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NOTE CONTABILE DE AJUSTARE
pentru aplicarea pentru prima data a JIFRS

conform OMPFP nr.666/2015 si OMFP nr.2844/20146

4”99(4» a3

=2014 =
Nr. Explicatie Nota contabila Suma
nota de ajustare (lei)
2014
1. IAS 29 Capital Social 118 =1028 64.277.781
2. Eliminare Rezerve Reevaluare OMF1802 Terenuri LA = 2111 2.964.578.260
‘Rezerve reevaluare Baneasa 2008 (105.TER) 1052.7 m
-Rezerva d@n reevaluare terenun: 20{)6-Baneasz_1 1052.70 3.352.001
-Rezerva din reevaluare terenuri 2014-Ctopeni - o
-Rezerva din reevaluare terenuri 2014-Baneasa 1052.13 109.323.905
1052.74 40.799.645
3. Eliminare Rezerve Reevaluare OMF1802 Cladiri | 9 = 1177 281.729.867
-Rezerve reprezentand surplusul realizat din rezerve | 11753 m
din reevaluare -brute (neimpozitate)-ll()GS.l.l 1175.5 60.855.478
-Rezerve reprezentand surpiusul realizat din rezerve ' o
din reevaluare -nete (impozitate)-1065.13 1175.6 209.936
- Rezerve din amortizar nedeductibile {net}-1065.14
{ MF in sold 261307062 + 20422805 MF vandute,
casate, scoase din gestiune)
Eliminare rezerve si amortizari 8/ = 891 308.901.034
Rezerve din reevaluare MF 2000
Rezerve rel,evaluare MF 2004 ;gg;; igg;ggg;
Rezerve din reevaluare MF 2007 - * *
Rezerve din reevaluarea Baneasa 2006 (105.C1LID) 1052.4 46.235.195
Rezerve din reevaluare MF 2010 1052.6 6.373.783
Rezerve din reevaluare MF 2013 10828 18.125.303
1052.9 13.361.519
2812 213.855.683
2813 65.712.277
2814 2.879.446
891 = % 398.901.034
212 325.837.643
2131 48.821.012
2132 1.209.526
2133 15.849.307
2147 86.525
2140 2.987.874
Reevaluari negative inreg direct in costuri 1177 4,109.147
4, 1AS 29 Terenuri 2111 = 118 135,223.819
5, Recunoasiere terenuri fa val reevaluare 31.12.2014 - | 2111 = 1052 2.838.942.719
Romlider 118 = 2111 9.588.279
G. IAS 2% Participatii Baneass Mall & CNI - 268 = 118 101.432
provizionate integral 118 = 2963 101.432
7 IAS 29 Participatii DNATA 765 = 118 5784




r& Stornare contributie datorata CREAC 2695== 265 2.572.500 |
9, Corectie provizion depreciere TAROM 1177 = 2963 193.295
10. | Reclasificare BICC si RAS ca fitluri puse in | 264 = 9, 9.463.350

echivalenta si recunoastere castig din 265 4.610.830
punerea in echivalenta 1177 4.852.520
I1. | Efectul recalcularii duratelor de viata | 1177 = % 8.963.065
ramase in Amort Cum la 31.12.2014 2812 1.402.444
2813 4.250.909
2814 3.309.711
12. | 1AS 29 Impact mijloace fixe 118= 2% 438.788.748
2812 263.849,250
2813 166.691.014
2814 8.248.484
% = 118 672.489.849
212 496.050.336
2131 122.019.764
2132 1.773.158
2133 43.921.745
2140 8.724.847
13. | Reevaluare cladiri 31.12.2013 2812 = 212 108.722.074
% =212 61.490.619
1052 -111.305.565
118 171.191.268
1177 1.604.916
4. | Amortizare reevaluare 2013 1177 = 2812 10.096.637}
1052 = 1175 10.096.637
15. | Provizion suplimentar depreciere mijloace [ % = 2912 20.629
fixe 1177 20217
2913 236
2914 176
16. | Reclasificare mijloace fixe in grupa de small | 2147 =9, 4.630.468
tools 212 123.190
2131 3.810.975
2132 141.933
2133 469
2140 553.901
% = 2814 4.558.149
2812 119.579
2813 3.898.847
2814 539.723
17, | Impozit amanat asupra rezervelor stahitare 1177 = 4412 0
neimpozitate/ nedeductibile — taxabile Ia
dizolvarea societatii
18. | Trecere pe costuri a activelor tangibile | 1177 = 2053 52.581
generate intern si care nu aduc beneficii —
neindeplinind deci conditiile de capitalizare
19. | Trecere pe costuri a concesiunilor din Eforie | 1177 = 2052 89.146 |




(piscina+parcare) tratate ca si contracte d
inchiriere pe termen lung

40. | Impozit amanat % =4412 29.037.500
1177 9.775.096
1175 1.615.462
1052 17.646.942
41. | Reclasificare terenuri primite in vederea | 4751 =1069 41.899.372
majorarii capitalului social in alte rezerve
42. | Ajustare IAS 29 pentru contul 1069 118 = 1069 25.396.093
43. | Reclasificare terenuri Baneasa in 106 1052 = 1069 2.829.858.261




NOTE CONTABILE DE AJUSTARE
pentru aplicarea pentru prima data 2 IFRS conform OMFP nr.666/2015 si OMFP

1r.2844/2016
=2015 =
Nr. Explicatie Nota contabila Suma |
nota de ajustare 2015 (lei) f
23. | Eliminare miscare Rezerve din reevaluare OMFP | 2111 = 1052 39,271 |
1802/2014 Cladiri si corectie reevaluare terenuri ‘f
20. | Corectie provizion depreciere TAROM 6863 = 2943 -384.115
2963 = 7863 1.496.548
21. | Recunoastere rezuitat din punerea in echivalenta BICC | 264 = A -325.015
SiRAS 7615 -1.553.439
7612 1.227.524
22. | Stornare contributie datorata CREAC 265 = 2695 2.572.500
24, Ajustare amortizare mijloace fixe pentru 105 statutar | 1175 = 1052 8.240.566
de climinat
6811 =12 -8.254.985
2812 -8.112.330
2813 -28.478
2814 1-14.177
25, | Efectul recalcularii duratelor de viata 6811 =9 -901.767
2812 330.874
2813 ~1.140.468
2814 -92.173
26. | Reclasificare in categoria obiectelor de inventar 2147 =212 6.81 6—]
2812 = 2814 3.366 |
27. | Aplicare IAS 29 6811 =%, 5.721.714
2812 5.159.724
2813 416.167
2814 145.823 |
28. Amortizare reevaluare Darian IERS 2015 6811 =2812 6.540.912
1052 = 1175 6.540.912
29, | Impozit amanat asupra rezervelor statutare | 4412 = 792 0
neimpozitate/ nedeductibile — taxabile Ia dizolvarea
societatii
50. | Eliminare utilitati si alte costuri refacturate din cifrade | 94 = 708 ~12.577.126
afaceri 604 -52.554
605 -10.545.879
605 -1.812.440
628 -166.253
51. | Eliminare venituri si cheltuiel  din asocieri in | 04 = 12} 95.584.621
participatiune si reclasificare ¢ si vemit din chirij 6021 _“—"":5"95
{cont.ractele sunt in fond inchirieri cu \_fenit_ \.rariab'ﬂ_in 6022 -26.960
functie de performanta locatarului si chirie minim .
garantata) 6023 -388.910
6024 0
6028 -264.352
603 -274,235
| 604 -151.834 |




605 -998.100 |
607 -66.262.011
608 -1.819
609 -67.573
611 -718.049
612 -329.509
613 -127.442
615 -34.030
623 -934.983
624 -197.566
625 -525.359
626 -15¢.430
627 ~701.952
628 -4.432.944
635 -94.838
641 -11.406.637
6422 -283.345
6451 -2.381.088
6452 -34,499
6453 -254.189
6458 -43.290
6581 168
6582 ~-115598
6588 -539.679
6651 -603.673
666 -91.846
667 -41
6681 ~741
6811 -3.157.815
6814 -124.216
121 = %, -95.584.621
706 27.900.625
704 -3.856.635
707 -111.027.675
708 -524.475
7584 -49.594
7588 -7.618.897
7651 -406.584
766 -1.386
52. i Impozit pe profit amanat 2015 4412 =792 2.690.193
1175 = 1052 1.046.546

53, Reclasificari terenuri pritnite in vederea majorarii | 4781 = 1069 10,17‘7,992j

capitalului social in alte rezerve




NOTE CONTABILE DE AJUSTARE
pentru aplicarea pentru prima data a IFRS conform OMFP nr.666/2015 si OMFP

nr.2844/2016
=2016 =
Nr. Explicatie Nota contabila Suma ]
nota de ajustare 2016 _(lei)
37. Majorare provizion depreciere TAROM si corectic 6863 =2963 1.236.812
ajustari statutare pe 7863
L 2963 = 7863 18.500
38. Recunoastere rezultat din punerea in echivalenta BICC 264 = 2, 1.773.837
SiRAS 7612 2.940.653
7615 -1.166.816
30. Ajustare amortizare mijloace fixe pentru 105 staturar 1175 = 1052 7.586.953
de climinat
6811 = ¢ -7.586.953
2812 -7.467.594
2813 -91.708
2814 -27.651
31. Efectul recalcularii duratefor de viata 0811 = ¢ -010.644
2812 134.718
2813 -735.480
2814 -309.882 |
33. Reclasificari in categoria obiectelor de inventar 2147 =212 5.0006 ]
% = 2814 59.327
2812 2314
2813 42.836
2814 14.177
33. | Aplicare IAS 29 6811 =2, 5.268.043
2812 4.754.412
2813 353.630
2814 160.001
34, Amortizare reevaluare Darian IFRS 2015 6811 = 2812 5.954.860
1052 = 1175 5.954.860
35. Impozit  amanat asupra  rezervelor  statutare 44312 =792 (ﬁ
neimpozabile/ nedeductibile - taxabile la dizotvarea
societatii
36. Reevaluare Romlider %% = 8901 386.810.020
212 279.748.624
2132 3.876.582
2147 99.181
2140 16.067.013
2813 71.112.740
6813 9.905.880
891= % 380.810.020
L 2131 16.304.118




2133 8.627.773

2812 251.956.036

2814 4.925.237

2912 9.549.920

2013 252.349

2914 103.611

1052 89.090.976

39. Eliminare utilitati si alte costuri refacturate din cifra de 9%, =708 -11.876.569

afaceri 604 ~52.242

605 -9.924.883

605 -1.777.093

628 -122.351

60, Fliminare venituri si cheltuieli din asocien i %% = 121 -116.066.754

participatiune si reclasificare ¢ si venit din chidi 6021 -304

{cont{'actele sunt in fond inchirieri cu yenit_ \fariab.ii.in 6022 _58.562
functie de performanta locatarulei si chitie minim -

garantata) 6023 -457.196

6024 -105

6028 -255.422

603 -451.837

604 -195.326

605 -950.452

607 -84.694.640

608 -2.250

609 1.951.377

611 -525.656

612 -402.501

613 -70.179

615 -24.956

623 -963.749

624 -196.801

625 ~-298.661

626 -139.121

627 ~639,512

628 -5.899.155

635 -233.866

641 ~13.729.605

6422 -365.759

6451 -2.888.154

0452 -44.504

6453 -327.424

6458 -40.856

6581 -100

64582 -2.438

6588 -403.585

6651 -606.262

666 -49.014

667 0

6681 -38




6811 -3.076.0731
{ 6814 -23.978
1‘ 121 =% -1 16.066.7547
| 706 37.237.147
| 704 -4.604.553 [
7 -140.560.844
708 -552.096 i
7584 -48.863 |
7588 -7.216.232
7651 -3206.577
766 -736
61. Provizion 1AS 36 —raport Romlider- Test global al 1069 = 2911 205.938.520
deprecierii alocat in valoare terenuri Baneasa N
62, Iopozit pe profit amanar 4412 =9 -12.015.024
792 2.239.532
1052 -13.301.779
1175 952,777
63, Corectie trecere pe cost Baneasa Meall - ajustat pt, IAS 6641 = 2654 58.084
29 2963 = 7863 58.084

!
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SCROMLIDER £VALUAR] IMOBILIARE SRL Jel TO213320233. Fay 02173520255,
Bd. Carod nr. SLApT . Sector 2. Bocaressi ""._ma,nf évaluaIE@romilder.ro i
CLT 18175882 14022712000 : With 1 wivw romlider 5o
Meambri corporath ANEVAR i !
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PORT DE EVALUARE

CN AEROPORTURI BUCURESTE S.A.

lmab;hzarn corporale apartmand CNAB SA

: Evaluator. R
SC ROMLIDER EVALUARI IMGBH;I g
- Director general*f“.‘
lng Zamfir Gabnei s AT

Apré’l{e'ZO_}z 7 /

Romlider® - Noi apreciem valoarea oriunde s-ar gasi ea!

Datele, informatiile si continutul prezentului raport sunt confidentiale si nu vor putea fi copiate in parte sau in
totatitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al

SC Romlider Evaluari Imobiliare SRL si 2l beneficiarului

RAPORT - Evaluare active CNAB SA
1 e




5C ROMULIDER EVALFARE IMOBILIARE SRL o 1A2R202% Fay 0238
Bd. Carot. wr. 51.Ap.} . Sector 2, Bucnresti | oema evaluati@romiider. ro

CULIRIT3887. 140 22006 : o CWeb L wwwrombider 1o
Mumbru corporativ ANEVAR .

CUPRINS ;

Sinteza raportului de evalnare

Cap.]. Introducere

1.1.Prezentarea si certificarea evaluatorului -

1.2.Declaratia de conformitate a evaluarii cu Standardefe de Evaluare

1.3.Restrictii de utilizare, distribuire sau pubhcare _

1.4 identificarea clientului '

1.5.0biectul evaluarii. Identificarea actwelﬂr. ‘Modul de utilizare a activelor. Unitatea
de cont. Ierarhia datelor de intrare. Natura si sursa tiiformatiilor utilizate
1.6.Inspectia activelor, Ampioarea mvestlgamior

1.7.Scopul evaluarii o

1.8.Data evaluarii.Data raportului. Data rce_'valuafilor anterioare.

Cap.2. Sfera misiunii de evaluare
2.1.Tipul valorii . :
2.2.Ipoteze generale si lp(}teze tehmcc-econom;ce S
Cap.3. Prezentarea datéior‘ -

3.1.Prezemtarea generala -
3.2.Prézentarea activelor

Cap.4. Analiza datelor si concluziile.

4.1.Metodologia si .abordares evaluam
4.2.Testarea deprecierii activelor - :
4.3.Opinia ﬁna[a asupra valom

e

Cap.5. Anexe

Anexa 1 - Centralizator valori juste

Anexa? - Fisele de cajcul ' B
Anexa 3 - Previziune fluxun de numerar
Date de piata - : :
Fotografii

RAPORT - Evaluare active CNAB SA




SC ROMLIDER EVALUARI IMOBILIARE SRL v 21 b (220253
Bd. Corol we SLAP.T . Seetor 2. Buegresti 1":"“""" EXAIALL arom ider.ro
CU3 18375887, H0.2271.2006 - Wb wws somtider ro

Membru corpomtiv ANEVAR :

Sinteza raportului de evalpare

Prezentul raport este intoemit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
2016 - SEV 300 (IVS 300) Evaluari pentru raportare ﬁnanc:ara

Standardele de raportare financiars aplicabile;

Standardele Internationale de Raportare Financiara — IFRS:

Standardele Internationale de Contabilitate si mtcrpretanie adoptate de catre Consiliul pentru
Standarde Internationale de Contabilitate ~ [ASB; -

Reglementari contabile aplicabile :

OMFP 1802/2014 pentru apmbarea Reglementarilor coniabxie privind situatiile financiare anuale
individuale si situatiile financiare anuale consolidate; =

OMEF 2844/2016 pentru aprobarea Regiementart}or contabile conforme cu Standardeke
Internationale de Raportare Financiara;

ORDINUL 666/2015 privind aplicarea Reglememarzior comabzie conforme cu Standardele
Internationale de Raportare Financiara de catre unele entltatz cu capttal de stat:

Obiectul evaluarii; imobilizari carporale {cu except:a terenurxior) aflate in patrzmonml CN
Aeroporturi Bucuresti SA la data de 31.12.2016, :

'Scapul ‘evaluarii: reevaluarea imobiiizarilm corporalle' in' 'confcnmtate cu OMEF 284472016
pentru aprobarea Reglementarilor contabile conforme Cu Standardelc Internationale de Raportare
Financiara. ' : .

Clientul evaluarii : CN Aeroporturi Bucurestx SA; cu sedaui in Otopem Calea Bucurestilor
nr.224E judet lifov, reprezentata de Liviu Raduy, in cahtate de Director General

Evaluater: SC Romlider Evatuar} Imoblhare SRL reprezentata de Gabriel Sorin Zamﬁr in
calitate de Director (General . : =

Tipul valorii estimate: Valoarejusta '
Concluziile evaluarii : Valoarea }usta a lmoblhzanlor este prezentata centrahza{ in Anexa i la

raport.
Valorile estimate nu includ TVA

Data evaluarii : 31.12. 2016
Data inspectiei activelor: 01 -10.03, 701? _
Data intocmirii raportului: 10.04_.20_1.7 o

Evaluator:

ider Evaiuf;;fﬁplﬁiwe SRL
S rector General

RAPORT Evaluare actwe CNA& SA -




SC ROMLIDER EVALUART IMOBILIARE SR Vet -0213520253, Fax 0213520258
Bt Carol, ar. 1.4, Seewer 2, Bucorest : _E;:““ff'- f:vaiuarf@remiider.rg
CUTIR375887. HO271 2006 Wb www romlider.ra

Membrs compasativ ANEVAR ’

Cap.1. Introducere

1.1.Prezentarea si certificarea evaluatorului

SC Romlider Evaluari Imobitiare SRL este o societate cii obiect principal de activitate de profil.
membru corporativ ANEV AR, autorizatie nr.0046. ce realizeaza consultanta si rapoarte pentru
evaluari de proprietati imobiliare, evaluari de intreprinderi si evaluari de bunuri mobile. angajatil
societatii fiind licentiati in drept. in economie. in mgmene ‘evaluatori autorizati ANEVAR. El
EBM. EPL

Principalii beneficiari ai societatii sunt institutii si companu de stat precum si alte persoane
juridice si fizice private,

Socictatea are sediul principal in Bucuresti, sector 2. bdui Carol ar51 si birou operativ in
Otopeni, Caiea Bucurestilor nr.94. 3udet Hfov. - -

Certificare

Data:

Subsemnatul, Zamfir Gabriel Sorin, ce.r'ti'ﬁc (f:l_.l buna :cre:aji'hta urmatoarcle:

Aﬁmai:i'i[e sustinute i:n prezentui _raport'.s:uxit reéle_ si eorecte,. in limita cunostintelor si
informatiilor detinute. L BT

Analizele. opiniile si concluziile din prezentul 'r_épdnzg'é constituie ca analize profesionale
nepartinitoare 'si concluzii personale. fiind limitate .-':r_;'u'mai la ipotezele si conditiile
limitative, _ _ g SNt )

Nu avem nici un interes actual sau de pe’ré‘pec;iiéa in. proprietatea ce face obiectul
prezentului raport . o ' i

Acest raport nu se bazeaza pe sollcuarea obtmem unei vaior: prestab:ltte. iar remunerarea
noastra nu se face potrivit unel asemenea valcm ce ar favoriza clientul, ori de obtinerea
unui rezultat sau de aparitia unui evemment ultenor

Raportul de evaluare -a fost elaborai m confermﬁate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2016. RECRE Y ST S

Toti evaluatorii impiicati, in el'abo'r'é'r'eal 'rap'orluiui' sum :n%é.mbri titulari ANEVAR.

Prin prezenta certific ca toti cel tmphcau in elaborarea Jucrarii sunt competenti pemru

misiunea ce le-a fost mcredmtala

10.04.2017
Evaiuator

SC Romhder Evaluggi Iobiliai}}ﬁk’” -
S Darector anergl . -

RAPORT - Evaluare active CNABSA,




; SC ROMLIDER EVALUARI IMOBILIARE SRI. e 2021,
o Ba. Camol, mr. 31.Ap.3 . Sector 2, Bucurest - '“";“' graan t“rom GELEQ
& CULTR37S887. 14022742006 [ .k\n\’\s.rmnhdar.m

Mambru corporatihv ANEVAR

1.2.Declaratia de conformitate 2 evaluarii cu Standardele dé Evaluare

Evaluarea se conformeaza Standardelor de Evaluare a bununior ANEVAR 2016, respectiv:
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii; '
SEV 102 - Implementare;
SEV 103 - Raportare;
SEV 220 - Magini. echipamente si instalatii;
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare: - _
SEV 232 — Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri;
SEV 300 ~ Evaluari pentru raportarea financiara; '
GEYV 630 - Evaluarea bunurilor imobile; _ :
GEV 620 Evaluarea bunurilor mobile de natura maglmlor .
echipamentelor, instalatiilor si stocurilor: 2

1.3, Restrictii de ntallzare, d:str:huire sau publlcare i

Prezenta lucrare a fost intocmita pemru uzil strict al chentulm in vederea utilizarii valorilor
estimate in situatiile financiare, corespunzator scopului evaluarii, astfel lucrarea sau orice referire
la acesta, nu pot {1 publicate, nici incluse intr-un document destinat publicitatii, fara acordul scris
si prealabil al evaluatorului, cu spec:ﬁcarca forme: sz contextu!u: n care ar urma sa fie reprodus
sau publicat.

1.4, Identificarea clientului-

CN Aeroporturi Bucuresti SA cu sedml in Otopem Calea Bucurestllor nr.224E, judet Iifov,
§23/401/2010, CUL RO26490194. ' RN

£.5. Obiectul evaluarii, Identcficarea actwelor. Modu! de ut:lxzare al activelor, Unitatea de
cont. Yerarhia datefor de intrare .

Fac obiectul evaluarii imobiiizarile corporale  aflate jin._pat'rimoniul_ CNAB SA, inscrise in
inventar la data de 31.12.2016. cu exceptia terenurilor, clasificate in constructii, echipamente
tehnologice, aparate si instalatii de masarare, control si reglare, mijloace de transport, imobilizari
‘corporale de natura obiectelor de inventar, mobﬂser, aparatura bxrot;ca . sisteme de protectie a
_valorilor umane si materiale si alte acnve corporale e

Activele se gasesc in cinci locatii: Aeroportul Henri- Coanda Otopem judet Itfov. Aeroportul
Aurel Vliaicu Baneasa, sector 1. Bucuresti . Clab Aeropori Eforie Sud, judet Constanta. Spltalu!
CF 2, sector 1, Bucuresti si Mlmsteru] Transporiunlor‘ sector] Bucurestl

Modu! de utilizare al activelor

Din punct de vedere al modului de utlhzare actxve!e de evaIuat sunt in utilizare sau propuse la
casare (scoatere din uz si valormcare) o
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tnitatea de cont

Unitatea de cont a fost considerata de sine statatoare asa cum sunt prezentate in inventar, fara a
fi agregate,

ferarhia datelor de intrare. Natura si sursa mformatiilor utilizate
Datele de intrare de nivel 2 ~ costuri de nou pentru cladiri. -

Date de intrare de nivel 3 — pretul (costul) prezumat. in cazul activelor reevaluate anterior,

Astfel principala sursa de informare a reprezentat-o contabilitatea beneficiarului. documentele si
informatii primite de la acesta. Au fost si situatii in care au fost extrase informatii din piata si din
mediu] de afaceri de profil. :

1.6. Inspectia activelor. Amploarea_ inikes'tig'a'tii!or

Activele au fost inspectate in perioada 01-10. 03,201 7 de catre evaluatoru lmpiican in lucrare.
Acest studiu are la baza documerite, informiatii, date si. planuri. puse la dispozitie de client.
acestea fiind considerate corecte s ¢a atare nefi ind verificate din surse independente.

Amploarea mvesugatnlor s-a limitat la observatiile directe ale evaluatorului si la documentele,
datele. informatiile si planurile puse Ia dispozitie, acestea ﬁmd conmderate corecte si ca atare
nefiind verificate din surse independente.

Evaluatorul nu a inspectat acele parti care sunt acoperite neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate mtr—o stare normala : -

1.7. Scopul si instructiunile evaluaru reevaluarea 1mob1i1zanior corpora!e in vederea trecerii la
IFRS. .

Reevaluarea imobilizarilor corporale ‘s-a ef'ectuat in scopu! detemuném valerii juste a acestora si a fost
realizata in conformitate cu: OMEF 2844/2016 pentra aprobarea Reglementarilor contabile
conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiara.

Necesitatea reevaluarii este impusa de prevederile Ordinulai M.F.P. nr. 666/2015 privind
aplicarea Reglementdriior contabile conforme cu Standardele Intemanonaie de Raportare
Financiara (IFRS) de catre unele éntitati cu capital de'stat . . :

In aceste conditii pentru retratarea Situatiilor Financiare ale anuhu 2016 in vederea trecerii la

IFRS ca baza a contabilitdtii, se impune stab:hrea valori juste a imobilizarilor corporale la data

de 31 decembrie 2016 prin reevaluarea acestora; exclusiv terénurile.

Valorile reevaluate ale imobilizarilor corporale vor deveni valori juste atat in s:tuatnie hnanmare
intocmite conform OMFP nr.1802/2014, cat si in situafiile financiare intocmite conform IFRS in
baza OMFP nr. 284472016 si vor constitui baza a contabilititii inéepénd cu anul 2017

1.8. Data evaluarii. Data intoemirii raportubui. Data reevaluarilor anterioare.
Data evaluarii : 31.12.2016

Data intoemirii raportului : 10.04.2017

Reevaluarea anterioara a bunurilor aflate in patrzmonzul soczetam a fost efectuata, exprimandu-se
valori juste, in conformitate cu legislatia in vigoare, astfel:

Grupa - Terenuri, inregistrate in evidentele contabile la dat.a de 31.12.2014

Grupa 1 - Constructii, inregistrate in evidentele contabile la‘data de 31,12.2013
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Celelalte grupe de imobilizari corporale, inregistrate in evidentele contabile la data de
05.02.2010. o

Cap.2. Sfera misiunii de evaluare’
2.1. Tipul valorii. Standard SEV 300. Evaluari pentry rapor?a_re-ﬁn'anciara

SEV 300 Evaluéri pentru raportarea financiara ' o

Evaludrile efectuate pentru a fi incluse infr-o situatie financiara au fost realizate astfel incit si
respecte cerinfele Standardelor de Raportare: Financiara aplicabile, in principal IFRS 1 si IFRS
13. Se aplica i principiile continute in Standardele generale:(SEV 104, 102 si 103).

Tiput valorii, e e T

Conform standardelor de evaluare si standardelor de contabilitate, au fost urmarite valoarea
justa, valoarea amortizabila, valoarea reziduala si valoarea recuperabila, potrivit scopului
raportului. ' LT B ' _

Standarde de Raportare Financiard prevad ci situatiile financiare se elaboreazi pe ipoteza
continuitatii activitafii entitafii. Ipoteza conform cireia activul ‘sau activele vor continua s fie
utilizate ca pérti ale intreprinderii careia ii apartin. T

Pentru a defini unitatea de comt, activul va i evaluat pe ¢ bazd de sine stititoare sau in
combinatie cu alte active, _ ' _ O S '

Evaludrile la valoarea justd includ metodele si ipotezele semnificative folosite in evaluare i
masura in care determinarea valorii s-a ficut avind drept referinii prejurile observabile sau
tranzactiile recente de pe piaa. - . SR

IFRS-urile sunt publicate de citre Consiliul pentru Standarde  Internationale de Contabilitate -
({IASB). IRFSurile cuprind standarde i interpretari numerotate individual. Standardele publicate
initial, inainte de anul 2001. sunt denumite JAS (Standardele Intemationale de Contabilitate).

Standardele publicate ulierior sunt denumite IFRS.

Valoarea justd _ T e, e

Valoarea justd reprezintd fie tipul valorii solicitat, fie.o opfiune permisa pentru multe tipuri de
active sau datorii, in conformitate cu IFRS-urile. IFRS 13 Evaluared 1a valoarea justa contine
urmétoarea definifie: ., Valoarea justd este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ san
-platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementat intre participantii de pe piati, la
data evaluarii. : _ L R

Aceastd definitie §i comentariul asociat din IFRS 13 .indicd in mod clar faptul ca valoarea justa.
conform IFRS, este un concept diferit de valoarea justd, asa cum este aceasta definita si
comentatd in SEV 100 Cadrul general. Comentariul din*IFRS 13 §i, in special referirile la
participantii de pe piata, la o tranzactie normald, tranzaclie ce are loc pe piata principald sau pe
cea mai avantajoasd piad si pentru.cea mai buna utilizare a wnui activ, arata clar faptul c3
valoarea justa, conform IFRS-urilor. este coerentd, in general, cu conceptul de valoare de piaja.
asa cum aceasta este definitd §i comentata in SEV 100 Cadrul general. Astfel, pentru multe
scopuri practice. valoarea de piaf, conform SEV, indeplineste cerinta de evaluare la valoarea
justd, conform IFRS 13; supusa unor ipoteze specifice cerute de citre standardul de contabilitate,
cum ar fi stipularile privind unitatea de cont sau ignorarea restrictiilor de vanzare.
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Agregarea :

Valoarea justd, conform [FRS-urilor, se aplici ..umta;n de cont™ pentru un activ sau o datorie,
aga cum se specifica in standardul corespunzitor. De obicei, unitatea de cont este activul sau
datora individuald, dar in anumite conditii, poate fi un grup de active fnradite. IFRS 13 cere
ca, in cazul activelor, si se determine daca valoarea maxima _pentru participantii de pe piati ar
putea rezulta din folosirea activului in combinatie cu alte active si datorii, privite ca un grup sau
din utilizarea activului pe o bazi de sine statitoare. Aceasts cerintd, de a stabili modul in care
activele individuale se presupun a fi agregate cu alte active potenuale complementare, este
conforma cu cerintele SEV 101 Termenii de referinga ai evaluém si SEV 103 Raportare,

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste. iFRS 13 include o ..ierarhie a valorii
juste™ care clasifici evaludrile in funcue de natura datelor de intrare d:spemblie Pe scurt, cele
trei niveluri ale ierarhiei sunt urmitoarele: :

+ datele de intrare de nivel 1 sunt, ~prefurile cotate” (nea_gustate) de pe pleteie active pentru actwe
sau datorii identice la cdre enititatea are acces la data evaludrii”;

» datele de intrare de nivel 2 sunt . date de’ intrare diferite de prefurile cotate incluse la nivelul 1.
care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie™;

» datele de intrare de nivel 3 sunt ,.date de i intrare neobservabile pemru activ sau datorie™

IFRS 13 cere ca, in situagiile ﬁnanc:are s4 fie indicat nivelul-din aceasts icrarhie al oricarui
activ sau al oricarei datorii evaluate la valoarea justa. Exista cerinte de contabilizare suplimentare
in legliturd cu evaludrile efectuate prin utilizarea datclor de intrare de nivel 3. De aceea, un raport
de evatuare efaborat In scopul utilizarii in sn(ua{nie financiare, intocmit conform IFRS-urilor.
este adecvat sd includad informatii suficiente despre datele de intrare folosite pentru evaluare,
pentru a permite ca entitatea raportoare si mcadreze corect actwele pe categorii, in cadrul acestei
ierarhii. :

Deprecierea

1AS 16 include o cerinti pentru o entitate de a deciara am—amzarea m;ﬁoacelor fixe. In contextul

raportirii financiare, amortizarea este. 0. cheltuiald inregistrata in situatiile financiare pentru a

reflecta consumarea unui activ pe parcursul duratei de viatd wtild a acestuia pentru o entitate.

Evalurile sunt solicitate pentru a se calcula valoareéa amortizabila.

Termenul de depreciere este folosit cu intelesuri diferite in evaluare si in raportarea financiara. in

contextul evaludrii. termenul depreciere, de obicei, este folosit pentrui a face referire la ajustarile
aplicate costului de reconstruire  sau costului: de inlocuire -2 activului, pentru a reflecta

deprecierea activului atunci ¢ind se¢ utilizeaza abordarea prin cost, astfel incét si indice valoarea

activului atunci cand nu existd dovezi disponibile despre vanzari efective. In contextul rapottarii

financiare, deprecierea (amortizarea) se refera la cheituiala: mreg:strata péntru a reflecta alocarea

sistematica a valorii amortizabile a unui activ. pe durata lui de viatd utild pentru entitate.

Pentru a estima cheltuiala care trebuie fictita cu amortizarea. este necesar detenminarea ..valorii

amortizabile™. Aceasta este diferena, daci exista vreuna. intre . .valoarea contabild™ a activului

§i ..valoares reziduald™ a acestuia. Pentru a stabili ..valoarea reziduala”, trebuie si se deterinine

w»Ourata de viatd utili™ a activului. Acesti termem sunt deﬁnm in [AS 16, , dupd cum urmeazi:

* valoarea amortizabild reprezintd costul unui activ sau o altﬁ vaioare care inlocuiegte costul,

minus valoarea reziduald a activului; - =

* valoarea contabild este valoarea la care un activ este recunescut dupa ce se deduc ameortizarea

cumulata §i pierderile cumulate din depreciere;

» valoarea reziduald reprezintd valoarea estimatd pe care ar obtme-a in prezent o entitate din

cedarea unui activ. dupé deducerea costurilor asociate cedarii, daca activul ar avea deja vech:mea

5i starea previzute la sfarsitul durate: saie de viati utila:
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* durata de viata utild este (a) perioada in care un activ este preconizat a fi disponibil pentru
utilizare de citre o entitate, sau {b) numirul de unitati de productie sau alte unita{i similare pe
care entitatea preconizeaza si le oblina de la activ. :

Valoarea contabila poate avea ca bazd fie costul istoric, fie valoarea Justd minus amortizarea
cumulat 5i pierderile cumulate din depreciere. -

Deprecierea: masini, echipamente §i instalathi :

Durata de viata utild a unei masini. a unui echipament sau-a unei instalatii este mai probabil sa
coincida cu durata lor de viag economica si deci cotele de amortizare sunt mai mari decat in
cazul constructiilor, ceea ce inseamni ci duratele de viaffieconomica sunt mai scurte.

Deprecierea: componentizare _ co Lo e e _ o _

Céand valoarea componentelor individuale nu poate fi determinatd In mod credibil, valoarea
atribuibild intregului este alocati pe S S

componente. Raportul dintre costul elementului si costul intregului poate constitui o baza
adecvath pentru o astfel de alocare, A

Fondul comercial reprezinta diferenta . dintre ‘prejul .de -achizitie platit pentru transferul
intreprinderii 5i valoarea justd a activelor nete identificabile achiziionate. Activele corporale ale
unei intreprinderi sunt, in general, usor de: identificat $i potr fi evaluate separat. Identificarea 5i
evaluarea separatd a activelor necorporale identificabile poate provoca mai multe dificultati.

Fondul comercial transferabil - activ necorporal, rezultat al nomelui comercial, cliemelei,
locatiei, produselor. avantajelor competitive, care genereaza beneficii economice. Este specific
proprietatii imobiliare generatoare de afaceri si se reflecata in valoarea de piata a proprietatii.
Beneficii economice viitoare provenite din active care nu pot fi identificate in mod individual si
recunoscute in mod separat.. S T

Testarea deprecierii o TP . :
Deprecierea are loc atunci cénd valoarea contabils a unui activ’ depiseste valoarea ce poate fi

™

recuperatd fie prin continuarea utilizdrii sale. fie prin vanzarea activului. Conform IAS 36
Deprecierea activelor, o entitate trebuie sa reanalizeze diferitele categorii de active, [a data
fiecdrei situatii privind pozitia financiard, pentru a stabili daca exist orice indiciu ci un activ ar

putea fi depreciat. Deprecierea poate fi_ semnalati de o diminuare a valorii unuj activ, cauzati de

modificari ale pietei sau tehnologiei, de invechirea activului, de subperformanta activului in

comparalie cu beneficiul asteptat sau de o intentie de a intrerupe sau de a restructura activitatea
entitdfii. Anumite active (fondul comercial i ‘activele necorporale cu o duratd de viaa
nedeterminata sau care nu sunt inca disponibile pentru a fi wtilizaie) trebuie testate anual pentru a
identifica deprecierea, D T R A S _ .

Dacé se considerd ¢i a apirut deprecierea, valoarea contabila a activuiui, obtimsts fie din costu
istoric, fie dintr-o evaluare anterioar, trebuie diminuata pana la nivelul _valorii recuperabile”,
Aceasta este cea mai mare valoare dintre _.valoarea de utiliz'are_"_é activului gi .valoarea sa justi
minus costurile asociate vanzarii™. '

Testares deprecierii — valoarea recuperabils : S _

Valoarea recuperabild este cea mai mare valoare diritre valoarea de utilizare §i valoarea justi
minus costurile asociate vanzarii, Nu este intotdeauna ‘necesar si se determine ambele valori;
daca una dintre acestea depiseste valoarea contabils a activului, activul nu este depreciat si nu
mai este necesard estimarea celeilalte valori. " B
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Testarea deprecierii — valoarea de utilizare

Valoarea de utilizare este definita de 1AS. 36 ca fiind valoarea actualizatd a fluxurilor de
numerar viitoare preconizate si s¢ obfind de la un activ sau de la o unitate generatoare de
numerar, ' o

O unitate generatoare de numerar este cel mai mic grup identificabil de active care genereaza
intréri de numerar independente intr-o mare misurd de intrdrile de numerar generate de alte
active sau grupuri de active, : o '
Valoarea de utilizare este specifici entititii. intrucit aceasta reflectd fluxurile de numerar pe
care entitatea se asteapld se le obiina din utilizarea in continuare a unui activ pe durata lui de
viatd utila anticipats st din cedarea lui la finele acestei perioade, . _

IAS 36 prevede ca la calculul valorii de- utilizare a unui activ trebuie si se aibd in vedere
urmitoarele elemente: S _ ' - B

(a) o estimare a fluxurilor de numerar viitoare pe care entitatea se asteaptd si le obtin de la
activul respectiv: o et .

(b) preconizdrile privind posibilele variaii ale valorii sau ale plasrii in timp a acelor fluxuri de
numerar viitoare; o : EEE

(¢} valoarea in timp a banilor, in functie de rata curentd a dobénzii la plasamentele fira risc de pe
piata; oL L L '

(d) pretul suportarii incertitudinii inerente activului; -~ _

(e} alti factori, cum ar fi absenta lichiditaii. pe care participantii pe pial3 ar lua-o in calcul la
estimarea valorii fluxurilor de numerar viitoare pe care entitatea s¢ asteapta si le obtin4 de

la activul respectiv. S _ TS

Fluxurile de numerar se estimeazd pentru activul aflat in situatia lui curenta si. de aceea. fluxurile
de numerar preconizate nu trebuie sa reflecte orice cresteri ale acestora datorate oriciror
restructurari sau moderniziri ale activului. la care entitatéa nu s-a angajat inci.

Rata de actualizare adecvati va reflecta rata rentabilit¥iii pe cdre participantii de pe piata o cer
pentru o investitie care ar genera fluxuri de numerar egale ca mérime, plasare in timp si profil de
risc cu cele pe care entitatea se agteapts si le obfin din utilizarea activului.

IAS 36 prezinta considerente detaliate pentru estimarea valorii de utilizare..

Testarea deprecierii — valoarea justa minus costurile asociate vinzarii

Valoarea justd minus costurile asociate vénzarii unui activ sau unei unitdfi generatoare de
humerar reprezintd suma car¢ poate fi obtinutd din vénzaréa sa, in cadrul unei tranzactii
nepértinitoare. intre parti hotardte si aflate in cunostinta de -€auzd, minus costurile asociate
uansferului. Cu exceptia cazului in care entitatea detinitoare a activului este obligati s il vanda
la data evaluarii, farid 0 duratd adecvatd de expunere pe piatd, aceasta nu este o vinzare fortati.
Costurile asociate vinzarii sunt costurile direct atribuibile tranzaciiei. de exempiu, taxele fegale.
costurile de marketing. costurile aferente indepartdrii activului; taxele nerecuperabile aferente

tranzacliei si orice cost direct pentru scoaterea la vanzare a activilui sau a uniti{ii generatoare de

numerar, Aceste costuri nu includ costurile colaterale, de exemplu, acele costuri implicate de
reorganizarea intreprinderii dup@ transferul activalui. '

Potrivit scopulni raportului de evaluare, tipul valorii estimate esfe valoarea justa,

Valoarea justa conform OMFKP 1802/2014: -

Art. 106. (3) “Valoarea jusid reprezivitd pretul care ar fi incasal pentru vinzarea
unui achiy intr-o tranzactie reglementali pe piaic principald (dacd exisid) sau
cea mai avanajoasd, la data evaludrii. in conditiile curente de. piaté (adicd un
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pret de iesire). indiferent dace respectivul pret este direct observabil say este
estimal wtilizdnd o altd iehnicd de evaluare'

Valoarea justa in conformitate cu IFRS 13: Valoarea justi este preful care ar £ incusat
pentru vanzarea unui activ. sau platit pentru transferul” unei  datori; intr-o  tranzacyie
reglemeriard inire participanyii de pe piajd. lu dita evalugrii® :

2.2. Ipoteze generale si ipoteze tehnico-econemice

® Evaluarea a fost efectuata in ipoteza ca activele sunt detinute responsabil in baza unuj
management competent; _ o

® Evaluarea s-a realizat pe ipoteza continuitatii activitatii entitatii. iar fluxurile de numerar
previzionate vor fi reafizate. o Lo

e Activele in utilizare vor continua sa fie utilizate ca-parti ale intrepriderii. Activele care nu
participa’ direct sau indirect la fluxul- de Rumerar. precumn si cele propuse la casare vor fi
valorificate. in conformitate cu legislatia in vigoare. o

¢ Evaluarea a fost efectuata in ipoteza ca duratele de utilizare propuse dau masura stari;
tehnice, fiind presupuse lucrari de intretinere si reparatii curente care sa mentina activul in
utilizare pe durata de viata utila, pana la consumarea acesteia ,

- Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care costurile de achizitie ale activelor au reprezentat
preturi de piata la data achizitiej, B '

* Evaluarea a fost efectuata in ipoteza ca _vaidr'i'lé_'juste ale _a_ci‘ive!or reevaluate éhterior, au
fost estimate in conformitate cu-standardele si pot reprezenta cost prezumat rezultat din valoarca
de piata a activulni [a data achizitiei. - o S _

* S-aadoptat ipoteza ca nu exista valori sau vicii ascunse sau neevidentiate ale proprietatiilor
imobiliare, care ar face ca proprietatea sa valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma nici o
raspundere pentru astfel de conditii -sau pentru: 'ob_ti"n_etea'_’"st_ﬁd’iilor. tehnice de specialitate
necesare descoperirii lor. Deasemenes s-a - adoptat ipoteza ca suprafetele evidentiate in
documentele puse la dispozitie de beneficiar se repasesc si fizic; o

* Toate studiile ingineresti precum si toate celelalie aspecte tehnice, de aceasta natura,

fumizate evalvatorului si utilizate de acestd -Sunt_presupu'm a fi corecte, fara ca evaluatorul sa

faca expertize tehnice proprii pentru verificarea acestora; .

& Se presupune c¢i proprietatile .se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
" zopare §i ytilizare in vigoare,:e'xc'eptand'si_tt_;atia-'_can'd in raportul de evaluare nu a fost

identificata. descrisa §i considerata o non-conformitate; - -

¢ Se presupune ci au fost sau pot fi obfinute sau reinoite toate autorizaiile, licentele.
certificatele, aprobarile sau alte acte solicitate de institutiile locale, regionale sau nationale,

pentru utilizarea pe care se bazeazi estimarea valorii;

* Informatiile fumizate de terte parti sunt cons'ide'ratc de incredere. dar nu li se acorda garantii
pentru acuratete; R S -
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e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie.
existand posibilitatea existentei si altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data
evaluarii;

# Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeaza pe conditiile curente de
pe piata, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si sunt influentate de inexistanta
{inca) a unei economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor
viitoare: o o '

 Dreptul de proprietate asupra activelor este considerat dépi_i_n, valabil, marketabil si negrevat
de sarcini sau restrictii; ' : s '

Cap.3. Prezentarea datelor

3.1. Prezentare generala

Fac obiectul evaluarii imobilizarile corporale aflate. in patrimoniul CNAB SA. inscrise in
inventar fa data de 31.12.2016, cu exceptia terenurilor, clasificate in constructii. echipaménte
tehnologice, aparate si instalatii de masurare, control si reglare, mijloace de transport, imobilizari
corporale de natura obiectelor de inventar. mobilier, ‘aparatura birotica ; sisteme de protectie a

Activele se gasesc in cingi Iocatii:'-Aerop_Qriul Henri Coanda Otopeni, judet [ifov, Aeroportul
Aurel Vlaicu Baneasa. sector 1, Bucuresti » Club Aeroport Eforie Sud. judet Constanta. Spitalul
CF 2. sector 1, Bucuresti si Ministerul Transporturilor, sector 1, Bucuresti, :
Activele situate in cadrul Aeroportului. Henri Coanda~ Otopeni-si Aurel Viaicu Baneasa, sunt
active specifice unei activitati de servicii aeroportuare. . - .

Activele situate in Eforie Sud, Constanta sunt active specifice unui hotel cu un numar total de 31
Activele situate in-cadrul Ministerului Transporturilor si- Spitalului CF2 din Bucuresti sunt in
general active din cadrul grupei 2si3. Lo e

Cap.4. Analiza datelor si concluziile
4.1. Metodologia si abordarea evaluarii -
Imobilizari corporale

Metodologia de evaluare a constat in culegerea, analizarea si pr_eiut:rarea informatiilor relevante.
selectarea si aplicarea abordarilor si metodelor de evaluate in conformitate cu scopul si
instructiunile evaluarii. : a doo '

Potrivit scopului evaluarii. a fost studiate. analizate si adoptate prevederi, metodologii si uzante
de evaluare prevazute in diverse standarde si norme de contabilitate. si raportare financiara
(IFRS, 1AS. OMFP s.a.), in concordanta cu standardele de evaluare aplicabile (IVSC; SEV.
GEV}. — L e B

In contextul evaluarii pentru raportare financiara, evaluirile sunt solicitate pentru a se calcula
valoarea amortizabili. - S

RAPORT -~ Evalugre active CNAB SA
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In contextul evaluarii pentru raportare financiara, amortizarea este o cheltuiala inregistrata in
situafiile financiare pentru a reflecta consumarea unui activ pe parcursul duratei de viata utila
a acesfuia pentru o entitate. I I

Termenul de depreciere este folosit cu intelesuri diferite in evaluare si in raportarea financiara.
In contexiu evaludrii, termenul depreciere, de obicei, este ‘folosit pentra a face referire la
ajustérile aplicate costului de reconstruire sau costului de Inlocuire a activului; pentru a reflecta
deprecierea activului atunci cand se utilizeaza abordarea prin cost, astfel incat s3 indice valoarea
activului atunci cand nu exista dovezi disponibile despre vanzari efective.

in contextul rapertirii financiare, depreciérea ‘(amortizarea) se referi la cheltuiala
inregistratd pentru a reflecta alocarea sistematics a valorii amertizabile a unui activ, pe
durata lui de viatd utild pentru entitate. B

Pentru a estima cheltuiala care trebuie ficuta cu amortizarea, este necesard determinarea ..valorii
amortizabile™. Aceasta este diferenta, dacd existd vreuna, intre ..valoarea contabila™ a activului
§i.valoarea reziduald™ a acestuia. . - T

Pentru a stabili ..valoarea reziduala™. trebuie 5a se determinie wdurata de viatd utila™ a activului,
Acesti termeni sunt definiti in IAS 16, dupi cum urmeaza: .

" valoarea amortizabili reprezinta costul unui activ sau o altd valoare care inlocuieste costul,
minus valoarea reziduald a activului; U o

* valoarea contabili este valoarea la ¢are un activ este recunoscut dupa ce se deduc amortizarea
cumulatd §i pierderile cumulate din depreciere; - _ S o

* valoarea reziduala reprezinti valoarea estimati pe caré ar obtine-o in prezent o entitate din
cedarea unui activ, dupi deducerea costurilor asociate cedArii, dacd activul ar avea deja vechimea
§i starea prevazute la sférsitul duratei sale de viaga utili; - '

* durata de viati utili este {a) perioada in care un activ este preconizat a fi disponibil pentru
utilizare de ciitre o entitate, sau (b) numdrul de unitéti de productie sau alte unitati simiiaré pe
care entitatea preconizeazi sa le obtina de la activ; R : _

Valoarea contabili poate avea ca bazi fie costul Jstoric, fie valoarea justdi minus
amortizarea cumulatd si pierderile cumulate din depreciere.

Custurilg curente

La baza estimarii costurilor curente. a stat pretul de achizitie. pentru activele cumparate de pe
prata, la pret de nou sau valorile §uste (costuri prezumate) pentru activele reevaluate anteérior,

entitatii. prin actualizarea costului istoric,

-Costul curent a fost calculat pfin reanalizarea di.iratelo_r de ‘utilizare, conform propunerifor

Conform IFRS 1. se permite unei entitati care aplica pentru prima data IFRS. sa caluleze costul
estimat, bazandu-se pe evaluari care suni deja disponibile si care constituie un punct de plecare
rezonabil pentru evaluare bazata pe cost. : L

Actualizarea costurilor s-a facut utilizand rata inflatiei.

Deprecierile

La baza estimarii deprecierilor, au stat duratele de. utiljiz_ar_e a activelor. in concordanta cu starea
fizica a acestora, cu utilizarea lor economica, rezaitate din modul lor de utilizare, mediul de
utilizare si capacitatea de a oferi beneficii economice in conditii de piata specifice companiei.

Au fost identificate si analizate valorile de inventar ale mijloacelor fixe. au fost reanalizate
duratele de utilizare, in vederea estimarii deprecierilor,
RAPORT - Evaluare active CNAB SA
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Deprecierile au fost estimate corespunzator duratelor de utilizare reanalizate. Acolo unde au fost
identificate modernizari sau RK-uri. exprimate valoric si localizate in timp. a fost reanalizaia
varsta efectiva, - -

Corespunzator scopului evaluarii a fost estimata. valoarea amortizabila, fiind reanalizate duratele
de viata utila ale activelor pentru entitate si duratele Jor ramase.

Valoarea amortizabila estimata ‘a fost' realocata conform duratelor de viata utila specifica
entitatii. '

Valoarea reziduala a activelor a fost in general considerata neglijabila, cu exceptia cladirilor
importante, deoarece s-a considerat ca aceste pot avea o durata de viata economica care
depaseste perioada de disponibilitate ceruta de entitate si-in‘acest caz acestea au o valoare
reziduala semnificativa. Valoarea reziduala a fost estimate utilizand factorul de capitalizare
aplicat venitului, pentru diferenta dintre perioada de utilizare ceruta de companie si durata de
viata economica normal a unei cladiri, respectiv 50 de ani.Rata de capitalizatre utilizata in caleul
a fost estimata ca fiind rata de capitalizare a cladirii, utiltizand tehnica reziduala a venitulid si rata
_de recuperare anuala (rata amortizarii cladirii). '

Imobilizarile corporale complet amortizate, care sunt inca utilizate de companie, au fost
reevaluate stabilindu-se o noua valoare si o noud durata de utilizare economica, corespunzatoare
perioadei estimate de catre companie 4 fi utilizate in continuare.
Astfel, au fost estimate costurile curente s deprecierile care au condus la valoarea justa
‘raportata, h B

Pentru activele propuse la casare, a fost analizata posibila incadrare in piata a acestora. fiind
estimata valoarea recuperabila, fie ca pret pe piata second-hand (fara costuri asociate vanzarii),

fie ca valoare a materialului recuperabil (minus costuri asociate vanzarii. respectiv 3% taxa de
-medin). o :

Modul de calcul care a stat la: baza estimarii valorilor juste ale imobilizarilor reevaluate se
gaseste in Anexa 2 la raport. R

Imobilizari corporale in curs.

Conform datelor puse la dispozitie de companie situatia imobilizarilor corporale in curs, se
prezinta astfel: : ' Vo ' :
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Pentru aceste imobilizari compania va stabili durata de utilizare. -

4.2. Testarea deprecierii activelor
Considerente generale

In conformitate cu prevederile 1AS 36 si standarduluj SEV 300 un activ este depreciat atunci
cind valoarea sa contabila depaseste valoarea recuperabila. Ointreprindere trebuie sa stabileasca
la data fiecarui bilant contabil daca exista vreun indiciu potrivit caruia un activ poate f; depreciat.
Daca arice astfel de indiciu exista trebuie eslimata valoarea recuperabila a activului.Deprecierea
poate fi semnalata de o diminuarea a valorii unui activ, cauzata fie de modificari ale pietei sau
“tehnologiei, fie de invechirea activului, de subperformanta in comparatie cu beneficiul asteptat
sau de intentia de a intrerupe sau a restructura activitatea intreprinderii.
Daca exista un indiciu potrivit caruia un activ poate fi depreciat, acest lucru poate indica faptul
ca durata sa de viata utila ramasa, metoda de amortizare sau valoarea reziduala a activulu; trebuie
“revizuite si ajustate pe baza Standardulu International de Contabilitate aplicabil activului, chiar
daca nu este recunoscuta pentru acesta nici o pierdere din depreciere, -

- Pentru activele inregistrate la cost deprecierile constatate reprezinta cheltuieli ale exercitiului
curent.In cazul activelor inregistrate la valoarea reevaluata, pierderea din depreciere trebuie
tratata ca o scadere a reevaluarii pentru activele inregistrate anterior [a valoarea reevaluata, astfe|
pierderea din depreciere se stabileste prin raportare la surplusul de reevaluare aferent deprecierii
_activelor.Acolo unde surplusul de reevaluare nu acopera pierderea din depreciere, soldul ramas
trebuie recunoscut in contul de profit si pierdere.” o '
Deprecierea are loc atunci cand valoarea contabila a unui activ depaseste valoarea ce poate fi
recuperata fie prin continuarea utilizarii sale fie prin vanzarea activului,
Daca s¢ considera ca a aparut o depréciere , valoarea contabila a activului. obtinuta fie din costul
istoric, fie dintr-o evaluare anterioara, trebuie diminuata pana la nivelul valorii recuperabile.
Valoarea recuperabila este cea mai mare valoare dintre valoarea justa neta a activalyj si valoarea
sa de utilizare.Nu este intotdeauna necesar sa se. determine ambele valori, deoarece daca una
dintre acestea depaseste valoarea cr}n’taibi_}a.a'a'qt'iwit_}_i_. atunci acesta nu este depreciat si nu mai
este necesara estimarea celeilalte valori, L e
- Valoarea de utilizare este definite de IAS 36 ca fiind valoarea actualizata a fluxurilor de numerar
viitoare, preconizate a fi obtinute de la-un activ sau de la o unitate generatoare de numerar.
Daca este imposibil sa se determine valoarea recuperabila- a-unui activ, este necesar sa se
identifice unitatea generatoare de humerar la care acesta se afaseaza si sa se estimeze valoarea
-recuperabila pentru unitatea generatoare de numerar careia il apartine.

Unitatea generatoare de numerar este cel mai mic grup de active legate care genereaza intrari de

trezorerie ce sunt in mod evident independente de fluxutile de trezorerie provenind din alte

active sau grupuri de active. .
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Valoarea contabila a unej unifati generatoare de numerar include doar valoarea contabila a
activelor care pot fi atribuite direct sau alocate rezotiabil unitatii generatoare de numerar si care
vor-genera fluxurile de numerar estimate pentru’ determinarea valorij de utilizare a unitatjj
generatoare de numerar, o :

In acest caz trebuie recunoscuta o pierdere din depreciere atunci cand valoarea contabila a
unitatii generatoare de numerar este mai mare decat valoarea recuperabila a acesteia.In acest caz
pierderea trebuie alocata pentru a reduce valoarea contabila a activelor.Daca nu exista un mod
practic pentru a fi estimata valoarea recuperabila a fiecarui activ, standardul cere ca pierderea din
depreciere sa fie alocata intre activele' societatii pe o baza arbitrara deoarece toate activele
unitatii generatoare de numerar functioneaza impreuna; R

Proiectiile fluxului de numerar trebuie sa se bazeze pe.cele mai recente previziuni si prognoze

trebuie sa acopere o perioada de maxim cingi ani.In afara perioadei acoperita de previziunile si

" prognozele conducerii intreprinderii, proiectiile pentru fluxul de numerar se estimeaza prin

Fluxurile de numerar sunt estimate pentru activele aflate [n starea lor curenta si de aceea nu vor
reflecta nici- o crestere a acestora datorata oricaror : restructurari sau inodernizari, la care
intreprinderea inca nu s-a angajat. B R

Estimarile fhuxului viifor de numerar i rata de actualizare réﬂf:cta-ipoteze tonsecvente despre

cresterile de pret cerespunzatoare inflatiei generale, s

Rata de actualizare adecvata 'reﬂecté'rata_rentabili't'aﬁi pe care participantii de pe piata o cer
pentru o investitie ce ar genera fluxuri de numerar egale ca marime, plasare in timp si profil de
tisc, cu cele pe care intreprinderea se asteapta sa le obtina din utilizarea activelor.

Meodo!ogié de jucry

In baza considerentelor antericare, valoarea recuperabila a activelor a fost estimata potrivit
urmatoarei analize: T : :

Activele apartinand Aeroporturilor Henri"Coanda si ‘Aurel Vlaicu, caré participa la fluxurife de
numerar ale companiei au fost atasate inei unitati’ generatoare de  numerar considerata o
activitate comuna privind servicii acroportuare. A fost estimata viloarea de utilizare 2 UGN-uhui,

catre societate pentru pericada 2017.2025, Testul deprecierii a fost efectuat prin compararea
-valorii contabile a unitatii generatoare de numerar si valoarea de utilizare a acesteia:
Pentru activele apartinand Clubului Eforie Sud, Constanta, care nu inregistreaza flux de numerar,

fiind active utilizate de companie -in’ﬁheneﬁciu_!'_--p_ropr'ii'iof; angajati, a fost estimata valoarea justa

neta (pret de vanzare in piata minus costuri asociate. vanzarii). Testul deprecierii a fost efectuat
prin compararea valorii contabile ‘cu valoarea justa neta a acesteia; '

RAPORT - Evaluare active CNAB SA.
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Testarea deprecierit activelor atasate UGN servicii acroportuare
Date si informatii utilizate

Estimarea fluxurilor de numerar s-a facut utilizand préviziunile societatii pentru perioada 2017-
2025.Datele privind aceste proiectii financiare se gasesc in Anexa 3 la raport.

In conformitate cu recomandarile JAS 36, perioada de analiza a fluxurilor de numerar, in vederea
estimarii valorii de utilizare, a fost de § ani. : L

Rata de actualizare a fost estimate ca fiind rata rentabilita

tit pe care participantii de pe piata o cer

pentru o investitie ce ar genera fluxuri de numerar e
risc. cu cele ale sectorului de activitate respectiv si a

gale ca marime, plasare in timp si profil de
fost construita pe modelul CMPC.

Modul de estimare a ratei de actualizare pentru sectorul de _activita_fe aeroportuar:

%Capitatul propriu :
I | {medie sector) 53.34% | %Cpr=1-2%Ci

%Capitalul : :

imprumutat(medie _ oL e :
2 | sector) 46.66% 1 sursa www.pages.sietti.nyu.edu . .

Costul capitatuui’

3 | propriu CAPM 12.03% Cc;swkr#(Rm'-af)*'a_aamd%gs_': N

rata de baza fara risc

3.1 | (R 3.34% | Publicatia ANEVAR "Valoarea.. *

3.2 1 priroa de piata(Rm) 8.82% 1 sursa WWW.pages.stern.niyn edu

3.3 1 beta(levered; __0.84 | sursa www.pages stern.nyuedo _ .
: o ht’tp:!!pages‘stern_.'nyu-.édu!-'adamodar/Newv Home_Page/datafile/Betas.h

34 1 debtiequity 87.48% itml - . -

3.5 | beta(unlevered) ...049 | sursa www.pages.stern.nyiedu
prima de risc pt R SR -
3.6 | dimensiune(Rd) 3.0% | -analiza economica
. 1 prima de risc - I s
3.7 | specifica(Rs) 3.0% | analiza economica e
4 | Costul creditulyi . 5.0% | cost mediu al creditarii in Iei pt companii la data evaluarii - risco.ro

codulfi

Conform metodologiei, pomind de la acesti indicatori a fost estimata valoarea de utilizare a
unitatii generatoare de numerar.A fost estimat, corespunzator.contului de profit si pierderi, fluxul
de numerar corespunzator UGN-wlui. - ED -

Contul de profit si pierderi. pornind de la previziunile companiiei/ se prezinta astfel:

venituri din-explostars
~ actriigle aeroporizera

4,070,516,63% 1,117 847,520

16,418,709 X .
'1'.0‘?0,516,&33 1,117,847, 820

816,418,706

T E82,288,602

882205603 Ws a2

415,499,756

410,768,699 425807,250 436,534,437
Cheltuiel ¢ personstul 79,773,938 102,014,441t 195,835,716, 203,593,638 208603478 213,900,565
Amortizare 140,400,000

Cheﬂuléﬂ matetiale {si aliets) 425,#13.676 417,371,668

108,557,448 122,000,000 . 130,000,000 ASBU00.000 . 140,200,000
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DCF activitatea aeroportuara

Vann MBABTON | HE2 136243 08B0I 1070516833 1 117 847 530

Lhaliugh materiale 437371688 - 41018BS8Y 415400755 425887250 435534432  436534.432

Cheituieh cu personaus FR2M4441 . 199835716 - 203502638 208662478 213000566 243000 566

Amortzare 122000000 130000000 140000000 HOZC0000 140400800 140:400 1550

ERTDA © . MTES0MMT  3env7s2ase | 03I 477582317 509,280,848 519,885,845

T - 22E650.19T 2 TERIT 270,948,050 AR HBA83.846 369,489,845

rpozit pe BRI (36,142 653] . {40.272.084) LI (BRABDEFET 481 411995 {61.311.735)
Profit operationst dupa impozit ) o 1BSE3AA64 - 212480746 228086874 WRHLIA0 08178307 308,178,107

Variatia capitalului de lucry net a fost estimata dupa cum urmeaza:

Hrooun 11408435

Craame 1,659 307
Chetlueh in avans | 837 554

Dmari pe termen seurt ) 137,575,252

Ventun i svans 29455?598 :
Gaplital de jucru net ) B LLALEE :
A zh ¥t perioada _ . e 5 et 385 368 _ 385 385
Viteza da rotatie @ stocurior : s} - HgE D T 1] 0 1t
Viteza da rolalie & crearddlor : IS SRR o P & s L 1] 1 1

: Vdezademtalieadal_nnlc;petermnsc T At} 1B Coo 1184 A|E 118 ) 1% 118

Sfotun ) : " 41210980 TROIBIST L NIYSEORE | 1L.907 157 9748 58 73754 65 )
Creante R & X - B 2012006 . Zoeysys 2.255 960 2.361.758 2.36% 756
Datori pe lefmen sourt S oo TIBABRAPET Ia2AS2A22 134579472 JITSBETEE 14392243 141390243 §
spital de facry et _ NS00 (122938400 (V19.823.628) " (121,320,865  {123.903 0485 H21306531; (127,305,851

Vae Copaat e iucru net L 296 085 104 - Z25088 - - (1.506040) - (257338%  (3402.483) .

Valoarea de utilizare a unitatii generatoare “de numerar pentru activitatea acroportuara a fost
estimata, dupa cum urmeaza: B AT WA SR

ERITIA : : C Mrssony MITIZA  MOM8030. 47750247 SOR3E.048 508,885,846
&Y ' MRS -1 AN T Y T EXTAT TR T T Y Yoy

" pozit pe EB S f3B13,653 (022004 (@2 2911467 7 (53 .480.678] 6Ltz (B3 730)
Profit operational dupa Ivpozit ’ 189636480 1 212400,788. 2IBUS6.8T4 - W20, 308178107 308,178,307
{+} Amortizare ) ’ - SRR00B.005. 130000000 | . TAO000000 40200600 140400000 140,400 050
) vesits n menietanta i Sl T 19286Y.800) . T . - ) -
&) Var Capitat de |utceu net . Hp08e30e . 2218064 [1.506.040) (2,573,383 (3,402 483 .
Fluxuri de nutsrar aete 18,447,160 - 7,313,882 085 580434 421528556 445,178,824 448,578,107
Rad de actuslizars (WACC alier-taxy Y S R IR
Parioady e actualizars : S AL 28 B0 e 54
Faclor de acluaizere _ _ L R T R LE by 1
K o numerar nete actusizate ] . i V5,208,285 - 124,924 £53 285,001,024 301,377,008 292 674610
Rala o crestece m perpenstate ] " BT . .

Valoare ieromals ) 5125806 836

Veloars términals setoalizata . 33047438

[Valonrea in withzare . il AFEREERIOT]

Valoarea estimata a UGN-ului inc¢lude valoarea de utilizare a tuturor activelor imobilizate care
swH atasate acestiia si care functioneaza'.imp;euna. :

Mentionam ca reevaluarea la 31.12.2016 nu a ‘fost ‘efectuata pentru toate activele imobilizate,

nefiind efectuata pentru terenuri si amenajari la terenuri si imobilizari necorporale,

Astfel, pentru a putea fi estimata o valoare contabila: la 31.12.2016 a activelor reevaluate atasate -
‘unitatii generatoare de numerar, a fost necesar a fi utilizat un altgoritm de alocare a valorilor

contabile ale activelor atasate unitatilor generatoare de numerar, dupa cum urmeaza:

'RAPORT ~ Evaluare active CNAB SA
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Vaivare contabila 2 activelor imobifizate, 4332 736851 .
Din care - valuare contabita active regvaiuate 1.106,108,150 25.6%

Tinand cont de toate aceste considerente a fost efectuat testul deprecierii dupa cum urmeaza;

{Valoareain utiizare 4,388,658,102 ]

{-} Capitat de iucru nel {418,127 934)
Vaiocare recuperabila a activelor imobilizate 3,970,531,108 g
Pondere active reevatuate in fotaf active imobilizate. -~ - 256% .
Valoare recuperabiia a activelor reavaluate 1,.018,386,780

Valoare justa active reavaluate ©1,222,325.310
[Deprecieie economica NIRRT R

Din analiza se observa ca valoarea contabila a activelor reevaluate. atasate UGN-ului este mai
mare decat valoarea recuperabila, inregistrandu-se o depreciere economica a acestor active, in
suma de 205938520 lei. Alocarea acestei deprecieri se va face de catre managementul companiei,

Testaves deprecierii activelor apartinand Clubului Eforic Sud

Pentru a putea estima valoarea rec_:u;:_:’cfabi-_la_a at’;‘tivelor‘apart_inahd'CIubqui Eforie Sud. au fost
analizate ofertele la vanzare a unor hoteluri comparabite.- L

Analiza efectuata arata ca preturile de vanzare solicitate ‘sunt cuprinse intre 15000 euro si 22000
€uro per camera, pentru hotelurile din Zona care nu detin restaurant propriu si intre 31000 euro si
35000 euro per camera, pentru hotelurile care detin restaurant.

Marja de negociere a pietei este de 15%. c

Din analiza efectuata aupra comparabilitatii gerkfciz"_a"ie'_"_i: _ofertefbr_d_e Van_zare, a reiesit ca valoarea
de piata a Clubului Eforie Sud, se poate incadra in intervalul valoric 26562.5 euro si 29750 euro
_'per camera (preturi negociate). o L

Comparabila care are caracteristici aéropiati-d:e'"propriétatea-subieé_t ¢ste comparabila identificata
cu ID X48504089 apartinand Grup Proprietati Perfecte; in concluzie valoarea de piata a Clubului
Eforie Sud poate fi estimata Ia 922250 euro (29750 euro inmultit cu 31 camere).

Costurile asociate vanzarii au fost estimate la 1.5% , reprezentand comisioane pentru vanzare.

Valoarea justa neta a Clubului E_foﬁe'S‘ud este 908000 g_ufe (rotund), echivalent a 4123319 lei
{curs BNR din 31.!2.20] 6 - 4.5411 leu/euro) ' S :

Valoarea contabila a activelor atasate Clubului Eforie Sud este 2625347.75 lei (inclusiv terenuri
si amenajari la terenuri). S R _

Se observa ca valoarea recuperabila este mai mare decat valoarea contabila si in concluzie nu
exista depreciere economica. ' : T '

RAPORT — Evaluare active CNAR SA
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4.3. Opinia finala asupra valorii

Evaluarea a fost efectuata peniry a raspunde cerintei clientului privind estimarea valorii Juste a
activelor aflate in patrimonial sau. supuse re¢valuarii la data de 31.1 2.2016.

Se considera ca abordarea reevaluarii si metodele utilizate sunt conforme cu cerintele
standardelor utilizate. : :

In urma reevaluarii au fost estimate valorile juste la data evaluarii raportdte centralizat in Anexa
1 la raport. ' : e '

Valorile raportate sunt estimate fara-a lua in-calcul deprecierea economica, conform testului
deprecierii, efectuat in conformitate cu IAS 36, depreciere ce urmeaza a fi alocata in mod
arbitrar, conform deciziej managementului companiei. -

Valorile estimate nu pot fi utilizate decat pentry scopul pentru care a fost intocmit raportul de
evaluare. o . '

Valorile estimate nu includ TVA. -

~ Evaluator:
SC ROMLIDER EVALUARI IMOBILIARE SRL
- . Director general. -
Ing. Zamfir Gabriel S o
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