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PROIECT DE HOTARARE

privind aprobarea majoririi capitalului social al societitii TETAROM S.A.

Consiliul Local al municipiului Turda, intrunit in sedinta extra/ordinari in data de
2019;

Luénd in dezbatere proiectul de hotdrdre privind aprobarea majorarii capitalului social
al societitii TETAROM S.A., elaborat din initiativa Primarului Municipiului Turda, domnul
Matei Cristian Octavian;

Avand in vedere convocatoru] nr. 2955/08.11.2019 al Consiliuluj de Administratie al
societitii TETAROM S.A, inregistrat la Consiliy] Local al Municipiului Turda sub nr.
732/08.11.2019, precum s erata Inregistrata sub 24457/ 12.11.2019;

Tinénd cont de raportul de specialitate nr.AMIW Pasy gl Serviciului Administratie
Publica Locals, precum si avizul comisiei de specialitate nr, 2 pentru administratie publici
locald, servicii publice, regii, piefe, comer{, agriculturd, asocieri, relatii cu publicul, Juridic,
ordine publicd §i apdrare, a Consiliului local al Municipiului Turda;

In temeiul prevederilor;

> OUG nr. 109/2011 privind guvernanta corporativi a intreprinderilor publice;

> art. 129 alin. 2, lit. a si alin. 129, alin. 3, lit. d din Ordonantsi de Urgentd nr.

57/2019 privind Codul Administrativ;

> art. 113, lit. £ din Legea privind societatile comerciale nr. 31/ 1990, republicata, cu

modificérile i completirile ulterioare;

> Hotdrarii Consiliului Local Turda nr. 10/31.01.2012 privind aprobarea actului

>

>

constitutiv actualizat al societitii TETAROM SA;
art. 35 alin. (2) din Legea privind finantele publice locale nr. 273/2006, cu
modificarile i completirile ulterioare;
art. 2, 8 din Legea concurentei nr. 21/1996, republicatd, cu modificirile si
completérile ulterioare;

» Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 77/2014 privind procedurile nationale in

completirile ulterioare;

» Ordonantei Guvernului nr, 14/2002 privind constituirea si functionarea parcurilor
stiintifice si tehnologice, cu modificirile $1 completirile ulterioare;

> Legea nr. 186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor industriale, cy
modificarile i completirile ulterioare;

» Hotarérii Consiliului Local Turda nr. 131/24.07.2019 referitoare la aprobarea
constituirii Parcului Industrial TETAROM V in conditiile stabilite prin Acordul de
Asociere incheiat intre J udetul Cluj, Comuna Luna $i Municipiul Cémpia Turzii.

» Hotararii Consiliuluj Local Turda nr. 145/ 18.07.2016 privind desemnarea
reprezentantului  Municipiului Turda in Adunarea Generala a Actionarilor la SC
Tetarom SA. |

> Art. 2 al Hotararii Consiliului Local Turda nr. 303/29.11.2016 privind validarea
mandatului de consilier local al doamnei Simirtinean Iuliana-Maria.

in temeiul drepturilor conferite prin art. 131, art. 139 alin. 1, si art. 196, alin. 1, lit. a,

din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul Administrativ;



HOTARASTE:

Art. 1. Se proba participarea Comunei Luna |a capitalul social al societdtii TETAROM
S.A. prin aport in natur.

Art. 2. (1) Se Insuseste Raportul de evaluare al imobilului- teren in suprafatd de 115 ha,
situat in Comuna Luna, inscris in C.F. nr. 56634, nr. cadastral 56634, aflat in proprietatea
comunei Luna, in administrareg Consiliului Local Luna. Avand valoarea de 4.361 .630 lei.

Art. 3 (1) Se aproba majorarea capitalului social a] societdtii TETAROM S.A. cu aportul
in naturd adus de Comuna Luna in valoare de 4.361.630 lei, constand in terenul identificat la

Art. 4 (1) Se insugeste Studiul pentry efectuarea testului investitorului privat prudent,
Intocmit de citre societatea Evaluare si Expertizi Judiciard Olary si Asociatii, cuprins in
Anexa nr. 2, care face parte integranti din prezenta hotarare.

(2) Se aproba majorarea capitalului prin aport in numerar aj Judetului Clyj la capitalul
social al societitii TETAROM S. A. cu suma de 58.500.000 lei, in conditiile renuntirii la
dreptul de preferinta al celorlalti actionari, cu privire la subscrierea $1 vérsarea de aporturi
pentru pastrarea cotelor de participare la capitalul social.

(3) Se aprobi transferarea sumei de 58.500.000 lei, reprezentand aportul in numerar la
majorarea capitalului social al societdtii TETAROM S.A., in termen de 3 ani, astfel: 30% din
valoarea nominali a actiunilor se va achita la data subscrierii, 20% din valoarea nominali a
actiunilor se va achita pand in luna decembrie 2020, 50% din valoarea nominala a actiunilor
s¢ va achita pana in luna decembric 2021.

(4) Se aprobi renunfarea la dreptu] de preferinta al municipiului Turda in calitate de
actionar al societitii TETAROM S.A. raportat la alin. 2.

Art. 5. Se aproba majorarea numarului de actiuni, de la 3.805.943 actiuni cu valoare
nominali de 10 lei/actiune, la 10.092.106 actiuni cu valoare nominali de 10 lei/actiune, prin
emiterea unui numir de 6.286.163 actiuni noi, nominative si emise in forma dematerializati,
care se atribuie astfel: 436.163 actiuni comunei Luna pentru aportul in naturi si 5.850.000
actiuni Judetului Cluj pentru aportul in numerar conform art. 4.

Art. 6. Se aprobi noua structurd a actionariatului societitii TETAROM S.A., ca urmare
a emisiunii de noi actiuni, dupd cum urmeazi:

a) Judetul Cluj, prin Consiliul Judetean Cluj, 95.100.99¢ lei, din care 59.429.043 Jej 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 Jej si un teren in valoare de 2.466.098 lei, doua terenuri
in valoare totals de 3.496.927 lei - reprezenténd 9.510.099 actiuni, respectiv 94,2330
% din capitalul social;

b) Comuna Luna, prin Consiliul local a] comunei Luna, 4.361.630 lei, reprezentand
436.163 actiuni, respectiv 4,3218% din capitalul social.

¢) Municipiul Cluj-Napoca, prin Consiliu] local al municipiulyi Cluj-Napoca, 1.370.900
lei, din care 5900 lej aport in numerar $1 un teren in valoare de 1.365.000 lei,
reprezentand 137.090 actiuni, respectiv 1,3584 % din capitalul social;



d) Municipiul Dej, prin Consiliul local a] municipiului Dej, 1.400 lei, reprezentand 140
actiuni, respectiv 0,0014 % din capitalul social;

e) Municipiul Gherla, prin Consiliy] local al municipiului Gherla, 78.910 let,
reprezentand 7891 actiuni, respectiv 0,0782 % din capitalul social;

) Municipiul Turda, prin Consiliul local al municipiului Turda, 210 lei, reprezentand 21
actiuni, respectiv 0,0002 % din capitalul social;

g) Municipiul Campia Turzii, prin Consiliul local a] municipiului Campia Turzii, 5.620
lei, reprezentand 562 actiuni, respectiv 0,0056 % din capitalul social.

h) Orasul Huedin, prin Consiliul loca] al orasului Huedin, 1.400 lej, reprezentand 140
actiuni, respectiv 0,0014 % din capitalul social;

Art. 6. Se aprobd modificares si completarea actuluj constitutiv si a statutului societitii,
Ca urmare a majorarii capitalului social, astfel cum a fost detaliat in cuprinsul articolelor 1-5.

mentionate in cuprinsul art, 2-5 din prezenta hotirare.

Art. 8. Se mandateazs domnul Viorel Givreg — director general al TETAROM S.A_, in
vederea intocmirii Actulyj modificator, a Actului constitutiv si a statutuluj actualizat al
societatii, in conditiile prevederilor prezentei hotardri si in vederea deruldrii masurilor
necesare ducerii la indeplinire a prezentei hotarari, incluzdnd, dar fir3 a se limita,
inregistrarea actului constitutiv si statutuluj astfel intocmit la Oficiuyl Registrului Comertului,
semnatura domnului Viorel Gavrea fiind in acest sens pe deplin opozabilda TETAROM S.A si
actionarilor acesteia.

.

Art. 9. Prezenta hotirire se comunicd prin intermediul Secretaruly municipiului
Turda, in termenul prevazut de lege, Primarului municipiului Turda, Institutiei Prefectului
Judetului Cluj, precum si reprezentantylui Consiliului Local Turda in A.G.A. la societatea
Tetarom S.A. societdtii Tetarom S.A., in vederea ducerij la indeplinire si se aduce Ia
cunostinfa publici prin afisare la sediul Consiliulyj Local Turda si postare pe pagina de
internet www, rimariaturda.ro.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
Csep Leylla SECRETARUL municipiului TURDA,
Jr. Paula Letitia Mic

VOTURI : pentry

impotriva

abtineri
Numarul total al consilierilor in functie este 21.
Numarul consilierilor participanti la vot este .



ROMANIA

JUDETUL CLUJ

MUNICIPIUL TURDA

PRIMARIA

Serviciul Administratie Publici Locals
Nr. 24555/13.11.2019

RAPORT DE SPECIALITATE

al societitii TETAROM S.A., conform convocatorului nr. 2955/08.1 1.2019, emis de Consilial
de Administratie al S.C, TETAROM S A si comunicat Secretariatului Consiliuluj Local al
Municipiului Turda sub nr. 732/08.11.2019.

In conformitate cu prevederile art, 131 din Ordonanti de Urgentd nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ onsilierii locali Imputerniciti  sci reprezinte interesele unitdyii

A

administrativ-teritoriale in societdfi, regii autonome de interes local si alte organisme de

privind aprobarea actului constitutiv actualizat al SC TETAROM SA, ale Hotararij
Consiliului Local al municipiului  Turda nr. 145/ 18.07.2016  privind desemnarea
reprezentantului Municipiului Turda in Adunarea Generala a Actionarilor la SC Tetarom SA

Sef Serviciu Administratie Publici Locals
Toana Ursula Iftime
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ROMANIA

JUDETUL CLULJ
MUNICIPIUL TURDA
PRIMAR

REFERAT DE APROBARE

Obiectul prezentului proiect de hotirare il constituie aprobarea majordrii capitalului
social al societitii TETAROM S.A.

Luénd in considerare:

Convocatorul Consiliulyi de Administratie a] S.C. TETAROM SA, cu nr
2955/08.11.2019, comunicat si inregistrat la Consiliul Local al Municipiului Turda sub nr.,
732/08.11.2019, precum si erata inregistrati sub nr. 24452/12.11.2019;

* Prevederile art. 131 din Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ care stipuleaza faptul ca, “Consilierii locali imputerniciti s reprezinte
interesele unitatii administrativ-teritoriale in societdti, regii autonome de interes local si alte
organisme de cooperare say parteneriat sunt desemnati, prin hotirare a consiliului local, in
conditiile legii, {...)"

* Prevederile art. 129 alin. 2, lit. a si alin. 129, alin. 3, 1it. d din Ordonanti de Urgenti
nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, in baza cérora, Consiliul Local exercitd, In numele
unitétii administrativ-teritoriale, toate drepturile si obligatiile corespunzitoare participatiilor
detinute la societdti sau regii autonome, in conditiile legii;

* Prevederile Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 109/201] privind guvernanta

¢ Prevederile art. 113, lit. f din Legea privind societatile comerciale nr. 31/1990,
republicata, cu modificirile si completirile ulterioare;

¢ Prevederile art. 131, art. 139 alin. I, si art. 196, alin, 1, lit. a, din Ordonanti de
Urgentd nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, precum si ale Regulamentuly; de
organizare si functionare al Consiliului Local al municipiului Turda;

Consider oportun si pe cale de consecintd propun spre dezbatere si adoptare proiectul de
hotérare in forma prezentat3.

Primarul municipiului Turda,
Cristian Qctavian Matei
""'/'.-
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TETAROM .4,

Str. Tatetura Turcului nr, 47

400285, Cluj-Napocs, Jud. Chyj, Romdnia
Tel: + 40 264 407900 19017902

Fax. + 40 264 432 750

. ok tetarom@tetarom.ro / vaww. tetarom o
AL RS www.facebook.com/Tetarom

. RO 14343628, J127 1683 / 2001
RO13RNCEOT 06026586230001

BANGA COMERCIALA ROMANA, CLUJ

s.C. TET?OM s, ' CONSILIUL LOCAL TURDA
INREG. AR, .. 9 CONVOCATOR Nbr. tnregistrare 322

zuA 4. Luka J ...... 204 . i °% i M am] 28 Y9

Prin prezenta, avand in vedere Hotirérea Consiliului de Administratie al Societdtii TETAROM

a Actionarilor societifii TETAROM S.A. in data de 16.12.2019, ora 11,00 Ia sedju] societitii
TETAROM SA din Municipiul Cluj-Napoca, str. Taietura Turcului, nr. 47, cu urmétoarea ordine de

Art. 1. Aprobarea participirii Comunei Luna Ja capitalul social al societitii TETAROM S.A.
prin aport in natura.

Art. 2. Insugirea Raportului de evaluare al imobilului- teren in suprafad de 115 ha, situat in
Comuna Luna, fnscris in CF. nr. 56634 Luna, nr. cadastra] 56634, aflat in Pproprietatea comunej
Luna, in administrarea Consiliului Local Luna si avénd valoarea de 4.361.630 lei.

Art. 3 (1) Aprobarea majorarii capitalului social aj societitii TETAROM S.A. cu aportu] in
naturd adus de Comuna Luna in valoare de 4.361.630 lei, constand in terenul identificat la art. 2,1
conditiile renunirii la dreptul de preferin{i al celorlali actionari, cu privire la subscrierea si viirsarea

de aporturi pentry péstrarea cotelor de participare la capitalul social.

(2) Aprobarea renuntrii la dreptul de preferinti al municipiulwi ................_ in calitate de
actionar al societitii TETAROM S.A. raportat la prevederile alin (1).

Art. 4 (1) Insusirea Studiului pentru efectuarea testului investitorului privat prudent, tntocmit
de cétre societatea Evaluare si Expertizs Judiciari Olary si Asociatii.

(2) Aprobarea majorarii capitalului prin aport in numerar al Judetului Cluj la capitalul social a]
societitii TETAROM S. A. cu suma de 58.500.000 lei, in conditiile renunarii la dreptul de preferinti
al celorlalfi actionari, cu privire la subscrierea $i vérsarea de aporturi pentru péstrarea cotelor de

participare la capitalul social.

(3) Aprobarea transfersrij sumei de 58.500.000 lei, reprezentind aportul in numerar la
majorarea capitalului social al societitii TETAROM S.A., In termen de 3 ani, astfel: 30% din
valoarea nominalj a actiunilor se va achita la data subscrierii, 20% din valoarea nominal3 a actiunilor

se va achita pani in luna decembrie 2020, 50% din valoarea nominali a actiunilor se va achita pénd

1




TETAROM S.A,
Str. Téletura Toreutut pr., 47

400288, Cluj-Napoca, Jjud. Cluj, Roménia
Tel + 40 264 407900 / 901 1802

Fax: + 40 264 432 750

fetarom@letarom ro / www telarom ro
www.facebook.com!Tetarom

RO 14343629, 1127 1683 / 2001

RO1 3RNCBO?060265§6230001

BANCA COMERCIALA ROMANA, CLUJ

P TETARDM

in luna decembrie 2021,

(4) Aprobarea renuntirii la dreptul de preferints al municipiului ............... ... in calitate de
actionar al societitii TETAROM S.A. raportat la alin (2).

Art. 5, Aprobarea majoriirii numérului de actiuni, de la 3.805.943 actiuni cu valoare nominalj
de 10 lei/actiune, la 10.092.106 actiuni cu valoare nominald de 10 lei/actiune, prin emiterea unui
numdr de 6.286.163 actiuni noi, nominative si emise in forma dematerializaty, care se atribuje astfel:
436.163 actiuni comune; Luna, pentru aportul in natur conform art.3, si 5.850.000 actiuni Judetului
Cluj pentru aportul in numerar conform art. 4.

Art. 6. Aprobarea noii structur a actionariatului societitii TETAROM S.A., ca urmare a

emisiunii de noi actjuni, dupi cum urmeazi:

a)Judetul Cluj, prin Consiljul Judefean Cluj, 95.100.999 lei, din care 59.429.043 Jei aport in
Numerar, un teren in valoare de 71.357 lei, un teren in valoare de 13.046.670 lei, un teren tn
valoare de 16.590.900 lei §i un teren in valoare de 2.466.098 lei, doui terenuri in valoare
totald de 3.496.922 lej - reprezentind 9.510.099 actiuni, respectiv 94,2330 % din capitalul
social;

b)Comuna Luna, prin Consiliul local al comunei Luna, 4.361.630 lei, reprezenténd 436.163
actiuni, respectiv 4,3218% din capitalul social.

¢) Municipiul Cluj-Napoca, prin Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca, 1.370.900 lei, din
care 5900 lei aport in numerar si un teren in valoare de 1.365.000 lei, reprezentind 137,090
acfiuni, respectiv 1,3584 % din capitalul social;

d)Municipiul Dej, prin Consiliul local al municipiului Dej, 1.400 lei, reprezentand 140 actiunij,
respectiv 0,0014 % din capitalul social;

€)Municipiul Gherla, prin Consiliul local a] municipiului Gherla, 78.910 lei, reprezentind 7891
actiuni, respectiv 0,0782 % din capitalul social;

f) Municipiul Turda, prin Consiliul local al municipiului Turda, 210 lei, reprezentand 21 actiuni,
respectiv 0,0002 % din capitalul social;

g)Municipiul Campia Turzii, prin Consiliul local al municipiului Cimpia Turzii, 5.620 lej,
reprezentdnd 562 actiuni, respectiv 0,0056 % din capitalul social.

h)Orasul Huedin, prin Consiliul local al oragulni Huedin, 1.400 lei, reprezentind 140 actiuni,
respectiv 0,0014 % din capitalul social;




TETAROM S.A,

Str. Tédietura Turcului nr, 47

400288, Cluj-Napoea, jud. Cluj, Roméinia
Tel: + 4D 264 407900/ 901 ¢ 902
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tetarom@tetarom.ro / www tetarom.rg
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RO1 3P.NCB0106026586230091

BANCA COMERCIALA ROMANA CLUY

Art. 7. Aprobarea modificirij $i completdrii actului constitutiy si a statutului societatii, ca

urmare a majordrii capitalului social, astfe] cum a fost detaliat in cuprinsu] articolelor 1-5.

Art. 8. Mandatarea domnu] Viorel Gévrea — Director general al TETAROM S.A., in vederea
intocmirii Actului modificator, a Actului constitutiv $i a statutului actualizat al societtii, in condifiile
prevederilor prezentei hotirfri si in vederea derulirii misurilor necesare ducerii la indeplinire a
prezentei hot#réri, incluznd, dar firs a se limita, inregistrarea actului constitutiv si statutului astfe]
intocmit la Oficiul Registrului Comertului, semnatura domnuluj Viorel Givrea fiind in acest sens pe
deplin opozabili TETAROM S.A §i actionarilor acesteia.

Vé rugim ca delegatii sz prezinte imputernicirile in original sub sanctiunea pierderii dreptului

de vot pentru gedinta AGOA din data de 16.12.2019, respectiv 17.12.2019.
In cazul in care pe data de 16.12.2019 ny se Intruneste cvorumul pentru validitatea deliberarilor,
S convoacd a doua Adunare Generala Ordinari a Actionarilor societitii TETAROM SA, pentru ziua
de 17.12.2019, ora 11,00 la sediul societdtii TETAROM SA din Municipiul Cluj-Napoca, str.

Taietura Turcului, nr. 47, cu aceeasi ordine de zi.
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TETAROM S.A,

Str. Taietura Turcului nr. 47
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Prin prezenta, dorim s v informam cd in Convocatorul, trimis citre dumneavoastri in data de
08.11.2019, prin care s-a stabilit convocarea Adundrii Generale Ordinare a Actionarilor societitii
TETAROM S.A. in data de 16.12.2019, ora 11,00 Ia sediul societiitii TETAROM SA din Municipiul
Cluj-Napoca, str. Tiietura Turcului, nr. 47, s-a strecurat o eroare, in sensul ci majorarea de capital
social al unei societiti este apanajul exclusiv al Adunirii Generale Extraordinare a Actionarilor
conform art. 113% lit. D din Legea societatilor nr. 31/1990. Astfei cd, in continutul convocatoruluj si

a ordinii de zi sintasma »Ordinars” se va citi ;Extraordinar”.
?

Pregedintele Consiliujaj de Administratie
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ROMANIA
JUDETUL CLUJ
PRIMARIA COMUNEI LUNA
Tel. 0264-368236 ; Fax 0264-326242 ;
E-mail : Primaria_luna@yahoo.com

Nr. 5364/30.09.2019

Catre,
TETAROM S.A.

Aldturat v fnaint¥m in original hotdrérea nr. 61/2019
privind aprobarea majordrii capitalului socia| al societ&tii
TETAROM S.A., prin aport in naturd, hotdrare adoptats de
Consiliul Local al Comunei Luna in sedinta ordinarj din
data de 27.09.20109.

Cu stim§,
Secretar
Cornelia Delimot




ROMANIA

JUDETUL CLUJ

COMUNA LUNA
CONSILIUL LOCAL LUNA

HOTARARE
privind aprobarea majordrii capitalului social al
societitii TETAROM S.A., prin aport in naturs

Consiliul Local al comunei Luna, judetul Cluj, tntrunit in sedinta ordinari din data de 27
septembrie 2019;

Luand in dezbatere proiectul de hotarare nr. 61/2019 privind aprobarea majordrii
capitalului social al societdtii TETAROM S.A., prin aport in naturd, proiect nsotit de raportul
compartimentului de resort §i de avizul comisiei de specialitate a Consiliului Loca] al comunei
Luna,

Ludnd tn considerare prevederile:

> art. 107 (1) din Tratatul privind functionarea Unijunij Europene;

> art. 210 din Legea societifilor nr, 31/1 990, republicats, cu modificirile i
completirile ulterioare;

> art. 35 alin. (2) din Legea privind finantele publice locale nr 27312006, cu
modificarile si completirile ulterioare;

art. 2 si art. 8 din Legea concurentei nr. 21/1996, republicats, cu modificirile si
completirile ulterioare;

> Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 109/2011 privind guvernana corporativi a
Intreprinderilor publice, cu modificirile si completirile ulterioare;

> Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 77/2014 privind procedurile nationale in
domeniul ajutorului de stat, precum §i pentru modificarea si completarea Legii concurentei nr,
21/1996, aprobati prin Legea nr. 20/2015, cu modificarile §i completarile ulterioare;

> art. 4 din Ordonanta Guvernului nr. 14/2002 privind constituirea sj functionarea
parcurilor stiintifice s tehnologice, cu modificirile §i completirile ulterioare;

> art. 17 din Legea nr. 186/2013 privind constituirea si functionarea parcurijor
industriale, cu modificarile si completirile ulterioare;

> Hotérérea Consiliului Loca] a Comunei Luna nr. 24/2018 privind aprobarea

asocierii Comunei Luna cy Judetul Cluj si Municipiul Campia Turzii, in vederea realizirii
Parcului Industrial Tetarom V;

> Contractul de asociere nr. 29201/5100/24625/5.09.2018 incheiat intre Judetul
Cluj, Comuna Luna $i Municipiul Cimpia Turzii:

In temeiul prevederilor art. 129 alin. 2 lit. b $i alin. 4 lit. e si £, ale art. 139 alin. 3 lit. g,
precum si ale art. 196 alin. 1 lit. a din OUG nr. 57/2019 privind Codu] administrativ,

HOTARASTE

Art. 1. Se aprobi participarea Comunei Luna Ia capitalul social al societitii TETAROM SA
Cu aportarea in natur a unui teren in suprafafd de 115 ha, inscris in CF nr. 56634, nr. cadastral

56634, situat in comuna Luna, in valoare de 4.361.630 lei, reprezenténd 436.163 actiuni, fiecare
actiune avind o valoare nominal# de 10 lei.

Art. 2, (1) Se Insugeste raportul de evaluare aje imobilului-teren in suprafafi de 115 ha,
situat In Comuna Luna, fnscris in C.F. nr. 56634, cu nr., cadastral 56634, aflat in proprietatea
Comunei Luna, in administrares Consiliului Local Luna, avand valoarea de 4.361 630 ei.



(2) Raportul de evaluare, intocmit de societates Evaluare si Expertizi Judiciard Olara si
Asociatii SRL-D, evaluator ANEVAR, se constituie in Anexa 1, care face parte integranti din
prezenta hotirare.

Art. 3. (1)Se insuseste Studiul privind respectarea principiului investitorulu privat prudent,
cuprins in anexa nr. 2, care face parte integranti din prezenta hotiirsre care priveste imobilul-teren
situat in Comuna Luna, inscris in C.F. nr. 56634, cu nr. cadastral 56634, aflat in proprietatea
Comunei Luna, in administrarea Consiliului Local Luna, avéind valoarea de 4.361.630 lei.

(2) Studiul privind respectarea principiului investitorului privat prudent, intocmit de
societatea Evaluare si Expertizi Judiciari Olary si Asociatii SRL-D, evaluator ANEVAR, se
constituie in Anexa 2, care face parte integranti din prezenta hotsirare.

Art._4. Se solicitd actionarilor societifii TETAROM SA aprobarea intririi in structura
actionariatului, a comunei Luna, ¢a nou actionar, prin aportarea In naturi a terenului identificat la
art.1. §i, pe cale de consecinti, emiterea de actiuni noi reprezentand contravaloarea aportului in
naturé, anume 436.163 actiuni, si atribuirea acestora Comunej Luna.

Art._3. Se aprobid modificarea si completarea actului constitutiv §i a statutului societiii, ca
urmare a majordrii capitalului social cu aportul in natury adus de Comuna Luna, in baza art, 1-4
din prezenta hotiirre.

Art. 6. Se mandateazi Domnul Viorel Gavrea — director general al TETAROM S.A.,
pentru intocmirea Actului constitutiv si statutului actualizat al societétii, in forma autentics, in
conditiile prevederilor prezentei hotiirari st pentru luarea mésurilor necesare ducerii Ia indeplinire
a hotéirdrii Adundrii Generale a Actionarilor, incluzénd, dar firi a se limita, inregistrarea actujui
constitutiv si statutului astfel fntocmit la Oficiul Registrului Comertului, semntura domnului
Viorel Giivrea fiind in acest sens pe deplin opozabili TETAROM S.A $i actionarilor acesteia,

Nr. 61/27.09.2019

Secretar
Cornelia De}imot

-

Presedinte de sedinta
Stefan Rupa

Nr. consilieri : 13 ; copsilieri prezenti : / 3) ;
Nr. voturi : pentru_/J ;contra O ; abtineri_ O .



ROMANIA
JUDETUL CLUj
CONSILIUL JUDETEAN
HOTARARE
privind majorarea capitalului social al societdtii TETAROM S.A.

Consiliul Judetean Cluj intrunit tn sedinti ordinars;

Avénd in vedere Referatul de aprobare cy nr. 37135/2019 la Proiectul de hotarare
privind majorarea Capitalului social aj societatii TETAROM SA, propus de domnul Alin Tige,
Presedinte a Consiliuluj Judegean Chyj, insotit de Rapoartele Compartimentelor de resort
din cadrul aparatului de specialitate a] Consiliului Judetean Clyj cu nr. 37135/2019 si de
avizele Comisiilor de specialitate nr. 1, 2 si 4

Luand in considerare prevederile:

» Contractuluj de asociere nr, 29201 /05.09.2018 incheiat intre Judetul Cluj,
Comuna Luna $i Municipiul Campia Turzii:

# Hotararij Consiliului Local al Comunei Luna nr 61/27.09.2019 privind
aprobarea majorari capitalului social al societatii TETAROM S.A, prin aport in
naturi;

In conformitate cy prevederile:

#art. 107 alin. (1) din Tratatul privind functionarea Uniunij Europene;

< art. 87 alin. (1) si ale art. 173 alin. (1) lit. ¢) si alin. (2) lit, d) din Ordonanta de
urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu completirile
ulterioare;

# Legii privind societdtile nr. 31/ 1990, republicats, cu modificirile si completirile
ulterioare;

~art. 35 alin. (2) din Legea privind finantele publice locale nr. 273/2006, cu
modificirile gi completarile ulterioare:

# art. 2 si ale art. 8 din Legea concurentei nr. 21/199s, republicatd, cu modificirije
si completirile ulterioare;

» Legii privind constituirea si functionarea parcurilor industriale nr. 186/2013, cu
modificarile si completérile ulterioare:

e Ordonantei de urgenta a Guvernului nr 109/2011 privind guvernanta
corporativa a intreprinderilor publice, aprobats prin Legea nr. 111/2016, cu
modificarile si completirile ulterioare;

» Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 77/2014 privind procedurile nationale
in domeniul ajutorului de stat, precum si pentru modificarea si completarea
Legii toncurentei nr. 21/199s, aprobati prin Legea nr. 20/2015, cu modificirile
$i completirile ulterioare;

# Ordonantei Guvernului nr. 14/2002 privind constituirea si functionarea
parcurilor stiintifice st tehnologice, aprobatd prin Legea nr. 50/2003, cu
modificrile si completirile ulterioare;

» Hotdrarij Consiliului Judetean Cluj nr 194/2016 privind desemnarea
reprezentantilor Judetului Clyj in adunarea generalj a actionarilor Ia societdtile
la care acesta este actionar, cu modificirile ulterioare;

# Hotararii Consiliului Judetean Cluj nr. 172/2018 privind aprobarea asocierij
Judetului Clyj cu Comuna Luna si Municipiul Cimpia Turzii, in vederea realizirii
Parcului Industrial Tetarom V, cu modificirile i completdrile ulterioare;

# Hotararii Consiliului Judetean Clyj nr. 154/2019 privind un;iéumggzr‘iq\

referitoare la constituirea Parcului Industrian TETAROM V; [ — N\
Fiind indeplinite prevederile cuprinse I3 art. 182 alin. {4) coroborate ég,}’ celeiale art.

136 si art. 139 din Ordonanta de urgents a Guvernului nr. 57,2019 pﬁvmd}ﬁéﬂﬂi I3

administrativ, cy completarile ulterioare:
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In temeiul drepturilor conferite prin art. 182 alin. (1) si art. 196 alin. (1) lit. a) din
Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cy
completirile ulterioare;

hotidrigste:

Art. 1. Se aprobj participarea Comunei Luna Ja capitalul social al societdtii TETAROM
S.A. prin aport in naturs,

Art. 2. (1) Se insuseste Raportul de evaluare al imobilului-teren in suprafatd de 115
ha- situat in Comung Luna, inscris in Cartea funciari nr. 56634 Luna, cu nr. cadastral
56634, aflat in proprietatea Comunei Luna si in administrarea Consiliului Local al Comunej
Luna si avind valoarea evaluats de 4.361.630 lei.

(2) Raportul de evaluare mentionat la alin, (1) este cuprins in anexa nr. 1 care face
parte integrants din prezenta hotirire.

Art. 3. (1) Se aprobi majorarea capitalului social aj societatii TETAROM S.A cy
aportul in naturs adus de Comuna Luna tn valoare de 4.361.630 lei, constand in imobilul-
teren- identificat potrivit art. 2, In conditiile renun{arii la dreptul de preferintj al celorlalti
actionari cu privire a subscrierea i varsarea de aporturi pentru pistrarea cotelor de
participare la capitaju] social,

(2) Se aproba renuntarea la dreptul de preferinti al Judetului Cluj, in calitate de
actionar al societdtii TETAROM S.A., raportat la prevederile alin, (1).

cuprins in anexa nr, 2 care face parte integrants din prezenta hotirire.

capitalul social gl Societdtii TETAROM SA. Cu suma de 58,500.000 lei, in conditiile
renuntarii la dreptul de preferintid al celorlali actionari, cu privire la subscrierea si
vdrsarea de aportuyri pentru pastrarea cotelor de participare la capitalul social.

(3) Se aprobs transferarea sumei de 58.500.000 lej, reprezentand aportul in numerar
la majorarea capitalului social al societatii TETAROM S.A,, in termen de 3 ani, astfel: 309
din valoarea nominald a actiunilor se va achita la data subscrierii, 20% din valoarea
nominald a actiunilor se va achita pani in luna decembrie 2020 si 509 din valoarea
nominald a actiunilor se va achita pani in luna decembrie 2021.

Art. 5. Se aprobs majorarea numiruluj de actiuni, de la 3.805,943 actiuni cu valoare
nominald de 10 lei/actiune, Ia 10.092.106 actiuni cu valoare nominali de 10 lei/actiune,
prin emiterea unuyj numdr de 6.286.163 actiuni noi, nominative si emise in forms
dematerializats, tare se atribuie astfel: 436.163 actiuni Comunei Luna, pentru aportul
acesteia In naturs conform art. 3 si 5.850.000 actiuni Judetului Cluj, pentru aportul acestuia
In numerar conform art. 4,

Art. 6. Se aprobi noua structurd a actionariatuluj societdtii TETAROM S.A. ca urmare
a emisiunii de noj actiuni, dupa cum urmeaz:

a) Judetul Cluj, prin Consiliul Judetean Cluj, 95.100.990 lei, din care 59.429.043 lej
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 si un teren in valoare de
2.466.098 lei, doug terenuri in valoare totalj de 3.496.922 lej - reprezentind
9.510.099 actiuni, respectiv 94,2330 % din capitalul social;

e @,j\_z“ ¥
b} Comuna Luna, prin Consiliul local al Comunei Luna, 4.361.630 lei,/rm
» .;.’;
. 1

436.163 actiuni, respectiv 4,3218% din capitalul social: /o, e ﬁ_q .‘.,311
¢} Municipiul Cluj-Napoca, prin Consiliul local al Municipiului CIuj-Na;{'z @?OO (-";

lei, din care 5900 lej aport in numerar si un teren in valoare de\§.365: 00 lei /)

reprezentand 137.090 actiuni, respectiv 1,3584 9% din capitalul social; \f“(, v
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d) Municipiul Dej, prin Consiliul Jocal al Municipiului Dej, 1.400 lei, reprezentind 140
actiuni, respectiv 0,0014 % din capitalul social;

e) Municipiul Gherla, prin Consiliul local al Municipiului Gherla, 78.910 Iei,
reprezentind 7891 actiuni, respectiv 90,0782 % din capitalu] social;

f) Municipiul Turda, prin Consiliul local al Municipiului Turda, 210 lei, reprezentand
21 actiuni, respectiv 0,0002 9% din capitalul social;

g) Municipiul Campia Turzii, prin Consiliul local a} Municipiului Campia Turzii, 5.620
lel, reprezentind 562 actiuni, respectiv 0,0056 % din capitalul social.

h) Orasul Huedin, prin Consiliul local al Oragului Huedin, 1.400 Jei, reprezentind 140
actiuni, respectiv 0,0014 % din capitaluyl social;

Art. 7. Se aprobi modificarea i completarea actuluj constitutiv §i a statutulyj
societdtii TETAROM S.A. a8 urmare a majordrii capitalulyi social, astfel cum a fogt detaliat
in cuprinsul articolelor 1-5

Art. 8. (1) Se acords mandat special doamnej Marc Marinela, in calitate de
reprezentant al Judetului Cluj tn Adunarea Generala a Actionarilor la TETAROM S.A, pentru
a vota modificarile gi completérile Actului constitutiv sia Statutului societdtii TETAROM S.A
mentionate in cuprinsul art. 2 - 5 din prezenta hotirare.

(2) Reprezentantul Judetului Cluj tn Adunarea Generalj a Actionarilor va depune Ia
Consiliul Judetean Cluj, In termen de cel mult doud zile de la data desfasurarii sedintelor
A.G.A, copii conforme Cu originalul hotirarilor adoptate si ale proceselor-verbale ale
sedingelor,

Art. 9, Se mandateazs domnul Viorel Gadvrea-director general al TETAROM S.A- i
vederea ntocmirij Actului modificator aj Actului constitutiy si a Statutului actualizat al
societdtii TETAROM S.A, In conditiile prevederilor prezentei hotdrari si in vederea derulirii
masurilor necesare ducerii la indeplinire a prezentei hotdrari, incluzand, dar fari a se
limita, tnregistrarea actului constitutiv si Statutului astfel intocmit Ia Oficiul Registrului
Comertului, semndtura domnului Viore] Gavrea fiind in acest sens pe deplin opozabils
TETAROM S.A si actionarilor acesteia,

Art. 10. Prezenta hotarare se comunics prin intermediul secretaruluj judetului, in
termenul previzut de lege, Directiei Generale Buget-Finante, Resurse Umane; societatii
Tetarom S.A; Comunei Luna; bersoanelor nominalizate la art. 8519, precum si Prefectului
Judetului Cluj si se aduce Ia cunogtingd publicd prin afisare la sediul Consiliului Judetean
Cluj si pe pagina de internet #WWW.cjcluj.ro”

Contrasemneazi:
PRESEDINTE SECRETAR AL JUDETULUI,
‘ T_ige Alin Gaci Si mona

Nr. 207 din 30 octombrie 2019
Prezenta hotdrdre g fost adoptats cy 31 voturi “pentru” si 2 consilieri Judeteni nu au vetat, fiind astfel respectate
prevederile legale privind majoritateq de voturi necesard. Din totalul celor 36 de constlieri Judeteni in Juncgie si-

au fnregistrar prezenta la sedintd un numdr de 33 de consilieri Judeteni si nu g fost anuntat, la Tnceputut
sedintei, nici un caz de interes personal care priveste adoptarea hotdrérii fn cauzd,
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EVALUARE S| EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII S LA 2079
Tel: 0725 482 395

E-mail: office@evaluareimob.ro
Site: www.evaluareimob.ro

RAPORT DE EVALUARE

Estimarea valorii de piatd a terenurilor aferente amplasamentului proiectului ,TETAROM 5”
aflate in domeniul public i privat al Comunei Luna Judegul Cluyj

g‘g Denumire Val(':::: .?3 :}iata
euro lei
1 Teren extravilan Tarla 12 PS306 408.860 € 1.935.380 lei
2 Teren extravilan Tarla 12 PS306 334.290 € 1.582.395 lei
3 Teren extravilan Tarla 12 CCN298 2.660 € 12.691 lei
4 Teren extravilan Tarla 12 CCN293/1 940 € 4.450 lei
9  Teren extravilan Tarla 12 CCN303 1.790€ 8.473 lei
6 Terenextravilan Tarla 12 DE 2410¢€ 11.408 lei
7 Teren extravilan Tarla 11 91.660 € 433.882 lei
8 Teren extravilan Tarla 16 DE332 8.010 € 37.916 lei
9 Teren extravilan Tarla 12 PS305, PS294, PS283 70.800 € 335.139 lei
TOTAL amplasament proiect TETAROM 5 (excl. TVA) 921.420 € 4.361.634 lei
Curs valutar BNR eurofiei 31.07.2019 4,7336 lei
Client; JUDETUL CLU!J - Consiliul Judetean Cluj, CUIL: 4288110
Utilizator desemnat: JUDETUL CLUJ - Consiliul Judetean Cluj, COMUNA LUNA — Primaria Luna
Evaluator: Dr. Ec. Olaru Olga, membru titular ANEVAR, Legitimatie Nr. 18400,

EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL-D, membru
corporativ ANEVAR, Autorizatie Nr. 0600

Tipul valorii: Valoarea de piata

Scopul evaluarii: Estimarea valorii de piata a terenurilor ce formeaza amplasamentul proiectului Parcului
Industrial "TETAROM 5" pentru informarea Clientului in vederea majorarii capitalului
social al TETAROM SA prin aport in natura

Data evaluarii: 31.07.2019

Data inspectiei: 05.07.2019 e,
Data raportului: 31.07.2019 //

Nr. raport 78/31.07.2019 [/,} 55}1}};‘;1

Iulie 2019




Scrisoare de transmitere

Miercuri, 31 Tulie 2019

in atentia:  Client: JUDETUL CLUJ — Consiliul Judetean Cluj, CUI: 4288110

Utilizatori desemnati: J UDETUL CLUJ — Consiliul J udetean Cluj, COMUNA LUNA — Primiria

Luna

Stimati Domni, / Stimate Doamne,

Ref:

Proprietatile imobiliare de natura terenurilor ce formeaza amplasamentul proiectului Parcului
Industrial "TETAROM 5", situate in extravilanul localitatii Luna, Judetul Cluj, aflate in proprietatea
publica si privata a Comunei Luna, identificate cu numerele cadastrale: 52059, 52060, 52061, 52062,
52063, 52064, 52065, 52350, 53302, intabulate in Cartea Funciara a localitatii Luna.

In urma cererii primite din partea Dumneavoastra pentru estimarca valorii de piata a imobilelor
identificate anterior avem placerea de a vi transmite raportul de evaluare anexat prezentei scrisori §i care este
inménat in 3 (trei) exemplare originale.

Obiectivul raportului de evaluare este estimarea valorii de piata a proprietatilor imobiliare
identificate anterior.

Scopul raportului de evaluare consti in estimarea valorii de piata a bunurilor imobile prezentate
anterior pentru informarea Clientului in vederea majorarii capitalului social al TETAROM SA prin aport in
natura.

Dreptul evaluat este dreptul deplin de proprietate.

Tipul valorii — valoarea de piata.

Data evaludrii — 31.07.2019

Valoarea de piati a fost estimati in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR,
editia 2018, adoptate de Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Roméania (ANEVAR), care
incorporeaza Standardele Internationale de Evaluare (IVS), editia 2013, care includ urmatoarele standarde:
IVS — Cadrul general, IVS 101, IVS 102, IVS 103, IVS 200, IVS 210, TVS 220, IVS 230, IVS 233, IVS 250,
IVS 300 si IVS 310.

Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, editia 2018, aplicate in acest raport de evaluare sunt:
SEV 100 - Cadru general (IVS Cadrul General); SEV 100 - Cadru general (IVS Cadrul General); SEV 101 -
Termenii de referintd ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103 - Raportare; SEV 104 — Tipuri ale

valorii; SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare; GEV 630 —_E 1y mobile. In
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completarea misiunii de evaluare am utilizat informatiile si documentele furnizate de catre Client, cit si date
obtinute din piata de sector.

Inspectia proprietatilor imobiliare a fost efectuats vizual de evaluator Olaru Olga, membru titular
ANEVAR, Legitimatie nr. 18400, in data de 05.07.2019.

Avénd in vedere scopul evalurii, relevanta, adecvarea, precizia §i cantitatea informatiilor cunoscute,
precum si celelalte aspecte mentionate in raport privitor la proprietate si starea pietei imobiliare specifice,
evaluatorul opineazi pentru valoarea de piata obtinutd prin aplicarea abordirii prin piatd, utilizdnd tehnica

comparatiei directe, respectiv concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilelor evaluate este:

éqr: Denumire ‘ ' Va';::: .f.':, ﬁr:;iata
euro lei
1 Teren extravilan Tarla 12 PS306 408.860 € 1.935.380 lei
2 Teren extravilan Tarla 12 PS306 334.290 € 1.682.395 lei
3 Teren extravilan Tarla 12 CCN298 i 2.660 € 12.591 lei
4 Teren extravilan Tarla 12 CCN293/1 940 € 4.450 lei
9 Teren extravilan Tarla 12 CCN303 1.790 € 8.473 lei
6  Teren extravilan Tarla 12 DE 2410€ 11.408 lei
f  Teren extravilan Tarla 11 91.660 € 433.882 lei
8 Teren extravilan Tarla 16 DE332 8.010 € 37.916 lei
9  Teren extravilan Tarla 12 PS305, PS294, PS283 70.800€ 335.139 lei
TOTAL amplasament proiect TETAROM 5 (excl. TVA) 921.420 € 4.361.634 lei

Curs valutar BNR eurofei 31.07.2019 4 7336 lei

Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL-D
Evaluator membru titular ANEVAR Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPI, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400

Rnnnrt eunliinro toveniivi avanlacmion nndt OTFTARAN L ~2 ~
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1. Introducere

1.1. Sinteza raportului

Prezentul raport de evaluare face referire la proprietatile imobiliare de natura terenurilor ce formeaza
amplasamentul proiectului Parcului Industrial "TETAROM 5", aflate in proprietatea publica si privata a
Comunei Luna, situate in extravilanul localitatii Luna, Judetul Cluj, pe lunca raului Aries — zona
neinundabila conform Studiului PPPDEI R. ARIES, R. MURES UAT LUNA - PLANSA NR. I Scara
1:25000, publicat pe site-ul Primariei Luna, prezentand topografie plana si grad de comasare 100%.

Acestea sunt:

1. Teren extravilan Tarla 12, Parcela PS306, aflat in domeniul privat al Comunei Luna, categorie de
folosinta: pasune, adresa: Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52059, intabulat in Cartea
Funciara nr. 52059 a Comunet, suprafata 511080 mp;

2. Teren extravilan Tarla 12, Parcela PS306, aflat in domeniul privat al Comunei Luna, categorie de
folosinta: pasune, adresa: Judetul Clyj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52060, intabulat in Cartea
Funciara nr. 52060 a Comunei, suprafata 417863 mp;

3. Teren extravilan Tarla 12, Parcela CCN298, aflat in domeniul public al Comunei Luna, categorie
de folosinta: altele, adresa: Judetul Clyj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52061, intabulat in Cartea
Funciara nr. 52061 a Comunei, suprafata 3323 mp;

4. Teren extravilan Tarla 12, Parcela PS305, PS5294, PS283, aflat in domeniul privat al Comunei
Luna, categorie de folosinta: pasune, adresa: Judetul Clyj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52062,
intabulat in Cartea Funciara nr. 52062 a Comunei, suprafata 88504 mp;

5. Teren extravilan Tarla 12, Parcela CCN293/1, aflat in domeniul public al Comunei Luna,
categorie de folosinta: altele, adresa: Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52063, intabulat
in Cartea Funciara nr. 52063 a Comunei, suprafata 1170 mp;

6. Teren extravilan Tarla 12, Parcela CCN303, aflat in domeniul public al Comunei Luna, categorie
de folosinta: altele, adresa: Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52064, intabulat in Cartea
Funciara nr. 52064 a Comunei, suprafata 2242 mp;

7. Teren extravilan Tarla 12, Parcela DE, aflat in domeniul public al Comunei Luna, categorie de
folosinta: drum, adresa: Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52065, intabulat in Cartea
Funciara nr. 52065 a Comunei, suprafata 3014 mp;

8. Teren extravilan Tarla 11, aflat in domeniul privat al Comunei Luna, categorie de folosinta:
pasune, adresa: Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52350, intabulat in Cartea Funciara nr.
52350 a Comunei, suprafata 114580 mp;

9. Teren extravilan Tarla 16, DE332, aflat in domeniul public al Comunei Luna, categorie de
folosinta: drum, adresa: Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 53302, intabulat in Cartea
Funciara nr. 53302 a Comunei, suprafata 10013 mp.

Imobilele avand categoria pasune prezentate mai sus pot fi incadrate la Art.5, alin.3, OUG 34/2013
privind organizarea, administrarea §i exploatarea pajistilor permanente si pentru modificarea si completarea
Legii fondului funciar nr. 18/1991, actualizata.

Dreptul de proprietate asupra imobilelor identificate anterior si prezentarea cadastrald a acestora sunt
detaliate in Anexa 1: Identificarea cadastrala a proprietatii.

Evaluarea si raportul de evaluare privind proprietatea imobiliara descrisa mai sus are ca scop
estimarea valorii de piata a acesteia. Rezultatele evaluirii vor fi folosite de catre Client in scopul informarii
asupra valorii de piata in vederea majorarii capitalului social al TETAROM SA prin aport in natura.

Raportul de evaluare, constand din prezenta lucrare, inclusiv Anexe, prezintd baza pe care s-a stabilit
concluzia evaluatorului asupra valorii.

Evaluarea proprietatii imobiliare s-a ficut in concordanti cu S’f‘w

1t
N

ANEVAR, editia 2018, adoptate de Asociatia National a Evaluatoril} »A%
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care incorporeaza Standardele Internationale de Evaluare (AVS), editia 2013, care includ urmitoarele
standarde: IVS — Cadrul general, IVS 101, IVS 102, IVS 103, IVS 200, IVS 210, IVS 220, IVS 230, IVS
233,1VS 250, IVS 300 si IVS 310.

Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, editia 2018, aplicate in acest raport de evaluare sunt:
SEV 100 - Cadru general (IVS Cadrul General); SEV 100 - Cadru general (IVS Cadrul General); SEV 101 -
Termenii de referin{d ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103 - Raportare; SEV 104 — Tipuri ale
valorii; SEV 230 - Drepturi asupra proprietdii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. In
completarea misiunii de evaluare am utilizat informatiile i documentele furnizate de citre Client, cat si date
obtinute din piata de sector.

Inspectia proprietitii imobiliare a fost efectuats vizual de evaluator Olaru Olga, membru titular
ANEVAR, Legitimatie nr. 18400, in data de 05.07.2019.

Avand n vedere scopul evaluirii, relevanta, adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor cunoscute,
precum si celelalte aspecte mentionate in raport privitor la proprietate si starea pietei imobiliare specifice,
evaluatorul opineazi pentru valoarea de piata obtinutd prin aplicarea abordarii prin piatd, utilizind tehnica
comparatiei directe, respectiv concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilelor evaluate este:

?rtr Denumire ‘ Va'g::: _?S, ﬁ[?}iata
euro lei
1 Teren extravilan Tarla 12 PS306 408.860 € 1.935.380 lei
2 Teren extravilan Tarla 12 PS306 334.290 € 1.582.395 lei
3 Teren extravilan Tarla 12 CCN298 2.660 € 12.691 lei
4 Teren extravilan Tarla 12 CCN293/1 940 € 4.450 lei
5 Teren extravilan Tarla 12 CCN303 1.790 € 8.473 lei
6  Teren extravilan Tarla 12 DE 2410€ 11.408 lei
7 Teren extravilan Tarla 11 91.660 € 433.882 lei
8  Teren extravilan Tarla 16 DE332 8.010€ 37.916 lei
9 Teren extravilan Tarla 12 PS305, PS294, PS283 70.800€ 335.139 lei
TOTAL amplasament proiect TETAROM & (excl. TVA) 821.420€ 4.361.634 lei

Curs valutar BNR euroflel 31.07.2019 4,7336 fei

Analiza rezultatelor si formularea concluziei asupra valorii de piata a proprietatii evaluate s-a ficut pe
baza criteriilor: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate,

Adecvarea metodelor

Avand in vedere scopul evaluarii si caracteristicile proprietdtii imobiliare evaluate este adecvati
utilizarea abordarii prin piata, aplicand tehnica comparatiei directe.

Precizia

Identificarea proprietitilor imobiliare comparabile cu proprietatea subiect, cuantumul ajustdrilor brute
$i nete obtinute in aplicarea abordarii prin piatd, prin tehnica comparatiei directe, relevi un grad de precizie
considerabil si, respectiv, o acuratete a rezultatului privind valoarea ditEfmifati Prin aceasta abordare.
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Cantitatea informatiilor

Adecvarea i precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatului privind valoarea obtinuta prin
aplicarea aborddrilor in evaluare. Cantitatea, consistenta informatiilor folosite in procesul de evaluare este,
de asemenea, importanti. Informatiile obtinute prin aplicarea abordirii prin piatd, tehnica comparatiei
directe, sunt relevante, consistente, reale si verificabile si ajutd la o mai buni estimare a valorii proprietatii
imobiliare evaluate,

Argumentele care au stat la baza elaboririi aceste; concluzii, precum si considerentele privind valoarea
sunt:

- adecvarea abordarilor utilizate, precizia si cantitatea informatiilor;

- valoarea a fost exprimati tinind seama exclusiv de ipotezele si ipotezele speciale exprimate in prezentul
raport;

- valoarea estimata in valuti este valabila atat timp, c4t conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc) nu se modifici semnificativ;

- valoarea in euro este valabili la cursul de schimb de la data evaluarii;

- valoarea nu fine seama de responsabilititile de mediu;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori.

1.2. Certificarea evaluatorului

Prezentul raport de evaluaré. a fost elaborat de citre Dr. Ec. Olaru Olga, membru titular ANEVAR,
specializarea EPI, EBM, Legitimatie Nr. 18400, evaluator autorizat in cadrul societatii EVALUARE SI
EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATIL, membru corporativ ANEVAR, Autorizatie Nr. 0600.

Evaluatorul si firma care semneazi prezentul raport de evaluare au incheiats asigurarea de
raspundere profesionald la Allianz-Tiriac Asigurari SA.

2. Termenii de referinti ai evaluirii

2.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Raportul de evaluare a fost intocmit de Dr. Ec. Olaru Olga, evaluator membru titular ANEVAR,
specializarea EPI, EBM, Legitimatie Nr. 18400.

Prezentarile faptelor din raport sunt corecte, obiective, impartiale si reflectd cele mai pertinente
cunostinte ale evaluatorului.

Nu existd niciun interes prezent sau de perspectivd cu privire la proprietatea imobiliari care face
obiectul prezentului raport de evaluare $i niciun interes sau influentd legatd de pirtile implicate. Analizele,
opiniile si concluziile formulate in cadrul acestui raport sunt nepreferentiale.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externii din partea niciunei alte persoane in
afara evaluatorului care semneazi raportul.

2.2. Identificarea Clientului. Identificarea Utilizatorilor desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseazi JUDETULUI CLUT — Consiliului Judetean Cluj, in calitate
de Client. Utilizatorii desemnati ai raportului de evaluare sunt JUDETUL CLUJ - Consiliul Judetean Cluj,
COMUNA LUNA - Primiria Luna. i
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2.3.  Scopul evaluirii

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare, asa cum este definita in
standardul SEV 100 — Cadru General, pentru informarea Clientului in vederea majorarii capitalului social al
TETAROM SA prin aport in natura.

2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate
evaluate

Prezentul raport de evaluare face referire la proprietatile imobiliare de natura terenurilor ce formeaza
amplasamentul proiectului Parcului Industrial "TETAROM 5", aflate in proprietatea publica §i privata a
Comunei Luna, situate in extravilanul localitatii Luna, Judetul Cluj, pe lunca raului Aries — zona
neinundabila conform Studiului PPPDEI R. ARIES, R. MURES UAT LUNA — PLANSA NR. 1 Scara
1:25000, publicat pe site-ul Primariei Luna, prezentand topografie plana si grad de comasare 100%.

Acestea sunt:

1. Teren extravilan Tarla 12, Parcela PS306, aflat in domeniul privat al Comunei Luna, categorie de
folosinta: pasune, adresa: Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52059, intabulat in Cartea
Funciara nr. 52059 a Comunei, suprafata 511080 mp;

2. Teren extravilan Tarla 12, Parcela PS306, aflat in domeniul privat al Comunei Luna, categorie de
folosinta: pasune, adresa: Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52060, intabulat in Cartea
Funciara nr. 52060 a Comunei, suprafata 417863 mp;

3. Teren extravilan Tarla 12, Parcela CCN298, aflat in domeniul public al Comunei Luna, categorie
de folosinta: altele, adresa: Judetul Clyj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52061, intabulat in Cartea
Funciara nr. 52061 a Comunei, suprafata 3323 mp;

4. Teren extravilan Tarla 12, Parcela PS305, PS294, PS283, aflat in domeniul privat al Comunei
Luna, categorie de folosinta: pasune, adresa: Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52062,
intabulat in Cartea Funciara nr. 52062 a Comunei, suprafata 88504 mp;

5. Teren extravilan Tarla 12, Parcela CCN293/1, aflat in domeniul public al Comunei Luna,
categorie de folosinta: altele, adresa: Judetul Clyj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52063, intabulat
in Cartea Funciara nr. 52063 a Comunei, suprafata 1170 mp;

6. Teren extravilan Tarla 12, Parcela CCN303, aflat in domeniul public al Comunei Luna, categorie
de folosinta: altele, adresa: Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52064, intabulat in Cartea
Funciara nr. 52064 a Comunei, suprafata 2242 mp;

7. Teren extravilan Tarla 12, Parcela DE, aflat in domeniul public al Comunei Luna, categorie de
folosinta: drum, adresa: Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52065, intabulat in Cartea
Funciara nr. 52065 a Comunei, suprafata 3014 mp;

8. Teren extravilan Tarla 11, aflat in domeniul privat al Comunei Luna, categorie de folosinta:
pasune, adresa: Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52350, intabulat in Cartea Funciara nr.
52350 a Comunei, suprafata 114580 mp;

9. Teren extravilan Tarla 16, DE332, aflat in domeniul public al Comunei Luna, categorie de
folosinta: drum, adresa: Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 53302, intabulat in Cartea
Funciara nr. 53302 a Comunei, suprafata 10013 mp.

Imobilele avand categoria pasune prezentate mai sus pot fi incadrate la Art.5, alin.3, QUG 34/2013
privind organizarea, administrarea si exploatarea pajistilor permanente si pentru modificarea si completarea
Legii fondului funciar nr. 18/1991, actualizata.

Dreptul de proprietate asupra imobilelor identificate anterior s prezentarea cadastrald a proprietitii
sunt detaliate in Anexa 1: Identificarea cadastrala a proprietatii.

In prezentul raport este evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilelor descrise mai sus.
Actul de proprietate este presupus valabil, iar proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini.
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2.5. Tipul valorii

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd a proprietitii imobiliare. Estimarea valori; de piat3 este
prezentatd in Standardul International de Evaluare SEV 100 — Cadrul general. Unul dintre obiectivele acestui
Standard este de a oferi o definitie uzual a valorij de piati si de a explica criteriile generale, referitoare la
aceasta definitie §i la aplicarea ei in evaluarea proprietétii, atunci cind scopul si utilizarea propusi a evaluarii
cer estimarea valorii de piata.

Conform standardului SEV 100 — Cadru general, definitia valorii de piat3 este: “Valoarea de piata
este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(i), la data evaludrii, intre
un cumpiritor hotirit si un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupi un marketing
adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent si fari constringere”,

Standardul se aplici valorii de piatd a proprietitii imobiliare.

2.6. Data evaluirii

Evaluarea s-a realizat avind la baz informatii despre piata imobiliara specifici proprietitii evaluate
care sunt valabile pentru perioada Tulie 2019. Evaluarea a fost realizatd in data de 31.07.2019. La aceasts
datd se considera valabile si ipotezele luate Tn considerare si valoarea estimata de citre evaluator.

Se presupune ca intre data inspectiei si data evaluarii, proprietatea imobiliara supusa evaluarii nu a
suferit modificari majore.

2.7. Data inspectiei

Inspectia proprietdtii imobiliare a fost efectuati vizual de evaluator Olaru Olga, membru titular
ANEVAR, Legitimatie nr. 18400, in data de 05.07.2019.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor
invecinate, nu s-au facut masuratori.

La data inspectiei pe aria imobilelor evaluate nu se desfasura activitate.

Terenurile evaluate sunt libere de constructii.

2.8. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

Evaluarea i inspectia proprietitii imobiliare a fost efectuats in baza documentelor prezentate in Anexa
5: Lista documentelor, atasate la prezentul raport de evaluare.

In completarea misiunii de evaluare am utilizat informatiile si documentele furnizate de citre Client,
cét i date obtinute din piata de sector.

Nu s-au inspectat acele parti ce erau neexpuse sau ascunse. Nu se poate exprima nicio opinie despre
acestea.

2.9. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeazi evaluarea
Sursele si tipul de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

- Documente ce contin informatii privind cadastru, situatia juridicd a proprietitii, starea fizica, ce au
fost furnizate de catre Client, acestuia din urmi revenindu-i intreaga responsabilitate in ceea ce
priveste veridicitatea si corectitudinea informatiilor oferite.

- Preluate de la vénzitori si cumpdritori imobiliari de pe piafa localitdtii in gare este situatd
. ; G ) o i

proprietatea imobiliard subiect, cum ar fi: site-uri specializate de pe fifets
care au fost sintetizate In analiza pietei imobiliare.

Bratt
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- Informatii privind vanzari recente terenuri si oferte de vanzare terenuri, publicate pe site-ul Primariei
Luna.

2.10. Ipoteze si ipoteze Speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeazi. Concluzia

evaluatorului asupra valorii raportate este exprimata in contextul acestor ipoteze si ipoteze speciale.

Proprietatea evaluata este considerata a fi libera de sarcini.

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de

evaluare sunt urmitoarele:

Ranort evaliinre tereniiri amnlacamont “TETADARNA CF e .

Subiectul evaluarii este compus din terenurile ce formeaza amplasamentul proiectului Parcului Industrial
"TETAROM 5", aflate in proprietatea publica si privata a Comunei Luna, Judetul Clyj, denumit generic
in prezentul raport de evaluare “Proprietate imobiliara”. Avand in vedere scopul evaluarii si
caracteristicile imobilelor evaluate a fost realizata o singura grila de piata, atat pentru terenurile cu
utilizare de pasune, cat si pentru imobilele cu categorie de folosinta drum sau altele.

Nu se asuma nici o rdspundere pentru descrierea Juridicd pusi la dispozitie, sau pentru chestiuni legate de
considerente juridice sau de proprietate,

Evaluarea proprietitii s-a realizat in baza actelor puse la dispozitie de citre Client.
Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil.
Proprietatea evaluati se considers fira ipoteci sau datorii.

Se presupune ci proprietatea este detinut cu responsabilitate si ci se aplicd un management competent al
acesteia.

Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, insi nu se acordi garantii pentru
acuratete.

Toate studiile ingineresti sunt presupuse a fi corecte. Documentele si materialul ilustrativ sunt puse la
dispozitie de catre Client si informatiile continute In acestea reprezinta responsabilitatea acestuia.

Se presupune ci nu exists conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietitii, ale subsolului sau structurii
sale, care ar face ca proprietatea s valoreze mai mult sau maij pufin. Nu se asumi nici o rispundere
pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor.

Se presupune cd proprietatea se conformeazi tuturor reglementérilor si restrictiilor de zonare si utilizare
in vigoare.

Se presupune ci au fost sau pot fi obtinute sau refnnoite toate autorizatiile, licentele, certificatele de
ocupare, aprobarile sau alte acte solicitate de institutiile locale, regionale sau nationale pentru fiecare
utilizare pe care se bazeazi estimarea valorii.

Se presupune ci utilizarea terenului se realizeazi in cadrul limitelor proprietatii descrise si ci nu existi
incaledri sau violari ale altor proprietati.
Se presupune ci nu existd nici un fel de contaminanti si costul activititilor de decontaminare nu afecteazi

valoarea.

Nu s-au primit informatii legate de nici o inspectie sau raport care si indice prezenta contaminantilor sau
a materialelor periculoase.



- Nu s-a facut nici un fel de investigatie referitoare la activititile trecute si prezente, atat pe proprietate, cit
$i pe terenul vecin pentru a stabili daci existd vreo contaminare a proprietdtii analizate in aceste utilizri
sau amplasamente si deci valoarea este estimati in ipoteza i nu existi asa ceva.

- Nu se asumi nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu se stabileste un
angajament pentru o expertizi sau o cercetare stiintificd necesara pentru a fi descoperit.

- Dacd ulterior se va stabili ci existd contaminare pe proprietatea analizatd sau pe oricare alt teren vecin,
sau cd mijloacele care au fost puse in functiune ar putea contamina aceasta, s-ar putea diminua valoarea
din raport.

- Orice estimari ale valorii continute in raport se aplicd imobilelor evaluate.

- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numaj informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaludrii, fiind posibild si existenta altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

- Evaluatorul nu este obligat s ofere in continuare consultant sau sd depund mérturie in instanti relativ la

proprietatea evaluatd, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil sau este
previzut prin lege.

- Valoarea estimatd in valuti este valabild atat timp, cét conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si al ofertei, inflatie, evolufia cursului de schimb, etc.) nu se modifica semnificativ.

2.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un
document destinat publicititii, fird acordul scris si prealabil al Clientului, respectiv Utilizatorilor desemnati,
cu specificarea formei si contextului in care ar urma si fie reprodus sau publicat.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare. Nici una din pirtile raportului
nu vor fi difuzate public prin reclam, relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cai mediatice, fara
acordul scris si prealabil al evaluatorului.

2.12. Moneda valorii definite

Moneda in care a fost exprimatd valoarea finala estimati este in euro, respectiv lei.

Curs de schimb la data de 31.07.2019 care reprezintd data evaludrii: 1 euro = 4,7336 lei.

2.13. Data raportului de evaluare
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat la data de 31.07.2019.

2.14. Declaratia de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizez ci afirmatiile prezentate si
sustinute In acest raport sunt adevirate si corecte si au fost verificate, in limita posibilititilor.

De asemenea, mentionez ci analizele si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si
ipotezele speciale, fiind analize $i concluzii nepirtinitoare din punct de vedere profesional. In plus, precizez
cd nu am nici un interes prezent sau viitor cu privire la imobilile care fac obiectul prezentului raport de
evaluare si nici un interes sau influentd legati de partile implicate.

Onorariul ce imi revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legituri cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori care si favor eze clientul si nu este

e

influentatd de aparitia unui eveniment ulterior.
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Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, editia 2018.

Evaluatorul a respectat Codul de etici al profesiei de evaluator autorizat al ANEVAR.

Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionals, fiind membru titular ANEVAR,
specializarea - Evaluarea proprietitilor imobiliare (EPI), Evaluarea Bunurilor Mobile (EBM). Evaluatorul
detine experienta necesar in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este evaluati.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in
conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018, adoptate de citre ANEVAR.
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2.15. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este definit in Glosarul 2018 ca fiind “Un raport care comunica destinatarului o
concluzie asupra valorii si elemente relevante asociate acesteia”. Rapoartele scrise pot fi documente narative
detaliate sau sintetizate, existand de asemenea si rapoarte verbale.

Forma prezentului raport de evaluare este scrisa narativa detaliata, cuprinsul acestuia incluzand:
scrisoare de transmitere, sinteza raportului de evaluare, termenii de referinta ai evaluarii, prezentarea datelor,
analiza pietei bunurilor imobiliare, evaluarea propriu-zisa, analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii,
anexe.

3. Prezentarea datelor

3.1. Identificarea proprietitii. Aspecte juridice

Prezentul raport de evaluare face referire la proprietatile imobiliare de natura terenurilor ce formeaza
amplasamentul proiectului Parcului Industrial "TETAROM 5", aflate in proprietatea publica si privata a
Comunei Luna, situate in extravilanul localitatii Luna, Judetul Cluj, pe lunca raului Aries — zona
neinundabila conform Studiului PPPDEI R. ARIES, R. MURES UAT LUNA — PLANSA NR. 1 Scara
1:25000, publicat pe site-ul Primariei Luna, prezentand topografie plana si grad de comasare 100%.

Acestea sunt:

1. Teren extravilan Tarla 12, Parcela PS306, aflat in domeniul privat al Comunei Luna, categorie de
folosinta: pasune, adresa: Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52059, intabulat in Cartea
Funciara nr. 52059 a Comunei, suprafata 511080 mp;
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2. Teren extravilan Tarla 12, Parcela PS306, aflat in domeniul privat al Comunei Luna, categorie de
folosinta: pasune, adresa: Judetul Clyj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52060, intabulat in Cartea
Funciara nr. 52060 a Comunei, suprafata 417863 mp;

3. Teren extravilan Tarla 12, Parcela CCN298, aflat in domeniul public al Comunei Luna, categorie
de folosinta: altele, adresa: Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52061, intabulat in Cartea
Funciara nr. 52061 a Comunei, suprafata 3323 mp;

4. Teren extravilan Tarla 12, Parcela PS305, PS294, PS283, aflat in domeniul privat al Comunei
Luna, categorie de folosinta: pasune, adresa: Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52062,
intabulat in Cartea Funciara nr. 52062 a Comunei, suprafata 88504 mp;

5. Teren. extravilan Tarla 12, Parcela CCN293/ 1, aflat in domeniul public al Comunei Luna,
categorie de folosinta: altele, adresa: Judetul Clyj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52063, intabulat
in Cartea Funciara nr. 52063 a Comunei, suprafata 1170 mp;

6. Teren extravilan Tarla 12, Parcela CCN303, aflat in domeniul public al Comunei Luna, categorie
de folosinta: altele, adresa: Judetul Cluyj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52064, intabulat in Cartea
Funciara nr. 52064 a Comunei, suprafata 2242 mp;

7. Teren extravilan Tarla 12, Parcela DE, aflat in domeniul public al Comunei Luna, categorie de
folosinta: drum, adresa: Judetul Clyj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52065, intabulat in Cartea
Funciara nr. 52065 a Comunei, suprafata 3014 mp;

8. Teren extravilan Tarla 11, aflat in domeniul privat al Comunei Luna, categorie de folosinta:
pasune, adresa: Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52350, intabulat in Cartea Funciara nr.
52350 a Comunei, suprafata 114580 mp:

9. Teren extravilan Tarla 16, DE332, aflat in domeniul public al Comunei Luna, categorie de
folosinta: drum, adresa: Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 53302, intabulat in Cartea
Funciara nr. 53302 a Comunei, suprafata 10013 mp.

Imobilele avand categoria pasune prezentate mai sus pot 1i incadrate la Art.5, alin.3, OUG 34/2013
privind organizarea, administrarea §i exploatarea pajistilor permanente si pentru modificarea si completarea
Legii fondului funciar nr. 18/1991, actualizata.

Dreptul de proprietate asupra imobilelor identificate anterior si prezentarea cadastrald a proprietatii
sunt detaliate in Anexa 1: Identificarea cadastrala a proprietatii.

in prezentul raport este evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilelor descrise maj sus.
Actul de proprietate este presupus valabil, iar proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini.

3.2. Descrierea amplasamentului

Proprietatea imobiliara evaluata este amplasata in extravilanul localitatii Luna, Judetul Cluj, pe lunca
raului Aries, in apropiere de Mun. Campia Turzii.

Aceasta este delimitata la Vest de raul Aries, la Est de Coasta Grindului, iar la Nord si Sud de alte
terenuri.

Topografia amplasamentului este plana.
Gradul de comasare al terenurilor de formeaza amplasamentul este de 100%.

Zona in care este situata proprietatea imobiliara este rurala, preponderent rezindetiala, formata din
locuinte unifamiliale — case si vile. In imediata vecinatate, la Nord de terenurile evaluate activeaza un
producator de gazon.

Locatia in care sunt amplasate imobilele evaluate este periferica, oferind acces rapid la DN15, E60,
A3, A10, Judetul Mures si Judetul Alba. Infrastructura rutiera existenta pe raza UAT L'l\ma este in stare
buna. ;
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In apropierea amplasamentului proprietatii evaluate se afla Baza Aeriana 71 situata pe raza UAT
Calarasi.

Accesul la proprietatea imobiliara se realizeaza prin traversarea podului peste Aries.

In zona Comunei Luna sunt dezvoltate toate utilitatile.

3.3. Descrierea proprietitii imobiliare

Prezentul raport de evaluare face referire la proprietatile imobiliare de natura terenurilor ce formeaza
amplasamentul proiectului Parcului Industrial "TETAROM 5", aflate in proprietatea publica si privata a
Comunei Luna, situate in extravilanul localitatii Luna, Judetul Cluj, pe lunca raului Aries — zona
neinundabila conform Studiului PPPDEI R. ARIES, R. MURES UAT LUNA - PLANSA NR. 1 Scara
1:25000, publicat pe site-ul Primariei Luna, prezentand topografie plana si grad de comasare 100%.

Acestea sunt:

1. Teren extravilan Tarla 12, Parcela PS306, aflat in domeniul privat al Comunei Luna, categorie de
folosinta: pasune, adresa: Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr, cadastral: 52059, intabulat in Cartea
Funciara nr. 52059 a Comunei, suprafata 511080 mp;

2. Teren extravilan Tarla 12, Parcela PS306, aflat in domeniul privat al Comunei Luna, categorie de
folosinta: pasune, adresa: Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52060, intabulat in Cartea
Funciara nr. 52060 a Comunei, suprafata 417863 mp;

3. Teren extravilan Tarla 12, Parcela CCN298, aflat in domeniul public al Comunei Luna, categorie
de folosinta: altele, adresa; Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52061, intabulat in Cartea
Funciara nr. 52061 a Comunei, suprafata 3323 mp;

4. Teren extravilan Tarla 12, Parcela PS305, PS294, PS283, aflat in domeniul privat al Comunei
Luna, categorie de folosinta: pasune, adresa: Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52062,
intabulat in Cartea Funciara nr. 52062 a Comunei, suprafata 88504 mp;

5. Teren extravilan Tarla 12, Parcela CCN293/1, aflat in domeniul public al Comunei Luna,
categorie de folosinta: altele, adresa: Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52063, intabulat
in Cartea Funciara nr. 52063 a Comunei, suprafata 1170 mp;

6. Teren extravilan Tarla 12, Parcela CCN303, aflat in domeniul public al Comunei Luna, categorie
de folosinta: altele, adresa: Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52064, intabulat in Cartea
Funciara nr. 52064 a Comunei, suprafata 2242 mp;

7. Teren extravilan Tarla 12, Parcela DE, aflat in domeniul public al Comunei Luna, categorie de
folosinta: drum, adresa: Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52065, intabulat in Cartea
Funciara nr. 52065 a Comunei, suprafata 3014 mp;

8. Teren extravilan Tarla 11, aflat in domeniul privat al Comunei Luna, categorie de folosinta:
pasune, adresa: Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 52350, intabulat in Cartea Funciara nr.
52350 a Comunei, suprafata 114580 mp;

9. Teren extravilan Tarla 16, DE332, aflat in domeniul public al Comunei Luna, categorie de
folosinta: drum, adresa: Judetul Cluj, Comuna Luna, CP 407360, nr. cadastral: 53302, intabulat in Cartea
Funciara nr. 53302 a Comunei, suprafata 10013 mp.

4. Analiza pietei imobiliare

4.1. Definirea pietei imobiliare

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrii in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piafii schimbi drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.
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O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor,
Fiecare proprietate imobiliard este unica, iar amplasamentul sdu este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneazd este relativ mic, proprietatile imobiliare au
valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piefe si fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de muncd, precum si si fie

influentate de tipul de finantare oferit, volumul credituluj care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobénzile, etc.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi, ci este deseori influenata de
reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde cétre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere si
ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolti greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel, ca de multe ori, si existe supraoferti sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpéritorii si
vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent.

4.2. Piata imobiliari specifici proprietitii evaluate

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate este formata din terenuri cu utilizare agricola: pasune
sau fanete, in suprafata mare, grad comasare 100% si topografie plana, situate in judetul Cluj, si care nu sunt
amplasate in apropierea Mun. Cluj-Napoca.

In cazul terenurilor avand categoria de folosinta Pasune sau Faneata intervine OUG 34/2013 privind
organizarea, administrarea si exploatarea pajistilor permanente si pentru modificarea §i completarea Legii
fondului funciar nr. 18/1991, actualizata, care impune restrictii privind scoaterea acestora din circuitul
agricol, cu exceptia anumitor situatii. Imobilele evaluate pot fi incadrate la Art.5, alin.3 — exceptii, OUG
34/2013.

La data curenta, piata imobiliara pe segmentul proprietatilor imobiliare similare cu Subiectul evaluarii
este activa. Pretul proprietatilor imobiliare amplasate pe aria Judetului Cluj este in crestere care urmare a
dezvoltarii economice a Judetului. Investitiile realizate atat in sectorul privat, cat si in sectoul public
influenteaza atractivitatea economica a Judetului Clyj si implicit creste gradul de vandabilitate al bunurilor
imobile.

Pretul terenurilor similare cu Subiectul difera in functie de Jjudetul in care sunt amplasate. De exemplu,
pe aria Judetului Alba, ca si in Judetul Cluj, pretul este in crestere. In schimb in Judetul Mures, pretul este
considerabil mai mic fata de cel inregistrat pe piata din Judetul Cluj. Investiile cresc pretul zonei.

4.3. Analiza ofertei

Pe piaa imobiliard, oferta reprezinti numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vénzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd data, intr-o anumiti perioada de timp. Existenta ofertei
pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret §i un anumit loc indici gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Oferta pe segmentul de imobile evaluate 1a data curenta este reprezentata din proprietati imobiliare cu
utilizare agricola: fanete, pasune care pot fi scoase din circuitul agricol, in suprafata generoasa, topografie
plana si grad de comasare 100%.

In zona localitatii Luna, la data curenta nu se inregistreaza oferte de proprietati similare cu Subiectul
evaluarii in suprafata de peste 100 ha, predominand ofertele de vanzare imobile pana in 10 ha. Conform
Contract de vanzare cumparare, identificat cu nr. 1341/07.08.2018, autentificat SPN CORONA
NOTARIALIS, pretul unei proprietati imobiliare tranzactionate cu un an in urma, com
extravilane agricole arabile, in suprafata de 9,67 ha, a fost de 381.539 lei, echivalent
eurocenti/mp, excl. TVA. ACoRk
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Un teren arabil este superior unui teren avand categoria de folosinta pasune, intrucat acesta din urma
este supus unor restrictii de ordin legislativ privind scoaterea din circuitul agricol, cu exceptia situatiilor
prevazute de lege. Subiectul evaluarii poate fi incadrat la exceptii. Din acest motiv, in grila de piata au fost
introduse comparabile terenuri avand categoria de folosinta pasune si arabil.

Suprafata unui teren influenteaza pretul de oferta sau de tranzactie. Un teren in suprafata de peste 100
ha se oferteaza / se tranzactioneaza la un pret unitar mai mic in comparatie cu un teren in suprafata de pana
in 20 ha.

Zona de analiza a fost extinsa la nivel de judet. Preturile de ofertd si tranzactie pentru proprietati
similare se situeaza in intervalul 0,39 - 1,00 euro/mp, in functie de localizare, suprafata terenului, topografie
si categoria de folosinta. Pentru grila de piata au fost selectate cinci comparabile similare, efectuandu-se

ajustarile necesare. In piata, cazurile in care comparabilele sunt identice cu subiectul evaluarii sunt foarte
rare.

Evaluatorul a identificat pe site Primariei Luna oferte de vanzare terenuri arabile, in suprafata mica,
care nu pot fi considerate comparabile in grila de piata, nefiind similare cu Subiectul.

4.4. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinti numirul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinta pentru cumpirare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o anumiti piati, intr-un anumit
interval de timp.

Pe piata specifica imobilelor evaluate, cumparatorii potentiali sunt reprezentati de persoane fizice sau
juridice care activeaza in domeniul agro-zootehnic si care isi orienteaza interesul citre proprietati de
dimensiuni mari sau care au ca obiect de activitate productie gazon.

Avand in vedere reglementarile juridice care se aplica terenurilor evaluate, cererea pentru imobile
similare subiectului poate veni din partea investitorilor din sectorul public, in cazul in care s-ar schimba
categoria de folosinta al terenurilor (lucrdri In cadrul unor programe de dezvoltare locald/judeteana/regionals
initiate de autorititile administratiei publice locale).

4.5. Echilibrul pietei
Pe piata imobiliard, punctul de echilibru este greu de atins.

Pe termen scurt, ciclul imobiliar depinde de schimbarile la nivelul caracteristicilor populatiei existente
si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor
de finantare, de conditiile economice locale.

Referitor la activitatea curenti si tendintele pietei relevante pe segmentul imobiliar analizat este o piati
in favoarea vanzatorului, deoarece este o piata activa in care cererea este mai mare decat oferta.

3. Analiza celei mai bune utiliziiri

Avénd in vedere ci scopul prezentei evaluiri este estimarea valorii de piatd, analiza celei mai bune
utilizdri identificd cea mai profitabili utilizare competitivd in care poate fi pusd proprietatea evaluati. Cea
mai bund utilizare (CMBU) este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, editia 2018,
astfel: “Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdti
construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere Jizic, permisd legal, fezabild financiar si
din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.”

Analiza CMBU se face pe baza a doui ipoteze:
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o Cea mai bund utilizare a terenului considerat a filiber
e Cea mai bund utilizare a proprietdtii considerats construitd

In realizarea celei mai bune utiliziri, se identifics mai intai utilizarile probabile in mod rezonabil ale
proprietdtii, utiliziri care trebuie justificate adecvat.

Cea mai buni utilizare a unei proprietéti imobiliare trebuie sa Indeplineasci patru criterii, respectiv si
fie:

- permisd legal — se analizeazi reglementirile urbanistice privind zonarea, restrictiile de construire,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice,
impactul asupra mediului, clauze din contractul de inchiriere.

- posibild fizic — se analizeaza dimensiunile, forma, suprafata, structura geologicd a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren i riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii), precum si
capacitatea si disponibilitatea utilititilor publice (cum ar fi canalizare, ap4, linie de transport, energie
electricd, gaze, agent termic), conditiile fizice.

- fezabild financiar — se consideri ci toate utilizirile din care rezultd fluxuri financiare pozitive sunt
fezabile financiar. Fezabilitatea financiari poate fi indicati fie prin activitatea pietei, unde vanzarile
recente aratd fezabilitatea financiard recenti (cu exceptia vénzirilor speculative); fie poate fi
cuantificatd prin analizi financiars, unde existi trei metode: analiza reziduald a terenului (diferenta
dintre valoarea proiectului si costul de a construi, inclusiv profitul antreprenorial); analiza chiriei
fezabile (chiria de piati trebuie si fie cel putin egald cu chiria fezabild); indicile de profitabilitate
(raportul dintre valoarea actualizati a beneficiilor si valoarea actualizatd a costurilor).

- maxim productivd — dintre utilizarile fezabile, cea mai buni utilizare este acea utilizare care conduce
la cea mai mare valoare reziduali a terenului.

Pornind de la faptele constatate in urma inspectiei proprietéfii evaluate si a analizei pietei imobiliare
locale, se estimeazi ci cea mai buni utilizare este cea actuala. Evaluarea a fost efectuata tinand cont de
aceasta utilizare.

6. Evaluarea proprietitii imobiliare

6.1. Procedura de evaluare

Pentru determinarea valorii de piafd a unor proprietiti imobiliare, Standardele de evaluare a bunurilor
ANEVAR, in vigoare, previd posibilitatea utilizirii mai multor modalitéti de evaluare si anume: abordarea
prin piatd, abordarea prin venit si abordarea prin cost,

In cazul de fatd, avand in vedere scopul evaluarii si caracteristicile bunurilor imobile evaluate, pentru
determinarea valorii de piata este adecvata aplicarea abordarii prin piatd, prin tehnica comparatiei directe.

Subiectul evaluarii este compus din terenurile ce formeaza amplasamentul proiectului Parcului
Industrial "TETAROM 5", aflate in proprietatea publica si privata a Comunei Luna, Judetul Clyj. Avand in
vedere scopul evaluarii si caracteristicile imobilelor evaluate a fost realizata o singura grila de piata, atat
pentru terenurile cu utilizare de pasune, cat si pentru imobilele cu categorie de folosinta drum sau altele.

6.2. Abordarea prin piata

Premisa majord a abordarii prin piatd este aceea ca valoarea de piatd a unei p
in relafie directd cu prefurile de tranzactie / ofertele unor proprietafi competiti¥e

abordare utilizeazi analiza pietei in vederea identificirii de franzactii / ofgtte al
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(numite comparabile) si compardrii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile -
referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare sunt analizate, comparate §i ajustate in functie de
asemdndri si deosebiri.

Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictii legale, conditiile pietei (data
vAnzarii), conditiile de finantare, localizarea, caracteristicile fizice (suprafati teren, arie utils casl), zonarea
sau utilizarea, utilititile disponibile, localizarea, finisajele, anul constructiei si alte elemente in functie de
proprietatea de evaluat,

Metoda comparatiei directe este aplicabild tuturor tipurilor de proprietdfi imobiliare, in conditiile
existentei informatiilor cu privire la tranzactii / oferte recente cu date sigure si care s indice tendintele
pietei. Pentru estimarea valorii de piatd a proprietitii imobiliare prin aceasta metods, evaluatorul a apelat la
informatiile referitoare la ofertele de imobile existente in zona, precum si la datele furnizate de o serie de
agentii imobiliare si la informatiile existente in publicatiile de specialitate sau care detin rubrici speciale.

Tehnica utilizati pentru comparatia directd este analiza pe perechi de date, chiar dacii ofertele
comparate nu sunt identice sub toate aspectele, caz foarte rar intalnit in realitate, fiind aplicate ajustiri mai
multor caracteristici de comparatie. Se determini ajustirile preturilor de vAnzare ale proprietatilor
comparabile in raport cu proprietatea evaluata. Se fac ajustari ale preturilor de tranzactionare in ceea ce
privegte: dreptul de proprietate transmis, restrictiile legale, conditii de finantare, conditii de piatd, localizare,
dimensiuni ale constructiei, ponderea terenului liber, zonarea, finisaje si utilitdti. Ajustirile procentuale care
se aplicd prefurilor unor tranzactii comparabile, reflectd superioritatea sau inferioritatea proprietatii
comparabile, avind in vedere elementele de comparatie.

Datele colectate si analizate sunt ordonate Intr-o grild a datelor de piati care reprezintd un tablou ce are
pe linii elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluati, iar pe celelalte coloane,
proprietdtile comparabile. Comparabilele utilizate in estimarea valorii de piatd a proprietitii, impreuna cu
Subiectul evaluarii sunt prezentate pe harta.

In acest caz, in evaluarea terenului a fost aplicata abordarea prin piata.

fn evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia directa, alocarea, extractia, parcelarea si
dezvoltarea, tehnica reziduali si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combind metoda costului
cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combind metoda capitalizirii cu metoda costului, iar
parcelarea combini cele trei metode. In acest raport pentru estimarea valorii de piata a fost utilizata tehnica
comparatiei directe (comparitiei vanzarilor).

Tehnica comparatiei vénzarilor se utilizeazi la evaluarea terenului liber sau care se considerd liber
pentru scopul evaludrii. Aceasti tehnici implici o comparatie directd a terenului evaluat cu loturile similare
de teren, tranzactionate recent pe piatd §i pentru care existi informatii disponibile. Conform GEV630 -
Evaluarea bunurilor imobile, prin informatii recente “se inteleg acele informatii referitoare la preturi de
tranzactionare sau oferte care mai sunt valabile la data evaluirii si care nu sunt afectate de modificirile
Intervenite in evolutia pietei specifice”. Desi vénzirile sunt cele mai importante, analiza cotatiilor si ofertelor
de pret pentru loturi similare, care concureazi cu terenul evaluat, poate aduce o contributie la 0 mai buni
intelegere a pietei.

Tehnica comparatiei directe, utilizata in procesul de evaluare a proprietitii, reflecti cel maj bine natura
imperfectd a pietei imobiliare si tipul datelor de piati. Tehnica se bazeazi pe valoarea pe metru pitrat sau pe
metru patrat pe CUT/POT, in functie de caz, rezultati in urma analizdrii ofertelor, tranzactiilor cu terenuri
libere in zona.

Grila datelor de piati, impreuna cu comparabilele selectate sunt prezentate Anexele raportului de
evaluare. Localizarea pe hartii a proprietatii subiect si a comparabilelor selectate este prezentata in Anexe.

Au fost efectuate ajustari in functie de:
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- Localizare: imobilele amplasate mai aproape de Mun. Cluj-Napoca sunt ofertate la preturi mai mari,
in comparatie cu Subiectul evaluarii care nu este situat in apropierea acestuia.

- Drumul de acces: imobilele situate in apropiere de drum asfaltat sunt ofertate la preturi mai mari in
comparatie cu cele situate la drum de pamant sau pietruit,

- Topografie: imobilele situate in panta, pe relief deluros sunt mai putin valoroase in comparatie cu
cele care prezinta topografie plana de campie.

- Suprafata: un teren in suprafata de peste 100 ha se oferteaza / se tranzactioneaza la un pret unitar mai
mic in comparatie cu un teren in suprafata de pana in 20 ha.

- Categoria de folosinta: un teren arabil este superior unui teren avand categoria de folosinta pasune,
intrucat acesta din urma este supus unor restrictii de ordin legislativ, cu exceptia situatiilor prevazute de lege.
Subiectul evaluarii poate fi incadrat la exceptii. Din acest motiv, in grila de piata au fost introduse
comparabile terenuri avand categoria de folosinta pasune si arabil, efectuandu-se ajustarile necesare.

Prin aplicarea tehnicii compartiei directe, conform calculelor, valoarea de piata a proprietatilor
imobiliare de natura terenurilor ce formeaza amplasamentul proiectului Parcului Industrial "TETAROM §"
este estimat, prin rotunjire, astfel:

Valoare de piata Subiect Len

Teren Valoare de piata unitara / mp excl. TVA | = {J,Bq“éf e = 3,‘{9'iei§
Teren extravilan Tarla 12 PS306 Valoare de piata rotunjita excl. TVA . aoess0e 1.935.380 lei
Teren extravilan Tarla 12 PS306  Valoare de piata rofanjita excl. TVA . 32006 1582395k
Teren extravilan Taria 12 CCN298  Valoare de piata rotunjita oxch TVA  aes0e qasetien
Teren extravilan Tarla 12 CCN2931 'Valoare de piata rotunita excl. TVA C Twmoe T sasomn
'Téfen éxtn.a'.ff.ia.r.a férla 12 CCNSG:’: E\‘la-l.o.a‘léﬁe l;)iété..fotﬁnjita. excl ﬁA - . 7”1.7‘90 € 7 ) é.-t.i-?ﬁ‘ieif
éTefen éxtfavilan Ta.ri.é. 12 DEV ;Véi(.:é-remde piafﬁ fﬁtuhjit& ext;i. TVA | a .2.41D€-; 11.4ﬁ8.le]f
TerenextravilanTarla 11 Valoare de piata rotunjia excl Tva 91.860€  433.8820el
Teren extravilan Taria 16 DE332  Valoare de piata rotunita excl, TVA - so0e 37916 1el
§;§1-Ee;4?;t;g;gan Tarla 12 PS305, ‘Valoare de piata rotunjita excl. TVA 70.800 € 335130 lei’
TOTALAMPLASAMENT VALOAREDEPATAxcLVA  wtame 4%t
Curs valutar BNR eurodei 31.07.2019 4, 7336 lei

Comparabila 5 are cea mai mica ajustare totala bruta. Valoarea de piata a Subiectului este estimata in
baza acestei comparabile.

Rezultatul evaludrii poate fi o singura valoare, de obicei rotunjitd, sau un interval de valori, in cazul
In care exista factori de risc cu influentd semnificativa asupra valorii.

6.3. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singura valoare a capitalului.

Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viata utila si
indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica transformarea venitului intr-o valoare a
capitalului prin aplicarea unei rate corespunzatoare de actualizare. Fluxul de venit poate sa derive dintr-un
contract/din contracte sau sa nu fie de natura contractuala, de exemplu, profitul anticipat si generat fie din
utilizarea, fie din detinerea activului.

Metodele inscrise in abordarea prin venit sunt:
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- capitalizarea venitului, in care unui venit reprezentativ al unei singure perioade i se aplica o rata cu
toate riscurile incluse sau rata de capitalizare totala,

- fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele viitoare i se
aplica o rata de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezenta,

- diferite modele de evaluare a optiunilor.

In cazul unei investitii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; in cazul unei cladiri
ocupate de proprietar, ar putea fi o chirie asumata (sau chirie evitata), determinata pe baza costului care ar fi
suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu echivalent. In cazul in care o cladire este specializata numai
pentru un anumit tip de activitate comerciala, venitul este deseor| reprezentat de fluxul de numerar efectiv
sau cel potential, provenit din activitatea comerciala, care ar reveni proprietarului acelei cladiri. Utilizarea
potentialului comercial al proprietatii imobiliare, pentru a indica valoarea acesteia, este cunoscuta sub
denumirea uzuala de ,,metoda profiturilor”,

Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de capitalizare.
Un flux de venit, care este probabil sa ramana constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unui singur
multiplicator, deseori cunoscut sub denumirea de rata de capitalizare. Acesta reprezinta céstigul sau
»randamentul” pe care un investitor l-ar astepta sau castigul teoretic pe care un proprietar ocupant l-ar astepta
sa reflecte valoarea banilor in timp, precum si riscurile si recompensele proprietarului. Aceasta metoda,
cunoscuta sub denumirea uzuala de metoda randamentuluj cy toate riscurile incluse (engl. all risks yield
method), este rapida si simpla, dar utilizarea ei nu poate fi credibila in situatia ca, in perioadele viitoare,
venitul se asteapta sa se modifice intr-o masura mai mare decit se asteapta pe piata sau in cazul in care este
necesara o analiza mai sofisticata a riscului.

In astfel de cazuri, se pot utiliza diferite modele ale fluxului de numerar actualizat. Acestea difera in
mod semnificativ, dar au drept caracteristica de baza faptul ca venitul net, dintr-o perioada viitoare definita,
se aduce la valoarea actualizata prin utilizarea unei rate de actualizare. Suma valorilor actualizate, din
perioadele individualizate, reprezinta valoarea capitalului. Ca si in cazul metodei randamentului cu toate
riscurile incluse, rata de actualizare aferenta unui model al fluxului de numerar actualizat se va baza pe
valoarea banilor in timp, precum si pe riscurile si recompensele proprietarului, atasate fluxului de numerar in
cauza.

Randamentul sau rata de actualizare comentate mai sus vor fi determinate de obiectivul evaluarii.
Daca obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un proprietar potential, in
baza criteriilor de investitii proprii ale acestora, rata utilizata poate reflecta rata rentabilitatii ceruta de acestia
sau costul mediu ponderat al capitalului. Daca scopul este estimarea valorii de piata, rata va proveni din
examinarea rentabilitatilor implicite din pretul platit pentru drepturile asupra proprietatii imobiliare
tranzactionate pe piata, intre participantii pe piata.

Rata de actualizare adecvata ar trebui sa fie determinata in urma analizei ratelor implicite in
tranzactiile de piata. Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi o rata de actualizare adecvata plecand
de la o ,rata fara risc* a rentabilitatii, corectata pentru riscurile si oportunitatile aditionale specifice dreptului
particular asupra proprietatii imobiliare.

Randamentul adecvat sau rata de actualizare adecvata vor depinde si de faptul daca datele de intrare
utilizate pentru venit sau pentru fluxurile de numerar utilizate se exprima in niveluri curente (termeni reali)
sau daca previziunile au fost facute cu includerea inflatiei sau deflatiei viitoare asteptate,

- Abordarea prin venit se aplici numai in cazul in care terenul aferent proprietéii imobiliare, din care
face parte clddirea evaluata, nu este in cota indiviza.
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- Aplicarea abordarii prin venit consti in dous etape: (1) estimarea valorii de piati a proprietatii
imobiliare care include cldirea, precum si aportul terenului aferent acesteia; $1 (2) alocarea valorii de piati a
proprietitii imobiliare obtinuta in etapa (1), Intre valoarea cladirii si valoarea terenului.

- Abordarea prin venit va fi aplicati pentru evaluarea proprietitilor imobiliare inchiriate §i pentru
proprietitile imobiliare pentru care existi o piatd activd a inchirierilor. Prin piatd activd a inchirierilor se
intelege existenta a cel puin trei comparabile inchiriate la data estimarii valorii de piata.

- In cazul unei proprietiti imobiliare inchiriate la data evaludirii, al cirei nivel al chiriei este diferit de
chiria de piatd, in raportul de evaluare se va utiliza chiria de piatd. In cazul In care nu existi informatii de
piatd comparabile, abordarea prin venit nu se va aplica.

In acest raport de evaluare nu a fost posibila aplicarea abordarii prin venit, deoarece nu ay fost
identificate in piata oferte de chirii pentru imobile similare Subiectului, iar scopul evaluarii nu este
inchirierea imobilelor evaluate.

6.4. Abordarea prin cost

Aceasta abordare este deosebit de utila in evaluarea unor constructii noi sau aproape noi. Rezultatele
pot fi folosite pentru comparatii cu rezultatele altor abordari ce se pot aplica. Aceastd abordare se utilizeaza,
in principal, pentru evaluarea proprietitii imobiliare specializate, adicd a proprietatii imobiliare care se vinde
rar sau chiar nu se vinde pe piati.

Abordarea prin cost, cunoscuta si sub denumirea de metoda antreprenorului, este o metoda de evaluare
acceptata pe plan international si prin care se stabileste valoarea unei proprietati pe baza costului de
achizitionare al terenului si de construire a unei noi unitati, cu aceeasi utilitate (sau adaptare a unei
proprietati vechi la aceeasi utilizare, fara costuri legate de timpul de constructie/adaptare).

In cazul unei proprietati vechi, pentru estimarea unui pret care reflecta aproximativ valoarea de piata,
se scad unele alocari (repartizari) pentru diferitele forme de depreciere cumulata (depreciere fizica,
depreciere functionala sau tehnologica si depreciere economica sau externa), pentru a estima un pret care
reflecta aproximativ valoarea de piata.

Aceastd abordare este aplicatd, in general, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare
prin metoda costului de inlocuire net. Acesta reprezinti costul de inlocuire a proprietatii imobiliare cu un
echivalent modern, la data evaluirii. O exceptie este cazul In care ar fi necesar ca o proprietate imobiliar#
echivalent sa fie o replici a proprietatii imobiliare subiect, pentru a furniza aceeasi utilitate unui participant
de pe piatd, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degrabi cel de reproducere sau de reconstruire a cladirii
subiect, decét cel de Inlocuire cu un echivalent modern.

Costul de inlocuire se refera la suma de bani pe care o persoana se asteapta sa o plateasca pentru o
proprietate cu aceeasi vechime, marime si finisaje.

Cost de reconstruire (de reproducere/de recreare) este costul curent de realizare a unei replici a unuj
activ. In intelesul ghidului GEV 630, costul de reconstruire este costul estimat pentru a construi, la preturile
curente de la data evaluirii, o replici identici (copie) a constructiei evaluate, utilizand aceleagi materiale si
tehnici, aceleasi standarde si normative de executie si inglobdnd toate deficientele functionale din
supradimensionare etc. ale constructiei subiect.

Abordarea prin cost presupune determinarea Costului de Reconstruire (CR) sau Costului de Inlocuire
Brut (CIB) si apoi scaderea din acesta, pe rand a deprecierilor: fizica, functionala si
astfel Costul de Inlocuire Net (CIN) sau Costul de Reconstruire Net. :

Metoda costului poate fi reprezentata dupa cum urmeaza:
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Cost de inlocuire brut (Costul de reconstruire brut) — Depreciere totala = Valoare/Costul de inlocuire
net sau Costul de Reconstruire Net.

Abordarea prin cost reprezinta costul curent al unej proprietati (ca si cum ar fi noua), minus
deprecierea din orice cauze: fizice, functionale, economice. Evaluatorul identifica proprietatea care trebuie
evaluata (in cauza), estimeaza costul curent de inlocuire/reproductie de nou si scade deprecierea totala.

Abordarea prin cost este cel mai des folosita la evaluarea bunurilor relativ noi sau bunurilor
specializate.

Costul de inlocuire brut reprezinta costul curent al unei proprietati noi, asemanatoare, care are cea mai
apropiata utilitate echivalenta cu cea a proprietatii evaluate, in timp ce costul de reproductie reprezinta costul
curent de constructie a unei copii identice a proprietatii evaluate, utilizind aceleasi sau aproape aceleasi
materiale. In abordarea prin cost, evaluatorul compara proprietatea in cauza cu una care ar putea sa o
inlocuiasca.

Deprecieri

Deprecierea reprezinta pierderea de valoare din mai multe motive, incluzdnd factori de natura fizica,
functionala, de exploatare si depreciere economica.

Deprecierea poate fi recuperabila sau nerecuperabila. Forme de depreciere considerate pentru calculul
CIN sunt:

1. Uzura (deteriorarea) fizica
2. Depreciere functionala

3. Depreciere economica
Deprecierea fizica

Reprezinta pierderea de valoare sau de utilitate a unej activ cauzata de o utilizare normala a acestuia,
de trecerea timpului sau de deteriorari, expunere la diversi agenti atmosferici, etc.

Deprecierea functionala

Reprezinta pierderea in valoare sau de utilitate a unei proprietati, cauzata de ineficiente sau neadecvari
in insasi calitatea proprietatii cind aceasta este comparata cu o proprietate inlocuitoare mai eficienta si/sau
mai putin costisitoare, pe care tehnologia moderna a dezvoltat-o.

Deprecierea externa

Reprezinta pierderea in valoare sau de utilitate a unei proprietati cauzata de factori externi proprietatii
(cum ar fi preturi majorate la materii prime, manopera ori utilitati fara o crestere in pretul produsului),
scaderea cererii pentru un produs, ascutirea concurentei, reglementari restrictive guvernamentale, inflatie,
etc.

In cazul utilizirii costului de reconstruire la cladirile monument istoric sau cultural, deprecierea totali
este costul de restaurare si nu este cazul si se determine depreciere functional.

Termenul de depreciere este folosit cu intelesuri diferite in evaluare s in raportarea financiard. In
contextul evaluirii, termenul depreciere, de obicei, este folosit pentru a face referire la ajustirile aplicate
costului de reconstruire sau costului de inlocuire a activului, pentru a reflecta deprecierea activului atunci
cand se utilizeazi abordarea prin cost, astfel incat si indice valoarea activului atunci cind nu existd dovezi
disponibile despre vanziri efective. In contextul raportdrii financiare, deprecierea (amortizarea) se referi la
cheltuiala inregistratd pentru a reflecta alocarea sistematica a valorii amortizabile a unui activ, pe durata lui
de viata utila pentru entitate.
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Aplicarea abordarii prin cost nu a fost posibila in evaluarea bunurilor imobile ce constituie Subiectul.

7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

7.1. Analiza rezultatelor

In urma aplicarii abordarii prin piatd prin tehnica comparatiei directe a rezultat urmitoarea valoare de
piata a imobilelor evaluate:

é\itr'. e Abor?;rrz:a T;{E)pfata Vaft?::: ?\3 Aiiata
euro euro lei

1 Terenextravilan Tarla 12 PS306 408.860 € 408.860€ 1.835.380 lej
2 Terenexiravilan Tarla 12 PS306 334290 ¢ 334.290 € 1.582.395 lei
3 Terenextravilan Tarla 12 CCN298 2660€ 2.660€ 12.591 lej
4 Teren exiravilan Tarla 12 CCN293/1 940 € 940 € 4.450 lei
5  Teren extravilan Tarla 12 CCN303 1.790 € 1.790€ 8.473 lei
8  Teren extravilan Tarla 12 DE 2410€ 2410€ 11.408 lei
7 Teren extravilan Tarla 11 91.660 € 91.660€ 43 3.8‘32 lei
8  Teren extravilan Tarla 16 DE332 8.010¢ 8.010€ 37.916 lei
9  Terenextravilan Tarla 12 PS305, PS204, PS283 70.800 € 70.800 € 335.139 lei

TOTAL amplasament proiect TETAROM 5 (excl. TVA) 921.420€ 4.361.634 lei

Curs valutar BNR euroflei 31.07.2019 47336 lej

Analiza rezultatelor si formularea concluziei asupra valorii de piata a proprietatii evaluate s-a facut pe
baza criteriilor: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate.

Adecvarea metodelor

Avéand in vedere scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate este adecvati
utilizarea abordarii prin pia{a, aplicand tehnica comparatiei directe.

Precizia

Identificarea proprietatilor imobiliare comparabile cu proprietatea subiect, cuantumul ajustdrilor brute

si nete obtinute in aplicarea abordarii prin piatd, prin tehnica comparatiei directe, relevi un grad de precizie
considerabil si, respectiv, o acuratete a rezultatului privind valoarea determinati prin aceasta abordare.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatului privind valoarea obtinuta prin
aplicarea abordarilor in evaluare. Cantitatea, consistenta informatiilor folosite in procesul de evaluare este,
de asemenea, importantd. Informatiile obtinute prin aplicarea abordarii prin piatd, tehnica comparatiei
directe, sunt relevante, consistente, reale si verificabile si ajutd la 0 mai buna estimare O prppeietatii
imobiliare evaluate.
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7.2.  Concluzia asupra valorii

Avand in vedere scopul evaluirii, caracteristicile imobilelor evaluate, relevanta, adecvarea, precizia si
cantitatea informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte mentionate in raport privitor la proprietate si
starea piefei imobiliare specifice, evaluatorul opineazi pentru valoarea de piata obtinutd prin aplicarea
abordarii prin piat, utilizand tehnica comparatiei directe, respectiv concluzia evaluatorului privind valoarea
de piata a proprietatilor imobiliare evaluate este:

(r:\lnr Denumire Va][?::: .?5 :}iata
euro lei
1 Teren extravilan Tarla 12 PS306 408.860 € 1.9356.380 lei
2 Teren extravilan Tarla 12 PS306 334.290 € 1.582.395 lei
3 Teren extravilan Tarla 12 CCN298 2660 € 12.591 lei
4 Teren extravilan Tarla 12 CCN293/1 940 € 4.450 lei
& Teren extravilan Tarla 12 CCN303 1.790€ 8.473 lei
6  Teren extravilan Tarla 12 DE 2410 € 11.408 lei
7 Teren extravilan Tarla 11 91.660€ 433.882 lei
&  Teren extravilan Tarla 16 DE332 8.010€ 37.916 lei
8 Teren extravilan Tarla 12 PS305, PS204, PS283 70.800€ 335.139 lei
TOTAL amplasament proiect TETAROM 5 (excl. TVA) 921.420€ 4.361.634 lei

Curs valutar BNR eurodei 31.07 2019 4, 7336 iei
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Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL-D
Evaluator membru titular ANEVAR Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPI, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei concluzii, precum si considerentele privind valoarea
sunt:

- adecvarea aborddrilor utilizate, precizia si cantitatea informatiilor;

- valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele si ipotezele speciale exprimate in prezentul
raport;

- valoarea estimata in valuta este valabild atat timp, cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii §i ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc) nu se modificd semnificativ:

- valoarea n euro este valabila la cursul de schimb de la data evaludrii;

- valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Raport evaluare terenuri amplasament “TETAROM 5”, Comuna Luna 25
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Scrisoare de transmitere
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in atentia:  Client: JUDETUL CLUJ — Consiliul Judetean Cluj, CUI: 4288110
Utilizatori desemnati: JUDETUL CLUJ — Consiliul Judetean Cluj, COMUNA LUNA — Primaria

Comunei Luna

Stimati Domni, / Stimate Doamne,

Ref:

Studiu pentru efectuarea Testului investitorului privat prudent, denumit generic in continuare
TIPP, necesar procesului decizional privind aprobarea participarii Consiliului Judetean Cluj si a
Comunei Luna la majorarea capitalului social al TETAROM SA prin aport in numerar si in natura,
in vederea realizarii Parcului Industrial Tetarom V, in contextual articolului 107 (1) din Tratatul

privind functionarea Uniunii Europene cu privire la ajutorul de stat.

In urma cererii primite din partea Dumneavoastra pentru elaborarea Studiului privind efectuarea
Testului investitorului privat prudent (TIPP), necesar procesului decizional pentru aprobarea participarii
Consiliului Judetean Cluj si a Comunei Luna la majorarea capitalului social al TETAROM SA prin aport in
numerar si in natura, in vederea realizarii Parcului Industrial Tetarom V, in contextual articolului 107 (1) din
Tratatul privind functionarea Uniunii Europene cu privire la ajutorul de stat, avem placerea de a va transmite
Studiul anexat prezentei scrisori si care este inmanat in 3 (trei) exemplare originale.

Studiul pentru efectuarea Testului investitorului privat prudent (TIPP) are ca obiectiv si scop
analizarea oportunitatii participarii celor doua entitati juridice identificate anterior la majorarea capitalului
social al TETAROM SA in contextual articolului 107 (1) din Tratatul privind functionarea Uniunii Europene
(TFUE) cu privire la ajutorul de stat.

Data studiului — 30.08.2019.

In baza ipotezelor analizate si a calculului indicatorilor de eficienta economica efectuate, aportul in
bani si in natura la capitalul social al Tetarom SA poate fi considerat a fi inclus in intervalul solutiilor pe care
le-ar adopta un investitor privat prudent pe piata si nu intra in categoria ajutorului de stat in sensul Art. 107
(1) din TFUE.
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Rezultatele obtinute in scenariul de baza sunt mai favorabile din punctul de vedere al eficientei
economice, respectiv se opineaza ca comportamentul unui investitor privat, in relatie cu beneficiarul masurii
— Tetarom SA, este in aceeasi ipostaza cu cea a Consiliului Judetean Cluj si a Comunei Luna.

Ca urmare a considerarii rezultatelor obtinute in baza calculului indicatorilor de eficienta economica
specifici proiectelor de investitii se concluzioneaza urmatoarele:

- Consiliul Judetean Cluj si Primaria Comunei Luna se comporta similar unui investitor privat
prudent, nu se creeaza un avantaj economic in favoarea Tetarom SA pe care nu l-ar putea obtine in conditii
normale de piata, se elimina prezumtia de ajutor de stat in sensul criteriilor prevazute de Art. 107, alin. 1 din
TFUE.

- implementarea proiectului de realizare a viitorului obiectiv economic nu denatureaza concurenta si
nu constituie o amenintare in acest sens intre operatorii economici din piata, prin favorizarea anumitor
intrerinderi;

- transferul imobilelor de tip teren se poate realiza in conditii normale de piata, prin evaluarea
acestora si considerarea lor in total investitie;

- alocarea banilor se poate realiza in conditii normale de piata;

Studiul este structurat astfel: o sectiune initiala cuprinzand sinteza testului realizat, termenii de
referinta, urmata de corpul studiului care contine prezentarea scurta a societatii Tetarom SA, prezentarea
pietei specifice, descrierea cadrului legal in materie de ajutor de stat, metodologia aplicata in efectuarea
Testului investitorului privat prudent, o sectiune care sintetizeaza analiza scenariului de baza prin majorarea
capitalului social, si 0 sectiune care prezinta analiza scenariului in ipoteza nerealizarii aportului, concluziile,
precum si anexele Studiului.

Apreciem oportunitatea acestei colaborari. Va stam la dispozitie pentru orice detalii referitoare la

Studiul privind efectuarea Testului investitorului privat prudent.

Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL-D
Evaluator membru titular ANEVAR Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPl, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400
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1. Introducere

1.1. Sinteza studiului

Studiul a fost elaborat pentru efectuarea Testului investitorului privat prudent (TIPP), necesar
procesului decizional pentru aprobarea participarii Consiliului Judetean Cluj si a Primariei Comunei Luna la
majorarea capitalului social al TETAROM SA prin aport in numerar si in natura, in vederea realizarii
Parcului Industrial Tetarom V, in contextual articolului 107 (1) din Tratatul privind functionarea Uniunii
Europene cu privire la ajutorul de stat.

Studiul a fost realizat la data de referinta 30 August 2019.

Aportul in numerar si in natura luat in considerare de Consiliul Judetean Cluj si Primaria Comunei
Luna insumeaza valoarea estimata a investitiei cu constructia viitorului obiectiv economic si valoarea
terenului.

Valoarea investitiei totale este de 62.861.634 lei.

Valoarea terenului conform Raportului de evaluare nr.78/31.07.2019 este de 4.361.634 lei.

Valoarea costurilor estimate cu lucrarile de constructii este de 58.500.000 lei.

Prezentarea detaliata a imaginii asupra eficientei economice a proiectului de investitii evaluat, la
nivelul economiei nationale si la nivelulul investitorului, se prezenta in Anexe.

Elaborarea Studiului pentru efectuarea Testului investitorului privat prudent are ca obiectiv analiza
participarii Consiliului Judetean Cluj si a Primariei Comunei Luna la majorarea capitalului social al
TETAROM SA, in vederea realizarii Parcului Industrial Tetarom V, in contextul Art. 107 (1) din Tratatul
privind functionarea Uniunii Europene cu privire la ajutorul de stat.

Existenta unui ajutor de stat se determina in conformitate cu urmatoarele criterii prevazute de Art.
107, alin. 1 din TFUE, care trebuie sa fie indeplinite cumulativ:

- Transferul de resurse de stat

- Avantajul

- Selectivitatea

- Efectul potential asupra concurentei si comertului.

Pentru a elimina prezumtia acordarii unui ajutor de stat, Studiul pentru efectuarea Testului
investitorului privat prudent a urmarit sa demonstreze ca Consiliul Judetean Cluj si Primaria Luna, prin
aportul la capitalul social, se comporta similar unui investitor privat prudent, iar Tetarom SA nu va dobandi
un avantaj economic pe care nu l-ar putea obtine in conditii normale de piata.

Inainte de demarea unei investitii, comportamentul investitorului privat din piata este orientat sa
analizeze eficienta proiectului de investitii, prin calcularea indicatorilor de eficienta economica, la nivel
macroeconomic si la nivel microeconomic.

Testul investitorului privat prudent reprezinta o metoda relevanta pentru a evalua daca o serie de
tranzactii economice efectuate de catre organisme publice au loc in conditii normale de piata si, prin urmare,
daca acestea implica acordarea unui avantaj care nu ar fi fost posibil in conditii normale de piata pentru o
anumita intreprindere.

In cazul Tetarom SA este analizata acordarea unui avantaj economic prin intermediul interventiei
Consiliului Judetean Cluj si a Primariei Luna, sub forma aportului adus la capitalul social. Astfel, a fost
evaluata eficienta economica a viitorului obiectiv pornind de la situatia financiara curenta a Tetarom SA in
ipoteza realizarii aportului, comparativ cu ipoteza nerealizarii aportului.

Scenariile analizate in cadrul Studiului pentru efectuarea TIPP sunt:

- Scenariul de baza care prezinta evolutia intreprinderii, astfel cum poate fi evaluata dupa majorarea
capitalului social, cu analizarea existentei sau inexistentei prezumtiei de ajutor de stat, prin calculul
indicatorilor de eficienta economica specifica economiei de piata.

- Scenariul in care proiectul de investitii “Parcul Industrial Tetarom V” este implementat in ipoteza
nerealizarii aportului.
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Rezultatele obtinute in scenariul de baza aduc un plus de eficienta la nivelul agentului economic, in
comparatie cu rezultatele obtinute in scenariul in care proiectul de investitii este implementat in ipoteza
nerealizarii aportului, din surse proprii.

Un investitor privat prudent va selecta dintre variantele existente pe cea care este cea mai profitabila,
respectiv dintre scenariile prezentate anterior va alege scenariul de baza, datorita faptului ca acesta aduce un
profit mai mare la nivel microeconomic.

Considerand rezultatele obtinute in urma calcului indicatorilor de eficienta economica se apreciaza
ca oportunitatea participarii Consiliului Judetean Cluj si a Primariei Comunei Luna la majorarea capitalului
social al TETAROM SA prin aport in numerar si in natura, in vederea realizarii Parcului Industrial Tetarom
V, poate fi considerata a fi inclusa in intervalul solutiilor pe care le-ar adopta un investitor privat prudent in
conditiile economiei de piata. Se elimina prezumtia de ajutor de stat.

Rezultatele evaluarii eficientei economice a proiectului de investitii analizat, aferente scenariului de
baza, sunt centralizate in tabelul urmator.

Nr.

Crt.

Denumire indicator

Analiza
economica

Analiza U.M.

financiara

Explicatii / Concluzii

2

s~ C

3

5 6

7

Investitia totala (1 act)

50.114.633 lei Lei

50.114.633 lei Lei

Se constata ca investitia actualizata la momentul inceperii realizarii obiectivului este
50.114.633 lei, fata de 62.861.634 lei, deoarece o suma de bani este cu atat mai
importanta cu cat dispui de ea mai repede, intrucat o poti folosi eficient si suma se
fructifica (aduce un profit, se multiplica). Investitia actualizata, ca si cea statica, are
aceeasi marime atat la nivel macroeconomic, cat si la nivel microeconomic. Acesta este
un indicator de volum, care ne da o imagine asupra volumului activitatii si nu asupra
eficientei economice.

Cheltuieli de productie
totale (C act)

39.830.877 lei Lei

41.651.592 lei Lei

Se constata ca cheltuielile cu productia actualizate sunt mai mari la nivelul agentului
economic, deoarece aici sunt incluse si cheltuielile cu impozitele si taxele, care la nivelul
economiei nationale reprezinta venituri. Indicatorul este mai favorabil la nivel
macroeconomic. Acesta este un indicator de volum, care ne da o imagine asupra
volumului activitatii si nu asupra eficientei economice.

Veniturile societatii

totale (V act)

51.638.214 lei Lei

51.638.214 lei Lei

Se constata ca veniturile actualizate au aceeasi marime atat la nivel macroeconomic, cat
si la nivel microeconomic, deoarece investitia este din surse proprii si nu din credite,
creditul se constituie la nivelul intreprinderii ca venituri. Acesta este un indicator de
volum, care ne da o imagine asupra volumului activitatii si nu asupra eficientei
economice.

Flux de numerar (cash-
flow) total (F act)

89.568.377 lei Lei

68.258.311 lei Lei

Se constata ca fluxul de numerar actualizat este mai mic la nivelul agentului economic,
deoarece cheltuielile cu impozitele si taxele reprezinta cheltuieli pentru acesta si venituri
pentru economia nationala. Indicatorul este mai favorabil la nivel macroeconomic prin
veniturile aduse la nivelul economiei nationale. Acesta este un indicator ce exprima
situatia la zi a castigului sau a pierderii pentru fiecare an de executie si de functionare a
viitorului obiectiv economic. Acest indicator este in prima perioada de calcul negativ, ca
urmare a efortului investitional, urmand o perioada de realizare a unui flux maxim,
corespunzator perioadei de maturitate a proiectului si apoi o reducere a fluxului ca
urmare a uzurii fizice si morale.

Termenul de
recuperare a investitiei

m

10,10 Ani

Se constata o perioada de recuperare rezonabila a investitiei la nivelul agentului
economic, de 10,10 ani, avand in vedere ca durata de functionare a obiectivului este
de 50 ani, perioada pe care se va obtine un venit net final este de 41,59 ani in cazul
analizei economice si 39,90 ani in cazul analizei financiare.

Venitul net actualizat

(VNA)

89.568.377 lei Lei

68.258.311 lei Lei

Indicatorul este mai mare decat zero, deci sub raportul eficientei proiectul de
investitii poate fi acceptat. Acest indicator este deosebit de semnificativ pentru
aprecierea eficientei viitorului obiectiv economic, deoarece in conditiile unei
economii de piata interesul este de a se obtine un profit cat mai mare, ori acest
indicator exprima venitul net obtinut de intreprindere pe intreaga perioada de
functionare a obiectivului si in conditiile cuantificarii influentei factorului de timp.
Cu toate aceste avantaje, el fiind un indicator de volum care cuantifica numai efecte nete,
nu poate fi considerat indicator de eficienta economica, deoarece nu asigura si
comparabilitatea cu eforturile facute pentru obtinerea acestui efect net. Se constata si in
acest caz ca indicatorul este mai favorabil la nivel macroeconomic prin veniturile aduse
la nivelul economiei nationale.

Raportul dintre
venituri si costuri (R)

1,140 lei venit la un leu
efort total cu investitia
si productia

1,103 lei venit la un leu efort
total cu investitia si
productia

Sub raportul eficientei economice proiectul de investitii poate fi acceptat, intrucat R
> 1. Aceasta relatie exprima legea fundamentala a activitatii economice din piata care
presupune, ca in orice asemenea activitate trebuie sa se recupereze integral cheltuielile
efectuate si sa se realizeze un anumit profit pentru investitor si societate. Se constata o
eficienta mai buna a proiectului investitional la nivelul economiei nationale, decat la
nivelul microeconomic, deoarece investitorul are in plus o serie de cheltuieli care nu se
regasesc la nivel macroeconomic, unde acestea sunt venituri. Proiectul poate fi acceptat
atat din punctul de vedere al investitorului, cat si al economiei nationale, deoarece
veniturile depesesc cheltuielile.
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Randamentul economic
al investitiei (R)

1,787 lei venit net la un
leu investit

1,362 lei venit net la un leu
investit

Se urmareste maximizarea acetui indicator, deoarece el cuantifica efectul net (venitul net)
ce revine la o unitate efort (investitie). Prin prisma venitului net la un leu investit se
poate aprecia ca proiectul investitional este eficient economic, avand un plus de
eficienta la nivel macroeconomic.

Rata interna de
rentabilitate (RIRE si
RIRF)

0,203 20,30%

0,184 18,40%

Este cel mai important indicator, exprima puterea economica a viitorului obiectiv
economic, gradul de suportabilitate al al acestuia. Proiectul poate fi acceptat atat
din punctul de vedere al investitorului, cat si al economiei nationale, valoarea
indicatorului este rezonabila in conditii normale de piata. Se constata ca obiectivul
analizat este mai eficient la nivel macroeconomic, decat la nivel microeconomic. Aceasta
situatie este cauzata de faptul ca agentul economic suporta in plus o serie de cheltuieli
care nu se regasesc la nivel macroeconomic, unde acestea sunt venituri. Acest indicator
are o importanta deosebita in selectarea variantelor de investitii si in urmarirea ulterioara
a factorilor de influenta, el arata nivelul maxim pana la care se pot modifica influentele
negative (costul capitalului, rata inflatiei, cresterea puterei economice a concurentei etc.)
fara ca unitatea economica sa intre pe pierderi. Presupunand, in proiectul analizat, ca
singurul factor de influenta este rata inflatiei (poate fi rata dobanzii, sau alti factori
perturbatori) rezulta ca viitorul obiectiv va suporta o crestere a ratei inflatiei, la nivel
microeconomic de 18,40%, cand venitul net actualizat este zero. Peste acest nivel
intreprinderea va lucra cu pierderi (venitul net actualizat este negativ).

10

Cheltuieli
recalculate (K)

specifice

0,877 lei efort total cu
investitia si productia
pentru un leu venit

0,906 lei efort total cu
investitia si productia pentru
un leu venit

Acest indicator insumeaza eforturile totale, cu investitia si cu activitatile productive, si le
compara cu efectele economice insumate pe intreaga perioada de functionare a
obiectivului. Se constata ca indicatorul este mai favorabil la nivelul economiei nationale.
Si in functie de acest indicator proiectul poate fi apreciat ca eficient economic.

1.2.

Certificarea evaluatorului

Prezentul Studiu a fost elaborat de catre Dr. Ec. Olaru Olga, membru titular ANEVAR, Legitimatie
Nr. 18400, evaluator autorizat in cadrul societatii EVALUARE S| EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI
ASOCIATII, membru corporativ ANEVAR, Autorizatie Nr. 0600.

Evaluatorul si firma care semneaza prezentul Studiu au incheiatd asigurarea de raspundere
profesionala la Allianz-Tiriac Asigurari SA.

2. Termenii de referinta

2.1.

Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Studiul pentru efectuarea Testului investitorului privat prudent a fost intocmit de Dr. Ec. Olaru Olga,
specializarea eficienta proiectelor de investitii, evaluator membru titular ANEVAR, Legitimatie Nr. 18400.

Prezentarile faptelor din Studiu sunt corecte, obiective, impartiale si reflectd cele mai pertinente

cunostinte ale evaluatorului.

Nu exista niciun interes prezent sau de perspectiva cu privire la proiectul de investitii care face
obiectul prezentului Studiu si niciun interes sau influenta legata de partile implicate. Analizele, opiniile si
concluziile formulate in cadrul acestui Studiu sunt nepreferentiale.

In elaborarea prezentului Studiu nu s-a primit asistentd externa din partea niciunei alte persoane in

afara evaluatorului care semneaza Studiul.

2.2.

Identificarea Clientului. Identificarea Utilizatorilor desemnati

Studiul pentru efectuarea Testului investitorului privat prudent se adreseaza JUDETULUI CLUJ —
Consiliului Judetean Cluj, in calitate de Client. Utilizatorii desemnati ai prezentului Studiu sunt JUDETUL
CLUJ — Consiliul Judetean Cluj, COMUNA LUNA — Primaria Luna.

2.3.  Scopul studiului

Elaborarea Studiului pentru efectuarea Testului Investitorului Privat Prudent are ca obiectiv si scop
analiza participarii Consiliului Judetean Cluj si a Primariei Comunei Luna la majorarea capitalului social al
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TETAROM SA, in vederea realizarii Parcului Industrial Tetarom V, in contextul Art. 107 (1) din Tratatul
privind functionarea Uniunii Europene cu privire la ajutorul de stat.

2.4. Valoarea proiectului de investitii

Aportul in numerar si in natura luat in considerare de Consiliul Judetean Cluj si Comuna Luna
insumeaza valoarea estimata a investitiei cu constructia viitorului obiectiv economic si valoarea terenului.

Valoarea investitiei totale este de 62.861.634 lei.

Valoarea terenului conform Raportului de evaluare nr.78/31.07.2019 este de 4.361.634 lei.

Valoarea costurilor estimate cu lucrarile de constructii este de 58.500.000 lei.

2.5. Data evaluarii

Evaluarea proiectului de investitii pentru aplicarea Testului investitorului privat prudent s-a realizat
avand la bazd informatiile din situatiile financiare curente ale societatii Tetarom SA si alte informatii
specifice din piata valabile 2019.

Evaluarea a fost efectuata la data de referinta 30 August 2019.

2.6. Documentarea necesara pentru efectuarea studiului

Elaborarea Studiului pentru efectuarea Testului investitorului privat prudent are la baza documentele
prezentate in Anexe. in procesul de evaluare am utilizat informatiile si documentele furnizate de catre Client,
cat si date obtinute din piata de sector, literatura de specialitate.

2.7. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza studiul

Sursele si tipul de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului studiu au fost:
- Documente ce contin informatii privind cheltuielile si veniturile totale, profitul societatii Tetarom SA
(Bugetul de venituri si cheltuieli pentru anul 2019, 2018, 2017), ce au fost furnizate de catre Client,

acestuia din urmad revenindu-i intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si
corectitudinea informatiilor oferite.

- Informatii preluate de pe site www.tetarom.ro .

- Devizul de costuri estimate pentru realizarea investitiei, pus la dispozitia Evaluatorului de catre
Client.

- Raportul de evaluare a terenurilor ce formeaza amplasamentul viitorului obiectiv economic,
identificat cu nr.78/31.07.2019.

- Comunicarea Comisiei privind notiunea de ajutor de stat astfel cum este mentionata la Articolul 107,
alineatul (1) din Tratatul privind functionarea Uniunii Europene (2016/C262/01).

- Informatii preluate de pe site-uri specializate, si anume, pentru proiectul de investitii evaluat rata de
actualizare considerata 10%, a fost estimata in baza urmatoarelor informatii: 3% rata inflatiei
(prognoza final an 2019) preluata de pe site BNR; 3,56% rata de referinta a dobanzii (01.01.2019)
stabilita de Comisia Europeana pentru Romania, preluata de pe site RegAS; 3,06% rata de risc
investitional in domeniul constructiilor (01.01.2019) pentru Romania preluata de pe site Damodaran
online.

- Literatura de specialitate: Vasilescu I, Cicea C, Dobrea C, Gheorghe A - “Eficienta si evaluarea
investitiilor”, EfiCon Press, Bucuresti 2004.
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2.8. Ipoteze si ipoteze speciale

La baza elaborarii Studiului pentru efectuarea Testului investitorului privat prudent stau o serie de

ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza. Concluzia evaluatorului este exprimatd in

contextul acestor ipoteze si ipoteze speciale.

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului Studiu sunt

urmatoarele:

Evaluarea proiectului de investitii din prisma eficientei economice a fost realizata avand la baza doar
informatiile prezentate anterior la punctul 2.7.

Nu a fost efectuata o verificare independenta a informatiilor furnizate de Client sau obtinute din surse
publice. Nu ne asumam raspunderea in legatura cu acuratetea si completitudinea acestor informatii.

Devizul de costuri prezinta o estimare preliminara a efortului cu investitia, fara prezentarea unui plan de
afaceri care sa ofere o imagine asupra cheltuielilor si veniturilor, si fara alte studii ingineresti. Conform
Comunicarii Comisiei privind notiunea de ajutor de stat, examinarea conformitatii interventiei statului cu
conditiile pietei trebuie sa aiba loc pe o baza ex-ante, avand in vedere informatiile disponibile la
momentul in care a fost decisa interventia respectiva.

Analiza realizata presupune aplicarea rationamentului profesional al evaluatorului in baza unor informatii
si ipoteze disponibile pentru a ajunge la o concluzie asupra existentei sau inexistentei prezumtiei de ajutor
de stat prin operatiunea de majorare a capitalului social a societatii Tetarom SA de catre Consiliul
Judetean Cluj si Primaria Luna. Aceste informatii si ipoteze sunt prezentate in Studiu. Validitatea Testului
investitorului privat prudent este conditionata de aceste informatii si ipoteze, care nu sunt exhaustive si
contin anumite limitari.

Este posibil sa existe diferente intre beneficiile economice viitoare obtinute din implementarea proiectului
de investitii, comparativ cu beneficiile economice estimate in procesul de evaluare a acestuia de catre
Evaluator pe baza situatiilor financiare anterioare ale societatii, diferente generate de incertitudini aferente
pietei, conditiile economice actuale si alti factori de risc care nu pot fi cuantificati si care nu pot fi
anticipati de Client sau Evaluator in situatia ex-ante in care se realizeaza analiza.

Nu am realizat nicio investigatie si am presupus ca toate licentele, autorizatiile, certificarile si alte
documente similare, necesare implementarii proiectului de investitii si functionarii viitorului obiectiv
economic, sunt in vigoare.

Elaborarea Studiului prind efectuarea Testului investitorului privat prudent a fost realizata in baza Art.107
(1) din TFUE, detaliat in baza Comunicarii Comisiei privind notiunea de ajutor de stat astfel cum este
mentionata la Art. 107, alin. (1) din Tratatul privind functionarea Uniunii Europene (2016/C262/01). Nici
un fel de alta utilizare nu este intentionata sau subinteleasa.

Intrucat evaluarea proiectului de investitii din prisma eficientei economice a fost realizata in baza unor
informatii estimate intr-o etapa preliminara proiectului de investitii, Evaluatorul nu isi asuma nicio
responsabilitate pentru orice aspect juridic, respectiv pentru orice costuri, cheltuieli suferite de catre
Client sau orice alta terta parte rezultate din utilizarea acestui Studiu.

2.9. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul Studiu sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un document destinat

publicitatii, fara acordul scris si prealabil al Clientului, respectiv Utilizatorilor desemnati, cu specificarea
formei si contextului in care ar urma sé fie reprodus sau publicat. Posesia acestui raport sau a unei copii nu
confera dreptul de publicare.
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De la data predarii Studiului printr-un proces verbal de receptie, si efectuarii platii facturii aferente,
acesta devine proprietatea Clientului.

2.10. Moneda valorilor raportate

Moneda in care au fost exprimate valorile estimate este in lei.

2.11. Data studiului
Prezentul Studiu a fost elaborat la data de 30.08.2019.

2.12. Declaratia de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizez ca afirmatiile prezentate si

De asemenea, mentionez ca analizele si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si
ipotezele speciale, fiind analize si concluzii nepirtinitoare din punct de vedere profesional. In plus, precizez
cd nu am nici un interes prezent sau viitor cu privire la proiectul de investitii care face obiectul prezentului
Studiu si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Afirmatiile incluse in acest Studiu se bazeaza pe fapte si opinii comunicate Evaluatorului, considerate
a fi adevarate si rezonabile, in masura cunostintelor Evaluatorului.

Onorariul ce imi revine drept platd pentru realizarea prezentului Studiu nu are nici o legatura cu
declararea in Studiu a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze Clientul si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu este influentat de nici o constrangere legata de
subiectul acestui Studiu sau de partile implicate in acest contract de servicii.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu reglementarile legale in
materie de ajutor de stat, tinand cont de particularitatile metodologiei de evaluare a eficientei economice a
proiectelor de investitii.

Evaluatorul a respectat Codul de eticd al profesiei de evaluator autorizat al ANEVAR si se
conformeaza tuturor cerintelor ANEVAR.

Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionala, fiind doctor in economie
specializarea eficienta investitiilor, membru titular ANEVAR. Evaluatorul detine pregatirea academica si
experienta necesara in ceea ce priveste evaluarea eficientei economice a proiectelor de investitii.

Prezentul Studiu poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in conformitate cu Standardele de evaluare
a bunurilor, editia 2018, adoptate de catre ANEVAR.

Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL-D
Evaluator membru titular ANEVAR Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPl, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400
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2.13. Descrierea studiului

Studiul este structurat astfel: scrisoare de transmitere, o sectiune initiala cuprinzand sinteza testului
realizat, termenii de referinta, urmata de corpul studiului care contine prezentarea scurta a societatii Tetarom
SA, prezentarea pietei specifice, descrierea cadrului legal in materie de ajutor de stat, metodologia aplicata in
efectuarea Testului investitorului privat prudent, o sectiune care sintetizeaza analiza scenariului de baza prin
majorarea capitalului social, si 0 sectiune care prezinta analiza scenariului in ipoteza nerealizarii aportului,
concluzii, precum si anexe.

3. Prezentarea societatii Tetarom SA

3.1. lIstoric

In anul 2000 Consiliul Judetean Cluj inainteazd Agentiei de Dezvoltare Regionald Nord-Vest
proiectul pe nume “DEZVOLTAREA ZONEI ECONOMICE DE VEST — PARC INDUSTRIAL PENTRU
TEHNOLOGIT AVANSATE”.

In 2001 se infiinteaza TETAROM S.A., societatea administrator a Parcului Industrial TETAROM.
Capitalul social subscris si varsat a fost initial de 2.600 RON. lar in 2002 TETAROM S.A. obtine primul
Titlu de “Parc Industrial” prin Ordinul nr. 319/2002 al Ministerului Dezvoltarii si Prognozei. In 2003 incep,
in mod oficial, lucrarile de constructie a Parcului Industrial Tetarom, denumit mai tarziu TETAROM 1. In
2005 se semneaza ultimele contracte de cesiune teren din Parcul Industrial Tetarom (Tetarom I). Parcul este
ocupat integral, la fel si Hala Multifunctionald, fiind inchiriatd in intregime. Inaugurarea oficiala a
infrastructurii Parcului Industrial Tetarom | are loc in 2005. In 2008 TETAROM S.A obtine Titlu de Parc
Industrial, pentru 31,93 ha, prin Ordinul nr. 470/2008 al Ministrului Internelor si Reformei Administrative
pentru extinderea din Parcul industrial TETAROM I in suprafatd de 5,9266 ha (Tetarom I are, in momentul
de fata, 32,77 ha). In 2014, a avut loc ceremonia oficiala de deschidere a lucrarilor de extindere si
modernizare a Parcului Industrial Tetarom I. Lucrarile fac parte din proiectul ,,Dezvoltare Parc Industrial
Tetarom | — Edificare Cladiri, Extindere si Modernizare Infrastructura”, proiect finantat prin POR 2007-
2013, Axa prioritara | ,,Sprijinirea dezvoltarii durabile a oraselor — Poli urbani de crestere”- Domeniul de
Interventie 1.1 ,,Planuri integrate de dezvoltare urbana”. Valoarea proiectului este de 69.136.932,99 lei fara
TVA din care finantarea nerambursabila asiguratd prin Fondul European de Dezvoltare Regional este de
41%.

In 2005 prin HCJ Nr. 95/27.05.2005, societatii TETAROM S.A. i se atribuie un teren in suprafata de
12 ha, situat in Bulevardul Muncii f.n., Zona Depoului de tramvaie, pentru a acoperi necesarul de cereri de
teren ale investitorilor din Parcul Industrial Tetarom |. Acesta se va numi Tetarom Il. In anul 2006,
TETAROM S.A obtine al doilea Titlu de Parc Industrial, prin Ordinul nr. 1152/2006 Ministerului
Administratiei si Internelor.

In anul 2006 TETAROM SA obtine licenta pentru furnizare energie electrica Nr. 748/17.07.2006 de
la Autoritatea Nationala de Reglementare din domeniul Energiei (ANRE).

In anul 2007 prin HCJ nr. 150 / 28 iunie 2007, se hotaraste construirea Parcului Industrial Tetarom

I11 si se inaugureaza noul sediu al societatii TETAROM SA, de la Taietura Turcului nr. 47. In anul 2008 are
loc deschiderea oficiala a fabricii Nokia, in Parcul industrial Tetarom IIT — Jucu. Tot in acest an, TETAROM
SA obtine licenta pentru distributie energie electricd Nr. 822/20.03.2008 de la Autoritatea Nationald de
Reglementare din domeniul Energiei (ANRE) si al treilea Titlu de Parc Industrial, prin Ordinul nr. 462/2008
al Ministrului Internelor si Reformei Administrative.

In 2009 TETAROM SA organizeaza prima editie a seminarului “TETA — Infrastructuri de Afaceri,
de la idee pana la recunoastere internationald”. Comitetul de selectie al INTERNATIONAL AWARD FOR
COMMERCIAL PRESTIGE, in colaborare cu TRADE LEADERS’ CLUB desemneaza TETAROM SA
drept castigator al editiei din 2009. Ceremonia de decernarea a trofeului are loc in Spania, la Madrid.
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In 2010 in incercarea de a accesa fonduri structurale, TETAROM SA in parteneriat cu Consiliul
Judetean Cluj, initiaza 2 proiecte in valoare de peste 25 milioane Euro prin programul PIDU (Planul Integrat
de Dezvoltare Urband): Dezvoltare Parc Industrial TETAROM | — Edificare cladiri, extindere si modernizare
infrastructura si Infiintare Parc Industrial TETAROM IV.

In 2011, Consiliul Judetean Cluj aproba prin HCJ 341/21.12.2011 proiectul infiintarii parcului
Industrial Tetarom IV, in Comuna Feleacu.

In anul 2013 se semneaza contractul de finantare pentru proiectul pe fonduri europene ,,.Dezvoltare
Parc Industrial Tetarom | — Edificare cladiri, extindere si modernizare infrastructura”, proiect in valoare de
69 milioane de lei, din care 37 milioane reprezinta cofinantarea din partea Consiliului Judetean.

De asemenea in 2013 se semneaza contractul de finantare pentru proiectul ,,PARC INDUSTRIAL
TETAROM IV” in comuna Feleacu. Valoarea totala a proiectului este de 54.9 milioane de lei, din care 17
milioane de lei — cofinantarea Consiliului Judetean Cluj, 14 milioane de lei finantarea nerambursabila din
Fondul European de Dezvoltare Regionala.

In 2013, TETAROM S.A obtine al patrulea Titlude Parc Industrial, prin Ordinul nr.
2137/10.06.2013 al Ministrului Internelor si Reformei Administrative. Tot in anul 2013, Ministerul Educatiei
Nationale acordd autorizatia de functionare pentru Parcul Stiintific si Tehnologic Tetapolis, pentru care
TERAROM SA a primit in acelasi an Titlul de parc stiintific si tehnologic pentru proiectul Tetapolis, proiect
initiat de TETAROM SA in parteneriat cu Consiliul Judetean Clyj si cu principalele universitati clujene.

In 2014, reprezentantii Consiliului Judetean Cluj si ai firmei care construieste Parcul Industrial
Tetarom IV au semnat contractul pentru demararea lucrarilor. Castigatorul licitatiei este asocierea formata
din S.C. ACI S.A. Cluj, S.C. Electromontaj S.A., S.C. Nordo Conforest S.A. si S.C. Erbi ProdcomS.R.L., cu
o oferta de 36.355.757,95 lei fara TVA.

In anul 2014 are loc doua participare consecutiva a companiei Tetarom SA la Expo Real Munchen,
cel mai mare targ de investitii din Europa.

In 2015 in Parcul Industrial Tetarom Ill are loc AGRARIA editia nr. 21 - Targul International de
Agricultura, Industrie Alimentara si Zootehnie.

3.2. Descriere parcuri industriale

Parcul Industrial TETAROM I, inaugurat in anul 2005, este situat in Municipiul Cluj-Napoca,
Strada Taietura Turcului Nr. 47. Proprietar teren si infrastructurd: Judetul Cluj. Proprietar Incubator:
TETAROM SA.

Pozitia fata de caile de comunicatii:

- Aeroportul InternationalAvram lancu Cluj = 11 km

- E 60(Bucuresti — Budapesta — Viena) = 3,7 km

- A3 (Bucuresti — Cluj-Napoca — Oradea)=> 13,6 km

- Magistrala feroviara => 3 km

Caracteristici:

Suprafata: 320.000 m2

Stadiu operational: 100%

Grad de ocupare: 100%

Numar companii: peste 50

Locuri de munca create — peste 1.440

Valoarea estimata a investitiilor: peste 46 milioane Euro.

O O O O O O

Utilitati:

Gaze naturale — 2.300 ml de conducte, debit 2.580 m3/h

Apa potabila — 3.000 ml de conducte, debit 180 m3/h
Canalizare — 4.000 ml de conducte — 3,5 km de rigole deschise

o O

Studiu pentru efectuarea TIPP — aport CJ Cluj si Primaria Luna catre Tetarom SA — Tetarom V 13


http://www.airportcluj.ro/
http://www.airportcluj.ro/

o Electricitate — alimentare dubla, 2 linii de 8 MW, 10 KV
o Telefonie si Internet (fibra optica): 7 operatori, Telecom Romania Communications, RDS, Vodafone,
Comunicatii Starnet Media, UPC, Prim Telecom, GTS Telecom.

Infrastructura:
o Parcele de teren: 33 parcele cu suprafete intre 1.100 m2— 48.868 m2.
o Hala Multifunctionala: 700 m2— spatii birouri, 200 m2— spatii productie.

Parcul Industrial TETAROM I, inaugurat in anul 2006, localizat in Cluj-Napoca, din care
compania EMERSON SRL detine 99% din suprafata de teren, JUDETUL CLUJ are in proprietate
infrastructura, iar Tetarom detine 1% din restul suprafetei de teren.

Pozitia fata de cdile de comunicatii:

- Aeroportul International Avram lancu Cluj = 4,6 km
- E 60 — Bucuresti — Budapesta — Viena = 11,7 km

- A3 (Bucuresti — Cluj-Napoca — Oradea)=> 21,6 km

- Magistrala feroviara => 7 km

Caracteristici:

Suprafata: 120.000 m2

Stadiu operational: 100%

Grad de ocupare: 100%

intreaga suprafata este ocupati de compania EMERSON SRL
Locuri de munca create — 2.210

Valoarea totala a investitiilor: peste 83 milioane Euro.

O O O O O O

Infrastructura:

Unitati de productie

o Centru de cercetare (peste 800 de angajati cu studii superioare)
Cladiri de birouri.

O

0]

Activitati principale:

Productia regulatoarelor de gaz cu destinatie industriala si casnica
Echipamente pentru medii periculoase

Echipamente profesionale pentru constructii

Generatoare de mare putere pentru centrale eoliene

Echipamente pentru energia fotovoltaica.

O O O O O

Parcul Industrial TETAROM 111, inaugurat in anul 2008, localizat in apropierea Comunei Jucu.
Proprietar infrastructura: Judetul Cluj.

Pozitia fata de caile de comunicatii:

- Aeroportul International Avram lancu Cluj = 15 km
- E 60 — Bucuresti — Budapesta — Viena = 27 km

- A3 (Bucuresti — Cluj-Napoca — Oradea)=> 37,2 km

- Magistrala feroviara => 1 km

Caracteristici:

Suprafata: 1.540.000 m2

Stadiu operational: 100%

Grad de ocupare: 75%

Locuri de munca estimate —2.100

Valoarea estimata a investitiilor clientilor: peste 176 milioane Euro.

O O O O O
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Infrastructura:

Gaze naturale: 5.000 m3/h; Presiune — 1,2 Bari; Putere calorica — 8125 Kcal/m3

Apa potabila: 18.000 I/h; Presiune — 10 Bari

Canalizare apa menajera: 1.800 m3/zi

Energie electrica: 20KV / 40 MW

Telefonie si Internet (fibra opticd): — 3 operatori, Orange, EUROWEB, Telecom Romania
Communications.

o O O O O

Activitati principale:

Productia de aparatura electrocasnica
Productia de componente auto
Operatiuni de mecanica generala
Logistica

Centru de date.

O O O O O

Oportunitati de dezvoltare:

o 10.000 mp teren disponibil pentru dezvoltarea unor noi investitii.

o Investitii mai mici de 10 milioane de Euro— licitatie publica. Dupa realizarea integrala a investitiei,
terenul poate fi cumparat.

o Investitii mai mari de 10 milioane de Euro — negociere directa. Dupa realizarea a 15% din investitie,
terenul poate fi cumparat.

Constructia Parcului Industrial TETAROM 1V incepe in anul 2014, fiind localizat in comuna
Feleacu, la 9 km de Cluj-Napoca, situata in apropierea centurii ocolitoare Sud-Est D1-DN 1C, Apahida-
Valcele. Proiectul este in derulare, fiind demarat in parteneriat cu Consiliul Judetean Cluj si Consiliul Local
Feleacu in vederea obtinerii finantarii lui prin Planul Integrat de Dezvoltare Urbana (PIDU): ,,Dezvoltare
TETAROM IV” (POR- Axa prioritara 1 — “Sprijinirea dezvoltarii durabile a oraselor — Poli Urbani de
crestere”).

Pozitia fata de caile de comunicatii:

- Aeroportul International Avram lancu Cluj = 18 km
- E 60 — Bucuresti — Budapesta — Viena => 1 km

- A3 (Bucuresti — Cluj-Napoca — Oradea)=> 23,5 km

- Magistrala feroviara => 11 km

Date proiect:

o Suprafata: 850.000 m2
o Valoare proiect: 54.292.262,01 lei.

Parcul Industrial TETAROM V este in etapa preliminara elaborarii proiectului de investitii,
amplasamentul viitorului obiectiv economic se afla in Comuna Luna, Judetul Cluj.

Suprafata terenului este 1.151.789 mp.
Valoarea investitiei totale este de 62.861.634 lei.
Valoarea terenului conform Raportului de evaluare nr.78/31.07.2019 este de 4.361.634 lei.

Valoarea costurilor estimate cu lucrarile de constructii este de 58.500.000 lei.
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3.3.  Aspecte juridice

Societatea Tetarom SA este persoana juridica romana, avand forma juridica de societate pe actiuni.
Societatea are sediul social pe Str. Taietura Turcului nr. 47, CP 400285, Mun. Cluj-Napoca, Judetul Cluj,
avand CUIl: RO 14343629, fiind inregistrata la Oficiul National al Registrului Comertului cu nr.

J12/1683/2001.

Actionariat:

- Judetul Cluj prin Consiliul Judetean — 96,1680%
- Municipiul Cluj-Napoca prin Cosiliul Local Cluj — 3,6020%
- Municipiul Dej prin Consiliul Local Dej — 0,0037%
- Municipiul Gherla prin Consiliul Local Gherla — 0,2073%

- Orasul Huedin prin Consiliul Local Huedin — 0,0037%

- Municipiul Turda prin Consiliul Local Turda — 0,0005%

- Municipiul Campia Turzii prin Cosiliul Local Campia Turzii —0,0148%.

3.4. Investitii din surse proprii

Potrivit informatiilor furnizate de catre Client, in perioada 2017 — 2018 Tetarom SA a realizat din
surse proprii urmatoarele investitii:

Program de investitii realizate in 2017

Imobilizari corporale valoare lei
1 Tractor 131692
2 Accesorii tractor 125038
3 Parcari ecologice 292068
4 Totemuri 39807
5 Zid consolidare versant
teren Pl Tetarom 1 Agressione 194954
6 Platforma betonata Pl Tetarom Il 48497
7 Modernizare iluminat exterior Pl
Tetarom |, 11, 111 377437
TOTAL 637102
Program de investitii realizate in 2018
Imobhilizari corporale valoare lei
1 Executie sediul adm PI Tetarom Il 592368
2 Montaj si achizitie aparate aer
conditionat in cladirea H1 106147
3 Imprejmuire din metal Pl Tetarom |l
Emerson 90111
4 Autoutilitara 115156
TOTAL 592368

La nivelul anului 2019, bugetul de investitii din surse proprii este de 2.160.000 lei, aprobate conform

tabelului urmator.
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PROPUNERE BUGET 2019
Investitii si dotari proprii

Nr. . - P.M.U. | Can- Valoare
crt. Denumirea UM i | titate lei
1. | Parc Stuntific 51 Tehnologic Tetapolis, din care: - - - 500.000
1.1 | Documentatie de intdbulare a terenului destinat
Parcului Stiintific si Tehnologic TETAPOLIS buc | 181.196 ! 181.196
1.2, | Realizare Plan Urbanistic Zonal Parc Stiintific si -
Tehnologic TETAPOLIS buc | 165000 ! 165.000
1.3, | Lucrdri/servicii topografice buc 15.000 i 13.000
1.4, | Diverse 5i neprevizute - 138.804 - 138 804
2. | Protectarea s1 executia unor sisteme de evacuare a apelor
drenate prin sistemul intern de drenuri de sifon, in buc 30.000 1 30.000
sistemul de canalizare menajera
3. | Sistem antiefractie capacititi distributie energie electrica - 18.400 - 18.400
4. | Soft parametrizare relee Siemens Siprotec buc 3.000 1 3.000
5. | Extindere soft SL GSM s1 achizitie modem GSM ) ) ) 13.000
telecitire contor energie electrici )
6. | Program software gestiune contracte/consumuri/facturi buc 46.500 1 46500
7 Analizor calitate energie electric (fix st mobil). din care: - - - 57.000
71| Analizor calitate energie electricd fix bue 32.000 i 32.000
7.2. | Analizor calitate energie electricd mobil buc 25.000 i 235.000
8. | Sistem de control acces prin bariere in Parcul
) - 54000 - 94 000
Industrial Tetarom [
5. | Proiectare si executie parciri pentru autoturisme in
: : - 120.000 - 120.000
Parcul Industrial Tetarom [ _
10. | Inlocuirea corpurilor de 1luminat in Parcul Industrial i 150.000 i 150.000
Tetarom III
11. | Sistem de supraveghere video in Parcul Industrial ) 40.000 ) 40.000
Tetarom I
— : . —— :
12. | Sistem de supraveghere video in Parcul Industrial i 40.000 i 40.000
Tetarom III
13. | IT - dotéri cu tehnica de calcul s1 licente programe - 300.000 - 300.000
14. | Achizitie de autoturisme si autoutilitard - | 350.000 - 350.000
15. | Birotici, echipamente de telecomunicatu pentru cladinle
din extinderea Parcului Industrial Tetarom I ) 398.100 ) 398.100
TOTAL: 2.160.000

3.5.  Aspecte financiare

In elaborarea Studiului pentru efectuarea Testului investitorului privat prudent au fost luate in
considerare informatiile cuprinse in bugetele de venituri si cheltuieli pentru anii 2017, 2018 si 2019,
sintetizate in tabelul urmator:
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Nr. oL Valoare
Denumire indicator An L
Crt. mii lei
1 Venituri totale 20701
Cheltuieli totale 2017 18650
3 (Profit dupa deducerea impozitului 1698
Nr. oL Valoare
Denumire indicator An L
Crt. mii lei
1 Venituri totale 24990
Cheltuieli totale 2018 22660
3 (Profit dupa deducerea impozitului 2030
Nr. oL Valoare
Denumire indicator An L
Crt. mii lei
1 Venituri totale 43750
Cheltuieli totale 2019 40450
3 (Profit dupa deducerea impozitului 2865

Conform Bugetului de venituri si cheltuieli pe anul 2019 al societatii Tetarom SA, profitul care
constituie sursa proprie de finantare este in cuantum de 1.350.000 lei. Acest indicator a fost luat in
considerare in calculul indicatorilor din scenariul in ipoteza nerealizarii aportului.

4. Piata specifica

4.1. Definitie. Aspecte juridice

Parcul industrial reprezinta o zona delimitata in care se desfasoara activitati economice, de cercetare
stiingifica, de productie industriala si servicii, de valorificare a cercetarii stiingifice si/sau de dezvoltare
tehnologica, intr-un regim de facilitati specifice, in vederea valorificarii potentialului uman si material al
zonei.

Obiectivul major al fiecarui parc industrial consta in cresterea atractivitatii regiunii pentru investitorii
romani si straini prin crearea unei infrastructuri la standarde europene, care sa sprijine dezvoltarea unui
mediu de afaceri la nivel regional.

Parcul industrial nu doar concentreaza un numar mare de firme pe aceeasi platforma, ci aduce
beneficii mult mai mari. In primul rand, deschiderea acestor centre presupune o investitie substantiala, ce se
reflecta in cresterea numarului de locuri de munca, dezvoltarea infrastucturii, toate acestea avand ca rezultat
0 crestere economica, la nivel regional.

Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice (MDRAP), prin Directia Generala
Administratie Publica, este organul de specialitate al administratiei publice centrale care are atributii in
domeniul parcurilor industriale.

Cadrul legal aplicabil este Legea nr. 186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor
industriale.

4.2. Piata din Romania

La nivelul anului 2018 pe teritoriul Romaniei exista un numar de cca 85 de parcuri industriale
constituite conform legii. Suprafata acestora depaseste 3.172 de hectare.

Judetul cu cele mai multe parcuri industriale, conform ultimelor date furnizate de Ministerul
Dezvoltarii, este Prahova. Pe teritoriul acestuia exista un numar de 14 parcuri industriale, si anume: Parcul
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Industrial Prahova, Parcul Industrial Brazi, Parcul Industrial Mizil, Parcul Industrial Allianso Business Park-
Avricestii Rahtivani, Parcul Industrial WDP Aricestii Rahtivani, Parcul Industrial Ciorani, Parcul Industrial
Primus 1 Aricestii Rahtivani, Parcul Industrial Primus 2 Aricestii Rahtivani, Parcul Industrial Allianso
Development Park-Aricestii Rahtivani, Parcul Industrial Plopeni, Parcul Industrial Urlati, Parcul Industrial
Ploiesti, Parcul Industrial Barcanesti si Parcul Industrial Dibo. Parcul industrial cu cea mai mare suprafata se
regaseste printre cele enumerate, si anume Parcul Industrial Allianso Business Park — Aricestii Rahtivani.
Acesta are o suprafatd de 253 hectare si este operational. Parcul este administrat de societatea Allianso
Business Park SRL.

Un alt judet cu foarte multe parcuri industriale este Cluj. Pe teritoriul acestuia se regasesc un numar de
11 parcuri industriale, si anume: Parcul Industrial Tetarom 1, Parcul Industrial Tetarom 2, Parcul Industrial
Tetarom 3, Parcul Industrial Tetarom 4, Parcul Industrial Turda 1, Parcul Industrial Turda 2, Parcul
Industrial Poieni, Parcul Industrial Dej, Parcul Industrial Campia Turzii, Parcul Industrial Dej — MG TEC
GRUP SA si Parcul Industrial Cluj Innovation Park. Al doilea parc industrial ca suprafata de la noi din tara
este situat pe teritoriul judetului Cluj si este Parcul Industrial Tetarom 3. Acesta are o suprafata de peste 154
hectare si este operational. Parcul este administrat de societatea Tetarom SA.

Parcurile industriale, impreuna cu facilitatile oferite, forta de munca au atras companii gigant de pe
piata mondiala precum Nokia, Emerson, P&G, Bosch, Kaufland, Roca, Autoliv si importante investitii
straine.

Ca urmare a cererii din piata, la data curenta, numarul proiectelor de investitii pe segmentul parcurilor
industriale inregistreaza un trend ascendent. Piata este in crestere.

Dezvoltarea parcurilor industriale, comparativ cu dezvoltarea rezidentiala sau comerciala, are un rol
important la nivelul economiei nationale prin valoarea adaugata cu care contribuie la productia totala a tarii,
nu doar la nivel social prin locurile de munca create si dezvoltarea zonei.

5. Cadrul de reglementare al TIPP — Art. 107 (1) TFUE

5.1. Considerente generale privind cadrul de reglementare al TIPP - art. 107
(1) TFUE
Testul investitorului privat prudent reprezinta procedura folosita de stat pentru a se asigura ca
interventia sa in piata are caracter comercial, putand fi asimilata actiunilor unui investitor privat diligent, si
ca prin masura adoptata nu se acorda un ajutor de stat incompatibil cu prevederile europene in materie.

Conform QUG nr. 77/3 decembrie 2014, Testul investitorului privat prudent reprezinta o evaluare
comparativa a comportamentului statului in relatie cu beneficiarul masurii, fata de modul in care un
investitor privat s-ar comporta in relatie cu intreprinderea in discutie, in aceeasi ipostaza cu cea a statului.
Daca comportamentul statului este comparabil cu cel al investitorului privat ipotetic, nu este implicat un
ajutor de stat.

Prevederile din legislatia nationala au la baza Art. 107, alin. (1) din Tratatul privind functionarea
Uniunii Europene, care stabileste incompatibilitatea cu piata interna a ajutoarelor ,,acordate de state sau prin
intermediul resurselor de stat, sub orice forma, care denatureaza sau ameninta sa denatureze concurenta prin
favorizarea anumitor intreprinderi sau a producerii anumitor bunuri, in masura in care acestea afecteaza
schimburile comerciale dintre statele membre”. In cadrul aceluiasi articol sunt stabilite de asemenea tipurile
de ajutoare care sunt compatibile cu piata interna, precum si categoria acelor ajutoare care, dupa caz, pot fi
considerate compatibile cu piata interna.
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Astfel, conform precizarilor Comisiei Europene in spete similare, ajutorul de stat este considerat a
reprezenta o interventie a statului sau prin intermediul resurselor statului, indiferent de forma, care acorda
beneficiarului sau un avantaj, pe criterii selective si este susceptibila sa afecteze schimburile dintre statele
membre, iar concurenta loiala sa fi fost sau sa fie susceptibila de a fi distorsionata.

Existenta unui ajutor de stat se determina in conformitate cu urmatoarele criterii prevazute de Art. 107
alin. (1) din TFUE:

a) Transferul de resurse de stat

b) Avantajul

c) Selectivitatea

d) Efectul potential asupra concurentei si comertului.

Daca o masura adoptata de catre stat indeplineste toate cele patru criterii cumulativ, atunci reprezinta
ajutor de stat, interzis in temeiul Art. 107 (1) din TFUE.

Normele privind ajutoarele de stat se aplicd numai in cazul in care beneficiarul unei masuri este 0
»intreprindere”.

a) Transferul de resurse de stat

Numai avantajele acordate direct sau indirect din resurse de stat pot constitui ajutor de stat in sensul
Art. 107, alin. (1) din tratat. Resursele de stat includ toate resursele din sectorul public, si, in anumite
circumstante, resursele organismelor private.

Transferul resurselor de stat poate lua multe forme, cum ar fi subventiile directe, imprumuturile,
garantiile, investitiile directe in capitalul intreprinderilor si prestatiile in natura. Un angajament ferm si
concret de a asigura disponibilitatea ulterioara a resurselor de stat este, de asemenea, considerat un
transfer de resurse de stat. Nu trebuie sa aiba loc un transfer pozitiv de fonduri fiind suficienta renuntarea
la veniturile de stat. Renuntarea la venituri care altfel ar fi fost platite statului constituie un transfer de
resurse de stat.

In cazul Tetarom SA este analizata acordarea unui avantaj direct, imputabil Consiliului Judetean Cluj
si Primariei Luna, prin intermediul resurselor de stat in numerar si natura aduse ca aport la capitalul
social al Tetarom Sa de catre Consiliul Judetean Cluj si Primaria Luna, in calitate de actionari.

b) Avantajul

Un avantaj, in sensul Art. 107, alin. (1) din tratat, este orice beneficiu economic pe care
intreprinderea nu l-ar fi putut obtine in conditii normale de piata, si anume in absenta interventiei
statului.

Doar efectul masurii asupra intreprinderii este relevant, iar nu cauza sau obiectivul interventiei
statului. Ori de cate ori situatia financiara a unei intreprinderi este imbunatatita ca rezultat al interventiei
statului in conditii care difera de conditiile normale de piata, exista un avantaj.

Tranzactiile economice efectuate de organisme publice (inclusiv intreprinderi publice) nu confera un
avantaj pentru contrapartida si, prin urmare, nu constituie ajutor de stat in cazul in care acestea sunt
efectuate conform conditiilor normale de piata.

Acest principiu a fost dezvoltat cu privire la diferite tranzactii economice. Instantele Uniunii au
dezvoltat ,,principiul investitorului in economia de piata” pentru a identifica prezenta ajutoarelor de stat
in cazuri de investitii publice (in special, infuziile de capital): pentru a determina daca investitia unui
organism public constituie ajutor de stat, este necesar sa se evalueze daca, in imprejurari similare, un

Studiu pentru efectuarea TIPP — aport CJ Cluj si Primaria Luna catre Tetarom SA — Tetarom V 20



investitor privat de dimensiune comparabila, care isi desfasoara activitatea in conditiile normale ale unei
economii de piata, ar fi putut fi determinat sa faca investitia in cauza.

Testul ,,operatorului economic privat in economia de piata” (,,OEP”), respectiv particularizarea sub
forma Testului investitorului privat prudent reprezinta o metoda relevanta pentru a evalua daca o serie de
tranzactii economice efectuate de catre organisme publice au loc in conditii normale de piata si, prin
urmare, daca acestea implica acordarea unui avantaj care nu ar fi fost posibil in conditii normale de piata
pentru contrapartide.

In cazul Tetarom SA este analizata acordarea unui avantaj economic prin intermediul interventiei
Consiliului Judetean Cluj si Primariei Comunei Luna, sub forma aportului adus la capitalul social.

c) Selectivitatea

Pentru a se incadra in domeniul de aplicare a Art. 107, alin. (1) din tratat, 0 masura de stat trebuie sa
favorizeze ,,anumite intreprinderi sau productia anumitor bunuri”. Prin urmare, nu toate masurile care
favorizeaza operatorii economici se incadreaza in notiunea de ajutor, ci numai cele care acorda un
avantaj in mod selectiv anumitor intreprinderi sau categorii de intreprinderi sau anumitor sectoare
economice.

Notiunea de selectivitate in temeiul legislatiei privind ajutoarele de stat poate sa fie de natura
materiala sau regionala. Selectivitatea materiala a unei masuri implica faptul ca masura se aplica numai
anumitor intreprinderi sau anumitor sectoare ale economiei, intr-un anumit stat membru. Selectivitatea
materiala poate fi stabilita de jure sau de facto.

Selectivitatea de jure rezulta direct din criteriile legale pentru acordarea unei masuri care este
rezervata in mod oficial doar anumitor intreprinderi.

Selectivitatea de facto poate fi stabilita in cazul in care, desi criteriile oficiale de aplicare a masurii
sunt formulate in termeni generali si obiectivi, structura masurii este de asa natura incat efectele sale
favorizeaza in mod semnificativ un anumit grup de intreprinderi. O masura prin care se acorda anumite
avantaje doar pentru o scurta perioada poate, de asemenea, sa fie selectiva de facto.

In baza Art. 170, alin. (1) din TFUE, in cazul Tetarom SA este analizata masura adoptata de stat prin
intermediul Consiliului Judetean Cluj si Primariei Comunei Luna, iar un potential ajutor de stat in
temeiul acestui articol presupune favorizarea Tetarom SA, in baza criteriului de selectivitate materiala de
jure - aplicat in mod direct si exclusiv in favoarea Tetarom SA, in baza deciziei Consiliului Judetean Cluj
si Primariei Comunei Luna de a aduce aport in numerar si in natura la capitalul social al Tetarom SA.

d) Efectul potential asupra concurentei si comertului

Sprijinul public pentru intreprinderi constituie ajutor de stat in temeiul Art. 107, alin. (1) din tratat
doar in cazul in care ,,denatureaza sau ameninta sa denatureze concurenta prin favorizarea anumitor
intreprinderi sau a producerii anumitor bunuri” si doar ,,in masura in care acesta afecteaza schimburile
comerciale dintre statele membre”.

Acestea sunt doua elemente distincte si necesare ale notiunii de ajutor de stat. Cu toate acestea, in
practica, cele doua criterii sunt deseori tratate in comun in cursul evaluarii ajutoarelor de stat deoarece, in
general, acestea sunt considerate ca fiind legate unul de altul in mod indisolubil.

Se considera ca 0 masura acordata de stat denatureaza sau ameninta sa denatureze concurenta in
cazul in care aceasta este susceptibila sa amelioreze pozitia concurentiala a beneficiarului in comparatie
cu celelalte intreprinderi cu care acesta concureaza.
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In practica, se considera in general ca exista 0 denaturare a concurentei in sensul Art. 107, alin. (1)
din tratat atunci cand statul acorda un avantaj financiar unei intreprinderi intr-un sector liberalizat in care
exista sau ar putea exista concurenta.

Sprijinul public pentru intreprinderi constituie ajutor de stat in temeiul Art. 107, alin. (1) din tratat
doar in masura in care acesta ,,afecteaza schimburile comerciale dintre statele membre”.

In aceasta privinta, nu este necesar sa se stabileasca faptul ca ajutorul are un efect real asupra
schimburilor comerciale dintre statele membre, ci doar daca ajutorul este susceptibil sa afecteze aceste
schimburi comerciale.

In special, instantele Uniunii au statuat ca ,atunci cand un ajutor acordat de un stat membru
consolideaza pozitia anumitor intreprinderi in raport cu aceea a altor intreprinderi concurente in cadrul
schimburilor comerciale intra-Uniune, acestea din urma trebuie considerate ca fiind influentate de
ajutor”.

Un efect asupra schimburilor comerciale dintre statele membre nu poate fi doar ipotetic sau
presupus. Trebuie sa se stabileasca motivul pentru care masura denatureaza sau ameninta sa denatureze
concurenta si este susceptibila sa aiba un efect asupra schimburilor comerciale dintre statele membre, pe
baza efectelor previzibile ale masurii. Comisia a considerat in mai multe decizii ca masura are un impact
pur local si, in consecinta, nu are niciun efect asupra schimburilor comerciale dintre statele membre.

In aceste cazuri, Comisia a constatat, in special, ca beneficiarul a furnizat bunuri sau servicii intr-o
zona limitata dintr-un stat membru si ca era putin probabil sa atraga clienti din alte state membre si ca nu
se putea prevedea ca masura ar avea un efect mai mult decat marginal asupra conditiilor de investitii sau
de stabilire transfrontaliere.

In cazul masurii adoptate de Consiliul Judetean Cluj si Primaria Luna in raport cu Tetarom SA, in
conditiile in care cele trei criterii precedente privind ajutorul de stat sunt indeplinite (resurse de stat,
avantaj si selectivitate) este necesara o analiza a influentei acestei masuri asupra segmentului de piata
analizat (segmentul industrial: parcuri industriale).

O analiza detaliata a acestui criteriu ar fi necesara doar in conditiile in care TIPP ar concluziona ca
avantajul economic acordat de Consiliul Judetean Cluj si Primaria Luna catre Tetarom SA nu ar fi fost
obtinut in conditii normale de piata. Se poate aprecia ca pe segmentul de piata pe care opereaza entitatea,
limitat la Judetul Cluj, aportul propus este putin probabil sa aiba un efect mai mult decat marginal asupra
conditiilor de investitii sau de stabilire transfrontaliere.

5.2. Concluzii privind prevederile Art. 107 (1) TFUE

In vederea evitarii acordarii unui ajutor de stat cu incalcarea reglementarilor europene in materie,
practica europeana a stabilit cadrul realizarii Testului investitorului privat prudent. Prin intermediul
acestuia, statele au posibilitatea de a se asigura ca interventia lor in piata are caracter comercial.

Astfel, privitor la rezonabilitatea ipotezelor care stau la baza unei masuri adoptate de stat, aceasta nu
se incadreaza in notiunea de "ajutor de stat" daca intreprinderea beneficiara ar putea obtine acelasi
avantaj, in imprejurari care corespund conditiilor normale de piata.

In acest sens, jurisprudenta confirma faptul ca masurile luate de statele membre constituie un ajutor
de stat numai in cazul in care beneficiarul obtine un avantaj economic pe care nu l-ar fi obtinut in mod
normal.

Daca 0 masura adoptata de catre stat indeplineste toate cele patru criterii cumulativ, atunci reprezinta
ajutor de stat, interzis in temeiul articolului 107 (1) din TFUE.
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Existenta unui ajutor de stat poate fi exclusa atunci cand capitalul este pus direct sau indirect la
dispozitia unei intreprinderi in circumstante care corespund conditiilor normale de piata.

Astfel, prin intermediului TIPP se analizeaza indeplinirea criteriului de avantaj economic si
criteriului de selectivitate.

Avand in vedere ca cele patru criterii trebuie indeplinite in mod cumulativ, rezultatul favorabil al
TIPP (masura adoptata de catre Consiliul Judetean Cluj si Primaria Luna este asimilabila actiunilor unui
investitor privat prudent) va elimina prezumtia acordarii unui ajutor de stat catre Tetarom SA prin
aportul la capitalul social.

In capitolul urmator sunt detaliate particularitatile metodologice privind efectuarea TIPP in sensul
Art. 107, alin. (1) din TFUE.

6. Premisele metodologice de aplicare a TIPP — Art. 107 (1) TFUE

6.1. Particularitatile metodologice privind efectuarea TIPP

Testul ,,operatorului economic privat in economia de piata” (,,OEP”), respectiv particularizarea sub
forma Testului investitorului privat prudent, reprezinta o metoda relevanta pentru a evalua daca o serie de
tranzactii economice efectuate de catre organisme publice au loc in conditii normale de piata si, prin urmare,
daca acestea implica acordarea unui avantaj care nu ar fi fost posibil in conditii normale de piata pentru
contrapartide.

In functie de situatia concreta, pentru excluderea existentei ajutorului de stat se aplica testului
investitorului in economia de piata, respectiv se face o evaluare comparativa a comportamentului statului in
relatie cu beneficiarul masurii, fata de modul in care un investitor privat s-ar comporta in relatie cu
intreprinderea in discutie in aceeasi ipostaza cu cea a statului. Daca cele doua ipostaze sunt similare, ajutorul
de stat nu este implicat.

Principiile si criteriile relevante pentru aplicarea TIPP

Scopul TIPP este de a evalua daca statul a acordat un avantaj unei intreprinderi prin faptul ca nu a
actionat ca un operator economic privat in economia de piata in ceea ce priveste 0 anumita tranzactie.

In aceasta privinta nu este relevant daca interventia constituie un mijloc rational pentru organismele
publice de a urmari considerentele de politica publica (de exemplu, ocuparea fortei de munca).

In mod similar, rentabilitatea sau lipsa rentabilitatii beneficiarului nu reprezinta, in sine, un indicator
decisiv pentru a stabili daca tranzactia economica in cauza este sau nu conforma cu conditiile de piata.

Elementul decisiv este daca organismele publice au actionat sau nu la fel ca un operator in economia
de piata aflat intr-o situatie similara. In caz negativ, intreprinderii beneficiare i-a fost acordat un avantaj
economic pe care aceasta nu lar fi obtinut in conditii normale de piata, ceea ce ii confera un statut mai
favorabil in raport cu concurentii sai.

In scopul TIPP, doar beneficiile si obligatiile statului in calitate de operator economic — cu exceptia
celor legate de calitatea sa de autoritate publica — vor fi luate in considerare.

Astfel, TIPP nu se aplica in mod normal daca statul actioneaza in calitate de autoritate publica si nu ca
operator economic.

De exemplu, in cazul in care o interventie a statului este determinata de motive de politica publica (de
exemplu, din motive de ordin social sau de dezvoltare regionala), comportamentul statului, desi rational din
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perspectiva politicii publice, ar putea, in acelasi timp, sa includa considerente pe care un operator economic
privat in economia de piata nu le-ar avea in vedere in mod normal.

In consecinta, TIPP ar trebui aplicat facand abstractie de toate considerentele care se refera exclusiv la
rolul unui stat membru in calitate de autoritate publica (de exemplu considerente de ordin social, regional sau
de politica sectoriala).

Examinarea conformitatii interventiei statului cu conditiile pietei trebuie sa aiba loc pe o0 baza ex-ante,
avand in vedere informatiile disponibile la momentul in care a fost decisa interventia respectiva.

De fapt, orice operator economic privat in economia de piata care este prudent ar efectua, in mod
normal, propria sa evaluare ex-ante a strategiei si a perspectivelor financiare ale unui proiect de investitii, de
exemplu, prin intermediul unui sistem de indicatori care sa cuantifice eficienta economica a acestuia. Nu este
suficient sa se recurga la evaluari economice ex-post care implica o constatare retrospectiva cu privire la
faptul ca investitiile realizate de statul membru in cauza au fost intr-adevar profitabile.

In cazul in care un stat membru considera ca a actionat in calitate de operator economic privat in
economia de piata, daca exista dubii, acesta trebuie sa furnizeze dovezi care arata ca decizia de a efectua
tranzactia a fost luata pe baza unor evaluari economice comparabile cu cele pe care, in circumstante similare,
le-ar fi efectuat un operator economic privat in economia de piata rational (avand caracteristici similare cu
cele ale organismului public in cauza) pentru a determina rentabilitatea sau avantajele economice ale
tranzactiei.

Stabilirea masurii in care o tranzactie este sau nu in concordanta cu conditiile pietei trebuie sa se faca
printr-o evaluare globala a efectelor tranzactiei asupra intreprinderii in cauza, fara a lua in considerare daca
mijloacele specifice utilizate pentru a efectua tranzactia sunt disponibile pentru operatorii economici privati
in economia de piata.

Pentru a evalua daca anumite tranzactii sunt in conformitate cu conditiile pietei, ar trebui sa fie luate in
considerare toate circumstantele relevante ale cazului respectiv. De exemplu, pot exista circumstante
exceptionale in care achizitia de bunuri sau servicii de catre o autoritate publica, chiar daca are loc la
preturile pietei, nu poate fi considerata conforma cu conditiile de piata.

Stabilirea conformitatii cu conditiile de piata

La aplicarea TIPP este necesar sa se faca distinctia intre situatiile in care conformitatea tranzactiei cu
conditiile de piata poate fi stabilita in mod direct pe baza unor date de piata specifice tranzactiei si situatiile
in care, avand in vedere lipsa unor astfel de date, conformitatea tranzactiei cu conditiile de piata trebuie sa fie
evaluata pe baza altor metode disponibile.

a) Conformitatea unei tranzactii cu conditiile pietei poate fi stabilita in mod direct prin informatii de
piata specifice tranzactiei in urmatoarele situatii:

- atunci cand tranzactia este efectuata ,,pari passu” de entitati publice si operatori privati, sau

- atunci cand tranzactia se refera la vanzarea si cumpararea de active, bunuri si servicii (sau alte
tranzactii comparabile) prin intermediul unei proceduri de ofertare deschise, transparente, nediscriminatorii
si neconditionate. In astfel de cazuri, daca informatiile de piata specifice privind tranzactia arata ca aceasta
nu este in conformitate cu conditiile pietei, in mod normal, nu ar fi potrivit sa se utilizeze alte metode de
evaluare pentru a ajunge la o concluzie diferita.

In cazul masurii adoptate de Consiliul Judetean Cluj si Primaria Comunei Luna, tranzactia nu este
efectuata “pari passu” sau prin intermediul unei proceduri de ofertare transparente, in consecinta stabilirea
conformitatii cu conditiile de piata nu poate fi stabilita in mod direct.
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b) Stabilirea masurii in care o tranzactie este in conformitate cu conditiile pietei pe baza analizei
comparative sau a altor metode de evaluare:

In cazul in care o tranzactie nu a fost realizata prin intermediul unei proceduri de ofertare sau in cazul
in care interventia organismelor publice nu este ,pari passu” cu cea a operatorilor privati, aceasta nu
inseamna in mod automat ca tranzactia nu este conforma cu conditiile pietei. In aceste cazuri conformitatea
cu conditiile pietei poate fi evaluata prin:

- analiza comparativa, sau
- alte metode de evaluare.

1. Analiza comparativa. Pentru a stabili daca o tranzactie este in conformitate cu conditiile pietei,
tranzactia respectiva poate fi evaluata din perspectiva termenilor in care operatorii privati comparabili au
efectuat tranzactii comparabile, in situatii comparabile (analiza comparativa).

Pentru a identifica o valoare de referinta adecvata, este necesar sa se acorde o atentie deosebita
urmatorilor factori:

- tipul de operator in cauza (de exemplu, un holding, un fond speculativ sau un investitor pe termen
lung care doreste sa obtina profituri sigure pe termen lung);

- tipul tranzactiei in cauza (de exemplu, participarea la capital sau tranzactie de imprumut);

- piata sau pietele in cauza (de exemplu, pietele financiare, pietele cu dezvoltare rapida din domeniul
tehnologiei, pietele de utilitati sau infrastructura);

- calendarul tranzactiilor (deosebit de relevant atunci cand au avut loc evolutii economice
semnificative).

Analiza comparativa poate sa nu fie 0 metoda adecvata pentru a stabili preturile de piata daca valorile
de referinta disponibile nu au fost definite in ceea ce priveste considerentele de piata sau preturile existente
sunt semnificativ denaturate datorita interventiei publice.

Adeseori analiza comparativa nu stabileste o valoare de referinta exacta, ci stabileste mai degraba o
serie de valori posibile prin evaluarea unui set de tranzactii comparabile.

Pentru a analiza daca interventia statului este sau nu in conformitate cu conditiile pietei, de obicei este
oportun sa se aiba in vedere masuri de tendinta centrala, cum ar fi media sau mediana setului de tranzactii
comparabile.

In cazul masurii adoptate de Consiliul Judetean Cluj si Primaria Comunei Luna, raportarea la
tranzactii comparabile nu este posibila, avand in vedere ca masura adoptata reprezinta un aport la capitalul
social.

2. Alte metode de evaluare. Masura adoptata de stat in care o tranzactie este in conformitate cu
conditiile pietei poate fi stabilita, de asemenea, pe baza unei metode de evaluare standard, general acceptata.

O astfel de metoda trebuie sa se bazeze pe date disponibile obiective, verificabile si fiabile, care ar
trebui sa fie suficient de detaliate si ar trebui sa reflecte situatia economica la momentul in care a fost decisa
tranzactia, tinand seama de nivelul de risc si de previziuni.

O metoda standard acceptata la scara larga pentru a determina randamentul (anual) al investitiilor este
de a calcula rata interna de rentabilitate (RIR). Decizia de a investi se poate evalua, de asemenea, pe baza
valorii sale actualizate nete (VAN), care produce rezultate echivalente cu cele ale RIR in majoritatea
cazurilor. Rata interna de rentabilitate (RIR-ul) reprezinta rata de actualizare la care valoarea actualizata a
fluxului net de numerar al unui proiect este egala cu valoarea actualizata a investitiei de capital. Este rata la

Studiu pentru efectuarea TIPP — aport CJ Cluj si Primaria Luna catre Tetarom SA — Tetarom V 25



care valoarea neta actualizata (VAN) este egala cu zero. RIR reflecta rentabilitatea investitiei originale, care
trebuie luata in considerare de potentialii investitori.

Faptul ca organismul public in cauza a fost expus in prealabil, din punct de vedere economic, fata de o
intreprindere ar trebui sa fie luat in considerare la examinarea masurii in care o tranzactie este in concordanta
cu conditiile pietei, cu conditia ca un operator privat comparabil sa poata avea o astfel de expunere (de
exemplu, in calitatea sa de actionar al unei intreprinderi). In scopul efectuarii TIPP, expunerea prealabila
trebuie sa fie luata in considerare in cadrul unor scenarii unde majorarea capitalului este din surse proprii. De
exemplu, in cazul unei interventii privind capitalurile proprii sau datoriile intr-o intreprindere publica aflata
in dificultate, rentabilitatea preconizata a unei asemenea investitii ar trebui sa fie comparata cu randamentul
preconizat in scenariul lichidarii intreprinderii. In cazul in care lichidarea prevede un nivel mai ridicat al
castigurilor sau un nivel mai scazut al pierderilor, un operator economic privat in economia de piata care este
prudent ar alege optiunea respectiva. In acest scop, costurile de lichidare care trebuie luate in considerare nu
ar trebui sa includa costurile legate de responsabilitatile autoritatilor publice, ci doar costurile pe care un
operator economic privat in economia de piata care este rational ar urma sa le suporte, tinand seama, de
asemenea, de evolutia contextului social, economic si de mediu in care isi desfasoara activitatea.

In cazul Consiliul Judetean Cluj si Primaria Comunei Luna, metoda de evaluare adecvata este selectata
avand la baza situatia pietei, disponibilitatea datelor si tipul de tranzactie. In calitate de actionari, Consiliul
Judetean Cluj si Primaria Comunei Luna urmaresc sa genereze un profit prin aportul adus, caz in care
calculul indicatorilor RIR, VNA si a altor indicatori de eficienta economica, se considera a fi cea mai
adecvata metoda.

Aplicarea principiului investitorului a fost luata in considerare in numeroase ocazii de catre Comisia
Europeana si de catre instantele europene. Pe baza precedentelor, pentru evaluarea acestui principiu, sunt
relevante urmatoarele elemente:

- este necesara o evaluare a tuturor factorilor relevanti - aspectele de natura sociala nu sunt relevante in
aceasta analiza;

- un investitor privat va cauta sa obtina o rentabilitate acceptabila a investitiei intr-o perioada
rezonabila de timp;

- statul nu trebuie sa fie comparat cu un investitor care cauta pur si simplu castiguri pe termen scurt;
- un investitor privat va fi ghidat de viabilitatea pe termen lung a investitiei.

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

In mod obisnuit, un investitor privat nu se multumeste cu situatia evitarii inregistrarii de pierderi sau
cu obtinerea unei rate limitate de profitabilitate a investitiei sale, ci incearca sa-si maximizeze recuperarea
investitiei, in conformitate cu circumstantele si interesele sale, chiar si in cazul unei investitii intr-o companie
in care este deja actionar. Se poate spune, pe scurt, ca investitorul privat alege investitia care i se pare cea
mai profitabila.

Pornind de la considerentele enuntate anterior, in scopul efectuarii TIPP este necesara evaluarea
proiectul de investitii din prisma eficientei economice a acestuia prin metode de calcul agreate la nivel
academic.

Prin aceasta metoda de evaluare se verifica daca Consiliul Judetean Cluj si Primaria Comunei Luna in
decizia de implementare a proiectului de investitii in speta se comporta similar celorlalti participanti privati
din piata care inainte de a demara o afacere, analizeaza eficienta economica a acesteia, comparand efortul cu
efectele. Respectiv, daca comportamentul Consiliului Judetean Cluj si a Primariei Comunei Luna in raport cu
adoptarea masurii de implementare a proiectului de investitii, urmareste eficienta economica, atunci se
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respecta criteriile care guverneaza comportamentul agentilor economici (investitorilor privati) din piata. In
schimb, daca rezultatele obtinute din calculul indicatorilor nu sunt favorabili din perspectiva eficientei
economice, si investitorul de stat in pofida ineficientei economice a proiectului de investitii, estimata in baza
unui sistem de indicatori specifici, adopta decizia de implementare a acestuia, atunci investitorul de stat nu
are un comportament comercial, caracteristic mediului investitional din economia de piata, si respectiv nu
urmareste eficienta economica a efectelor in raport cu eforturile si riscurile asumate. In asemenea situatii,
poate fi pusa in discutie prezenta ajutorului de stat si acordarea acestuia daca se intrunesc conditiile exceptie
stabilite prin lege.

In conditii normale de piata infuzia de capital poate fi realizata din surse proprii sau/si din credit.

Analiza urmareste evaluarea scenariului de baza in care viitorul obiectiv economic este realizat in
ipoteza adoptarii masurii de aducere a aportului si evaluarea scenariului in care proiectul de investitii este
implementat in ipoteza nerealizarii aportului, din surse proprii si/sau credit. Cele doua scenarii sunt
comparate, analizate din prisma eficientei economice, respectiv a identificarii sau nu a prezumtiei de ajutor
de stat.

6.2. Scenariul de baza - evaluarea eficientei economice a proiectului de
investitii “Parcul Industrial Tetarom V” in ipoteza adoptarii masurii de aducere
a aportului

Premise teoretice in evaluarea proiectelor de investitii

Evaluarea proiectelor de investitii presupune, in principal, calculul si analiza eficientei economice,
care corespunde unei relatii cauzale intre efortul depus intr-o actiune si efectul util inregistrat ca urmare a
acestui efort.

In sfera economicului, notiunea de eficienta are un caracter complex, deoarece impune luarea in
considerare nu numai a aspectului economic, ci si a celui social, ecologic, politic, strategic etc. La nivelul
proiectelor de investitii se evalueaza eficienta economica.

Eficienta economica se evalueaza in urma calcularii unui sistem de indicatori, care surprind o serie
de informatii referitoare la eforturi (investitionale si operationale), efecte, perioada de realizare a investitiilor
si perioada economica de functionare a viitorului obiectiv economic. De aici rezulta trei principii ce trebuie
avute in vedere la evaluarea eficientei economice: principiul unitatii cauzale, principiul unitatii spatiale si
principiul unitatii temporale.

Principiul unitatii cauzale se refera la relatia efort-efect, care presupune determinarea cantitativa si
calitativa a eforturilor si efectelor. Daca un efect are mai multe eforturi se ia in calcul efortul dominant. Daca
un efort are mai multe efecte se retine cel dominant. Efectele sau eforturile adiacente se iau in calcul la
analiza economica si de aici deriva caracterul complex al eficientei economice.

Principiul unitatii spatiale presupune calculul indicatorilor, respectiv cuantificarea eforturilor si a
efectelor intr-un domeniu spatial reprezentativ, de exemplu la nivelul proiectului. Pentru o evaluare cat mai
exacta a efecientei economice este bine sa se ia in calcul si efectele de propagare (relatia efort-efect in lant) si
efectul de antrenare (de influenta), dar acest lucru este dificil, si uneori mareste gradul de subiectivism al
evaluatorului.

Principiul unitatii temporale presupune cunatificarea eforturilor si a efectelor pe intregul interval de
manifestare a lor, investitiile pe durata de realizare, cheltuielile operationale si venitul pe durata economica
de functionare a viitorului obiectiv economic. Viata economica a proiectului (durata de functionare) si
perioada de executie a proiectului formeaza cadrul temporal global pentru calculul indicatorilor de eficienta
economica. Viata economica a proiectului este un concept abstract si foloseste numai pentru evaluarea
eficientei economice a proiectului.
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Principiul unitatii temporale impune considerarea eforturilor si efectelor economice ca marimi de tip
integral, evaluarea eforturilor si efectelor la un moment dat, in general momentul prezent, folosind tehnica
actualizarii.

Particularitatile metodologiei de evaluare a proiectelor de investitii

Metodologia de evaluare a proiectelor de investitii respecta principiile economiei de piata, de unde
rezulta anumite particularitati, descrise in cele ce urmeaza.

Toate calculele de efecienta economica au la baza tehnica actualizarii, prin care se asigura
comparabilitatea efectelor si a eforturilor la un moment dat, de pe axa timpului.

Pentru fiecare proiect de investitii se elaboreaza doua analize: una economica, la nivelul economiei
nationale, si una financiara, la nivelul agentului economic (investitorului privat). Cele doua analize difera, in
principal, prin structura cheltuielilor. In analiza economica nu se includ la eforturi taxele, dobanzile interne,
impozitele etc., deoarece acestea pentru economia nationala nu reprezinta cheltuieli, ci venituri.

Analiza financiara trebuie sa raspunda la o intrebare hotaratoare: este proiectul rentabil sau nu? Ca
urmare obiectivele analizei financiare sunt:

- determinarea celei mai atragatoare variante dupa evaluarea tuturor variantelor potentiale privind
configuratia proiectului si directia corespunzatoare de actiune;

- intocmirea unui plan de finantare realist pentru acoperirea cheltuielilor pe timpul etapei de executie
a proiectului;

- ilustrarea resurselor financiare disponibile, care sa acopere necesitatile in timpul desfasurarii
operatiunilor, sa asigure o disponibilitate regulata a bunurilor si serviciilor, si satisfacerea tuturor obligatiilor
financiare;

- sa verifice daca vor rezulta niveluri corespunzatoare de profit si de recompensare a investitorilor
pentru riscul asumat.

Analiza economica trebuie sa ofere raspunsuri la trei intrebari:

- Proiectul se afla intr-un sector prioritar al economiei?

- Contribuie proiectul la dezvoltarea sectorului respectiv?

- Proiectul ofera avantaje economice (inclusiv de ordin social, strategic) suficiente care sa justifice
alocarea unor resurse ale economiei?

Exista doua ratiuni principale care explica necesitatea efectuarii unei analize cost-beneficiu
economice separat de analiza cost-beneficiu financiara.

Anumite costuri si beneficii financiare nu reflecta intotdeauna resursele economice reale. In analiza
economica intereseaza numai utilizarea resurselor economice reale: teren, manopera, instalatii, masini si
echipament, si nu financiare ale economiei.

In economiile mixte de piata (spre deosebire de economia ideala de piata in care sistemul se regleaza
automat la nivel optim), preturile pietei (efective, economice) ale bunurilor / serviciile si factorilor de
productie se abat de la preturile financiare in urmatoarele sensuri:

- preturile financiare cuprind si platile de transfer: impozite directe si indirecte, subventii, dobanzi si
rate la credite interne. In preturile financiare pot apare distorsiuni cauzate de taxale vamale la export sau la
import si de alte obstacole netarifare, ele cauzand distorsiuni ale preturilor produselor comercializabile
(importate sau exportabile, direct sau indirect) fata de pretul produselor necomercializabile (ex: cladiri,
pamant, nisip, etc.);

- preturile financiare se abat de la preturile de echilibru (economice), din cauza existentei unor
tendinte de monopolizare a pietei, ceea ce duce la o concurenta imperfecta, limitata;

- Guvernul intervine (in proportii diferite de la un stat la altul si de la o perioada la alta) in
functionarea mecanismelor pietei, prin controlul sau plafonarea preturilor sau prin stabilirea unor plafoane
cantitative. Unele din aceste distorsiuni sunt justificate, permanent sau temporar, altele pot fi eliminate,
direct sau indirect, prin modificarea masurilor guvernamentale de politica economica.
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Pentru a fi acceptat din punct de vedere economic, proiectul investitional trebuie sa contribuie, pe
ansamblu, la cresterea venitului national actualizat, contributie masurata cel mai frecvent pe baza
indicatorului Rata interna de rentabilitate economica (RIRE). Conditia acceptarii proiectului investitional
este ca RIRE sa fie mai mare fata de costul de substitutie al capitalului din statul respectiv.

In analiza economica cost-beneficiu, costurile de substitutie (costuri alternative, costuri de
renunatare) se numesc preturi umbra (preturi de referinta, preturi economice de calcul sau preturi de
efecienta economica).

Pentru fiecare proiect investitional se intocmeste un ,,studiu de senzitivitate”, prin care se testeaza
sensibilitatea proiectului la o serie de modificari ce pot aparea in derularea proceselor investitionale si
operationale, cum ar fi: cresterea pretului la materiile prime, reducerea productiei, scaderea pretului de
vanzare la bunurile sau serviciile oferite etc.

In proiect de investitii poate fi afectat de doua tipuri de riscuri:

- Riscurile fizice care afecteaza exactitatea previziunii vanzarilor, exigentele privind tehnologia,
necesarul de resurse materiale si de alta natura.

Rezerva pentru riscuri fizice poate varia, in functie de exactitatea cu care s-a estimat baza de capital.
De exemplu, pentru produsele / serviciile la care contractul s-a semnat deja, probabilitatea de erori si
omisiuni fiind mica, un procent de 5% pentru aceasta rezerva este destul de mare, pentru lucrarile de
constructii, chiar si un procent de 15% este mic.

Cand rezerva pentru riscuri fizice depaseste 15-20% din baza de capital trebuie facute investigatii ale
localizarii (amplasamentului), pentru a reduce probabilitatea acestor riscuri.

- Inflatia are un impact mai puternic asupra viabilitatii financiare a proiectului investitional, deoarece
ea influenteaza volumul activelor fixe, capitalul circulant, costurile de productie si incasarile din vanzari.

Influenta inflatiei asupra costurilor de investitie este puternica, in special in cazul proiectelor cu
perioada lunga de desfasurare. Pentru ajustarea planului financiar in functie de inflatie, cheltuielile anuale
sau semestriale estimate din costul total al investitiei (inclusiv rezerva pentru riscurile fizice) trebuie ajustate
cu un factor estimat de inflatie. Rationamentul se aplica si pentru costurile de productie.

Preturile anumitor capitole de investitie (lucrari de constructie, echipamente), unde sunt necesare
importuri, sunt greu de previzionat si estimarile trebuie facute distinct pe fiecare tara de origine. Preturile
echipamentelor si materialelor de constructie indigene sunt mai usor de estimat, dar trebuie avut in vedere
continutul acestora in materii prime din import, ce poate afecta rata cresterilor de preturi. In orice caz,
cheltuielile cu echipamentele si lucrarile de constructii trebuie ajustate cu factorul de inflatie separat si, unde
este posibil, trebuie efectuata o corectie pentru inflatia materialelor importate. De asemenea, trebuie avute in
vedere cresterile de productivitate a muncii. Pentru cresterile previzibile ale costurilor proiectului
investitional, datorate modificarii preturilor unitare ale diferitelor componente ce pot interveni dupa
estimarea bazei de capital, se prevede o rezerva de crestere a preturilor. Aceasta rezerva se calculeaza
aplicand rata estimata a inflatiei la baza de capital estimata.

Pentru fiecare proiect de investitii se stabileste pragul de rentabilitate, care exprima nivelul minim de
folosire a capacitatilor de productie, nivel sub care nu poate cobori productia, deoarece intreprinderea ar
lucra cu pierderi. In acest caz trebuie sa se defineasca clar programul de productie bunuri / servicii care sa
stabileasca la randul sau nivelul productiei ce trebuie realizat pe perioade specificate. Pentru a proiecta un
astfel de program, trebuie considerata in detaliu fiecare etapa atat din punctul de vedere al activitatii, cat si ca
timp.

In general, nivelul maxim de productie nu se poate atinge decat incepand cu al treilea sau al patrulea
an de functionare al unui proiect, in functie de tipul proiectului de investitii. In primii ani, un nivel de 30-
40% din capacitatea de productie este corespunzator (intervin factori care pot crea dificultati comerciale,
tehnologice).

Factorii de influenta ai pragului de rentabilitate sunt: experienta personalului privind noile
tehnologii, experienta privind demararea unor noi facilitati, marimea si complexitatea proiectului de
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investitii, calitatea echipamentului si a instalarii lui, disponibilitatea asistentei tehnice la demarare,
disponibilitatea organizata in timp a intrarilor de resurse din afara societatii.

Cunoasterea pragului de rentabilitate permite luarea unor masuri preventive din timp care sa
preintampine eventualul faliment al societatii.

Studiile de fezabilitate, in cheltuielile de productie, nu cuprind amortizarile, deoarece contravaloarea
mijloacelor fixe a fost luata in calcul prin intermediul investitiei efectuate de agentul economic. In
consecinta, includerea amortizarilor in costurile de productie ar insemna efectuarea unei duble inregistrari la
capitolul cheltuieli si denaturarea, in acest caz, a nivelului eficientei economice a proiectului de investitii.

Cadrul analitic al analizei financiare si economice este reprezentat de un set de tabele financiare care
se intocmesc pornind de la trei situatii de baza: bilantul (balance sheet), situatia veniturilor si cheltuielilor
(income statement), fluxul de venituri nete (cash flow).

Datele estimate curpinse in aceste situatii si tabelele financiare se previzioneaza ulterior pentru
intreaga viata economica a proiectului investional.

Indicatori de evaluare a eficientei economice a proiectelor de investitii

Investiiile de capital au un rol deosebit de important in asigurarea dezvoltarii si restructurarii
economiei nationale. Indiferent de natura investitiei (de stat, de grup sau particulara) fiecare agent economic
investitor, in general, urmareste cu prioritate:

- accentuarea procesului de modernizare a bazei tehnice;

- reducerea costurilor si indeosebi a cheltuielilor materiale, cu conditia ca reducerea costurilor sa se
faca in conditiile ridicarii nivelului calitativ al produselor / serviciilor oferite, si cresterii gradului de
complexitate si diversificare a acestora;

- promovarea larga a progresului, prin aplicarea noilor rezultate tehnologice;

- gospodarirea judicioasa a materialelor de care dispune fiecare beneficiar de investitii, ridicarea
gradului de valorificare a resurselor materiale etc.;

- cresterea calitativa a activitatii comerciale si a cooperarii economice internatioanle.

Investitiile reprezinta o cheltuiala certa pentru un viitor ce contine elemente de incertitudine. De
aceea, nici unui investitor nu-i poate fi indiferent modul cum sunt cheltuite aceste resurse, cu atat mai mult
cu cat ele constituie economii la fondul de consum, o abtinere a investitorului de la consum, in orice
activitate investitonala el va urmari obtinerea unei eficiente economice maxime.

Eficienta activitatii economice are un caracter general, insumand eficiente partiale din unitatile
economice, subramuri si ramuri ale economiei nationale. Fiecare dintre acestea din urma, la randul ei, poate
sa apara ca eficienta generala in raport cu eficienta unitatilor componente. Nivelul eficientei economice
depinde de volumul si calitatea atat a resurselor, cat si a rezultatelor.

Orice proiect de investitii presupune mai multe modalitati de realizare. La randul ei, fiecare
modalitate are la baza mai multe variante de proiect, caracterizandu-se printr-o multitudine de informatii
referitoare la eforturi, efecte, raportul acestora, durata de realizare a obiectivului, durata de producere a
efectelor etc. In scopul alegerii variantei optime se foloseste un sistem de indicatori de eficienta economica
care surprind aceste informatii sub aspect cantitativ, si pe cat posibil, calitativ.

Indicatorii de eficienta economica se pot imparti dupa mai multe criterii. Unul dintre criterii se refera
la modul si masura in care indicatorii de eficienta economica cuantifica factorul timp. In acest sens ei pot fi
statici si dinamici. Un rol important il au cei dinamici care aduc toate valorile dispersate in timp la un singur
moment, care, de regula, este cel actual. Acest procedeu poarta numele de tehnica actualizarii.

De exemplu, o0 suma de un leu care este investita productiv intr-un anumit domeniu, la inceputul unui
an, dupa trecerea primului an, ca urmare a folosirii ei in procesul de productie, va aduce un profit a. In anul
urmator fondul utilizat va fi 1+a, iar rezultatul este (1+a)? si asa mai departe astfel incat dupa h ani suma de
un leu devine (1+a)", adica la inceputul anul 1, 1 leu, la sfarsitul anului 1 devine 1+1*a = 1(1+a) lei, la
sfarsitul anului 2 devine (1+a) + a(1+a) = (1+a)? lei, la sfarsitul anului 3 devine (1+a) + a(1+a)? = (1+a)® lei si
asa mai departe astfel ca dupa h ani devine (1+a)" lei.
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In consecinta, o investitie de un leu facuta astazi echivaleaza peste h ani nu cu un leu, ci cu (1+a)"
lei, in cazul in care se ia in considerare influenta factorului timp. Expresia (1+a)" se numeste factor de
fructificare, notat cu z’. Factorul de fructificare z’ se foloseste la aducerea in prezent a unor sume investite in
trecut sau la aducerea din prezent a sumelor investite, spre viitor, marind aceste sume, deoarece intotdeauna
z’ > 1. Se poate efectua calculul si invers, adica, daca un leu investit in prezent devine peste h ani (1+a)" lei,
atunci care va fi valoarea actuala (prezenta) a unui leu ce se va obtine in anul h. Aceasta va fi 1/(1+a)", unde
1/(1+a)" este factorul de actualizare z folosit la aducerea in prezent din viitor a sumei de un leu. Daca y este
suma totala acumulata peste h ani a x lei investiti in prezent, atunci y = x(1+a)" , de unde x = y/(1+a)", in
care X reprezinta valoarea actuala a y lei obtinuti in anul h. Factorul de actualizare z = 1/(1+a)" se foloseste la
aducerea in prezent a unor sume ce se vor realiza in viitor micsorand aceste sume, deoarece intotdeauna z <
1.

In ceea ce priveste simbolul a, acesta reprezinta eficienta anuala a sumei unitare cheltuite, el
corespunde eficientei normale sau medii obtinute la obiective similare, din ramura sau subramura unde se
cheltuieste suma respectiva, in literatura de specialitate fiind denumit coeficient de actualizare. Semnificatia
economica a coeficientului a este urmatoarea: el reprezinta profitul ce poate fi obtinut intr-un an ca urmare a
sumei de un leu investita productiv la inceputul acelui an. Marimea acestui coeficient nu trebuie pusa pe
seama maodificarii preturilor care poate surveni in perioada indelungata pentru care el se aplica. Marimea lui
decurge din proprietatea fundamentala a oricarui proces economic ca in urma desfasurarii unei activitati
productive, rezultatul sa compenseze integral resursele consumate si pe deasupra sa se obtina un profit pentru
societate si pentru agentul economic (investitorul) care a desfasurat activitatea respectiva. Specialistii
estimeaza ca in conditii normale de piata, marimea acestui coeficient este de 0,10 sau 10% - 0,15 sau 15%
(cu diferente pe ramuri si subramuri). In cazul in care se apreciaza ca in perioadele urmatoare va interveni o
inflatie puternica pe piata interna sau internationala, o sporire considerabila a dobanzilor la capital sau cand
investitiile ce se efectueaza in conditii de risc accentuat, marimea coeficientului a trebuie corectata in mod
corespunzator. In consecinta, la stabilirea marimii coeficientului a trebuie sa se ia in considerare coeficientul
modificarii preturilor (rata inflatiei), rata dobanzii, rata de risc investitional, specifice tarii in care se
implementeaza proiectul de investitii. In proiectul de investitii evaluat rata de actualizare a fost considerata
de 10% (0,10), estimata in baza urmatoarelor informatii: 3% rata inflatiei (prognoza final an 2019) preluata
de pe site BNR; 3,56% rata de referinta a dobanzii (01.01.2019) stabilita de Comisia Europeana pentru
Romania, preluata de pe site RegAS; 3,06% rata de risc investitional in domeniul constructiilor (01.01.2019)
pentru Romania preluata de pe site Damodaran online.

Pentru 0 mai buna intelegere a indicatorilor semnificativi pentru aprecierea nivelului de eficienta
economica a proiectului investitional evaluat, acestia sunt prezentati in cele ce urmeaza.

a) Investitia totala, exprima efortul total facut pentru cumpararea terenului, executarea lucrarilor de
constructii, achizitionarea echipamentelor si montarea acestora etc. Este un efort facut acum cu scopul de a
obtine profit in viitor. Cheltuielile investitionale reprezinta cheltuieli certe pentru un viitor ce contine
elemente de incertitudine, date de modificarile ce pot aparea in viitor si care nu au putut fi prevazute in
momentul fundamentarii proiectului, cum ar fi: modificarea preturilor la materiile prime, la produsele finite,
modificarea taxelor, impozitelor etc.

Pentru proiectul de investitii evaluat investitia totala estimata este de 62.861.634 lei, esalonata pe trei
ani (autorizatia de construire este valabila maxim doi ani, cu posibilitatea prelungirii acesteia inca cu un an):
in anul intai se vor cheltui 4.361.634 lei (valoarea terenului), iar in anul doi si trei, cate 29.250.000 lei pe
fiecare an (executarea lucrarilor de constructii).

Investitia poate fi prezentata si sub forma actualizata, prin cuantificarea factorului timp (luarea in
calcul a ratei inflatiei, costului capitalului, ratei de risc a proiectului etc.). Calculele de actualizare se pot face
la orice moment de pe axa timpului (momentul luarii deciziei, al inceperii lucrarilor de investitii, al inceperii
functionarii viitorului obiectiv economic etc.).

Metodologiile investitionale, inclusiv cea specifica studiilor de fezabilitate, recomanda folosirea
calculelor de actualizare la momentul inceperii realizarii investitiei, moment la care se vor aplica toate
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calculele pentru acest proiect (exceptie facand situatiile particulare cum ar fi calculul sumelor de restituire a
creditelor, investitiile se fac din surse proprii si/sau credit).

Relatia de calcul este:

d
lact = Y In*1/(1+a)", in care:
h=1

lact — reprezinta investitia actualizata la momentul inceperii realizarii investitiei;

Ih — investitia anuala;

h — anul in care se cheltuieste suma investita;

d — durata de realizare a investitiei;

a — coeficientul de actualizare.

Pentru proiectul de investitii evaluat:

lact =50.114.633 lei

Indicatorii de volum sunt exprimati in lei.

Se constata ca investitia actualizata la momentul inceperii realizarii obiectivului este de 50.114.633
lei, fata de 62.861.634 lei cat este neactualizata. Aceasta situatie este o situatie normala, deoarece o suma de
bani este cu atat mai importanta (are o valoare economica mai mare) cu cat dispui de ea mai repede, deoarece
o poti folosi eficient si suma respectiva se fructifica, se multiplica, aduce un profit.

Investitia actualizata, ca si cea statica, are aceeasi marime atat pentru analiza economica (facuta prin
prisma economiei nationale), cat si pentru analiza financiara (efectuata la nivel microeconomic, prin prisma
omului de afaceri / investitorului).

b) Cheltuielile de productie, indicator de volum ce cuantifica efortul facut pentru realizarea si
livrarea productiei de bunuri / servicii, respectiv cheltuieli cu materii prime directe, cu salarii directe,
cheltuieli generale de intreprindere etc. Aceste cheltuieli sunt esalonate pe cei 50 de ani, cat se considera ca
va functiona viitorul obiectiv economic (conform Normativului P135 — 1999, durata de viata a unor
constructii industriale si administrative cu structura metalica este de 40-60 ani in conditii normale de
utilizare, durata de viata a constructiilor de infrastructura s-a considerat asimilata duratei de viata a
constructiilor industriale si administrative), dar si in ultimul an de realizare a investitiei, cand se vor da
partial in functiune capacitati de productie si care vor necesita cheltuieli de funtionare si exploatare.

Evaluarea proiectelor investitionale necesita doua analize: una economica si una financiara. Pentru
analiza economica, costurile de productie sunt date de cheltuielile directe si indirecte, dar fara taxe, dobanzi,
impozite, penalizari etc.

Pentru analiza financiara se evidentiaza in mod separat cheltuielile cu taxe, impozite, dobanzi ect.,
deoarece ele afecteaza nivelul rezultatelor financiare ale intreprinderii si se adauga la celelalte cheltuieli cu
materiile prime, salariile etc. In mod concret, in acest caz apar cheltuieli facute pentru plata impozitelor.

Pierderile din primii ani sunt recuperate, esalonat, in urmatorii ani cand se realizeaza profit.

Relatia de calcul este:

d+D
Cact =Y Ch*1/(1+a)", in care:
h=1

Cact — reprezinta cheltuielile de productie actualizate;

Ch — cheltuieli anuale statice;

h —anul in care se fac cheltuielile;

d — durata de realizare a investitiei;

D — durata de functionare a viitorului obiectiv economic;

a — coeficientul de actualizare.

Pentru proiectul de investitii evaluat:

Pentru analiza economica Cact = 39.830.877 lei

Pentru analiza financiara Cact = 41.651.592 lei
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Indicatorii de volum sunt exprimati in lei.

¢) Veniturile societatii comerciale, acestea sunt formate din toate intrarile prevazute a se produce,
respectiv: venituri din vanzari / inchirieri bunuri sau servicii etc.

In cazul analizei financiare la categoria venituri se includ si creditele primite, daca este cazul,
deoarece ele reprezinta o sursa de finantare pentru investitor, care au reintregit veniturile investitorului. In
cazul de fata, investitia este din surse proprii, fara credite. Veniturile sunt prognozate pe intrega perioada de
functionare a obiectivului economic, inclusiv in ultimul an de realizare a investitiei, cand se vor da partial in
functiune capacitati de productie.

Relatia de calcul este:

d+D
Vact =Y Vh*1/(1+a)", in care:
h=1

Vact — reprezinta venitul actualizat la momentul inceperii realizarii investitiei;

Vh — venitul anual, structurat pe analiza economica si analiza financiara;

h — anul in care se obtine venitul;

d — durata de realizare a investitiei;

D — durata de functionare a viitorului obiectiv economic;

a — coeficientul de actualizare.

Pentru proiectul de investitii evaluat:

Vact = 51.638.214 lei
Indicatorii de volum sunt exprimati in lei.

Cei trei indicatori prezentati anterior sunt indicatori de volum, care creeaza 0 imagine asupra
volumului activitatii si nu asupra eficientei economice a proiectului.

d) Fluxul de numerar (cash-flow), indicator ce exprima “situatia la zi” a castigului sau a pierderii
pentru fiecare an, din perioada de executie si de functionare a viitorului obiectiv economic. Si acest indicator,
ca de altfel toti indicatorii utilizati, pot fi calculati la nivelul agentului economic (investitorului) si la nivelul
economiei nationale, cu precizarea ca la nivelul investitorului impozitele si taxele constituie cheltuieli si se
iau in calcul ca atare, se includ in costurile de productie.

Relatia de calcul este:

Fh =[Vh—(lh + Ch)]*1/(1+a)", unde h = 1,2, ....., d+D

in care:

Fh = fluxul de numerar al anului h;

Vh — venitul anual, structurat pe analiza economica si analiza financiara;
Ih — investitia anuala;

Ch — cheltuieli anuale statice;

d — durata de realizare a investitiei;

D — durata de functionare a viitorului obiectiv economic;

a — coeficientul de actualizare.

Evolutia fluxului de numerar actualizat se prezinta in tabelele din Anexe, atat pentru analiza
economica, cat si pentru analiza financiara.

Pentru analiza economica Fact = 89.568.377 lei

Pentru analiza financiara Fact = 68.258.311 lei

Acest indicator este in prima perioada de calcul mai mic sau chiar negativ, ca urmare a efortului
investitional si a cheltuielilor suplimentare formate in perioada pana la atingerea parametrilor proiectati.
Urmeaza o perioada de realizare a unui flux maxim, corespunzator perioadei de maturitate a proiectului si
apoi o reducere a fluxului ca urmare a uzurii fizice si morale.
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e) Durata de recuperare a investitiei (Termenul de recuperare a investitiei) exprima perioada de
timp in care se recupereaza investitia din venitul net obtinut in urma realizarii investitiei.

Pentru calculul indicatorului in cazul in care fluxul de numerar nu este egal in timp se porneste de la
egalitatea ce trebuie sa existe intre investitia actualizata si fluxul de numerar actualizat, insumat pe durata de
recuperare a investitiei.

Relatia de calcul este:

d+T
Y [Vh—(lh + Ch)] * 1/(1+a)" = 0
h=1

Relatia cuantifica perioada de timp dupa care veniturile au compensat eforturile totale cu investitia si
cu productia, dupa care fluxul de numerar este zero.

Simbolurile au semnificatia prezentata anterior, semnificatii care se vor mentine si in continuare,
pentru ceilalti indicatori prezentati in calcul.

Pe baza datelor din tabelele din Anexe, pentru analiza economica se constata ca in primii trei ani
cheltuielile sunt de -50.110.238 lei.

Din aceste cheltuieli in primii opt ani de functionare se recupereaza 47.891.609 lei si mai raman de
recuperat 2.218.629 lei in anul 9.

In acest caz termenul de recuperare este: Te = 8 ani + (2.218.629 lei / 5.449.254 lei = 8,41ani.

Asemanator se calculeaza termenul de recuperare a investitiei si pentru analiza financiara: T¢ = 10,10
ani.

Se constata o perioada de recuperare rezonabila, avand in vedere ca durata de functionare a
obiectivului este de 50 ani, perioada pe care se va obtine un venit net final este de 41,59 ani in cazul analizei
economice si 39,90 ani in cazul analizei financiare.

In cazul proiectului de investitii evaluat, acesta este mai bun prin prisma economiei de piata.

In general, indicatorii analizei financiare sunt mai putini favorabili, deoarece acestia sunt grevati de o
serie de cheltuieli (taxe, impozite etc.) ce nu se regasesc in cazul analizei economice, deoarece pentru
economia nationala acestea nu sunt cheltuieli, ci venituri.

f) Venitul net actualizat (VNA), indicator ce permite a se face o comparatie intre volumul total al
incasarilor obtinute pe intreaga perioada de functionare si costurile totale investitionale si operationale.
Expresia analitica a indicatorului este:

d+D d+D d+D
VNA =Y Vh/(1+a)" - ¥ (Ih + Ch)/(1+a)" = Y (Vh — lh + Ch)/(1+a)",
h=1 h=1 h=1

unde simbolurile au semnificatia evidentiata in cazul indicatorilor prezentati anterior.

In functie de acest indicator sub raportul eficientei pot fi acceptate numai variantele la care venitul
actualizat este mai mare ca zero. Acest indicator este deosebit de semnificativ pentru aprecierea eficientei
viitorului obiectiv economic, deoarece in conditiile unei economii de piata interesul este de a se obtine un
profit cat mai mare, ori acest indicator exprima venitul net obtinut de intreprindere pe intreaga perioada de
functionare a obiectivului si in conditiile cuantificarii influentei factorului de timp. Cu toate aceste avantaje,
el fiind un indicator de volum care cuantifica numai efecte nete, nu poate fi considerat indicator de eficienta
economica, deoarece nu asigura si comparabilitatea cu eforturile facute pentru obtinerea acestui efect net.

Pentru proiectul investitional evaluat venitul net actualizat este de 89.568.377 lei in cazul analizei
economice si 68.258.311 lei in cazul analizei financiare. Calculul pentru venitul net actualizat se prezinta in
tabelele din Anexe.

Se constata ca in cazul analizei economice se obtine un venit mai mare, decat in cazul analizei
financiare la nivelul intreprinzatorului.

f) Raportul dintre venituri si costuri, indicator cunoscut si sub denumirea benefice-cost, permite o
comparatie intre suma incasarilor realizata pe intreaga durata de functionare a obiectivului, cat si cu
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activitatile productive. Pentru a permite comparabilitatea acestor indicatori, care se obtin in perioade diferite
de timp, la un moment dat, se foloseste tehnica actualizarii.
Relatia de calcul este:

d+D d+D
R = (3 Vh*1/(1+a)") / (¥ (Ih+Ch)*1/(1+a)") ,
h=1 h=1

unde simbolurile au semnificatia evidentiata in cazul indicatorilor prezentati anterior.

Sub raportul eficientei economice proiectul de investitii poate fi acceptat numai in cazul in care R >
1. Aceasta relatie exprima legea fundamentala a activitatii economice care presupune, ca in orice asemenea
activitate trebuie sa se recupereze integral cheltuielile efectuate si sa se realizeze un anumit profit pentru
investitor si societate. In situatia in care R = 1, rezulta ca viitorul obiectiv economic isi va acoperi toate
cheltuielile, dar nu va obtine nici un profit, ceea ce reflecta o activitate nesatisfacatoare din punct de vedere a
eficientei economice. Este evident ca daca raportul este subunitar activitatea este ineficienta economic,
respectiv se deduce ca daca R < 1, proiectul investitional nu este eficient economic, si implicit se apreciaza
ca decizia de a implementa proiectul de investitii in conditii nefavorabile din prisma eficientei economice
caracteristice oricarui investitor prudent, se incadreaza la ajutor de stat, care se acorda daca se intrunesc, se
respecta cerintele stabilite prin lege.

Acest indicator depinde si de marimea coeficientului de actualizare a luat in calcul. Cu cat acest
coeficient este mai mic cu atat raportul dintre venituri actualizate si costuri actualizate, in aceleasi conditii
considerate, este mai mare.

Raportul venituri pe costuri este pentru analiza economica 1,140 lei si pentru analiza financiar 1,103
lei venit la un leu efort total cu investitia si activitatile productive. Se constata o eficienta mai buna a
proiectului investitional la nivelul economiei nationale, decat la nivelul microeconomic. Aceasta situatie se
regaseste in majoritatea cazurilor, deoarece investitorul are in plus o serie de cheltuieli care nu se regasesc la
nivel macroeconomic, unde acestea sunt venituri.

h) Randamentul economic al investitiei, indicator ce exprima venitul net actualizat ce revine la 1
leu investitie actualizata. Relatia de calcul este:
d+D d
R =[Y (Vh- (Ih + Ch)) *1/(1+a)" ]/ [ 3 Ih*1/(1+a)",
h=1 h=1
unde notatiile au semnificatiile prezentate anterior.
Se urmareste maximizarea acetui indicator, deoarece el cuantifica efectul net (venitul net) ce revine
la 0 unitate efort (investitie).
Pentru analiza economica: Re = 1,787 lei venit la un leu investit.
Pentru analiza financiara: Re = 1,362 lei venit la un leu investit.
Prin prisma venitului net la un leu investit se poate aprecia ca proiectul investitional este eficient
economic, avand un plus de eficienta la nivel macroeconomic.

i) Rata interna de rentabilitate (RIR) a unui proiect de investitii exprima rata de discontare care
egalizeaza valorile actualizate ale activitatilor productive cu costurile (investitionale si cu activitatile
productive) pe intreaga durata de functionare a obiectivului.

Rata interna de rentabilitate este acea rata de discontare la care valoarea venitului net actualizat este
zero, respectiv productia actualizata este egala cu costurile actualizate. Acest indicator nu trebuie confundat
cu rata de rentabilitate financiara care se calculeaza ca raport intre profitul anual si costurile anuale de
productie.

Stabilirea ratei interne de rentabilitate se poate face prin prezentare grafica sau calcul analitic. In
ambele cazuri se impune stabilirea unui venit net actualizat pozitiv (V1), care corespunde unei rate minime
(amin), Si @ unui venit net actualizat negativ (V-), care corespunde unei rate maxime (amax). Valorile nivelului
net la cele doua rate de actualizare se plaseaza intr-un sistem de axe rectangulare care exprima pe abcisa
diferite rate de rentabilitate, iar pe ordonata evolutia venitului net actualizat. Se unesc printr-o dreapta
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punctele ce corespund nivelului venitului net actualizat la (amin) Si (amax). La intersectia acestei drepte cu
abcisa se afla punctul care exprima rata interna de rentabilitate a obiectivului.

VNA &

Expresia analitica a indicatorului este:
RIR = amin + (amax - amin)*VNAL/(VNA. + | VNA.|)

Calculul ratei interne de rentabilitate calculata pentru analiza economica se numeste rata interna de
rentabilitate economica (RIRE) si pentru analiza financiara este rata interna de rentabilitate financiara
(RIRF).

Pentru proiectul de investitii evaluat cele doua rate interne de rentabilitate sunt:

- pentru analiza economica: RIRE = 0,203 (20,30%)

- pentru analiza financiara: RIRF = 0,184 (18,40%)

Se constata ca obiectivul analizat este mai eficient la nivel macroeconomic, decat la nivel
microeconomic. Aceasta situatie este cauzata de faptul ca agentul economic suporta in plus o serie de
cheltuieli care nu se regasesc la nivel macroeconomic, unde acestea sunt venituri.

Acest indicator are o importanta deosebita in selectarea variantelor de investitii si in urmarirea
ulterioara a factorilor de influenta, el arata puterea economica a viitorului obiectiv, gradul de suportabilitate
al acestuia, nivelul maxim pana la care se pot modifica influentele negative (costul capitalului, rata inflatiei,
cresterea puterei economice a concurentei etc.) fara ca unitatea economica sa intre pe pierderi.

Presupunand, in proiectul analizat, ca singurul factor de influenta este rata inflatiei (poate fi rata
dobanzii, sau alti factori perturbatori) rezulta ca viitorul obiectiv va suporta o crestere a ratei inflatiei, la nivel
microeconomic de 18,40%, cand venitul net actualizat este zero. Peste acet nivel intreprinderea va lucra cu
pierderi (venitul net actualizat este negativ).

j) Cheltuieli specifice recalculate, acest indicator are avantajul ca insumeaza eforturile totale, cu
investitia si cu activitatile productive, si le compara cu efectele economice insumate pe intreaga perioada de
functionare a obiectivului. In acest caz, indicatorul este calculat in functie de venitul anual (poate fi calculat
si in functie de capacitatea de productie), cuantificand efortul total actualizat ce revine la un leu venit.

Relatia de calcul este:

d+D d+D
K=Y (Ih+Ch)*(1/(1+a)") ]/ [ 3 Vh*(1/(1+a)" ],
h=1 h=1

unde notatiile au semnificatiile prezentate anterior.
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- pentru analiza economica: Ke = 0,877 lei efort total cu investitia si cu activitatile productive la un
leu venit.
- pentru analiza financiara: Kr = 0,906 lei efort total cu investitia si cu activitatile productive la un
leu venit.
Se constata ca indicatorul este mai favorabil la nivelul economiei nationale. Si in functie de acest
indicator proiectul poate fi apreciat ca eficient economic.

In conditiile economiei de piata, proiectelor de investitii trebuie sa li se efectueze o analiza de
senzitivitate. Acest tip de analiza isi propune sa stabileasca cat de sensibil va fi viitorul obiectiv de investitii
la unele modificari, indeosebi negative, ce apar cu siguranta in cursul functionarii sale viitoare. Pentru
elementele care in mod cert isi vor schimba nivelele de influenta pe parcursul mai multor zeci de decenii cat
reprezinta durata de viata a obiectivului sunt de mentionat: schimbarea pietelor de aprovizionare,
modificarea preturilor la materiile prime, cresterea uneori in salturi a salariilor, uzura fizica si/sau morala etc.
Important este deci sa se evidentieze in ce masura viitorul obiectiv functioneaza in mod stabil chiar prin
aparitia unor modificari de conditii initiale. Analiza de senzitivitate implica deci probleme referitoare la
riscul si incertitudinea economica, specifica problemelor investitionale.

Ca urmare a considerentelor prezentate anterior a fost efectuata o analiza de senzitivitate a afacerii,
pornind de la urmatorul scenariu: cresterea cheltuielilor de productie cu 3% in anul zece de functionare a
viitorului obiectiv economic si scaderea vanzarilor cu 3% in anul zece de functionare.

Analiza de senzitivitate arata o variatie a valorii indicatorilor ca urmare a cresterii cheltuielilor si a
scaderii vanzarilor. Insa chiar daca presupunem ca cheltuielile de exploatare vor creste, iar vanzarile vor
scadea, valoarea indicatorilor arata ca afacerea va ramane profitabila. Rezultatele se prezinta in tabelele din
Anexe.

6.3. Scenariul in care proiectul de investitii “Parcul Industrial Tetarom V” este
implementat in ipoteza nerealizarii aportului

Analiza urmareste evaluarea scenariului in care proiectul de investitii este implementat in ipoteza
nerealizarii aportului, din surse proprii.

Investitiile din surse proprii sunt in cuantum de 1.350.000 lei, conform Bugetului de venituri si
cheltuieli pe anul 2019 al Tetarom SA. Bugetul de realizare a investitiei este estimat la 62.861.634 lei,
diferenta este din credit, acordat in conditiile actuale de piata. Calculul dobanzii se prezinta in Anexa 4.
Pentru creditul primit s-a folosit formula dobanzii simple care presupune stabilirea in prealabil a numarului
de rate, data scadentei, soldul creditului, capitalul, a dobanzilor, sumei de restituit, creditului si dobanzii la
data scadentei.

Rezultatele calculului indicatorilor de eficienta arata o variatie a acestora la nivel microeconomic in
raport cu nivelul indicatorilor de eficienta aferent scenariului de baza, cu exceptia Investitiei actualizate
(lact) care prezinta valoare identica in ambele scenarii. Aceasta situatie este cauzata de cresterea cheltuielilor
cu dobanzile, la nivelul agentului economic.

La nivel economiei nationale rezultatele obtinute sunt identice in raport cu rezultatele obtinute in
scenariul de baza.

In schimb, la nivelul analizei financiare, valoarea urmatorilor indicatori: Cheltuieli de productie totale
(C act), Veniturile societatii totale (V act), Flux de numerar / cash-flow total (F act), Termenul de recuperare
a investitiei (T), Venitul net actualizat (VNA), Raportul dintre venituri si costuri (R), Randamentul economic
al investiei (R), Rata interna de rentabilitate (RIR), Cheltuieli specifice recalculate (K), difera fata de
valoarea acestora obtinuta in calculul din scenariul de baza. Rezultatele obtinute sunt centralizate in tabelul
urmator.
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Nr.

Crt.

Denumire indicator

Analiza
economica

Analiza U.M.

financiara

Explicatii / Concluzii

2

~ZC

3

5 6

7

Investitia totala (I act)

50.114.633 lei Lei

50.114.633 lei Lei

Se constata ca investitia actualizata la momentul inceperii realizarii obiectivului este
50.114.633 lei, fata de 62.861.634 lei, deoarece o suma de bani este cu atat mai
importanta cu cat dispui de ea mai repede, intrucat o poti folosi eficient si suma se
fructifica (aduce un profit, se multiplica). Investitia actualizata, ca si cea statica, are
aceeasi marime atat la nivel macroeconomic, cat si la nivel microeconomic. Acesta este
un indicator de volum, care ne da o imagine asupra volumului activitatii si nu asupra
eficientei economice.

Cheltuieli de productie
totale (C act)

39.830.877 lei Lei

42.754.791 lei Lei

Se constata ca cheltuielile cu productia actualizate sunt mai mari la nivelul agentului
economic, deoarece aici sunt incluse si cheltuielile cu impozitele si taxele, care la nivelul
economiei nationale reprezinta venituri. Indicatorul este mai favorabil la nivel
macroeconomic. Acesta este un indicator de volum, care ne da o imagine asupra
volumului activitatii si nu asupra eficientei economice.

Veniturile societatii

totale (V act)

51.638.214 lei Lei

52.114.569 lei Lei

Se constata ca veniturile actualizate au aceeasi marime atat la nivel macroeconomic, cat
si la nivel microeconomic, deoarece investitia este din surse proprii si nu din credite,
creditul se constituie la nivelul intreprinderii ca venituri. Acesta este un indicator de
volum, care ne da o imagine asupra volumului activitatii si nu asupra eficientei
economice.

Flux de numerar (cash-
flow) total (F act)

89.568.377 lei Lei

54.924.319 lei Lei

Se constata ca fluxul de numerar actualizat este mai mic la nivelul agentului economic,
deoarece cheltuielile cu impozitele si taxele reprezinta cheltuieli pentru acesta si venituri
pentru economia nationala. Indicatorul este mai favorabil la nivel macroeconomic prin
veniturile aduse la nivelul economiei nationale. Acesta este un indicator ce exprima
situatia la zi a castigului sau a pierderii pentru fiecare an de executie si de functionare a
viitorului obiectiv economic. Acest indicator este in prima perioada de calcul negativ, ca
urmare a efortului investitional, urmand o perioada de realizare a unui flux maxim,
corespunzator perioadei de maturitate a proiectului si apoi o reducere a fluxului ca
urmare a uzurii fizice si morale.

Termenul de
recuperare a investitiei

m

0,55 Ani

Se constata o perioada de recuperare a investitiei la nivelul agentului economic de
0,55 ani, termenul de recuperare se calculeaza pentru investitia din surse proprii. Creditul
se constituie ca venituri pentru societate, care genereaza cheltuieli cu dobanzile. Avand
in vedere ca durata de functionare a obiectivului este de 50 ani, perioada pe care se va
obtine un venit net final este de 41,59 ani in cazul analizei economice si 49,45 ani in
cazul analizei financiare.

Venitul net actualizat

(VNA)

89.568.377 lei Lei

54.924.319 lei Lei

Indicatorul este mai mare decat zero, deci sub raportul eficientei proiectul de
investitii poate fi acceptat. Acest indicator este deosebit de semnificativ pentru
aprecierea eficientei viitorului obiectiv economic, deoarece in conditiile unei
economii de piata interesul este de a se obtine un profit cat mai mare, ori acest
indicator exprima venitul net obtinut de intreprindere pe intreaga perioada de
functionare a obiectivului si in conditiile cuantificarii influentei factorului de timp.
Cu toate aceste avantaje, el fiind un indicator de volum care cuantifica numai efecte nete,
nu poate fi considerat indicator de eficienta economica, deoarece nu asigura si
comparabilitatea cu eforturile facute pentru obtinerea acestui efect net. Se constata si in
acest caz ca indicatorul este mai favorabil la nivel macroeconomic prin veniturile aduse
la nivelul economiei nationale.

Raportul dintre
venituri si costuri (R)

1,140 lei venit la un leu
efort total cu investitia
si productia

1,076 lei venit la un leu efort
total cu investitia si
productia

Sub raportul eficientei economice proiectul de investitii poate fi acceptat, intrucat R
> 1. Aceasta relatie exprima legea fundamentala a activitatii economice din piata care
presupune, ca in orice asemenea activitate trebuie sa se recupereze integral cheltuielile
efectuate si sa se realizeze un anumit profit pentru investitor si societate. Se constata o
eficienta mai buna a proiectului investitional la nivelul economiei nationale, decat la
nivelul microeconomic, deoarece investitorul are in plus o serie de cheltuieli care nu se
regasesc la nivel macroeconomic, unde acestea sunt venituri. Proiectul poate fi acceptat
atat din punctul de vedere al investitorului, cat si al economiei nationale, deoarece
veniturile depesesc cheltuielile.

Randamentul economic
al investitiei (R)

1,787 lei venit net la un
leu investit

1,096 lei venit net la un leu
investit

Se urmareste maximizarea acetui indicator, deoarece el cuantifica efectul net (venitul net)
ce revine la o unitate efort (investitie). Prin prisma venitului net la un leu investit se
poate aprecia ca proiectul investitional este eficient economic, avand un plus de
eficienta la nivel macroeconomic.

Rata interna de
rentabilitate (RIRE si
RIRF)

0,203 20,30%

0,197 19,70%

Este cel mai important indicator, exprima gradul de suportabilitate al a viitorului
obiectiv economic. Proiectul poate fi acceptat atat din punctul de vedere al
investitorului, cat si al economiei nationale, valoarea indicatorului este rezonabila in
conditii normale de piata. Se constata ca obiectivul analizat este mai eficient la nivel
macroeconomic, decat la nivel microeconomic. Aceasta situatie este cauzata de faptul ca
agentul economic suporta in plus o serie de cheltuieli care nu se regasesc la nivel
macroeconomic, unde acestea sunt venituri. Acest indicator are o importanta deosebita in
selectarea variantelor de investitii si in urmarirea ulterioara a factorilor de influenta, el
arata nivelul maxim pana la care se pot modifica influentele negative (costul capitalului,
rata inflatiei, cresterea puterei economice a concurentei etc.) fara ca unitatea economica
sa intre pe pierderi. Presupunand, in proiectul analizat, ca singurul factor de influenta este
rata inflatiei (poate fi rata dobanzii, sau alti factori perturbatori) rezulta ca viitorul
obiectiv va suporta o crestere a ratei inflatiei, la nivel microeconomic de 19,70%, cand
venitul net actualizat este zero. Peste acest nivel intreprinderea va lucra cu pierderi
(venitul net actualizat este negativ).
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10 Cheltuieli specifice 0,877 lei efort total cu 0,929 lei efort total cu Acest indicator insumeaza eforturile totale, cu investitia si cu activitatile productive, si le
recalculate (K) investitia si productia investitia si productia pentru | compara cu efectele economice insumate pe intreaga perioada de functionare a
pentru un leu venit un leu venit obiectivului. Se constata ca indicatorul este mai favorabil la nivelul economiei nationale.

Si in functie de acest indicator proiectul poate fi apreciat ca eficient economic.

Se constata ca valoarea urmatorilor indicatori: Cheltuielile de productie totale (C act), Fluxul de
numerar / cash-flow total (F act), Venitul net actualizat (VNA), Raportul dintre venituri si costuri (R),
Randamentul economic al investiei (R), Cheltuieli specifice recalculate (K), prezinta un plus de eficienta in
scenariul de baza, respectiv un profit mai mare.

Termenul de recuperare a investitiei (T) este mai mic fata de valoarea acestuia din scenariul de baza,
deoarece investitia din surse proprii este mai mica in acest caz, respectiv si perioada de recuperare este mai
mica. Termenul de recuperare se calculeaza pentru investitia din surse proprii. Creditul se constituie ca
venituri pentru societate, care genereaza cheltuieli cu dobanzile.

Rata interna de rentabilitate (RIRF) indica un grad de suportabilitate mai mare in acest caz comparativ
cu scenariul de baza. Aceasta situatie se datoreaza faptului ca sumele obtinute in urma investitiei asigura si
restituirea sumelor imprumutate si obtinerea unui profit.

Veniturile societatii totale (V act) sunt mai mari fata de nivelul acestora din scenariul de baza.
Veniturile societatii totale (V act) este un indicator care ne da o imagine asupra volumului activitatii si nu
asupra eficientei economice a proiectului.

Si in functie de acest scenariu, proiectul poate fi apreciat ca eficient din punct de vedere economic.

Insa rezultatele obtinute in scenariul de baza aduc un plus de profit la nivelul agentului economic, in
comparatie cu rezultatele obtinute in scenariul in care proiectul de investitii este implementat in ipoteza
nerealizarii aportului, din surse proprii.

Un investitor privat prudent va selecta dintre variantele existente pe cea care este cea mai profitabila,
respectiv dintre scenariile prezentate anterior va alege scenariul de baza, datorita faptului ca acesta aduce un
plus de eficienta la nivel microeconomic.

7. Analiza rezultatelor. Concluzii
7.1. Analiza rezultatelor

La nivelul scenariului de baza — evaluarea eficientei economice a proiectului de investitii ‘“Parcul
Industrial Tetarom V” in ipoteza adoptarii masurii de aducere a aportului, in urma evaluarii au rezultat
urmatoarele valori:

Nr. Denumire indicator Analiza uU. Analiza U.M. Explicatii / Concluzii

Crt. economica M. financiara

1 2 3 4 5 6 7

1 Investitia totala (I act) 50.114.633 lei Lei 50.114.633 lei Lei Se constata ca investitia actualizata la momentul inceperii realizarii obiectivului este
50.114.633 lei, fata de 62.861.634 lei, deoarece o suma de bani este cu atat mai
importanta cu cat dispui de ea mai repede, intrucat o poti folosi eficient si suma se
fructifica (aduce un profit, se multiplica). Investitia actualizata, ca si cea statica, are
aceeasi marime atat la nivel macroeconomic, cat si la nivel microeconomic. Acesta este
un indicator de volum, care ne da o imagine asupra volumului activitatii si nu asupra
eficientei economice.

2 Cheltuieli de productie 39.830.877 lei Lei 41.651.592 lei Lei Se constata ca cheltuielile cu productia actualizate sunt mai mari la nivelul agentului

totale (C act) economic, deoarece aici sunt incluse si cheltuielile cu impozitele si taxele, care la nivelul

economiei nationale reprezinta venituri. Indicatorul este mai favorabil la nivel
macroeconomic. Acesta este un indicator de volum, care ne da o imagine asupra
volumului activitatii si nu asupra eficientei economice.

3 Veniturile societatii 51.638.214 lei Lei 51.638.214 lei Lei Se constata ca veniturile actualizate au aceeasi marime atat la nivel macroeconomic, cat

totale (V act) si la nivel microeconomic, deoarece investitia este din surse proprii si nu din credite,

creditul se constituie la nivelul intreprinderii ca venituri. Acesta este un indicator de
volum, care ne da o imagine asupra volumului activitatii si nu asupra eficientei
economice.
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Flux de numerar (cash-
flow) total (F act)

89.568.377 lei Lei

68.258.311 lei Lei

Se constata ca fluxul de numerar actualizat este mai mic la nivelul agentului economic,
deoarece cheltuielile cu impozitele si taxele reprezinta cheltuieli pentru acesta si venituri
pentru economia nationala. Indicatorul este mai favorabil la nivel macroeconomic prin
veniturile aduse la nivelul economiei nationale. Acesta este un indicator ce exprima
situatia la zi a castigului sau a pierderii pentru fiecare an de executie si de functionare a
viitorului obiectiv economic. Acest indicator este in prima perioada de calcul negativ, ca
urmare a efortului investitional, urmand o perioada de realizare a unui flux maxim,
corespunzator perioadei de maturitate a proiectului si apoi o reducere a fluxului ca
urmare a uzurii fizice si morale.

Termenul de
recuperare a investitiei
M

10,10 Ani

Se constata o perioada de recuperare rezonabila a investitiei la nivelul agentului
economic, de 10,10 ani, avand in vedere ca durata de functionare a obiectivului este
de 50 ani, perioada pe care se va obtine un venit net final este de 41,59 ani in cazul
analizei economice si 39,90 ani in cazul analizei financiare.

Venitul
(VNA)

net actualizat

89.568.377 lei Lei

68.258.311 lei Lei

Indicatorul este mai mare decat zero, deci sub raportul eficientei proiectul de
investitii poate fi acceptat. Acest indicator este deosebit de semnificativ pentru
aprecierea eficientei viitorului obiectiv economic, deoarece in conditiile unei economii de
piata interesul este de a se obtine un profit cat mai mare, ori acest indicator exprima
venitul net obtinut de intreprindere pe intreaga perioada de functionare a obiectivului si
in conditiile cuantificarii influentei factorului de timp. Cu toate aceste avantaje, el fiind
un indicator de volum care cuantifica numai efecte nete, nu poate fi considerat indicator
de eficienta economica, deoarece nu asigura si comparabilitatea cu eforturile facute
pentru obtinerea acestui efect net. Se constata si in acest caz ca indicatorul este mai
favorabil la nivel macroeconomic prin veniturile aduse la nivelul economiei nationale.

Raportul dintre
venituri si costuri (R)

1,140 lei venit la un leu
efort total cu investitia
si productia

1,103 lei venit la un leu efort
total cu investitia si
productia

Sub raportul eficientei economice proiectul de investitii poate fi acceptat, intrucat R
> 1. Aceasta relatie exprima legea fundamentala a activitatii economice din piata care
presupune, ca in orice asemenea activitate trebuie sa se recupereze integral cheltuielile
efectuate si sa se realizeze un anumit profit pentru investitor si societate. Se constata o
eficienta mai buna a proiectului investitional la nivelul economiei nationale, decat la
nivelul microeconomic, deoarece investitorul are in plus o serie de cheltuieli care nu se
regasesc la nivel macroeconomic, unde acestea sunt venituri. Proiectul poate fi acceptat
atat din punctul de vedere al investitorului, cat si al economiei nationale, deoarece
veniturile depesesc cheltuielile.

Randamentul economic
al investitiei (R)

1,787 lei venit net la un
leu investit

1,362 lei venit net la un leu
investit

Se urmareste maximizarea acetui indicator, deoarece el cuantifica efectul net (venitul net)
ce revine la o unitate efort (investitie). Prin prisma venitului net la un leu investit se
poate aprecia ca proiectul investitional este eficient economic, avand un plus de
eficienta la nivel macroeconomic.

Rata interna de
rentabilitate (RIRE si
RIRF)

0,203 20,30%

0,184 18,40%

Este cel mai important indicator, exprima puterea economica a viitorului obiectiv
economic, gradul de suportabilitate al al acestuia. Proiectul poate fi acceptat atat
din punctul de vedere al investitorului, cat si al economiei nationale, valoarea
indicatorului este rezonabila in conditii normale de piata. Se constata ca obiectivul
analizat este mai eficient la nivel macroeconomic, decat la nivel microeconomic. Aceasta
situatie este cauzata de faptul ca agentul economic suporta in plus o serie de cheltuieli
care nu se regasesc la nivel macroeconomic, unde acestea sunt venituri. Acest indicator
are o importanta deosebita in selectarea variantelor de investitii si in urmarirea ulterioara
a factorilor de influenta, el arata nivelul maxim pana la care se pot modifica influentele
negative (costul capitalului, rata inflatiei, cresterea puterei economice a concurentei etc.)
fara ca unitatea economica sa intre pe pierderi. Presupunand, in proiectul analizat, ca
singurul factor de influenta este rata inflatiei (poate fi rata dobanzii, sau alti factori
perturbatori) rezulta ca viitorul obiectiv va suporta o crestere a ratei inflatiei, la nivel
microeconomic de 18,40%, cand venitul net actualizat este zero. Peste acest nivel
intreprinderea va lucra cu pierderi (venitul net actualizat este negativ).

10

Cheltuieli
recalculate (K)

specifice

0,877 lei efort total cu
investitia si productia
pentru un leu venit

0,906 lei efort total cu
investitia si productia pentru
un leu venit

Acest indicator insumeaza eforturile totale, cu investitia si cu activitatile productive, si le
compara cu efectele economice insumate pe intreaga perioada de functionare a
obiectivului. Se constata ca indicatorul este mai favorabil la nivelul economiei nationale.
Si in functie de acest indicator proiectul poate fi apreciat ca eficient economic.

Conform rezultatelor obtinute in scenariul de baza, proiectul poate fi apreciat ca eficient din punct de

vedere economic.

La nivelul scenariului in care proiectul de investitii “Parcul Industrial Tetarom V” este implementat in
ipoteza nerealizarii aportului, in urma evaluarii au rezultat urmatoarele valori:

Nr.

Crt.

Denumire indicator

Analiza
economica

Analiza U.M.

financiara

Explicatii / Concluzii

2

s C

3

5 6

7

Investitia totala (1 act)

50.114.633 lei Lei

50.114.633 lei Lei

Se constata ca investitia actualizata la momentul inceperii realizarii obiectivului este
50.114.633 lei, fata de 62.861.634 lei, deoarece o suma de bani este cu atat mai
importanta cu cat dispui de ea mai repede, intrucat o poti folosi eficient si suma se
fructifica (aduce un profit, se multiplica). Investitia actualizata, ca si cea statica, are
aceeasi marime atat la nivel macroeconomic, cat si la nivel microeconomic. Acesta este
un indicator de volum, care ne da o imagine asupra volumului activitatii si nu asupra
eficientei economice.
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Cheltuieli de productie
totale (C act)

39.830.877 lei Lei

42.754.791 lei Lei

Se constata ca cheltuielile cu productia actualizate sunt mai mari la nivelul agentului
economic, deoarece aici sunt incluse si cheltuielile cu impozitele si taxele, care la nivelul
economiei nationale reprezinta venituri. Indicatorul este mai favorabil la nivel
macroeconomic. Acesta este un indicator de volum, care ne da o imagine asupra
volumului activitatii si nu asupra eficientei economice.

Veniturile societatii

totale (V act)

51.638.214 lei Lei

52.114.569 lei Lei

Se constata ca veniturile actualizate au aceeasi marime atat la nivel macroeconomic, cat
si la nivel microeconomic, deoarece investitia este din surse proprii si nu din credite,
creditul se constituie la nivelul intreprinderii ca venituri. Acesta este un indicator de
volum, care ne da o imagine asupra volumului activitatii si nu asupra eficientei
economice.

Flux de numerar (cash-
flow) total (F act)

89.568.377 lei Lei

54.924.319 lei Lei

Se constata ca fluxul de numerar actualizat este mai mic la nivelul agentului economic,
deoarece cheltuielile cu impozitele si taxele reprezinta cheltuieli pentru acesta si venituri
pentru economia nationala. Indicatorul este mai favorabil la nivel macroeconomic prin
veniturile aduse la nivelul economiei nationale. Acesta este un indicator ce exprima
situatia la zi a castigului sau a pierderii pentru fiecare an de executie si de functionare a
viitorului obiectiv economic. Acest indicator este in prima perioada de calcul negativ, ca
urmare a efortului investitional, urmand o perioada de realizare a unui flux maxim,
corespunzator perioadei de maturitate a proiectului si apoi o reducere a fluxului ca
urmare a uzurii fizice si morale.

Termenul de
recuperare a investitiei

m

8,41 Ani

0,55 Ani

Se constata o perioada de recuperare a investitiei la nivelul agentului economic de
0,55 ani, termenul de recuperare se calculeaza pentru investitia din surse proprii. Creditul
se constituie ca venituri pentru societate, care genereaza cheltuieli cu dobanzile. Avand
in vedere ca durata de functionare a obiectivului este de 50 ani, perioada pe care se va
obtine un venit net final este de 41,59 ani in cazul analizei economice si 49,45 ani in
cazul analizei financiare.

Venitul net actualizat

(VNA)

89.568.377 lei Lei

54.924.319 lei Lei

Indicatorul este mai mare decat zero, deci sub raportul eficientei proiectul de
investitii poate fi acceptat. Acest indicator este deosebit de semnificativ pentru
aprecierea eficientei viitorului obiectiv economic, deoarece in conditiile unei economii de
piata interesul este de a se obtine un profit cat mai mare, ori acest indicator exprima
venitul net obtinut de intreprindere pe intreaga perioada de functionare a obiectivului si
in conditiile cuantificarii influentei factorului de timp. Cu toate aceste avantaje, el fiind
un indicator de volum care cuantifica numai efecte nete, nu poate fi considerat indicator
de eficienta economica, deoarece nu asigura si comparabilitatea cu eforturile facute
pentru obtinerea acestui efect net. Se constata si in acest caz ca indicatorul este mai
favorabil la nivel macroeconomic prin veniturile aduse la nivelul economiei nationale.

Raportul dintre
venituri si costuri (R)

1,140 lei venit la un leu
efort total cu investitia
si productia

1,076 lei venit la un leu efort
total cu investitia si
productia

Sub raportul eficientei economice proiectul de investitii poate fi acceptat, intrucat R
> 1. Aceasta relatie exprima legea fundamentala a activitatii economice din piata care
presupune, ca in orice asemenea activitate trebuie sa se recupereze integral cheltuielile
efectuate si sa se realizeze un anumit profit pentru investitor si societate. Se constata o
eficienta mai buna a proiectului investitional la nivelul economiei nationale, decat la
nivelul microeconomic, deoarece investitorul are in plus o serie de cheltuieli care nu se
regasesc la nivel macroeconomic, unde acestea sunt venituri. Proiectul poate fi acceptat
atat din punctul de vedere al investitorului, cat si al economiei nationale, deoarece
veniturile depesesc cheltuielile.

Randamentul economic
al investitiei (R)

1,787 lei venit net la un
leu investit

1,096 lei venit net la un leu
investit

Se urmareste maximizarea acetui indicator, deoarece el cuantifica efectul net (venitul net)
ce revine la o unitate efort (investitie). Prin prisma venitului net la un leu investit se
poate aprecia ca proiectul investitional este eficient economic, avand un plus de
eficienta la nivel macroeconomic.

Rata interna de
rentabilitate (RIRE si
RIRF)

0,203 20,30%

0,197 19,70%

Este cel mai important indicator, exprima puterea economica a viitorului obiectiv
economic, gradul de suportabilitate al al acestuia. Proiectul poate fi acceptat atat
din punctul de vedere al investitorului, cat si al economiei nationale, valoarea
indicatorului este rezonabila in conditii normale de piata. Se constata ca obiectivul
analizat este mai eficient la nivel macroeconomic, decat la nivel microeconomic. Aceasta
situatie este cauzata de faptul ca agentul economic suporta in plus o serie de cheltuieli
care nu se regasesc la nivel macroeconomic, unde acestea sunt venituri. Acest indicator
are o importanta deosebita in selectarea variantelor de investitii si in urmarirea ulterioara
a factorilor de influenta, el arata nivelul maxim pana la care se pot modifica influentele
negative (costul capitalului, rata inflatiei, cresterea puterei economice a concurentei etc.)
fara ca unitatea economica sa intre pe pierderi. Presupunand, in proiectul analizat, ca
singurul factor de influenta este rata inflatiei (poate fi rata dobanzii, sau alti factori
perturbatori) rezulta ca viitorul obiectiv va suporta o crestere a ratei inflatiei, la nivel
microeconomic de 19,70%, cand venitul net actualizat este zero. Peste acest nivel
intreprinderea va lucra cu pierderi (venitul net actualizat este negativ).

10

Cheltuieli
recalculate (K)

specifice

0,877 lei efort total cu
investitia si productia
pentru un leu venit

0,929 lei efort total cu
investitia si productia pentru
un leu venit

Acest indicator insumeaza eforturile totale, cu investitia si cu activitatile productive, si le
compara cu efectele economice insumate pe intreaga perioada de functionare a
obiectivului. Se constata ca indicatorul este mai favorabil la nivelul economiei nationale.
Si in functie de acest indicator proiectul poate fi apreciat ca eficient economic.

Si in functie de rezultatele obtinute in scenariul nerealizarii aportului, proiectul poate fi apreciat ca
eficient din punct de vedere economic.

Insa rezultatele obtinute in scenariul de baza aduc un plus de profit la nivelul agentului economic, in
comparatie cu rezultatele obtinute in scenariul in care proiectul de investitii este implementat in ipoteza
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nerealizarii aportului, din surse proprii (VNA scenariu de baza > VNA scenariu fara aport; Raportul dintre
venituri si costuri (R) scenariu de baza > Raportul dintre venituri si costuri (R) scenariu fara aport;
Randamentul economic al investitiei (R) scenariu de baza > Randamentul economic al investitiei (R)
scenariu fara aport; Cheltuieli specifice recalculate (K) scenariu de baza < Cheltuieli specifice recalculate
(K) scenariu fara aport).

Un investitor privat prudent va selecta dintre variantele existente pe cea care este cea mai profitabila,
respectiv dintre scenariile prezentate anterior va alege scenariul de baza, datorita faptului ca acesta aduce un
profit mai mare la nivel microeconomic.

Considerand rezultatele obtinute in urma calcului indicatorilor de eficienta economica se apreciaza ca
Consiliul Judetean Cluj si Primaria Comunei Luna prin decizia de realizare a investitiei prezinta un
comportament comercial, caracteristic investitorilor privati prienti din piata. Se elimina prezumtia de ajutor
de stat.

7.2. Concluzii

In urma calculului indicatorilor de volum care prezinta 0 imagine asupra capacitatii viitoarei
activitati economice si a indicatorilor de eficienta economica care surprind o serie de informatii referitoare la
eforturi (investitionale si operationale), efecte, perioada de realizare a investitiei si perioada economica de
functionare a viitorului obiectiv economic, proiectul de investitii evaluat poate fi acceptat atat din punctul de
vedere al investitorului (la nivel microeconomic), cat si al economiei nationale (la nivel macroeconomic),
deoarece rezultatele obtinute sunt favorabile din prisma eficientei economice, in ambele scenarii.

Insa rezultatele obtinute in scenariul de baza aduc un plus de eficienta la nivelul agentului economic,
in comparatie cu rezultatele obtinute in scenariul in care proiectul de investitii este implementat in ipoteza
nerealizarii aportului, din surse proprii.

Un investitor privat prudent va selecta dintre variantele existente pe cea care este cea mai profitabila,
respectiv dintre scenariile prezentate anterior va alege scenariul de baza, datorita faptului ca acesta aduce un
plus de profit la nivel microeconomic.

Considerand rezultatele obtinute in urma calculului ca fiind favorabile din prisma eficientei
economice se apreciaza ca comportamentul unui investitor privat, in relatie cu beneficiarul masurii —
Tetarom SA, este in aceeasi ipostaza cu cea a Consiliului Judetean Cluj si a Comunei Luna. Se elimina
prezumtia de ajutor de stat.

In baza calculelor de evaluare efectuate se apreciaza ca oportunitatea participarii Consiliului
Judetean Cluj si a Comunei Luna la majorarea capitalului social al TETAROM SA prin aport in numerar si
in natura, in vederea realizarii Parcului Industrial Tetarom V, poate fi considerata a fi inclusa in intervalul
solutiilor pe care le-ar adopta un investitor privat prudent in conditiile economiei de piata.

Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL-D
Evaluator membru titular ANEVAR Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPl, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400
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ANEXE

Anexa 1. Scenariul de baza - evaluarea eficientei economice a proiectului de investititii "Parcul Industrial
TETAROM V" in ipoteza realizarii aportului

Anexa 2: Scenariul in care proiectul de investitii “Parcul Industrial Tetarom V> este implementat in ipoteza
nerealizarii aportului

Anexa 3: Analiza de senzitivitate - Scenariul de baza

Anexa 4: Calcul dobanda cu creditul in Scenariul in care proiectul de investitii “Parcul Industrial Tetarom
V” este implementat in ipoteza nerealizarii aportului

Anexa 5: Documente utilizate in evaluare (Bugetele de venituri si cheltuieli pe anii 2017, 2018, 2019 ale

societatii Tetarom SA)
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