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1. Prezentare generală a SC ETOSCHA AGRAR SRL

Denumire : SC ETOSCHA AGRAR SRL

Sediu social : Mun.Oradea, str. V. Alecsandri, nr. 21 ap.12, cam.3, jud. BIHOR

Număr de înregistrare la ORC : J05/1898/2007
Cod unic de Înregistrare : RO 22145789 

Obiect de activitate : “Activităţi în ferme mixte (cultură vegetală combinată cu creşterea animalelor)”, cod CAEN 0150.

Capital social : 200 ron

Natura capitalului social : Integral privat

Durata de funcţionare a societăţii : Nelimitată

Formă juridică : Societate cu răspundere limitată

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

Date privind dosarul : Dosar nr. 517/111/2010, Tribunalul Bihor, Secţia comercială  şi contencios administrativ         

Data deschiderii procedurii : 28.01.2010, conform încheierii  comerciale nr. 234/F/2010.

Structura acţionariatului : Societatea are ca asociaţi două persoane juridice: - SC Icon Inteligent Consulting SRL, cu sediul în Oradea, Calea Aradului, nr. 25, Bl. P63, ap. 37, jud. Bihor, deţinătoarea unui procent de 5% din părţile sociale;

              - SC Black Pearl SRL cu sediul în Oradea, str. V. Alecsandri, nr. 21, ap. 12, jud. Bihor, deţinătoare a unui procent de 95% din părţile sociale.

1.1.Scurt istoric al societăţii


SC ETOSCHA AGRAR SRL a fost înfiinţată în luna iulie a anului 2007, ca membră  a grupului  Black Pearl , grup de investiţii în domeniul imobiliar agricol din România, cu patru proiecte de achiziţii în toată ţara. Obiectul de activitate al firmei este  ’’activităţi în ferme mixte’’. Practic, societatea urmărea achiziţionarea de terenuri agricole în vederea exploatării acestora, zona target fiind Lipova-Ilia, pe Valea Mureşului, în judeţele Arad şi Hunedoara. Conform planului de afaceri proiectat, suprafaţa achiziţionată urma să fie de cca 20.000 ha teren agricol, comasate în suprafeţe de cel puţin 500 ha. Exploatarea acestor suprafeţe urma a se face în trei moduri: 

· vânzarea unei cote părţi, cu fondurile obţinute urmând a fi achiziţionate alte terenuri şi/sau maşini şi utilaje în vederea realizării exploatării proprii a suprafeţelor rămase;  

· arendarea unei alte cote părţi;

· exploatarea proprie.


În prima etapă după înfiinţare s-au cumpărat suprafeţe de teren în cele două judeţe menţionate mai sus, urmărindu-se  poziţionarea strategică prin cumpărarea răsfirată de suprafeţe agricole pentru a evita apariţia unor eventuali concurenţi. În 2008 s-a început achiziţionarea de suprafeţe agricole în tarlale unde existau deja parcele deja achiziţionate pentru a putea comasa suprafeţe cât mai mari şi mai apropiate una de cealaltă. 


În ceea ce priveşte finanţarea pentru achiziţia de suprafeţe de teren, aceasta a fost asigurată iniţial de către o societate austriacă din Viena (Agria  Vien GMBH), urmând ca din ianuarie 2008, când deţinătorii părţilor sociale au devenit  Icon Inteligent Consulting SRL (5% din capitalul social) şi SC Black Pearl SRL (95% din capitalul social), aceasta din urmă să restituie finanţatorului iniţial fondurile primite anterior.


În anul 2007, societatea a achiziţionat peste 72% din suprafaţa totală a terenurilor pe care le deţine în prezent. Suprafaţa totală actuală este de 1710,3121 ha din care 765,5339 ha intabulate la Cartea Funciară. 


În aprilie 2008, Etoscha Agrar a semnat, în calitate de debitor secundar, un contract de credit negociat de către SC Black Pearl SRL cu HYPO ALPE ADRIA BANK AG (HAAB) privind acordarea unor facilități de credit de 12.000.000 euro. Aceste facilităţi urmau să fac parte dintr-un proiect mai vast al firmei mamă, SC Black Pearl SRL, proiect în care era cuprins şi planul iniţial de dezvoltare al SC Etoscha Agrar SRL. Valoarea totală a creditului iniţial de care urma să beneficieze SC Black Pearl SRL (asociatul majoritar al firmei) era de 12.000.000 euro, o parte a acestuia fiind destinat finanţării activităţii societăţii Etoscha Agrar.


În anii 2008-2009, s-au întocmit documente  şi măsurători pentru terenurile deţinute de SC Etoscha Agrar SRL, cu scopul a se face înscrierile în Cartea Funciară pentru terenurile deţinute. Pentru o parte a supraţelor achiziţionate s-au produs întârzieri în soluţionarea cererilor de înscriere ca urmare a unor neînţelegeri de ordin financiar cu Oficiul de Cadastru şi Publiciate Imobiliară (O.C.P.I.), neînţelegeri soluţionate ulterior în instanţă. Aceste probleme au influenţat continuarea planului de afaceri în forma iniţială, având ca efect întârzierea acordării tranşelor de finanţare stabilite iniţial cu banca şi sistarea lor, astfel că etapa a doua a planului – comasarea de suprafeţe agricole în vederea vânzării/arendării/ exploatării agricole - a fost în mare măsură amânată.   


Aceste sincope în aplicarea planului de afaceri iniţial şi acumularea de datorii faţă de furnizori, au determinat conducerea societăţii să se adreseze instanţei în vederea declanșării procedurii generale a insolvenţei, în condiţiile Legii 85/2006.


În prezent, au fost efectuate toate măsurătorile necesare intabulării suprafeţelor deţinute de către SC Etoscha Agrar SRL, singurele probleme care vizează acest aspect fiind legate de achitarea onorariului către notarul public şi a taxei de carte funciară.

1.2.Prezentarea activităţii anterioare declanşării procedurii de insolvenţă 


Pentru relevarea cât mai clară a evoluţiei societăţii în cei trei ani de activitate anteriori deschiderii procedurii de insolvenţă, s-a efectuat o analiză a celor mai importanţi indicatori economico-financiari şi 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
	-
	-
	-

	Total venituri
	18.169
	7.215
	6.869

	Total cheltuieli
	4.800
	7.215
	5.079

	Profit brut
	13.369
	-
	1.790

	Profit net
	11.230
	-
	323

	Numar salariati
	-
	-
	-



Pe toată perioada de la înfiinţare şi până la data declanşării procedurii generale  a insolvenţei, activitatea societăţii a constat în achiziţionarea de terenuri folosindu-se fondurile alocate către firmă de către Black Pearl şi Hypo Alpe Adria Bank. Ca urmare, cuantumul veniturilor şi cheltuielilor firmei a fost limitat, apariţia lor datorându-se variaţiilor de curs valutar şi a dobânzilor înregistrate.


În ceea ce priveşte structura patrimoniului, s-a înregistrat creşterea valorii activelor imobilizate ca urmare a achiziţionării de terenuri, paralel cu creşterea datoriilor firmei, pe fondul finanţării din fonduri împrumutate. 

	Indicatori din Bilant
	2007
	2008
	2009

	Total active imobilizate
	7.232.218
	9.178.142
	10.001.172

	Total active circulante
	3.703.636
	1.852.548
	312.846

	Stocuri
	61.412
	65.877
	69.346

	Casa si conturi
	128.434
	33.690
	9.129

	Creante
	3.513.790
	1.752.981
	234.371

	Capitaluri total
	11.430
	11.430
	11.753

	Capital social
	200
	200
	200

	Datorii total
	10.924.424
	13.020.576
	12.821.780



Pornind de la valorile indicatorilor bilanţieri, situaţia firmei în anii anteriori deschiderii procedurii, se poate reflecta şi cu ajutorul următorilor indicatori:

	Indicatori Derivati din Bilant
	2007
	2008
	2009

	Total datorii / capitaluri proprii
	955,77
	1.139,16
	1,090,94

	Total datorii / total active
	1,51
	1,42
	1,28

	Capitaluri proprii / total active
	0,002
	0,001
	0,001



După cum se poate observa, capitalul propriu este devansat de nivelul datoriilor, acelaşi lucru fiind valabil şi pentru totalul activelor. Această situaţie reflectă faptul că societatea nu este în măsură să-şi acopere datoriile prin lichidarea activului curent.
	Indicatori de Profitabilitate
	2007
	2008
	2009

	Marja de profit brut (%)
	-
	-
	-

	Marja de profit net (%)
	-
	-
	-

	Rentabilitatea capitalului propriu inainte de impozitare
	116,96
	-
	-0,07

	Rentabilitatea capitalului propriu dupa impozitare
	98,25
	-
	-0,13



În ceea ce priveşte indicatorii de profitabilitate,aceştia reflectă evoluţia societăţii; lipsa activităţii producătoare de venituri, oglindită de absenţa valorilor pentru marjele de profit, şi o înrăutăţire a situaţiei generale a firmei subliniată de valorile rentabilităţii capitalurilor proprii.  


Sintetizând, evoluţia firmei s-a caracterizat în perioada de la înfiinţare şi până la intrarea în insolvenţă, prin lipsa activităţii generatoare de venituri; planul iniţial privind etapele de dezvoltare şi de desfăşurare a activităţii nu s-a aplicat decât parţial şi a fost întrerupt ca urmare a schimbării condiţiilor pieţei – efect al manifestărilor crizei economico-financiare.

1.3.Principalele cauze care au condus la apariţia stării de insolvenţă


Cauza principală şi cu efect direct asupra evoluţiei societăţii o reprezintă criza economică globlă, prin efectele manifestate asupra pieţei imobiliare, concretizate în scăderea valorii terenurilor şi stagnarea vânzărilor din cauza lipsei de lichidităţi, dar şi asupra pieţei creditelor financiar-bancare prin înăsprirea condiţiilor de creditare. Acestor factori li s-a adăugat şi cadrul mai special în care s-a produs finanţarea activităţii pentru  Etoscha Agrar. 


Astfel, începând cu ianuarie 2008, finanţarea activităţii societăţii s-a realizat de către SC Black Pearl SRL, deţinătoare a 95 % din capitalul social. Această finanţare s-a efectuat  iniţial din fonduri proprii, după care s-au contractat facilităţi de credit de 12.000.000 euro  de la Hypo Alpe Adria Bank AG (HAAB), proiectul firmei Black Pearl SRL fiind destul de vast şi implicând mai multe tranşe de împrumut ce urmau a fi acordate în timp de către bancă. Acordarea  de fonduri pentru Etoscha Agrar reprezenta o parte a acestui proiect, astfel că prin contractul de credit încheiat în aprilie 2008 cu HAAB, Etoscha Agrar SRL devine debitor secundar în cadrul acestui contract. H.A.A.B., în vederea garantării împrumutului acordat, a solicitat instituirea unui gaj asupra conturilor societăţii precum şi asupra părţilor sociale deţinute de asociaţii Black Pearl  şi Icon Inteligent Consulting. 


Pe lângă problemele legate de finanţare au apărut o serie de dificultăţi, tot de natură financiară, cauzate de instituirea unui privilegiu cu titlu de ipotecă asupra imobilelor  ce urmau a fi achiziţionate din împrumutul acordat. Acest aspect a pus serioase probleme cu privire la înregistrarea acestei sarcini deoarece finanţatorul a dorit ca asupra fiecărui imobil să se constituie o garanţie la nivelul sumei de 16.000.000 euro, ori Oficiile de Cadastru şi Publicitate Imobiliară din România (O.C.P.I.) văzând valoarea ridicată a ipotecii, au solicitat taxarea la valoare, ceea ce nu ar fi legal, deoarece înscrierea privilegiului nu este taxabilă la valoare conform legislaţiei în vigoare. Taxele solicitate de O.C.P.I. ar fi depăşit cu mult chiar şi creditul acordat. Ulterior, aceste probleme au fost soluţionate în instanţa de judecată, dar apariţia lor a generat întârzieri în aplicarea planului de afaceri.


Celor de mai sus li s-a adăugat şi faptul că fondurile prevăzute în contractul de creditare nu au fost transferate către beneficiar decât cu întârziere şi parţial (cca. 7.000.000 euro), ceea ce a dus la imposibilitatea realizării planului de afaceri iniţial şi automat la  blocarea activităţii SC Etoscha Agrar SRL.


Sistarea tranşelor de împrumut pentru firma mamă, cumulată cu dificultatea în găsirea unui noi surse de creditare pe o piaţă bancară deja afectată din plin de criză şi imposibilitatea valorificării terenurilor deja achiziţionate, tot ca efect al crizei economico-financiare, au dus la stoparea planului de dezvoltare a firmei şi intrarea ei în stare de insolvenţă, fapt ce a determinat conducerea societăţii să solicite instanţei deschiderea procedurii generale, cu intenţia de reorganizare a activităţii şi depăşirea prin măsurile favorizate de reorganizare, a momentului de blocaj.
2. Situaţia actuală a SC  Etoscha Agrar SRL

2.1.Situaţia creditorilor

În ceea ce priveşte situaţia creditorilor, valoarea totală de 79.662.923,53 lei a creanţelor  înscrise la masa credală, este constituită din următoarele categorii de creanţe:

Creante garantate:
	Nr.crt.
	Creditor
	Valoare creanţă
	% din total creanţe

	1
	Hypo Alpe-Adria-Bank AG
	33.397.910,95 lei
	41,92%

	 
	Total creanţe garantate
	33.397.910,95 lei
	41,92%


Creante bugetare:

	Nr.crt.
	Creditor
	Valoare creanţă
	% din total creanţe

	1
	Administratia Finantelor Publice Oradea
	552,00 lei
	0,0007%

	2
	Primaria Comunei Savarsan
	2.247,60 lei
	0,0028%

	3
	Primaria Comunei Ilia
	653,00 lei
	0,0008%

	4
	Primaria Comunei Birchis
	1.197,00 lei
	0,0015%

	 
	Total creanţe bugetare
	4.649,60 lei
	0,01%


Creante chirografare:

	Nr.crt.
	Creditor
	Valoare creanţă
	% din total

	1
	SC Altatera SRL
	736.076,88 lei
	0,924%

	2
	SC Black Pearl SRL
	33.320.726,89 lei
	41,827%

	3
	SC Icon Inteligent Consulting SRL
	1.266,38 lei
	0,002%

	4
	Otmar Golles
	6.136,32 lei
	0,008%

	5
	SC Stabil Invest Act SRL
	312.428,48 lei
	0,392%

	 
	Total creanţe chirografare
	34.376.634,95 lei
	43,15%


Creante subordonate:

	Nr.crt.
	Creditor
	Creanta acceptata
	% din total

	1
	SC BLACK PEARL SRL
	11.883.728,03 lei
	14,92%

	
	Total creanţe subordonate
	11.883.728,03 lei
	14,92%


2.2.Situaţia debitorilor


Evoluţia societăţii, aşa cum rezultă şi din cele prezentate mai sus nu a permis până în momentul deschiderii procedurii de insolvenţă crearea unui portofoliu de clienţi.

2.3.Situaţia stocurilor

 
În ceea ce privește situaţia stocurilor la data de 31.10.2010, acestea sunt în cuantum de 69.588,69 lei şi sunt reprezentate de obiecte de inventar.

2.4.Situaţia activelor imobilizate 


La 31.10.2010, valoarea contabilă a activelor imobilizate aflate în patrimoniul societăţii este de 10.327.349,34 lei. Compoziţia pe grupe a activelor imobilizate se prezintă în felul următor:

- Imobilizări necorporale: 343 lei;

- Terenuri: 6.525.075,58 lei; 

- Echipamente tehnologice: 82.330,58 lei;

- Imobilizări corporale în curs: 3.802.273,76 lei.


Echipamentele tehnologice cuprind echipamente IT (programe informatice, calculatoare, imprimante), iar imobilizările corporale în curs cheltuielile realizate cu achiziţionarea şi intabularea terenurilor).


În ceea ce priveşte situaţia terenurilor achiziţionate de către societate, valoarea lor aşa cum a rezultat în urma raportului de evaluare încheiat la finele lunii iulie 2010 şi proporţia în care s-a reuşit intabularea lor, sunt prezentate în tabelul următor:

	
	Valoarea după evaluare (euro)
	Suprafaţă achiziţionată (ha)
	Suprafata intabulata pe Etoscha (ha)
	Suprafata intabulata pe vechiul proprietar (ha)
	Suprafata cu titlu de proprietate (ha)
	Suprafata cu ipoteca (ha)

	Barzava
	343.626,03
	196,4700
	54,8000
	140,1900
	1,4800
	51,8600

	Bata
	253.377,63
	144,8700
	118,2400
	26,0500
	0,5800
	105,7900

	Birchis
	752.770,47
	430,4005
	196,0657
	119,9048
	114,4300
	185,9486

	Burjuc
	19.978,84
	14,2706
	0,0000
	0,0000
	14,2706
	0,0000

	Conop
	350.517,09
	200,4100
	50,6100
	100,5900
	49,2100
	49,4400

	Dobra
	30.074,94
	21,4821
	0,0000
	0,0000
	21,4821
	0,0000

	Ilia
	14.292,88
	10,2092
	0,0000
	0,0000
	10,2092
	0,0000

	Lipova
	8.400
	6,0000
	1,2700
	0,0000
	4,7300
	1,2700

	Petris
	37.282
	26,6300
	21,5100
	3,3300
	1,7900
	0,0000

	Savarsin
	74.861,64
	53,4726
	3,0402
	0,0000
	50,4324
	3,0402

	Ususau
	974.250,54
	557,0329
	319,9980
	122,1600
	114,8749
	257,0080

	Varadia de Mures
	49.294
	35,2100
	0,0000
	34,4600
	0,7500
	0,0000

	Zam
	19.395,88
	13,8542
	0,0000
	0,0000
	13,8542
	0,0000

	Total
	2.928.121,94
	1710,3121
	765,5339
	546,6848
	398,0934
	654,3568


2.5.Situaţia activităţii generale de la data deschiderii procedurii până la data de 31.10.2010


În perioada scursă de la data deschiderii procedurii şi până în prezent nu s-a reuşit continuarea planului de afaceri iniţial ca urmare a lipsei fondurilor şi a situaţiei economice de criză perpetuate şi în 2010. Totuşi, s-a acţionat în vederea efectuării măsurătorilor necesare în vederea intabulării terenurilor achiziţionate deja şi contestării în instanţă a taxelor impuse de Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară pentru unele din supraţele cumpărate.


De asemenea, s-au luat măsuri menite să reducă la maxim cheltuielile antrenate, astfel încât să se poată continua demersurile privind intabularea terenurilor, comasarea lor, pe de o parte, şi valorificarea lor, pe de alta.
3. Considerente privind activitatea curentă de marketing a societăţii

3.1.Descrierea pieţei


Activitatea principală a firmei este cumpărarea şi vânzarea de bunuri imobiliare agricole proprii. Client al societăţii poate fi orice persoană fizică sau juridică interesată de astfel de terenuri,în special cei care îşi desfăşoară activitatea în sectorul agricol. Factorii care influenţează acest sector determină şi fluctuaţiile cererii de terenuri arabile.


Totuşi, în cadrul pieţei imobiliare, comparativ cu alte sectoare ale acestei pieţe, terenurile agricole si cele forestiere au înregistrat scăderi ale preţurilor cu procente cu mult mai scăzute. În cifre estimative, potrivit datelor publicate la începutul anului 2010 în Luxury Internaţional, vorbim de un procent de 10% pentru terenurile agricole si forestiere comparativ cu o scaderea de 30-50% în celelalte sectoare ale pieţei imobiliare. Tendinţa generală în România este de a menţine la acelaşi nivel preţurile pentru terenurile arabile şi cele forestiere ca urmare a faptului că în ţara noastră, aşa cum arată şi un studiu al Price Waterhouse Coopers,  preţurile acestor imobile sunt mult scăzute faţă de cele înregistrate în restul pieţei europene. De asemenea, potrivit aceleiaşi surse, investiţiile în acest sector se vor dovedi pe termen lung foarte rentabile, datorită calităţii terenurilor arabile şi preţului relativ scăzut comparativ cu cele practicate în celelalte ţări europene. 

3.2.Sistemul de marketing

În momentul de faţă, practicile de promovare ale serviciilor oferite nu sunt la un nivel foarte dezvoltat având în vedere perioada de criză și starea actuală a companiei. Se urmăreşte însă ca în perioada de punere în execuţie a planului de reorganizare, firma să iniţieze acţiuni menite sa faciliteze atragerea de clienţi în scopul  valorificării suprafeţelor deţinute prin vânzare/arendare.  
4. Perspectivele de redresare în raport cu posibilităţile şi specificul activităţii SC ETOSCHA AGRAR SRL, cu mijloacele financiare disponibile şi cu cererea faţă de oferta sa


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

· controlul foarte riguros al costurilor de exploatare ;

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

· gestionarea tuturor bunurilor materiale şi asigurarea integrităţii acestora ;

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

· iniţierea/continuarea demersurilor în vederea valorificării unei părţi a terenurilor deţinute şi darea în arendă a celor rămase în posesia sa, astfel încât să fie reduse la maxim cheltuielile de administrare a acestora şi să fie obţinute veniturile necesare pe de o parte achitării datoriilor către creditori, iar pe de alta, pentru susţinerea propriei activităţi.

În orientarea către aceste măsuri, conducerea societăţii a ţinut cont de faptul că terenurile arabile deţinute se află pe raza judeţelor Arad şi Hunedoara, caracterizate ca fiind din categoria I-II de fertilitate. Zona de interes are un relief colinar, adecvat exploatării agricole. Preţul terenurilor agricole necomasate este relative redus în comparaţie cu alte zone ale ţării, după cum reiese şi din raportul de evaluare a bunurilor imobile ale societăţii. În vederea creşterii valorii terenurilor s-a început comasarea suprafeţelor prin achiziţionarea de parcele în tarlale unde există posibilitatea întregirii acestora prin achiziţionarea tuturor parcelelor componente. Valoarea terenurilor comasate poate creşte de la 500-1.000 euro/ha la 3.000-10.000 euro/ha, în funcţie de mărime, categorie de fertilitate, distanţă faţă de celelalte suprafeţe comasate. 

5. Avantajele reorganizării

5.1.Avantajele reorganizării în raport cu procedura falimentului în condiţiile legii  85/2006 privind procedura insolvenţei



Analizând perspectivele cât şi consecinţele 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 şi 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 parţială sau nulă atunci când averea debitorului nu acoperă suma datoriilor sale, în cazul reorganizării, aceştia au ocazia recuperării sumelor datorate de debitor prin continuarea activităţii economice a acestuia, cu consecinţa creşterii sale economice. 


În concluzie, realizând o comparaţie între cele două proceduri remarcăm că în cadrul ambelor situaţii există un patrimoniu vandabil, doar că în cazul reorganizării, fondurile necesare acoperirii creanţelor deţinute de creditori vor fi obţinute într-o anumită perioadă de timp din activitatea economică desfăşurată de societatea debitoare, timp în care patrimoniul acesteia se conservă, astfel chiar şi în situaţia eșecului planului de reorganizare valoarea activelor va rămâne constantă, fiind doar sensibilă la modificările pieţei acestora.
5.2.Avantajele reorganizării pentru creditorii garantaţi

Date fiind condiţiile actuale ale pieţei şi situaţiei suprafeţelor de teren deţinute de Etoscha Agrar SRL, dar şi  de celelalte membre ale grupului(Sathmar Agrar, Agria Trading şi Dragostil), o valorificare a bunurilor în condiţiile falimentului, nu ar fi favorabilă nici creditorului garantat, pe de o parte pentru că în condiţiile vânzării forţate valoarea de vânzare ar fi una mai mică decât cea obţinută în condiţii normale (conform standardelor internaţionale cu privire la evaluare, cam 40%-60% din valoarea obţinută pe piaţă), iar pe de alta, condiţiile pieţei nu permit o vânzare rapidă şi o recuperare imediată şi în totalitate a creditului acordat. În schimb, chiar dacă perioada de timp necesară acestui proces este mai mare,  reorganizarea activităţii duce la recuperarea maximului posibil de valoare pentru terenurile ce urmează a fi vândute şi returnarea în timp a întregii sume datorate creditorului Hypo Alpe Adria Bank AG.
5.3.Avantajele reorganizării pentru creditorul bugetar


În cazul SC Etoscha Agrar SRL, creditorii bugetari reprezintă un procent nesemnificativ din totalul creanţelor (circa 0,01%). Pentru creditorii bugetari procedura reorganizării este cea mai sigură cale de recuperare a creanţelor bugetare, dat fiind faptul că valoarea creanţelor garantate este semnificativă, iar sumele obţinute în urma vânzării activelor nu ar acoperi în întregime această valoare. 

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

5.4.Avantajele reorganizării pentru creditorii chirografari


În structura datoriilor societăţii creditorii chirografari deţin un procent consistent de circa 43,15%, avantajul demarării procedurii de reorganizare rezultă în mod evident din faptul că, în caz de faliment, şansele de recuperare integrală a creanţelor deţinute de aceștia ar fi îngreunate, depinzând în mod direct de condiţiile pieţei în momentul vânzării. În momentul de faţă averea societăţii se compune în special din terenurile arabile achiziţionate, la care se mai adaugă echipamente tehnologice. După cum am mai amintit, în cazul procedurii de faliment, lichidarea patrimoniului se face în condiţii de vânzare forţată. Condiţiile de vânzare forţată presupun un vânzător forţat să vândă care se adresează unor cumpărători motivaţi în mod obişnuit acest fapt determinând situarea preţurilor de vânzare la un nivel cuprins între 40%-60% din preţurile de piaţă.


Având în vedere cele specificate mai sus, considerăm că o valorificare integrală a activelor societăţii ar produce fonduri absolut insuficiente pentru satisfacerea tuturor creditorilor restanţi.
6. Programul de plată a creanţelor

6.1.Valoarea curentă a obligaţiilor

Valoarea obligaţiilor restante la data deschiderii procedurii este de 79.662.923,53 lei, reorganizarea societăţii fiind prevăzută a se efectua pe o perioadă de 36 de luni,  cu posibilitatea solicitării prelungirii în condiţiile legii 85/2006, cu încă 12 luni.
6.2.Constituirea surselor de onorare a obligaţiilor


În stabilirea surselor de venituri şi modul de utilizare a acestora trebuie luat în considerare faptul că, SC Etoscha Agrar SRL, alături de Sathmar Agrar SRL, Agria Trading SRL  şi Dragostil SRL aparţin aceluiaşi grup, fiecare fiind rezultatul planului de afaceri iniţiat de SC  Black Pearl SRL. Ca urmare a acestui fapt, strategia de reorganizare a acestor societăţii este comună şi implică utilizarea resurselor dobândite în interesul întregului grup, astfel încât să se reuşească depăşirea situaţiei de blocaj şi continuarea activităţii la nivelul fiecăreia dintre ele.


În ceea ce priveşte realizarea surselor de achitare a acestor obligaţii, considerăm că ţinând cont şi de caracteristicile pieţei imobiliare pentru aceste tipuri de terenuri, caracteristici de care am amintit mai sus, este posibilă susţinerea activităţii curente şi plata datoriilor către creditorii înscrişi la masa credală. Sursa principală de finanţare va fi asigurată prin continuarea activităţii, prin vânzare şi arendare de terenuri, paralel cu achiziţionarea de suprafeţe care să întregească parcelele răzleţe şi să facă posibilă valorificarea lor la un preţ maxim, niciodată mai mic decât cel oferit pe piaţă în condiţile obişnuite de vânzare, in conformitate cu valorile de evaluare ale acestor proprietăti.

În primă parte, se va proceda la valorificarea suprafeţelor de teren cel mai uşor vandabile şi arendarea terenurilor rămase, astfel încât pe de o parte să se poată realiza plata cheltuielilor curente şi a ratelor prevăzute în planul de reorganizare, iar pe de alta, să se poată aloca sumele necesare planului de afaceri iniţial, în vederea continuării procesului de intabulare, comasare a terenurilor  şi ulterior valorificarea lor. Menţionăm că, din primele încasări obţinute de oricare din societăţile grupului, este necesară alocarea unei sume, estimată de administratorul judiciar, la acest moment la un nivel care să nu fie mai mare de 100.000 euro, în vederea continuării şi finalizării procesului de intabulare şi comasare (inclusiv eventuale achizitii noi) a terenurilor astfel încât să poată fi valorificate la un preţ maxim.


 Ulterior, în funcţie de evoluţia pieţei imobiliare, societatea îşi va adapta activitatea, fie continuând planul de afaceri iniţial, adaptat la noile modificări din piaţă, fie va urmări valorificarea în întregime a terenurilor şi achitarea astfel a datoriilor acumulate. Scopul urmărit însă, este cel de a crea condiţiile necesare continuării activităţii şi rentabilizării acesteia, astfel încât să fie depăşit momentul de blocaj financiar şi să fie generate resursele menite să asigure atât acoperirea cheltuielilor curente şi plata creditorilor, cât şi  dezvoltarea activităţii societăţii şi obţinerea de profit. 


Periodic (semestrial sau trimestrial dacă este cazul), se vor face reglări între societăţile grupului, dându-se astfel curs dreptului de regres al părţii care a achitat o sumă superioară celei care îi incumbă în conformitate cu prevederile facilităţii de credit din contractul de împrumut încheiat cu Hypo Alpe Adria Bank AG, în 21.03.2008, împreună cu actele adiţionale ulterioare,  raportat la situaţia reală.

6.3.Modalitatea de stingere a obligaţiilor


Referitor la modalitatea de achitare a obligaţiilor restante propunem iniţial o eşalonare a acestora pe o perioadă de 36 de luni, plata urmând a se efectua la intervale de 6 luni, deci în 6 tranşe. Data începerii aplicării planului de reorganizare va fi, conform previziunilor administratorului judiciar in luna aprilie 2011, context in care prima plată urmează a fi realizată în luna octombrie 2011. Intervalul de 6 luni între plăţi este necesar în vederea finalizării tuturor demersurilor necesare comasării, intabulării şi vânzării suprafeţelor de teren, astfel încât să poată fi obţinut maximul de preţ în condiţiile actuale ale pieţei, şi nu în condiţiile unei vânzări forţate.   


Primele cinci tranşe vor cuprinde plăţi către Hypo Alpe Adria Bank (H.A.A.B.), urmând ca plata creanţelor deţinute de ceilalţi creditori să se realizeze în ultima tranşă, adică în luna 36. Plata către H.A.A.B se va face în şase transe , primele două în valoare fiecare de 500.000 euro, restul de 7.110.423,02 euro, cât reprezintă valoarea creditului, urmând a fi împărţit în patru tranşe egale, fiecare în cuantum de 1.777.605,76 euro. Referitor la ultima plată a creditului către bancă, aceasta va fi plătită în luna 35 a perioadei de aplicare a planului.


De asemenea, cu privire la suma datorată către creditorul Black Pearl, aceasta va fi plătită în ultima tranşă, adică în luna 36 de aplicare a planului şi va reprezenta exclusiv suma care va rezulta ca şi diferenţă între creditul primit de Etoscha Agrar de la H.A.A.B. şi suma deja achitată din acest credit. 


În aceste condiţii, desfăşurătorul privind ratele ce urmează a fi plătite de societate, se prezintă în felul următor:

	
	Valoare creanţă 
	Valoare tranşă

	Tranşa 1              octombrie 2011
	
	

	Hypo Alpe-Adria-Bank AG
	33.397.910,95 lei
	2.058.950 lei

	Tranşa 2                    aprilie 2012 
	
	

	Hypo Alpe-Adria-Bank AG
	33.397.910,95 lei
	2.058.950 lei

	Tranşa 3                      octombrie 2012
	
	

	Hypo Alpe-Adria-Bank AG
	33.397.910,95 lei
	7.320.002,74 lei

	Tranşa 4                    aprilie 2013
	
	

	Hypo Alpe-Adria-Bank AG
	33.397.910,95 lei
	7.320.002,74 lei

	Tranşa 5              octombrie 2013
	
	

	Hypo Alpe-Adria-Bank AG
	33.397.910,95 lei
	7.320.002,74 lei

	Tranşa 6
	
	

	Martie 2014                 Hypo Alpe Adria Bank AG
	33.397.910,95 lei
	7.320.002,74 lei

	Aprilie 2014
	
	

	Administratia Finantelor Publice Oradea
	552,00 lei
	552 lei

	Primaria Comunei Savarşin
	2.247,60 lei
	2.247,60 lei

	Primaria Comunei Ilia
	653,00 lei
	653 lei

	Primaria Comunei Birchis
	1.197,00 lei
	1.197,00 lei

	SC Altatera SRL
	736.076,88 lei
	736.07.6,88 lei

	SC Black Pearl SRL
	33.320.726,89 lei 
	Sumă rezultată exclusiv din diferenţa rezultată  între suma primită ca şi credit şi cea deja achitată catre bancă

	SC Icon Inteligent Consulting SRL
	1.266,38 lei
	1.266,38 lei

	Otmar Golles
	6.136,32 lei
	6.136,32 lei

	SC Stabil Invest Act SRL
	312.428,48 lei
	312.428,48 lei

	SC Black Pearl SRL
	11.883.728,03 lei
	11.883.728,03 lei

	Total creanţe:
	79.662.923,53
	



Achitarea de către oricare din societăţile grupului a unei sume cel putin egale cu suma scadentă oricărei societăţi din grup (asa cum reiese din planul de reorganizare a acestora), ridică creditorilor care, conform scadenţarului prevăzut în planul de reorganizare au prevăzută o rată  scadentă de la o altă societate din grup, dreptul de a solicita deschiderea procedurii simplificate împotriva celorlalte societăţi, cu scopul ca în situaţia în care până la a 35-a rată banca primeşte câte 500.000 euro în primele 6-12 luni, rămânând ca un sfert din diferenţă să fie achitat la fiecare 6 luni (cu excepţia ultimei rate  care va fi achitată în a 35-a lună ), iar ceilalţi creditori în a 36-a lună îşi primesc tot creditul, indiferent de societatea care face plata, aceşti creditori nu vor putea solicita deschiderea procedurii simplificate pentru niciuna dintre celelalte societăţi.
7.Termenul de executare al planului de reorganizare


Executarea planului de reorganizare este prevăzută pentru o perioadă de 36 de luni (3 ani), în conformitate cu prevederile legale. 

Datorită situaţiei conjucturale, dată de condiţiile pieţei şi caracteristicile terenurilor deţinute atât de SC Etoscha, cât şi de celelalte societăţi ale grupului (Sathmar Agrar, Agria Trading şi Dragostil SRL), în condiţiile prevăzute de art. 95 alin. 4 din legea 85/2006, la recomandarea administratorului judiciar, administratorul îşi rezervă dreptul de a solicita prelungirea cu 12 luni a perioadei de aplicare a planului.
8.Categoriile de creanţe care sunt defavorizate în sensul legii


Menţionăm că nicio categorie de creanţe înscrise la masa credală nu este defavorizată, aşa cum este descris acest tip de creanţă în art. 3 alin. 21 din legea 85/2006, urmând a fi achitate în întregime, fără o reducere a garanţiilor sau a altor accesorii sau cu valori mai mici decât cele înscrise în tabelul definitiv de creanţe.

9. Măsuri adecvate pentru punerea planului de reorganizare în practică

9.1. 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 societăţii, 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.

10. Previziunea activităţii pe perioada desfăşurării planului


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