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DEFINITII

Pentru concizie in exprimare si in prezentarea continutului acestui document precum
»$1 pentru claritatea si identitatea de referintd privind termenii folositi in mod curent
Tn cadrul acestui Inscris, s-a procedat la definirea acestora, dupd cum urmeaza:

S.C. ISORAST TECHNOLOGY - ROTARY S.R.L. {,ISORAST”, ,Debitoarea”, »Debitorul”,
»Societatea”) - societate aflatd in procedura de insolvents care face obiectul
dosarului nr. 28031/3/2013, cu sediul sccial Tn Bucuresti, sectorul 5, strada
Antiaeriana nr. 6A16, bloc C10, parter, apartament 3, inregistrat la Registrul
Comertului sub nr. J40/19717/2007, avand cod de identificare fiscald 22606572.

Planul de Reorganizare (,Planul de Reorganizare” sau ,,Planul”) — prezentul plan de
reorganizare al activitaii Debitoarei, care indicd perspectivele de redresare in raport
cu posibilitatile si cu specificul activititii Debitoarei, cu mijloacele financiare
disponibile si cu cererea pietei fatd de oferta Debitoarei, incluzand si programul de
platd a creantelor.

Programul de Plati a Creantelor {,Programul de Platd a Creangelor”) — tabelul de
creante mentionat in Planul de Reorganizare care cuprinde cuantumu! sumelor pe
care Debitoarea se obliga s3 le pliteascd creditorilor inscrisi n tabelul definitiv de
creante in perioada de reorganizare judiciard, prin raportare la tabelul definitiv de
creante si la fluxurile de numerar estimate aferente pericadei de aplicare a Planului
de reorganizare.

Termenii definiti mai sus vor avea sensul indicat n definitie cu exceptia situatiei in
care sunt definiti altfel in cadrul prezentului document.
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1 PREZENTAREA SOCIETATII

1.1 Date de identificare
Denumire societate: 5.C. ISORAST TECHNOLOGY - ROTARY S.R.L.
Forma juridicd: societate cu raspundere limitatd
Numar de ordine in Registrul Comertului: 140/19717/2007
Cod unic de Tnregistrare: 22606572

Sediu social: Bucuresti, sectorul S, strada Antiaeriand nr. 6A16, bloc C10,
parter, apartament 3

1.2 Domeniul de activitate

Domeniul principal de activitate al Societdtii conform codificirii CAEN este
4110 - Dezvoltare {promovare} imobiliar.

Obiecte de activitate secundare inregistrate:

6810 - Cumpararea §i vdnzarea de bunuri imobiliare preprii

6820 - Inchirierea si subinchirierea bunurilor imobiliare proprii sau inchiriate
7021 - Activitati de consultanta in domeniul relatiitor publice si al comunicarii
7022 - Activitati de consultantd pentru afaceri si management

7111 - Activitdti de arhitectura

7112 - Activitati de inginerie si consultanta tehnic legate de acestea

7311 - Activitati ale agentiilor de publicitate

7312 - Servicit de reprezentare media

7410 - Activitati de design specializat

8121 - Activitati generale de curitenie a cladirilor

8122 - Activitati specializate de curatenie
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8129 - Alte activitdti de curdtenie
8230 - Activitati de organizare a expozitiilor, targurilor i congreselor

8299 - Alte activitati de servicii suport pentru intreprinderi n.c.a.

1.3 Scurtistoric

Bazele societatii au fost puse in anul 2007, ca urmare a asocierii dintre S.C.
ISORAST TEHNOLOGY S.A. si S.C. ROTARY CONSTRUCTII S.R.L., In cadrul
parteneriatului public privat Incheiat cu Ministerul Aparirii.

In baza Conventiei incheiate cu MApN la data de 18.07.2008, Societates
devenea dezvoltatorul Programului pentru construirea unui ansambly
rezidential pentru militari pe terenui situat in Bucuresti, Str. Antiaeriana nr.
38, Sector 5, denumit “Proiectul Antiaeriani”.

Proiectul prevedea initial realizarea proiectdrii, construirii si predarii catre
beneficiari a 2.000 de unitdti locative {33 de blocuri P+4, cu 660 de
apartamente, 67 de vile (P+E+M), 12 blocuri cu 10 etaje si trei blocuri cu opt
etaje). Proiectul mai cuprindea o scoal3, o gradinitd, o sald de sport, un centru
comercial, infrastructura si utilitatile aferente, precum si parciri su praterane,

La inceputul lunii septembrie 2009 au fost demarate lucrirife de constructii
pentru Faza | a Proiectului ce prevedea realizarea unui numir de 67 vile, 10
Blocuri S+P+4E construite de antreprenorul general fsorast Technology S.A. si
2 Blocuri Sp+P+10E construite de antreprenorul Rotary Constructil S.R.L.
Blocurile ce urmau a fi edificate in Faza | a proiectului precum si un numar de
23 de vile au fost finantate de Banca Comerciald Romana, restul de 44 de vile
fiind finantate din fondurile Beneficiarilor.

Prima etapa din cadrul Proiectului Antiaerian nr.6 se afl3 intr-o faz3 avansat3
de finalizare, utilititile fiind Tn mare parte operationale, locuintele fiind
intabulate, unil locatari mutidndu-se deja. Lucririle care trebuie realizate
pentru finalizarea primei etape au fost identificate si estimate valaric printr-un
raport de audit tehnic realizat de consultantul Optim Project Management in
luna martie 2014.
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1.4 Asociati si capital social

Conform inregistrérilor de la Registrul Comertului, capitalul social subscris Si
varsat este de 10.000 RON. Capitalul social este divizat in 100 parti sociale,
valoarea unei parti sociale fiind de 100 RON.

in prezent, partile sociale sunt detinute de $.C. ISORAST TEHNOLOGY S.A. si
5.C. ROTARY CONSTRUCTI ANTIAERIANA S.R.L., fiecare detindnd un nr. de 50
parti sociale 5i avand cota de participare la beneficii si pierderi: 50%.

1.5 Managementul executiv

Ca urmare a nedesemndrii de citre Adunarea Generala a Asociatilor a unui
administrator special, in conditiiie art. 3 pct. 26 din Legea 85/2006, in sedinta
din 27.09.2013 judecétorul sindic a dispus ridicarea dreptului de administrare
a activitatii Debitoarei.

n prezent, conducerea Societatii este asiguratd de citre Consortiul format din
ZRP Insolvency S.P.R.L. si Edge Business Restructuring Advisors S.P.R.L.,
consorfiu desemnat in calitate de administrator judiciar conform Incheierii de
Sedinta din data de 26.11.2013, pronuntats de Tribunalul Bucuresti — Sectia a
Vll-a Civild in dosarul cu num3rul 28031/3/2013.

1.6 Resurse umane

La data depunerii prezentului Plan de reorganizare, Societatea are un singur
angajat ce-si desfdsoard activitatea in incinta Complexului Antiaeriani.
Principalele atributii ale angajatulul Societdtii sunt legate de: prezentarea
unitatiler locative cdtre potentiali cumpiratori, supravegherea oriciror
ducrarifinstalari efectuate Tn cadrul Complexului, refacturarea consumului de
utilitati catre locatarii din Complexul Antiaeriana, asigurand totodat3 5i 0
punte de comunicare intre administratorul judiciar si locatari astfel incat s3 se
poata raspunde cu celeritate diverselor solicitari si si se poatd oferi operativ
solutii la problemele de ordin administrativ cu care se confrunti locatarii
Complexului Antiaeriana.
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2 DESCRIEREA GENERALA A PRINCIPALELOR ACTIVE ALE SOCIETATII

2.1 Constructii aflate in proprietatea ISORAST TECHNOLOGY-ROTARY S.R.L.

Situatia bunurilor imobile detinute de citre Debitoare la data deschiderii
procedurii de insolventd, prezentatd in Anexa 2, include infermatii detaliate
privind:

= valorile de piatd si de vanzare fortatd ale imobilelor conform raportului de
evaluare elaborat de evaluatorul independent Jones Lang LaSalle Services
S.R.L cu data de referintd 31.12.2013: “Raport de evaluare Complexui
Antiaeriana 6” depus de Administratorul judiciar |a dosarul cauzei,

* ipotecile instituite asupra imobilelor Debitoarei.

Se impune a se face precizarea ci, avand in vedere obiectul de activitate al
Debitoarei, constructiile au fost edificate cu scopul de a fi vandute, motiv
pentru care acestea au fost Inregistrate contabil in Clasa 3 — Conturi de stocuri
si productie in curs de executie.

Obiectul evaludrii I-a constitut dreptul de proprietate asupra 143 de
apartamente si 53 de boxe in blocurile Rotary, 29 de vile, 159 de apartamente,
80 de boxe ¢i 78 de garaje In blocurile Isorast {partea din Ansamblul
Antiaeriana care este construitd, dar nevinduti — Tncid in proprietatea
dezvoltatorului}, si dreptul de folosintd asupra a 38 de locuri de parcare
exterioare aferente blocurilor Rotary si a 64 de locuri de parcare exterioare
aferente blocurilor |sorast.

O parte din locuinte, precum si spatii comune, si infrastructura nu sunt
finalizate. Tn estimarea valorilor de piatd si de vanzare fortatd s-au avut in
vedere concluziile Raportului de audit tehnic asupra complexului rezidential
Antiaeriand nr 6, Intocmit de consultantul Optim Project Management.
Raportul de audit tehnic a avut ca scop estimarea si prezentarea costurilor
indicative aferente lucrdrilor rimase de executat pentru finalizarea fazei 1 a
proiectului Antiaeriand nr 6. Pentru prezentarea Valorii de Piatd a proprietatii
analizate Tn stadiul actual, s-a estimat Valoarea de Piata ca si cand ar fi
finalizata, din care s-au dedus costurile aferente de finalizare, asa cum au fost
ele estimate de consultantul Optim Project Management.
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Valorile totale ale bunurilor imobile detinute de Isorast Technology-Rotary
S.R.L. la data de 31.12.2013 sunt prezentate in tabelele urmitoare:

1. Tabel Vaioare de Piatd (Euro)

: Valoricu
Suma Valori costuri
= « | Suma Valori | de Piati cu Costuri individuale q Valoare in
Sume in €, fard e : . 2 Costuri .
te Piata ca costuri spatii per lpcuinta ’ stadiul
VA ey o Tt - 2 infrastructuri
finalizate individuale comune 5i casturi actual
per lacuinta spatif
COI"I'!I..I_FIE
Sumé Yalori de
Piatd din blocuri €7.621.700 | £7.264.500 €2.500 | €7.262.400
| Rotary
Sumd Valori de
Piatd din blocuri €1.687.766 | €20.502.813
Isorast €11,818.100 | €11.414.700 €370.821 | €11.043.879
Sumd Yalori de
| Piat4 vile €4.661.600 | €3.884.300 - | €£3.884.300
Suma €24.101.400 | €22.563.900 €373.321 | €22.190.579 )
adica,
rotunjit | €20.500.000
2. Tabel Valoare de vénzare fortat3 {Euro)
Valari
Suma valori Aam,'. Valoare
] - avand Tn
pentru Costuri . s pentru
£ 3 E vedere si Costuri
€, fard Tva vanzare pe spatii « | winzare pe
costuri Infrastructura
termen comune St termen
scurt P scurt
comune
Blacuri Rotary £5.813.700 £2.500 £5.811.200
Blocuri Isorast €9.133.100 €370.821 | €8.762.279 €1.687.766 €15.795.213
| Vile €2.913.500 - | €2.913500 B R
Suma £17.860.300 €373.321 | £€17.486.979
adicd, rotunjit | €15.800.000

La data deschiderii procedurii insolventei patrimoniul Debitoarei includea
aceleasi imobile prezentate In Anexa 2. Mentiondm faptul cd in perioada de
observatie, ulterior datei de 31.12.2013 si pand |a data elaboririi prezentului
plan de reorganizare, au fost valorificate prin vinzare imabile cu o valoare de
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piata in stadiul actual de 2.203.768 EUR si o valoare de lichidare in stadiul
actual de 1.645.168 EUR.

2.2 Situatia juridicd a activelor Societatii

Terenul pe care a fost edificat Ansamblul Rezidential Antiaeriani se afl3 in
proprietatea statului romdn si in administrarea Ministerului Apararii
Nationale. Loturile de teren aferente unititilor locative sunt date Tn folosinta
proprietarilor constructiilor, cu titlu oneros, pe durata existentei constructiilor,
in baza prevederilor HG 1481/2008 privind schimbarea regimului juridic ai
unor terenuri in vederea realizdrii unor programe de construire de locuinte, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Din suprafata totald de 162.555m? 109.598m? au fost alocati pentru
constructia de locuinte {aflandu-se in administrarea Ministerului Ap&rarii
Nationale), iar 52.957m* au fost alocati pentru realizarea de infrastructura,
utilitati si spatii comerciale {aflandu-se Tn administrarea Consiliului Local al
Sectorului 5 — Municipiul Bucuresti}.

Asupra unei pdrti a bunurilor imobile ate Societitii, respectiv 23 vile, Blocurile
de 4 etaje precum si cele 2 Blocuri de 10 etaje este instituit drept de ipotecd in
favoarea Bancii Comerciale Romane S.A. pentru garantarea obligatiilor
Debitoarei care derivd din contractuiui de credit incheiat cu aceasts institutie
bancard in cursul anului 2010. Nu au fost grevate de sarcini la momentul
acordarii facilitdsii de creditare in anul 2010, 44 de vile precum si locurile de
parcare supraterane amenajate la blocuri.

Situafia detaliatd a bunurilor asupra cirora s-a instituit ipotecd este
prezentata in Anexa 2.

De asemenea, pentru garantarea contractului de credit din 2010, dar si a
creditului acordat de citre Banca Comerciald Romana in cursul procedurii de
insolventd pentru finantarea unor costuri operationale si pentru finalizarea
lucrdrilor de investitii s-au instituit:

* ipoteca mobiliard asupra creantelor prezente si viitoare ale Debitoarei
inclusiv asupra creantelor provenind din imobile nefinantate si

= garantie reald asupra soldului conturilor bancare deschise de Societate
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la Banca Comerciald Rgmani S.A.

2.3 Finantarea dezvoltarii ansamblului rezidential “Antiaerian”

Prin Contractul de credit ipotecar bancar pentru investitii imobiliare din data
de 05.03.2010, ISORAST TECHNQLOGY - ROTARY SRL a contractat de la Banca
Comerciald Roména SA un credit in sum& de 24.045.020 EUR si 15.200.000
RON pentru finantarea proiectului ,Antiaeriand”, constand in:

v Facilitatea 1: finantare “Costuri de dezvoltare Isorost” pentru constructia a
10 blocuri tip P+4F si 23 de vile, precum si infrastructurg aferentd
profectului {drumuri si utilitdti) de cdtre Isorast Technology SA, prin
intermediul unui credit acordat in valoare de 14.031.534 Furo.

v Facilitatea 2: finantare “Costuri de dezvoltgre Rotary” pentru constructio a
2 blocuri tip P+10F, precum si infrastructura aferentd projectului (drumuri
si utilitati} de cétre Rotary Constructii SRL, printr-un credit acordat fn
valoare de 10.013.486 Euro.

_ AT

v Facilitate TVA: finantare TVA aferentd “Costurilor de dezvolitare Isorast sf
Rotary” prin intermediul unui credit in valoare de 15.200.000 RON
impdrtite dupd cum urmeazd:

o Facilitate TVA Isorast 11.000.000 lei
c Facilitate TVA Rotary 4.200.000 lei

Potrivit contractului de Tmprumut si a actelor aditionale aferente acestora,
rambursarea creditelor acordate urma si se realizeze pana [a data de
30.06.2011 pentru Facilitatea 1, pand la data de 31.05.2012 pentru Facilitatea
2 5i pdna la data de 30.06.2011 pentru Facilitatea TVA.
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Contractul a avut drept garan}i pe asociatii Debitoarei de la momentul
semndril contractului, respectiv ISORAST TEHNOLOGY SA si ROTARY
CONSTRUCTII SRL, urmatoarele garantii fiind constituite in favoarea bincii:

%+ Referitor la Facilitatea 1 si Facilitatea 2:

O lpotecd de rang | asupra unui numir de 35 de imobile (12 blocuri tip
P+4E si P+10E si 23 vile) proprietatea Debitoarei, situate in Bucuresti,
Sector 5, Str. Antiaeriand nr. 6, suma maximi garantatd fiind de
24.045.020 EUR plus accesorii, conform Contractufui de ipotecd
autentificat sub nr, 237/09.03.2010.

o Garantie realda moblliard asupra conturilor bancare, conform
contractului din 11.03.2010, inscris Tn AEGRM Tn baza avizului nr. 2010-
00012509182968-QOMV.

o Garanfie reald mobiliard asupra drepturilor creantelor, conform
contractului din 11.03.2010, inscris In AEGRM in baza avizului nr. 2010
00012509842652-XMX.

o Garantie reald mobiliard asupra drepturilor de despagubire primite de la
Ministerul Apdrarii Nationale, conform contract din 11.03.2010, inscris
in AEGRM in baza avizului nr. 2010-00012509232791-FUD.

¢ Cu privire |a Facilitatea TVA:

o lIpotecd de rang Il asupra unui numir de 4 imobile (4 blocuri: C1 - C4)
proprietatea Debitoarei, situate in Bucuresti, Sector 5, Str. Antiaeriana
nr. 6 A24 — A27, conform contractului de ipotecd autentificat sub nr.
425/15.06.2011, suma maxim3 garantat3 fiind de 15.200.000 RON pius
accesoril.

o lpotecd de rang Il asupra imobilului [bloc A9) proprietatea Debitoarei
situat in Bucuresti, Sector 5, Str. Antiaeriand nr. 6, conform contractului
de ipotecd autentificat sub nr. 624/11.08.2011, suma maxima
garantata fiind de 11.000.000 RON plus accesorii.

o |poteca de rang Il asupra unui numdr de 15 imobile (3 blocuri: C5, C6, C8
si 12 vile) proprietatea Debitoare], situate 'n Bucuresti, Sector 5, Str.
Antiaeriana nr. 6 A23, A28, A29, A42, A53, Ad1, AGO, A61, AS7, A 83,
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AB4, AS9, Ad4, A49, AT76, conform contractului de ipoteca autentificat
sub nr. 856/17.11.2011, suma maxims garantat3 fiind de 11.000.000
RON plus accesorii.

o Ipoteca de rang Il asupra unui numir de 14 imobile {4 hlocuri: A10, C7,
€9, C10si 10 vile) proprietatea Debitoarei, situate in Bucuresti, Sector 5,
Str. Antiaeriand nr. 6 A117, A22, Al4, Al6, A48, ABS, A68, A96, ASS5,
A77, A72, A91, A95, A37, conform contractului de ipoteca autentificat
sub nr. 243/25.04.2012, suma maximi garantatd fiind de 8.171.433,56
RCN plus accesarii,

O Garantii reale mobiliare asupra conturilor, creantelor si asupra
drepturilor de despdgubire primite de la Ministerul Aparadrii Nationale,
conform contracte din 11.03.2010.

Printre cele mai importante prevederi, privind conditiile suspensive si
subsecvente ale contractului de credit si actelor aditionale aferente,
enumeram:

¢ Data de finalizare certd a lucrarilor Proiectului a fost previzutd Iz data de
28.02.2011 pentru unitatile locative edificate de citre Isorast Techneology
SA, respectiv 15.09.2011 {bloc A9) si 09.11.2011 {bloc Al10) pentru
unitatile locative edificate de Rotary Constructii SRL.

® Preful de vénzare al unitatilor locative nu poate fi mai mic de 715 EUR /
mp inclusiv TVA pentru unitatile locative pentru care se incheie contracte
de vanzare-cumpdrare.

Dupa deschiderea procedurii de insolvent a ISORAST TECHNOLOGY-ROTARY
SRL au fost cdutate solutii de finantare a lucrdrilor rimase de executat.
Dimensionarea necesarului de finantare a fost stabilitd prin Raportul de audit
tehnic intocmit de consultantul Optim Project Management in procedura de
insolventd si aprobat de citre Comitetul Creditorilor in data de 23.05.2014.

Astfel, n data de 15.10.2014 a fost contractat un credit de la Ranca
Comerciald Romand S.A. in sum3 maxima de 5.000.000 EUR ce se va utiliza
pentru finantarea costurilor necesare finalizérii Proiectului Antiaeriana,
finantat initial prin contractul de credit din data de 05.03.2010.
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Prin contractul de credit s-a agreat ca utilizarea finantarii s§ se desfasoare pe
transe, dupd cum urmeaza:

* Suma de 1.500.000 EUR (Transa 1) se va utiliza In perioada de
observatie si va avea ca destinatie

- Finantarea costurilor operationale, inclusiv TVA — 500.000 EUR. La
acest capitol s-a avut in vedere plata taxelor locale, a utilititilor
curente, servicii de consultantd tehnic3, contabilitate si evaluare,
plata costurilor cu personalul si asigurarile, costuri de pazd si
management de proiect, incheierea contractelor individuale de
furnizare energie electric3, alte costuri.

- Finantarea costurilor investitionale, inclusiv TVA — 1.000.000 EUR,
Conform contractului de credit, in perioada de observatie se va
asigura finantarea costurilor estimate in Raportul de audit tehnic
pentru: finalizarea lucrdrilor de constructii pentru vile (atét cele
finantate de Banca cat si cele nefinantate), finalizarea lucrdrilor la
Blocurile C1-C6, servicii de proiectare si organizare de santier,
conectarea fa reteaua de gaz, obtinerea autorizatiilor,
avizelor/acordurilor necesare.

* Suma de 3.500.000 EUR (Transa 2) va fi utilizat3 in vederea finantirii
costurilor investitionale, inclusiv TVA, in baza unui plan de
reorganizare aprobat de Adunarea Creditorilor, votat favorabil de
catre creditorul Banca Comerciald Roman3 S.A. si confirmat de citre
judecatorul sindic.

Tragerea creditului se va realiza prin decontarea documentelor justificative
pand cel mai tarziu la data de 15.12.2014 pentru Transa 1 respectiv
30.01.2015 pentru Transa 2 cu fndeplinirea conditiilor contractuale.

Potrivit conditiilor contractuale creditul va fi rambursat integral, cu prioritate
din incasdrile aferente Proiectului Antiaeriand, panad cel tdrziu la data de
31.01.2015.
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Debitoarea a garantat creditul, dobanzile, comisioanele si celelalte costuri
aferente cu urmatoarele garantii:

» ipotecd mobiliard asupra soldului creditor a! conturilor
curente/subconturi deschise la Banca Comerciali Romand, cu
inregistrare in AEGRM si

* ipotecd mobiliard asupra tuturor creantelor prezente si viitoare, cu
inregistrare fn AEGRM.

In data de 28.01.2015 a fost semnat Actul Aditional nr.1 la Contractul de
Credit nr. 39/15.10.2014 prin care au intervenit urmatoarele modificri:

= Durata creditulul se termind pan3 la 30.06.2015 cu posibilitatea
prelungirii duratei prin acordul partilor;

" Rambursarea creditului se va efectua cu prioritate din thcas3rile
aferente Proiectului Antiaeriand, oricand pe durata creditului pani la
data de 30.06.2015 cu exceptia sumei de 157.977,88 eur tras3 la
data incheierii actului aditional care va fi rambursatd cel tarziu |a
data de 30.01.2015;

® Transa 1 a Creditului a fost dimunat3 cu valoarea tras3 de 157.977,88
eur iar tragerea creditului pentru Transa 1 si 2 a fost prelungits pana
fn data de 30.06.2015.
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3 ACTIVITATEA SOCIETATII S| ANALIZA PIATEI RELEVANTE

3.1 Activitatea curentd a Societitii

Obiectivul principal al SC Isorast Technology-Rotary S.R.L. il constituje
realizarea Ansambiului Rezidential Antiaeriani nr.6 de locuinte proprietate
personald pentru angajatii Ministerului ApSririi Nationale.

Proiectul prevedea realizarea proiectarii, construirii si predarii ctre beneficiari
a aproximativ 2.000 de unititi locative dintre care locuinte de tip casd pasivi
cu tehnologia Isorast de citre Isorast Tehnology S.A. si locuinte cu tehnologie
clasica de citre Rotary Constructii S.R.L. Astfel asocierea dintre Isorast
Tehnology S.A. si Rotary Canstructii S.R.L. in cadrul parteneriatului public
privat incheiat cu Ministerul Apardrii Nationale s-a transformat in SC ISORAST
TECHNOLOGY - ROTARY S.R.L.

Astfel, ISORAST TECHNOLOGY - ROTARY S.R.L. a devenit dezvoltatorul
Proiectului Antiaeriand, cel mai mare ansambly rezidential destinat exclusiv
militarilor.

Proprietatea este localizatd in sud-vestul Bucurestiului. Desi se afl3 la numai
~4,8km de centru, si la ~5,8km de Soseaua de Centurd, proprietatea este
aproape de o zond foarte putin construits (in vest 5i sud-vest). Proprietatea
este pozitionatd intr-o zond cu densitate rezidentiald micd {zona de case a
cartierului Rahova), dar este si relativ apropiata de zone rezidentiale cu
densitate mare (Rahova/Sebastian la ~500m in vest).

Site-ul este marginit la est de Soseava Antiaerians 5i apoi unitati rezidentiale
cu profil scdzut de inaitime (case si vile), la sud de o bazi sportiva si Unitatea
Militard Antiaerian3, la vest de teren viran si la nord de unitdti militare.
Conform informatiilor publice, compania Ning Jian Shandong a semnat cu
Primaria Sectorului 5 un parteneriat pentru a dezvolta la vest de proprietatea
analizatd, pe un teren de 187ha ce este tot proprietate a Ministerului Apararii
Nationale, un proiect rezidential de mare amploare.

Faza | a proiectului Antiaeriand nr. 6 cuprinde urmatoarele unit3ti locative: 2
blocuri P+10 in tehnologie clasicd, 10 blocuri P+4 si 67 vile construite in
tehnologie pasivd. Evaluarea stadiului de finalizare a imabilelor din cadrul fazei
I'a proiectului imobiliar a ficut obiectul analize intreprinse de citre societatea
OPTIM Project Management , in baza aprobarii formulate de cdtre Adunarea
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Creditorilor. Prin raportul de audit tehnic intocmit de citre consultantul
OPTIM PM au fost estimate costuri totale de 3.577.354 EUR pentru finalizarea
fazei | a proiectului Antiaeriand nr, 6.

Caracteristici tehnice:

> Blocuri A3 si A10 (Sp+P+10F) - construite in tehnologie clasici de Rotary
Constructii

= Infrastructura cladirilor este realizat3 din pereti menolit cu fundatie
tip radier, in timp ce suprastructura clidirii este formatd dintr-un
hucleu cu diafragme ba (beton armat) care gdzduieste casa scérif si
ascensoarele, nodul vertical de circulatie, coloane cu diafragme ba si
pardoseald asezata pe grinzi de suprastructuri ba

* In Blocul A9 - Parterul include & garsoniere si & apartamente cu céte 2
camere iar la etajele {1 -10) sunt contruite 12 apartamente pe fiecare
nivel dupa cum urmeaza: 4 suite/garsoniere $i 8 apartamente cu 2
camere. Total 132 unitati locative

* In Blocul A10 - Parterul include 2 garsoniere, 2 apartamente cu cate 2
camere si 4 apartamente cu 3 camere, etajele {1-9) includ 8
apartamente la fiecare nivel dupi cum urmeazi: 4 apartamente cu 2
camere si 4 apartamente cu 3 camere, Etajul 10 include 4
dpartamente cu 2 camere si 2 apartamente cu 4 camere. Total 86
unitati locative.

» Blocuri C1- C10 (Sp+P+4F) — construite in tehnologie de casi pasivd de
[sorast Tehnology
* Includ 4 apartamente pe etajde la 1 la 4 camere.

» 67 Vile - construite in tehnologie de cas3 pasivd de Isorast Tehnology
= Sunt construite 7 tipuri de vile dupd cum urmeaza: Vilele D, TTsiW
sunt unitati de locuit tip cuplat, duplex spate in spate, iar vilele K, L, T,
V sunt unitati de locuit individuale.

O casd pasiva este o cladire unde consumul anual de caldurd nu depéseste 15
KWh pe m2 de zond locuitd incalzitd. Alte caracteristici principale ale casei
pasive includ faptul ca respectiva clidire nu necesit3 instalatie obisnuitd de
incalzire si cd energia termicd necesara unei case pasive este furnizata prin aer
curat tratat si de instalatia de ventilatie.
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Lucrdrile de infrastructuré si utilitdtile sunt realizate in stadiu foarte avansat in
cadrul amplasamentului:

a)Alimentarea cu api - ansamblui gospodarirei de apd potabild, inclusiv
rezervoarele de apa si statiile aferente de pompare nu au fost incs
construite fiind incluse in estimérile consuttantului tehnic Optim PM.

In prezent, instalatia de ap3d potabild este conectati direct la reteaua
Apza Nova si o parte din consumatori intdmpina probleme in ceea ce
priveste lipsa debitului si a presiunii apei, mai ales in timpul orelor de
varf. Blocurile A9 si A10 sunt conectate la reteaua de apa potabil3 cu un
sistem individual de crestere a presiunii

b)Canalizare Apa pluviald si reziduali - rezervorul de refinere a apei si
separatoarele aferente cu hidrocarburi nu au fost montate pe santier.
Aceste lucrdri au fost estimate Tn raportulde audit tehnic. Blocurile A9 si
Al0 sunt dotate atat cu instalatii de canalizare cit si pluviale racordate
la refelele subterane externe.

c) Reteaua de gaz - Reteaua de gaz si conexiunile pentru alimentarea cu
gaz a cldadirilor este finalizatd si functionali. Blocurile A9 5i A10 sunt
racordate la instalatia de gaz care alimenteazs centralele termice locale
amplasate in fiecare apartament. Pentru vilele locuite, au fost semnate
contracte de furnizare direct intre GDF Suez si locatarii acestora. Pentru
Blocurile C1 — C4, Debitoarea a incheiat contract de furnizare cu GDF
Suez si incepand cu luna martie 2014 contractele de furnizare catre
Blocurile C1 —C3 au fost preluate de asociatiile de proprietari.

d)Reteaua electricid - Pentru Blocurile Rotary (A9 si A10) a fost semnat cu
Enel Distributie Proces Verbal de predare/primire la terminarea
lucrarilor in data de 12.12.2011. Pentru partea Isorast (Vile si Biocurile
C1-C10) desi a fost incheiat proces verbal la terminarea lucririlor cu
Enel Distributie f3r& comentarii sau recomanddri, o bund parte din
unitatile locative nu au fost racordate individual la reteaua ENEL,
furnizarea de energie electrici realizandu-se prin  intermediul
Debitoarei. In vederea reglementsrii situatiei, in baza aprobarii
formulate de Comitetul Creditorilor, a fost incheiat un contract de
asistenta cu SC SINDSERV SA, la data prezentului Plan de Reorganizare
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acest aspect fiind rezolvat, in sensul desfiint3rii bransamentului de
organizare de santier si incheierea de contracte individuale pentru
imobilele locuite 5i pentru acelea la care exist3 potential de valorificare
pe termen scurt.

e)Reteaua de telecomunicatii - Racordarea la reteaua de telecomunicatii
si distributia interna sunt finalizate pentru aceast etapd de dezvoltare.
Nu exista alte lucrdri inca in asteptare sau incomplete.

f) Drumuri si trotuare - lucrdrile sunt finalizate in proportie de 75%.
Accesul dinspre complex spre strada principald Soseaua Antiaerian3 nu
este finalizat, fiind utilizatd in prezent o solutie temporara. Costurile de
finalizare a retelei de sistematizare si cdi acces au fost estimate si
prevazute in Raportul de audit tehnic.

Din perspectiva instrainarii si contractirii unitatilor locative, la data deschideri
procedurii de inselventd, situatia se prezenta in felyl urmitor:

Tip TOTAL Instréinate _ Contractate  Disponibiie
Vile 67 iz 25 4
Boxe in blocurile C1-C10 100 20 27 53
Garaje in blocurile C1-C10 100 22 35 43
Locuri parcare exterioard bl.C1-C10 80 16 27 37
Apartamente in blocurile C1-C10 200 41 63 96
Boxe in blocurile A9 si ALQ 82 24 6 47
Apartamente in blocurile A9 s/ A10 218 75 20 123
Locuri parcare exterioard bl.A% si A10 80 42 10 28

Mentionam faptul ci in pericada de observatie, pdnd la data elabor3rii
prezentului plan de reorganizare, au fost valorificate prin vdnzare urmatoarele
imobile: 8 vile; 3 boxe, 5 garaje, 8 apartamente si 3 locuri de parcare in
blocurile C1-C10; 4 boxe, 7 apartamente 51 2 locuri de parcare in blocurile A9 si
Al0.

Asa cum a fost prezentat si in preambul, unii beneficiari s-au mutat deja in
Complexul Rezidential Antigeriani. Din tabelul de mai jos se poate observa cJ
la nivel de Complex Rezidential se inregistreazi un grad mediu de ocupare de
36% (avand in vedere unitdtile locative nstrainate citre beneficiari pand n
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prezent), valoarea cea mai mare inregistréndu-se in cazul vilelor. Lucririle
rdmase de executat pentru spatii comune la Blocurile Isorast reprezinti
principalul motiv pentru care se fnregistreazd un grad de ocupare relativ

scazut,
Nr. total Unitati LUnitati Grad de
Unitoti Instréinate  Neinstrdinate Ccupare
Locative
Vile 67 46 21 69%
Blocuri Isorast 200 49 151 25%
Blocuri Rotary 218 82 136 38%
TOTAL 485 177 308 36%

Mentiondm faptul <3 in conformitate cu Regulamentul de vanzare prin
negociere directd aprobat de Adunarea Creditorilor ISORAST, preturile de
vanzare [a care pot fi valorificate unitatile locative (apartamente si vile) au fost

stabilite la nivelul de 601 EUR pe mp construit.
3.2 Ansambluri rezidentiale comparabile

Adama Evocasa Optima
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Localizat aproape de extremitatea estica a Bucurestiului, in zona Bulevardului
Theodor Pallady, Adama Evocasa Optima este un complex rezidential
planificat sa contind sase blocuri, din care primele doud au fost finalizate.

Conform informatiilor publice, apartamentele se vind cu circa €1.150 per
metru patrat util.

Militari Residence

Localizat aproape de extremitatea vesticd a Bucurestiului, in zona Bulevardului
luliu Maniu, Militari Residence este un complex rezidential de mare amploare
{circa 42 de blocuri cu 4.000 de apartamente construite pana in prezent, si
facilitdti cum ar fi piscine, gradini{d, teren de sport). Conform informatiilor
publice, preturile cerute sunt de circa €800 per metru patrat util.
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Cartierul Verde

Cartierul Verde este situat administrativ in comuna Bragadiru, In zona Soseaua
Alexandria. Contine trei blocuri finalizate si unul in constructie, o piscin si un
restaurant. Conform informatiilor publice, preturile cerute sunt de circa €670
per metru patrat util.

Monaco Towers
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Localizat in sudul Bucurestiului, pe Soseaua Berceni, Monaco Towers este un
pol de Tndlfime in zon, fiind situat intr-o zon3 cu regim de TndKime redus sau
mediu, contindnd doui blocuri cu 20 de etaje, $i o zond de retail la parter.
Conform informatiilor publice, prefurile cerute sunt de circa €950 per metru
patrat util.

3.3 Analiza pietei relevante

Evolutia din prima jumatate a anului 2014 demonstreazd o tendinti de
stabilizare a preturilor, valoarea locuintelor pozitiondndu-se aproape de
minimul istoric, dar existind in aceeasi perioada si situatii in care preturile
locuintelor au inregistrat cresteri,

»Jmbunitatirea accesului la creditele imobiliare, coroborat cu sciderile de pret
aplicate de dezvoltatorii de locuinte in ultimii ani au condus la o revenire
vizibild a vanzdrilor de apartamente nou construite. Estimim ci imbunatdtirea
cererti va aduce o premierd pe piata locativi moderna, asistand in cursul
acestui an la lichidarea stocurilor de locuinte construite in perioada de boom
imobiliar”, a declarat intr-un raport Adrian Crivii, presedintele Darian, citat de
Mediafax.

Preturile apartamentelor din Roménia au crescut usor in primele 6 luni ale
anului 2014, aratd o analiz3 a portalului de anunturi - Imobiliare.ro. Tn primul
semestru al anului 2014 suma medie solicitaty la nivel national pentry
apartamentele disponibile spre vanzare (noj si vechi) s-a majorat cu 0,7% - de
la 898 de euro pe metru pitrat util, a inceputul lui ianuarie, pan3 la 904 eyro
pe metru patrat, la finele lunii iunie,

in Bucuresti, apartamentele scoase la vanzare sunt in prezent cu 1% mai
scumpe decdt Tn urmd cu sase luni; acestea pot fi achizitionate, in medie, cu
1.073 de euro pe metru pitrat, fats de 1.062 de euro pe metru patrat, Ia
fnceputul lui 2014. Tn conditiile Tn care preturiie locuintelor nou-construite s-
au mentinut la un nivel relativ constant in perioada mentionati (nivelul actual
este de 1,183 de euro pe metru patrat, fatd de 1.184 de euro pe metru patrat,
in ianuarie), se poate spune ca avansul a fost dictat in mod exclusiv de
proprietarii de apartamente vechi; acestia si-au majorat pretentiile cu 0,5%,
de la 982 la 591 de euro pe metru patrat util,
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Cele mai scumpe case/vile s-au vandut in Bucuresti, la un pret mediu de 1.073
euro/mp, capitala fiind si singura localitate cu peste 1.000 euro/mp, pe locul
secund situandu-se Cluj-Napoca cu un pret mediu de 870 euro/mp.

Numadrul tranzactiilor imobiliare a crescut cu peste 21.000 'n primele patru
luni ale anului 2014 comparativ cu aceeasi perioada a anului 2013, ajungand Ia
283.871, potrivit Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara.

In primele patru luni ale anufui 2014 cele mai multe tranzactii imobiliare s-au
inregistrat in Bucuresti — 18.842, Timis — 16.309 si llfov — 14.564, iar cele mai
putine n Teleorman - 1.905, Bistrita-Nisiud — 2.335 si Covasna —2.888.

Potrivit unei analize realizate de portalul de anunturi imobiliare.ro, pe baza
ciutdrilor efectuate la nive! national pe portal in luna aprilie, 66% dintre
vizitatori cautd un apartament cu un pret maxim de 60.000 de euro. Mai
exact, 16% dintre potentialii cumparitori si-ar dori o locuintd care s3 coste cel
mult 20.000 de euro, 24% ar avea un buget cuprins intre 20.000 si 40.000 de
euro, in vreme ce 26% ar dispune pentru o achizitie de 40.000-60.000 de euro.
Pentru o casd cu un pret cuprins intre 60.000 si 80.000 de euro ar opta 18%
dintre cumpérdtori, in vreme ce una de 80.000-100.000 de euro ar fi
interesantd pentru 8% dintre acestia. Nu in ultimul rand, apartamentele mai
scumpe de 100.000 de euro atrag doar 8% dintre ciutirile pe imobiliare.ro.

Rezultatele analizei sunt cu totul diferite in ceea ce priveste Bucurestiul.
Procentual vorbind, Capitala este orasul cu cea mai mici pondere a
apartamentelor de Prima Cas3, respectiv 37% din total (ca volum fnsd, este de
mentionat cd acest segment este mult mai bine reprezentat decat in celelalte
mari orase ale {drii). Locuintele cu prefuri de pana la 20.000 de euro constituje
dear 1% din ofert3, cele cuprinse intre 20.000 si 40.000 de euro ajung la 9%,
iar cele de la 40.000 pand la 60.000 de euro detin o cotd de 27%. Unit3tile
locative scoase la vinzare pentru 60.000-80.000 de euro cumuleaza 24% din
totalu! anunturilor, iar cele ce se incadreaz3 intre 80.000 sj 100.000 de euro se
ridica la aproximativ 11%. Apartamentele mai scumpe de 100.000 de euro
detin insd cea mai mare pondere din oferta |a nivel de Bucuresti, respectiv
28%.
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In contextul stabilizsrii si chiar unei tendinte de usoars crestere a pietei
imobiliare din 2014, estim3am c& imobilele din Complexul Antiaeriani vor
reprezenta o ofertd atractivd pentru potentialii cumparatori.

Avand in vedere caracterul special al Proiectuiui Rezidential Antiaeriana,
respectiv limitarea de vanzare exclusiv citre cumparatori care fndeplinesc
conditiille previzute in art. 42 alin, {1) din Legea nr.346/2006 privind
organizarea si functionarea Ministerului Apardrii - cadre militare, soldati si
gradati voluntari si personaltului civil din armatd, Tn functie de modificirile
legislative ce pot apdrea pe perioada de reorganizare, in conformitate cu
prevederile art. 101 alin. (5) din Legea 85/2006 privind procedura insolventei,
estimarile privind vanzérile si implicit Planul de Reorganizare se pot modifica
oricand pe parcursul procedurii cu respectarea conditiilor de vot si de
confirmare previdzute de lege.
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4 ANALIZA SITUATIEI ECONOMICO-FINANCIARE A DEBITORULUI

4.1 Situatia activelor, datoriilor si capitalurilor proprii

In aceast3 sectiune ne propunem s3 realizdm o analizi de ansamblu asupra
situatiei patrimoniale a Societitii la 30.11.2014, prin comparatie cu finalul
anilor financiari 2011 - 2013.

Analiza este realizatd pe baza informatiilor extrase din situatiile financiare
anuale ale Societitii de Iz 31.12.2011, 31.12.2012, 31.12.2013 si din balanta
de verificare de la 30.11.2014. Situatia patrimonial3 sintetici este prezentata
in tabelul de mai jos:

Situatia activelor, datoriffor si | 31.12.2011  31.12.2012 31.12.2013 30.11.2014
capitalurilor proprii (sume in
RON)

Active imobilizate - - - i,
Creante 15,212,682 4,168,458 1,466,135 1,340,438
Stocuri 148,658,946 110,506,659 91,948,966 85,279,524
Casa si conturi Ja banci 9,743,928 672,058 5,109 1,968,996
TOTAL ACTIVE IMOBILIZATE si | 177,655,566 115,347,175 93,424,210 88,588,958
ACTIVE CURENTE

Cheltuieli inregistrate in avans 5,120,201 5130527 9,390
Datorii 189,795,561 121,902,391 131,341,468 133,638,743
Venituri inregistrate in gvans - 24,259,681 12,913,475 9,394,529
Capital subscris varsat 10,000 10,000 10,000 10,000
Profitul sau pierderea reportati 102,474 (10,947,919} (27,188,436) (50,877,732}
Rezultatul current (7,132,268} (14, 746,451) (23,652,297) (3,567,192}

Situatia activelor, datoriilor si capitalurilor proprii aratd un dezechilibry
patrimonial. Acest dezechilibru este vidit Tnci de ia finalul anului 2011,
valoarea contabild a activelor Societatli fiind inferioard soldului datoriilor.

in continuarea analizei situatiei patrimoniale, ne propunem o scurt3
examinare a componeniei elementelor bilantiere sintetice.

Pe parcursul perioadei analizate de prezentui Plan si care constituie perioada
de referintd, soldul activelor este format in totalitate din valoarea activelor
circulante, Societatea neinregistrand active imobilizate in patrimoniuf s3u.
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4,1.1 Creante

Tabelul urmator prezinti evolutia soldului creantelor Societatii pe parcursul
perioadei analizate:

Situatia creantelor [sume in RON) 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2013 30,11.2014
Creante comerciale 16,073,537 3,332,366 308,180 316,591
Creante in legaturd cu bugetul 3,138,155 327,805 965,113 831,004
statului (TVA de recuperat)

Alte creante 1,000 508,286 192,842 152,842
Total creante 19,212,682 4,168,458 1,466,135 1,340,438

in categoria creantelor comerciale, Societatea a inregistrat sume facturate syb
formd de avansuri citre clientii cu care au fost incheiate contracte de
construire sau de vanzare — cumpérare pentru unitati locative din ansambiul
rezidential Antiaeriand, dar si sume facturate reprezentdnd refacturiri de
utilitd{i aferente locuintelor din complex, neincasate pand in prezent. Pentru
creantele cu scadenta depdsity Societates avea inregistrat la data de
30.11.2014 un provizion pentry depreciere creante - clienti in valoare de
270.561 RON.

Tn categoria creantelor comerciale sunt incluse si sume platite citre furnizori
pentru investitii aferente unor faze ale proiectuiui pentru care nu s-a inceput
constructia {de ex. costuri proiectare), in suma totald de 5.120.201 RON.
Pentru aceastd valoare, Societatea a inregistrat n anul 2013 un provizion
pentru depreciere In proportie de 100%.

4.1.2 Stocuri

Evolutia valorii soldurilor de stocuri pe parcursul perioadei analizate este
prezentatd in tabelul urmator:

Situatio stocurilor {sume in RON) | 31.12.2011 31.12,2012 31.12.2013 30.11.2014
Produse finite - - - 79,393,923
M rfur 75,934,956 37,742,669 83,540,623 -
Materii prime si materiale 80,300 80,300 - -
Lucrdri in curs de executie 72,683,690 72,683,690 8,408,343 5,885,601
Total stocuri 148,698,946 110,506,659 91,948,966 85,279,524
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Societatea a inregistrat in categoria stocurilor imobilele finalizate sau in curs
de finalizare, ce compun ansamblul imobiliar pentru realizarea ciruia a avut
rolul de dezvoltator imobiliar.

Imobilele au fost reevaluate la finalul anului 2013 de cadtre societatea de
evaluare Jones Lang Lasalle, inregistrandu-se un provizion pentru depreciere
in valoare de 5.495.634 RON. Valoarea rezultatd Tn urma reevaludrii a fost de
81.948.966 RON,

4.1.3 Disponibilitdti
La data de 30.11.2014 soldul disponibilitatilor bdnesti avea valoarea de
1.968.996 RON, fiind compus din: soldul conturilor curente la institutii

bancare, cu o valoare totald de 1.968.535 RON si soldul disponibilitatilor din
casierie in valoare de 461 RON.

4.1.4 Datorii

Tabelul urmator prezintd evolutia soldului datoriilor Societdtii pe parcursul
perioadei analizate:

Situatia datoriifor (sume in 31,12.2011 31.12.2012 31.12.2013 30.11.2014

RON)

Sume datorate institutiilor 116,465,399 95,289,106 101,594,692 102,131,503
de credit

Alte imprumuturi si datorii 6,247,325 6,634,451 6,634,451 6,634,451
assimilate

Datorii comerciate - furnizori 50,762,038 4,486,357 6,280,475 6,679,081
Alte datorii, inclusiv datoriila 15,145,589 14,317,477 12,048,230 13,410,094
fiscale si datoriile privind
asigurarile sociale

Sume datorate actionarilor 1,175,196 1,175,001 4,783,613 4,783,613
Total datorii 189,795,561 121,902,392 131,341,468 133,638,743
Venituri fnregistrate in avans - 24,259,681 12,913,475 9,354,529

in cadrul sumelor datorate institutiilor de credit se regisesc sumele datorate
Bancii Comerciale Romane, aferente contractului de credit din data de
05.03.2010, prin care s-a contractat o sum3 de 24.045.020 EUR (facilitate 1
utilizatd pentru plata costuritor de dezvoltare Isorast si facilitate 2 utilizat
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pentru plata costurilor de dezvoltare Rotary) $i 15.200.000 RON ({facilitate TVA
aferentd costurilor de dezvoltare datorate de cdtre Societate), pentru
finantarea Proiectuiui imobiliar Antiaerians. Soldul datoriei la 30.11.2014 este
format din principal in valoare de 74.987.968 RGN st dobdnzi si alte accesorii
aferente creditului acordat in valoare de 27.143.535 RON.

fn soldul contului »Alte imprumuturi si datorii asimilate” se regdsesc valotile
garantiilor de bund executie retinute celor doi antreprenori generali, Rotary
Constructil SRL cu suma de 2.125.858 RON si Isorast Technology SA cu suma
de 4.508.593 RON.

Structura soldului contului ,Alte datorii, inclusiv datoriile fiscale si datoriile
privind asigurdrile sociale” este prezentats in tabelul de mai jos:

Situatia altor datorii {sume in RON] | 31.22.2011 31.12,2012 31.12.2013 30.11.2014
Datorii privind personalul si 41,420 10,249 750 1,894
asigurdrile sociale

TVA de plata 1,278,252 - - -
Alte datorii cu bugetul statuluyi 34,643 27,832 566 1,360,370
Creditori diversi 13,791,284 14,275,396 12,046,914 12,047,830
Total alte datorii 15,145,599 14,317,477 12,048,230 13,410,094

fn categoria “Creditorilor diversi” sunt inregistrate datorii sub forma unor
imprumuturi pe termen scurt, cu care Societatea a fost creditatd de persoane
fizice sau juridice pentru plata datoriilor curente.

Cea mai importantd suma, in valoare de 9.117.867 RON, a fost primitd ca
imprumut de la Rotary Constructii SRL. Tn anul 2013 creditorul Rotary
Constructii SRL s-a divizat In dou3 societati: Rotary Constructii SRL si Recol
Management SRL. Din valoarea initialé a Tmprumutului, suma de 7.352.462
RON a fost preluats de catre Recol Management SRL prin procesul de divizare.
Ulterior, creanta a fost cesionats succesiv citre Mareok Holding Limited care
la réndul ei a cesionat citre Baneasa Lake View SRL, aceasta din urma
cesionand o parte din creantd catre persoane fizice. O mare parte dintre
acestia s-au inscris la masa credal3 pentru sumele pe care le au de recuperat.
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Conform prevederilar contractelor de imprumut au fost calculate datorii cu
dobanzile de 911.564 RON.

Datoriiie bugetare includ in cea mai mare parte impozite locale pentru
constructiile aflate in proprietatea Debitoarei.

4.1.5 Situatia capitalurilor proprii

Evolutia capitalurilor proprii in perioada analizats este prezentata in tabelul
urmator:

Situatia capitalurilor proprii 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2013 30.11.2014

{sume in RON)
Capital subscris virsat 10,000 10,000 10,000 10,800
Profitul sau pierderea reportat3 102,474 {10,947,919) (27,188,436) (50,877,732}
Rezultatul current (7,132,268) (14,746,451} (23,652,297) (3,567,192
Total capitaluri proprii (7,019,794} (25,684,370) {50,830,733) (54,434,924}

Pe parcursul perioadei analizate, nu au existat modificiri in valoarea
capitalului social al Societitii, Tnsid se constati inregistrarea unei reduceri
semnificative a capitaiurilor proprii, acestea prezentand valori negative
incepdnd cu anul 2011, ca urmare a inregistrarii pierderilor generate de
activitatea Debitoarei. Pierderea acumulats pana la 30.11.2014 este in valoare
de 54.444.924 RON.

4.2 Contul de profit si pierdere

Situatia sinteticd a contului de profit si pierdere pentru perioada ianuarie 2011
— noiembrie 2014, pe baza informatiilor extrase din situatiile financiare anuale
ale Societatii de la 31.12.2011, 31.12.2012, 31.12.2013, precum si din balanta
preliminard de verificare |a 30.11.2014, se prezint3 astfel:

Denumirea elementului | 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2013 30.11.2014

{sume in RON)
Cifra de afaceri net3, 447,329 39,222,748 13,143,816 7,652,028
din care;
Productio vandutd - 262,424 567,657 7,613,521
Venituri din 447,329 38,960,324 12,576,159 38,507
vinzarea mirfurilor
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Denumirea elementului | 31.12.2011  21.12.2012 31,12.2013 30.11,2014
{sume in RON)
Venituri aferente 28,524,219 - {7,093,404)
costului productiei in
curs de executie
Alte venituri din - 47,769 422
exploatara
VENITURI DIN 28,971,548 39,222,748 13,191,585 559,046
EXPLOATARE — TOTAL
Alte cheltuieli materiale - - - 2,685
Alte cheltuieli externe 198,674 272,785 310,906 299,539
Cheltuieli privind 447,329 38,192,287 12,981,758 0
marfurile
Cheltuieli cu personalul, 202,343 158,746 - 44,547
din care:
Salarii 51 indemnizatii 157,388 155,780 - 35,022
Cheltuieli cu 44,355 42,966 - 9,525
asigurdrife si protectio
sociald
Ajustadri de valpare B - 5,495,634 0
privind activele
imobilizate
Ajustari de valoare - 5,396,056 (429,255)
privind activele
circulante
Alte cheltuieli de 27,252,716 2,612,615 2,723,451 2,535,575
exploatare
Cheltuieli privind 25,102,803 1,816,615 2,123,109 1,151,120
prestatiile externe
Cheltuieli cu aite 2,146,992 540,424 437,166 1,381,328
impozite, taxe si
virsdminte asimilate
Alte cheftuieli 2,921 155,576 163,176 3,127
CHELTUIELI DE 28,101,062 41,276,433 26,907,805 2,453,091
EXPLOATARE - TOTAL
PROFITUL SAL 870,486 {2,053,685) | 13,716,220) | 1,894,045)
PIERDEREA DIN
EXPLOATARE
Venituri din dohanzi 39,094 29,468 521 ¢
Alte venituri financiare 6,411,790 6,370,476 4,608,679 1,964,063
VENITURI FINANCIARE - 6,470,884 6,399,944 4,609,200 1,964,063
TOTAL
Cheltuieli privind 5,214,639 10,861,514 8,840,453 3,631,336

dobinzile
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Denumireqg elementului | 31,12.2011 31,12 2012 31.12.2013 30.11,2014
fsume in RON}

Alte cheltuieli financiare 9,258,999 8,231,195 5,704,824 5,874

CHELTUIELI FINANCIARE 14,473,638 19,092,710 14,545,277 3,637,210

- TOTAL

PROFITUL SAU (8,002,754} (12,692,766) (9,936,077) (1,673,147)

PIERDEREA

FINANCIAR{A)

PROFITUL SAU (7,132,268) (14,746,451} (23,652,297) (3,567,192

PIERDEREA CURENT(A)

Impozitul pe profit - = - 0

PROFITUL 5AU (7,132,268) (14,746,451) {23,652,297) {3,567,192)

PIERDEREA NET{A) A
EXERCITIULU!
FINANCIAR

Veniturile ce compun cifra de afaceri a Societatii sunt realizate preponderent
din vénzarea de locuinte din cadrul Ansamblului Rezidential Antiaeriana si in
mica masurd din refacturarea citre locatari a costurilor cu consumul de

utilitati.

Cifra de afaceri a inregistrat o scidere semnificativ3 in anul 2013 cauzatd de
reducerea volumului de vanziri al locuintelor, ajungind la valoarea de
13.143.816 RON, fatd de anu! 2012, cind a inregistrat o valoare de 39.222.748

RON.
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Evolutia difrei de afaceri si a profitului net {sume in RON)
50,000,000
39,227,748
40,000,600
30,000,000
20,000,000 g 13,143,816
10,000,000 7,652,028
447,329
0 = S e m—
26i1 2012 2043 12014
(16,000,000} e
(7,132,268} e " {3,567,192)
(20,000,000} (14,746,451) "
{30.,000,000)
{23,652,297)
~r={ifra de afacen e frofitul net

Incepand din 2012 activitatea Debitoarel a generat pierderi operationale,
Societatea nereusind sa realizeze un nivel de venituri suficient de mare pentru
acoperirea cheftuielilor de exploatare.

Pe parcursul anului 2013, veniturile din exploatare au cunoscut o dinamicy
negativa, in conditiile unui nivel mai redus de activitate, in timp ce cheltuielile
de exploatare au urmat acelasi trend descrescitor.

in categoria altor cheltuieli de exploatare, o scidere semnificativi s-a
Inregistrat Tn anul 2012, pentru serviciile executate de terti ajungandu-se la
valoarea de 1.816.615 RON, pe fandul reducerii volumului de activitate (lucrari
de constructii efectuate pentru edificarea complexului rezidential) ca urmare a
lipsei fondurilor necesare pentru fina ntarea acestei activitati.

De asemenea, Debitoarea a inregistrat pierderi din activitatea financiard pe
toata perioada analizat, ca urmare a inregistrarii cheltuielilor cu dobanzile Si
diferentelor nefavorabile de curs valutar, aferente creditului bancar si
imprumuturilor fn valutd acordate Debitoarei. in categoria ,Alte venituri
financiare” sunt inregistrate diferentele favorabile de curs valutar.
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4.3 Concluzi ale analizei situatiei economico-financiare

Rezultatele obtinute in perioada analizati indica faptul ci Societatea nu a
reusit sd valorifice unittile locative intr-un ritm care <3 permita acumularea
fondurilor necesare pentru finalizarea lucrarilor aferente fazei |, ceea ce, in
lipsa altor surse de finantare, a condus la un blocaj financiar si operational.

Se observa ca, incepdnd cu finalul anului 2011, valoarea activelor Debitoarei a
fost infericard datoriilor Inregistrate in evidentele contabile. Raportul
nefavorabil intre valoarea activelor si cea a datoriilor aratd faptu! c3
Societatea isi poate acoperi doar partial obligatiile prin valorificarea activelor
detinute.

Indicator (sume in RON) 1 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2013 30.11.2014

TOTAL ACTIVE 182,775,767 120,477,702 93,424,210 82,598,348
IMOBILIZATE si ACTIVE

CURENTE

DATORI 189,795,551 121,902,391 131,341,468 133,638,743
Rata solvabilit3tii 0.96 0.99 0.71 0.66
generale

De asemenea, existd un dezechilibru in ceea ce priveste structura elementelor
patrimoniale din perspectiva scadentei acestora, activele curente fiind
inferioare datoriilor pe termen scurt.

Indicator {sume in RON) 31.12.2011 31.12.2012 21.12.2013 30.11.2014
ACTIVE CURENTE 177,655,566 115,347,175 53,424,210 88,538,958
DATORII PE TERMEN SCURT 138,587,113 121,502,391 131,341,468 133,638,743
Lichiditatea general 128.15% 94.62% 71.13% 66.29%
Lichiditatea curent3 0.21 0.04 0.01 0.02

34|Pagina



’ e
E !%SgL'\?ENCY edl‘ge

Brosraens Ainisens

5 TNDEPLINIREA CONDITIILOR PENTRU DEPUNEREA PLANULUI DE
REORGANIZARE

5.1  Intentia de reorganizare

Intentia de reorganizare a Debitoarei a fost exprimata de administratorul
judiciar, in conformitate cu prevederile art.94 alin.(1) lit.h}, anterior
momentuluf votului asupra raportului prevazut la art.59 alin.{2) din Legea
nr.85/2006.

Totodatd, Debitoarea si-a exprimat intentia de reorganizare prin declaratia
depusa la dosarul de insolventd odat3 cu documentele obligatorii conform art.
28 din Legea nr. 85/2006 care au constituit suportul probatoriu pentru cererea
de deschidere a procedurii insolventei impotriva Societatii.

De asemenea, creditorul garantat Banca Comercial3 Romana prin cererea de
admitere a creantei, In conformitate cu art. 94 alin. {1) lit.c), si-a manifestat
intentia de depunere a unui plan de reorganizare a activittii debitoare;.

5.2 Tabelul definitiv al creantelor

Tabelul de creante mpotriva Debitoarei a fost definitivat 1n data de
23.02.2015 fiind publicat in BPI 3505/23.02.2015.

in Anexa 1 este atasat Tabelul definitiv al obligatiilor Debitoarei.

5.3 Premisele Planului de Reorganizare

Scopul fundamental al Planului 1l constituie continuarea activitatii Debitoarei
(finalizarea lucrarilor rimase de executat si valorificarea unitatilor locative) si
asigurarea unei recuperdri cit mai bune pentru creditorii inscrisi in Tabelul de
creante impaotriva averii Debitoarei.

Activitatea Debitoarei generatoare de venituri se rezumi la promovare
imobiliard. Avdndu-se n vedere specificul activitatii si conjunctura actuali de
piatd, asigurarea resurselor financiare necesare respectdrii programului de
piati catre creditori poate fi realizats printr-o desfisurare constantd a
procesului de vinzare.
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Dezvoltate in cuprinsul Planului de Reorganizare, premisele ce stau la baza
intocmirii acestuia pot fi structurate astfel:

= fn conformitate cu Tabelul definitiv al creantelor, masa credald a
Debitoarei la data deschiderii procedurii este formats dintr-un
humar de 131 creditori, insumand 132.320.280 RON creante admise
definitiv si 2.125.858 RON creante admise sub conditie suspensivi.
Ponderea valoric a principalelor categorii de creditori ai Debitoarei
admisi definitiv in totalul masei credale se prezinta dupd cum

urmeaza:
o
o

O

O

O

creditori garantati (56,6887%)
creante salariale (0,0864%)
creditorii bugetari (0,0002%)
creditori chirografari (37,3648%)

creditori chirografari subordonati (5,8599%)

* Principalii creditori Tnscrisi fn Tabelul Definitiv al creantelor asupra
Debitoarei sunt urmstorii:

-

Denumire creditor

Sumd acceptati la
masa credali

Pondere in totalul |
creantelor (%)

definitiv (lei)
Banca Comerciald Romana S.A. 96.165.739 72,68%
isorast Tehnology 5.A. 8.581.971 6,49%
Rotary Constructii S.R.L. 5.208.961 3,54%
Baneasa Lake View 1.849.641 1,40%
| Marcu lon Adrian 1.290.701 0,98%

= Evaluarea activelor din patrimoniul Debitoarei a fost efectuatd in
conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare de citre
Jones Lang LaSalle SRL, expert evaluator independent, membru
ANEVAR (Asaciatia Nationald a Fvaluatorilor din Romania), desemnat
prin hotararea Adunirii Generale a Creditorilor din data de
29.11.2013. Rapoartele de evaluare au fost depuse la dosarul cauzei.
In rapoartele de evaluare a activelor aflate Tn proprietatea Societatii,
au fost estimate urmatoarele valori:
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o Valoarea de piatd a proprietitilor imobiliare (constructii),
descrise in cuprinsul raportului de evaluare, aflate in
patrimoniul Debitoarei, este de 90.833.612 RON (20.502.813
EUR raportat la 4,4303 lei/eur, cursul BNR valabil Ia data de
26.08.2013, data deschiderii procedurii de insolventa).

o Valoarea de lichidare a proprietstilor imobiliare {constructii),
descrise In cuprinsul raportului de evaluare, aflate in
patrimoniul Debitoarei, este estimati la 69.995.253 RON
(15.799.213 EUR raportat la 4,4303 leifeur, cursul BNR valabil
la data de 26.08.2013, data deschiderii procedurii de
insolventa).

Cauzele si imprejurarile care au dus la aparitia starii de insolvent3 au
fost prezentate in extenso de administratorul judiciar in raportul
prevazut la art. 59 din Legea 85/2006 privind procedura insolventei.

Determinante in ajungerea Societitii Tn stare de insolventa sunt
efectele crizei economico-financiare, criz3 ce a afectat incepand cu
toamna anului 2008 economia roméaneascd si a condus la o scidere
accentuatd a pietii imobiliare atit ca volum cit si ca pret de vinzare
a imobilelor cu destinatie de locuinta.

Sumarizand cauzele si imprejurérile care au condus la aparitia starii
de insolventd, acestea pot fi prezentate dupd cum urmeazi:

o Demararea cu intarziere a Proiectului Antiaering,

o Tnasprirea conditiilor de creditare a persoaneler fizice impuse
bancilor comerciale de citre BNR incepand din toamna anului
2008, coroborate cu misurile de austeritate luate de
Guvernul Roméniei in anul 2009, respectiv. reducerea
veniturilor militarilor activi si in rezerva/retragere, misuri ce
au condus la reducerea potentialilor beneficiari ai
Programului Antiaeriand cu influente negative asupra
procesului de rezervare a locuintelor.

o Criza de la nivel decizional a Debitoarei generata de
neintelegerile dintre asociatii debitoarei fncepand cu 2012.

o Divizarea succesivd a asociatului Rotary Constructii SRL, n
conditiile Tn care acest proces de divizare nu a fost cuhoscut si

37|{Pagina



o ZRP edge

!NSOLV ENCY Hesimens Agd,

de catre celdlalt asociat al debitoarei.

o Gestiunea ineficientd a resurselor de lichiditate, in lipsa unei
planificadri financiare adecvate.

o Lipsa unei viziuni de ansamblu a managementului asupra
activitatii curente a Debitoarei, cu influente negative asupra
proceselor de business (gestiune, investitie, cost control),

* La data de referimta a elaborarii planului de reorganizare stocul de
unitdti locative aflate Tn proprietatea Debijtoarei {fard anexe — Box3d/Loc
Parcare/Garaj) este de 308 unitdti, respectiv 22 vile, 152 apartamente
in blocurile P+4E si 136 apartamente in blocurile P+10E.

= Posibilitatea de generare de venituri din cedarea folosintei unor unjtati
locative, precum si optiunea de vanzare in bloc a activelor nu sunt
posibile din cauza regimului juridic in care a fost edificat Complexul
Rezidential Antiaeriand (terenul pe care a fost edificat Ansamblul
Rezidential se afld in proprietatea statului roman si n administrarea
Ministerului Apararii Nationale).

* Cheltuielile operationale lunare pe perioada de Plan sunt in medie de
50.000 EUR cu ¢ tendintd de scidere direct proportionald cu numarul
unitatilor Tnstrdinate. Lipsa incheieri] unor tranzactii de vanzare Tntr-un
ritm constant poate conduce |z acumularea unor datorii semnificative.

® Previziunile financiare s-au bazat pe conditiile de piat# actuale ludnd in
considerare anumiti factori: estimirile B3ncii Nationale a Romaniei
privind evolutia inflatiei, estimarea Comisiej Nationale de Prognoz
privind evolutia cursului valutar, oportunitdtile de afaceri estimate si
experienta comerciald detinutd la data analizei. Data de referinta
pentru informatiile juridice, contabile si financiare din Plan este
30.11.2014.

5.4  Metoda de reorganizare

Raportat la valoarea masei credale, strategia de reorganizare consti n
continuarea activitdtii de construire Tn vederea finalizarii lucrdrilor aferente
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Fazei | a Proiectului Antiaeriani, de promovare imobiliard si de valorificare a
unitatitor locative si anexelor conform Regulamentului de Vanzare al activelor
Debitoarei, fn conditii de profitabilitate.

Rationamentul acestei strategii de recrganizare este urmatorul: in lipsa
finalizarii lucrarilor privind spatiile comune [a Blocuri, a facilitdtilor de acces
pietonal si rutier, a retelei de iluminat stradal, a retelei de apa si canalizare
unitatile locative nu pot fi valorificate la stadiul actual, referindu-ne n special
la apartamentele din Blocuri.

Potrivit art.42, alin (1) din Legea nr.346/2006 privind organizarea si
functionarea Ministerului Aparirii Nationale, cu modificdrile si completirile
ulterioare, pot achizitiona o unitate locativi in ~Ansamblul Antiaeriand” doar
persoanele din categoria celor vizate de actul normativ amintit: , Pentru
rezolvarea situatiei locative a cadrelor militare, a soldatilor i gradatifor
voluntari precum si a personalului civil din armatd, Ministerul Apdrdrii
Nationale poate desfisura programe pentru construirea de focuinte
proprietate personald, din fondurile beneficiarilor, pe terenuri disponibife,
proprietate publicd a statului, aflate in administrarea ministerului”

Avand in vedere cele prezentate mai sus, nu este posibild in acest caz o
varianta de valorificare in bloc a activelor Societdtii. Vdnzarea imobilelor se va
realiza individual, motiv pentru care proiectia procesului de vénzare 3
unitdtilor locative din Complexul Antiaeriani a fost repartizatad pe intreaga
pericadd de reorganizare.

Astfel, apreciem c¢i exist3 perspective reale de redresare a activitatii
Debitoarei in raport cu posibilitatile si specificul activitatii desfasurate, cu
mijloacele financiare disponibile sau care se pot mobiliza si cu cererea pietei
fatd de oferta Debitorului.
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6 MASURILE DE REORGANIZARE JUDICIARA

6.1  Durata executirii Planului de Reorganizare

Pericada de executare a Planului de Reorganizare este de 3 ani de la
confirmarea acestuia, in conformitate cu prevederile art. 95 alin.3 din Legea
nr. 85/2006, cu posibilitatea de prelungire a perioadei de aplicare in conditiile
legii.

6.2 Masuri interne pentru realizarea Planului de Reorganizare

6.2.1 Mdsuri manageriale si de resurse umane

62.1.1 Atributiile managementului Debitoarei in perivada de reorganizare judiciord

Pe fondul neintelegerilor dintre asociatii Debitoarei, desi au fost convocate si
au avut loc doud sedinte ale Adundrii Generale 3 Asociatilor, nu a fost
desemnat Administrator special in conformitate cu prevederile art. 18 din
Legea 85/2006 privind Procedura insalventei.

Astfel, prin incheierea de sedints din data de 29.10.2013 s-a dispus ridicarea
dreptului de administrare al Debitoarei, urmand ci administratorul judiciar sa
preia integral conducerea activitdtii societdtii dehitoare. De asemenea, prin
incheierea de sedintd din 26.11.2013 s-a luat act de numirea Consortiului
format din practicienii in insolventd EDGE Business Restructuring Advisors
SP.R.L. si ZRP Insolvency S.P.R.L. in calitate de administrator judiciar al
debitoarei SC ISORAST TECHNOLOGY-ROTARY SRL.

Avand in vedere pierderile acumulate de Societate anterior deschiderii
procedurii insolventei si lipsa unei strategii bine fundamentate in domeniul
operational, precum si capacitatea limitatd dovediti de managementul
Debitoarei de a se adapta la starea speciala Tn care se afl§ Societatea,
activitatea pe pericada de reorganizare va fi supravegheati de citre
administratorul judiciar in temeiul art. 95 alin. 6 lit. A din Legea nr. 85/2006
privind procedura insolventei.

Administratorul Judiciar va avea atributii de conducere in parte, urmand in
acest sens s3 exercite:

a. atributiile prevazute de art. 20 Iit. e si f din Legea nr. 85/2006,
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b. atributia de urmarire si apreciere a masurilor de conservare a bunurilor
din averea Debitorului,

¢. dreptul de a dispune asupra conturilor Societatii,

iar In acest sens toate actele vor fi semnate pentru a fi considerate valabile de
catre reprezentantii Administratoruiui judiciar.

Activele imobiliare vor fi instriinate integral cu respectarea prevederilor
Regulamentului de vénzare propus de Administratorul Judiciar si aprobat de
Adunarea Crediterilor. Procedurile de vanzare, perfectarea si semnarea
contractelor de vanzare - cumpérare precum si distributia/plata sumelor
obtinute din vanzarea bunurilor vor fi indeplinite de c3tre Administratorul
ludiciar,

Rapoartele trimestriale privind situatia financiars a averii Debitorului vor i
depuse de catre Administratorul Judiciar in exercitarea atributiilor previzute
de art. 20 lit. e si f din Legea nr. 85/2006, supuse aprobarii Comitetului
creditorilor n conditiile art. 106 alin. 1 din Legea nr. 85/2006 iar ulterior
acestui moment vor fi depuse la dosarul de insolventd. Formalititile de
notificare a depunerii rapoartelor trimestriale prevazute de lege vor fi
indeplinite de citre Administratorul Judiciar pe cheltuiala Debitoarei.

6212 Organizarea Societdtii, personal

Pentru perioada urmitoare se are in vedere si implementarea urmitoarelor
masuri organizatorice si de personal pentru redresarea pe termen scurt s
mediu a situatiei financiare:

* Realizarea de economii la consumurile de utilitdti prin instalarea de
echipamente adecvate de misurare a consumuiui de utilitati in cazul
furnizérii de energie electrica si apa In Complexul Rezidential, mai
ales pe perioada desfasurdrii lucririlor de construire.

®* Reanalizarea necesarului de agenti de paza din partea firmei ce
asigurd servicii de pazd si securitate, din perspectiva conservarii
activelor, in conformitate cu prevederile legale si corespunzitor
desfasurdrii activititilor din Planul de reorganizare. Numdrul agentilor
de pazd in compiex va fi mentinut T perioada efectudrii lucrdrilor de
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constructie urmand sa fie diminuat la finalizarea lucrarilor din santier,
fie proportional cu numdrul imobilelor instraiinate.

* Transferarea progresivi a cheltuielii cu serviciile de pazd catre
Asociatiile de proprietari si citre proprietari {In cazul vilelor) ulterior
finalizérij lucrrilor de investitii.

* Controlul eficient al tuturor categoriilor de cheltuieli, in special in
ceea ce priveste cheltuielile de investitii aferente [ucririlor de
construire. Tn acest sens au fost bugetate costurile cu serviciile de
Management de Proiect si de monitorizare in vederea urmaririi
desfasurdrii lucrdrilor de constructie sl a verificdrii si supervizirii
devizelor de cheltuieli ale Antreprenorului General,

" Folosirea eficientd a personalului existent. Se are in vedere
mentinerea angajatului societatii pe intrega perioada a Planului de
reorganizare. Dintre atributiile angajatului societatii Debitoare
amintim:  facilitarea accesului la  viziondri pentru  potentialii
cumpadrdtori interesati, preluarea indexului privind consumul de
utilitati in vederea refacturarii, asigurarea serviciilor administrative
catre locatarii din Complexul Antiaeriang, etc

6.2.2  Mdsuri comerciale si de marketing

Strategia de reorganizare vizeazi abordarea unej politici de marketing si
promovare active care sd permitd atingerea tintelor de Tncaséri prognozate, in
perioada de timp pentru care acestea au fost previzionate. Avand in vedere
caracterul exclusivist al Complexului Rezidential Antiaeriand, activitatea
comerciald si de marketing avutd in vedere se va desfdsura cu implicarea
nemijlocitd a reprezentantilor Ministerului Apararii Nationale. De aitfel, Ja art.
6.1 din conventia incheiatd intre Debitoare $i Ministerul Apararii Nationale
este prevdzutd implicarea MApN in activitatea de promovare a unitatilor
locative din Ansamblul. Bugetul de marketing prevdzut in Planul de
Reorganizare a fost stabilit ca procent din vanzirile de imobile necontractate,
respectiv 1% fard TVA, ceea ce va permite tipdrirea si distribuirea de brosuri,
comunicarea prin pres3 si internet precum si participarea la targuri si expozitii
specializate. Este de asemenea previzutd amenajarea unor apartamente tn
scopuri de marketing si vanziri.
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6.2.3 Mdsuri financiar-contabile

n vederea asigurarii desfasurdrii in conditii normale a activitatii Societatii se
impun urmétoarele masuri organizatorice de natura financiar-contabili:

* Reducerea la minimum a cheltuielilor fixe §i crearea premiselor
pentru generarea unui nivel al veniturilor care s3 permitd acoperirea
costurilor operationale si a distribuirilor prevazute prin planul de
reorganizare;

* Urmdrirea permanentd a indicatorilor financiari si operationali ai
activitdtii Societatii, in vederea {udrii celor mai bune decizii
manageriale;

= Tmbun3tatirea circuitului documentelor primare in vederea asigurarii
inregistrdrii  corespunzitoare 2 documentelor primare in
contabilitatea Societatii;

* Asigurarea unui control si a monitorizirii operatiunilor financiar —
contabile asigurand astfel evitarea unor erori de natura contabili;

® Urmarirea permanenti a creantelor Societatii si constituirea de
provizioane pentru creantele litigioase precum $i pentru cele care au
un grad incert de incasare.

©.2.4 Mdsuri investitionale

Finalizarea lucrdrilor de construire pentru foza I a proiectului Anticeriand nr. 6

Valorificarea optimd si maximizarea veniturilor din vanzarea activelor
Debitoarei presupune finalizarea lucririlor de construire aferente unitatilor
locative din complex, dar si a lucrsrilor de infrastructurd si utilitati.

Strategia de reorganizare presupune finalizarea Fazei 1| a proiectului
Antiaeriana nr. 6 ce cuprinde urmitoarele unitati locative: 2 blocuri P+10 in
tehnologie clasica, 10 blocuri P+4 i 67 vile construite in tehnologie pasiva.
Evaluarea stadiului de finalizare a imobilelor din cadrul fazei | a proiectulu
imobiliar a ficut obiectul analizei intreprinse de citre societatea OPTIM
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Project Management, in baza aprobarii formulate de citre Adunarea
Creditorilor.

Prezentdm in cele ce urmeazi o situatie centralizatd a sumelor despre care
consultantul tehnic aprecia la momentul tntocmirii Raportului de Audit, ¢3 ar fi
necesare pentru finalizarea fazei ! a proiectului:

NR.CRT. COSTURI FINALIZARE LUCRAR| Rest de executat (EURQ)
Costuri structura, arhitectura, MEP {Lucrari de constructie,
1 1,889,588
: finisare, instalare, costuri echipamente) |
11 ISORAST - Vile si blocuri 4 etaje C1-C10 1,530,829
1.11 Vile tehnologie ISORAST 756,104
1.1.2 Apartamente blocuri €1 - C10 tehnoiogie ISORAST 398,029
1.13 Spatif comune blocuri C1 - €10 tehnologie ISORAST 370,821
1.1.4 Garaje blocuri C1 - C10 tehnologie ISORAST 5,876
1.2 ROTARY - Blocuri 10 etaje A9 si AL0 358,759
1.21 Apartamente bloc A9 tehnologie clasica 174,220
1.2.2 Apartamente bloc A10 tehnologie clasica 182,039
1.2.3 Spatii comune bloc Al0 2,500
2551 Lucrari de infrastructura, utilitati, proiectare, autorizare etc. 1,687,766
2.1 Sistematizare si accese 187,098
2.2 Semnalistica verticala si orizontala 10,037
2.3 Canalizare pluviala 215,738
24 Canalizare menajera 60,137
25 Alimentare cu apa 63,700
2.6 Bazin retentive 556,000
Gospodarirea apelor siincendiu varianta cu bazin beton si grup
2.7 240,000
de pomparc
2.8 Bransamente gaz 10,000
Poiectare+PUZ+certificat urbanism+ohtinare avize+autarizatie
2.9 . 150,600
construire
2.10 Debarasare moloz rezultat in urma lucrarilor din santier 45,000
2.11 Lucrari de organizare santjer 154,000
TOTAL GENERAL REST DE EXECUTAT {EURC fara TVA}) 3,577,354

Raportul de audit tehnic cuprinde anexe in care sunt prezentate detaliat
estimari ale costurilor necesare finalizdrii lucrarilor |a nivel de unitate locativa.

Precizam faptul c3 Raportul de audit tehnic intocmit de societatea OPTIM
Project Management in luna martie 2014 a fost depus la dosarul cauzei.
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Aceastd investitie se va realiza cu ajutorul finantdrii acordate de citre
creditorul Banca Comerciald Romans S.A. Tn capitolul 2.4 dedicat finant3rii
Proiectului Antiaeriand am prezentat detaliat conditiile contractului de credit
semnat fn data de 15.10.2014.

Perioada de finalizare a investitiei estimatd in prezentul plan de reorganizare a
fost structuratd astfel:

- Finalizare lucrari Vile — Trimestrul It de Plan

- Finalizare lucrari Blocuri Isorast C1-C10 {inclusiv spatii comune) —
Trimestru | de Plan

- Finalizare lucrari Bolcuri Rotary A9-A10 {inclusiv spatii comune) —
Trimestru | de Plan

- Finalizare lucréri pentru sistematizare, canalizare, alimentare cu apd —
Trimestru | de Plan

- Finalizare lucrari Bazin retentie — Trimestru | de Plan
- Finalizare lucrari Bazin de gaspodiirire a apelor — Trimestru | de Plan

- Debarasare moloz si curitare a site-ului — Trimestru Il Plan

Parteneriatu! public privat in baza ciruia a fost edificat Ansamblu Rezidential
Antiaeriand s-a concretizat prin incheierea in dats de 18.07.2008 a Conventiei
intre Isorast Technology-Rotary SRL si Ministerul Apdrarii Nationale. Conventia
a avut ca obiect punerea la dispozitia Dezvoltatorului 2 terenului aferent
Prolectuiui de locuinte pentru personalul MApPN. Conventia a fost incheiata
pentru o perioada de 5 ani de la data semnirii, aceasta expirdnd Tn iulie 2013,

Prelungirea sau fncheierea unei noi conventii cu Ministerul Aparérii Nationale
asigura cadrul legal de continuare a lucririlor in vederea finalizirii fazei | a
Prolectului Antiaeriand, constituind totodats si o conditie de acordare a
finantdrii de citre Banci.

Tn acest context, in data de 26.08. 2014 & fost semnata Conventia AL142 intre
Ministerul Apdrarii Nationale si Isorast Technology-Rotary SRL. Conventia are
ca obiect continuarea Programului pentru finalizarea de locuinte pentry
personalul ministerului, pe terenul situat in str. Antiaerian nr. 6 Bucuresti,
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respectiv finalizarea locuintelor dinh Faza | {2 Blocuri S+P+10E, 10 Blocuri
S+P+4E, si 67 vile), a utilititilor aferente inclusiv canalizare si alimentare cu
apa, a facilititilor de depozitare a gunoiului menajer, a facilitdtilor de acces, a
facilitatilor de circulatie pietonald si rutiers si & iluminatului public. Conventia
a intrat in vigoare la data semndrii si are o pericada de valabilitate de 40 funi,
cu posibilitatea de prelungire cu acordul partilor.

6.2.5 Mdsuri patrimonigle.

in vederea aplicdrii principiului celeritdtii procedurii insolventei si pentru
satisfacerea Mntr-un orizont de timp cit mai scurt si intr-un procent cat mai
ridicat a creantelor inscrise in tabelu! definitiv de creante, prin Plan s-a estimat
o dinamica pozitivd a vénzarilor de imobile. Previziunea a avut Ia bazd o
analiza a solicitdrilor de cump3rare primite in pericada de observatie precum
st analiza volumului de vanzdrl inregistrat de Debitoare in pericada de
vitalitate a Proiectului.

Vanzarea se va desfisura imobil cu imobil, fie prin finalizarea contractelor
existente fa data deshiderii procedurii, cu respectarea principiilor aprobate de
creditori, fie prin parcurgerea etapelor din Regulamentul de vanzare in cazul
imobilelor necontractate. Ordinea valorificirii unitatilor locative va fi
determinata exclusiv de cererea pietei.

Conditiile generale in care se vor implementa aceste masuri patrimoniale sunt
prezentate in cadrul prezentei sectiuni:

- Pentru beneficiarii care au incheiat contracte de construire/contracte de
vinzare-cumpdrare bun viitor anterior deschiderii procedurii insolventei,
vanzdrile de active din patrimoniul Debitoarei se vor realiza in conformitate cu
principiile de finalizare a transferului de proprietate, aprobate de Comitetul
Creditorilor In cadrul sedintei din data de 23.05.2014.

- Pentru imobilele necontractate si pentru cele contractate, dar in cazul
cdrorra nu se reuseste executarea , contractelor/antecontractelor incheiate
anterior deschiderii procedurii, se vor aplica prevederile Regulamentului de
vanzare,
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Conditiile specifice de vanzare a activelor Societatii vor putea fi modificate
prin hotdrarile Adunérii creditorilor, adoptate pe baza propunerilor Thaintate
de Administratorul judiciar.

Avand in vedere prevederile Regulamentului de vanzare, si demersurile ce
trebuie desfasurate in vederea valorificirii activelor Debitoarei, procedura de
valorificare va putea fi repetats, pe Intreaga perioadd propusi pentru
executarea Planului de reorganizare, iar pe misura ncasirii sumelor din
vanzdri se vor face plati periodice citre creditori in termen de maxim 60 de
zile de la data 'ncasiérii acestora.

Vanzarea bunurilor din averea Debitoarei in vederea executdrii Planului se va
face in conformitate cu prevederile art. 95 alin. & lit. E si F, coroborat cu art.
116 -120 din Legea nr. 85/2006 privind procedura insolventei.

Bunurile valorificate in cadrul procedurii se transfers libere de orice sarcini
precum ipoteci, garantii reale mobiliare sau drepturi de retentie, de orice fel,
ori masuri asiguratorii.

Vdnzarea se va putea face prin urmatoarele metode: licitatie public,
negociere directd sau o combinatie a celor dous metode. Tn cazul in care la
momentul la care se implementeazd masura de vanzare totals a unor active
legea va prevede si o altdi metodd de vanzare decit cele enumerate,
Administratorul Judiciar va putea accesa respectiva metoda de vanzare.

6.2.6 Mdsuri de modificare a actului constitutiv g/ Societdtii

Pentru realizarea obiectivelor asumate prin Plan si pentru flexibilizarea
circuitului decizional in cadrul Debitoarei, se va putea modifica actul
constitutiv al Societatii Th conditiile legii si ale actului constitutiv al acesteia.
Modificarea actului constitutiv al Societatii va putea fi realizatd inclusiv in
conditiile art. 95 alin. 7 din Legea nr. 85/2006 printr-o modificare la prezentul
Plan care va putea fi depus3 de ciitre creditori. Prin aprobarea acestui Plan
creditorii care fndeplinesc conditiile previzute de lege Tsi exprimd implicit
intentia de a reorganiza activitatea debitoarei si de a depune o asemenea
modificare a actului constitutiv in conditiile art. 95 alin. 7 din Legea nr.
85/2006, In cazul in care vor aprecia ci aceastd masurd este Tntemeiat3 in
fapt.
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7 MODALITATI DE ACOPERIRE A PASIVULUI $I SURSE DE FINANTARE

In vederea indeplinirii obligatiilor de plat3 asumate de citre Debitoare prin
Planul de Reorganizare, aceasta urmeazd sd-si desfasoare n continuare
activitatea operationald, cu modificirile si ajust3rile prevdzute in cadrul
Capitolului 6 — "Mdsuri de reorganizare judiciara”.

Principala sursd de finantare pentru planul de reorganizare urmeaza a fi
reprezentatd de incasarile obtinute in urma valorificirii activelor imobiliare din
patrimoniul Debitoarei.

Investitiile prevdzute prin Plan pentru finalizarea lucririior de censtructii vor fi
finantate prin credit bancar acordat de citre Banca Comerciala Roman3 S.A,,
credit ce va fi Tnsd rambursat in cursul perioadei de reorganizare, din fondurile
generate de vanzarile de active.
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8 Previziunea situatiilor financiare ale Societdtii in perioada de
reorganizare judiciard

Previziunile financiare pentru perioada de reorganizare judiciard au la bazi
urmdtoarele premise principale:

* Theepand cu perioada de observatie si continuiand in perioada de
reorganizare (trimestrele I-ll) vor fi finalizate unitatile locative,
precum si lucrdrile de infrastructurd si utilititi a ciror constructie a
fost fnceputd de citre Debitoare anterior deschiderii procedurii de
insolventa, reprezentind Faza | a proiectuiui de dezvoltare

=

rezidentiald ,Antiaerian3”,

* Finantarea costurilor pentru finalizarea constructiei se va realiza prin
credit bancar contractat in perioada de insolventd de la Banca
Comerciald Roman3 S.A,

" Se estimeazd cd valorificarea integraly a unitdtilor locative si
anexelor din patrimoniul Debitoarei se va realiza pe parcursul
perioadei planului de reorganizare.

Mentionam faptul ca sumele estimate fn EUR au fost transformate fn RON la
un curs de schimb mediu previzionat de 4,4 RON/EUR.

8.1 Investitii necesare pentru finalizarea lucririlor aferente Fazeil a
proiectului Antiaeriana

Evaluarea stadiului de finalizare a imobilelor din cadrul fazej | a proiectului
imebiliar a ficut obiectul analizei intreprinse de citre societatea OPTIM
Project Management la Thceputul anului 2014. Prin Raportul de audit tehnic
intacmit de catre consultantul OPTIM PM in luna martie 2014 au fost estimate
costuri totale de 3.577.354 EUR (exclusiv TVA) pentru finalizarea fazei | a
proiectului Antiaeriana nr. 6.

Pe pericada de observatie au fost executate anumite lucriri cuprinse in
estimarea consultantului tehnic (trapele de fum de [a Blocurile A9 $i Al10), au
fost instrdinate imobile citre beneficiari la stadiul actual (cu diminuarea
corespunzatoare a pretului de vanzare cu valoarea lucririlor ramase de
executat) sau au fost econtinuate demersuri pentru obtinerea de avize si
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autorizatii necesare executirii lucririlor (obtinerea Autorizatiei de Construire
pentru drumuri). De asemenea au fost transmise notificsri citre Beneficiari
prin care s-a solicitat exprimarea optiunii de finalizare a contractului si de
preluare a imobilului, finalizat sau la stadiul actual. in estimarea costurilor
necesare finalizarii fazei | a Proiectului s-a tinut cont de optiunea fiecirui
Beneficiar.

Toate aceste activititi au determinat ajustari ale Bugetului necesar finalizarii
fazei | a Proiectului Antiaerianj. Astfel, la data de referintd a Planului de
Reorganizare costurile totale de investitii estimate sunt de 3.283.082 EUR
(exclusiv TVA),

Costurile previzionate de finalizare a lucrarilor au fost stabilite pornind de la
valoarea investitiilor estimat3 prin Raportul de audit tehnic, diminuats cu
valoarea lucrdrilor rimase de executat aferents imobilelor in cazul cirora
beneficiarii au optat pentru achizitia unitatii locative in stadiul actual de
construire {cu deducerea din pret a costurilor de finalizare).
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Costuri estimate cuinvestitiile {sume  Per. ohs, Anl An2 An3 TOTALPlan TOTAL

in EUR} General

Lucrari de executat (EUR fara TVA) - 3.283.082 - - 3.283.082 3.283.082
Vile - 528.367 - - 528.367 528.367
Blocurile €1-C10 - spatii comune - 376.572 - - 376.572 376.572
Blocurile C1-C10 - apartamente - 395.934 - - 395.934 395.934
Blocurile A9,410- spatii comune - - . - - -
Blocurile AS,A10 - apartamente - 356.259 - - 356.259 356,255
Sistematizare s accese - 187.098 - - 187.008 187.098
orizontala - 10.037 - - 10.037 10.037
Canalizare pluviala - 215.788 - - 215.788 215.788
Canalizare menajera - 60.137 - - 60.137 60.137
Alimentare cu apa - 63.706 - - 63.706 63.706
Bazin retentie - 556.000 - - 556.000 556.000
Gospodarirea apelor si incendiu - 240.000 - - 240.000 240.000
Bransamsnte gaz = 10.000 - - 10.000 10.000
Poiectare+PUZ+certificat - 88.185 - - 82,185 88.185

urbanism+obtinere
avize+autorizatie construire

Debarasare moloz rezultat in - 45.000 - - 45.000 45.000
urma lucrarilor din santier
Lucrari de organizare santier - 150,000 - - 150.000 150.000

Alte casturi asociate investitiilor (EUR

fara TVA) 4.092 403.101 50.000 50.000 503.101 507.19%4
Monitorizare lucrari de executie - 5.600 - - 9.600 9.600
Project manager - 15.000 - - 15.000 15.000
Alte costuri asociate investitiilor 4.092 378.501 50.000 50.000 478.501 482 594

TOTAL GENERAL COSTURI INVESTITI 4.092 3.686.184 50.000 50.000 3.786.184 31.790.275

{EUR fara TVA)

De asemenea, au fost estimate alte costuri asociate investitillor neincluse n
Raportul de audit tehnic:

* costuri cu monitorizarea executiei lucririlor de constructil — conform
aprobdrii Adundrii Creditorilor,

* costuri estimate cu angajarea unui Project Manager pe perioada de
executare a lucrarilor de constructii,

* alte costuri asociate investitiilor.
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Detalierea la nivel trimestrial a costurilor cu investitile este prezentatd in

Anexa 3A.

Graficul previzionat de efectuare a lucrarilor are in vedere durata de executie
stabilitd prin Raportul de audit tehnic, asumand faptul ¢d lucririle vor fi
demarate incd din perioada de observatie, uiterior selectiei antreprenorului
general prin decizia Adundrii Creditorilor si avand n vedere limitirile din
contractul de credit privind tragerile ce pot fi efectuate din creditul de

investitii in pericada de observatie.

Precizdm insa faptul ¢3 programul propriu-zis al activititilor urmeazi a fi
stabilit impreund cu antreprenorul general, anterior demararii lucririlor de

constructie.

8.2  Estimari privind vanzirile de active

Tabelul de mai jos prezintd situatia imabilelor dezvoltate de catre Debitoare,

la data de referintd a prezentului plan de reorganizare:

Tip TOTAL  instrdinate  Contractate  Disponibile
Vile 67 46 18 3
Boxe in blocurile €1-C10 100 23 24 53
Garaje in blacurile C1-C10 100 27 30 413
Locuri parcare exterioard hl.C1-C10 80 19 24 37
Apartamente in blocurile C1-C10 200 449 55 96
Boxe in blocurile A9 51 A1D 82 33 2 47
Apartamente n blocurile A9 5i A10 218 82 13 123
Locuri parcare exterioara bl.A9 si A10 80 44 8 28

In cazul unitatifor véndute dreptul de proprietate a fost transferat
beneficiarilor, iar pretul contractelor a fost achitat integral pin3 la data

intocmirii planului de reorganizare.
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Pentru unitdtile contractate au fost semnate anterior deschideri; procedurii
insolventei contracte de construire sau vinzare — cumpdrare, in baza cirora
beneficiarii au efectuat plati in avans.

n categoria unitdtilor disponibile sunt incluse imobilele pentru care pdni la
data intocmirii planului de reorganizare nu au fost semnate contracte de
construire sau vénzare-cumpdrare si cele In cazul cirora beneficiarii
antecentractanti au solicitat rezilierea contractelor,

8.2.1 Unitdti contractate

Previziunile financiare au in vedere premisa conform céareia beneficiarii
contracteior de construire sau vanzare - cumpdrare pentry imobile aflate in
patrimoniul Debitoarei vor solicita in pericada de observatie sau in perioada
de reorganizare executarea acestor contracte, Debitoarea urmiand sa incaseze
de la cumparitor soldul neachitat din pretul imobilului si s3 transfere
beneficiarului dreptul de proprietate.

Graficul estimat pentru executarea acestor contracte de construire sau
vénzare — cumpdrare si pentru incasirile aferente este prezentat in tabelul de
mai jos.

Acesta presupune finalizarea tranzactiilor de vinzare aferente contractelor
Incheiate anterior deschiderii procedurii insolventei, preponderent in primul
an al perioadei de reorganizare, ulterior finalizirii lucrérilor de constructii
pentru spatii comune, infrastructura si utilititi.

De indatd ce vor fi finalizate lucririle ta imaobile se va proceda la notificarea
contractantilor unitatilor locative respective ca intr-un termen rezonabil ce va
permite accesarea de finantare bancari s3 fie realizat transferul dreptului de
proprietate si achitata diferenta de pret.
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VANZARI - IMOBILE CONTRACTATE
Nr. unitati

Blocuri C1 - C10- apart.

Blocuri C1- C10- boxe

Blocuri C1-C10- garaje

Blocuri C1 - C10 - parcari
Blocuri A9 - Al0- apart.

Blocuri A9- A10 - hoxe

Blocuri A9 - A1G - parcarl

Vile

Total contracte (apart, si vile)

| ——r— e

.Rest de incasat (EUR inclusiv TVA)

edge

Bursrneyy Atrersenas

BlocuriC1-€10
‘Blacuri A9- A10
vile

Total

éRest de mcasa* (EdR excfusw T\f,&.}
Blocuric-clo
BlecuriA9-A10
Vile
Tetal

An1 An2 An3 TOTALPlan
32 16 7 55
14 9 1 2
17 7 6 30
15 9 1 25
13 - : 13
2 : - 2
9 - - 9
16 1 - 17
. N o, X, 1:7.-1,_ 7Ir 8
! =i |i.. TR ey i s — ,.,._E.‘.__ et
! 2,335,405 | 1515330 | _637.154 . 1.487.890
szl T .. 652438
1B9137 139053 - 1978189
4826980 1654383 637154  7.118.517
12193720 13800855 I 536,062, 4.160.637
) ‘__i‘_ 618.838 l .. - ' 618838
1477827 112139 - _! 1.589.966
4290385 1492995  586.062  6.369.441

Detalierea la nivel trimestrial a informatiilor privind vanzarile de imobile
contractate este prezentatd in Anexa 3B.

8.2.2 Vanzdri imobile necontractate

Graficul de vdnzéri pentru unititile necontractate porneste de la premisa
vanzdrii imobilelor disponibile ulterior valorificirii unitatilor contractate, astfel
incdt sa fie asigurat un ritm al vanzaritor relativ constant, considerat
sustenabil, pe pericada planului de reorganizare, uiterior finalizirii lucririlor
de investitii. Tn ultimul trimestru al perioadei de reorganizare se considerd c3
vor fi valorificate restul unititilor locative aferente fazei | a proiectului
Antiaeriand a cdror vanzare nu a fost previzutd pentru trimestrele 1-11.
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Tabelul de mai jos prezintd graficul de vinziri previzionat pentru imobhilele
aferente blocurilor C1 - €10, exprimat atat in numdr de unitati cat si in valoare

monetara.

edge

Hirnneny Aonizis

Detalierea la nivel trimestrial a informatiilor privind vanzirile de imobile

necontractate (blocurile C1-C10) este prezentati in Anexa 3C.

VANZARI - IMOBILE NECONTRACTATE
‘Blocuri C1 - C10

‘N, unitat]
Tip imobil
Apartamente
Apartamente
Aparta_mente
Apartamente

Total apartamente

‘Boxe
‘Garaje

Locuri parcare

Anl An2 An3 TOTALPlan
Nr cam.

1 3 13 i5 3

2 1 17 20 38

3 - 4| 18 22

4 5 5

4 3 58 96

3 22 283 53

2 17 24 43
2 16 18 ! 26

Venlturi - valoare totala contract EURexcl, TVA |

| 220888 2322424 4622106 7.165.418
| 9881 87555 108789 206235

‘Apartamente
Boxe
Garaje
Locuri parcare

i

Reduceri de pret pt. stimularea

vangerilor

Tbtal o
|

Apartamente

Boxe
Garaje
-Locuri parcare

Reduceri de pret pt. stimularea

vanzarilor
Total

SHPSNERO /P

143290 131712 186010 | 332.051

2.754

22,032

#7852 258023

24.786

49,572

| A31690  7.752.266

]
i

B R R T
|

e e

231932 2515338 5.305.327  8.052.597
' 12252 108.568 134.898 255,718
17768 163.323 230652 411744

3.415 27.300 30,735 61.469
265368 2.814.549 5701611 8781529
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Preturile de vinzare utilizate pentru estimarea veniturilor din vanzarea
imobilelor sunt cele stabilite prin Regulametul de vdnzare aprobat de
Adunarea Creditorilor:

* Pentru apartamente, preturile sunt cele prezentate in tabely| de mai jos,
stabilite !a nivelul de 601 EUR/mp construit:

Tip apartament Pret (EUR fara TVA)
Garsoniera 48,338
Ap. 2 camere 75,874
Ap. 3 camere A 89,345
Ap. 3 camere B 101,043
Ap. 4 camere 114,496

Valoarea TVA colectats a fost estimatd utilizdnd premisa aplicabilitatii
art. 140 alin. (271} din Codul fiscal privind cota redusi de 5% pentru
apartamentele cu o suprafatd utild maj mics de 120 mp si cu o valoare
de vdnzare inferiocari plafonului de 380.000 RON.

* Pentru boxe, preturile sunt stabilite in functie de suprafata utild 3
acestora, dupd cum urmeazi: 700 EUR/mp pentry portiunea de
suprafatd mai mics de 4 mp si 550 EUR/mp pentru poriiunea de
suprafatd care excede 4 mp,

" Pentru garaje, preturile sunt stabilite la nivelul de 412 EUR/ mp
suprafatd utils,

* Pentru locurile de parcare se aplica pretul standard de 1.377 EUR/ lot.

Graficul de vénzari previzionat pentru imobilele aferente blocuriior A9 si A10
{nr. imobile si valoare vanzarij este prezentat in tabeluy| urmator.

Detalierea la nivel trimestrial a informatiilor privind vénzirile de imabile
neconiractate (blocurile A9-A10} este prezentata in Anexa 3D.
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VANZARI - IMOBILE NECONTRACTATE

B!ocun A9 si AIO

_Nr umtatl
Tip imobil
Apartamente
Apartamente
Apartamente
Apartamente
Total apartamente
Boxe

Locurt parcare

Vemtun valoare totalacontract EURevcl TVA -

Apartamente
Boxe
Lor:un par::are

Nr cam.

How o

Reduceri de pret pt. stimularea

vanzarilor
Total

| (IS
Aparta mente

‘Boxe
Locuri par-::are

Vemturl valoar-e totaﬂla ccntract EURlncI TVA

Reduceri de prat pt. stimuiares

vanzarj|or
Total

211n cazul imobileler din blocurile Rotary,
estimarea veniturilor din vanzarea
Regulametul de vanzare aprobat de Adu

* Pentru apartamente, preturile sunt cel

,' 1 021, 953

_ 1069.230

__'.._._.,,..__.,4_.

Ani An2
8 12
11 21
2 12
= P_-__-___ r
21 45
13 17
4 12
- :._...__._. __.._n.-—....'_. -
24 473, 830 .
AL789 51660 |
5508 16, 5_24
2542.014

| 1 073 051

2 597 522 *
51, 794 | 64.058
6830 20.490
1131674 2.682.070

edae

Bliwmgy Abing

An3 TOTAL Plan

10 30
28 . 60
18 32

1 1

57 123
17 47
11 27
e
3 547 559 | 7.043_._3_52
1 53.438 |  146.867
15.147 1 37.179
I &
3.616.154 ' 7.227.398
3 745 797 7 417.370
_66.263 1 i 182,115
18.782 46.102
3.831.843  7.545.587

preturile de vanzare utilizate pentry

stabilite la nivelul de 601 EUR/mp construit:

Imobilelor sunt cele stabilite prin
harea Creditorilor:

€ prezentate in tabelu) de mai jos,

Tip apartament

Pret (EUR fara TVA)

Garsoniera Tip1
Garsoniera Tip 2
Studio

Ap. 2 camere tip 2
Ap. 2 cantere tip 3

37,178
31,157
49,611
58,514
50,630
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Tip apartament Pret (EUR fara TVA)
Ap. 3 camere 82,291
Ap. 4 camere 115,000

Valoarea TVA colectati a fost estimats utilizand premisa aplicabilitatii
art. 140 alin. (271) din Codu! fiscal privind cota redusd de 5% pentru
apartamentete cu o suprafatd utild mai mics de 120 mp si cu o valoare
de vanzare inferioars plafonului de 380.000 RON.

* Pentru boxe, preturile sunt stabilite la nivelul de 700 EUR/mp suprafata
util3,

* Pentru locurile de parcare se aplica pretul standard de 1.377 EUR/ lot.

Vanzarea vilelor necontractate pand la momentul deschiderii proceduri
insolventei a fost previzuts pané la finalul trimestrului al cincilea al perioadei
de reorganizare.

Detalierea la nivel trimestrial a informatiilor privind vanzirile de imobile
necontractate {vile) este prezentats in Anexa 3E.

VANZARI - IMOBILE NECONTRACTATE An1l An2 An3 TOTALPlan
Vile

Nr. unitati _ 2 1 - 3
Venituri - valoare EUR excl. TVA 402.458 195.480 - 597.938
Venituri - valoare EURincl. TvA 499.048 242,395 - 741.443

Preturile de vanzare utilizate pentru estimarea venituriior din vinzarea vilelor
sunt cele stabilite prin Regulametul de vanzare aprobat de Adunarea
Creditorilor:

Tip imobil Pret (EUR fara TVA)
Vila tip v 201,242
Vila tip K 219,781
Vilatip T 185,981
Vila tip W 190,160
Vila tip w 195,480
VilatipL 214,338
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Tip imobil Pret (EUR fara TVA)
Vila tip L 220,719
Vila tip 7T 180,819
Vila tip D 216,477

8.3 Cheltuieli operationale si financiare

Estimdrile privind cheltuielile Operationale ale Societdtii in perivada de
reorganizare judiciard sunt prezentate in tabelul urmator:

Situatia fluxurilor de numerarin pericadade © -  Anl An2 An3 TOTALPlan
reorganizare

Costuri operationale - plati RON inclusiv TVA 2.990.896 2.951.837 2.939.096 8.881.829

Costuripaza . 95858 483719 363548 1378125 ;
Costuri contabilitate 90345 79.162 79,162 248.668

-Costuri salariati/colaboratori 63.024 63.024 63.024 189.072

Costurj infretinere 67.646 59.000 45.000 171.646

Costuri consum eg. electrica 220.813 0 0 220.813

Costur consum apasi gaz 45.562 0 0 49,562

impozite i_rJ::ale 1.454 358 788,754 343,908 . 2.632.061

Costuri asigurare 60.703 41.338 21.090 123.131

Consultanta - evaluare JLL s Fapoarte initiale OPTIM 0 0 0 0
Onararii adm, Judiciar 206.945 1.048.680 1.393.580 2.649.305

Costuri contarizare 19.616 0 0 13,516

Cheltuieli marketing _ 93.818 289,917 466.916 850.646

Alte cheltyieli administrative 98,208 S8.208 152,768 349.184

Estimarea cheltuielilor operationale pentru perioada planului de reorganizare
a fost realizats pe baza urmatoarelor ipoteze principale;

® continuarea activititii principale a Debitoare] de valorificare a actjvelor
imobiliare din patrimoniyl sau,

" asigurarea conservirii activelor detinute de citre Societate pe parcursul
pericadei de reorganizare, pana la momentul vanzirii acestora.

Cheltuielile cu paza au fost estimate avand in vedere nivelul actual al acestor
costuri la nivel lunar conform prevederilor contractuale agreate cu prestatorul
de servicii de pazs, Precum si ipoteza conform cireia nr. de agenti necesari
pentru a asigura paza obiectivului se va diminua treptat ulterior finalizarii
lucrdrior de constructii, de ta & agenti pans fa un nr. de 3 agenti de pazs in
ultimele 2 trimestre ale planuluj de reorganizare.
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vedere valoarea actualj gl acestor costuri si ipoteza mentinerii la un nivel
refativ constrant pe parcursul pericadei de reorganizare,

Cheltuielile de intretinere ay fost diminuate treptat, Judnd in considerare
iesirea din patrimoniu 3 imobilelor pe masura vanzdrii acestora. In privinta
cheltuielilor cu utilitatile, acestea ay fost esttmate doar pani la momentul
finalizérii lucrarilor de constructie si predarii retele; de utilitati catre prestatori,

Costurile cu impozitele locaje si asigurdrile previzionate se diminueazi de
asemenea pe parcursul perioadei de reorganizare, pe masuri ce imobilele din
patrimeniul Debitoarei sunt valorificate.

Cheltuielile cu onorariyl administratorului judiciar ay fost estimate conform
coordonatelor detaliate in sectiunea 9.2, Platile incluse in Situatia fluxurilor de

depind de nivelul distribuirilor ctre creditori.

Cheltuielile de marketing au fost estimate la nivelul de 1% din valoarea
vanzdrilor de imobile necontractate.

Alte cheituieli administrative au fost estimate la nivelul de 1.500 EUR/lunz
{exclusiv TVA) ce urmeazs a acoperi costurile cu comisioane bancare, posts si
comunicatii, consumabile, alte cheltuieli neprevizute. Pentru ultimul an 3
pericadei de reorganizare au fost estimate costuri de arhivare pentruy
documentele Debitoarei, la nivelul de 10.000 EUR exclusiv TVA.
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prezentate in tabelul urmator:

Situatia fluxurilor de numerar in pericada de Anil An 2 An3 TOTALPlan
reorganizara ' '
0 0 0] 0
Trageri din credite bantare pentru activ. operationals i
{700.000) 0 0 {700.000}
Rambursari de credite bancare pentru activ. operationala
Trageri din credite bancare pentry activ. de investitii /19.800.000 0 0 19.800.000
{19.800.000) 0 0 {19.800.000)
Rembursari de credite bancare pentry sctiv.deinvestieii A S
Platt de dobanzi - credite perioada de insolventa S BE) ol 0! (agsarg
1 { i 5 ]
Flux net de trezoreric din activitatea de finantare (Liso.gra) 5" 0 _(1199.874)

Detalierea ia njvel trimestrial a informatiilor privind fluxurile de numerar
afente activititii de finantare este Prezentatd in Anexa 4.

Tragerile din creditu) acordat de citre Banca Comerciald Romani s.A. n
pericada de insolvent ay fost estimate astfel:

observatie, de 700.000 RON (nivelul maxim stabilit prin contracty) de
credit din data de 15.10.2014 era de 500.000 EUR pentry costuri
Operationale)

* la nivelul maxim stabilit prin contractul de credit din data de 15.10.2014:
4.500.000 EUR pentru costuri de investitii. Rambursare acestora din
incasdrile efectyate a fost previzuty pentru primul an al perioadei de
reocrganizare.
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8.4 Situatia fluxurilor de numerar previzionats

Tn conditiite in care Societatea ar realiza obiectivele propuse prin Planul de
rearganizare conform ipotezelor de calcyl prezentate, aceasta ar dispune de
fondurile necesare pentru indeplinirea Programului de Plati propus.

Mentiondm c3 in perioada de observatie s-ay realizat distribuiri n contul
creantei garantate g creditorului BCR in valoare de 1.200.000 RON.

Situatia fluxurilor de numerar in perioada da Anl An2 An2 TOTALPIan
reorganizare ' '
Vanzari de imobite - incasari RON inclusiv TVA | 29.581.508 32.555.55 |44.750.673 .106.888.041
Costuri investitii - plati RON inclusiu TvA - WL 272800 272.800 0657418
‘Costur operationale - phti KON inclusiviva 29%0.896 2951837 2939096 2831 goo
Plati TVA O 509955 3983354 4488310
Flux net de trezorerie din investitii si activitatea de 6.478.794 38.821.262 37.550.428  72.850.484
exploatare__ e
0 g 0 0
Trage_ri din credite bancare bentru activ. aperationala
{700.000) 0 0. (700.000}.
Rambursari de credite bancare pentru activ. aperationalz S S N I o
Trager_i din credite bancare pentru actiy, de investitii 19.800.000 — D.;'_____ .0 i 19.800.000
{19.800.000} ¢ 0 {19.800.000)
Rambursari de credite bancare pentru activ. de investitii i M L
Plati de dobanzi - credite perioada de insolventa b {499.874) e O . 0 {499.879)

Flex net de trzorerie din actvitatea de finantare (180570 e (L199.872)
Distﬁ_bu_i_r_i_aferent_g_ creantelor garantate e 1500.000 _29.500.000 _41.000.000 . 72.000.000 |
Distribuirt aferente creantelar bugetare SR> 0, 0L .2,

T e L —_—— P f‘_ T [ S S ‘
Distribuiri aferente creantelor saladgle .. 1T Waars. __oi T 0;__ 114375 |
1 ] ! §
Disponibilitati {a inceputul perigadei ) 942,085  4.606.427 3.927.690 942 085
Disponibilitati i3 sfarsitul pericadai 4.606.427 3.927.c90 478.118 478.118
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9 PROGRAMUL DE PLATA A CREANTELOR

9.1 Programul de platd a Creanielor impotriva Debitoarei previzut prin
Planul de Reorganizare

Potrivit prevederilor art. 95 alin. 2 din Llegea nr 85/2006, planul de
recrganizare trebuie g3 prevadid in mod obligatoriu programul de plats 5
creantelor.

Conform art. 3 alin. 1 pct. 22 din Legea 85/2006, Programul de plats 3
creantelor este tabely) de creante care cuprinde:

* Programului de pldti al creantelor Debitoare;j, atagat Ia Plan ca Anexa 5 sia

® Prevederilor specifice din cadry) prezentei sectiuni a Planului de
reorganizare.

in urma unef analize atente 3 posibititatilor financiare, expusd pe larg in
capitoiele anterioare, prezentyi Plan de reorganizare propune un program de
platia creantelor care presupune:

= platain Proportie de 100,00 % 3 Creantelor salariale prevdzute de art. 100
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alin. 3 lit. b din Legea nr. 85/2006;

" platain proportie de 100,00 % a3 creantelor bugetare prevazute de art. 100
alin. 3 lit. ¢ din Legeanr. 85/2006;

" reducerea la 0 3 cvantumului creantelor chirografare prevazute de art,
100 alin. 3 lit. e din Legea nr. 85/2006, cy precizarile din prezenty| plan.

Termenul de platy a sumelor aferente fieciryi trimestru din Programul de
Platd expirs cel tarziy in uitima zi a ultimei luni din respectivyi trimestru.

Tabelul centralizator af platilor propyse a fi efectuate conform Planului de
eorganizare este prezentat mai jos:

PROGRAMUL DE PLaTA 4 Per. obs.* An1 An2 An3 TOTAL Plan TOTAL
CREANTELOR (sume in RON) General
1, CREANTE GARAMTATE 1.200.000 1.560.000 29.500.000 41.600.000 72.000.000 73.200.000
Banca Com.er_ci_al_e‘r Romana SA 1.200.000 1.500.000  29,500.000 41.000.000  72.000.0p0 ?3.2(]0.(_)00
I 2, CREANTE SMA_RIALE - 114.375 - - 114.375 114.375
lonicd Gheorghe Gabrie| - 114.375 ¢ - - 114.375 114.375
3. CREANTE BUGETARE - 202 - - 202 202
Banca Comerciald Romans sA - 202 - - 202 20:
4, TOTAL CREANTE CHIROGRAFARE - - - - - -
TOTAL GEMERAL 1.200.000 ' 1614577 | 29.500.000  41.000.000 ' 72.114.577 73.314.577

Total valoare recu erabila in scenariul resr anizarii judiciare Sume in RON
Sold initial drsponibilitat] |3 inceputul pericadei de feorg. 942 085
Valorificare active conform planulyi de reorg (valoare farg TVA) 86.626.059
Incasan din credite acordate in pericada de reorg. 1. 800.000
Total sume disponibile pentry distribuire 117.36B.144
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Valoare totals admisa Totaf valoare Fonderes
reqrganizarii judiciare definitivin Coidifig in it Tab. Definitiv af distibuila in cazu creania
Tab. Defirtiv a Tab. Definitiv af

Creanfeior(RONg recrganiz el (RON) | cistrbuits vs

Crsantelor (ROW, Creanfelor (ROM, Creanta admisa
Cheltuieli aferente Procedur de reorganizare — 24253853
Creante garantate {1214 .999,
{ ) .

Creante garantate (1212 75.0M0.678

Creante salariasle {1233}

Ciganle chirogratane bugetare (123}

Creanta chirografare {12347 s 12349 57.165.025
T yEdE (. P

Total valoars distribyita o scenariul ! Valcare sdmisa | Vatoars 3dmisa sub

Total valoare recuperabila in scenariul falimentuluj Sume in RON

Sold initial disponibilitati 13 inceputul perioadei de faiiment 942 085

Valonficare active in scenarivl de faliment, ia valoarea de lichidare conform 56.850.973

Rap.Evaiuare, diminuata ¢u avansuri defz incasate anterior deschiderii procedurii

{(valoare fara TVA)

Total sume disponibire pentru distribuire 57.802.057
!ﬁtal valoarea distribuita in caz de Valoare admisa Valoare admisa sub |Valoare tolala admisa | Total valosre Fondere
faliment, conform ordinii ge prioritate definitiv i conditie in n Tab Definitivai | distribuita " caz creanfa

Tab Definitiv at Tab. Definitiv ar Creantelor (RON) | do Faiment [ROA) | distib ujts vs
Creantelor {RON) Lreantetor (RON) Creanta admisa

Chelivieli aferente pracedurii de lichidare 7.114 822 100.0%
Creante garantate {12141) 705,344 100,0%
Creante ¢alanale (123"3) 114 378 0 114,375 4}

Creante chirogratare bugetare (12344) 202 0 202 1]

Creante chiragrafare (1237} 45 441 236 2.125.858 51,567 083 G

Creante chirogmafare (123%9) 7. 783,789 o 7. 753,780 0

Comparatie privind ponderea
creantelor distribuite in tota) creante
admise

Faliment Reorganizare Tip categorie
judiciara creante din

perspectiva vohului

asupra Planuiui de

reorganizare

Cheltuieli curente
Creante garantate (121*1)
Creante garantate (121%2)
Creante salanale (12343}
Creante chirografare bugetare (123°4)
Creante chiregrafare (12347 si 123°9)

100,0% f
160,0%
86,632%

95,986% defavorizata
100,6% nedefavorizatg
100,0%| "~ nedefavorizata

0,0% defavonzata
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Pentru a fi indeplinite conditiite unui tratament corect si echitabil in sensul art.
101 alin. 2 din Legea nr. 85/2006, este necesar ca Planul de reorganizare s fie
aprobat de cétre categoria creantelor garantate, avind in vedere urmatoarele
circumstante previzute de 101 alin. 2 Iit. c):

" categoria creantelor garantate este defavorizata, iar

" categoriile de creante salariale si bugetare, cu rang inferior creantelor
garantate, sunt nedefavorizate si au o recuperare mai bund fn scenariul
de reorganizare comparativ cu scenariul falimentului.

in cazul in care Debitoarea va dispune de fondurile hecesare, va putea achita
partial sau integral, anticipat, toate dateriile Tnscrise in programul de plat3 a
creantelor, chiar daci initial fusesers prevazute alte termene si conditii de
plata.

9.2 Creantele niscute dupd data deschiderii procedurii insolventei

Creaniele ndscute dupd data deschiderii procedurii reprezentind creante
rezultate din continuarea activitatii Debitoarei, inclusiv taxe, timbre, cheltuieli
aferente procedurii, cheltuieli de administrare si conservare, remuneratii,
inclusiv onorariul Administratorului Judiciar vor fi plitite in perioada de
reorganizare judiciard conform actelor juridice care constitule temeiul
creantelor respective avind in vedere hatura juridicd a acestora si prioritatea
conferitd de tege acestora.

Dobénda curentd pentru creditele bancare angajate de citre Debitoare va fi
caiculatd la nivelul stabiiit prin contractele de credit.

Cheltuielile salariale vor fi acoperite integral n perioada de recrganizare
judiciara din resursele generate prin implementarea Planului.

Cheltuielile bugetare curente $i precum si datoriile fatd de creditorii
chirografari comerciali n3scute si scadente dup3 data deschiderii procedurii
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insolventei, in pericada de observatie si/sau in perioada de reorganizare
judiciard, vor fi achitate de asemenea in proportie de 100% din resursele
obtinute prin aplicarea Planului.

Remuneratia administatoruluj judiciar si a persoanelor de specialitate va fi
platita din averea Debitoarei din fondurile obtinute din continuarea activitatii.

Prin incheierea de sedintd din data de 26.11.2013, judecatoru! sindic a numit
in calitate de Administrator judiciar al ISORAST TECHNOLOGY-ROTARY
Consortiul format din zRp Insolvency S.P.R.L. si kdge Business Restructuring
Advisors S.P.R.L. Onorariul Administratorului judiciar a fost stabilit prin decizia
creditoruiui BANCA COMERCIALA ROMANA SA din 06.11.2013, publicats in
B.P.I. nr.18635/08.11.2013, dupa cum urmeazy:

* Onorariul fix lunar: 3.500 EUR/luna in primele 12 luni ale mandatului
Consortiului si pentru perioada de mandat a administratorului judiciar
provizoriu; 2.500 EUR/lung ihcepdnd cu a 13-3 funj te exercitare a
mandatului administratorulyi judiciar definitiv,

* Onorariul de succes: 3% {(+TVA) aplicat sumelor distribuite citre creditori
in cadrul procedurij insolventei.

9.3 Categorii de creantene nedefavorizate in sensul legii care voteazi Planul
de Reorganizare

Categoriile de creante salariale $i bugetare sunt nedefavorizate in sensul Legii
nr. 85/2006, intrucat Programul de pliti prevede achitarea integrald a
acestora in termen de 30 de zile de la confirmarea planuluj, fiind astfel
indeplinite conditiite prevazute de art. 101 alin. 1 lit. D din Legea nr, 85/2006.

9.3.1 Consideratii generale privind tratamentut creantelor nedefavorizate

Conform art. 101 alin, 1 |it. D. din Legea nr. 85/2006, vor fi considerate
creante nedefavorizate si vor fi considerate c3 au acceptat planul creantele ce
s& vor achita integral n termen de 30 de zile de la confirmarea planului ori in
conformitate cu contractele de credit sau leasing din care rezultd.
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Fiecare dintre categoriile de c¢reante nedefavorizate prin Plan potrivit legii vor
fi analizate din perspectiva elementelor de referintd mentionate mai sus.

9.3.2 Creantele salariale

Creantele salariale niscute anterior deschiderii procedurii vor fi achitate In
proportie de 100% in termen de 30 de zile de l2 confirmarea Planuiuvi, conform
prevederilor din prezenta Sectiune si Anexei 5 — “Program de pl3ti”,

Astfel, aceast) categorie de creante este nedefavorizats si va fi considerats ci
a acceptat Planul intrucat este achitats integral in termen de 30 de zije de la
data confirmirii Planului de reorganizare in conformitate cy prevederile art.
101 alin, 1 it D din Legea nr. 85/2006.

In cazul falimentului, cuantumul creantelor acestor creditori ar urma sa se
reducd la 0.

9.3.3 Creantele bugetare chirografare

Pe baza previziunilor de fluxyri de numerar care vor sustine realizarea planului
de reorganizare, creantele inscrise in aceasts categorie vor fi platite iIntegral in
termen de 30 de zile de la confirmarea Planuiui, conform prevederilor
prezentei sectiuni si a Anexei 5 — ”Program de plati”, dupd cum urmeazs:

Intrucdt aceasts Categorie de creante urmeazs si fie achitatd in conditiile
prevdzute de art. 101 alin, 1 lit. D, categoria de creante este considerats a fi
nedefavorizats si va fi considerats ¢d a acceptat Planul.

in cazul falimentului, cuantumy| creantelor acestor creditori ar urma sd se
reducd la 0.

9.4 Categorii de creante defavorizate fn sensul| legii care voteazi Planul de
Reorganizare si tratamentul corect si echitabil aplicat prin Planul de
Reorganizare acestor categorii de creante

Categoriile de Creante garantate si chirografare sunt defavorizate in sensul
Legii nr. 85/2006, intrucdt Programul de plati  prevede diminyares
cuantumuiui acestor creante si reesalonarea acestor datorii pe o perioadd mai
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mare de 30 de zile, nefiind indeplinite conditiile prevazute de art, 101 alin. 1
lit. D din Legea nr. 85/2006.

8.4.1 Consideratii generale privind fratamentul creantelor defavorizate

Conform art. 101 alin. 1 lit. D. din Legea nr. 85/2006, vor fi considerate
creante nedefavorizate si vor fi considerate ¢3 ay acceptat planul creantele ce
se vor achita integral in termen de 30 de zile de |a confirmarea planului ori in
conformitate cu contractele de credit sau leasing din care rezulti.

Potrivit art. 3 alin. 1 pct. 21 din Legea nr. 85/2008, categoria de creante
defavorizate este prezumats a fi categoria de creante pentru care Planul de
reorganizare prevede cel putin una dintre modificirile urmdtoare pentru
oricare dintre creantele Categoriei respective:

a)  reducere a cuantumului creantei;

b) reducere a garantiilor sau a altor accesorii, cum ar fi reesalonarea
platilor in defavoarea creditorului;

¢} valoarea actualizaty cu dobinda de referintd a B3ncii Nationale a
Romadniei, dacad nu este stabilit altfel prin contractul privind creanta
respectiva sau prin legi speciale, este mai mic3 decat valoarea la care
a fost fnscrisa in tabelul definitiv de creante.

In conformitate cu art. 101 alin. 2 din Legea nr. 85/2006, tratament corect 5i
echitabil existd atunci cind sunt indeplinite cumulativ urm3toarele conditii:

a) niciuna dintre categoriile care resping planul si nicio creantd care
respinge planul nu primesc mai putin decat ar fi primit in cazul
falimentuiui;

b)  nicio categorie sau nicio creanta apartindnd unei categorii ny primeste
mai mult decat valoarea totali a creantei sale;

¢) n cazul tn care o categorie defavorizatd respinge planul, nici o
categorie de creante cu rang inferior categoriei defavorizate
neacceptate, astfel cum rezultd din ierarhia prevazutd la art. 100 alin.
(3}, nu primeste mai mult decat ar primiin cazul falimentului.

De asemenea, in conformitate cu art. 96 alin. 2 din Legea nr. 8572006, Pianul
stabileste acelasi tratament pentry fiecare creanta din cadrul unei categorii
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distincte, cu exceptia cazuiui in care detindtorul unei creante din categoria
respectiva consimte un tratament mai putin favorabil pentru creanta sa.

Tratamentul corect si echitabil aplicat creantelor defavorizate prin Planul de
reorganizare se apreciazi in functie de urmatoarele elemente de referinta:

* Tabelul definitiv de creante impotriva Debitoarei avand ca dati de
referinta 26.08.2013, afisat la data de 23.02.2015;

* Programul de plati previzut prin Planul de reorganizare, precum si
prevederile prezentului capitol:

* Raportul de evaluare a activelor Debitoarei, intocmit de citre JONES
LANG LASALLE SERVICES SRL., depus la dosarul cauzei:

" Estimare sume distribuite in caz de faliment conformart. 121 pet. 1si 2 s
123 din Legea nr. 85/2006.

Fiecare dintre categoriile de creante defavorizate prin Plan potrivit legii vor fi
analizate din perspectiva elementelor de referintd mentionate mai sus.

8.4.1.1 Creantele gorantate

Creantele garantate nascute anterior deschiderii procedurii vor fi achitate in
proportie de 95,986% conform prevederilor din prezenta Sectiune si Anexei 5
—"Program de pliti”.

Aceastd categorie de creante este defavorizatd intrucat cuantumul s3u este
diminuat, iar creanta este achitati in alte termene decat cele previzute in
contractele de credit din care rezuiti sau conform legislatiei aplicabile si nu
este achitatd fn termen de 30 de zile de I3 data confirmarii Planului de
reorganizare in conformitate cu prevederile art. 101 alin. 1 lit D din Legea nr.
85/2006.

n cazu! falimentului, acesti creditori ar urma s3 incaseze 66,632% din creanta
garantata detinuta impotriva averii Debitoarej.

Pentru a fi indeplinite conditiile unui tratament corect si echitabil in sensul art.
101 alin. 2 din Legea nr. 85/2006, este necesar ca Planul de reorganizare si fie
aprobat de cétre categoria creantelor garantate, avand in vedere urmatoarele
circumstante previzute de 101 alin. 2 lit. c):
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* categoria creantelor garantate este defavorizata, iar

" categoriile de creante salariale si bugetare, cu rang inferior creantelor
garantate, sunt nedefavorizate si au o recuperare mai buna in scenariul
de reorganizare comparativ cu scenariul falimentului.

9.4.1.2 Alte creante chirografare

Datoritd faptului c3 o parte din creanta detinutd de citre Banca Comerciala
Romana SA a fost inscris3 in categoria creantelor chirografare in temeiu| art.
41 alin. (2) din Legea nr. 85/2006, in temeiul prevederilor art. 41 alin. (2} din
Legea nr. 85/2008, in cazu! in care valorificarea activelor asy pra cdrora poarts
garantiile se va face la un pret mai mare decdt suma inscrisi in tabelul
definitiv sau definitiv consolidat, diferenta favorabil3 va reveni tot creditorului
garantat, chiar daci o parte din creanta acestuia fusese inscris3 drept creant3
chirografard, pani la acoperirea creantei principale $i a accesoriilor ce se vor
calcula, cu precizirife exprese din cuprinsul capitolelor anterioare.

Cu exceptia mentiuniior de I3 alineatul anterior, gradul de recuperare a
creantelor chirografare este egal cu 0, nefiind efectuate piati pe parcursul
executdrii Planului in contul acestor creante.

Avand in vedere ca in cazul unui faliment valoarea recuperatd de creditorii
chirografari ar fi tot egala cu 0 astfel cum se detaliaza fn Capitolul 9.1,
consideram indeplinite conditiile unui tratament corect si echitabil In sensul
art. 101 alin. 2 din Legea nr. 85/2006 pentru categoria de alte creante
chirografare.

10 DESCARCAREA DE OBLIGATH $! DE RASPUNDERE

in conformitate cu prevederile art. 137 alin.2 din Legea 85/2006, 13 data
confirmdrii Pianului de reorganizare, Debitoarea este descircati de diferenta
dintre valoarea obligatiilor pe care le avea inainte de confirmarea Planului de
reorganizare si cea prevazuti prin Plan.

Creantele curente vor fi achitate, dupd data inchiderij procedurii de
recrganizare in conditiile previzute in Plan si din actele din care rezultd in
conditiile art. 64 alin. 6 din Legea nr. 85/2006.

1|Pagina



M ZRP edage

|NSOLVEN CY Brrasiess Anvismmle

De asemenea, de la data inchiderii procedurii de reorganizare judiciars,
Debitoarea va fi descdrcatd de orice rispundere in sensul art. 95 alin. {5) lit. ¢)
din Legea nr. 85/2006 privind procedura insolventei. Descédrcarea de obligatii a
Debitoarei nu atrage descircarea de obligatii a fidejusorilor sau a codebitorilor
principali ai acesteja.

11 CONDITIILE PRECEDENTE INCHIDER! PROCEDURII DE REORGANIZARE
JUDICIARA

Planu! de Reorganizare propus va fi considerat realizat si se va solicita
Inchiderea procedurii de reorganizare judiciard, in cazul n care sunt
indeplinite toate obligatille de platd ale Debitoarei asumate conform
prevederilor prezentului Plan de reorganizare.

12 CONcCLuzII

Planul de Reorganizare a activititii Debitoarei este menit sa prezinte partilor
interesate perspectivele de redresare ale Societatii, in conditiile identificirij
celei mai bune metode de valorificare a averii acesteia, a acoperirii intr-un
grad cdt mai ridicat a sumelor inscrise in tabelul definitiv al creantelor si a
tuturor chettuielilor de procedura generate atat in perioada de observatie, cat
$i in perioada de reorganizare judiciar3.

Perioada de aplicare a planului de reorganizare este de 3 ani de la confirmarea
acestuia, In conformitate cu prevederile art. 95 alin. 3 din Legea nr.85/2006,
cu posibilitatea de prelungire Tn conditiile legii.

Planul de reorganizare confirmat se poate modifica oricdnd pe perioada de
executare a acestuia Tn conditiile art. 101 alin. 5 din Legea nr. 85/2006.
Perioada de executare a planului se poate modifica in conditiile art. 95 alin. 4
din Legea nr. 85/2006 privind procedura insolventei.

Pe parcursul perioadei de aplicare a Planului de Reorganizare Debitoarea va
avea drept de conducere in parte a activitatii sale, ulterior numirii unui
administrator special.

Finantarea Planului de Reorganizare se va realiza pe baza continudrii activititii
principale a Debitoarei, respectiv valorificarea integrald a imobilelor din
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complexul rezidential dezvoltat de ISORAST, aflate inc3d tn proprietatea
Societatii.

Categoriile de creante garantate si chirografare sunt defavorizate prin Planul
de Reorganizare,

Aceste categorii de creante se considerd a fi defavorizate intrucat cuantumul
lor este diminuat, iar creantele sunt achitate n alte termene decidt cele
prevazute in contractele de credit din care rezultd sau conform legislatiei
aplicabile si nu sunt achitate in termen de 30 de zile de la data confirmirii
Planului de reorganizare in conformitate cu prevederile art. 101 alin. 1 lit D din
Legea nr. 85/2006.

Cu toate c3 aceastea au caracter de creante defavorizate, Planul aplica un
tratament corect i echitabil pentry creantele chirografare, fiind indeplinite
conditiile cumulative previzute de art. 101 alin. 2 din Legea nr. 85/2006.

Pentru a fi indeplinite conditiile unui tratament corect si echitabil in sensul art.
101 alin. 2 din Legea nr. 85/2006, este necesar ca Planul de reorganizare s3 fie
aprobat de catre categoria creantelor garantate.,

in baza premiselor Planului, a masurilor de reorganizare mentionate in Plan si
a previziunilor efectuate pe baza lor se estimeazd cd Societatea va putea s3
sustinad Programul de plat a creantelor si cheltuielile generate de continuarea
activitatli de la deschiderea procedurii de insolvents.
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