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1. Prezentare generală a SC CENTRUL DE AFACERI AL F.P.B SA
Denumire : SC CENTRUL DE AFACERI AL F.P.B. SA

Sediu social : Mun.Oradea, P-ța Unirii, nr.2-4, jud. BIHOR

Număr de înregistrare la ORC : J05/1519/2007
Cod unic de Înregistrare : RO  21924349

Obiect de activitate : “ Dezvoltare (promovare) imobiliară ”, cod CAEN 4110

Capital social : 90.000 ron

Natura capitalului social : Integral privat

Durata de funcţionare a societăţii : Nelimitată

Formă juridică : Societate pe acțiuni

Stare juridică actuală : Societate în insolvenţă, insolvency, en procedure collective, conform legii 85/2006 privind procedurii insolvenţei

Date privind dosarul : Dosar nr. 6014/111/2009, Tribunalul Bihor, Secţia comercială, contencios administrativ și fiscală      

Data deschiderii procedurii : 11.11.2009, conform sentinţei comerciale nr.2234/F/2009

Structura acţionariatului : Societatea are cinci acționari persoane fizice si anume: dl. Milut Petre-Marian, dl. Lucian Ioan, dl. Tulvan Rodica, dl. Cavagnoli Francesco, dl. Sargenti Antonio, si cinci acționari persoane juridice și anume: Federația Patronilor Bihor, SC Auto Bara &Co SRL, SC Advertis Image SRL, SC D&C Impex SRL, SC G.I.G. Impex SRL. Funcția de administrator o ocupă dl. Lucian Ioan, dl. Gavris Ioan, dl. Iftimie Florentiu, dl. Criste Valer, dl. Dumitreanu Mihnea-Endrei și doamna Illes Silvia. 
1.1.Scurt istoric al societății

SC CENTRUL DE AFACERI AL F.P.B SA a fost înfiinţată în anul 2007 pe baza sprijinului financiar al Băncii Italo-Romena şi al propriilor acționari. Scopul creării sale a fost pătrunderea pe un segment de piaţă neabordat până la acea dată de nicio altă organizaţie patronală din România. Ea se adresa mediului de afaceri regional (oameni de afaceri, manageri, jurişti, medici, etc), dorindu-se a fi un loc exclusivist care să ofere servicii de bussiness şi de relaxare (acces exclusivist pe bază de card de membru, cazare, închirieri săli de conferinţă, amfiteatru, sală tratative, asistenţă şi consultanţă în afaceri pe de o parte, iar pe de alta, servicii de alimentaţie publică, întreţinere corporală, înfrumuseţare, organizarea de evenimente). 

            Proiectul investiţiei cuprinde o zonă de business cu amfiteatru, sală conferinţe, bibliotecă, sală negocieri, restaurant, heliport, sala trabucelor, minihotel şi o zonă SPA cu piscină, sală masaj, sală fitness, saună, salon înfrumuseţare.

            Targetul investiţiei era de 200 de firme la care se adăugau 100 de familii şi 100 de persoane fizice posesoare de card de membru. S-a ajuns la acest target pornind de la cei 350 membrii activi plus aproximativ 800 de societăţi aflate în baza de date a Federaţiei Patronilor din Bihor.

            Sursele de finanţare ale investiţiei au fost resursele proprii (25.000 euro capital social + 50.000 euro cash colateral), un retur de TVA (163.000 euro) şi fondurile obţinute prin creditare bancară (1.600.000 euro). În prima fază a investiţiei, a fost achiziţionat un imobil aflat în stadiu de construcţie, finalizat în proporţie de 40%, cu teren în suprafaţă totală de 3474 MP, în Comuna Sânmartin. Societatea a continuat lucrările de construcţie şi amenajare, astfel că, la începutul lunii iunie 2009, conform unui raport de evaluare, gradul de finalizare a investiţiei era de cca 95%. Ritmul de realizare a lucrărilor a fost însă încetinit şi mai apoi oprit în timpul anului 2009, din caza lipsei fondurilor, astfel că societatea s-a văzut nevoită să încerce atragerea unui nou credit bancar. Într-un studiu de fezabilitate a investiţiei, întocmit în vederea obţinerii unei noi creditări, s-a estimat că pentru terminarea investiţiei şi punerea ei în funcţiune, mai este nevoie de circa 190.000 euro. 

            În condiţiile lipsei acute de lichidităţi a acţionarilor şi a înăspririi considerabile a condiţiilor de acordare de credite bancare, toate pe fondul crizei economice globale, societatea s-a văzut nevoită să sisteze operaţiunile de definitivare a investiţiei. Sistarea investiției a dus la imposibilitatea atragerii de membri activi și pe cale de consecință a atras lipsa totală a veniturilor proprii, acumulându-se astfel datorii exigibile față de diverși creditori, determinând declanșarea stării de insolvență la cererea acestora.

1.2.Prezentarea proiectului de investiții


Proiectul de investiții al SC CENTRUL DE AFACERI AL FPB SA cuprinde două componente principale:

Zona de business

-un amfiteatru a 100 de locuri;

-sală de conferințe de 50 de locuri, o bibliotecă, sală de tratative de 15 locuri, restaurant de 90 de locuri, heliport și sala trabucelor de 20 de locuri;

-minihotel 4 stele cu 8 camere.

Zona de spa

-piscină interioară și jacuzzi;

-piscină exterioară;

-sală de masaj;

-sală de fitness;

-saună;

-salon frumusețe.


În ceea ce privește stadiul actual al proiectului, au fost deja investiți 1.746.000 euro constând în:

-650.000 euro – preț de achiziție imobil în stadiu de construcție (40%);

-30.000 euro – cheltuieli administrative;

-946.000 euro – cheltuieli lucrări construcții;

-120.000 euro – dobânzi bancare.


Pentru finalizarea proiectului mai este necesară suma de 190.000 euro constând în dotarea cu mobilier, mochetare, amenajare exterioară curte, amenajare platou parcare, dotări bucătărie, dotări sală fitness, dotare salon masaj și dotare saună. Aceste sume urmează a fi suportate de către acționarii societății.


Graficul de realizare a acestei ultime etape de investiții va fi de max.60 de zile de la aprobarea prezentului plan de reorganizare și se va desfășura astfel:

-dotare mobilier – 35 zile de la livrarea avansului;

-mochetare – 30 zile de la livrarea avansului;

-amenajare curte –10 zile de la livrarea avansului;

-amenajare platou parcare – 5 zile de la livrarea avansului;

-dotare bucătărie – 30 zile de la livrarea avansului;

-dotare sală fitness – 20 zile de la livrarea avansului;

-dotare sală masaj- 10 zile de la livrarea avansului;

-dotare saună – 20 zile de la livrarea avansului.


În urma efectuării acestei ultime etape de investiții se mai preconizează o perioadă de max. 30 de zile în vederea organizării personalului și pregătirii inaugurării.


În ceea ce privește această locație precizăm că se dorește a fi o locație exclusivistă, pe piața bihoreană (și chiar pe întreaga zonă de vest a țării) nu mai există un astfel de punct de atracție și de interes derstinat în principal oamenilor de afaceri. 

1.3.Prezentarea activității anterioare declanșării procedurii de insolvență 


Pentru relevarea cât mai clară a evoluției societății în cei trei ani anteriori deschiderii procedurii, s-a efectuat o analiză a celor mai importanți indicatori economico-financiari și a ratelor  de rentabilitate, pe baza raportărilor financiar-contabile aferente perioadei 2007-2009.

	Indicatori din Contul de Profit si Pierdere
	2007
	2008
	2009

	Cifra de afaceri
	0
	0
	0

	Total venituri
	173.250
	177.961
	28.264

	Total cheltuieli
	510.997
	1.367.806
	592.746

	Profit brut
	-337.747
	-1.189.845
	-564.482

	Profit net
	-337.747
	-1.189.845
	-564.482

	Numar salariati
	0
	4
	?


	Indicatori din Bilant
	2007
	2008
	2009

	Total active imobilizate
	2.167.391
	5.264.790
	5.381.605

	Total active circulante
	3.465.607
	765.489
	134.974

	Stocuri
	0
	0
	0

	Casa si conturi
	3.350.527
	485.121
	2.486

	Creante
	60.267
	280.368
	121.460

	Capitaluri total
	-247.747
	-1.437.874
	-2.004.142

	Capital social
	90.000
	90.000
	90.000

	Provizioane
	0
	0
	0

	Datorii total
	5.880.745
	7.468.153
	7.520.721



Veniturile dsocietății au fost constituite numai din venituri financiare (în special din diferenţele de curs valutar şi din dobânzi), au un nivel net inferior cheltuielilor realizate, iar în 2009, s-a înregistrat o diminuare drastică a acestora (cu 84% faţă de 2008). Toate acestea s-au produs pe de o parte din cauza faptului că societatea s-a aflat în faza de realizare a investiţiei propuse, fără a se face valorificarea ei în vreun fel, iar pe de altă parte una din manifestările crizei economice a fost devalorizarea monedei naţionale, ceea ce a dus la scăderea veniturilor din diferenţele de curs valutar. Cheltuielile societăţii sunt formate atât din cheltuieli de exploatare, cât şi financiare, ponderea principală avându-o însă, acestea din urmă.


Cheltuielile de exploatare sunt alcătuite în principal din cheltuielile cu personalul (care au scăzut permanent), cheltuieli cu amortizarea, cu impozite şi taxe şi mai ales cu prestaţiile externe, care au avut cele mai mari ponderi în totalul cheltuielilor de exploatare. 


Cheltuielile financiare sunt constituite din cheltuieli cauzate de diferenţele de curs valutar şi din cheltuielile cu dobânzile. Ele deţin 65% din valoarea cheltuielilor totale în 2007, aproape 81% în 2008 şi 64% în 2009.


Pe ansamblu, atât veniturile cât şi cheltuielile au avut o tendinţă de creştere în 2008 faţă de 2007, după care în 2009, s-au redus considerabil (cheltuielile cu 168% şi veniturile cu 84%), comparativ cu 2008. Ritmurile de creştere/scădere au fost însă diferite, astfel că pentru fiecare an din perioada analizată, s-a înregistrat pierdere.


Activul patrimonial este format din active imobilizate şi active circulante. Structura sa este surprinsă foarte bine de indicatorii calculaţi în tabelul următor:

	Denumire indicatori(%)
	2007
	2008
	2009

	Rata activelor imobilizate
	38,48
	87,31
	97,55

	Rata stocurilor
	0,00
	0,00
	0,00

	Rata creantelor
	1,74
	36,63
	89,99

	Rata disponibilitatilor banesti
	96,68
	63,37
	1,84

	Rata activelor circulante
	61,52
	12,69
	2,45


Activele imobilizate cuprind mai ales imobilizări corporale, valoarea celor necorporale fiind nesemnificativă şi apărând doar în 2008 şi 2009. Ponderea lor a crescut în totalul activelor în 2008 şi 2009, pe de o parte pe fondul creşterii valorii imobilizărilor corporale , iar pe de alta a scăderii drastice a  valorii activelor circulante. Activele circulante sunt alcătuite din creanţe şi disponibilităţi băneşti. Scăderea valorii lor de la 61,52% la 12,69% în 2008 şi 2,45% în 2009, din valoarea activului a fost cauzată de scăderea în principal a valorii disponibilităţilor băneşti, care s-au redus considerabil, ajungând la 1,84% din valoarea activelor circulante în 2009.

          Pasivul patrimonial cuprinde capitalurile proprii ale unei firme şi valoarea datoriilor acesteia. Structura pasivului patrimonial în cazul debitoarei se prezintă conform datelor din tabelul de mai jos:


	Denumire indicatori (%)
	2007
	2008
	2009

	Rata autonomiei financiare globale
	-4,40
	-23,84
	-36,33

	Rata de indatorare globale
	104,40
	123,80
	136,33



Capitalurile proprii au avut valori negative pentru întreaga perioada analizată. Acest fapt s-a reflectat în valorile ratei autonomiei financiare globale, care are un nivel deficitar pentru fiecare an, în condiţiile în care o valoare satisfăcătoare în definirea situaţiei firmei din acest punct de vedere, ar fi fost de cel puţin 33%. Nivelul  anual al acestei rate relevă faptul că finanţarea activităţii a fost realizată în cea mai mare parte prin fonduri atrase şi nu din resurse proprii.


În ceea ce priveşte datoriile firmei, acestea au crescut rapid, doar în 2009 s-a manifestat o ușoară tendinţă de scădere (valoarea lor este la 30.11.2009 cu 8,5% mai mică decât în 2008). Această tendinţă se oglindeşte în nivelul ratei de îndatorare globală prin creşterea permanentă a valorii acesteia. 

1.4.Principalele cauze care au condus la apariția stării de insolvență

Având în vedere evoluția societății de la înființare, coroborată cu principalele caracteristici ale mediului de afaceri românesc se pot identifica câteva concluzii cu privire la cauzele şi împrejurările care au determinat starea de insolvenţă a SC CENTRUL DE AFACERI AL F.P.B. SA:

- Dimensiunile proiectului pe care şi l-a asumat societatea au presupus angrenarea de resurse financiare considerabile şi timp pentru finalizarea în bune condiţii a investiţiei. Pe de altă parte, pînă la punerea în funcţiune a investiţiei, firma nu a desfăşurat activităţi adiacente obiectului principal de activitate, astfel încât să obţină venituri care sa-i permită obţinerea de resurse în vederea susţinerii propriului proiect. Principala sursă de finanţare a constituit-o creditul bancar contractat la Banca Italo Romena la care s-au adăugat, în mai mică măsură, aporturile la capitalul social, cash colateral şi TVA rambursată. Acestea nu s-au dovedit suficiente pentru realizarea în întregime a obiectivului, astfel că, la începutul lunii iunie 2009, gradul de finalizare a investiţiei era în proporţie de cca 95%, estimându-se încă 190.000 euro pentru a termina lucrările de amenajare şi dotare a proiectului. Această sumă se intenţiona a fi obţinută prin contractarea unui nou credit bancar, având în vedere că acţionarii nu mai puteau suporta la acea dată finanţarea investiţiei din cauza lipsei acute de lichidităţi.

- Criza economico-financiară a influenţat în mod hotărâtor evoluţia lucrărilor de investiţii, mai ales în 2009. Factorii cauzaţi de criză şi care au determinat direct starea de insolvenţă au fost: devalorizarea monedei naţionale în raport cu moneda euro, fapt ce a dus la creşterea cheltuielilor de natură financiară ale firmei; schimbarea de către bănci a condiţiilor de acordare a creditelor, fapt ce a făcut imposibilă obţinerea unui nou credit care să permită finalizarea investiţiei; schimbarea climatului întregii pieţe româneşti şi internaţionale care a dus la lipsa de lichidităţi pentru marea majoritate a agenţilor economici, reducerea activităţii acestora sau închiderea lor, fapt ce a redus automat şansa de a primi creditare din partea altor parteneri economici decât băncile.


Sintetizând, considerăm că starea de insolvenţă a fost cauzată de lipsa resurselor proprii de finanţare, existenţa unui grad ridicat de îndatorare şi influenţa crizei economice care a îngreunat finalizarea proiectelor firmei şi trecerea la valorificarea rezultatelor investiţiei.

1.5.Considerente privind activitatea de marketing a societății


Analiza activității de marketing a societății se poate realiza prin considerarea principalelor componente ale mixului de marketing.

Piața pe care urmează să acționeze societatea este piața serviciilor de business și relaxare, hoteliere și întreținere corporală. Menționăm că această formulă de ofertare ar putea asigura monopolul societății pe piața orădeană, în acest sens nemaiexistând concurență. Totodată considerăm că există o cerere ridicată pentru serviciile oferite, locația asigurând un spațiu disponibil, la discreția oamenilor de afaceri din județul Bihor, constituind astfel premisele interacționării dintre aceștia, putând contribui în plan secundar la creșterea nivelului investițional pe plan local. Clientela ce urmează a fi deservită este constituită din oamenii de afaceri, manageri de firmă, juriști, doctori, avocați, alți liber profesioniști, etc.

Conceptul de produs oferit de societate este unul inovator pentru piața de vest a țării. Menționăm că acest mix de servicii oferite nu mai are precedent pe piața locală.

Politica de promovare ce urmează a fi inițiată cuprinde articole în presa locală, reclame în mass media locală, afișe și fluturași. În sadiu inițial se vor aloca 5.000 euro în acest sens, urmând ca ulterior, din fondurile obținute din activitatea curentă, să mai fie alocate și alte sume destinate constituirii unui web site, introducerea în motoare de căutare la nivel național, reclamă pe diverse site-uri specifice la nivel național, inscripționare mijloace de transport în comun, panouri publicitare și cataloage proprii. În ceea ce privește atragerea clientelei considerăm un mare avantaj notorietatea deja existentă a acestui proiect printre oamenii de afaceri bihoreni, membrii ai Federației Patronilor Bihor. 

Politica de pret vizează în prim plan ofertarea unor servicii la preț relativ redus față de agenții economici care oferă în parte servicii similare. Astfel se preconizează pentru început prețuri cu circa 10% mai reduse decât cele oferite pe piață în momentul actual. În ceea ce privește nivelul și clasificarea acestora previzionăm:

Servicii hoteliere – 70 euro/ cameră dublă/noapte și 100 euro/cameră dublă/noapte;
Închirieri - 50 euro/oră pentru sala de conferințe, 80 euro/oră pentru amfiteatru și 30 euro/oră pentru sala de tratative;
Servicii de masaj – 5 euro/oră;

Servicii de frumusețe - manichiură – 5 euro/client, pedichiură – 5 euro/client, coafură – 15 euro/client, frizerie – 15 euro/client;
 Carduri de membru

- pentru societăți comerciale – 1000 euro/an;

- pentru persoane fizice – 600 euro/an/familie;

- individual – 400 euro/an.

2. Situaţia actuală a SC CENTRUL DE AFACERI AL F.P.B. SA

2.1.Situaţia creditorilor 


În ceea ce priveşte situaţia creditorilor, tabelul definitiv al creanţelor furnizat de către administratorul judiciar numit, se prezintă astfel:

TABEL DEFINITIV SC CENTRUL DE AFACERI AL F.P.B. SA

	Nr.crt.
	Creditor
	Adresa
	Valoare creanţa 

	1
	BANCA ITALO ROMENA SPA, AG. ORADEA
	Oradea,P-ţa Unirii nr.2-4, Jud.Bihor
	7,213,927.12 lei

	1
	Administraţia Finanţelor Publice a municipiului Oradea
	Oradea, Str.D.cantemir nr. 2B, jud. Bihor
	134,00 lei

	3
	ITM Bihor
	Oradea, str. Armatei Romane nr.1B, jud. Bihor
	24,00 lei

	4
	Primăria Sanmartin
	Sanmartin, str.Principala nr.105, jud.Bihor
	51.435,50 lei

	5
	Adminoistratia Imobiliara Oradea
	Oradea, P-ta Unirii nr.1, judet Bihor
	125,00 lei

	6
	SC DACARDI IMPEX SRL
	Oradea, Calea Sântandreiului, nr. 48, Jud. Bihor
	34.110,00 lei

	7


	SC ETA2U SRL
	Timişoara, str. Gh. Dima, nr. 1, jud. Timiş
	27.170,96 lei

	8
	SC GEPLAST SRL
	Constanta, Bd.I.C.Bratianu nr.61A, Jud.Constanta
	52.225,54 lei

	9
	SC INTELCONT SRL
	Oradea, Str, G-ral Traian Moşoiu, nr. 19, ap.9, Jud.Bihor
	1.428,00 lei

	10
	SC LEDS C4 ROMÂNIA SRL
	Bucureşti, Sector 5, Intrarea Târgu Frumos nr. 11-13
	84.308,78 lei

	11
	SC ORIOLLUS COM SERV SRL
	Gherla, str. Fermei nr.39, judet Cluj
	73.835,68 lei

	12
	SC PORSCHE MOBILITY SRL
	Voluntari, Sos. Pipera Tunari nr.2, Cladirea Porsche, et.2, cam.204, Ilfov


	89.824,32 lei

	13
	VIKON SRL prin C.I. insolventa Dana Filimon
	Oradea, str. Armatei Romane, nr.6, Bihor
	635,00 lei

	14


	VODAFONE ROMANIA SA
	Bucuresti, P-ta Charles de Gaulle, nr.15
	5.642,56 lei

	15
	SC Auto Bara & CO SRL
	Oradea, Sos.Borsului nr.22, judet Bihor
	16.683,00 lei

	16
	SC G.I.G. Impex SRL
	Oradea, str. Petru Rares, nr.11, jud. Bihor
	16.867,50 lei

	TOTAL 
	7.668.376,96 lei


2.2.Situaţia debitorilor


Soldul clienţilor neîncasaţi la data de 31.12.2009 este în sumă de 131,79 lei. Valoarea acestora nu este mare datorită faptului că, întrucât investiția nu a fost finalizată, societatea nu și-a putut desfașura specificului activității care presupune atragerea clienților.


2.3.Situaţia stocurilor

 
În ceea ce privește situația stocurilor la data de 31.12.2009 valoarea acestora este nulă. 

2.4.Situaţia activelor imobilizate 


În ceea ce priveşte situaţia activelor imobilizate, acestea prezintă la data de 31.12.2009 o valoare contabilă de 5.376.945,66 lei , valoare constitută din valoarea de achiziţie a acestora, din care s-a scăzut amortizarea cumulată până la această dată. Compoziţia pe grupe a activelor imobilizate se prezintă în felul următor:

- Aparate de si instalatii de masura – 1.786,77 lei ;

- Imobilizări corporale în curs – 3.314.312,32 lei ;

- Constructii – 2.176.460,00 lei;

3. Perspectivele de redresare în raport cu posibilităţile şi specificul activităţii SC CENTRUL DE AFACERI AL F.P.B SA, cu mijloacele financiare disponibile şi cu cererea faţă de oferta sa

Strategia activității viitoare se bazează pe promovarea conceptului de participare exclusivistă la activități de bussines și recreere a oamenilor de afaceri din Bihor și vecinătăti.

Obiectivele strategice se bazează pe atingerea unui număr de 200 de firme posesoare de card, 100 de familii posesoare de cardșsi 100 de persoane fizice posesoare de card.


Conducerea societăţii a analizat situaţia economico-financiară a activităţii operaţionale. În urma analizei s-a decis reorganizarea activităţii prin aplicarea următoarelor măsuri manageriale, tehnico-operative şi economico-financiare, după cum urmează:

· controlul foarte riguros al costurilor privind investitia ;

· creşterea responsabilităţii prin conştientizarea fiecărui angajat asupra situaţiei existente şi a soluţiilor de redresare a companiei ;

· implementarea unei discipline ferme în scopul îndeplinirii cu stricteţe a atribuţiilor ce revin fiecărui angajat ;

· gestionarea tuturor bunurilor materiale şi asigurarea integrităţii acestora ;

· promovarea serviciilor prin echipa de vânzari a societății, prin echipa de consilieri ai Federației Patronilor Bihor, precum și prin materiale promotțonale și apariții în media;

· realizarea de materiale promoționale de înaltă ținută (mape, pliante, panotaj stradal, etc.)

· alcătuirea unei echipe puternice de vânzari de carduri de membri;

· asigurarea unor servicii la nivelul standardelor occidentale ;

· alegerea de personal cu înaltă calificare ce deservesc posesorii de carduri;

· urmărirea permanentă a evoluţiei economice şi a schimbărilor din mediul economic pentru a anticipa nevoile clienţilor şi pentru a adapta activitatea societăţii acestor necesităţi ;

· mărirea cotei de piaţă şi a volumului de afaceri încheiate.

4. Avantajele reorganizării

4.1.Avantajele reorganizării în raport cu procedura falimentului în condițiile legii  85/2006 privind procedura insolvenței



Analizând perspectivele cât și consecințele ce decurg din declanșarea procedurii de insolvență se remarcă avantaje net superioare ale inițierii unei proceduri de reorganizare a activității în raport cu demararea procedurii de faliment și lichidare judiciară. 
Astfel, falimentul situează societatea debitoare într-o poziție antagonică față de creditorii acesteia, urmărindu-se recuperarea creanțelor prin lichidarea integrală a averii și având ca finalitate excluderea acesteia din mediul economic general. În contradictoriu, prin reorganizarea activității se realizează menținerea societății pe piață și continuarea activității economice sub supravegherea unui administrator judiciar.


Dacă în cazul falimentului creanțele deținute de creditori vor putea fi acoperite doar prin lichidarea integrală a averii debitorului, expunându-se riscului de recuperare parțială sau nulă, în situația în care averea debitorului nu acoperă suma datoriilor sale, în cazul reorganizării aceștia au ocazia recuperării sumelor datorate de debitor prin continuarea activității economice a acestuia, cu consecinţa creşterii sale economice. 


În concluzie, realizând o comparație între cele două proceduri remarcăm că în cadrul ambelor situații există un patrimoniu vandabil, doar că în cazul reorganizării fondurile necesare acoperirii creanțelor deținute de creditori vor fi obținute într-o anumită perioadă de timp din activitatea economică desfășurată de debitoare, timp în care patrimoniul acesteia se conservă, astfel chiar și în situația eșecului planului de reorganizare valoarea activelor va rămâne constantă, fiind doar sensibilă la modificările pieței acestora.

4.2.Avantajele reorganizării pentru creditorii garantați


Procedura de valorificare a patrimoniului societății ar fi una de lungă durată, mai ales în contextul economic actual concretizat prin blocajul pieței imobiliare și scăderea considerabilă a tranzacțiilor pe piața bunurilor imobiliare, mai ales vânzarea în condițiile în care imobilul nu este finisat. Totodată procedura de vânzare ar implica cheltuieli de executare și de conservare a patrimoniului cu efect direct asupra gradului de recuperare al creanțelor.


În cadrul procedurii de reorganizare nu se pune problema cheltuielilor de administrare şi conservare a patrimoniului, deoarece creanţele vor fi achitate din activitatea economică a societății.

În ceea ce privește creditorii garantați, în cazul SC CENTRUL DE AFACERI AL F.P.B. SA există un singur creditor garantat și anume Banca Italo Romena SPA Agentia Oradea, garanția fiind  constituită dintr-o ipotecă de rang I asupra imobilului situat în localitatea Sânmartin, județ Bihor, înscris în CF NDF 477, având număr cadastral 350, 351, 352 reprezentând în natură teren intravilan în suprafață de 3474 mp cu casa în regim de înălțime S+P+E, aflat în proprietatea firmei. Având în vedere prevederile Legii 85/2006, creditorii garantaţi au o poziţie favorizată numai în raport cu bunurile asupra cărora poartă garanţia, însă raportat la distribuirile de sume provenite din valorificarea oricăror alte active (echipamente tehnologice), aceştia deţin poziţia unor creditori chirografari. În consecință ei nu mai sunt prioritari în distribuirea de sume ce provin din vânzarea altor bunuri decât cele pentru care dețin poziția de creditori garantați, iar, după cum am mai precizat și mai sus, având în vedere climatul economic actual acest proces ar putea fi unul de durată și extrem de laborios, expunând creditorii la posibilitatea nerecuperării integrale a creanțelor deținute.


În acest sens, în urma evaluării imobilului garantat, evaluare efectuată de către SC GMR EXPERT CONSULT SRL (membră ANEVAR) a rezultat o valoare de vânzare forțată de 1.221.780 euro (echivalentul a 5.013.452 lei) ori după cum se poate observa valoarea întregii creanțe deținute de creditorul garantat este de 7.213.927 lei.


În concluzie se poate observa că vânzarea imobilului (considerând situația ideală în care acesta s-ar vinde la prețul de evaluare) nu va acoperi integral creditorul garantat, reorganizarea fiind singura variantă posibilă  care ar asigura recuperarea întregii creanțe.

4.3.Avantajele reorganizării pentru creditorul bugetar


În cazul SC CENTRUL DE AFACERI AL F.P.B. SA, creditorii bugetari reprezintă un procent nesemnificativ din totalul creanțelor (circa 0,67%). Pentru creditorii bugetari procedura reorganizării este cea mai sigură cale de recuperare a creanțelor bugetare. 

Totodată, prin menținerea societății în mediul economic general se crează premisele generării și achitării de noi taxe și impozite care conduc la reîntregirea resurselor bugetului de stat.

4.4.Avantajele reorganizării pentru creditorii chirografari


În structura datoriilor societății creditorii chirografari dețin un procent de circa 4,81%, avantajul demarării procedurii de reorganizare rezultă în mod evident din faptul că, în caz de faliment, şansele de recuperare integrală a creanţelor deținute de aceștia ar fi îngreunate, depinzând în mod direct de condițiile pieței în momentul vânzării. În momentul de față averea societății se compune doar din constructia propriu zisă. Investițiile în curs efectuate asupra imobilului achizitionat pot fi recuperate doar în momentul vânzării imobilului.  După cum am mai amintit, în cazul procedurii de faliment lichidarea patrimoniului se face în condiții de vânzare forțată. Condițiile de vânzare forțată presupun un vânzător forțat să vândă care se adresează unor cumpărători motivați în mod obișnuit. În cele mai multe cazuri prețurile de vânzare forțată se situează la un nivel cuprins între 40%-60% din prețurile de piață. Valoarea de vânzare forțată relevată de raportul de evaluare întocmit este de 1.221.780 euro (echivalentul a 5.013.452 lei), această valoarea neacoperind integral nici măcar creditorul garantat. Suma ce ar urma să fie astfel distribuită creditorilor chirografari ar fi nulă. 

În urma celor specificate mai sus, considerăm că o valorificare integrală a activelor societăţii ar produce fonduri absolut insuficiente pentru satisfacerea tuturor creditorilor restanţi.
4.5.Avantajele reorganizării pentru furnizorii curenți


Continuarea activităţii comerciale a SC CENTRUL DE AFACERI AL F.P.B. SA implică în mod necesar şi continuarea colaborărilor cu diferiți furnizori de mărfuri și servicii. În condițiile legii 85/2006 în cadrul procedurii de reorganizare furnizorii cu care va colabora societatea pe întreaga perioadă de reorganizare au prioritate la încasarea creanțelor. Totodată se crează premisele desfășurării de ambele părți a unei activități comerciale având evident ca scop obținerea de profit.
5. Programul de plată a creanţelor

5.1.Valoarea curentă a obligaţiilor


Reorganizarea societăţii se va efectua pe o perioadă de 36 de luni, valoarea obligaţiilor restante la data deschiderii procedurii fiind 7.668.376,96 lei.


5.2.Constituirea surselor de onorare a obligaţiilor


În ceea ce priveşte realizarea surselor de achitare a acestor obligaţii, societatea nu va apela în principiu la credite pe termen scurt sau mediu, acoperirea acestora urmând a fi efectuată din veniturile obţinute pe baza activităţii efectuate, care va acoperi atât ratele aferente obligaţiilor restante cât şi debitele curente.

5.3.Modalitatea de stingere a obligaţiilor


Referitor la modalitatea de achitare a obligaţiilor restante propunem o eşalonare a acestora pe o perioadă de 3 ani pentru creditorii chirografari, bugetari și subordonați, reieşind deci 36 rate egale, începând cu luna imediat următoare confirmării planului de către judecătorul sindic. Datoriile restante şi evidenţiate în tabelul definitiv de creanţe urmează a fi deci achitate în 36 de rate lunare egale, după cum urmează: 

	Denumire 

creditor
	Suma lunară 

de achitat
	Suma totală

	Administraţia Finanţelor Publice Oradea
	3,72 lei
	134,00 lei

	I.T.M. Bihor
	0,67 lei
	24,00 lei

	Primaria Sanmartin
	1.428,76 lei
	51.435,50 lei

	Administratia Imobiliara Oradea
	3,47 lei
	125,00 lei

	SC Dacardi Impex SRL
	947,50 lei
	34.110,00 lei

	SC Eta2U ARL
	754,75 lei
	27.170,96 lei

	SC Geplast SRL
	1.450,71 lei
	52.225,54 lei

	SC Intelcont SRL
	39,70 lei
	1.428,00 lei

	SC Leds C4 Romania SRL
	2.341,91 lei
	84.308,78 lei

	SC Oriollus Com Serv SRL
	2.050,98 lei
	73.835,68 lei

	SC Porsche Mobillity SRL
	2.495,12 lei
	89.824,32 lei

	SC Vikon SRL
	17,64 lei
	635,00 lei

	Vodafone Romania
	156,73 lei
	5.642,56 lei

	SC Auto Bara & CO SRL
	463,41 lei
	16.683,00 lei

	SC G.I.G. Impex SRL
	468,54 lei
	16.867,50 lei

	Total rate lunare
	12.623,61 lei
	454.449,84 lei



În ceea ce privește situația creditorului garantat, având în vedere mărimea ridicată a creanței considerăm că societatea nu va putea achita integral această sumă în 36 de rate. În acest sens propunem pentru primele 12 luni o rata lunara de 3.000 euro, urmatoarele 12 luni 5.000 euro lunar iar din luna 25 se va achita lunar suma de 12.670,1 euro pe perioada ramasa de 156 lui.
6.Termenul de executare al planului de reorganizare


Termenul de executare al planului de reorganizare este de 36 de luni, acest interval fiind necesar acoperirii tuturor datoriilor din activitatea curentă a societăţii, exceptând creditorul garantat care va fi acoperit conform graficelor de rambursare ce urmează a fi negociate între părți.

7.Categoriile de creanţe care sunt defavorizate în sensul legii


Creditorul defavorizat, din punctul de vedere al perioadei de rambursare a creanței, va fi creditorul garantat, respectiv Banca Italo Romena SPA, care nu va beneficia de contravaloarea creanței sale în cei trei ani de executare a planului, graficul de rambursare a acesteia fiind negociat între părți. Pentru primele 12 luni o rata lunara de 3.000 euro, urmatoarele 12 luni 5.000 euro lunar iar din luna 25 se va achita lunar suma de 12.670,1 euro pe perioada ramasa de 156 lui.

Menționăm că creditorul garantat Banca Italo Romena SPA nu este un creditor defaforizat din punctul de vedere al valorii creanței restituite, aceasta urmând a fi restituită integral, fiind defaforizat doar din punctul de vedere al perioadei necesare restituirii integrale a acesteia, posibilitățile reale de rambursare, coroborate cu condițiile actuale ale pieței relevând un cuantum de 3.000 euro lunar pentru primiele 12 luni, urmatoarele 12 luni 5.000 euro lunar iar din luna 25 se va achita lunar suma de 12.670,1 euro pe perioada ramasa de 156 lui.
8.Măsuri adecvate pentru punerea planului de reorganizare în practică

8.1. Păstrarea, în întregime sau în parte, de către debitor, a conducerii activităţii sale, inclusiv dreptul de dispoziţie asupra bunurilor din averea sa, cu supravegherea activităţii sale de către administratorul judiciar desemnat 


În ceea ce priveşte structura organizaţională şi decizională în cadrul societății, pe perioada de desfăşurare a planului de reorganizare propunem menţinerea conducerii actuale, având în vedere cunoaşterea activităţii şi colaborarea cu beneficiarii. Întreaga  activitate economică  şi financiar – contabilă a debitoarei se va desfăşura sub supravegherea administratorului judiciar GLOBAL MONEY RECOVERY IPURL, care îşi va îndeplini atribuţiile în concordanţă cu prevederile legii 85/2006 privind procedura insolvenţei.

9.Previziunea activităţii pe perioada desfăşurării planului


Resursele financiare pentru plata atât a obligaţiilor restante cât şi a celor curente se vor obţine din activitatea viitoare a societății.

     Proiecția veniturilor și cheltuielilor se prezintă astfel:

VENITURI DIN ACTIVITATEA DE EXPLOATARE 

· Cazare hotel ****, 8 camere duble, grad de ocupare 50% - 8.400 euro (pret mediu cameră dublă – 70 euro X 15 zile)

· Restaurant 100 de locuri – grad de ocupare 50% - 30.000 euro (20 euro/zi/loc)

· Bar 20 de locuri – grad de ocupare 50% - 4.500 euro (15 euro/zi.loc)

· Bar de noapte 15 locuri – grad de ocupare 50% - 3.375 euro (15 euro/zi/loc)

· Servicii intretinere – masaj, înot, fitness, tennis – 3.000 euro (20 pers./zi x 10 euro)

· Închiriere sală – conferinte, simpozioane, evenimente – 5.000 euro.

TOTAL – 54.275 EURO LUNAR (CCA. 650.000 EURO ANUAL
VENITURI DIN VALORIFICARE CARDURI

· 200 societăți comerciale x 1000 euro/an  - 200.000 euro 
· 100 familii x 600 euro/an – 60.000 euro
· 100 persoane fizice x 400 euro/an – 40.000 euro
TOTAL – 300.000 EURO ANUAL

TOTAL GENERAL VENITURI LUNARE:  79.170 EURO

TOTAL GENERAL VENITURI ANUALE: 950.000 EURO

Proiectia cheltuielilor pe activități se prezintă astfel:

· Salarii personal (20 x 400 euro) = 8.000 euro

· Aprovizionare restaurant, bar = 35.000 euro

· Hotel – 3.000 euro

· Servicii întretinere – 2.000 euro

· Cheltuieli regie = 20.000 euro

TOTAL CHELTUIELI LUNARE = 68.000 EURO

TOTAL GENERAL CHELTUIELI ANUALE = 816.000 EURO


În ceea ce priveşte evoluţia societăţii pe perioada desfăşurării planului de reorganizare, se preconizează pentru primul an întreg de activitate un profit anual de circa 130.000 euro, calculul ratei interne de rentabilitate fiind de 5-6 %. Odată cu consolidarea poziției pe piață, următorii ani de activitate vor adduce o rată de creștere a profitului de circa 20% anual.
S.C. CENTRUL DE AFACERI AL FEDERATIEI PATRONILOR BIHOR S.A.
Prin administrator judiciar GLOBAL MONEY RECOVERY IPURL
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