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RAPORT DE AUDIT DE CONFORMITATE AD-HOC

privind verificarea modului de respectare de catre
Compania Nationala ,,Administratia Porturilor Maritime" SA Constanta

a prevederilor legale aplicabile contractelor de locatiune incheiate n perioada 2016 — 2025

1. Rezumat executiv si concluzia auditului

Misiunea de audit de conformitate ad-hoc efectuatd de catre Camera de Conturi Constanta la
Compania Nationala ,,Administratia Porturilor Maritime" SA Constanta (CN APM SA) este o
misiune de raportare directd cu asigurare limitata.

Misiunea a avut ca obiectiv evaluarea masurii in care au fost respectate prevederile legale privind
urmatoarele aspecte inscrise in sesizarile primite de Curtea de Conturi a Romaniei, care au format
subiectul auditat:

» continutul contractului cadru de locatiune intocmit de CN APM SA si publicat pe site-ul
acesteia referitoare la drepturile acordate chiriasului asupra domeniului public, valabil in
perioada 2019 - 2025;

» prevederile din contractele de locatiune intocmite de CN APM SA 1n perioada 2016-2024
pentru autorizarea chiriasului de a ipoteca constructiile edificate conform programelor
investitionale impuse de CN APM SA, avdnd in vedere ca un chirias nu are dreptul de a ipoteca
bunurile inchiriate;

» reglementarile OMTI nr. 1286/2012 raportate la procedura de inchiriere a terenurilor
domeniu public si a prevederilor contractelor de inchiriere;

" frecerea in patrimoniul privat al locatarilor, respectiv a ipotecarii constructiilor edificate de

acestia pe terenurile publice inchiriate, ca urmare a programelor investitionale impuse de CN
APM SA in cadrul contractelor de locatiune nr. CNAPM-07094-1DP-01 , CNAPM-06248-
1DP-05, CNAPM-08258-1DP-01, CNAPM-01879-1DP-01 si CNAPM-00002-1DP-01

Totodata, cu ocazia misiunii de audit, a fost analizat modul de derulare a contractelor de locatiune
Mentionate mai sus.

Raportul de audit este destinat entitatii auditate, precum si altor parti interesate, mass-media,
cetdteni.
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Principalele aspecte rezultate din misiunea de audit

Tn urma misiunii de audit, echipa de audit a constatat urmatoarele neconformititi:

(i) Intabularea eronata cu caracter definitiv a dreptului de proprietate privata asupra constructiilor
edificate de operatorii portuari pe terenul inchiriat, proprietate publica a statului (pct. 5.1);

(i) Neurmarirea garantiei de buna executie aferenta programului investitional prevazut in cazul
unui contract de inchiriere (pct. 5.2);

(iii) Disfunctionalitati privind stabilirea nivelului chiriei datorat de operatorii portuari (pct. 5.3).
Concluzia de audit: concluzie cu rezerve

Pe baza activitatii de audit intreprinse, am constatat cd, cu exceptia modului de Tnscriere in cartea

funciara a drepturilor operatorilor portuari asupra constructiilor edificate pe terenul portuar,
domeniu public al statului, precum si a unor disfunctionalitati in derularea contractelor de
inchiriere, subiectul auditat este in conformitate, sub toate aspectele semnificative, cu prevederile
legale Tn vigoare pe parcursul perioadei auditate.

2. Introducere
Prezentarea entititii auditate

CN APM SA, cu sediul in Mun. Constanta, Incinta Port, Gara Maritima, cod postal 900900, CUI:
11062831, J13/2308/1998, telefon: +40.241.61.15.40, fax: +40.241.61.95.12, website:
http://www.portofconstantza.com, e-mail: apmc@constantza-port.ro, este organizata ca societate
pe actiuni, functioneaza sub autoritatea Ministerului Transporturilor si Infrastructurii si desfasoara,
in principal, activitati de interes public national, in calitate de administratie portuard in Portul
Constanta (cu zona Constanta, zona Midia si zona Mangalia) si portul turistic Tomis.

CN APM SA a fost infiintatd prin HG nr. 517/24.08.1998 privind infiintarea Companiei Nationale
«Administratia Porturilor Maritime» - S.A. Constanta, modificatd si completatd prin HG nr.
464/18.04.2003 s1t HG nr. 597/13.05.2009, prin reorganizarea Regiei Autonome Administratia
Portului Constanta. Domeniul si obiectul de activitate, in conformitate cu prevederile art. 6 din
statutul Companiei, este cel cu privire la ,,Activitati anexe pentru transporturi — cod CAEN 522.

Compania functioneaza pe baza de gestiune economica si autonomie financiara, conform legilor in
vigoare si Statutului Companiei in varianta actualizata, astfel cum a fost adoptat prin Hotararea
AGA nr. 2/14.12.2023.

CN APM SA indeplineste functia de autoritate portuara in porturile a caror infrastructura i-a fost
concesionatd de catre Ministerul Transporturilor si Infrastructurii, pentru o perioadd de 49 ani, in
baza Contractului de concesiune nr. LO/4113/31.10.2008, ce are ca data de finalizare anul 2057.
Prin urmare, Compania are dreptul si, in acelasi timp, obligatia de exploatare a domeniului portuar,
putand efectua acte materiale sau juridice necesare pentru a asigura exploatarea domeniului public
concesionat.

Pe suprafetele de teren apartinand domeniului public, pe care s-a instituit regimul de zona libera,
Compania este si administratie de zona libera.

Informatii despre activitatea auditata

Obiectivul general al CN APM SA este facilitarea operatiunilor portuare prin investitii in fluidizarea
traficului de marfuri si a fluxului operational din Portul Constanta, inclusiv prin Tmbundtatirea
infrastructurii rutiere si achizitionarea de echipamente moderne, in scopul reducerii timpilor de
asteptare, a costurilor si a riscului de accidente, precum si a poluarii.
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In realizarea obiectivelor specifice, ce deriva din obiectivul general:

Compania pune la dispozitia utilizatorilor infrastructura de transport naval apartinind domeniului
public al statului, In mod nediscriminatoriu, in conformitate cu legislatia in vigoare.

Compania are obligatia sa stabileasca anual programele de intretinere si reparatie, de semnalizare,
de dragaj pentru asigurarea adancimilor minime sau gabaritelor minime de navigatie, dupa caz, cu
consultarea operatorilor portuari si conform programului de investitii. Aceste programe fac parte
integrantd din planul de administrare intocmit de catre membrii organelor de conducere, fiind
considerate indicatori de performanta nefinanciari.

Principalele surse de finantare ale CN APM SA, sunt constituite din:

- Venituri proprii obtinute din exploatarea infrastructurii de transport naval apartinand domeniului
public al statului, in baza contractelor de subconcesiune sau inchiriere incheiate cu diversi operatori
portuari, precum si din prestari servicii la nave si asigurare utilitati

- Venituri din subventii, asigurate de la bugetul de stat si utilizate pentru finantarea obiectivelor de
investitii privind modernizarea si dezvoltarea infrastructurii de transport naval apartindnd
domeniului public al statului.

Modul de organizare al CN APM SA:

Compania este condusa de catre Adunarea Generala a Actionarilor, care reprezinta organul suprem
de conducere. Numarul reprezentantilor statului in AGA este de 2 persoane, iar a Fondului
Proprietatea de 1 persoana.

Structura actionariatului la CN APM S.A Constanta la data de 31.12.2024 este urmatoarea:

Actionari Numar actiuni Valoare actiuni Procentaj detinere
Ministerul Transporturilor 25.864.908 258.649.080 80 %

Fondul Proprietatea 6.466.226 64.662.260 20 %

TOTAL 32.331.134 323.311.340 100 %

Entitatea nu detine titluri de participare la alte societati.

Compania este administrata in sistem unitar, de catre un Consiliu de administratie format din 7
administratori, alesi de AGA, si condus de catre un presedinte. La data auditului, dar si in perioada
auditata, membrii CA au avut mandat provizoriu.

Consiliul de administratie deleaga conducerea societdtii unuia sau mai multor directori, numindu-I
pe unul dintre acestia Director general, la recomandarea comitetului de nominalizare in urma unei
proceduri de selectie pentru pozitia respectiva, desfasuratd dupa numirea membrilor consiliului de
administratie.

Directorul general isi desfasoara activitatea in baza contractului de mandat, avand ca obiect
indeplinirea unor obiective si a unor criterii de performantd. Adunarea Generald a Actionarilor,
Consiliul de Administratie si directorul general functioneaza si isi desfdsoard activitatea In
conformitate cu Legea nr. 31/1990 a societdtilor comerciale, OUG nr.109/2011 privind guvernanta
corporativa a Intreprinderilor publice, statutul companiei si contractele de mandat.

Tn cursul anului 2024, managementul executiv al Companiei a suferit schimbari, prin numiri
provizorii, efectuate de Consiliul de Administratie, pentru functiile de Director General si Director
Financiar, situatie care a persistat si in anul 2025.

In anul 2026, urmare finalizarii procedurii de selectie, realizati de catre comisia de selectie si
nominalizare constituita la nivelul autoritatii publice tutelare, Adunarea Generala a Actionarilor a
CN APM SA a aprobat, prin Hotérarea nr. 1/30.01.2026, numirea, pentru o perioada de 4 ani, a 7
administratori.
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Prin HCA nr. 9/02.04.2025 a fost aprobata ultima Organigramd a Companiei si Statul de functii ce
cuprinde un numar de 931 angajati. In perioada auditatd, numarul de personal nu a inregistrat
modificari semnificative.

3. Descrierea activitatilor misiunii de audit
Obiectivul si sfera de cuprindere a auditului

Obiectivul general al auditului de conformitate ad-hoc efectuat la CN APM SA Constanta I-a
constituit obtinerea unei asigurari limitate privind respectarea de catre Companie a prevederilor
legale in ceea ce priveste aspectele Inscrise in sesizarile primite de Curtea de Conturi a Romaniei
cu privire la contractele de inchiriere infrastructura portuara, domeniu public al statului, incheiate
de CN APM SA cu operatorii portuari in perioada 2016 — 2025.

Sfera de cuprindere a auditului s-a limitat la verificari privind respectarea de catre entitate a
prevederilor legale in ceea ce priveste subiectul auditat, respectiv:

(1) continutul contractului cadru de locatiune intocmit de CN APM SA, valabil in perioada 2019-
2025;

(i1) prevederile din contractele de locatiune intocmite de CN APM SA in perioada 2016-2024 pentru
autorizarea chiriasului de a ipoteca constructiile edificate conform programelor investitionale
impuse de CN APM SA, , avind in vedere ca un chirias nu are dreptul de a ipoteca bunurile
inchiriate”;

(ii1) reglementarile OMTI nr. 1286/2012 raportate la procedura de Inchiriere a terenurilor domeniu
public si a prevederilor contractelor de inchiriere;

(iv) trecerea n patrimoniul privat al locatarilor, respectiv a ipotecdrii constructiilor edificate de
acestia pe terenurile publice inchiriate, ca urmare a programelor investitionale impuse de CN APM
SA 1in cadrul contractelor de locatiune nr. CNAPM-07094-1DP-01 , CNAPM-06248-1DP-05,
CNAPM-08258-1DP-01, CNAPM-01879-1DP-01 si CNAPM-00002-1DP-01.

Totodata, cu ocazia misiunii de audit, a fost analizat modul de derulare a contractelor de locatiune
specificate n sesizare.

Criteriile de audit: prevederile actelor normative aplicabile in domeniul administrarii si utilizarii
infrastructurii de transport naval, apartinand domeniului public al statului.

Perioada misiunii: 26.11.2025 - pana la data aprobarii raportului de audit.

Procedurile de audit aplicate subiectului de audit, standardele aplicabile si alte informatii
care sunt necesare utilizatorilor raportului

Abordarea auditului s-a bazat exclusiv pe teste de detaliu asupra acelor procese ce privesc
inchirierea infrastructurii portuare, materializate in contractele de Tnchiriere incheiate cu operatorii
portuari in perioada 2016 - 2024, raportat la cadrul legal incident.

Activitdtile de audit au fost realizate in conformitate cu Standardele Internationale ale Institutiilor
Supreme de Audit, respectiv: ISSAI 100 - Principiile fundamentale ale auditarii sectorului public,
ISSAI 400 - Principiile auditului de conformitate si ISSAI 4000 - Standardul de Audit de
Conformitate. Suntem independenti fata de entitatea auditata din punct de vedere al cerintelor etice
relevante cerute de ISSAL inclusiv cele prevazute in Codul Etic al Curtii de Conturi si ne-am
indeplinit celelalte responsabilitati etice in conformitate cu aceste cerinte.

4. Cerintele legislative aplicabile

Sursa criteriilor de audit a constat in reglementarile relevante in baza carora Compania a desfasurat
activitatile analizate, respectiv:

* HG nr. 517/1998 privind infiintarea Companiei Nationale «Administratia Porturilor Maritime» -
S.A. Constanta, cu modificarile si completarile ulterioare;
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* OG nr. 22/1999 privind administrarea porturilor §i a cailor navigabile, utilizarea infrastructurilor
de transport naval apartindind domeniului public, precum si desfasurarea activitatilor de transport
naval in porturi si pe cdile navigabile interioare, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare;

» Legea nr. 235/29.11.2017 pentru modificarea si completarea OG nr. 22/1999 privind
administrarea porturilor si a cailor navigabile, utilizarea infrastructurilor de transport naval
apartinand domeniului public, precum si desfasurarea activitatilor de transport naval in porturi si
pe cdile navigabile interioare;

= Regulamentul portuar al porturilor maritime romanesti aflate in administrarea CN APM SA;

= OMTI nr. 1286/2012 pentru aprobarea Regulamentului privind inchirierea infrastructurii de
transport naval care apartine domeniului public al statului si este concesionatd administratiilor
portuare si/sau de cai navigabile interioare;

* HG nr. 1705/2006 pentru aprobarea inventarului centralizat al bunurilor din domeniul public al
statului, cu modificarile si completarile ulterioare;

= Contractul de concesiune nr. 4113/2008, incheiat intre MTI si CN APM SA Constanta;

= Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

= Legea nr. 31/1990 privind societdtile comerciale, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare;

= OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

= OUG nr. 109/2011 privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice;

= Regulamentul propriu de organizare si functionare si celelalte reglementari si proceduri interne ce
vizeaza obiectivul si aria de cuprindere a auditului;

= Legea nr. 50/29.07.1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata;

= Regulamentul UE nr. 352/2017 de stabilire a unui cadru privind furnizarea de servicii portuare ,si
a normelor comune privind transparenta financiara a porturilor, publicat in Jurnalul Oficial al
Uniunii Europene nr. 57/03.03.2017 (actul normativ european se aplicd porturilor maritime din
cadrul retelei transeuropene de transport, enumerate in anexa II la Regulamentul (UE) nr.
1315/2013, inclusiv Portului Constanta).

5. Constatari si recomandari

5.1. Intabularea eronata cu caracter definitiv a dreptului de proprietate privata asupra
constructiilor edificate de operatorii portuari pe terenul inchiriat, proprietate publica a
statului

Descrierea abaterii de la legalitate si regularitate

Infrastructura de transport naval este constituitd din apele nationale navigabile ale Romaniei,
infrastructura de cdi navigabile interioare astfel cum au fost stabilite prin lege si infrastructura
portuara indiferent de forma de proprietate.

Administrarea si utilizarea infrastructurii de transport naval, modul de organizare si
functionare a administratiilor portuare si/sau de cdi navigabile interioare, precum si modul de
autorizare si de desfasurare a activitatilor de transport naval au fost reglementate prin OG nr.
22/1998, modificata si completata prin Legea nr. 235/29.11.2017 si Legea nr. 54/08.05.2025.

CN APM SA are rolul de autoritate portuara pentru porturile maritime romanesti Constanta,
Mangalia si Tomis. Cu exceptia serviciilor de pilotaj si remorcaj, furnizarea serviciilor portuare
pentru marfuri si pentru nave se realizeaza prin intermediul mai multor entitati distincte din punct
de vedere juridic, in principal companii private, care nu se afla sub controlul organului de
administrare al portului.
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CN APM SA raspunde de administratia si investitiile in infrastructura portuarda, in timp ce
operatiunile legate de manipularea marfurilor, inclusiv investitiile in suprastructura si utilaje, se
afla in responsabilitatea operatorilor de terminale.

Astfel, finantarea obiectivelor de investitii privind modernizarea si dezvoltarea infrastructurii de
transport naval apartindnd domeniului public al statului se asigura de la bugetul de stat, prin bugetul
Ministerului Transporturilor si Infrastructurii, si/sau din surse atrase.

Finantarea lucrarilor de intretinere si reparatii, precum si cheltuielile de exploatare a infrastructurii
de transport naval se asigura din veniturile proprii ale Companiei, in timp ce finantarea
investitiilor in suprastructura portuara se afla in responsabilitatea operatorilor portuari.

Intre Ministerul Transporturilor, in calitate de concedent si CN APM SA in calitate de concesionar,
a fost Tncheiat contractul de concesiune inregistrat sub nr. 4113/31.10.2008.

Prin contractul de concesiune, infrastructura de transport naval apartinind domeniului public
al statului a fost concesionata Companiei de catre Ministerul Transporturilor si Infrastructurii, in
vederea administrarii. Compania pune la dispozitia utilizatorilor infrastructura de transport naval
apartinand domeniului public al statului iIn mod nediscriminatoriu, pe baza unor contracte de
subconcesiune sau inchiriere, in conformitate cu legislatia in vigoare®.

Conform dispozitiilor art. 7 din OG nr. 22/1998, terenurile portuare constituie elemente de
infrastructura portuara. Constructiile destinate depozitarii si procesarii marfurilor, alte cladiri si
constructii speciale, platformele portuare, precum si orice alte bunuri care prin natura sau destinatia
lor deservesc oricareia dintre activitatile de transport naval constituie elemente de suprastructura
portuara.

In perioada analizata, Inchirierea terenurilor portuare, aflate in domeniul public al statului si in
concesiunea Companiei, a fost reglementata prin:
= OG nr. 22/29.01.1999 privind administrarea porturilor si a cdilor navigabile, utilizarea
infrastructurilor de transport naval apartinand domeniului public, precum si desfasurarea
activitatilor de transport naval in porturi si pe caile navigabile interioare, cu modificarile si
completarile ulterioare;
= OMTI nr. 1286/07.08.2012 pentru aprobarea Regulamentului privind Tinchirierea
infrastructurii de transport naval care apartine domeniului public al statului si este
concesionatd administratiilor portuare si/sau de cdi navigabile interioare;
= Hotararea CA nr. 7/31.08.2018 prin care a fost aprobatd Oferta de referinta - Metodologia
integrata pentru stabilirea valorii chiriei, duratei contractului si a clauzei de performanta pentru
atribuirea directd a contractelor de inchiriere teren portuar si Metodologia publica -
Metodologie integrata pentru stabilirea valorii chiriei, durata contractului si a clauzei de
performanta pentru atribuire prin licitatie a contractelor de inchiriere teren portuar
Cele doua metodologii sunt publicate, pentru transparenta, pe pagina oficiald de internet a CN
APM SA, la adresa: https://www.portofconstantza.com/pn/page/np_inchirieri_subconcesiuni

Declaratia nr. 28891/03.07.2023 privind conformarea cu regulile concurentei, publicata pe site
la adresa: https://www.portofconstantza.com/pn/page/np inchirieri subconcesiuni.

Tnchirierea domeniului portuar, element de infrastructurd portuard, se realizeaza printr-un
contract cu reglementare specifica domeniului de activitate in porturi. Aceasta, deoarece OG nr.
22/1999 contine prevederi legale referitoare la inchirierea terenurilor portuare care apartin
domeniului public al statului, particularizate la domeniul administrarii porturilor si a cailor
navigabile si al utilizarii infrastructurilor de transport naval apartinand domeniului public.

L Conform art. 1*1 din HG 517/1998
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Punerea la dispozitia utilizatorilor de catre administratii a terenurilor portuare care apartin
domeniului public al statului se face pe baza unor contracte de inchiriere, in conditiile legii, cu
scopul desfasurarii Tn mod eficient a activitatilor portuare reglementate prin aceasti ordonanta, asa
cum rezulta din prevederile art. 31, art. 34"1 si art. 35 din OG nr. 22/1999, modificata si completata
prin Legea nr. 235/29.11.2017.

Relevanta in analiza naturii contractului este si Jurisprudenta Inaltei Curti de Casatie si Justitie -
Completul pentru dezlegarea unor chestiuni de drept - Decizia 71/9 noiembrie 2020, instanta
retinand, in considerentele 86 si 87, urmatoarele:

,,86. Fatd de cele mai sus ardtate rezultd ca inchirierea unor bunuri imobile si a domeniului portuar,
element de infrastructurd portuard, este un contract cu reglementare specificid domeniului de activitate in
porturi. Aceasta, deoarece OG nr. 22/1999 contine prevederi legale referitoare la inchirierea terenurilor
portuare care apartin domeniului public al statului sau al unitatilor administrativ-teritoriale,
particularizate la domeniul administrdrii porturilor si a cdilor navigabile si al utilizdrii infrastructurilor
de transport naval apartindnd domeniului public.

87. Prin identificarea lor instanta de trimitere ar fi putut lesne observa ca raportul juridic grefat pe
contractul de inchiriere incheiat intre administratia portuarda si un agent economic, utilizator portuar, este
unul cu o reglementare specificd, derogatorie si, prin urmare, prevalentd, in virtutea principiului specialia
generalibus derogant .

Art. 35 din OG 22/1999 impune inchirierea infrastructurii portuare, care include terenul portuar,
pe baza unui regulament aprobat prin ordin al ministrului transporturilor care sa stabileasca
categoriile de infrastructura care pot fi inchiriate si modalitatea de atribuire a acestora.

De asemenea, in cazul contractelor de Tnchiriere prin care s-a reglementat obligatia locatarului de a
efectua programe de investitii, art. 35 alin. (3) impune in sarcina administratiilor portuare
obligatia de a incheia cu locatarii contracte de inchiriere a terenului portuar pana la
amortizarea integrali a investitiei?, chiar daca aceasta excede perioadei pentru care Compania a
primit terenul portuar Tn concesiune.

Ordinul ministrului transporturilor nr. 1286/07.08.2012 pentru aprobarea Regulamentului
privind inchirierea infrastructurii de transport naval care apartine domeniului public al statului
a fost emis Tn aplicarea prevederilor art. 35 din OG nr. 22/1999.

Regulamentul mentionat stabileste categoriile de infrastructura de transport naval care apartin
domeniului public al statului, concesionate administratiilor portuare, ce pot fi Tnchiriate,
modalitatea de atribuire a acestora, precum si cerintele minime ale contractului-cadru de
inchiriere care va fi stabilit la nivelul fiecirei administratii.

Tn acord cu prevederile art. 35 alin. (3) din OG 22/1999 si art. |1 alin. (5) (6*1) si (8) din OUG
nr. 86/2007, prin Regulamentul aprobat prin OMTI nr. 1286/07.08.2012, au fost stabilite:

= categoriile de infrastructura de transport naval care apartin domeniului public al statului si
pot fi inchiriate (art. 2), respectiv:
a) terenuri neamenajate pe care nu sunt amplasate elemente de suprastructura;

20G 22/1999 Articolul 30...(2) Concesionarea infrastructurii de transport naval in conformitate cu prevederile alin. (1) lit. b) se
face pe baza de contract de concesiune incheiat intre minister, respectiv autoritatile administratiei publice locale, in calitate de
concedenti, si administratiile respective, in calitate de concesionari.

Articolul 35

(1) Tnchirierea infrastructurii de transport naval se face in conformitate cu regulamentul aprobat prin ordin al ministrului
transporturilor, respectiv prin hotdrdre a autoritdtii administratiei publice locale, dupd caz. Prin regulament se stabilesc
categoriile de infrastructura care pot fi inchiriate si modalitatea de atribuire a acestora.

(2) Contractele de inchiriere de infrastructurd de transport naval se vor incheia pe o perioadd care nu va putea depdsi perioada
concesiunii prevazute la art. 30 alin. (2) si vor contine cel putin clauzele prevazute la art. 34 lit. a), b), ¢), e), f), h) si i).

(3) Tn cazul in care prin contractul de inchiriere s-a reglementat obligatia locatarului de a efectua programe de investitii a ciror
perioada de amortizare depdseste perioada-limitd a contractului de concesiune prevazut la art. 30 alin. (2), succesorul in drepturi
al administratiei este obligat sa incheie cu locatarul un contract de inchiriere in aceleasi conditii, pe o durati egali cu perioada
ramasd pdnd la amortizarea integrald a investitiilor realizate.
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b) terenuri amenajate si neamenajate aferente unor elemente de suprastructura, proprietate
privatd a administratiilor portuare;
C) terenuri amenajate si neamenajate pe care sunt amplasate elemente de
suprastructura, proprietate privata a operatorilor economici;
d) platforme, astfel cum sunt definite in inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul public
al statului.
= faptul ca inchirierea se face in baza unui contract prin care administratia, in calitate de
locator, transmite operatorului economic, in calitate de locatar, dreptul de folosinta temporara a
terenurilor portuare, in schimbul unei chirii (art. 3);
* modalitatea de Tnchiriere pentru fiecare categorie de transport naval, respectiv prin licitatie
publica sau atribuire directa (art. 6).
= cerintele minime ale contractului-cadru de inchiriere stabilit la nivelul fiecarei administratii,
cu caracter orientativ: ,,1. partile contractante; 2. obiectul contractului; 3. durata inchirierii;4. valoarea
chiriei; 5. conditiile si termenele de plata, 6. clauzd minimd de performanta specifica activitatii economice
ce se va desfasura in legatura cu bunurile inchiriate si modalitatea de urmarire a indeplinirii acestuia, dupa
caz. In toate cazurile in care se aplicd, clauza minimd obligatorie de performantd va fi reprezentatd de rata
de incarcare sau descarcare a navelor exprimatd in tone/zi sau alt parametru echivalent; 1. garantii; 8.
drepturile si obligatiile partilor; 9. incetarea contractului; 10. forta majora; 11. litigii; 12.
rezilierea/incetarea contractului; 13. clauza potrivit careia contractul inceteaza in cazul folosirii de catre
locatar de lucratori portuari neinregistrati la administratie; 14. alte termene si conditii.”

Pentru toate categoriile de terenuri supuse nchirierii, cu privire la regimul juridic al bunurilor
imobile provenite din programele de investitii impuse locatarilor prin contractele de inchiriere, prin
OMTI nr. 1286/07.08.2012 s-a previzut obligatia includerii unor clauze in contractele de
inchiriere privind posibilitatea preluirii activelor de catre administratia portuarai, cu plata unor
despagubiri.

Astfel, art. 34, art. 40 si art. 52 din OMTI nr. 1286/07.08.2012 statueaza: ,,La incetarea contractului
de inchiriere, Tnainte de sau la termen, locatarul va elibera infrastructura de transport naval de
toate bunurile mobile aflate in proprietatea sa. Pentru bunurile imobile care au format obiectul
unui program investitional al locatarului, contractele de inchiriere vor contine clauze care sd
stabileasca posibilitatea de despagubire a locatarului, in functie de natura juridica a acestor
bunuri imobile si de disponibilitatea administratiei de a le prelua.”

in consecinti, situatia juridici a activelor, elemente de suprastructuri portuari rezultate in
urma programelor investitionale ale locatarilor, urmeaza a fi stabilita definitiv la incetarea
contractelor de inchiriere a terenurilor portuare, conform clauzelor contractuale, care
reprezinta legea partilor.

Tn perioada 2016-2025, contractele de inchiriere a terenului portuar au fost incheiate astfel:

- contractele de Tnchiriere perfectate in perioada 2016-2018 au fost negociate si aprobate de
catre Consiliul de Administratie in mod individual, avand in vedere ca OMTI 1286/2012,
prin art. 12 lit. d), prevede clauze orientative pentru contractul-cadru de inchiriere stabilit
la nivelul fiecarei administratii. Au existat forme cadru generice, dar in urma negocierilor
individuale, aceste forme au suferit modificari, forma finald fiind aprobata individual de
catre Consiliul de Administratie al CN APM SA.

- contractele de inchiriere perfectate incepand cu anul 2019 au avut la baza Contractul-cadru
de inchiriere negociat de CN APM SA cu operatorii portuari in temeiul art. 40"1 din
OG nr. 22/1999, publicat pe site-ul Companiei.
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Prin OG nr. 22/1999 si OMTI nr. 1286/07.08.2012 nu_au fost prevazute dispozitii exprese,
derogatorii, privind modalitatea de intabulare a dreptului de proprietate asupra imobilelor
edificate de locatari pe terenul portuar, proprietate publicid a statului, in situatia in care
acestea au format obiectul unui program investitional al locatarului.

Ca urmare, intabularea dreptului de proprietate asupra acestor constructii urmeaza regulile
de publicitate imobiliara previazute de Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicititii imobiliare
si celelalte prevederi legale incidente.

Tn contractul-cadru de inchiriere, valabil in perioada 2019 — 2025, publicat pe site-ul
Companiei, negociat de aceasta cu operatorii portuari in temeiul art. 40*1 din OG nr. 22/19993,
au fost incluse clauze privind drepturile si obligatiile partilor privind realizarea programului
investitional impus locatarilor, regimul juridic al activelor rezultate in urma acestuia, precum si
clauze privind publicitatea imobiliara, dupa cum urmeaza:

wArt. 3. DURATA CONTRACTULUI

3.3. ... ii. Indeplinirea programului investitional. Prin program investitional se inteleg acele obiective de
investitii definite de CN APM in anexa ... a Contractului, a caror realizare se afla in sarcina Locatarului
(daca exista).”

ART. 6. GARANTII CONTRACTUALE ...

6.2. Garantia de Bunda Executie a Investitiei (Program Investitional)

(1) In vederea garantdrii executdrii intocmai de cdtre Locatar a obligatiilor de realizare a investitiei,
asumate prin prezentul Contract, Locatarul are obligatia sa constituie in favoarea i la dispozitia CN APM,
in termen de maxim 30 (treizeci) zile, dupd caz, de la obtinerea autorizatiei de construire (cind programul
investitional vizeazd edificarea unui/unor bunuri imobile sau lucriri ce necesiti o autorizatie prealabild
de construire) sau de la semnarea Contractului (cand programul investitional vizeaza alte bunuri decdt cele
imobile), o garantie de bund executie a investitiei ....

ART. 7. DREPTURILE SI OBLIGATIILE PARTILOR

7.1. Obligatiile si drepturile Locatarului

a) Se obliga sa respecte conditiile speciale prevazute la art. 8 din Contract; (...)

h) are obligatia sa restituie terenul la incetarea Contractului din orice motiv, liber de sarcini,
urmariri/pretentii ale unor terte persoane; (...)

2) Locatarul se obliga sa noteze prezentul Contract, intr-un termen rezonabil, la OCPI Constanta. CN
APM va emite orice acorduri/declaratii sunt necesare in acest sens.

7.2. Obligatiile si drepturile Locatorului ...

) se obliga sd intocmeascd documentatia de cadastrare si intabulare a terenului domeniu public transmis
spre folosinta in baza prezentului Contract. (...)

ART. 8 CONDITII DE UTILIZARE A TERENULUI

8.1. Locatarul se obliga sa respecte Destinatia bunului inchiriat respectiv, desfasurarea de activitdfi ............
pentru care trebuie sa obtind licentele, permisele si oricare alte avize sau autorizatii necesare.

Drepturile de proprietate asupra constructiilor se vor intabula de catre proprietarul/proprietarii
constructiilor respective in_conditiile legii.

Atragerea de surse financiare prin credit ipotecar sau altd modalitate de garantare instituitd asupra
bunurilor imobile edificate pe bunul inchiriat, se poate realiza numai cu acordul expres al CN APM. (...)
8.5. Locatarul se obliga s execute pe cheltuiald proprie sau din surse atrase Programul Investitional in
conformitate cu documentatia de licitatie/ oferta tehnicd/financiard (dupd caz) la care s-a angajat, conform
Anexei nr. ... parte integrantd a prezentului Contract.

3 Articolul 401

(1) Pentru a asigura transparenta si un climat nediscriminatoriu, administratiile vor elabora proiecte de contracte-cadru de
subconcesiune, inchiriere sau de prestari servicii si le vor publica pe website-urile proprii spre dezbatere publica.

(2) In termen de 90 de zile de la publicarea proiectelor previzute la alin. (1), asociatiile patronale si profesionale, reprezentative si
legal constituite, precum si federatiile sindicale reprezentative care isi desfasoarda activitatea in respectivul port formuleaza
observatii/propuneri la proiectul de contract-cadru prevazut la alin. (1), in vederea definitivirii negocierii cu bund-credinti a
clauzelor acestuia.

(3) Administratiile au obligatia de a publica pe website contractele-cadru, astfel cum au fost negociate potrivit alin. (2).
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Locatarul se obliga sa predea CN APM documentatia tehnica care a stat la baza finalizarii constructiilor.
Art.12. RESTITUIREA TERENULUI TNCHIRIAT. REGIMUL JURIDIC AL ELEMENTELOR DE
SUPRASTRUCTURA — BUNURI MOBILE ST BUNURI IMOBILE

12.1 Laincetarea Contractului, Thainte sau la termen, Locatarul va preda/va restitui terenul inchiriat, liber
de orice sarcini, constructii sau bunuri mobile, cu exceptia cazului in care CN APM si-a manifestat vointa
de preluare a bunurilor imobile, conform dispozitiilor din prezentul articol. (...)

12.3 Locatorul isi poate exprima disponibilitatea de a prelua bunurile imobile construite de Locatar. Tn
acest caz, valoarea de preluare a bunurilor imobile cu privire la care Locatorul isi manifesta optiunea de
preluare nu va fi mai mare decdt valoarea justa stabilitd de un expert independent, autorizat, agreat de
ambele parti.”

Astfel, in mod corespunzator prevederilor art. 34, art. 40 si art. 52 din OMTI nr. 1286/07.08.2012,
in contractul-cadru de inchiriere au fost prevazute clauze (12.1 si 12.3) privind obligatia
locatarului de a elibera infrastructura de transport naval, la incetarea contractului de inchiriere,
de toate bunurile imobile care au format obiectul unui program investitional al locatarului,
precum si dreptul administratiei de a-si exercita optiunea privind preluarea acestor imobile, cu
plata unor despagubiri.

Ca urmare, regimul juridic definitiv al bunurilor imobile construite de locatar urmeaza a fi stabilit
la incetarea contractului de inchiriere a terenului portuar, fie prin desfiintarea constructiei in vederea
eliberdrii infrastructurii de transport naval, fie prin preluarea constructiei si inregistrarea definitiva
a acesteia in proprietatea privata a Companiei.

Tn contractul-cadru de inchiriere a fost previzuta clauza 8.1 privind intabularea drepturilor de
proprietate asupra constructiilor de cdtre proprietarul/proprietarii constructiilor respective n
conditiile legii.

Fara a corobora prevederile clauzei 8.1 cu cele ale clauzelor 12.1 si 12.3 din Contractul-cadru
de inchiriere, preluate in contractele de inchiriere incheiate cu operatorii portuari, imobilele
edificate pe terenul public ca urmare a programelor investitionale au fost in mod eronat
intabulate definitiv de citre operatorii portuari, in proprietatea privata a acestora, cu acordul
administratiei portuare.

Mentionam ca nu a fost efectuata distinctia intre regimul juridic al constructiilor realizate in urma
programelor investitionale incluse in contractele de inchiriere a terenului portuar si regimul
constructiilor (elemente de suprastructurd portuard) detinute de operatorii portuari in
proprietate privata in temeiul unui titlu valabil, cum ar fi de exemplu situatia operatorilor
portuari previzuti la art. II alin. (5) (6*1) si (8) din OUG nr. 86/2007* pentru_modificarea si
completarea Ordonantei Guvernului nr. 22/1999, aprobata prin Legea nr. 108 din 3 iunie 2010.
Aceasta din urma vizeaza situatia in care, anterior intrarii in vigoare a Legii nr. 108/2010, existau
terenuri portuare utilizate fara a fi incheiate contracte de inchiriere cu operatori economici care
detineau un titlu valabil asupra elementelor de suprastructura portuara.

4 Articolul I (5) Pentru terenurile pe care sunt amplasate elemente de suprastructurd portuard, care sunt utilizate legal de catre
operatori economici, si pentru care nu sunt incheiate contracte de subconcesiune sau inchiriere la data intrarii in vigoare a prezentei
legi, administratiile si utilizatorii sunt obligati sd incheie contracte de subconcesiune sau inchiriere, pentru terenurile portuare pe
care le folosesc in scopul desfasurarii activitatii §i care alcdtuiesc unitatea functionald, pentru o durata care nu va depagi durata
contractului de concesiune incheiat intre minister, respectiv autoritdtile administratiei publice locale, in calitate de concedenti, si
administratii, in calitate de concesionari. (...)

(6™1) Tn cazul in care elementele de suprastructurd apartin operatorilor economici, valoarea chiriei/redeventei stabilite in
contractele de Tnchiriere/subconcesiune a terenurilor portuare ce se vor incheia in conformitate cu prevederile alin. (5) va avea
aceeasi valoare, pentru aceeasi categorie de terenuri, cu chiria/redeventa stabilitd in contractele prevazute la alin. (6).

(8) In situatia in care utilizatorul previzut la alin. (5) va opta pentru incheierea contractului de inchiriere, acesta se incheie prin
atribuire directa.
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Tn mod similar, in contractele de inchiriere perfectate Tnainte de aprobarea Contractului-
cadru negociat cu operatorii portuari, au fost incluse clauze neclare, care au condus la
interpretarea eronata si intabularea definitiva a dreptului de proprietate asupra imobilelor
rezultate in urma programelor investitionale, desi contractele prevedeau si in aceste cazuri
obligatia operatorului portuar de a elibera infrastructura la incetarea contractului de
inchiriere.

Potrivit art. 136 alin. (4) din Constitutia Romaniei si art. 861 alin. (1) din Codul civil, bunurile din
domeniul public sunt inalienabile, imprescriptibile si insesizabile.

Raportat la dispozitiile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
si ale Legii nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliard, sunt relevante urmatoarele
aspecte:

v’ Potrivit Legii nr. 50/1991, art. 1 alin. (1), executarea lucrarilor de constructii este permisa numai
pe baza unei autorizatii de construire la solicitarea titularului_unui drept real asupra
imobilului — teren, identificat prin numar cadastral, in cazul in care legea nu dispune altfel.

v Autorizatia de construire nu conferd un drept real asupra terenului, ci doar dreptul
administrativ de a edifica, in conditiile stabilite prin actul de autorizare si titlul de
folosinta (contract de inchiriere).

v Dreptul de proprietate asupra constructiilor se inscrie in cartea funciari in baza unui
certificat de atestare, care sa confirme ca edificarea constructiilor s-a efectuat conform
autorizatiei de construire si ca exista proces-verbal de receptie la terminarea lucrarilor, sau,
dupa caz, a unei adeverinte/unui certificat de atestare a edificarii constructiei (art. 37 alin. (6)
din Legea 50/1991).

v’ Potrivit prevederilor art. 37 alin. (1) din Legea 7/1996 privind cadastrul si publicitatea
imobiliara, ,, Dreptul de proprietate asupra constructiilor se inscrie in cartea funciard in baza unui
certificat de atestare eliberat de autoritatea locala emitentd a autorizatiei de construire, care sd
confirme cd edificarea constructiilor s-a efectuat conform autorizatiei de construire si cd existd proces-
verbal de receptie la terminarea lucrarilor, precum si a celorlalte dispozitii legale in materie si a unei
documentatii cadastrale”.

inscrierea in cartea funciari este deci conditionati de respectarea stricti a conditiilor legale,
inclusiv de existenta unui titlu juridic compatibil cu regimul terenului. In cazul terenurilor din
domeniul public, acest titlu nu poate fi unul constitutiv de drept real, ci exclusiv un drept de
folosinta.

In domeniul portuar, reglementat prin OG nr. 22/1999, modificatd si completatd prin Legea nr.
235/2017, precum si prin Regulamentul aprobat prin OMTI nr. 1286/2012, este recunoscut dreptul
chiriasilor de a realiza investitii, elemente de suprastructura portuard, cu mentinerea neafectata a
proprietatii publice asupra terenului.

Tn cuprinsul contractului de Tnchiriere incheiat cu locatarii (pe modelul contractului-cadru) s-a
prevazut in sarcina chiriasului/locatarului obtinerea acordului prealabil din partea administratiei CN
APM SA, in calitatea sa de concesionar-locator. Tn acest sens, exista si un control prealabil din
partea administratorului terenului portuar, bun domeniu public, orice construire a unui bun propriu
pe terenul portuar fiind supusa aprobarii prealabile in Consiliului Tehnico-Economic din cadrul CN
APM SA, neputand fi demarate demersuri vizand obtinerea de certificat de urbanism, autorizatie
de construire etc., fara aceste aprobari prealabile.

Conform contractelor de inchiriere incheiate de CN APM SA, in temeiul OG nr. 22/1999 si al
Regulamentului aprobat prin OMTI nr. 1286/2012, locatarul edifica constructii pe teren apartinand
domeniului public al statului, dreptul siu asupra constructiilor fiind un drept de folosinta
temporar, derivat din contract.
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Astfel, dreptul locatarului asupra constructiilor edificate pe terenuri apartindnd domeniului public
portuar este afectat de o conditie rezolutorie, in sensul art. 1399 si art. 1401 Cod civil, constand
in incetarea titlului de folosinta asupra terenului.

., Articolul 1.399 Obligatia conditionala

Este afectata de conditie obligatia a carei eficacitate sau desfiintare depinde de un
eveniment viitor §i nesigur. (...)

Articolul 1.401 Conditia rezolutorie

(1) Conditia este rezolutorie atunci cdand indeplinirea ei determina desfiintarea obligatiei.

(2) Pana la proba contrara, conditia se prezuma a fi rezolutorie ori de cate ori scadenta
obligatiilor principale precedd momentul la care conditia s-ar putea indeplini.”

Indeplinirea conditiei rezolutorii produce efecte retroactive, desfiintdnd dreptul, locatarul nu are
vocatie la mentinerea unui drept opozabil erga omnes, orice ,,drept” asupra constructiei este
subordonat si temporar.

Regulamentul aprobat prin OMTI nr. 1286/2012 (prevederi relevante domeniului portuar) stabileste
ca, la incetarea contractului de inchiriere, locatarul are obligatia de a preda terenul liber de orice
sarcini, iar CN APM SA va decide fie preluarea constructiilor, cu sau fara despagubiri, fie
nepreluarea acestora, cu obligatia locatarului de a le desfiinta.

Astfel, OG 22/1999, modificata si completata prin Legea 235/2017 si Regulamentul aprobat prin
OMTI nr.1826/2012, permit realizarea de investitii de catre operatori, consacra caracterul accesoriu
si neconditionat al constructiilor fata de contractul de inchiriere, dar impun reglementarea
expresi a duratei, a regimului constructiilor la incetarea contractului si a obligatiilor de
predare a terenurilor/bunuri publice din domeniul portuar.

Cu referire la Tnscrierile efectuate in CF a terenului — domeniu portuar, precizam ca: terenul este
intabulat iIn CF pe numele Statului Roman, este inscris administratorul MTI si este inscris de
asemenea contractul de concesiune si calitatea de concesionar a CN APM SA. In egald masuri, este
notat contractul de Inchiriere teren, in temeiul caruia operatorul portuar are dreptul/obligatia de
edificare a bunului imobil in speta.

Contractele analizate in cadrul prezentei misiuni de audit prevad obligatia chiriasului ca, la
Tncetarea raportului contractual, sa predea terenul liber de sarcini, precum si optiunea locatorului
de a prelua investitia cu despagubiri. In situatia in care locatorul nu isi exerciti aceasti optiune,
chiriasul este obligat sa desfiinteze constructia si s elibereze terenul.

Ca urmare, bunurile imobile edificate de locatari pe domeniul portuar au un regim juridic
provizoriu, care stabileste folosinta operatorilor portuari doar pentru perioada existentei
contractelor de locatiune.

Desi intabularea reprezinta inscrierea cu caracter definitiv a unui drept real imobiliar in
cartea funciara (art. 7 alin. (1) din Ordinul ANCPI nr. 600/08.02.2023), ceea ce nu este cazul in
situatia analizata, acordurile CN APM SA Constanta eliberate locatarilor pentru inscrierea la
OCPI Constanta a constructiilor edificate de acestia pe terenurile publice inchiriate, nu
prevad conditia sub care se constituie dreptul chiriasilor asupra investitiilor/constructiilor,
respectiv o inscriere temporara/provizorie in cartea funciara, inscriere care sa produca efecte
sub conditii, doar pentru perioada existentei contractelor de locatiune, asa cum stipuleaza art. 882
alin. (1) din Legea nr. 287/17.07.2009 privind Codul civil, prevederile art. 14 si art. 15 din Ordinul
ANCPI nr. 700/09.07.2014 privind aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara, precum si ale art. 9 si art. 10 din Ordinul ANCPI nr.
600/08.02.2023.

Totodata, in cadrul acordurilor verificate, emise de CN APM SA pentru inscriere la OCPI
Constanta, nu sunt mentionate contractele de inchiriere si valabilitatea acestora.
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De asemenea, din documentele verificate, s-a constatat ca in Cartea Funciara a constructiei nu
este notat contractul de inchiriere si valabilitatea acestuia. Actele administrative invocate de
OCPI Constanta in Incheierea de intabulare si care au stat la baza inscrierii n cartea funciard a
dreptului de proprietate pe numele Locatarului (spre exemplificare: Tncheierea nr.
98106/30.06.2021 pentru operatorul PREDILECT CARGO SRL), nu au inclus si contractul de
nchiriere, cu perioada de valabilitate a acestuia.

Cu toate ca in cuprinsul acordurilor eliberate de CN APM SA existd mentiunea: ,,dupa inscrierea
constructiei, va rugam sd ne transmiteti o copie completa dupa documentatia receptionata de OCPI
Constanta, dupd incheiere si extrasul de CF”, auditul retine ca entitatea nu s-a asigurat de
corectitudinea inscrierii constructiilor la CF, prin neurmarirea documentatiei de intabulare eliberata
ulterior de OCPI operatorilor portuari solicitanti.

Neexercitarea acestei forme de control, a condus la existenta unor situatii privind intabularea
dreptului de proprietate asupra unor constructii care nu au fiacut obiectul acordului de
inscriere la OCPI Constanta, eliberat de CN APM SA, nu au fiacut obiectul investitiei
specificata in certificatul de urbanism, nu au fost autorizate prin autorizatia de constructie si
nici nu au fost supuse receptiei de ciatre comisia constituita in acest sens.

Totodata, prin clauzele contractuale este stabilit dreptul locatarilor de a atrage surse financiare prin
credit ipotecar asupra bunurilor imobile edificate pe terenul portuar, unii dintre acestia obtinand
credite ipotecare de la diferite institutii financiare, cu acordul scris expres al CN APM SA,
ipotecile fiind inscrise in cartea funciara a imobilului.

In conditiile in care inscrierea in cartea funciard a drepturilor reale imobiliare asupra imobilelor
edificate s-a efectuat cu caracter definitiv, pe numele operatorilor portuari, inscrierea ipotecilor in
cartea funciara nu s-a realizat in conditiile art. 2.367 Cod civil, potrivit caruia ,, cel ce are asupra
bunului un drept anulabil ori afectat de o conditie nu poate consimti decdt o ipoteca supusa
aceleiasi nulitati sau conditii.”

Aspectele de mai sus au rezultat in urma analizei urmitoarelor contracte de inchiriere
ncheiate de CN APM SA cu operatorii portuari:

1) Contractul CNAPM-06248-1DP-05/41073/06.11.2015, incheiat cu LIFE LOGISTICS SRL

Obiectul contractului 1l reprezinta dreptul de folosintd temporara a terenului liber de constructii,
categorie de teren stabilitd prin art. 2 lit. a) din OMTI 1286/2012, in suprafatd totala de 8.488,33
mp. Durata contractului este de 5 ani, cu posibilitatea prelungirii o singura data, pentru o perioada
ce nu va putea depasi 10 ani, numai in ,,sifuafia in care Locatarul si-a indeplinit toate obligatiile
esentiale, programul investitional asumat, precum si clauza minima de performanta (dupa caz)”.
Prin AA nr. 6/42497/04.11.2020 s-a efectuat prelungirea cu 10 ani a termenului de valabilitate a
contractului, conform art. 3.3, pana la 05.11.2030.

La art. 8.2 din contract s-a prevazut obligatia locatarului de a executa pe cheltuiala proprie sau din
surse atrase Programul investitional, conform Anexei nr. 4 la contract, constand in realizare
platforma betonata pentru depozitare marfuri containerizate, cu termen de realizare 12 luni de
la obtinerea autorizatiei de construire.

Art. 8.2 da dreptul locatarului sa intabuleze dreptul de proprietate al constructiei doar pentru
perioada de valabilitate a contractului, iar atragerea de surse financiare prin credit ipotecar
sau alta modalitate, sa se realizeze numai cu acordul expres al CN APM SA (in cazul acestui
contract nu a fost cazul de acord de ipoteci)®.

5 Art. 8.2. Locatarul poate si intabuleze dreptul de proprietate al constructiei doar pentru perioada existentei prezentului Contract,
iar atragerea de surse financiare prin credit ipotecar sau altd modalitate se poate realiza numai cu acordul expres al CN APM.”
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Pentru realizarea programului investitional, stabilit prin Anexa nr. 4 la contractul de inchiriere,
Locatarul depune la CN APM SA documentatia tehnica elaboratd de IPTANA SA, iar dupa avizul
CTE, Compania soliciti UATM Constanta eliberarea documentelor de urbanism necesare
edificarii investitiei.

Urmare Adresei CN APM SA nr. 22628/12.02.2016, Primaria Constanta elibereaza Certificatul de
Urbanism nr. 849/15.03.2016, iar urmare solicitarii nr. 77442/23.05.2016, Autorizatia de construire
nr. 1076/01.06.2016 pentru executarea lucrarilor de construire pentru amenajare platforma

betonati pentru depozitare mirfuri, gard imprejmuire, bariera de acces, in valoare de
2.935.500 lei, pentru investitor LIFE LOGISTICS SRL.

In baza Procesului Verbal de Receptie la terminarea lucrdrilor nr. 968/07.11.2016, in data de
29.09.2016 este receptionata investitia in valoare de 2.160.587,31 lei, fara TV A, comisia de receptie
fiind constituitd din reprezentantii LIFE LOGISTICS SRL, in calitate de investitor, UATM
Constanta, CN APM SA, dirigintele de santier, IPTANA SA — proiectantul investitiei si METAL
COM INOX SRL — executantul lucrarii.

Prin Tncheierea nr. 75098/09.07.2018 este intabulat dreptul de proprietate asupra constructiei
Platforma betonata depozitare marfuri, in suprafata desfasurata de 8.488 mp, in favoarea LIFE
LOGISTIC SRL, sub B.1 din CF 246757 a UAT Constanta, se descrie constructia C10 in partea
A.1 a CF 246757-C10, numir de carte funciard modificat prin Tncheierea 55870/12.04.2023 in CF
257523.

Actele administrative care au stat la baza inscrierii de citre OCPI Constanta a dreptului de
proprietate pe numele Locatarului, enuntate in incheierea de intabulare, sunt:

- Autorizatia de construire nr. 1076/01.06.2016;

- Procesul Verbal de Receptie la terminarea lucrarilor nr. 968/07.11.2016;

- Contractul de inchiriere nr. CNAPM-06248-1DP-05/41073/06.11.2015;

- Certificatul de atestare a edificarii constructiei nr. R 49376/13.04.2018, eliberat de
UATM Constanta pe numele LIFE LOGISTICS SRL, pentru inscrierea constructiei in CF, in
conditiile art. 37 alin. (1) din Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996, prin care UATM
Constanta ,,confirma ca pe terenul situat in Constanta, incintd Port — Constanta Sud, parcela N1,
N2, inscris in cartea funciara a localitatii Constanta sub numarul 246757, numar cadastral
246757, exista o constructie proprietatea LIFE LOGISTIC SRL, pentru care au fost autorizate
urmatoarele lucrari: amenajare platforma betonata pentru depozitare marfuri, gard imprejmuire,
bariera de acces, finalizate in anul 2016. >, fara alte precizari referitoare la regimul juridic al
terenului, la contractul de inchiriere si valabilitatea acestuia;

- Acordul de intabulare nr. 5841/01.02.2018, eliberat locatarului de CN APM SA, in temeiul
prevederilor art. 8.2 din contractul de inchiriere, prevede urmatoarele:
wSsuntem de acord cu inscrierea in cartea funciara a constructiei Platforma betonata depozitare
marfuri din Portul Constanta — incinta 1 SZL, pe care o detineti aflata in proprietatea Dvs. .....
Dreptul de proprietate asupra terenului este intabulat pe numele Statului Romén, iar dreptul de
proprietate asupra constructiei aflate pe teren se va inscrie pe numele LIFE LOGISTICS SRL.”
Acordul precizeaza si urmatoarele: ,,dupd inscrierea constructiei, va rugam sd ne

transmiteti o copie completa dupa documentatia receptionata de OCPI Constanta, dupa incheiere
si extrasul de CF”

In concluzie, Acordul CN APM SA de intabulare a constructiei nu este eliberat pentru o
inscriere temporari/provizorie in cartea funciara, care produce efecte sub conditii, doar
pentru perioada existentei contractului de inchiriere, contractul de inchiriere si valabilitatea
acestuia nefiind invocat in cadrul acordului.
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2) Contractul nr. CNAPM-08258-1DP-01/41451/02.11.2017, Tincheiat cu PREDILECT
CARGO SRL

Obiectul contractului constd in transmiterea, in schimbul unei plati lunare denumite chirie a
dreptului de folosintd temporara a terenului liber de constructii in suprafata totald de 3.601,94 mp
(parcela M1) teren domeniu public, situat in Portul Constanta, sector Sud, avand nr. de inventar MF
882233141, cu nr. CAD 246757, inscris in CF 246757 in proprietatea publica a statului roman.
Durata contractului: 10 ani, cu posibilitatea prelungirii o singura datd, pentru o perioada ce nu va
depasi 10 ani.

Art. 8.2 din contract stabileste obligatia locatarului de a executa pe cheltuiald proprie sau din surse
atrase Programul investitional, conform Anexei nr. 4 la contract, constand Tn amenajarea
parcelei M1 in vederea dezvoltarii zonei, constind in edificarea platformei si/sau construire
spatii depozitare, spatii administrative etc., cu termen de realizare 36 luni de la data semnarii
Procesului Verbal de predare-primire a terenului, respectiv 08.11.2020 .

Art. 8.2 da dreptul locatarului sa intabuleze dreptul de proprietate al constructiei doar pentru
perioada de valabilitate a contractului, iar atragerea de surse financiare prin credit ipotecar
sau altd modalitate, sa se realizeze numai cu acordul expres al CN APM SA (in cazul acestui
contract nu a fost cazul de acord de ipoteca).

Pentru realizarea programului investitional, stabilit prin Anexa nr. 4 la contractul de inchiriere,
Locatarul depune la CN APM SA documentatia tehnica, iar dupa avizul favorabil al CTE,
Compania solicita UATM Constanta eliberarea documentelor de urbanism necesare edificarii
investitiei.

Urmare Adresei CN APM SA nr. 94138/07.06.2018, Primaria Constanta elibereaza Certificatul de
Urbanism nr. 2595/11.07.2018, iar urmare solicitarii nr. 77442/23.05.2016, Autorizatia de
construire nr. 1624/25.09.2019 pentru executarea lucrarilor de construire pentru amenajare
platforma, construire Corp 1 — hala metalica parter cu destinatia depozit si Corp 2 — constructie
metalica P+1E cu destinatia de spatiu depozitare la parter si spatiu birou la etaj, pentru investitor
PREDILECT CARGO SRL, in valoare de 1.314.975,50 lei.

In baza Procesului Verbal de Receptie la terminarea lucrarilor nr. 109/16.02.2021, in data de
12.02.2021 este receptionata investitia in valoare de 3.125.170,66 lei, fara TVA, comisia de receptie
fiind constituita din reprezentantii PREDILECT CARGO SRL, in calitate de investitor, UATM
Constanta, CN APM SA, reprezentant ISC Constanta, dirigintele de santier, reprezentantii
proiectantului investitiei si ai executantului lucrarii. In PV receptie, comisia mentioneaz la pct. 6.1
Capacitati fizice realizate, pe langa investitia autorizata, respectiv Corp C1, Corp C2, Platforma
betonata si Containere parter, cu destinatia de vestiare cu grupuri sanitare i birouri, lucrari care
nu sunt prinse in autorizatia de construire si in certificatul de urbanism, dar nici in Anexa 4 la
PVRTL 109/16.02.2021 privind lucrarile de construire si montaj supuse receptiei de catre comisie.

Prin Tncheierea nr. 98106/30.06.2021, Tn data de 23.11.2021 este intabulat dreptul de proprietate
asupra tuturor constructiilor, nu numai asupra constructiilor autorizate, in favoarea PREDILECT
CARGO SRL, sub B.1 din CF 246757 a UAT Constanta, astfel:

246757-C14 Hala depozitare parter, in S construita la sol = 590 mp;
246757-C15 Hala depozitare + birouri P+1, in S construita la sol = 581 mp;
246757-C18 Platforma, in S construita la sol = 1728 mp;

246757-C16 Container birou, in S construiti la sol = 18 mp;

246757-C17 Container vestiar + grup sanitar, in S construita la sol = 27 mp;
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Actele administrative care au stat la baza inscrierii de catre OCPI Constanta a dreptului de
proprietate pe numele Locatarului, enuntate in incheierea de intabulare, constau doar in:

- Certificatul de atestare a edificarii constructiilor nr. R 28105/18.02.2021, eliberat de
UATM Constanta pe numele PREDILECT CARGO SRL, pentru inscrierea constructiilor in CF
246757, in conditiile art. 37 alin. (1) din Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996,
singurul certificat dintre cele verificate care precizeaza in cuprins ca terenul pe care este edificata
constructia se afld in administrarea CN APM SA, fara nicio alta precizare privind regimul juridic
al terenului, contractul de inchiriere si valabilitatea acestuia;

- Acordul nr. 28278/29.06.2021, eliberat locatarului de CN APM SA, in temeiul
prevederilor art. 8.2 din contractul de inchiriere, care este pentru ,,inscrierea in CF a constructiilor
pe care le detineti in proprietate in Portul Constanta — incinta 1A:

- Hala depozitare — parter, S=590 mp

- Hala depozitare — parter + etaj, S = 581 mp

- Platforma, S=1728 mp .....

Dreptul de proprietate asupra terenului este intabulat pe numele Statului Roman, iar dreptul de
proprietate asupra constructiilor aflate pe teren se va inscrie pe numele PREDILECT CARGO
SRL.”

Acordul mai precizeaza: ,, dupd inscrierea constructiilor, va rugam sa ne transmiteti o copie
completd dupa documentatia receptionata de OCPI Constanta, dupa incheiere si extrasul de CF”.

Tn concluzie, Acordul CN APM SA de intabulare a constructiei nu este eliberat pentru o
inscriere temporara/provizorie in cartea funciara, care produce efecte sub conditii, doar
pentru perioada existentei contractului de inchiriere, contractul de inchiriere si valabilitatea
acestuia nefiind invocat in cadrul acordului.

Totodata, foarte important este si faptul ca acordul Companiei nu este pentru inscrierea celor 2
containere, care nu fac obiectul autorizarii si nici nu au fost supuse receptiei de catre comisia
constituitd n acest sens. Cu toate acestea, OCPI Constanta a intabulat in CF 246757-C16 si CF
246757-C17 cele doua containere.

De asemenea, actele administrative care au stat la baza inscrierii de catre OCPI a dreptului de
proprietate pe numele Locatarului, enuntate in Incheierea nr. 98106/30.06.2021, nu au inclus si

Contractul de inchiriere nr. CNAPM-08258-1DP-01/41451/02.11.2017.

3) Contractul nr. CNAPM-00002-1DP-01/13389/10.04.2017, incheiat cu UMEX SA

Contractul de Tnchiriere nr. CNAPM-0002-IDP-01, finregistrat la CN APM SA sub nr.
13389/10.04.2017 a fost incheiat in temeiul OG nr. 22/1999 si a OMTI nr. 1286/2012, precum si a
Hotararii Consiliului de Administratie al CN APM SA nr. 16/23.09.2016.

Obiectul contractului consta in transmiterea, in schimbul unei plati lunare, sub forma chiriei, a:

A) dreptului de folosinta temporara a 147.555,80 mp, teren apartinind domeniului public
situat in Portul Constanta, sector nord, avand nr. CAD 222953, 798/25, 798/26, 798/27, inscrise Tn
CF 222953, 341, 339, 340. a localitatii Constanta, denumita ,,teren”, din care:

a) teren amenajat cu bunurile imobile ale Locatorului Tncadrat Tn categoria de terenuri
mentionate la art. 2 lit. b) din OMTI 1286/2012, in suprafatd totald de 65.990 mp aferent
elementelor de suprastructurd(platforme si magazii) amplasate pe teren, aflate in proprietatea
privatd a CN APM SA.

b) teren amenajat cu bunurile imobile ale Locatarului Tncadrat in categoria de terenuri
mentionate la art. 2 lit. ¢) din OMTI nr.1286/2012, in suprafata totald de 79.168,80 mp, teren aferent
elementelor de suprastructura (cai rulare macarale, platforme, depozite, magazie si alte bunuri)
aflate in proprietatea privata a Locatarului.
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c) teren amenajat cu bunurile imobile ale Locatorului incadrat in categoria de terenuri
mentionate la art. 2 lit. b) din OMTI nr.1286/2012, in suprafatd de 2.397 mp, aferent platformei din
Clin vest dana 44 (la vest de depozitul de piei, amplasata pe teren, platforma care face obiectul unui
litigiu patrimonial aflat pe rolul instantelor de judecatd).

B) dreptului de utilizare neexclusiva a tuturor bunurilor de interes comun din Portul
Constanta, incluzind: cai de acces pietonale, pasarele, spatii verzi, pasaje, trotuare, s.a

Durata contractului este pana la data de 31.12.2045.

Clauzele privind intabularea drepturilor de proprietate asupra constructiilor edificate conform
programului investitional, sau ca investitii realizate suplimentar de Locatar, in conditiile legii,
sunt previzute la pct. 8.1. din contractul de inchiriere nr. CNAPM-00002-1DP-01.°

Prevederile referitoare la programul investitional sunt consemnate la pct. 8.3 din contract,
respectiv: ,,Locatarul se obligd ca péna cel tdrziu la data de 30.06.2021 sd execute pe cheltuiald proprie
sau din surse atrase Programul investitional in imobilizari corporale si utilaje si echipamente cu specific
portuar, pe care locatarul le va declara la SPIT in vederea impozitarii, in valoare de minim 15.000.000 lei.
Neindeplinirea programului investitional din culpa proprie a Locatarului va conduce la executarea
garantiei de bund executie a investitiei, constituitd conform art. 6.2 din acest Contract, precum i la
rezilierea de plin drept a Contractului, daca partile nu agreeaza altfel, cu plata de daune sau despagubiri
dovedite prin documente justificative.”

Cu privire la inscrierea in cartea funciard a imobilelor rezultate in urma programului
investitional, auditul retine cd CN APM SA Constanta a transmis catre UMEX SA si spre stiinta
OCPI CONSTANTA, acordul cu privire la ,,inscrierea in cartea funciara, pe durata de valabilitate a
contractului de inchiriere, a constructiilor pe care le detineti in proprietate in portul Constanta — Sector
Nord-D44”, conform extrasului din Adresa nr. 23626/24.05.2023.

Desi, in cuprinsul art.8.1. din contractul de inchiriere nr.CNAPM-00002-1DP-01, CN APM SA
a stabilit ca ,.isi exprimd in mod expres acordul pentru intabularea in Cartea Funciara a dreptului de
proprietate a Locatarului asupra constructiilor pe care le va edifica pe Teren, In baza unei inscrieri
provizorii, potrivit Art.898 din Codul Civil si a oricaror alte prevederi aplicabile”, in fapt, s-a constatat
ca celelalte aspecte transmise prin adresa mentionata anterior nu au mai facut trimitere la inscrierea
provizorie a constructiilor edificate pe teren, dupa cum urmeaza:

,, Terenul aferent acestor constructii este bun care alcatuieste domeniul public de interes national,
concesionat companiei noastre, iar proprietar este Statul Roman. Terenul are nr. cadastral 257160 si este
inscris in Cartea Funciara nr.257160.

Dreptul de proprietate asupra terenului este intabulat pe numele Statului Romén, iar dreptul de
proprietate asupra constructiilor aflate pe teren se va inscrie pe numele SC UMEX SA.

Mentionam faptul ca pe amplasamentul constructiilor mai sus enumerate, exista constructii deja intabulate
(platforme: nr. CAD 257161-C15 si nr. CAD 257160-C16) si, de asemenea, in documentatia transmisd:
C562 se suprapune cu C565.

Dupa inscrierea constructiilor, va rugam sa ne transmiteti o copie completa dupa documentatia
receptionatd de OCPI Constanta, dupd Incheierea si Extrasul de Carte Funciard.”

Desi acordul CN APM SA Constanta a fost emis pe durata de valabilitate a contractului de
inchiriere, OCPI Constanta a procedat la inscrierea definitiva a dreptului de proprietate privata
asupra acestor constructii in cartea funciara.

6 “8.1. Locatarul se obligd sa respecte Destinatia bunului inchiriat conform Art.2.4. din Contract, pentru care trebuie si obtind
licentele, permisele §i oricare alte avize sau autorizatii necesare. (...) Locatarul poate sa intabuleze dreptul de proprietate al
constructiilor edificate pe Teren doar pentru_perioada existentei prezentului Contract. Tn acest sens, CNAPM isi exprimd in mod
expres acordul pentru intabularea in Cartea Funciard a dreptului de proprietate a Locatarului asupra constructiilor pe care le
va edifica pe Teren, in baza unei Tnscrieri provizorii, potrivit Art.898 din Codul Civil si a oricaror alte prevederi aplicabile.”
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Chiar daca in acordul cu privire la inscrierea in cartea funciara a fost solicitata ,,o copie completa
dupa documentatia receptionatda de OCPI Constanta”, CN APM SA Constanta nu s-a asigurat de
corectitudinea inscrierii constructiilor la Cartea Funciara, constatdndu-se ca nu a fost urmarita
documentatia de intabulare eliberatd de OCPI operatorului portuar solicitant.

Pe de alta parte, la art. 8.1 din Contractul de inchiriere incheiat de CN APM SA cu UMEX SA
S-a prevazut: ,, garantarea unor contracte de finantare prin credit ipotecar asupra constructiilor situate
pe Teren se poate realiza numai cu acordul expres al CN APM, acord care nu poate fi refuzat in mod
nerezonabil. Locatarul va proceda la inscrierea acestora in Cartea Funciard tot sub forma unei inscrieri
provizorii.”

Tn perioada 2022-2023, CN APM SA a emis trei acorduri de ipoteci (Acordul nr.
416/14.01.2022; Acordul nr. 9066/18.08.2023 si Acordul nr. 12676/08.11.2023) cu privire la
constituirea ipotecii asupra unor imobile (constructii), edificate de operatorul portuar pe
domeniul portuar inchiriat.

In cazul acordului de ipoteca nr. 416/14.01.2022 incheiat cu UMEX SA, in temeiul art. 8.1 din
Contractul de inchiriere domeniu portuar nr. CN APM - 00002- IDP-01/10.04.2017, acesta a
fost emis cu privire la constituirea ipotecii asupra urmatorului imobil aflat in patrimoniul UMEX
SA: ,constructie magazie marfuri generale pe teren domeniu public al statului, aflat in
concesiunea CN APM SA”, imobil care face parte din programul investitional asumat prin
contractul de inchiriere, Tn valoare de 15.000.000 lei.

Din documentele puse la dispozitia echipei de audit, s-a constatat cd CN APM SA a receptionat
lucrarile de constructii aferente investitiei ,,Construire magazie marfuri generale” ale investitorului
UMEX SA, conform Procesului Verbal de Receptie la Terminarea Lucrarilor nr.1023/13.11.2020
si Adresei transmisa de UMEX SA, inregistrati la CN APM SA Constanta sub
nr.13858/16.03.2021.

In cuprinsul Acordului de ipoteci dat de CN APM SA s-a precizat ci: la constituirea ipotecii se
va avea in vedere faptul cd aceasta se instituie pe durata exercitirii dreptului de proprietate de
catre UMEX SA, conform art. 7.1 li. v) si art. 12 din contractul de inchiriere nr. CNAPM-
00002-1DP-01/10.04.2017.

Totodata, se precizeaza in mod expres in Acordul de ipotecia faptul ca CN APM SA, in calitate de
concesionar asupra terenului pe care se afla amplasat imobilul (conform contractului de concesiune
incheiat cu Ministerul Transporturilor), este de acord cu privire la constituirea ipotecii asupra
bunului mentionat, proprietate privata a societiatii UMEX SA, pe durata valabilitatii
contractului de inchiriere nr. CNAPM-00002-1DP-01/10.04.2017.

O alta prevedere cu implicatii juridice, stipulatd in cuprinsul Acordului de ipoteca nr.
416/14.01.2022 face referire la urmatoarea situatie:

JIn cazul in care AGENTIA NATIONALA DE ADMINISTRARE FISCALA executd ipoteca
constituitd asupra bunului proprietatea UMEX SA, adjudecdtorul constructiilor are obligatia de
a incheia cu CN APM SA CONSTANTA un contract prin care isi va insusi si va prelua in mod
neconditionat toate clauzele din contractul de inchiriere nr. CNAPM-00002-1DP-01/10.04.2017
si actele aditionale /anexele la acesta.

Acordul de rang 11 a fost emis in scopul de a ipoteca aceste constructii in favoarea Administratiei
Nationale de Administrarea Fiscala de catre UMEX SA, urmare solicitarii nr. 52209/09.12.2021.
In cazul incetirii sau rezilierii contractului de inchiriere nr. nr. CNAPM-00002-1DP-
01/10.04.2017, garantia/ipoteca imobiliara de rang Il constituita devine nuli de drept la data
incetarii/rezilierii.”
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Avand in vedere ca institutia financiara care i-a acordat creditul operatorului portuar si-a Inscris in
cartea funciara dreptul de ipoteca asupra bunurilor ipotecate, inclusiv asupra chiriilor
prezente si viitoare produse de imobile, a fost generat riscul ca imobilele Tn cauzi sa nu mai
produca venituri din activitatea portuara pentru CN APM SA Constanta, in situatia nedorita
in care operatorul intrd in incapacitate de plata.

In acest sens, auditul retine ca, in cadrul procedurii de emitere a acordului de ipoteca, CN APM SA
Nnu s-a protejat din perspectiva diminuirii riscurilor patrimoniale, Tn sensul solicitarii unui
certificat fiscal operatorului portuar, prin care sa se ateste lipsa datoriilor.

Acest aspect este motivat de faptul ca, in situatia in care operatorul portuar are datorii fiscale, ANAF
poate:
- institui sechestru asupra constructiilor;
- avea rang prioritar fata de ipoteca creditorului privat;
- declansa executarea silita, cu impact direct asupra continuitatii activitatii portuare, contractului
de nchiriere si intereselor statului/companiei nationale.

4) Contractul nr. CNAPM-01879-1DP-01/07.04.2020, incheiat cu SILOTRANS SRL

Contractul nr. CNAPM - 01879 - IDP - 01, inregistrat la CN APM SA sub nr.
16240/07.04.2020, a fost incheiat intre CN APM SA Constanta, in calitate de LOCATOR si
societatea SILOTRANS SRL —in calitate de LOCATAR, in temeiul OG nr. 22/1999, completata
si modificata de Legea nr. 235/2017 si OMTI nr. 1286/2012.

Prin Programul investitional prevazut in Anexa nr. 5 la contract, SILOTRANS SRL s-a obligat
sd execute pe cheltuiala proprie sau din surse atrase, investitii constand in: echipamente/instalatii
pentru modernizarea terminalului de cereale, in valoare de 6.157.000 lei, pe durata a 5 ani de la
predarea — primirea terenului domeniu public pe baza de proces verbal.

Precizam ca si in cazul acestui operator portuar s-a constatat ca prin Adresa nr. 34137/10.08.2021,
CN APM SA atransmis atat catre SILOTRANS SRL, cat si catre OCPI CONSTANTA, informarea
cu privire la acordul companiei referitor la inscrierea in Cartea Funciard a constructiilor in
proprietatea SILOTRANS SRL, pe care operatorul portuar le detine in Portul Constanta — Mol 1 S,
suprafata totala a constructiilor fiind de 8.353 mp, notate de la C1 la C79.

In cuprinsul adresei se precizeaza ca: ,, Terenul aferent acestor constructii este bun care alcdtuieste
domeniul public de interes national concesionat Companiei noastre, iar proprietar este Statul
Romdan. Terenul are nr. cadastral 222953 si este inscris in cartea funciard nr. 222953. Dreptul
de proprietate asupra terenului este intabulat pe numele Statului Roman, iar dreptul de
proprietate asupra constructiilor aflate pe teren se va inscrie pe numele SILOTRANS SRL
Constanta.”

S-a constatat cd nu a fost specificat caracterul provizoriu aferent dreptului de proprietate asupra
constructiilor edificate pe domeniul public al statului.

Cauzele si imprejurarile care au condus la aparitia abaterii:

Neincluderea unor clauze contractuale clare privind regimul juridic al bunurilor realizate prin
programul investitional, respectiv privind dreptul de inscriere la OCPI Constanta a bunurilor
imobile realizate de locatari prin programul investitional, precum si neexercitarea controlului de
catre administratia portuara asupra corectitudinii inscrierilor in cartea funciara.

Actele normative incalcate:

e Legeanr.287/17.07.2009 privind Codul civil, prevederile art. 876 alin. (1) si (2), art. 881 alin.
(1) si alin. (2), art. 882 alin. (1), art. 888, art. 1399, art. 1401, art. 2367

Art. 876 Scopul si obiectul cartii funciare

(1) Cartea funciara descrie imobilele si aratd drepturile reale ce au ca obiect aceste bunuri.
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(2) In cazurile previzute de lege pot fi inscrise in cartea funciard si alte drepturi, fapte sau raporturi
Juridice, daca au legatura cu imobilele cuprinse in cartea funciara.

Art. 881 Felurile inscrierilor

(1) Inscrierile sunt de 3 feluri: intabularea, inscrierea provizorie si notarea.

(2) Intabularea i inscrierea provizorie au ca obiect drepturile tabulare, iar notarea se referd la inscrierea
altor drepturi, acte, fapte sau raporturi juridice in legatura cu imobilele cuprinse in cartea funciara.

Art. 882 Inscrierea drepturilor reale afectate de modalitdti

(1) Drepturile reale sub conditie suspensivi sau rezolutorie nu_se intabuleazd. Ele se pot insa inscrie
provizoriu.

Art. 888 Conditii de inscriere

Inscrierea in cartea funciara se efectueazd in baza inscrisului autentic notarial, a hotdardrii judecdtoresti
ramase definitiva, a certificatului de mostenitor sau in baza unui alt act emis de autoritatile administrative,
n cazurile in care legea prevede aceasta.

Art. 1399 Obligatia conditionala

Este afectata de conditie obligatia a carei eficacitate sau desfiintare depinde de un eveniment viitor si
nesigur. (...)

Art. 1401 Conditia rezolutorie

(1) Conditia este rezolutorie atunci cand indeplinirea ei determina desfiintarea obligatiei.

(2) Pdna la proba contrard, conditia se prezuma a fi rezolutorie ori de cdte ori scadenta obligatiilor
principale precedd momentul la care conditia s-ar putea indeplini.

Art. 2367 Ipoteca unui drept anulabil sau conditional.

Cel ce are asupra bunului un drept anulabil ori afectat de o conditie nu poate consimti decdt o ipoteca
supusa aceleiasi nulitati sau conditii.

e Legea cadastrului si a publicititii imobiliare nr. 7/13.03.1996, prevederile art. 1 si art. 24
alin. (1) si alin. (2)

Art. 1 (1) Cadastrul §i cartea funciara formeaza un sistem unitar §i obligatoriu de evidentda tehnica,

economica si juridica, de importantd nationald, a tuturor imobilelor de pe intregul teritoriu al tarii. Scopul

acestui sistem este:

a) determinarea informatiilor tehnice, economice si juridice referitoare la imobile;

b) asigurarea publicitatii drepturilor reale imobiliare, a drepturilor personale, a actelor si faptelor juridice,

precum si a oricaror altor raporturi juridice, prin cartea funciard,

Art. 24

(1) Inscrierile in cartea funciard sunt: intabularea, inscrierea provizorie §i notarea.

(2) Cazurile, conditiile si regimul juridic al acestor inscrieri sunt stabilite de Codul civil, iar procedura de

inscriere in cartea funciard, de prezenta lege si de regulamentul aprobat prin ordin cu caracter normativ al

directorului general al Agentiei Nationale.

e ORDIN ANCPI nr. 600/08.02.2023 pentru aprobarea Regulamentului de receptie si inscriere
in evidentele de cadastru si carte funciara, prevederile art. 7 alin. (1), alin. (2), alin. (4), art. 9,
art. 10, art. 12 alin. (1)

Art. 7 (1) Intabularea este Tnscrierea cu caracter definitiv a unui drept real imobiliar in cartea funciara.

(2) Drepturile reale imobiliare prevazute de lege, respectiv: dreptul de proprietate privatad,

dezmembramintele acestuia si alte drepturi carora legea le conferd acest caracter, dreptul de proprietate

publica si drepturile reale corespunzdatoare acestuia si drepturile reale de garantie, vor fi intabulate Tn
cartea funciard, la cerere sau din oficiu, dupa caz, devenind drepturi tabulare in intelesul legii.

(4) Dupa deschiderea cartii funciare, obiectul intabuldarii sau inscrierii provizorii il poate constitui intregul

imobil sau o cota- parte determinata din acesta.

Art. 9 Tnscrierea provizorie este acel tip de inscriere in cartea funciard care produce efecte sub conditii si

in masura justificarii ei.

Art. 10 Dispozitiile art. 7 alin. (2) se aplica in mod corespunzdtor si inscrierii provizorii.

Art. 12 (1) Notarea este inscrierea prin care drepturile, altele decéat drepturile tabulare, actele, faptele

Juridice ori raporturile juridice, in legatura cu imobilele din cartea funciara devin opozabile fata de terti

sau sunt inscrise cu efect de informare.
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e ORDIN ANCPI nr. 700/09.07.2014 pentru aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si
inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara, prevederile art. 14, art. 15, art. 16

Art. 14 Tnscrierea provizorie este acel tip de inscriere in cartea funciard care produce efecte sub conditia

§i in masura justificarii ei.

Art. 15 Dispozitiile art. 12 alin. (2) se aplica in mod corespunzator si inscrierii provizorii.

Art.16 Justificarea inscrierilor provizorii se face, la cerere, cu exceptia cazului in care legea prevede expres

altfel, ori daca aceasta este conditionata de justificarea unei alte inscrieri provizorii, situatie in care

Justificarea acestei din urmd inscrieri va atrage justificarea din oficiu a celeilalte Inscrieri.

e Legea nr. 50/29.07.1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, prevederile
art. 1 alin. (1) coroborat cu art. 37 alin. (6):

Art. 1 (1) Executarea lucrarilor de constructii este permisd numai pe baza unei autorizatii de construire sau

de desfiintare, emisd in conditiile prezentei legi, la solicitarea titularului unui drept real asupra unui imobil

- teren si/sau constructii - identificat prin numar cadastral, in cazul in care legea nu dispune altfel.

Art. 37... (6) Dreptul de proprietate asupra constructiilor se inscrie in cartea funciard in baza unui certificat

de atestare, care sa confirme ca edificarea constructiilor s-a efectuat conform autorizatiei de construire

2

Consecintele economico-financiare ale abaterii de la legalitate si regularitate:

Neasigurarea corespunzatoare a publicitatii drepturilor reale imobiliare, a drepturilor personale, a
actelor si faptelor juridice, precum si a oricaror altor raporturi juridice, prin cartea funciara.

Tnscrierea ipotecilor asupra imobilelor in cartea funciara, in conditiile inscrierii cu caracter definitiv,
a drepturilor reale imobiliare, pe numele operatorilor portuari, poate genera riscuri de natura
contractuald si operationald, constand n posibile ntarzieri sau litigii la momentul incetarii
contractului de Inchiriere si predarii terenului catre locator.

De asemenea, in situatia executarii ipotecilor de catre institutiile financiare pe durata derularii
contractului de inchiriere a terenului portuar, existd riscul ca obiectivul de investitii s nu mai fie
utilizat pentru desfasurarea activitatii pentru care a fost inchiriat terenul, contrar clauzei 8.1 din
contractul cadru de inchiriere’, cu impact negativ asupra activititii portuare.

Recomandarile auditorilor publici externi:

Conducerea CN APM SA Constanta va dispune masurile necesare pentru asigurarea inscrierii
corespunzatoare in cartea funciard a drepturilor reale asupra imobilelor edificate de locatari pe
terenul portuar, domeniu public al statului, Tn urma programelor investitionale, inclusiv prin
corectarea inscrierilor efectuate in cartea funciard si modificarea/completarea/amendarea clauzelor
contractuale privind intabularea constructiilor prevazute in contractele de locatiune.

5.2. Neurmadrirea garantiei de buni executie aferenta programului investitional prevazut in
contractul de inchiriere nr. CNAPM-0002-1DP-01, inregistrat la CN APM SA sub nr.
13389/10.04.2017, incheiat cu UMEX SA

Contractul de Tnchiriere nr. CNAPM-0002-1DP-01 a fost incheiat in temeiul OG nr. 22/1999 si
a OMTI nr. 1286/2012, precum si a Hotararii Consiliului de Administratie al CN APM SA nr.
16/23.09.2016, intre CN APM SA, in calitate de LOCATOR si societatea UMEX SA, in calitate
de LOCATAR.

Prin contract s-a prevazut obligatia in sarcina locatarului de a realiza un program investitional,
conform clauzei de la pct. 8.3, respectiv:

7'8.1. Locatarul se obligd sd respecte Destinatia bunului inchiriat respectiv, desfisurarea de ACiVILALi o.venenene. pentru care trebuie
sd obtind licentele, permisele si oricare alte avize sau autorizatii necesare.
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L, Locatarul se obliga ca pana cel tarziu la data de 30.06.2021 sa execute pe cheltuiald proprie sau din surse
atrase Programul investitional in imobilizari corporale si utilaje si echipamente cu specific portuar, pe care
locatarul le va declara la SPIT in vederea impozitarii, in valoare de minim 15.000.000 lei. Neindeplinirea
programului investitional din culpa proprie a Locatarului va conduce la executarea garantiei de bund
executie a investitiei, constituiti conform art. 6.2 din acest Contract, precum si la rezilierea de plin drept
a Contractului, daca partile nu agreeaza altfel, cu plata de daune sau despagubiri dovedite prin documente
justificative.”

Cu privire la garantia de bund executie a investitiilor prevazute in contract, UMEX SA a depus
Polita Seria RO nr. 2017/CT/0010/0059, emisi la data de 10.05.2017, de ASIGURATORUL-
ELITE INSURANCE COMPANY LTD, pentru asigurarea de garantii contractuale, Tn limita sumei
asigurate de 750.000 lei, polita care a fost acceptatd de CN APM SA.

Mentiondm ca acest asigurator nu era autorizat si supravegheat de catre Autoritatea de
Supraveghere Financiard (ASF) din Romania. Societatea in cauza a fost o societate de asigurari
inregistratd In Gibraltar si reglementata de Gibraltar Financial Services Commission (autoritate de
reglementare financiara din Gibraltar).

Auditul retine ca, pe parcursul deruldrii programului investitional, CN APM SA nu a mai verificat
care este statutul societdtii de asigurari care a emis polita de asigurare.

Din verificarile efectuate in timpul auditului, s-a constatat ca ELITE INSURANCE COMPANY
LTD a devenit o firma de asigurari care nu a mai putut emite polite de garantii contractuale,
deoarece, din decembrie 2019, societatea de asigurari a fost plasatd in administrare si nu a mai
operat ca asigurator activ recunoscut, fiind aflatd in administrare si fara capacitate activa de
subscriere. Compania a intrat in procedurad de administrare judiciard/insolventa.

Astfel, anterior termenului de realizare a investitiei, Compania nu s-a asigurat cu privire la
valabilitatea garantiei de bunda executie si nici nu a procedat la solicitarea altei polite de asigurare.

Recomandarile auditorilor publici externi:

Conducerea CN APM SA Constanta va dispune masurile necesare pentru inventarierea politelor de
asigurare de garantii contractuale emise in favoarea sa, verificarea valabilitatii acestora si
dispunerea masurilor legale in consecinta, in vederea protejarii Companiei Tmpotriva riscurilor
neindeplinirii sau Indeplinirii necorespunzdtoare a obligatiilor contractuale.

5.3. Disfunctionalitati privind stabilirea nivelului chiriei datorat de operatorii portuari

Din analiza modului de realizare a veniturilor din chirii stabilite in baza Contractului nr. CNAPM
— 01879 — IDP — 01, inregistrat la CN APM SA sub nr. 16240/07.04.2020, incheiat intre CN APM
SA Constanta, in calitate de LOCATOR si societatea SILOTRANS SRL — in calitate de
LOCATAR, echipa de audit a constatat deficiente privind neasigurarea conditiilor pentru facturarea
acestora conform tarifelor renegociate.

Valoarea chiriei lunare a fost stabilita prin contract la suma de 20.556,52 euro, calculata conform
Anexei nr. 1 TDP parte integranta din contract. La valoarea chiriei se adauga TVA, conform
legislatiei in vigoare la data emiterii facturii. Facturarea se va efectua in lei la cursul de schimb
comunicat de BNR, valabil la data emiterii facturii.

Din cuprinsul contractului a rezultat cd Locatarul datoreaza chiria, incepand cu data predarii
terenului domeniu public, care face obiectul inchirierii, in conformitate cu art. 3.1 din contract.

Avand in vedere prevederile art. 4.3 din contract: , valoarea chiriei lunare va putea fi negociata
odatad la 5 ani, la solicitarea uneia dintre parti”, in urma auditului s-a constatat ca CN APM SA
nu a luat masuri ca in urma procesului de renegociere a chiriei in aprilie 2025, sa se poata factura
la timp chiria conform tarifului renegociat.
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Serviciul Contracte, Inchirieri si Concesiuni a transmis membrilor Consiliului de Administratie,
Nota nr. 38997/09.10.2025, continand propunerea privind renegocierea chiriei la contractul de
inchiriere incheiat cu SILOTRANS SRL.

Valoarea chiriei inainte de renegociere este prezentata in cuprinsul Notei mentionate anterior, astfel
(facsimil — extras din Nota):

ar T TS T IR AT TR T ST SIS

Valoarea actuala a contractului este de 20.556,52 euro/luna (fara TVA), respectiv locatarul achita urmatoarele
tarife de inchiriere:

e 0,11 euro/mpl/luna raportat la suprafata terenului aferent triajului CF inchiriat, 14.737 mp;

e 0,19 euro/mp/luna raportat la suprafata terenului inchiriat pe Molul 1S, de 44.014 mp;

o 0,221 euro/mp/luna raportat la suprafata platformelor inchiriate de 32.320 mp;

e 0,5271 euro/mp/luna raportat la lungimea liniilor CF inchiriate de pe Mol si din triaj, de 5.968,26 m;

e 1,421 euro/mp/luna raportat |a lungimea caii de rulare inchiriate, de 200 m.

B. Analiza tarifulul de inchiriere in vederea negocierii:
Tarifele contractuale care au fost renegociate se refera doar la terenurile domeniu public si la platforme
(deoarece restul tarifelor se afla la acelagi nivel cu tariful fundamentat sau la un nivel superior), acestea fiind:
Tarif facturat in 3

B
un inchiriat 2025 : Tarif propus /mp/luna 2 ST B e
0,255 euro/mp/luna rezultat in urma negocierilor dintre parti, ca
medie a Raportului de evaluare Intocmit de societatea Silotrans (0,21
Teren Mol 1S =
44.014 mp 0,19 euro/mp/luna euro/mp/luna) pentru terenul aferent Molulul 1S, in raspuns la raportul

transmis de CNAPM, intocmit in data de 08.05.2025 de expertul ANEVAR
contractat de CN APM (0,30 euro/mp/luna)

1

Bun Inchiriat UL '2':2':"' Ly Tarif propus /mp/luna \

Teren triaj CF 0,17 euro — evaluat prin raportul intocmit in data de 08.05.2025 de

0,11 euro

14.737 mp expertul ANEVAR contractat de CN APM ‘
Platforma
' 32.320 mp 0,221euro | 0,25 euro — tarif fundamentat pe anul 2025

Valoare chirie
lunara
Diferente fata
de facturat

20.556,52 euro 25.238,93 euro

+ 4.682,41 euro/luna ‘

Tariful mediu de inchiriere ale zonei, practicat pentru suprafete intre 50,000 75.000 mp, este de 0,20
euro/mp/luna, pentru anul 2025

In urma reanalizarii tuturor tarifelor si pe baza rapoartelor de evaluare intocmite de un expert
ANEVAR, rezultatul negocierilor a fost consemnat in cuprinsul Minutei incheiate intre parti,
inregistrati sub nr. 34940/09.09.2025, conform extrasului prezentat mai jos:

B. Rezultatul negocierilor:

Partile au ajuns la un consens in termenul convenit, conform Minutei nr. 34940/09.09.2025 (atagata
prezentei). Propunerile privind noile tarife aferente terenurilor si platformelor transmise de catre CN APM SA au fost
acceptate de locatar, sub rezerva aprobarii Consiliului de Administratie al CN APM. Prin urmare, CNAPM a pus la
dispozitia Silotrans actul aditional privind modificarea tarifelor de inchiriere teren si platforme, pe care Silotrans |-a
semnat.

Avand in vedere cele prezentate anterior, supunem spre analizd si aprobare Consiliului de
Administratie modificarea contractului de inchiriere nr. CNAPM-01879-1DP-01/07.04.2020 (modificare valoare
chirie) perfectat cu societatea Silotrans SRL, incepand cu incepand cu data semnarii §i inregistrarii la
registratura CN APM a actului aditional, conform celor de mai sus, respectiv:

— modificarea tarifului de inchiriere teren domeniu public Mol 1S de la 0,19 euro/mp/luna la 0,255
euro/mp/luna raportat la suprafata terenului inchiriat pe Molul 1S, de 44.014 mp;

— modificarea tarifului de inchiriere teren domeniu public triaj CF de la 0,11 euro/mp/luna la 0,17
euro/mp/luna si raportat la suprafata terenului aferent triajului CF inchiriat, 14.737 mp

— modificarea tarifului de inchiriere platforma de la 0,221 euro/mp/luna la 0,25 euro/mp/luna raportat la
suprafata platformelor inchiriate de 32.320 mp.

Atasam corespondenta si PV de negociere precum $i o copie dupa actul aditional semnat de societate.
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Avand in vedere faptul ca situatia chiriei a fost renegociata si agreata de partile contractante din
perioada septembrie-octombrie 2025, s-a constatat ca membrii Consiliului de Administratie au
aprobat abia n luna decembrie 2025, valoarea renegociatd a contractului de inchiriere, respectiv
prin Decizia CA nr. 48633/17.12.2025, din care prezentam mai jos urmatorul extras:

20.Membrii Consiliului de Administratie au analizat materialul inregistrat sub nr. 38997/09.10.2025, respectiv ,Propunere
privind renegocierea chiriei la contractul de inchiriere nr. CNAPM-01879-IDP-01/07.04.2020 perfectat cu SILOTRANS SRL".
Membrii Consiliului de Administratie au aprobat cu unanimitate de voturi valabil exprimate materialul mai sus mentionat.
Raspunde: Sef Serviciu Contracte, inchirieri, Concesiuni
Sef Departament [novare si Afaceri Maritime
Sef Serviciu Juridic
Coordoneaza: Director General

Pe cale de consecintd, pe fondul tergiversarii intrunirii Consiliului de Administratie al CN
APM SA, organul de conducere colectiva care are atributii in sensul renegocierii noilor tarife,
CN APM SA nu a realizat venituri din chirii la noua valoare majorata cu 4.682,41 EUR/luni,
aprobata, pe perioada octombrie-decembrie 2025. Astfel, compania nu a incasat suplimentar
diferenta rezultata din majorarea tarifelor in cuantum aproximativ de 11.706 euro, fara TVA. Drept
urmare si Actul aditional la contractul de inchiriere a fost incheiat cu intérziere, respectiv Actul
aditional nr. 5 la contractul de inchiriere cu SILOTRANS SRL, inregistrat la CN APM SA sub nr.
49458/22.12.2025.

Astfel, din analiza documentelor justificative a rezultat ca, in luna noiembrie 2025 s-a continuat
facturarea tot la vechile tarife, aflate in vigoare (factura fiscala nr. 821728/10.11.2025, in valoare
totala de 126.504,17 lei), iar in luna decembrie s-a facturat pe vechile tarife pana la data de
17.12.2025 (factura fiscala nr. 825113/08.12.2025, in valoare totald de 126.654,08 lei) si doar restul
de tarife majorate pentru perioada 17.12.2025 — 31.12.2025 (factura fiscala nr. 827066/23.12.2025,
in valoare totald de 9.300,43 lei) si, practic, abia in luna ianuarie 2026 s-a procedat la facturarea
pe noile tarife majorate, conform facturii fiscale nr. 828350/09.01.2025, in valoare totald de
155.355,71 lei.

In concluzie, din cauza neaprobirii la timp a tarifelor majorate de chirie a domeniului portuar, de
catre Consiliul de Administratie al CN APM SA, astfel cum au fost renegociate si agreate prin
Minuta nr. 34940 din 09.09.2025, compania a realizat in perioada noiembrie-decembrie 2025
venituri diminuate cu suma de 11.706 euro, fata de cele pe care le-ar fi putut realiza ca urmare a
renegocierii clauzelor contractului de inchiriere agreate cu operatorul portuar SILOTRANS SRL.

Actele normative incdlcate:

Au fost incalcate prevederile art. 5 alin. (1) din OG nr. 119/1999 privind controlul intern si controlul
financiar preventiv, cu modificarile si completarile ulterioare:

., Articolul 5 Buna gestiune financiara

(1) Conducatorii entitatilor publice, precum si persoanele care gestioneaza fonduri publice si/sau
patrimoniu public au obligatia sa realizeze o buna gestiune financiara prin asigurarea legalitatii,
regularitatii, economicitatii, eficacitatii si eficientei in desfasurarea activitatii.”

Recomandarile auditorilor publici externi:

Analizarea de catre AGA si Consiliul de administratie al CN APM SA a cauzelor care au determinat
intarzierile in aprobarea tarifelor de inchiriere renegociate cu operatorii portuari si dispunerea
masurilor necesare pentru renegocierea si actualizarea acestora conform termenelor contractuale,
in vederea maximizarii veniturilor din chirii, de Indatd ce se Implineste termenul prevazut pentru
renegociere.
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6. Alte aspecte/Buna guvernanta

6.1. Referitor la reglementarile OMTI nr. 1286/2012 raportate la procedura de inchiriere a
terenurilor domeniu public si a prevederilor contractelor de inchiriere

Prin OG 22/1999 a fost stabilitd competenta Ministerului Transporturilor si Infrastructurii de a
stabili, prin regulament aprobat de ministrul transporturilor, categoriile de infrastructura care pot
fi inchiriate si modalitatea de atribuire a acestora.

Regulamentul privind inchirierea infrastructurii de transport naval care apartine domeniului
public al statului §i este concesionatd administratiilor portuare si/sau de cai navigabile interioare,
aprobat prin Ordinul ministrului transporturilor si infrastructurii nr. 1.286/2012 stabileste
categoriile de infrastructurad care pot fi inchiriate, modalitatea de atribuire a acestora, contractul-
cadru de inchiriere si cerintele minime pe care trebuie sa le cuprinda.

La art 6 din Regulament au fost stabilite modalitatile de atribuire a contractelor de inchiriere a
terenurilor portuare, diferentiat in functie de categoria acestora, astfel:

- pe baza de licitatie publica, pentru: terenurile neamenajate pe care nu sunt amplasate
elemente de suprastructurd si terenurile amenajate si neamenajate aferente unor elemente de
suprastructurd, proprietate privata a administratiei portuare, prevazute la art. 2 lit. a) si b) din
Regulament;

- prin atribuire directa, pentru: terenuri amenajate si neamenajate pe care sunt amplasate
elemente de suprastructurd, proprietate privati a operatorilor economici, precum si in cazurile
specifice prevazute la art. 45 din Regulament.

Asa cum este descris in mod detaliat la punctul 5.1. din prezentul raport de audit, reglementarile
OMTI nr. 1286/2012 referitoare la procedura de inchiriere a terenurilor domeniu public si la
continutul prevederilor contractelor de inchiriere a terenurilor domeniu public al statului au fost
stabilite Tn acord cu prevederile OG nr. 22/1999 si OUG nr. 86/2007.

La art. 35 din OG 22/1999 si art. II alin. (5) (6"1) si (8) din OUG nr. 86/2007, aprobata cu
modificari si completiri prin Legea nr. 108/2010, s-a previzut:

» OUG nr. 86/2007:

SJArticolul 1.

(5) Pentru terenurile pe care sunt amplasate elemente de suprastructura portuard, care sunt utilizate legal
de cdtre operatori economici, si pentru care nu sunt incheiate contracte de subconcesiune sau inchiriere la
data intrarii in vigoare a prezentei legi, administratiile si utilizatorii sunt obligafi sd incheie contracte de
subconcesiune sau inchiriere, pentru terenurile portuare pe care le folosesc in scopul desfasurarii
activitatii §i care alcatuiesc unitatea functionala, pentru o duratd care nu va depasi durata contractului de
concesiune incheiat intre minister, respectiv autoritdtile administratiei publice locale, in calitate de
concedenyi, si administratii, in calitate de concesionari.

(6) Utilizatorii prevazuti la alin. (5) au obligatia de a-si exprima optiunea in legatura cu tipul de contract
pe care doresc sa il incheie in termen de 90 de zile de la data publicarii contractului-cadru de
subconcesiune sau inchiriere potrivit art. 40"l din Ordonanta Guvernului nr. 22/1999 privind
administrarea porturilor si a cdilor navigabile, utilizarea infrastructurilor de transport naval apartinind
domeniului public, precum §i desfasurarea activitatilor de transport naval in porturi §i pe cdile navigabile
interioare, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare.

(6*1) Tn cazul in care elementele de suprastructurd apartin operatorilor economici, valoarea
chiriei/redeventei stabilite in contractele de inchiriere/subconcesiune a terenurilor portuare ce se vor
incheia in conformitate cu prevederile alin. (5) va avea aceeasi valoare, pentru aceeasi categorie de
terenuri, cu chiria/redeventa stabilitd in contractele prevazute la alin. (6).

(8) In situatia in care utilizatorul previzut la alin. (5) va opta pentru incheierea contractului de inchiriere,
acesta se incheie prin atribuire directd.”
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» OG nr. 22/1999:
,Articolul 35
(1) Tnchirierea infrastructurii de transport naval se face in conformitate cu regulamentul aprobat prin
ordin al ministrului transporturilor, respectiv prin hotardre a autoritatii administratiei publice locale, dupd
caz. Prin regulament se stabilesc categoriile de infrastructurd care pot fi inchiriate si modalitatea de
atribuire a acestora.

(2) Contractele de inchiriere de infrastructura de transport naval se vor incheia pe o perioadd care nu va
putea depdsi perioada concesiunii prevazute la art. 30 alin. (2) si vor contine cel putin clauzele prevazute

la art. 34 lit. a), b), ¢), e), f), h) si i).

(3) Tn cazul n care prin contractul de inchiriere s-a reglementat obligatia locatarului de a efectua
programe de investitii a cdror perioadd de amortizare depdseste perioada-limita a contractului de
concesiune prevazut la art. 30 alin. (2), succesorul in drepturi al administratiei este obligat s incheie cu
locatarul un contract de inchiriere in aceleasi conditii, pe o durati egala cu perioada ramasd pind la
amortizarea integrald a investitiilor realizate.”

Astfel, inchirierea prin atribuire directa a terenurilor portuare cu elemente de suprastructura

portuara apartinand operatorilor economici a fost prevazuta expres la art. Il alin. (8) din OUG
nr. 86/2007.

Totodata, art. 35 alin. (3) din OG nr. 22/1999 impune obligatia administratiei portuare de a
incheia cu locatarii contracte de inchiriere pana la amortizarea integrala a investitiilor, in
situatia in care prin contractul de inchiriere s-a reglementat obligatia locatarului de a efectua
programe de investitii.

Mentionim ca durata de amortizare a constructiilor a fost stabilita prin Catalogul privind
clasificarea si duratele normale de functionare a mijloacelor fixe, aprobat prin HG nr.
2139/2004. Acesta cuprinde clasificarea mijloacelor fixe utilizate in economie si duratele normale
de functionare ale acestora, care corespund cu duratele de amortizare in ani.

Pentru constructiile prevazute in Catalog la grupa 1. Constructii, subgrupa 1.3 Constructii pentru
transporturi, posta si telecomunicatii, clasa 1.3.1 Cladiri pentru transporturi: autogari, gari, statii
pentru metrou, aeroporturi, porturi, hangare, depouri, garaje, durata normala de functionare, si
implicit de amortizare, variaza intre 32 si 48 ani.

Cu privire la reglementarea procedurii de inchiriere a terenurilor portuare, s-a exprimat si
Inalta Curte de Casatie si Justitie - Completul pentru dezlegarea unei chestiuni de drept, prin
Decizia nr. 71/2020.

Curtea de Apel Constanta - Sectia a I1-a civild, de contencios administrativ si fiscal a dispus, prin
incheierea din 27 ianuarie 2020, in Dosarul nr. 21.458/212/2015, sesizarea Inaltei Curti de Casatie
si Justitie, in vederea pronuntarii unei hotarari prealabile cu privire la urmatoarea chestiune de drept:
Interpretarea dispozitiilor art. 483 alin. (2) din Codul de proceduri civilid, Tn referire la
sintagma ,,in cererile (...) privind (...) activitatea in porturi®, daca se referd doar la activitatile
reglementate prin Ordonanta Guvernului nr. 42/1997 privind transportul maritim si pe cdile
navigabile interioare, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, sau la orice altd
activitate economicd ce se desfasoard in porturi, chiar §i fara legatura cu navigatia civila.

Dispozitiile legale care au format obiectul sesizarii inaltei Curti de Casatie si Justitie in
vederea pronuntirii hotararii prealabile au fost:

- Codul de procedura civila, Articolul 483;

- Legea nr. 2/2013 privind unele masuri pentru degrevarea instantelor judecatoresti,
precum §i pentru pregatirea punerii in aplicare a Legii nr. 134/2010 privind Codul de procedura
civila, cu modificarile ulterioare (Legea nr. 2/2013), Articolul XV1II;
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- Ordonanta Guvernului nr. 42/1997 privind transportul maritim §i pe caile navigabile
interioare, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare (O.G. nr. 42/1997):

- Ordonanta Guvernului nr. 22/1999 privind administrarea porturilor §i a cailor
navigabile, utilizarea infrastructurilor de transport naval apartinand domeniului public, precum si
desfasurarea activitatilor de transport naval in porturi s§i pe cdile navigabile interioare,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, Articolul 19.

Py

Chestiunea de drept a vizat lamurirea sintagmei ,,activitatea in porturi®, in sensul de a se stabili
daca aceasta se referd la activitatea comerciald care se desfagoard in port sau numai la activitatile
stricte de navigatie dintre parti.

Cu privire la activitatea de inchiriere a elementelor de infrastructuri portuari, inalta Curte
de Casatie si Justitie - Completul pentru dezlegarea unei chestiuni de drept, prin Decizia nr.
71/2020 din 09.10.2020, publicata in M. Of., Partea I, nr. 104/01.02.2021, a retinut urmatoarele:

,,606. Actul normativ care contine dispozitii referitoare la activitatea de inchiriere a elementelor de
infrastructurd sau suprastructurd portuard, pe care instanta de trimitere nu [-a identificat, este reprezentat
de O.G. nr. 22/1999. Aceasta ordonanta modificata si completata succesiv reglementeazad, potrivit art. 1,
,,administrarea §i utilizarea infrastructurii de transport naval, modul de organizare si functionare a
administratiilor portuare si/sau de cdi navigabile interioare, cdt si modul de autorizare si de desfasurare a
activitatilor de transport naval .

67. Domeniul de aplicare a O.G. nr. 22/1999 este determinat prin art. 2, care stabileste cd aceastdi
ordonantd ,,se aplicd in porturi si pe cdile navigabile interioare, tuturor navelor si tuturor activitatilor de
transport naval §i conexe acestora care se desfasoard in aceste zone”.

68. Reglementarea utilizarii infrastructurilor de transport naval care apartin domeniului public se regaseste
in capitolul V din O.G. nr. 22/1999, capitol introdus initial sub nr. IV prin Ordonanta de urgentd a
Guvernului nr. 86/2007 pentru modificarea si completarea Ordonantei Guvernului nr. 22/1999 privind
administrarea porturilor si a cdilor navigabile, precum si desfasurarea activitatilor de transport naval in
porturi §i pe cdi navigabile, aprobatd cu modificari si completari prin Legea nr. 108/2010, cu modificarile
si completarile ulterioare (0.U.G. nr. 86/2007).

69. In litigiul pendinte, societatea reclamantd este persoand juridicd cu obiect de activitate specific,
desemnata de Ministerul Transporturilor sa desfasoare activitafi de interes public national in calitate de
administratie portuard, asa cum rezulta din art. 5 din anexa nr. 1 la Hotardrea Guvernului nr. 517/1998
privind infiintarea Companiei Nationale ,, Administratia Porturilor Maritime” - S.A. Constanta (H.G. nr.
517/1998).

70. Infrastructura de transport naval apartindnd domeniului public al statului a fost concesionata
administratiei portuare de catre Ministerul Transporturilor, pe baza de contract de concesiune, in vederea
administrarii, asa cum rezulta din prevederile art. 2 alin. (5) din H.G. nr. 517/1998.

71. In acelasi sens, prin art. 29 si art. 30 alin. (1) si (2) din O.G. nr. 22/1999, se stabileste cd infrastructura
de transport naval care face parte din domeniul public poate fi concesionata, subconcesionatd, inchiriatd
ori datd in administrare, precizandu-se ca parti ale contractului de concesiune a infrastructurii de transport
naval pot fi Ministerul Transporturilor, respectiv autoritdtile administratiei publice locale, in calitate de
concedenti, si administratiile portuare si/sau de cai navigabile interioare, organizate ca societdfi sau
companii nationale aflate in subordinea sau sub autoritatea Ministerului Transporturilor ori a autoritatilor
administratiei publice locale, in calitate de concesionari; prin art. 30 alin. (3) din aceeasi ordonanta se
stabileste interdictia cesiondrii de cdtre administratii, in tot sau in parte, a acestui contract, art. 30*1 din
O.G. nr. 22/1999 enumerd elementele pe care trebuie sa le cuprinda in mod obligatoriu contractele de
concesiune (anumite obligatii, precum si redeventa).

72. Punerea la dispozitia utilizatorilor de cdtre administratii a terenurilor portuare care apartin
domeniului public al statului sau al unitatii administrativ-teritoriale se face pe baza unor contracte de
subconcesiune sau nchiriere, In conditiile legii, cu scopul desfasurarii in mod eficient a activitatilor
portuare reglementate prin aceastda ordonantd, asa cum rezultd din stipulatiile art. 31 alin. (1) si ale art.
34 alin. (1) din O.G. nr. 22/1999.
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73. Tnchirierea infrastructurii de transport naval se face in conformitate cu Regulamentul privind
inchirierea infrastructurii de transport naval care apartine domeniului public al statului si este
concesionatid administratiilor portuare si/sau de cai navigabile interioare, aprobat prin Ordinul
ministrului _transporturilor _si_infrastructurii_nr. 1.286/2012, respectiv prin hotardre a autoritafii
administratiei publice locale, dupa caz.

74. Prin acest regulament se stabilesc categoriile de infrastructurd care pot fi inchiriate, modalitatea de
atribuire a acestora, contractul-cadru de inchiriere si cerintele minime pe care trebuie sd le cuprinda.

75. Contractul de inchiriere din executarea caruia s-a nascut litigiul in cauza pendinte este incheiat in anul
2004, anterior modificarilor si completarilor aduse O.G. nr. 22/1999 prin O.U.G. nr. 86/2007, dar ramdne
valabil pdnd la data expirarii potrivit art. 11 din O.U.G. nr. 86/2007.

76. Potrivit art. 25 alin. (1) lit. b) din O.G. nr. 22/1999, in forma Tn vigoare la data incheierii contractului
de inchiriere, infrastructura de transport naval este pusa de administratia portuara la dispozitia
utilizatorilor Th mod nediscriminatoriu, in conformitate cu reglementarile in vigoare.

77. Tn temeiul prevederilor art. 5 alin. (1) lit. a) din H.G. nr. 517/1998, in forma in vigoare la data incheierii
contractului de inchiriere, ,, Veniturile proprii ale Companiei Nationale «Administratia Porturilor
Maritime» - S.A. Constanta se realizeaza prin desfasurarea urmdtoarelor activitdti, in conformitate cu
legislatia in vigoare: a) exploatarea prin punerea la dispozitie utilizatorilor, in mod nediscriminatoriu, pe
baza unor contracte de asociere sau de inchiriere, a bunurilor proprietate publica a statului concesionate
companiei (...) “.

78. In lumina celor mai sus expuse rezultd cd inchirierea infrastructurii portuare, parte a infrastructurii
de transport naval, intrd in categoria activitdtilor esentiale care se desfiasoard in porturi. Aceasta pentru
cd, in cadrul activitatii de administrare a porturilor, se confera administratiilor portuare atributia de a pune
la dispozitia utilizatorilor infrastructura portuard, in mod liber si nediscriminatoriu. Rezultd astfel ca
inchirierea infrastructurii portuare poate fi integratd activititii de administrare portuard. De asemenea,
prin art. 31 alin. (1) din O.G. nr. 22/1999, se prevede ca scopul pentru care sunt puse la dispozitia
utilizatorilor terenurile portuare prin contracte de inchiriere este acela al desfasurdrii in mod eficient a
activitdtilor portuare reglementate prin QO.G. nr. 22/1999.

79. Acelasi scop este afirmat §i in contractul de inchiriere din executarea caruia s-a nascut litigiul in cauza

pendinte, asa cum rezulta din expunerea punctului de vedere asupra chestiunii de drept, exprimat de
intimatd. Aceasta a sustinut ca litigiul poate fi subsumat sintagmei ,, activitatea in porturi®, argumentind
cd prin art. 2 din contractul de inchiriere partile au stabilit ca scopul inchirierii este acela al desfasurarii
activitatilor de incarcare/descarcare a navelor si de depozitare a marfurilor sau orice activitate portuara
pentru care este autorizatd recurenta, in calitatea sa de operator economic.

80. Instanta de trimitere ar fi trebuit sa verifice daca bunurile inchiriate fac parte din infrastructura
portuarda prin raportarea lor la semnificatiile pe care prevederile legale le atribuie notiunilor de
., infrastructurd portuarda‘* sau ,, suprastructurd portuara ‘.

81. Tn sensul prevederilor art. 6 alin. (1) din O.G. nr. 22/1999, ,, Infrastructura de transport naval este

constituitd din apele nationale navigabile ale Romdniei, infrastructura de cdi navigabile interioare astfel
cum au fost stabilite prin lege si infrastructura portuard indiferent de forma de proprietate.

82. Porturile sunt suprafete delimitate din teritoriul national, situate la malul marii sau al unei cdi
navigabile interioare, construite §i echipate astfel incdt sa permita primirea §i adapostirea navelor,
efectuarea activitatilor de transport naval prevazute la art. 19, precum si a altor activitafi reglementate,
definitie regdasita la art. 7 alin. (1) din acelasi act normativ. Portul cuprinde elemente de infrastructurd si
suprastructurd portuard, potrivit art. 7 alin. (2) din O.G. nr. 22/1999.

83. Constituie elemente de infrastructura portuard In sensul art. 7 alin. (271) din O.G. nr. 22/1999:
terenurile portuare, constructiile hidrotehnice destinate acostarii navelor si/sau aferente porturilor,
bazinele portuare din interiorul porturilor, senalele de acces in porturi, cdile ferate, drumurile tehnologice,
instalatiile si echipamentele aflate in perimetrul portuar §i care sunt destinate furnizarii de utilitafi,
acvatoriile.

84. Constituie elemente de suprastructurd portuard, potrivit art. 7 alin. (2*2) din O.G. nr. 22/1999:
instalatiile §i echipamentele necesare pentru manipularea marfurilor, constructiile destinate depozitarii si
procesarii marfurilor, alte cladiri si constructii speciale, platformele portuare, instalatiile si echipamentele
de preluare a deseurilor, inclusiv a celor generate de nave, sistemele de dirijare a traficului din perimetrul
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portuar, precum §i orice alte bunuri care prin natura sau destinatia lor deservesc oricareia dintre activitatile
de transport naval prevazute la art. 19.

85. Completul pentru dezlegarea unor chestiuni de drept constata ci prin contractul de inchiriere sunt
inchiriate o serie de bunuri imobile si domeniul portuar, care, cel mai probabil, priveste terenul portuar
ce reprezintd element de infrastructura portuard, potrivit art. 7 alin. (2°1) din O.G. nr. 22/1999.

86. Fata de cele mai sus arditate rezultd ca inchirierea unor bunuri imobile si a domeniului portuar,
element de infrastructurd portuard, este un contract cu reglementare specifica domeniului de activitate
in porturi. Aceasta, deoarece O.G. nr. 22/1999 contine prevederi legale referitoare la inchirierea
terenurilor portuare care apartin domeniului public al statului sau al unitdtilor administrativ-teritoriale,
particularizate la domeniul administrarii porturilor §i a cdilor navigabile §i al utilizarii infrastructurilor
de transport naval apartindnd domeniului public.

87. Prin identificarea lor instanta de trimitere ar fi putut lesne observa cda raportul juridic grefat pe
contractul de inchiriere incheiat intre administratia portuara si un agent economic, utilizator portuar,
este unul cu o reglementare specificd, derogatorie §i, prin urmare, prevalentd, in virtutea principiului
specialia generalibus derogant. ”

Tn concluzie, procedura de Tnchiriere a terenurilor portuare, domeniu public al statului, a fost
stabilitd prin OMTI nr. 1286/2012 in concordantd cu prevederile actelor normative de nivel
superior.

Pe langa modalitatea de atribuire a contractelor de inchiriere a terenurilor portuare, cu privire la
regimul juridic al bunurilor imobile provenite din programele de investitii impuse locatarilor prin
contractele de inchiriere, prin OMT]I nr. 1286/07.08.2012 s-a previzut obligatia includerii unor
clauze n contractele de inchiriere privind posibilitatea preluarii activelor de citre administratia
portuara, cu plata unor despagubiri.

Astfel, art. 34, art. 40 si art. 52 din OMTI nr. 1286/07.08.2012 statueaza: ,,La incetarea contractului
de inchiriere, Tnainte de sau la termen, locatarul va elibera infrastructura de transport naval de toate
bunurile mobile aflate in proprietatea sa. Pentru bunurile imobile care au format obiectul unui program
investitional al locatarului, contractele de inchiriere vor contine clauze care sd stabileasca posibilitatea de
despagubire a locatarului, in functie de natura juridica a acestor bunuri imobile si de disponibilitatea
administratiei de a le prelua.”

Mentiondm ca in contractele de inchiriere analizate in cadrul misiunii curente de audit au
fost incluse clauze in acest sens. Contractele de locatiune prevad obligatia chiriasului ca, la
incetarea raportului contractual, sa predea terenul liber de sarcini, precum si optiunea locatorului
de a prelua investitia cu despagubiri. In situatia in care locatorul nu isi exerciti aceasti optiune,
chiriasul este obligat sa desfiinteze constructia si s elibereze terenul.

Totodata, terenul portuar supus inchirierii este intabulat in cartea funciara pe numele Statului
Roman, este inscris administratorul (MT]) si este inscris, de asemenea, contractul de concesiune si
calitatea de concesionar a CN APM SA. In egald misuri, este notat contractul de inchiriere a
terenului, in temeiul caruia operatorul portuar are dreptul/obligatia de edificare a bunului imobil
prevazut prin programul investitional.

6.2. Referitor la prevederile din contractele de locatiune intocmite de CN APM SA in perioada
2016-2024 pentru autorizarea chiriasului de a ipoteca constructiile edificate conform
programelor investitionale impuse de CN APM SA, ,,avind in vedere ci un chirias nu are
dreptul de a ipoteca bunurile inchiriate”

Din analiza contractelor de locatiune care au facut obiectul prezentei misiuni nu au fost identificate
abateri privind ,,ipotecarea bunurilor inchiriate”, avand in vedere ca:

- contractele de locatiune au avut ca obiect doar inchirierea terenului portuar, domeniu
public al statului;
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- constructiile edificate conform programelor investitionale prevdzute in contractele de
inchiriere a terenului portuar sunt realizate din sursele proprii ale operatorilor portuari, urmand a fi
amortizate de acestia pe parcursul deruldrii contractului de inchiriere a terenului, si nu fac astfel
obiectul inchirierii.

7. Punctul de vedere al entitatii cu privire la constatarile auditului si actiunile intreprinse de
aceasta

Cu privire la aspectele constatate de echipa de audit, Serviciului Juridic din cadrul CN APM SA
a prezentat urmatorul punct de vedere:

»A. Intabularea dreptului de proprietate

Legiuitorul recunoaste locatarului dreptul de a deveni proprietar asupra unor imobile/constructii pe
terenul portuar, edificate din surse proprii in urma unor investitii asumate sau permise prin dispozitiile
contractului de inchiriere.

Dreptul de proprietate se naste prin insdsi faptul edificdrii iar in conformitate cu dis. art. 37 alin.
6 din Legea nr. 50/1991 ,, (6) Dreptul de proprietate asupra constructiilor se inscrie in cartea funciard in
baza unui certificat de atestare, care si confirme cd edificarea constructiilor s-a efectuat conform
autorizatiei de construire si cd existd proces-verbal de receptie la terminarea lucrarilor, sau, dupd caz, a
unei adeverinte/unui certificat de atestare a edificarii constructiei. ....”
Ca atare, in calitate de proprietar, in conformitate cu dispozitiile Codului Civil si ale Legii nr. 50/1991,
locatarul poate intabula bunul propriu, fara niciun aviz/acord prealabil al unui tert cu privire la aceasta
operatiune.

Cu toate acestea, Tn cuprinsul contractului de inchiriere incheiat (pe modelul contractului-cadru
liber negociat, si nu impus, conf. disp. art. 40" din O.G. nr. 22/1999, in urma negocierilor purtate conform
disp. art. 40" din OG 22/1999, cu organizatiile/asociatiile si federatiile reprezentative ale operatorilor
portuari, rezultdnd contractul-cadru definitivat sub supervizarea Consiliului de Supraveghere in Domeniul
Naval - structura fara personalitate juridicad in cadrul Consiliului Concurentei, ce actioneazd in domeniul
transportului naval), s-a previzut in sarcina chiriasului obtinerea acordului prealabil din partea
administratiei, in calitatea sa de concesionar-locator.

Imobilul nu poate fi intabulat decat pe numele operatorului privat proprietar, care a suportat costurile,
fiind exclus indicarea ca proprietar al oricarui alt tert.

Chiar i in ipoteza contractelor de concesiune cu clauza de edificare a unor bunuri imobile de retur
(ce ar intra in mod gratuit si liber de sarcini in patrimoniul concedentului, la incetarea concesiunii), atare
bunuri sunt initial intabulate (si mentinute inscrierea pe perioada concesiunii) In numele concesionarului
care le-a edificat, transferul dreptului de proprietate operand de drept la incetarea contractului de
concesiune.
Atare bunuri de retur, ce sunt in sarcina concesionarului a fi realizate din exploatare concesiunii, nu se
intabuleazd dupd edificare pe numele concedentului, dreptul de proprietate nefiind inca nascut in
patrimoniul acestuia.

Reiteram, legea face referire exprese la regimul juridic al bunului privat edificat pe terenul
portuar la incetarea contractului, respectiv plata de despdgubiri in cazul transferului dreptului de
proprietate (,, pastrarii bunului”) catre administratia portuara (cu acordul si al MTI).

Mai mult decdt atat, orice construire a unui bun propriu pe terenul portuar este supusa aprobarii
prealabile in CTE CNAPM, precum si in CTE al Ministerului Transporturilor, neputand fi demarate
demersuri vizand obtinere CU, AC etc. fard aceste aprobari prealabile. Se realizeaza asadar si un control
prealabil din partea administratorului terenului portuar, bun domeniu public.

Asadar, baza legala o constituie contractul de concesiune al CNAPM, contractul de inchiriere teren
incheiat cu operatorul (contracte ce se opun pdrtilor intocmai ca si legea), precum si normele legale
incidente in materie.

Cu referire la inscrieri, subliniem urmdtoarele: terenul este intabulat in CF pe numele statului, este
inscris administratorul MTI si este inscris de asemenea contractul de concesiune §i calitatea de
concesionar a CNAPM.
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In egala masura, este notat contractul de inchiriere teren, in temeiul caruia operatorul portuar are
dreptul/obligatia de edificare a bunului imobil in spetd.

Terenul bun domeniu public, este inalienabil, insesizabil si imprescriptibil. Asupra terenului bun
domeniu public nu poate fi instituit un drept de superficie, acesta fiind specific dezmembramdant al
dreptului de proprietate privatd si incompatibil cu dreptul de proprietate publicd, ce nu cunoaste
dezmembraminte, ci doar cele 3 drepturi reale aferente dreptului de proprietate — administrare,
concesiune, folosintd gratuitd.

Toate aceste aspecte sunt relevate de orice certificat CF emis pentru informare, asadar orice tert care
depune minime diligente poate cunoaste regimul juridic al bunurilor, atdt a terenului cdt si a eventualei
constructii, edificate in temeiul unui contract de inchiriere in derulare, inscris in CF.

Evident, locatarul cunoaste ab initio aceste limitari, fiind semnatar al contractului de inchiriere,
cunoscind si asumdndu-si caracterul limitat temporal al dreptului de proprietate asupra viitorului bun
imobil, element de suprastructura, ce va fi edificat pe terenul domeniu public, bun inalienabil,
imprescriptibil i insesizabil.

Mecanismul de siguranta este unul legal, respectiv normele legislative vizand caracterul bunurilor
publice si drepturile si obligatiile concesionarului, reglementarile vizand bunurile edificate pe terenul altuia
coroborat cu dispozitiile contractului de inchiriere si notarile in CF, cdt si unul contractual astfel:

» Mecanismul Legal:

o normele legale din OG nr. 22/1999 si Regulamentul, anexa la OMTI 1286/2012, cu privire la
regimul bunurilor edificate de locatar, normele Codului Civil relevante, si normele contabile
relevante;

e asimilarea legala a locatarului cu constructorul de rea-credinta.

In ceea ce priveste constructorul de rea credintd, conform disp. art. 597 C. civ. ,, Lucrarile ficute
de un detentor precar sunt supuse, in mod corespunzator, regulilor aplicabile autorului de rea-credinta”,
iar prin disp. art. 918 alin. 1 C. civ., legiuitorul identificd in mod expres ,,detentorul precar”, respectiv:
., (1) Nu constituie posesie stapdnirea unui bun de catre un detentor precar, precum:

a) locatarul, comodatarul, depozitarul, creditorul gajist; (...)”
Aceste dispozitii, nu fac altceva decdt sa releve concluziile doctrinei si jurisprudentei demult create pe baza
Codului Civil din 1864, respectiv faptul ca nu pot invoca buna-credintd toti cei care detin terenul in baza
unui titlu care presupune recunoasterea dreptului de proprietate al altuia, detentorii precari, care
realizeazd pe acesta vreo constructie, plantatie sau altd lucrare.
fmprejurarea ca detine terenul in baza unui astfel de titlu este suficientd pentru a inlatura prezumtia
generala de bunda-credinta a locatarului. Bunul ce face parte din domeniul public nu este susceptibil de
a fi grevat de dezmembraminte ale dreptului de proprietate privata.
Prin vointa legiuitorului, detentorul precar este asimilat constructorului/autorului de rea-credinta

Conform art. 582 C. Civ. ,, (1) In cazul in care autorul lucrdrii autonome cu caracter durabil asupra
imobilului altuia este de rea-credinta, proprietarul imobilului are dreptul:

a) sa cearad instantei sa dispund inscrierea sa in cartea funciard ca proprietar al lucrarii, cu plata, la
alegerea sa, catre autorul lucrarii, a jumatate din valoarea materialelor si a manoperei ori din sporul de
valoare adus imobilului; sau

b) sa ceara obligarea autorului lucrarii la desfiintarea acesteia, sau

¢) sd ceara obligarea autorului lucrarii sa cumpere imobilul la valoarea de circulatie pe care acesta ar fi
avut-o daca lucrarea nu s-ar fi efectuat.

(2) Desfiintarea lucrarii se face, cu respectarea dispozitiilor legale in materie, pe cheltuiala autorului
acesteia, care este tinut totodatd sa repare orice prejudicii cauzate, inclusiv pentru lipsa de folosinta.”

> Mecanismul Contractual:

Cumulativ, in cadrul contractului exista prevazut in mod expres un mecanism de reglementare a
regimului juridic al bunului la Tncetarea contractului, respectiv fie, la libera sa optiune si cu acordul
MTI, administratia poate prelua bunul cu o justa despdgubire, fie locatarul va proceda la indepdrtarea
sa si predarea terenului liber de sarcini si constructii, aspect ce impune intrinsec desfiintarea/demolarea
constructiei edificate.

Contractul prevede Tn mod expres imprejurarea ca la incetare, terenul se restituie in starea in care a fost
predat, liber de orice sarcini/bunuri mobile/imobile, iar starea terenului — de principiu ,teren
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neamenajat” ori ,,teren amenajat cu platforma proprietatea CNAPM?” este expres previzutd si in anexele,
parte integranta ale contractului.

Asadar, la incetarea contractului locatarul procedeaza la desfiintarea/demolarea constructiilor edificate
si la predarea terenului. In caz de refuz, CNAPM are la indemdnd o actiune in rispundere contractuala
privind obligatia de a da (terenul) si obligatia de a face (desfiinta/demola constructiile) ce Ti incumba
locatarului proprietar, instanta urmdnd a obliga fostul locatar la respectarea clauzelor contractuale ce
impun desfiintarea constructie iar in cazul unui refuz sa indeplineasca obligatia de buna-voie, CNAPM se
poate prevala de disp. art. 1528 C. civ. conform caruia: ,,Art. 1.528 (1) In cazul neexecutdarii unei obligatii
de a face, creditorul poate, pe cheltuiala debitorului, sa execute el insusi ori sa faca sa fie executatd
obligatia.” Ulterior demolarii in baza autorizatiei de demolare/desfiintare si a procesului-verbal de receptie
finala (indiferent de procedura: executare de buna-voie sau silita), se procedeaza la radierea cladirii din
Cartea Funciara.

Péina la acest moment, nu a existat nicio situatie in care vreun operator portuar sa fi pastrat
proprietatea asupra bunului edificat (si insasi edificat) ca urmare a intabuldrii in CF.

Optiunea privind regimul bunurilor la incetarea contractului nu este una abstracta sau formala, ci
rezultd dintr-o evaluare continud a interesului public, a utilitdfii tehnice si a eficientei economice. In
practicd, preluarea unor constructii integral amortizate sau depdsite tehnic ar genera costuri suplimentare
de intretinere, conformare §i eventuale investitii de readucere la standarde operationale, fara a produce
beneficii corespunzatoare. Din aceasta perspectivd, solutia restituirii terenului liber este, de reguld, cea
care maximizeaza flexibilitatea administrarii domeniului public portuar.

Limitarea temporald a dreptului de proprietate asupra constructiilor nu deriva dintr-o mentiune
formald izolata in cartea funciard, ci din ansamblul situatiei juridice opozabile tertilor, respectiv din
notarea contractului de inchiriere, a regimului juridic al terenului si a caracterului siu de bun apartinand
domeniului public. Publicitatea imobiliara reflectd aceastd realitate juridicd in mod suficient, permitind
oricarui tert diligent sa constate ca dreptul asupra constructiei este indisolubil legat de existenta si durata
contractului.

Instituirea unui drept de superficie nu este compatibila cu regimul juridic al terenurilor apartinind
domeniului public, acesta nefiind susceptibil de dezmembraminte ale dreptului de proprietate privata.
Utilizarea terenului portuar se realizeazd exclusiv prin mecanismele speciale prevazute de legislatia
aplicabila domeniului public — COncesiune, inchiriere sau folosinta gratuita, iar investitiile realizate in acest
cadru sunt guvernate de regimul special instituit de OG nr. 22/1999.

Regimul intabularii nu are ca scop consolidarea unui drept perpetuu, ci asigurarea opozabilitatii si
a securitatii juridice a raporturilor existente pe durata derularii contractului. Caracterul temporar al
dreptului rezultd din titlul juridic care il fundamenteazd, iar nu din natura inscrierii in cartea funciard. In
acest context, intabularea reflectd o situatie juridica actuala si opozabila, fara a prejudicia regimul juridic
aplicabil la incetarea contractului.

Se impune asadar sublinierea faptului cid mecanismul intabuldirii dreptului de proprietate asupra
constructiilor edificate de locatari pe terenul portuar nu reprezintia o derogare de la regimul juridic al
domeniului public, ci, dimpotrivd, o aplicare fidela a distinctiei consacrate de dreptul civil si de legislatia
speciald intre dreptul de proprietate asupra terenului si dreptul de proprietate asupra constructiilor
realizate din fonduri private, in temeiul unui titlu juridic valabil.

Inscrierea in cartea funciard a constructiilor pe numele operatorilor portuari nu are ca efect nici
extinderea drepturilor acestora asupra terenului, nici afectarea caracterului inalienabil, imprescriptibil
si insesizabil al bunului public. Dimpotrivd, publicitatea imobiliard consolideazi securitatea juridicd a
raporturilor, asigurind transparenta deplind cu privire la natura temporara si conditionatd a dreptului
de proprietate asupra constructiilor, drept care este indisolubil legat de existenta si durata contractului
de inchiriere.

Din aceasta perspectivi, intabularea nu creeazd un drept autonom, desprins de raportul
contractual, ci reflecti juridic o realitate economicd temporard: existenta unei investitii private utilizate
in cadrul modelului portuar de tip ,landlord”, in care separatia dintre terenul public si suprastructura
privata este nu doar permisad, ci structural necesard pentru functionarea portului.
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B. Acordul privind instituirea ipotecii

De principiu, orice proprietar este liber sa dispund de bunul sau, dupd cum apreciaza de cuviintd,
acest aspect incluzdind afectarea sa ca garantie a executdrii unei obligatii — instituirea unei ipoteci.
Cutoate acestea, a fost instituit un mecanism contractual care obliga locatarul sa obtina din partea CNAPM
un acord prealabil, pentru ca administratia sa poatd examina in concret si raportat la fiecare caz particular,
regimul juridic al bunului si sa decidd asupra oportunitatii emiterii unui atare acord.

Acordul nu poate fi refuzat nejustificat sau Th mod nerezonabil.

Clauzele contractuale ce instituie aceste mecanism au fost stabilite Tn urma negocierilor purtate conform
disp. art. 40" din OG 22/1999, cu organizatiile/asociatiile si federatiile reprezentative ale operatorilor
portuari, rezultdnd contractul-cadru definitivat sub supervizarea Consiliului de Supraveghere in Domeniul
Naval (structurd fara personalitate juridica in cadrul Consiliului Concurentei, ce actioneazd in domeniul
transportului naval)

Conform art. 15 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996 ,, Art. 15. - (1) De la
data deschiderii cartilor funciare din oficiu, registrele de transcriptiuni si inscriptiuni, cartile funciare §i
orice alte evidente de cadastru si publicitate imobiliara se vor inlocui, pentru sectoarele cadastrale
respective, cu planul cadastral i noile carti funciare. Vechile evidente se pastreaza in arhiva biroului
teritorial si pot fi consultate pentru istoric. Identificarea si numerotarea imobilelor cuprinse in titlurile de
proprietate emise in baza legilor fondului funciar sau alte acte de proprietate, planuri si alte evidente
cadastrale si de publicitate imobiliard anterioare realizarii cadastrului si deschiderii noilor carti funciare
isi pierd valabilitatea.
(2) Sarcinile care sunt stinse prin implinirea termenului sau din orice alt motiv nu vor mai fi Tnscrise n
cartile funciare, iar dacd s-au inscris, acestea vor fi radiate la cererea proprietarului imobilului, a oricdrei
persoane interesate sau din oficiu.”

Ori, raportat la textul legal mai sus enuntat, ipoteca este ,,sarcina”, iar sarcinile care se sting
prin implinirea termenului sau din alt motiv se radiazd la cererea oricdrei persoane interesate (incluzdnd
asadar CNAPM, care nu este proprietar al terenului). Un astfel de ,,alt motiv” al stingerii sarcinii este
insdsi incetarea contractului de inchiriere in baza caruia chiriasul a construit, sarcina avind caracter
subsidiar dreptului de proprietate asupra constructiei care inceteazd tot odata cu incetarea chiriei.

Acordul de instituire al ipotecii este emis conditionat, in cuprinsul acestuia specificandu-se ih mod
expres ca ipoteca se instituie doar pentru perioada existentei/valabilitatii contractului de inchiriere si se
instituie obligatii in sarcina unitatii bancare cu privire la o eventuald executare a bunului cdt si in sarcina
eventualului adjudecatar.

In egald masurd, acordul prealabil este unul specific si exclusiv unei anumite solicitiri
(sume/proiect/banca etc.), neputand fi folosit in alte scopuri sau n fata unei alte institutii bancare ori la
un interval temporal ce excedid celui in mod necesar pentru parcurgerea procedurilor
administrative/interne ale bdncii in favoarea careia se instituie ipoteca.

Ipoteca instituita asupra constructiei nu confera creditorului un drept mai extins decdt cel al
debitorului ipotecar. Eventuala valorificare a garantiei nu poate produce efecte dincolo de limitele dreptului
existent asupra constructiei si ale folosintei terenului, iar dobdnditorul este tinut sa se conformeze acelorasi
reguli legale si contractuale aplicabile oricarui operator portuar. Controlul asupra terenului portuar nu
este afectat de existenta unor constructii edificate temporar de operatori, intrucdt dreptul de proprietate
publica asupra terenului ramdne nealterat, iar utilizarea acestuia este strict circumscrisa conditiilor
contractuale si legale. La incetarea raportului contractual, administratia dispune de mijloace juridice
efective pentru recuperarea folosintei integrale a terenului

Emiterea acordului prealabil nu echivaleaza cu o asumare a valorii economice a investitiei si nici
cu o garantie a recuperdrii acesteia, ci are ca obiect exclusiv verificarea compatibilitatii juridice a ipotecii
cu regimul terenului §i cu clauzele contractuale. Riscul financiar si evaluarea garantiei raman exclusiv in
sarcina institutiei de credit.

Asadar, trebuie avut in vedere ca regimul ipotecilor constituite asupra constructiilor edificate de
operatorii portuari se inscrie intr-o logica juridicd si economica perfect coerentdi cu caracterul temporar
al dreptului de utilizare si cu functia de garantare a finantarii investitiilor. Ipoteca, ca sarcind reald
accesorie, nu poate produce efecte mai extinse decit dreptul principal pe care il garanteazd. In consecintd,
intinderea sa este, prin natura lucrurilor, limitatd atdt sub aspect obiectiv — exclusiv asupra constructiei
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— cét si sub aspect temporal — pe durata existentei dreptului de folosinta si exploatare conferit prin
contractul de inchiriere. Aceastd limitare rezultd nu doar din clauzele contractuale si din acordul
prealabil emis de CNAPM, ci si din regimul general al publicitatii imobiliare si al stingerii sarcinilor
odata cu disparitia dreptului principal.

In plan economic, instituirea ipotecilor asupra constructiilor reprezintd o conditie esentiald de
bancabilitate a proiectelor portuare. Investitiile in suprastructurd — terminale, depozite, silozuri, hale
specializate — sunt, prin natura lor, capital-intensive si presupun acces la finantare pe termen mediu si
lung. Limitarea artificiala sau formald a garantiilor ar avea ca efect direct imposibilitatea finantarii i,
implicit, blocarea dezvoltarii capacitdtilor portuare.

Regimul instituit de CNAPM realizeazd astfel un echilibru adecvat intre protejarea interesului
public si necesitatea functiondrii economice a portului: terenul ramdne integral protejat ca bun public,
iar garantiile reale sunt circumscrise strict activelor private §i duratei contractuale, fird a genera riscuri
Jjuridice sau patrimoniale pentru administratie.

Regimul analizat este unul strict circumscris domeniului portuar si rezulta dintr-un cadru normativ
special, derogatoriu, care nu este aplicabil ih mod general bunurilor din domeniul public. Solutiile adoptate
reflecta specificul activitatilor portuare si nu pot fi extrapolate in afara acestui context.

C. Situatii privind pretentii din partea bancilor creditoare

Nu, si nici nu poate fi vreodatd reald ipoteza ridicatd, intrucdt intre CNAPM i institutia bancara

in favoarea cdreia se constituie ipoteca nu existd niciun fel de raporturi juridice; prin instituirea ipotecii
nu se nasc raporturi juridice Tntre administratie si banca.
Neplata creditului poate conduce cel mult la executarea ipotecii, nefiind exclus nici dreptul CNAPM de a
achizitiona imobilul (daca este util si exista si acordul prealabil la MTI), insa eventualul castigator al
licitatiei de executare a ipotecii in modalitatea vanzarii imobilului, are obligatia legala de Tncheia cu
CNAPM un contract de inchiriere teren (prin atribuire directd), aferent suprastructurii dobandite, in
conformitate cu disp. OG nr. 22/1999 si ale cap. IV din Regulamentul anexa la OMTI nr. 1286/2012.
Contractul va contine aceleagi clauze care reglementeaza regimul juridic la incetarea contractului ca si cele
din contractul de inchiriere al locatarului care a instituit ipotecd.

Pe de alta parte, acordul prealabil cu privire la instituirea ipotecii, instiinteaza banca cu privire la
limitarea Tntinderii acesteia la termenul/durata contractului de Tnchiriere. Banca are propriul interes de
a dimensiona asadar termenul contractului de imprumut in ceea ce priveste restituirea sumei garantate
cu ipoteca la termenul/durata rdmasa din contractul de inchiriere teren, pentru a evita riscurile pieirii
bunului la terminarea contractului.

Bancii ii sunt prezentate nu doar acordul prealabil de instituire ipotecad, emis de CNAPM, ci §i contractul
de inchiriere si extrasele CF relevante.

Mai mult decat atdt, la finalul contractului, conform prevederilor si practicii, precum si
principiului ,,clean slate”, CNAPM nu dobdndeste dreptul de proprietate asupra imobilului, astfel incat
nu pot fi urmdrite eventuale fructe civile, imobilul urmdnd a fi desfiintat.

Precizam de asemenea, ca pind la acest moment, nu am intdlnit nicio situatie in care vreo bancd
Sd pund in executare astfel de obligatii de plata nici in forma scrisa nici in cadrul discutiilor cu operatorii
portuari sau bancile relevante.

Totodata, este relevant de mentionat cd structura juridicd a raporturilor dintre CNAPM,
operatorii portuari si institutiile de credit exclude, in mod structural, posibilitatea transmiterii cditre
administratia portuard a unor obligatii patrimoniale rezultate din raporturile de credit ale operatorilor.
Chiar si in ipoteza teoretici a executdrii unei ipoteci, efectele juridice se circumscriu exclusiv bunului
ipotecat si dreptului de folosintd aferent acestuia, fard a crea vreun drept asupra terenului sau vreo
pretentie asupra veniturilor administratiei. Eventualul adjudecatar dobdndeste constructia in conditiile
si limitele dreptului existent, fiind tinut sa intre intr-un raport contractual cu CNAPM in aceleasi
coordonate juridice care guverneazd raporturile cu orice operator portuar.

Aceastd continuitate contractuald, impusa de cadrul normativ special, asigurd stabilitatea
exploatarii portuare §i previne aparitia unor situatii de blocaj sau de incertitudine juridica, fara a afecta
drepturile administratiei sau caracterul public al infrastructurii de baza.
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D. Concluzie

Tn ansamblu, mecanismele juridice analizate — intabularea constructiilor, regimul ipotecilor si
tratamentul situatiilor de neexecutare a obligatiilor de credit — nu reprezinta solutii izolate, ci componente
integrate ale unei arhitecturi juridice si economice coerente, specifice modelului portuar de tip
wlandlord”. Acest model, consacrat de legislatia nationald si validat de practica portuard europeand,
permite dezvoltarea infrastructurii comerciale prin investitii private, fiard a afecta regimul juridic al
domeniului public si fard a transfera asupra administratiei riscuri care, prin natura lor, apartin
investitorilor.

Ansamblul mecanismelor descrise mai sus este rezultatul aplicarii coroborate a normelor de drept public,
civil si contabil, intr-un domeniu caracterizat printr-un grad ridicat de specializare te/nica si economica.
Solutiile adoptate asigurd, in mod echilibrat, protectia domeniului public, functionarea eficienta a portului
si continuitatea investitiilor private, fard a genera riscuri juridice sau patrimoniale pentru administratia
portuard sau pentru stat.”

Minuta de Inchidere a misiunii de audit a fost Tnaintatd conducerii CN APM SA prin Adresa nr.
5742/10.02.2026.

Reprezentantii CN APM SA au formulat Punct de vedere privind minuta sedintei de incheiere a
misiunii, nregistrat la Companie sub nr. 5823/11.02.2026 si la Camera de Conturi Constanta sub
nr. 11887/11.02.2026, dupa cum urmeaza:

»Urmare a adresei dumneavoastra nr. 5742 din data de 10.02.2026, prin care ne-a fost comunicatd minuta
sedintei de inchidere a misiunii de audit de conformitate ad-hoc avand ca obiect verificarea modului de
respectare de catre CNAPM S.A. a prevederilor legale aplicabile contractelor de locatiune incheiate in
perioada 2016-2025, precum si avdnd in vedere invitatia de a formula un punct de vedere asupra
constatarilor consemnate, va transmitem urmadtoarele precizari.

1.Cu privire la constatdiri si recomandari — punctul 1 din Minutd

In ceea ce priveste regimul inscrierilor in cartea funciard, se impune o delimitare clara intre cartea
funciara a terenului — bun apartindand domeniului public — si cartea funciard a constructiei edificate de
operatorul portuar din surse proprii. In mod constant, practica de publicitate imobiliard consacrd principiul
potrivit caruia, in cartea funciard a constructiei, pot fi inscrise exclusiv sarcini care privesc constructia ca
bun distinct, fara a putea fi extinse, direct sau indirect, asupra terenului.

In acest cadru, este posibila notarea, cu titlu de sarcina, a drepturilor CNAPM izvoréate din contractul de
inchiriere, respectiv a clauzelor care reglementeaza regimul juridic al constructiei la incetarea raportului
contractual, inclusiv optiunea administratiei de a solicita predarea terenului liber de sarcini sau, dupa caz,
de a prelua constructia cu despagubire. Aceste mentiuni reflecta situatia juridica reala si sunt suficiente
pentru a asigura opozabilitatea fata de terti a caracterului temporar si conditionat al dreptului de
proprietate asupra constructiei.

Tn ceea ce priveste ipoteza inscrierii provizorii, trebuie subliniat ca aceasta este specifica situatiilor in care
dreptul de proprietate este afectat de o conditie suspensiva sau rezolutorie ori in care titularul dreptului nu
este determinat cu certitudine. Or, in cazul constructiilor edificate de operatorii portuari, dreptul de
proprietate este clar determinat si apartine investitorului care a realizat edificarea, in baza autorizatiilor
legale si a contractului de inchiriere. In consecintd, solutia juridicd adecvatd nu este inscrierea provizorie,
ci intabularea dreptului de proprietate asupra constructiei, cu notarea corespunzatoare a clauzelor
contractuale privind regimul acesteia la incetarea contractului.

Referitor la observatiile din Minutd privind pretinsa lipsa de claritate a clauzelor contractuale referitoare
la regimul juridic al bunurilor imobile realizate de locatari prin programele investitionale, apreciem ca
prevederile contractuale existente sunt suficient de precise pentru a fundamenta notarile corespunzatoare
in cartea funciard. Reglementarea optiunii dintre demolare §i preluare cu despagubire este clar determinata
§i nu necesitd o fragmentare suplimentard pe categorii distincte de bunuri, o asemenea abordare neaducand

......

Sub aspectul consecintelor economico-financiare avute in vedere in Minutd, reiteram cd ipotecile inscrise
asupra constructiilor nu au si nu pot avea un caracter perpetuu, fiind intrinsec limitate de durata
contractelor de inchiriere in temeiul carora au fost constituite. In practica judiciara relevantd, desi au
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existat litigii privind obligatia de predare a terenurilor ca urmare a incetarii contractelor de inchiriere,
nscrierea ipotecilor nu a fost invocatd si nici nu a fost retinutd ca element care sd afecteze sau sd exonereze
chiriasul de obligatia de predare a terenului liber de sarcini.

In ceea ce priveste ipoteza teoreticd a executdrii ipotecilor, apreciem cd nu existd riscul ca obiectivele de
investitii sd fie utilizate in alte scopuri decdt cele corespunzdatoare destinatiei stabilite contractual. Controlul
asupra destinatiei activitatilor desfasurate pe terenurile portuare se exercitd in mod constant de cdtre
administratie, atdt in cadrul contractului initial, cdt si in eventualitatea incheierii unui nou contract cu un
dobadnditor al constructiei.

Orice modificare a activitatii este supusa acordului administratiei portuare, iar riscul unei schimbari
necontrolate este, prin urmare, gestionabil si previzibil.

In acelasi timp, trebuie avut in vedere specificul activitditilor portuare, caracterizate printr-o dinamicd
accentuatd a fluxurilor comerciale §i a tipurilor de marfuri operate. O rigiditate excesiva in mentinerea unei
activitati care s-a dovedit neviabila din punct de vedere economic ar putea conduce, paradoxal, la dificultdti
financiare sporite, inclusiv la imposibilitatea onorarii obligatiilor de credit, cu consecinte negative asupra
continuitdtii exploatdrii. In acest context, adaptarea activitdtii, cu respectarea destinatiei stabilite si sub
controlul administratiei, reprezinta o conditie fireasca pentru mentinerea viabilitatii economice a investitiei
si a traficului portuar.

In concluzie, considerim ci solutiile juridice aplicate in ceea ce priveste intabularea constructiilor,
notarea clauzelor contractuale relevante si instituirea ipotecilor asupra bunurilor private edificate pe
terenuri apartinind domeniului public sunt conforme cu cadrul normativ aplicabil, cu principiile
publicititii imobiliare si cu practica specificd activititilor portuare. Aceste mecanisme asigurd, in mod
echilibrat, protectia interesului public, securitatea juridicid a raporturilor contractuale si conditiile
necesare dezvoltarii investitiilor private in Portul Constanta.

2.Cu privire la constatari si recomandiri — punctul 2 din Minuta

Cu privire la polita de asigurare constituitd cu titlu de garantie a realizarii programului investitional asumat
de societatea UMEX, se impune precizarea preliminard ca aceasta a fost emisa anterior intrdrii in vigoare
a Ordinului ANAP nr. 1014/2022, act normativ care a introdus cerinte suplimentare in materia acceptarii
instrumentelor de garantare.

La momentul emiterii politei, valabila pe intreaga perioadd de derulare a programului investitional,
respectiv pand la data de 30.06.2021, cadrul legislativ aplicabil in materia achizitiilor publice — aplicat prin
asimilare in prezentul caz, in considerarea naturii obligatiei de garantare — precum si normele metodologice
incidente, permiteau prezentarea garantiilor emise de orice societate de asigurare autorizatd sd functioneze
ntr-un stat membru al Uniunii Europene sau intr-un stat semnatar al Acordului privind Spatiul Economic
European.

Tn acest context normativ, Gibraltarul, unde isi avea sediul asigurdtorul ELIT, era considerat parte a acestui
sistem, in virtutea relatiei sale cu Regatul Unit, aflat la acel moment in perioada de tranzitie premergatoare
finalizarii procesului de retragere din Uniunea Europeand. In consecintd, asigurdtorii stabiliti in Gibraltar
beneficiau de regimul pasaportului european, iar autoritdtile contractante aveau obligatia legald de a
accepta politele emise de acestia, in mdsura in care erau indeplinite cerintele formale prevazute de lege. Un
eventual refuz intemeiat exclusiv pe statul de stabilire al asigurdtorului ar fi fost calificat drept
discriminatoriu si susceptibil de a genera contestatii si litigii.

De asemenea, la momentul emiterii politei, anterior aparitiei unor disfunctionalitati majore in piata
asigurarilor, cadrul normativ national nu conditiona acceptarea politelor de asigurare de supravegherea
directa a Autoritatii de Supraveghere Financiara sau de contributia asiguratorului la Fondul de garantare
a asiguratilor. Functiona, in mod legitim, prezumtia conform cdreia orice asigurdtor autorizat intr-un stat
membru UE/SEE indeplineste cerintele de solvabilitate impuse de regimul Solvency II, fara a fi necesare
verificari suplimentare din partea beneficiarului garantiei.

In aceste conditii, obligatia autoritdtii contractante se limita la verificarea existentei asigurdatorului in
registrele Autoritatii de Supraveghere Financiard, la sectiunea dedicata notificarilor privind exercitarea
dreptului de stabilire sau de prestare de servicii Tn Romania. Asigurdtorul ELIT figura in aceastd sectiune,
avdnd dreptul de a opera pe piata romdneasca in baza pasaportului european si, implicit, de a emite polite
de asigurare cu efecte juridice valabile pe teritoriul Romaniei.
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Totodata, este relevant de mentionat ca societatea UMEX a realizat integral programul investitional in
termenul contractual, fara a se pune problema executarii politei de asigurare sau a producerii vreunui
prejudiciu pentru administratia portuard. Instrumentul de garantare si-a indeplinit astfel rolul preventiv si
disuasiv, specific acestui tip de mecanism.

In prezent, avind in vedere evolutiile legislative si de piati ulterioare, CNAPM are in vedere ca
instrumentele de garantare aferente programelor investitionale sa fie emise exclusiv in conformitate cu
legislatia actuala, de catre societdti de asigurare aflate sub supravegherea Autoritatii de Supraveghere
Financiara, asigurdnd astfel un nivel sporit de predictibilitate si securitate juridica.

3.Cu privire la constatdri si recomandari — punctul 3 din Minuta

In ceea ce priveste aprobdrile societare aferente Consiliului de Administratie, raportat la aspectele
semnalate privind regimul stabilirii chiriei si incheierea actului aditional ulterior finalizdrii negocierilor,
precizam ca decalajul intervenit in adoptarea hotararii Consiliului de Administratie a fost determinat
exclusiv de circumstante obiective de guvernanta corporativda, independente de vointa si conduita
administratorilor.

In perioada de referintd, Adunarea Generald a Actionarilor nu a aprobat numirea unor administratori
provizorii, situatie care a impus asigurarea continuitatii reprezentarii legale a societatii prin exercitarea
limitatd a prerogativelor de reprezentare de cdtre un numdr de administratori, in temeiul dispozitiilor Legii
nr. 31/1990, ale Codului civil si al jurisprudentei obligatorii a Inaltei Curti de Casatie si Justitie, exclusiv
pdnd la finalizarea procedurii legale de selectie a Consiliului de Administratie.”

in urma analizirii punctului de vedere comunicat de CN APM SA, echipa de audit
si-a mentinut constatirile si recomandarile formulate. Proiectul Raportului de audit ad-hoc si
cel al Scrisorii catre management au fost comunicate CN APM SA cu adresa nr. 18077/03.03.2026
n vederea concilierii.

Prin adresa nr. 3316/20.03.2026, Compania a transmis punctul de vedere fata de aspectele
consemnate in proiectul Raportului de audit de conformitate ad-hoc, in scopul clarificarii unor
aspecte care, in opinia societdtii, necesitd o nuantare suplimentard in raport cu cadrul normativ
aplicabil, particularitatile activitatii portuare si documentele relevante existente la nivelul
Companiei. In deschiderea sedintei de conciliere organizati la data de 23.03.2026 la sediul
Camerei de Conturi Constanta, reprezentantii CN APM SA au precizat ca punctul de vedere
transmis nu reprezinta obiectiuni la constatarile consemnate in proiectul raportului de audit si cel
al scrisorii catre management comunicate de Curtea de Conturi.

Tn punctul de vedere comunicat Curtii de Conturi, reprezentantii Companiei au
precizat:

»Urmare a Scrisorii de Tnaintare nr. 111/18077/03.03.2026, a Proiectului raportului de audit de conformitate
ad-hoc comunicate de institutia dumneavoastrd, precum $i a Scrisorii cdtre management si avand Tn vedere
sedinta de conciliere convocatd, Compania Nationald ,, Administratia Porturilor Maritime” S.A. Constanta
formuleaza prezentul punct de vedere, limitat la aspectele retinute in proiectul raportului i la observatiile
punctuale pe care le apreciem necesare pentru corecta lor evaluare.

Prezentele precizari au in vedere exclusiv constatarile si recomandarile mentionate in proiectul raportului
si sunt formulate in continuarea corespondentei deja transmise de CNAPM S.A., in scopul clarificarii unor
aspecte care, in opinia societdtii, necesitd o nuantare suplimentard in raport cu cadrul normativ aplicabil,
particularitatile activitatii portuare si documentele relevante existente la nivelul companiei.

1. Cu privire la constatarile si recomandarile referitoare la regimul inscrierii in cartea funciard a
constructiilor edificate de operatorii portuari si la instituirea ipotecilor asupra acestora

Constatarile §i recomandarile retinute la acest punct impun, in opinia societdtii, anumite clarificari §i
nuantari suplimentare, intrucdt proiectul raportului retine o serie de concluzii care nu valorifica in mod
complet cadrul normativ special aplicabil activitatii portuare, particularitdtile regimului juridic al
investitiilor realizate de operatorii portuari pe terenuri apartindnd domeniului public, precum si
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mecanismele de publicitate imobiliara si de protectie contractuala deja instituite la nivelul raporturilor
juridice analizate.

1.1. Distinctia dintre regimul juridic al terenului apartinind domeniului public si regimul juridic al
constructiilor edificate de operatorii portuari din surse proprii

Cu titlu preliminar, se impune sublinierea faptului ca analiza situatiilor retinute in proiectul raportului
trebuie realizatd pornind de la distinctia fundamentala dintre regimul juridic al terenului portuar,
apartinand domeniului public al statului, si regimul juridic al constructiilor edificate de operatorii portuari,
din surse proprii, in temeiul si pe durata unor raporturi contractuale de inchiriere incheiate in conditiile
legislatiei speciale aplicabile domeniului portuar.

Intr-adevar, terenul portuar isi pastreazd, in toate cazurile, regimul juridic de bun apartindnd domeniului
public, cu toate atributele aferente acestuia, respectiv inalienabilitate, imprescriptibilitaze si insesizabilitate.
Acest regim juridic nu este afectat prin simplul fapt al edificarii unor constructii de catre operatorii
economici §i nici nu se transmite, prin extensie, asupra bunurilor realizate de acestia in executarea
obligatiilor investitionale asumate ori permise contractual.

In egald masurd, simpla edificare a unei constructii pe un teren apartinind domeniului public nu produce,
prin ea insasi, un transfer automat al dreptului de proprietate asupra constructiei in patrimoniul statului, al
administratorului ori al concesionarului terenului. Dimpotriva, atdt legislatia speciala aplicabila activitatii
portuare, cdt si regimul contractual specific recunosc in mod expres posibilitatea existentei unor elemente
de suprastructura aflate in proprietatea privatd a operatorilor economici, amplasate pe terenuri apartinind
domeniului public si utilizate in legatura directd cu exploatarea portuard.

Or, aceasta reprezinta tocmai logica functionala a modelului portuar de tip , landlord”, consacrat de
legislatia speciala si reflectat in practica portuard nationald si europeand: administratia portuard asigurd
punerea la dispozitie a terenului si a infrastructurii de bazd, in timp ce operatorii portuari dezvolta, pe riscul
si din finantarea lor, elementele de suprastructura necesare desfasurarii activitatilor comerciale si
industriale specifice.

In acest context, constatarea potrivit cireia simpla apartenentd a terenului la domeniul public ar impune,
in mod necesar, un tratament juridic identic si pentru constructiile edificate de operatori nu poate fi refinutd
ca atare, intrucdat nu valorifica in mod suficient distinctia legald dintre infrastructura portuara si
suprastructura portuard, nici regimul juridic distinct pe care legea il recunoaste investitiilor private
realizate in perimetrul portuar.

1.2. Cu privire la concluzia din proiectul raportului referitoare la necesitatea inscrierii provizorii in cartea
Sfunciard a constructiilor edificate de operatorii portuari.

In ceea ce priveste aprecierea retinutd in proiectul raportului in sensul cd, in cazul constructiilor edificate
de operatorii portuari pe terenuri apartinand domeniului public, solutia juridica adecvata ar fi fost
inscrierea provizorie in cartea funciard, consideram necesard o nuantare suplimentard, intrucdt aceastd
concluzie nu rezultda in mod expres din cadrul normativ aplicabil si nici nu corespunde naturii juridice a
dreptului nascut la momentul edificarii constructiei.

Astfel, in cazul constructiilor realizate de operatorii economici din surse proprii, in baza autorizatiilor
legale i in temeiul unui raport contractual valabil, dreptul de proprietate asupra constructiei este un drept
actual, determinat si individualizat, iar nu un drept incert ori afectat de o conditie suspensiva care sd
justifice, prin ea insdsi, recurgerea la mecanismul inscrierii provizorii. Din aceasta perspectivd, publicitatea
imobiliara trebuie sa reflecte situatia juridicd existentd la momentul inscrierii, respectiv existenta unei
constructii edificate legal si apartenenta acesteia la patrimoniul investitorului, fard ca prin aceasta sa fie
ignorat regimul juridic distinct al terenului sau efectele incetarii contractului de inchiriere.

De altfel, caracterul temporar al folosintei terenului si regimul juridic aplicabil constructiei la incetarea
raportului contractual nu deriva din natura tehnica a operatiunii de inscriere, ci din titlul juridic care
fundamenteaza edificarea si utilizarea constructiei, respectiv din contractul de inchiriere, din clauzele
acestuia referitoare la incetare, din notarile existente in cartea funciara si din regimul juridic al terenului
apartinand domeniului public. Cu alte cuvinte, limitarea temporala a situatiei juridice nu se confunda cu
caracterul provizoriu al inscrierii, ci rezulta din ansamblul elementelor juridice opozabile tertilor.

In acelasi sens, se impune a fi avut in vedere si faptul cd, in practica de publicitate imobiliard, forma
inscrierii este stabilitd de oficiul de cadastru si publicitate imobiliard in raport cu actele depuse, cu situatia
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Jjuridica a bunului si cu normele speciale incidente, CNAPM neavind competenta de a impune tehnic
registratorului forma concretd a inscrierii. Sub acest aspect, acordul emis de CNAPM nu are naturd
constitutiva de drepturi si nu substituie analiza registratorului, ci reprezintd un inscris emis in
considerarea raporturilor contractuale existente si a regimului de exploatare a terenului portuar.

Prin urmare, apreciem ca simpla imprejurare ca terenul apartine domeniului public si ca dreptul de
folosinta al operatorului este limitat in timp nu conduce automat la concluzia ca singura solutie juridica
posibild ar fi fost inscrierea provizorie a constructiei. In absenta unui temei normativ expres care si impund
0 asemenea solutie si in prezenta unui drept de proprietate actual asupra constructiei, intabularea acesteia,
insotita de notarea corespunzdatoare a raportului contractual si a elementelor relevante pentru opozabilitate,
apare ca o solutie care a reflectat situatia juridica existentd la momentul efectudrii inscrierii.

1.3. Cu privire la suficienta mecanismelor juridice si contractuale prin care este asigurat caracterul
limitat in timp al dreptului asupra constructiilor.

In continuarea celor de mai sus, apreciem cd proiectul raportului nu valorifica in mod suficient ansamblul
mecanismelor juridice si contractuale deja existente, prin care este asigurat caracterul limitat in timp al
situatiei juridice a constructiilor edificate de operatorii portuari pe terenuri apartindnd domeniului public.

Astfel, limitarea temporala nu rezulta dintr-o formulare izolatd sau dintr-o anumitd tehnicd de inscriere in
cartea funciara, ci din coroborarea mai multor elemente opozabile si concordante, respectiv: regimul juridic
al terenului apartindnd domeniului public, notarea in cartea funciara a contractului de inchiriere ori a
situatiei juridice relevante, clauzele contractuale exprese referitoare la incetarea raportului de folosinta si
la regimul constructiilor la acel moment, precum si cadrul legal special aplicabil activitatilor portuare.

In acest context, contractele de inchiriere incheiate de CNAPM prevad in mod expres ca, la incetarea
raportului contractual, terenul urmeaza a fi restituit liber de sarcini si, dupa caz, liber de bunurile realizate
de locatar, cu exceptia ipotezei in care administratia opteazad, in conditiile contractului si ale legii, pentru
preluarea constructiei cu despagubire. Aceasta solutie contractuald este in concordanta cu reglementarile
speciale din domeniul portuar, care recunosc Tn mod expres posibilitatea stabilirii, prin contract, a
regimului bunurilor rezultate din programele investitionale la incetarea raportului juridic.

Cu alte cuvinte, dreptul operatorului asupra constructiei nu este unul absolut si perpetuu, ci un drept
exercitat intr-un cadru juridic determinat, pe durata existentei titlului care a permis edificarea si
exploatarea constructiei in legatura cu terenul portuar. La incetarea acestui titlu, efectele juridice sunt, de
asemenea, prestabilite si opozabile, fie sub forma obligatiei de desfiintare si eliberare a terenului, fie sub
forma unei eventuale preluari de cdatre administratie, cu despagubire, daca exista un interes in acest sens.

Din aceasta perspectiva, consideram ca mecanismul juridic existent asigura in mod adecvat protectia
interesului public si reflectd suficient caracterul limitat in timp al regimului constructiilor, fard a fi necesard
concluzia potrivit careia, in lipsa unei inscrieri provizorii, dreptul ar deveni prin aceasta nelimitat sau
opozabil dincolo de durata si conditiile raportului contractual.

1.4. Cu privire la aprecierea din proiectul raportului referitoare la riscurile contractuale si operationale
asociate instituirii ipotecilor asupra constructiilor

In ceea ce priveste aprecierea retinutd in proiectul raportului in sensul cd inscrierea ipotecilor asupra
constructiilor ar putea genera riscuri de naturd contractuala si operationala, inclusiv prin posibilitatea ca,
in ipoteza executarii garantiilor, obiectivul de investitii sa nu mai fie utilizat pentru activitatea pentru care
terenul a fost inchiriat, apreciem ca si aceastd concluzie necesitd o delimitare mai precisa, in raport cu
mecanismele juridice si operationale aplicabile in mod efectiv in activitatea portuara.

Astfel, desfiasurarea activitatilor in perimetrul portuar nu depinde exclusiv de situatia juridica a
constructiei, ci este subordonati unui ansamblu de conditii de reglementare, autorizare si control
exercitate de administratia portuard, inclusiv sub aspectul licentelor, permiselor de lucru si al respectirii
conditiilor concrete de operare in port. (CNAPM fiind cea care emite licente/permise de lucru pentru
desfasurarea unei activitati in perimetrul portuar).

In consecintd, chiar si in ipoteza in care o constructie ar face obiectul unei valorificiri in cadrul executirii
unei ipoteci, utilizarea acesteia pentru o anumitd activitate portuard nu se poate realiza in mod liber si
discretionar, ci numai in conditiile aprobate si controlate de CNAPM, care isi pdstreazd pe deplin
prerogativele de administrare, reglementare si monitorizare a activitdtilor desfasurate pe terenurile
portuare.
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De asemenea, trebuie avut in vedere ca destinatia terenului inchiriat si activitatea desfasurata pe acesta nu
sunt elemente imuabile, ci pot face obiectul unor ajustari, in conditiile contractului si ale reglementarilor
aplicabile, cu acordul administratiei portuare. Or, aceastd posibilitate nu exprima o vulnerabilitate a
regimului juridic, ci, dimpotriva, reflecta specificul activitdtii portuare, caracterizatd prin necesitatea unei
adaptari continue la fluxurile de marfa, la cerintele logistice si la nevoile obiective de operare ale portului.
In mod firesc, administratia este cea care apreciazd, de la caz la caz, daca o anumita modificare de
destinatie ori de profil operational este compatibila cu interesul portuar, cu documentatiile aplicabile si cu
utilizarea eficienta a terenului.

In plus, in ceea ce priveste ipoteza unor posibile intarzieri sau litigii la momentul incetdrii contractului i
al predarii terenului, se impune precizarea ca asemenea situatii nu sunt de natura sa genereze, prin ele
insele, un prejudiciu pentru administratia portuard, in conditiile in care regimul contractual aplicabil
instituie in mod expres mecanisme reparatorii si sanctionatorii adecvate.

Astfel, contractele de inchiriere prevad obligatia fostului chirias de a achita daune-interese pentru lipsa de
folosinta a terenului in cazul nepredarii acestuia la termen si in conditiile stabilite contractual, aceste daune
fiind raportate, cel putin, la nivelul chiriei anterior datorate.

Totodata, in practica contractuald recentd a administratiei portuare, acest mecanism a fost consolidat prin
introducerea unor clauze exprese care prevad, pentru perioada cuprinsd intre incetarea contractului si
predarea efectiva a terenului, obligatia de plata a unei valori semnificativ majorate, de pand la peste 5 ori
nivelul chiriei anterioare, tocmai in scopul descurajarii ocuparii fara titlu si al protejarii interesului
patrimonial al CNAPM.

In aceste conditii, eventualele dificultati legate de momentul predarii terenului sunt deja acoperite prin
remedii contractuale exprese, apte sa limiteze efectele economice ale unei asemenea situatii si sd protejeze
in mod corespunzator administratia portuard.

In consecintd, eventuala aparitie a unor intdrzieri la predarea terenului nu echivaleaza automat cu
producerea unui prejudiciu neacoperit, cdata vreme contractul instituie remedii patrimoniale exprese si
suficiente in favoarea administratiei portuare.

Totodata, trebuie subliniat cd, si in ipoteza valorificarii constructiei in cadrul executdrii unei ipoteci, cadrul

Jjuridic aplicabil nu lasa terenul sau activitatea desfdasuratd pe acesta intr-o zond de incertitudine.
Dobanditorul constructiei nu poate exploata terenul in afara unui raport contractual cu CNAPM, fiind
necesard incheierea unui nou contract de inchiriere a terenului aferent, in conditiile reglementarilor
speciale aplicabile domeniului portuar.

In mod esential, acest nou raport contractual se incheie, in principiu, in aceiasi termeni si conditii juridice
relevante ca raportul anterior, cu exceptia elementelor susceptibile de actualizare, precum nivelul chiriei,
ceea ce asigurd continuitatea cadrului juridic de exploatare si mentinerea controlului administratiei asupra
utilizarii terenului §i a constructiei.

In aceste conditii, eventuala schimbare a titularului dreptului asupra constructiei nu echivaleazd, prin ea
insasi, cu un risc necontrolat de afectare a activitatii portuare.

Dimpotrivad, la momentul incheierii noului contract, administratia portuara dispune de toate instrumentele
necesare pentru a verifica si regla, in mod adecvat, compatibilitatea activitatii propuse cu destinatia
terenului, cu exigentele operationale ale portului si cu interesul general al exploatarii eficiente a
infrastructurii portuare. (CNAPM fiind emitenta a licentelor/permiselor de lucru si stabilind destinatia la
momentul Tncheierii contractului de Tnchiriere teren). Prin urmare, riscul unui impact negativ asupra
activitatii portuare, rezultat dintr-o eventuala schimbare a activitatii, nu este unul automat si inerent
executarii ipotecii, ci unul gestionabil in mod efectiv in cadrul noului raport contractual.

Cu alte cuvinte, executarea ipotecii nu inlatura controlul CNAPM asupra modului de utilizare a terenului,
Ci determind exclusiv substituirea cocontractantului, in interiorul aceluiasi cadru juridic special aplicabil
activitatii portuare.

Din aceasta perspectiva, apreciem ca formularea din proiectul raportului ar trebui nuantatd in sensul ca
eventuala existenta a unor riscuri nu poate fi analizatd abstract, prin simpla raportare la inscrierea ipotecii,
ci numai in corelatie cu ansamblul mecanismelor juridice, contractuale si operationale care permit
administratiei portuare sa pastreze controlul asupra destinatiei terenului, asupra activitatilor autorizate §i
asupra conditiilor efective de exploatare a investitiilor realizate in port.
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In acest context, apreciem ci formularea din proiectul raportului si, in mod corespunzator, continutul
recomandarii aferente ar necesita o nuantare suplimentard, in sensul reflectarii mai clare a faptului ca
eventualele riscuri avute in vedere nu opereazd in mod automat prin simpla existentd a ipotecii, ci trebuie
analizate in corelatie cu ansamblul mecanismelor juridice, contractuale si operationale care permit
administratiei portuare sd pastreze controlul asupra destinatiei terenului, asupra activititilor autorizate
si asupra conditiilor efective de exploatare a investitiilor realizate in port.

1.5. Concluzie cu privire la punctul 1 din proiectul raportului

Fata de considerentele expuse la subpunctele anterioare, apreciem cd formularea constatirii si a
recomandarii aferente punctului 1 din proiectul raportului ar necesita o nuantare §i o delimitare mai
precisd, in sensul reflectarii specificului regimului juridic aplicabil activitdtii portuare, al distinctiei dintre
terenul apartinind domeniului public si constructiile edificate de operatorii portuari din surse propril,
precum si al mecanismelor juridice, contractuale si operationale deja existente, prin care este asigurat
controlul administratiei portuare asupra Utilizarii terenului si asupra activitatilor desfasurate in
perimetrul portuar.

In mod corespunzitor, apreciem ci recomandarea aferentd ar trebui reformulatd intr-o manierd care si
aibd in vedere, cu prioritate, clarificarea si, dupa caz, consolidarea acestor mecanisme pentru viitor, fara
a proiecta asupra situatiilor analizate concluzii care exced cadrului normativ si practicii aplicabile la
momentul nasterii si deruldrii raporturilor juridice avute in vedere.

2. Cu privire la constatarile si recomandarile referitoare la polita de asigurare constituitd cu titlu de
garantie a programului investitional UMEX

n ceea ce priveste constatarea retinutd in proiectul raportului cu privire la polita de asigurare constituita
de societatea UMEX cu titlu de garantie a realizarii programului investitional, apreciem ca analiza acestei
situatii impune raportarea stricta la cadrul normativ si la conditiile de piata existente la momentul emiterii
instrumentului de garantare, iar nu la exigente si repere normative intervenite ulterior.

Astfel, polita in discutie a fost emisa anterior intrarii in vigoare a Ordinului ANAP nr. 1014/2022, intr-un
context in care reglementarile incidente in materia acceptarii instrumentelor de garantare permiteau, in
esentd, utilizarea garantiilor emise de societdfi de asigurare autorizate sd functioneze intr-un stat membru
al Uniunii Europene sau intr-un stat apartindnd Spatiului Economic European.

In acea perioada, verificarea beneficiarului garantiei se circumscria existentei dreptului asiguratorului de
a presta servicii in Romdnia in baza regimului de pasaport european, iar nu unor conditii suplimentare de
tipul celor consacrate ulterior prin evolutia practicii administrative si legislative.

In acest cadru, imprejurarea cd asigurdtorul emitent nu se afla sub supravegherea directd a Autoritdtii de
Supraveghere Financiara din Romdnia ori nu contribuia la Fondul de garantare a asiguratilor nu putea
constitui, la acel moment, un criteriu autonom de neacceptare a politei, cdta vreme legea nu instituia o
asemenea conditionare, iar operatorii economici §i beneficiarii instrumentelor de garantare erau
indreptatiti sa se raporteze la mecanismul recunoasterii europene a autorizarii §i la prezumtia de
solvabilitate aferenta regimului aplicabil societdtilor de asigurare din spatiul UE/SEE.

Totodata, trebuie avut in vedere si faptul cd, in spetd, programul investitional asumat de UMEX a fost
realizat in termenul contractual, fara a interveni o situatie care sa impund executarea politei sau sa genereze
un prejudiciu efectiv pentru CNAPM. Din aceasta perspectivd, instrumentul de garantare si-a produs efectul
sau specific de garantie pe durata de valabilitate avuta in vedere, in contextul in care obligatia garantatd a
fost executatd.

Fata de aceste elemente, apreciem ca formularea constatarii si a recomandarii aferente ar necesita o
delimitare mai precisa, in sensul reflectarii faptului ca evaluarea conformitatii politei trebuie realizata prin
raportare la legislatia aplicabild la data emiterii sale si la imprejurarea ca, in concret, obligatia garantata
a fost executatd fard incidente. In mod corespunzitor, recomandarea poate viza, pentru viitor, consolidarea
practicilor interne privind selectia si verificarea instrumentelor de garantare, in acord cu cadrul normativ
actual, fara a proiecta asupra unei situatii anterioare exigente care nu erau prevazute in mod expres la
momentul constituirii garantiei

3. Cu privire la constatdrile si recomandarile referitoare la aprobarile societare aferente actului aditional
privind stabilirea chiriei
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In ceea ce priveste aspectele retinute in proiectul raportului cu privire la decalajul intervenit intre
finalizarea negocierilor si aprobarea formald a actului aditional prin hotardrea Consiliului de
Administratie, apreciem cd aceastd situatie impune o evaluare nuantatd, prin raportare la circumstantele
obiective existente in perioada relevanta, si nu exclusiv prin raportare la succesiunea cronologicd a etapelor
formale.

Astfel, amdnarea aprobarii formale prin hotirdrea Consiliului de Administratie a fost determinata de
imprejurari obiective de guvernanti corporativd, independente de conduita societdtii in ceea ce priveste
parcursul negocierilor. In perioada de referinti, Adunarea Generald a Actionarilor nu a aprobat numirea
unor administratori provizorii, Situatie care a impus asigurarea continuitdtii reprezentdrii legale a
societdtii prin exercitarea limitata a prerogativelor de reprezentare, in conditiile cadrului legal aplicabil,
exclusiv pina la finalizarea procedurii legale de selectie a Consiliului de Administratie.

In acest context, apreciem ci analiza retinutd in proiectul raportului ar trebui sa distingd intre, pe de o
parte, parcursul negocierilor si determinarea de fond a noilor conditii contractuale si, pe de alta parte,
momentul formal al aprobdrii societare, influentat de o situatie institutionala obiectiva si temporard. Din
aceasta perspectivd, recomandarea aferentd ar necesita, in opinia societditii, o reformulare $i o limitare
corespunzdtoare, in sensul orientdrii sale spre clarificarea si consolidarea fluxurilor interne de aprobare

pentru viitor, fard a trata situatia analizatd ca expresie a unei disfunctionalitati imputabile conduitei
proprii a CNAPM.”

in cadrul sedintei de conciliere din data de 23.03.2026, aspectele invocate prin punctul
de vedere formulat de CN APM SA au fost reluate si dezbatute impreuna cu reprezentantii entitatii.
In urma sedintei de conciliere a fost incheiati Minuta sedintei de conciliere, inregistrati la
Companie sub nr. 12156/23.03.2026 si la Camera de Conturi Constanta sub nr. CCCT\2026-
22701\23.03.2026, n care s-a consemnat ca nu au rimas aspecte in divergenta.

Referitor la aspectele invocate de CN APM SA in punctul de vedere transmis, precum si in
cadrul sedintei de conciliere, echipa de audit precizeaza urmatoarele:

Referitor la pct. 1 - cu privire la constatarile si recomandarile referitoare la regimul Tnscrierii in
cartea funciara a constructiilor edificate de operatorii portuari si la instituirea ipotecilor asupra
acestora

Prin punctul de vedere formulat, entitatea recunoaste ca dreptul operatorului asupra constructiei
nu este unul absolut si perpetuu, ci un drept exercitat intr-un cadru juridic determinat, pe durata
existentei titlului, aspect ce nu rezultd din inregistrarile la OCPI Constanta a cartilor funciare,
acestea reflectand o intabulare definitiva a constructiilor. Apreciem ca singura forma de inscriere
care reflectd corect realitatea juridica este inscrierea provizorie a dreptului de proprietate asupra
constructiilor, cu mentionarea expresd a caracterului sdu conditionat si a temeiului contractual,
avand in vedere cad dreptul locatarului asupra constructiilor edificate pe terenuri apartindnd
domeniului public portuar este afectat de o conditie rezolutorie, in sensul art. 1399 si art. 1401 Cod
civil, constand in incetarea titlului de folosinta asupra terenului.

Referitor la mecanismul juridic existent care asigurda in mod adecvat protectia interesului public,
auditul retine:

Afirmatiile reprezentantilor Companiei sunt contrazise chiar de volumul semnificativ al creantelor
nerecuperate constand in chirii, penalitati aferente si daune pentru lipsa de folosinta a terenurilor,
existente la nivelul CN APM SA la data de 28.02.2025, a caror suma este de aproximativ 60 mil.
lei, din totalul creantelor nerecuperate in valoare de peste 143 mil lei.

In conditiile in care creantele Companiei au fost inregistrate la masa credald ca fiind creante
chirografare, care nu beneficiazd de vreun drept de preferintd in ceea ce priveste distributia
eventualelor sume incasate in cadrul procedurii, sansele de recuperare a acestora sunt foarte reduse,
avand in vedere ca, asa cum rezulta din tabelul publicat in Buletinul procedurilor de insolventa
(BPI) exista creditori care si-au inscris creantele sub cauza de preferinta.
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In plus, in cazul unor operatori economici debitori, conform extraselor de Carte funciard nr. 205066
— Cxx, nr. 260219 — Cxx, nr. 101115 — Cxx, emise 1n 20.03.2026, puse la dispozitie auditului de
structura responsabila din cadrul CN APM SA, la litera C), partea Ill — Sarcini, sunt notate
executari silite asupra constructiilor intabulate, demarate de catre un numar semnificativ
de creditori urmaritori persoane fizice si juridice, in detrimentul creantelor de recuperat ale CN
APM SA. Mai mult decat atat, sechestrele au fost instituite de creditori asupra constructiilor aflate
pe infrastructura portuara, care trebuia predatd libera de orice sarcini/constructii inca de la data
rezilierii, conform clauzelor contractuale. Pana la data auditului, Compania nu a intrat in posesia
acestor terenuri, operatorii economici neeliberand aceste terenuri inclusiv de constructiile
sechestrate.

In ceea ce priveste ipoteza valorificirii constructiei edificate in cadrul executdrii unei ipoteci, afirmatiile
CN APM SA, cum ca: Dobanditorul constructiei nu poate exploata terenul in afara unui raport
contractual cu CNAPM, fiind necesara incheierea unui nou contract de inchiriere a terenului aferent, In
conditiile reglementarilor speciale aplicabile domeniului portuar, $1 Ca: executarea ipotecii nu inldturd
controlul  CNAPM asupra modului de utilizare a terenului, ci determina exclusiv_substituirea
cocontractantului, in interiorul aceluiasi cadru juridic special aplicabil activitatii portuare, NU au
sustinere, avand in vedere prevederile specifice infrastructurii portuare, respectiv OG nr. 22/1999
- art. 35 si Regulamentul privind inchirierea infrastructurii de transport naval care apartine
domeniului public al statului, aprobat prin OMTI nr. 1286/2012, care reglementeaza in mod clar,
la cap. IV si cap. V, instructiunile pentru organizarea si desfasurarea procedurii de Tnchiriere prin
atribuire directa, situatiile invocate de Companie nefiind reglementate in cadrul acestor
instructiuni.

In acesta situatie, dobanditorul constructiei, ce a ficut obiectul vanzarii la licitatie efectuatd in
cadrul unei executari silite, ar putea exploata terenul aferent constructiei dobandite, si implicit
constructia, doar daca ar indeplini conditiile de participare la licitatie, solicitate de Companie si ar
si castiga procedura de licitatie, organizata si desfasurata in conformitate cu prevederile cap. Il din
Regulament.

Altfel, afirmatia ca acest nou raport contractual se incheie, in principiu, in aceiasi termeni si conditii
juridice relevante ca raportul anterior conduce auditul la concluzia ca entitatea ar recurge, in cazul
existentei unor astfel de situatii, la atribuirea directi a dreptului de folosinta asupra terenului
aferent constructiei, pentru dobanditorul/adjudecatorul acesteia.

In conditiile in care atribuirea directi este previzuti doar in situatii strict limitate de OG
22/1999, o astfel de abordare ar conduce la eludarea reglementarilor care guverneaza activitatea de
administrare si utilizare a infrastructurii de transport naval apartinand domeniului public al statului.

In final, referitor la afirmatia ca auditul ar fi proiectat asupra situatiilor analizate concluzii care
exced cadrului normativ §i practicii aplicabile, precizam ca sursa criteriilor de audit avute in
vedere la fundamentarea constatarilor au constituit-0 reglementarile care guverneaza activitatea
Companiei. Astfel, niciunde n legi, reglementari, acorduri relevante, norme si politici specifice nu
este reglementata intabularea drepturilor de proprietate pentru constructiile edificate de locatar pe
domeniul portuar inchiriat si nici conditiile de ipotecare a acestora pentru garantarea
Tmprumuturilor contractate de locatar.

Tn concluzie, modul de functionare a mecanismelor la care fac referire reprezentantii CN APM SA
este infirmat de realitatea constatata la nivelul Companiei.

Referitor la pct. 2 - Cu privire la constatarile si recomandarile referitoare la polita de asigurare
constituita cu titlu de garantie a programului investitional UMEX

Pozitia Companiei nu are relevanta, justificat de faptul ca inainte de finalizarea contractului, asa
cum s-a ardtat In cuprinsul constatarii, societatea de asigurari a intrat in procedurd de insolventa,
existand astfel riscul ca scrisoarea de garantie sa nu-si fi putut produce efectele juridice pentru care
a fost emisa.
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Pe de alta parte, recomandarea auditului vizeaza actiuni viitoare ce privesc inventarierea politelor
de asigurare de garantii contractuale, verificarea valabilitatii acestora si dispunerea de masuri cu
scopul protejarii Companiei impotriva riscurilor neindeplinirii sau Tndeplinirii necorespunzatoare
de catre locatari a obligatiilor contractuale.

Referitor la pct. 3 - Cu privire la constatarile si recomandarile referitoare la aprobarile societare
aferente actului aditional privind stabilirea chiriei

Pozitia Companiei nu se justifica, asa cum s-a aratat in cuprinsul constatarii, recomandarea este
formulatd pentru Adunarea Generald a Actionarilor si Consiliul de administratie al CN APM SA.

8. Responsabilititile Curtii de Conturi si ale conducerii entititii auditate

Responsabilitatea echipei de audit este de a efectua auditul in conformitate cu Standardele
Internationale privind Institutiile Supreme de Audit (ISSAI). Aceste standarde impun respectarea
de catre auditorii publici externi a cerintelor de natura etica si profesionala.

Ca parte a unui audit care se bazeaza pe ISSAI, ne-am exercitat rationamentul profesional si ne-am
mentinut scepticismul profesional pe tot parcursul auditului.

Conducerea entitatii auditate este responsabila pentru:

e desfasurarea activitatilor si operatiunilor sale in conformitate cu legile si reglementarile
aplicabile;

e instituirea acelor controale interne considerate a fi necesare pentru a permite aplicarea
regulilor, reglementarilor si liniilor directoare aferente care guverneaza entitatea;

e punerea la dispozitia auditorilor publici externi a tuturor informatiilor necesare desfasurarii
auditului.

Curtea de Conturi a Romaniei
Aprobat prin Hotarérea Plenului Curtii de Conturi a Romaniei nr. 434/05.05.2026
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CURTEA DE
CONTURI A
ROMANIEI

CAMERA DE CONTURI
CONSTANTA

Nr. 111/33357/06.05.2026

Scrisoare citre management

Domnului Director General, Mihai TEODORESCU
COMPANIA NATIONALA ,,ADMINISTRATIA PORTURILOR MARITIME" SA CONSTANTA

Stimate Domnule Director General,

Curtea de Conturi a Romaniei, prin Camera de Conturi Constanta, a desfasurat o misiune de audit
de conformitate ad-hoc la Compania Nationala ,,Administratia Porturilor Maritime" SA Constanta
(CN APM SA).

In cadrul sedintei de deschidere din data de 26.11.2025 au fost discutate aspectele cuprinse n
Scrisoarea de misiune, transmisa sub nr. 78811/20.11.2025, prin care ne-am asigurat reciproc de
intelegerea responsabilitdtilor noastre si ale dumneavoastra, precum si de intelegerea termenilor in
care se va desfagura misiunea de audit de conformitate ad-hoc.

Obiectivul auditului de conformitate ad-hoc I-a reprezentat obtinerea unei asigurari limitate privind
respectarea de catre Companie a prevederilor legale in ceea ce priveste aspectele inscrise in
sesizarile primite de Curtea de Conturi a Romaniei cu privire la contractele de inchiriere
infrastructura portuard, domeniu public al statului, incheiate de CN APM SA cu operatorii portuari
n perioada 2016 — 2025.

Sfera de cuprindere a auditului s-a limitat la verificari privind respectarea de catre entitate a
prevederilor legale in ceea ce priveste subiectul de audit, si a cuprins analiza urmatoarelor:

(1) continutul contractului cadru de locatiune intocmit de CN APM SA, valabil in perioada 2019-
2025;

(ii) prevederile din contractele de locatiune intocmite de CN APM SA in perioada 2016-2024 pentru
autorizarea chiriasului de a ipoteca constructiile edificate conform programelor investitionale
impuse de CN APM SA, ,,avind in vedere ca un chirias nu are dreptul de a ipoteca bunurile
inchiriate”;

(ii1) reglementarile OMTI nr. 1286/2012 raportate la procedura de inchiriere a terenurilor domeniu
public si a prevederilor contractelor de inchiriere;

(iv) trecerea n patrimoniul privat al locatarilor, respectiv a ipotecarii constructiilor edificate de
acestia pe terenurile publice inchiriate, ca urmare a programelor investitionale impuse de CN APM
SA 1n cadrul contractelor de locatiune nr. CNAPM-07094-1DP-01 , CNAPM-06248-1DP-05,
CNAPM-08258-1DP-01, CNAPM-01879-1DP-01 si CNAPM-00002-1DP-01.

Totodatd, cu ocazia misiunii de audit, a fost analizat modul de derulare a contractelor de locatiune
specificate n sesizare.
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in urma auditului au rezultat urmitoarele:

1. CONSTATARI CARE AU STAT LA BAZA CONCLUZIEI AUDITULUI

1.1. Intabularea eronata cu caracter definitiv a dreptului de proprietate privata asupra
constructiilor edificate de operatorii portuari pe terenul inchiriat, proprietate publica a
statului

In urma analizei cadrului de reglementare a activitatilor de inchiriere a domeniului portuar, element
de infrastructura portuara, raportat la legislatia specificd domeniului de activitate in porturi, auditul
a constatat cd prin OG nr. 22/1999 si OMTI nr. 1286/07.08.2012 nu au fost prevazute dispozitii
exprese, derogatorii, privind modalitatea de intabulare a dreptului de proprietate asupra imobilelor
edificate de locatari pe terenul portuar, proprietate publica a statului, in situatia in care acestea au
format obiectul unui program investitional al locatarului.

Contractele de inchiriere incheiate de CN APM SA, in temeiul OG nr. 22/1999 si al Regulamentului
aprobat prin OMTI nr. 1286/2012, permit realizarea de investitii de catre operatorii portuari,
consacra caracterul accesoriu si neconditionat al constructiilor fata de contractul de inchiriere, dar
impun reglementarea expresa a duratei, a regimului la incetarea contractului, cand CN APM SA
va decide fie preluarea constructiilor, cu sau fard despagubiri, fie nepreluarea acestora, cu obligatia
locatarului de a le desfiinta, si obligatiile de predare a terenurilor/bunuri publice din domeniul
portuar.

Drept urmare, bunurile imobile edificate de locatari pe domeniul portuar au un regim juridic
provizoriu, care stabileste folosinta operatorilor portuari doar pentru perioada existentei
contractelor de locatiune. In aceste conditii, locatarul edificd constructii pe teren apartinind
domeniului public al statului, dar dreptul sdu asupra constructiilor este un drept de folosinta
temporar, derivat din contract, fiind afectat de o conditie rezolutorie, in sensul art. 1399 si art. 1401
Cod civil.

S-a constatat astfel, c¢a in lipsa coroborarii prevederilor din Contractul-cadru de inchiriere, publicat
pe site-ul CN APM SA, valabil in perioada 2019 — 2025, respectiv clauza 8.1 cu clauzele 12.1 si
12.3, preluate in contractele de inchiriere incheiate cu operatorii portuari, imobilele edificate pe
terenul public ca urmare a programelor investitionale au fost In mod eronat intabulate definitiv de
catre operatorii portuari, in proprietatea privata a acestora, cu acordul administratiei portuare.

Tn mod similar, in contractele de inchiriere perfectate Tnainte de aprobarea Contractului-cadru
negociat cu operatorii portuari, au fost incluse clauze neclare, care au condus la intabularea
definitiva a dreptului de proprietate asupra imobilelor rezultate in urma programelor investitionale,
desi contractele prevedeau si in aceste cazuri obligatia operatorului portuar de a elibera
infrastructura la incetarea contractului de inchiriere.

Desi intabularea reprezinta Tnscrierea cu caracter definitiv a unui drept real imobiliar n cartea
funciara (art. 7 alin. (1) din Ordinul ANCPI nr. 600/08.02.2023), ceea ce nu este cazul in situatia
analizata, acordurile CN APM SA Constanta eliberate locatarilor pentru inscrierea la OCPI
Constanta a constructiilor edificate de acestia pe terenurile publice inchiriate, nu prevad conditia
sub care se constituie dreptul chiriasilor asupra investitiilor/constructiilor, respectiv o Inscriere
temporard/provizorie in cartea funciara, Inscriere care sa produca efecte sub conditii, doar pentru
perioada existentei contractelor de locatiune, asa cum stipuleaza art. 882 alin. (1) din Legea nr.
287/17.07.2009 privind Codul civil, prevederile art. 14 si art. 15 din Ordinul ANCPI nr.
700/09.07.2014 privind aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele de
cadastru si carte funciard, precum si ale art. 9 si art. 10 din Ordinul ANCPI nr. 600/08.02.2023.

Totodata, in cadrul acordurilor verificate, emise de CN APM SA pentru inscriere la OCPI
Constanta, nu sunt mentionate contractele de inchiriere si valabilitatea acestora.
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De asemenea, din documentele verificate, s-a constatat cd in Cartea Funciara a constructiei nu este
notat contractul de inchiriere si valabilitatea acestuia. Actele administrative invocate de OCPI
Constanta in Incheierea de intabulare si care au stat la baza inscrierii in cartea funciara a dreptului
de proprietate pe numele Locatarului, nu au inclus si contractul de inchiriere, cu perioada de
valabilitate a acestuia.

Mai mult, cu toate cd In cuprinsul acordurilor eliberate de CN APM SA existd mentiunea: ,,dupad
inscrierea constructiei, va rugam sda ne transmiteti o copie completa dupa documentatia
receptionata de OCPI Constanta, dupa incheiere i extrasul de CF”, auditul retine ca entitatea nu
s-a asigurat de corectitudinea inscrierii constructiilor la CF, prin neurmarirea documentatiei de
intabulare eliberata ulterior de OCPI operatorilor portuari solicitanti.

Neexercitarea acestei forme de control, a condus la existenta unor situatii privind intabularea
dreptului de proprietate asupra unor constructii care: nu au facut obiectul acordului eliberat de CN
APM SA pentru inscriere la OCPI Constanta, nu au facut obiectul investitiei specificatd in
certificatul de urbanism, nu au fost autorizate prin autorizatia de constructie si nici nu au fost supuse
receptiei de catre comisia constituitd in acest sens.

Totodata, prin clauzele contractuale este stabilit dreptul locatarilor de a atrage surse financiare prin
credit ipotecar asupra bunurilor imobile edificate pe terenul portuar, unii dintre acestia obtinand
credite ipotecare de la diferite institutii financiare, cu acordul scris expres al CN APM SA, ipotecile
fiind inscrise in cartea funciara a imobilului.

In conditiile in care inscrierea in cartea funciard a drepturilor reale imobiliare asupra imobilelor
edificate s-a efectuat cu caracter definitiv, pe numele operatorilor portuari, inscrierea ipotecilor in
cartea funciara nu s-a realizat in conditiile art. 2367 Cod civil, potrivit caruia ,,cel ce are asupra
bunului un drept anulabil ori afectat de o conditie nu poate consimti decdt o ipoteca supusa
aceleiagsi nulitati sau conditii.”

Aspectele de mai sus au rezultat in urma analizei prevederilor din Contractul-cadru de inchiriere,
publicat pe site-ul CN APM SA, a contractelor de locatiune incheiate de CN APM SA cu operatorii
portuari, specificate in sesizare, a cadrului de reglementare a activitatilor de inchiriere a domeniului
portuar, raportat la legislatia aplicabild domeniului analizat®,

Recomandarea nr. 1:

Conducerea CN APM SA Constanta va dispune madsurile necesare pentru asigurarea inscrierii
corespunzdtoare in cartea funciara a drepturilor reale asupra imobilelor edificate de locatari pe
terenul portuar, domeniu public al statului, in urma programelor investitionale, inclusiv prin
corectarea inscrierilor efectuate in cartea funciara si modificarea/completarea/amendarea
clauzelor contractuale privind intabularea constructiilor prevazute in contractele de locatiune;

Termen de implementare propus: 30.06.2027

8 Legea nr. 287/17.07.2009 privind Codul civil, prevederile art. 876 alin. (1) si (2), art. 881 alin. (1) si alin. (2), art. 882 alin. (1), art.
888, art. 1399, art. 1401, art. 2367;

Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/13.03.1996, prevederile art. 1 si art. 24 alin. (1) si alin. (2);

ORDIN ANCPI nr. 600/08.02.2023 pentru aprobarea Regulamentului de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte
funciara, prevederile art. 7 alin. (1), alin. (2), alin. (4), art. 9, art. 10, art. 12 alin. (1);

ORDIN ANCPI nr. 700/09.07.2014 pentru aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si
carte funciara, prevederile art. 14, art. 15, art. 16;

Legea nr. 50/29.07.1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, prevederile art. 37 alin. (6)
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1.2. Neurmarirea garantiei de buna executie aferenti programului investitional prevazut
in contractul de inchiriere nr. CNAPM-0002-1DP-01, inregistrat la CN APM SA sub nr.
13389/10.04.2017, incheiat cu UMEX SA

Urmare analizei contractelor de locatiune incheiate de CN APM SA cu operatorii portuari,
specificate in sesizare, auditul a efectuat verificari privind executia programelor investitionale, si
implicit, a garantarii acestora, in conformitate cu clauzele contractuale, prevazute la pct. 6.2
Garantia de Buna Executie a Investitiei (Program Investitional).

Din verificarea modului de garantare a programului investitional, in cazul Contractului de Inchiriere
nr. CNAPM-0002-1DP-01/13389/10.04.2017 incheiat de CN APM SA cu operatorul UMEX SA,
S-a constatat cd buna executie a investitiilor prevazute in contract a fost asigurata de locatar prin
Polita Seria RO nr. 2017/CT/0010/0059, emisa la data de 10.05.2017 de asiguratorul — ELITE
INSURANCE COMPANY LTD.

Urmare verificarilor efectuate in timpul auditului, s-a constatat ca, din decembrie 2019, societatea
de asigurari ELITE INSURANCE COMPANY LTD a fost plasata in administrare, fiind astfel in
incapacitatea de a opera ca asigurator activ recunoscut si, implicit, lipsitd de capacitatea activa de
subscriere. Societatea a intrat in procedurad de administrare judiciard/insolventa.

In consecinta, anterior termenului de realizare a investitiei, CN APM SA nu s-a asigurat cu privire
la valabilitatea garantiei de bund executie si nici nu a procedat la solicitarea altei polite de asigurare,
conform prevederilor din contract®.

Recomandarea nr. 2. Conducerea CN APM SA Constanta va dispune masurile necesare pentru
inventarierea politelor de asigurare de garantii contractuale emise in favoarea sa, verificarea
valabilitatii acestora si dispunerea masurilor legale in consecintd, in vederea protejarii Companieli
impotriva riscurilor neindeplinirii sau indeplinirii necorespunzatoare a obligatiilor contractuale.

Termen de implementare propus: 31.12.2026

1.3. Disfunctionalititi privind stabilirea nivelului chiriei datorat de operatorii portuari

Urmare analizei contractelor de locatiune incheiate de CN APM SA cu operatorii portuari,
specificate in sesizare, auditul a efectuat verificéri si cu privire la modul de realizare a veniturilor
din chirii si a constatat deficiente privind neasigurarea conditiilor pentru facturarea chiriilor la
nivelul tarifelor renegociate.

Din verificarea Contractului de inchiriere nr. CNAPM-01879-1DP-01/16240/07.04.2020, incheiat
de CN APM SA cu societatea SILOTRANS SRL, echipa de audit a constatat ca entitatea nu a luat
masuri ca, ITn urma procesului de renegociere a chiriei, noul nivel al chiriei stabilit in baza
prevederilor art. 4.3 din contract!® si se poati factura la timp, conform tarifului renegociat.

In urma reanalizarii tuturor tarifelor si pe baza rapoartelor de evaluare intocmite de un expert
ANEVAR, rezultatul negocierilor a fost consemnat in cuprinsul Minutei incheiate intre parti,
inregistrata sub nr. 34940/09.09.2025.

In cazul contractului in cauza, Serviciul Contracte, Inchirieri si Concesiuni din cadrul CN APM SA
a transmis membrilor Consiliului de Administratie Nota nr. 38997/09.10.2025, continand
propunerea privind renegocierea chiriei in vederea aprobarii noului tarif.

9 art. 6.2 si art. 8.3 din contractul de Inchiriere ncheiat cu UMEX SA.
art. 3 si art. 5 alin.(1) din OG nr. 119/1999

10 valoarea chiriei lunare va putea fi negociatd odatd la 5 ani, la solicitarea uneia dintre pdrti”
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Cu toate ca nivelul chiriei a fost renegociat si agreat de partile contractante in perioada septembrie-
octombrie 2025, s-a constatat cd membrii Consiliului de Administratie au aprobat abia in luna
decembrie 2025, prin Decizia CA nr. 48633/17.12.2025, valoarea renegociata a tarifului de
inchiriere.

In concluzie, din cauza neaprobirii la timp de citre Consiliul de Administratie al CN APM SA
Constanta a tarifelor majorate de inchiriere domeniu portuar, astfel cum au fost renegociate si
agreate prin Minuta nr. 34940 din 09.09.2025, Compania nu a realizat in perioada noiembrie-
decembrie 2025, din contractul incheiat cu operatorul portuar SILOTRANS SRL, venituri din chirii

in suma de 11.706 EUR, contrar principiului bunei gestiuni financiare®*.

Recomandarea nr. 3: Analizarea de catre Adunarea Generala a Actionarilor si Consiliul de
administratie al CN APM SA a cauzelor care au determinat intarzierile in aprobarea tarifelor de
inchiriere renegociate cu operatorii portuari §i dispunerea masurilor necesare pentru renegocierea
si actualizarea acestora conform termenelor contractuale, in vederea maximizarii veniturilor din
chirii, de indata ce se implineste termenul prevazut pentru renegociere.

Termen de implementare propus: 31.12.2026

Vi asiguram de sprijinul nostru daca aveti nevoie de clarificari cu privire la implementarea
recomandarilor.

Curtea de Conturi a Romaniei
Aprobata prin Hotiararea Plenului Curtii de Conturi a Romaéniei nr. 434/05.05.2026

110G nr. 119/31.08.1999 privind controlul intern si controlul financiar preventiv, prevederile art. 5 alin. (1)
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