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Preambul

Prezentul plan de afaceri antreprenorial a fost elaborat pentru SC ADL CONSTRUCT
SRL - firma aflata in procedura insolventei conform "Legii 85/2014 privind procedura

insolventei”.

Principalul obiectiv al planului de afaceri este acela de a indentifica starea actuala a
societatii, resursele detinute si oportunitatile la momentul actual pentru a putea depasi
starea de insolventa si de a-si continua activitatea de exploatare.

Planul de afaceri a fost elaborat de catre SC INFO HERODOT SRL, conform contractului
de prestari servicii anterior incheiat, pe baza premiselor si informatiilor extrase din
contabilitatea beneficiarului SC ADL CONSTRUCT SRL, ,IN INSOLVENTA, IN
INSOLVENCY, EN PROCEDURE COLLECTIVE" planul reprezentand o viziune realista, din
perspectiva elaboratorului, a capacitatii beneficiarului de a-si dezvolta activitatea si de a
depasi starea de insolventa in care se afla.

Toate premisele avute in vedere la elaborarea acestui plan sunt date preluate, analizate
si interpretate de catre elaboratorul de specialitate, reprezentant de catre DI Ec.
Vasilica TUGUI, persoana cu experienta de peste 16 ani in domeniul consultantei in
afaceri - al carui CV este atasat la acest plan.

Prezentarea situatiei actuale a companiei

SC ADL CONSTRUCT SRL -este o firma aflata in procedura insolventei conform "Legii
85/2014 privind procedura insolventei”.

Principalele date de indentificare

INFORMATII DE IDENTIFICARE

Numadr de ordine in Registrul Comertului: J4/2172 /2005, atribuit in data de
13.12.2005 Identificator Unic la Nivel European (EUID): RO ONRC.J04/2172 /2005
Cod unic de inregistrare: 18214848
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Certificat de inregistrare: B1159969, emis pe data de 11.02.2008 si eliberat la data
13.02.2008

Adresd sediu social: Municipiul Moinesti, Str. TUDOR VLADIMIRESCU, Bloc D3, Ap. 5,
Judet Bacau

Contacte sediu social:, Adresa de e-mail ; eadobritei@yahoo.com, telefon: 0767222000

SEDIU SOCIAL

Act sediu: Contract de comodat incheiat in 01.12.2005

Data de inceput a valabilitatii pentru dovada de sediu: 14.12.2005.
Durata sediului: nelimitat.

CAPITAL SOCIAL

Capital social subscris: 500.000 LEI, integral varsat
Numar pdrti sociale: 50.000

Valoarea unei parti sociale: 10 LEI

NATURA CAPITAL
Privat autohton 100%

ASOCIATI PERSOANE FIZICE
ADOBRITEI ELENA

Calitate: asociat

Cetdfenie: romana

Stare civild: nedeclarat

Data si locul nasterii: 07.04.1967, Loc. Moinesti, Bacdu, Romania
Sex: feminin

Aport la capital: 150000 LEI
Aport varsat total: 150000 LEI
Aport varsat in LEl : 150000 LEI
Numar parti sociale: 15000
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Cota de participare la beneficii si pierderi: 30% / 30%

ADOBRITEI DANIEL LAURENTIU

Calitate: asociat

Cetidtenie: romana

Stare civila: nedeclarat

Data si locul nagterii: 18.07.1967, Loc. Moinesti, Bacau, Romaénia
Sex: masculin

Aport la capital: 350000 LEI

Aport varsat total: 350000 LEI

Aport virsat in LEI : 350000 LEI

Numadr parti sociale: 35000

Cota de participare la beneficii gi pierderi: 70% / 70%

Persoane imputernicite (PERSOANE FIZICE)

ADOBRITEI DANIEL LAURENTIU

Calitate: administrator special

Functie: nespecificata

Cetdfenie: romana

Sex: masculin

Data si locul nasterii: 18.07.1967, Loc. Moinesti, Bacau, Romania
Stare civild: nedeclarat

Data numirii: 23.08.2018

Data expirdrii mandatului: 23.08.2021

Duratd mandat: 3 ani,

Dati depunere specimen semndturd: 24.08.2018
Temei legal: conf. Legii nr.31/1990

Administratori judiciari / Lichidatori judiciari/ Lichidatori (PERSOANE JURIDICE)
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EXPERT CONT INSOLVENCY SPRL

Calitate: administrator judiciar provizoriu

Functie: nespecificata

Act de infiintare nr. RFO 0363 emis de UNPIR

Sediu: Bucuresti Sectorul 3, Str. Negoiu, Bloc D14, Scara 2, Etaj 2, Ap. 30
Nationalitate: romana

Data numirii: 19.07.2018

Duratd mandat: nedeterminata

Reprezentat prin : BALESCU IONUT

Cetaenie: romana

Activitatea principala
Domeniul de activitate principal: conform codificarii (Ordin 337/2007) Rev. Caen (2)
4120 - Lucrdri de constructii a clddirilor rezidentiale si nerezidentiale

SEDII SI1/SAU ACTIVITATI AUTORIZATE CONFORM ART. 15 DIN L359/2004
Tip activitate autorizata: terti

Conform declaratiei - tip model 3 nr. 7905 din 02.03.2010

Activitati desfasurate in afara sediului social si a sediilor secundare (CAEN REV. 2):
4671 - Comery cu ridicata al combustibililor solizi, lichizi §i gazosi si al produselor
derivate

4399 - Alte lucrdri speciale de constructii n.c.a.

4391 - Lucrari de invelitori, sarpante si terase la constructii

4339 - Alte lucradri de finisare

4334 - Lucrari de vopsitorie, zugraveli si montari de geamuri

4333 - Lucrdri de pardosire si placare a peretilor

4332 - Lucrari de timplarie si dulgherie

4331 - Lucrari de ipsoserie

4329 - Alte lucrdri de instalatii pentru constructii
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4322 - Lucrdri de instalatii sanitare, de incdlzire si de aer condifionat
4321 - Lucrdri de instalatii electrice

4313 - Lucrdri de foraj si sondaj pentru constructii

4312 - Lucrari de pregdtire a terenului

4311 - Lucrari de demolare a constructiilor

4299 - Lucrari de constructii a altor proiecte ingineresti n.c.a

4120 - Lucriri de constructii a cladirilor rezidentiale si nerezidentiale

Activitati la sediu:

Sediul social din:Municipiul Moinesti, Str. TUDOR VLADIMIRESCU, Bloc D3, Ap. 5,
Judet Bacau

Tip sediu: principal

Tip model declaratie: model 2 nr. 60357 din 12.12.2005 desfdsoard activitati proprii
de birou pentru societate

Nu se desfisoard activitdtile prevdzute in actul constitutiv sau modificator

Scurt istoric al societatii
Societatea a fost infiintata in anul 2005, in scopul desfasurarii activitatii de executie

lucrari de constructii montaj a cladirilor rezidentiale si nerezidentiale.

Actionariatul sau este format din 2 persoane fizice romane, ce detin unul 70% si unul
30%

In anul 2008 societatea a inceput dezvoltarea unor proiecte imobiliare proprii in scopul
construirii de locuinte colective cu destinatie locativa, dar si a unor spatii comerciale.

Datorita evolutiei pietei constructiilor in perioada de post criza macroeconomica 2010-
2011 societatea nu a mai putut continua proiectele imobiliare incepute, situatia
economica a firmei nemaipermitand existenta unui cash-flow activ direct productiv.
Astfel proiectele imobiliare proprii au fost trecute in stare de conservare.
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Prezentarea informatiilor financiare

Prezentarea vectorului fiscal
Situatia vectorului fiscal al SC ADL CONSTRUCT SRL - este urmatoarea:

Str. T. Vladimiféécu, BIDS, Ap5S e

Adresa: MOINEST]
Judetul: BACAU
Numar de inmatriculare la Registrul Comertului: | J04 /2172/2005
Act autorizare: -

Codul postal: 605400
Telefon: ; 0767.222.000
Fax: | -

Stare societate: INREGISTRAT din data 13.12.2005
Observatii privind societatea comerciala: -

Data inregistrarii ultimei declaratii: (*)

Data ultimei prelucrari: (**)

Impozit pe profit (data luarii in evidenta): NU
Impplzllt pe.vemtunle microintreprinderilor (data 01-01-2019
luarii in evidenta): ‘

Accize (data luarii in evidenta): NU
Taxa pe valoarea adaugata (data luarii in evidenta): ; Scos de la tva din aprilie 2019
Contributiile de asigurari sociale (data luarii in

evidenta): LI
Contributia asiguratorie pentru munca (data luariiin | NU
evidenta):

Contributia de asigurari sociale de sanatate(data luarii NU

in evidenta):

Taxa jocuri de noroc (data luarii in evidenta): NU
Impozit pe veniturile din salarii si asimilate salariilor NU

(data luarii in evidenta):
Impozit pe constructii(data luarii in evidenta): -

Impozit la titeiul si la gazele naturale din productia

: AR NU
interna (data luarii in evidenta):

Redevente miniere/Venituri din concesiuni si

R _ : NU
inchirieri (data luarii in evidenta): |

Redevente petroliere (data luarii in evidenta): NU
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Prezentarea informatiilor bilantiere

Informatiile financiar contabile ale societatii SC ADL, CONSTRUCT SRL pentru anul fiscal
2019 - sunt urmatoarele:

DENUMIRE INDICATORI _ Valori anul 2019
ACTIVE IMOBILIZATE - TOTAL - ' " 3.800.196,00

ACTIVE CIRCULANTE - TOTAL, din care - 1.230.424,00
Stocuri (materii prime, materiale, productie in curs de executie, -
semifabricate, produse finite, marfuri etc.)

Creante - 478.068,00
Casa si conturi la banci . 752.356,00
CHELTUIELI IN AVANS ; -
DATORII | 7.518.305,00
VENITURI IN AVANS ? -
PROVIZIOANE .
CAPITALURI - TOTAL, din care: | -2.487.685,00
Capital subscris varsat 500.200,00

Patrimoniul regiei

Cifra de afaceri neta ' 21.431,00
VENITURI TOTALE . 1.122.783,00
CHELTUIELI TOTALE . 4.057.814,00
Profitul sau pierderea brut(a) :

-Profit -
-Pierdere 2.935.031,00
Profitul sau pierderea net(a) a exercitiului financiar -

-Profit | -
-Pierdere 2.968.715,00

Informatiile financiar contabile ale societatii SC ADL CONSTRUCT SRL pentru anul fiscal
2018 - sunt urmatoarele:
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Valoriianul 2018 |
ACTIVE IMOBILIZATE - TOTAL | 7.600.392,00
ACTIVE CIRCULANTE - TOTAL, din care ? 385.096,00
Stocuri (materii prime, materiale, productie in curs de executie,
semifabricate, produse finite, marfuri etc.)

Creante . 384.117,00
Casa si conturi la banci 979,00
CHELTUIELI IN AVANS -
‘DATORH - 7.504.458,00
VENITURI IN AVANS . s
PROVIZIOANE ! ;
CAPITALURI - TOTAL, din care: | 481.030,00
Capital subscris varsat 5 500.200,00

Patrimoniul regiei | -

Cifrade afacerineta R — -
VENITURI TOTALE | :
CHELTUIELI TOTALE 200.319,00
Profitul sau pierderea brut(a) |

-Profit | =
-Pierdere . 200.319,00
Profitul sau pierderea net(a) a exercitiului financiar

-Profit -

-Pierdere | 200.319,00

Informatiile financiar contabile ale societatii SC ADL CONSTRUCT SRL pentru anul fiscal
2017 - sunt urmatoarele:

ACTIVE IMOBILIZATE - TOTAL - - | 7.652.587,00
ACTIVE CIRCULANTE - TOTAL, din care | 146.655,00
Stocuri (materii prime, materiale, productie in curs de executie,

semifabricate, produse finite, marfuri etc.) , 102.784,00
Creante ' 43.739,00
Casa si conturi la banci 132,00
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CHELTUIELI IN AVANS
DATORII

VENITURI IN AVANS
PROVIZIOANE

CAPITALURI - TOTAL, din care:
Capital subscris varsat
Patrimoniul regiei

Cifra de afaceri neta
VENITURI TOTALE
CHELTUIELI TOTALE
Profitul sau pierderea brut(a)
-Profit

-Pierdere

e —,

SCADL CONSTRUCT SRL

{

investitii imabiliare

7.117.893,00

681.349,00
500.200,00

40.425,00

40.425,00

Profitul sau pierderea net(a) a exercitiului financiar

-Profit
-Pierdere

40.425,00
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Fvolutia indicatorilor financiari

5,000,000.00

4,000,000.00

3,000,000.00

2,000,000.00

1,000,000.00

R R —

iy

. R §
Cifra de afaceri neta VENITURI TOTALE CHELTUIELI TOTALE -Pierdere

(1,000,000.00)
(2,000,000.00)
(3,000,000.00)

(4,000,000.00)

=== \/alori anul 2018 == \alori anul 2018 valori anul 2017

Elaborator SC INFO HERODOT SRL — membru al CISIF — Centrul de Idei si Solutii Financiare

PLAN DE AFACERI — privind perspectivele de business si valorificare a infrastructurii imobiliare detinute de
compania SC ADL CONSTRUCT SRL

_IN INSOLVENTA, IN INSOLVENCY, EN PROCEDURE COLLECTIVE”



ALy

i —

SC ADL CONSTRUCT SRL

investitii imobiliare

Situatia datoriilor societii

69.369,00 si
1 ORASUL COMANESTI 1,824.922,00 admisa
sub conditie suspensiva
2 UAT MUNICIPIUL MOINESTI 3.925,70
KRUK ROMANIA SRL 402.571,87
PROVIA EXIM SRL (cesionara a creantei DAMIAN NICUSOR) 605.000,00
5 PROVIA EXIM SRL (cesionara a creantei ADASCALITEI égiggg'gg
DIDINA) —
6 ADOBRITEI RADU - STEFAN 2.000.000,00
7 ADOBRITEI DANA-LAURA 3.036.044,71
NEW KOPEL ROMANIA 143.137,66

Situatia datoriilor societatii este conform tabel definitiv creante declarat in
BPI.
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Structura datoriilor societatii ———
(cesionara a
NEW KOPEL ORAsuL  UAT MUNICIPIUL creantei DAMIAN
ROMANIA COMANESTI MOINESTI NICUSOR)
2.05% 0.99% , 0.06% 8.68%
KRUK ROMANIA
SRL
5.77% PROVIA EXIM SRL
ADOBRITEI DANA- (cesionara a
LAURA creantei
ADASCALITEI

43.54%
‘ DIDINA)
10.23%

Activele valorificabile ale beneficiarului

TEREN 1177 mp.-nr.cadastral 64258 mp 1177
2 | IMOBILIZARI CORPORALE IN CURS- BLOCURI EXISTENTE buc 1
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NOTA;

Terenul in suprafata de 2353 mp a fost dezmembrat in doua loturi

1.- 1176 mp cu CF nr 64258 - vandut - se afla in litigiu

2 -1177 mp cu CF nr 64257 - ramas in proprietate

Terenul in suprafat de 1176 mp cu constructia aferenta un bloc S+P+8E , a fost vandut in
aprilie 2019 catre societatea Provia Exim SRL, societate care nu a respectat clauzele
contractuale, iar la acest moment societatea este in curs a reprimi in patrimoniul si cel
de al doilea bloc detinut, pentru care nu a incasat valoarea lui integrala.

In acest sens la acest moment este un dosar cu nr 521/110/2020, pe rolul instantei
de judecata pentru constatarea rezolutiunii contractului.

Insa, pentru realitatea calculelor s-a avut in vedere doar valorificarea unui singur bloc,
a carui proprietate este o certitudine la data elaborarii planului.

Concluzii cu privire la starea financiara a societatii - premise ale

planului de afaceri
Din analiza efectuata mai sus rezulta urmatoarele informatii importante pentru

premisele planului de afaceri:

1. Situatia indicatorilor financiari reliefeaza starea de dificultate in care se afla
societatea - starea de insolventa
2. Societatea nu a avut in ultimii 3 ani activitate de exploatare sustenabila
Datorii de acoperit 6.973.397,74 lei
4. Bunuri de valorificat (reale si tangibile):
a. TEREN 1176 mp -CF 64258
1177 mp -CF 64257
b. IMOBILIZARI CORPORALE iN CURS- BLOC EXISTENT - 1 buc

Mentionam faptul ca societatea este in curs a reprimi in patrimoniul si cel de al doilea
bloc detinut, pentru care nu a incasat valoarea lui integrala. Insa, pentru realitatea
calculelor s-a avut in vedere doar valorificarea unui singur bloc, a carui proprietate este

o certitudine la data elaborarii planului.
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Prezentarea resurselor pe termen scurt la care compania are acces

Date si informatii sintetice
Din analiza realista a situatiei companiei SC ADL CONSTRUCT SRL rezulta ca singurile

active valorificabile si/sau exploatabile ale societii constau in terenul si blocul in curs de
executie ale caror valoare de piata este evaluata la suma de:

[ BLOC2 5.834.970 LEI ~ 1.204.950 EURO

TEREN 274.086 LEI 56.600 EURO

Mentionam faptul ca societatea este in curs a reprimi in patrimoniul si cel de al doilea
bloc detinut, pentru care nu a incasat valoarea lui integrala. Valoarea blocului nr. 1ce
urmeaza a fi reprimit este de 4.233.311,00 ron - echivalentul a 874.200 euro. Insa,
pentru realitatea calculelor s-a avut in vedere doar valorificarea unui singur bloc, a carui
proprietate este 0 certitudine la data elaborarii planului.

Date si informatii analitice

Structura blocului aflat in curs de executie este:

e Ansamblu format din: 1 BLOCURI P + 8E + EXTINDERE PE ETAJUL 8, CU
SPATII BIROURI, GRADINITA SAU CHIAR COMERT

o Structura parterului: Parterul, cu inaltimea libera 3,25 m are rezolvat trei
spatii administrative, majore - pentru birouri sau orice alte destinatii

comerciale
e Structura etajului 1:

e o garsoniera. Compusa din: hol, camera de zi, bucatarie, debara,baie,
balcon
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e 1 apartament cu 2 camere. Compus din: loc de luat masa, hol, camera
de zi, bucatarie, debara, dormitor, baie, doua balcoane

o 1 apartament cu 3 camere. Compus din: windfang, grup sanitar, loc
de luat masa, bucatarie, camera de zi, hol, doua dormitoare, baie, trei

balcoane

e 1 apartament cu 4 camere. Compus din: windfang, doua grupuri
sanitare, loc de luat masa, bucatarie, camera de zi, hol, trei dormitoare,

baie, patru balcoane
e Structura etajelor2,3,4,5,65si7:

o 2 apartament cu 2 camere, fiecare compuse din: loc de luat masa, hol,
camera de zi, bucatarie, debara, dormitor, baie, doua balcoane

e 2 apartament cu 3 camere, fiecare compuse din: windfang, grup
sanitar, loc de luat masa, bucatarie, camera de zi, hol, doua dormitoare,

baie, trei balcoane

e Structura etajului 8: 2 apartament penthouse, fiecare compus din: sas, hol,
loc de luat masa, camera de zi, bucatarie, hol, baie, doua dormitoare, grup
sanitar, birou, trei balcoane si o terasa

o Extindere pe etajul 8 pentru zona de recreere.
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- fatada blocului conform stadiului actual -

Imobilele societatii sunt amplasate in orasul Comanesti, Judetul Bacau. Din punct de
vedere al amplasamentului investitiei putem afirma ca este foarte bine amplasata.

Amplasamentul aferent constructiei, este situat in intravilanul Orasului Comanesti.
Vecinatati

- la nord est - Ansamblu comercial Kaufland si Dedeman;

-la sud est - propr. S..C. EFIL S.A. (teren liber de constructii);

-la sud vest - strada Vasile Alecsandri;

-]1a nord vest - complex comercial Penny

-la nord - Drumul National 12A (Strada Moldovei)
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Parcul Mare Comple Complex Complex
Parcul Dimitn Comercial I Comercial Comercial
Sturqza Penny Kaufland

Strada Moldo}| Statie

-Drumul benzinarie Blocul 1 si Blocu
National 12A | | Rompetrol

Sthaa
. ada Repupy,; {0

Schita confol
proiectului

Pascul Mae

Locatia se afla in imediata apropriere a:
1. spatii silocatii comerciale.

Locatia este vecina cu:
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o Supremaketul Penny
o Supermaketul Kaufland
o Compelxul Dedeman
o Spitalul Orasului
o Gara Comanesti
2 institutii de invatamant.

In imediata apropriere se afla 2 scoli. Mai mult la parterul blocului 2 sau chiar 1 se va
construi o gradinita privata,

3. spatii de petrecere a timpului liber.

In imediata apropriere se afla Parcul Ghika. In aceeasi zona se afla locatii de petrecere a
timpului precum: baruri, cofetari, cluburi etc

4. investitii in apropriere.

La cca. 500m de locul investitiei prezente se afla un mare magazin/depozit de materiale
diverse. - Dedeman

5. surse de poluare.

locatia aleasa pentru investitiei nu este influentata de surse de poluare industruiala si
de nici un alt fel. Deoarece nu este amplasata langa bulevard este ferita de asemenea si
de poluarea fonica reprezentata de catre trafic. Mai mult, vecinatatea sa cu Parcul
Ghika, blocurile cu locuinte construite vor fi avantajate de accesul usor si rapid la spatii

verzi si de petrecere a timpului liber.
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Scenariilor potentiale de "business” - oportunitati
In urma analizei situatiei actuale a SC ADL CONSTRUCT SRL, in contextul actual al

dezvoltarii pietei, au fost indetificate 3 potentiale scenarii de "business” pe baza caruia

trebuie elaborat si argumentat planul antreprenorial.

Aceste scenarii sunt:

. scenariul 1: valorificarea, prin vanzare, a proiectului imobiliar in stadiul in

care se afla acesta in acest moment
. scenariul 2: finalizarea proiectului imobiliar inceput si vanzarea imobilelor

la pretul pietei in varianta in care se afla la acest moment.

o scenariul 2.1 - finalizarea proiectului pe structura actuala si

vanzarea locuintelor (care este mai greoaie pentru vanzarea
imobilelor).
scenariul 2.2 - schimbarea structurii imobilului existent in scopul
cresterii numarului de apartamente si vanzarea acestora intr-o
varianta mult mai acceptabila pentru piata din Comanesti si
imprejurimi

. scenariul 3: finalizarea proiectului imobiliar in conditiile scenariului 2.1 si

explaotarea acestuia
o scenariul 3.1. - exploatarea totala a imobilelor ca si locuinte de

O

inchiriat pe termen lung dar si pe termen scurt (sub forma unui apar-

thotel)

scenariul 3.2. - vanzarea partiala a 50% din apartamentele finalizate
si exploatarea restului de apartamente ca si locuinte de inchiriat pe
termen lung dar si pe termen scurt (sub forma unui apart-hotel)

Analiza scenariului valorificarii imobilului, in stadiul actual - prin
vanzare - scenariul 1

Acest scenariu presupune vanzarea imobilului actual ca si bun/investitie nefinalizata.

Bunul in curs de finalizare are urmatoarea fisa de imobil:
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- teren1177 mp
- imobil tip bloc cu urmatorii indici:

o Acsol= 456,76mp

o Asubsol = 456,76 mp

o Auadapost ALA = 144,92mp + tunel de evacuare 8,70mp
o A nivel curent = 456,"76mp

o A penthouse= 383,05mp

o Ad=4493,39mp

o Volum =13520,09mc

o Aloe, totala = 1913.t35mp

o Auloc.totala= 2680,72mp

o Auparter= 132,.64+ 171,14 = 303,78mp ( spatii

gradinita/comerciale)
o Terase penthouse = 73,46mp
o Hmax.=+27,55
Suprafata spatii comerciale = 303,78 mp
Numar de apartamente proiectate = 30 apartamente

NINININININ|=
NININ NN (=

O INOU B (WIN |-
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Stadiul actual al pietei imobiliare la nivelul locatiei investitiei
La nivelul Orasului Comanesti, in urma unui studiu de piata efectuat de catre CISIF

- Centrul de Idei si Solutii Financiare, s-a identificat o cerere pentru locuintele
colective, asa cum rezulta si din datele de mai jos:

Esantionul pe care s-a facut studiul a fost alcatuit din 200 de persoane.
Locatiile in care au fost efectuate interviurile sunt:

- in incinta a 2 agentii imobiliare din orasul Comanesti. S-au intervievat un numar de 200
de persoane.

- in incinta unei banci comerciale din orasul Comanesti.

Centralizand raspunsurile primite din cele 200 de chestionare valide, s-au obtinut
urmatoarele rezultate:

Cu ajutorul intrebarii Cate camere ati dori sa aiba apartamentul pe care il cautati ? s-a
obtinut o segmentare a cererii cu urmatoarea structura : 37% din respondenti sunt
interesati de apartamente cu 3 camere, 36% de apartamente cu doua camere, 17% au
sustinut ca sunt in cautarea unui apartament cu 4 camere, si doar 10% din respondenti

sunt interesati de apartamente cu o camera.
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Grafic, aceasta structura a cererii ar putea fi redata astfel :

Cererea pt apartemante cu 1,2,3 sau 4 camere

010%

Prin intrebarea Care este pentru dvs. principalul criteriu din lista de mai jos pe care il
aveti in vedere la alegerea unui apartament ? conform opiniei respondentilor, cel mai
important criteriu este suprafata. 41% din respondenti considera ca suprafata cat mai
mare a apartamentului, in raport cu numarul de camere, este principalul factor de
decizie, urmat cu 30% din raspunsuri pentru anul constructiei blocului. Putem trage
concluzia ca cei care sunt in cautarea unui apartament, indiferent ca sunt la prima
achizitie sau doar schimba apartamentul cel vechi cu unul nou, urmaresc cumpararea de
apartamente spatioase care sa le asigure confortul dorit si desigur, apartamente cat mai
noi. Doar 15% din respondenti aleg un apartament in primul rand in functie de structura
interioara, 8% au mentionat ca etajul fiind cel mai important si numai 6% din
respondenti au ca principal criteriu de decizie zona din oras.
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Importanta criteriilor de alegere a unui apartament

structura
interioara
2 suprafata
etajul 15% 4%

8%

anul
constructiel zona din oras
blocului 6%

30%

La intrebarea cu numarul 4, Ce alte aspecte pot influenta decizia dvs. privind alegerea
unui apartament ?, aflam de fapt care sunt beneficiile suplimentare pe care potentialii
clienti ar dori sa le obtina locuind intr-o anumita zona si un anumit bloc. Astfel, 69% din
respondenti vor ca in apropierea locuintei sa existe spatii verzi, parcuri, 54% din
respondenti sunt interesati de locurile de parcare din apropierea blocului, 48% vor ca in
imediata apropiere a locuintei sa existe locuri de joaca pentru copii special amenajate,
31% si-ar dori ca in zona sa fie o gradinbita de copii. 19% din respondenti sunt
interesati de existenta in apropiere a unor spatii pentru birouri. 14% dintre respondenti
au enumerat alti factori care le-ar influenta decizia : o siguranta sporita in bloc asigurata
de interfonul de acces in bloc, apropierea de pietele publice, apropierea de
supermarketuri, existenta unei spalatorii/curatatorii in apropiere.

In ceea ce priveste stadiul de finisare al apartamentelor noi, 55% din respondenti
prefera aparamentele amenajate partial, cu tamplarie, zugraveala, gresie/faianta si
corpuri sanitare. 31% din cei chestionati au mai multa incredere si ar merge pe mana
unui arhitect alegand apartamente complet mobilate si utilate iar restul de 14 procente
ar alege apartamente complet nefinisate, pentru a le aranja in functie de gustul si
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posibilitatile lor financiare.

Preferinta pt. gradul de finisare al apartamentului
cautat

neamenajal
14%

complet mobilat i ;
i partial amenajat
si utilat 55%
31%

La intrebarea cu numarul 6, referitoare la sistemul de incalzire preferat de
respondenti prin prisma raportului eficienta - cost, raspunsurile au fost urmatoarele :
539 - centrala de apartament, 31% - sistem de incalzire de bloc si 16% - sistem public

de incalzire.

Preferinta pentru diferite sisteme de incalzire a
apartamentelor

sistem public de
incalzire
16%

centrala de
apartament
53%

sistem de
incalzire de bloc
31%

Intrebarea 7. Cum v-ar placea sa fie bucataria apartamentului ?

Deoarece prin studiu nu s-a considerat relevant sexul respondentilor, plecand de la
premisa ca decizia de cumparare a unui apartament apartine ambilor soti (in cazul
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familiilor), intrebarea referitoare la cum ar trebui sa fie bucataria a fost adresata si
persoanelor de sex masculin, astfel ca au fost considerate valide toate cele 200 de
raspunsuri. Astfel 67% din respondenti prefera apartamentele cu bucatarie deschisa, stil
bar, si doar 33% opteaza pentru o bucatarie inchisa. Se confirma astfel preferinta
respondentilor pentru apartamente deschise, care sa dea impresia unui spatiu cat mai

mare.

Tipul de bucatarie preferat de respondenti

@ bucalarie deschisa
@ bucatarie inchisa

Rezultate aproximativ egale s-au obtinut si la intrebarea numarul 8: Pentru
apartamentele cu o singura baie preferati? Astfel 78% din respondenti doresc baie cu
cada si 22% cu cabina de dus.

Tipul de baie preferat de respondenti

@ baie cu cada
@ baie cu cabina de dus
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Intrebarea cu numarul 9, Care apreciati ca este suprafata optima pentru un
apartament? a fost lasata deschisa, pentru a nu influenta raspunsurile celor intervievati.
Astfel, prin centralizarea raspunsurilor s-a ajuns la concluzia ca suprafata optima este
cuprinsa in intervalele : 50-60mp pentru apartamentele cu o camera, 80-90 mp pentru
apartamente cu 2 camere, 140-150mp pentru apartamente cu 3 camere, si mai mult de
170mp pentru apartamente cu 4 camere. Se confirma astfel faptul ca oamenii isi doresc
apartamente cat mai spatioase, si prin urmare suprafata apartamentului este un criteriu
important in decizia de cumparare. Intrebarea cu nr. 10, referitoare la suprafata
reprezentata de balcon din totalul suprafetei apartamentului s-au obtinut raspunsuri
procentuale. Astfel s-a realizat o medie aritmetica si s-a ajuns la concluzia ca suprafata
perceputa ca fiind optima pentru balcon ar reprezenta aproximativ 15% din suprafata
apartamentului. Tot legata de structura apartamentului este si intrebarea cu nr. 11 Ati
dori ca apartamentul achizitionat sa aiba spatii pentru depozitare inchise (debara)? La
aceasta s-au obtinut urmatoarele rezultate : - 78% din respondenti sunt pentru spatii de
depozitare inchise iar - 22% considera ca nu sunt necesare.

Preferinta respondentilor pt. apartamente cuffara
debara

faradebara
2%

cu debara
8%

Centralizarea raspunsurilor intrebarii privind sursele de finantare a cumpararii unui
apartament au condus la urmatoarele rezultate : 38.5% din cei intervievati ar folosi
pentru cumparare rezervele proprii suplimentate cu credit bancar urmat de aproape, cu
36% de varianta veniturilor obtinute prin vanzarea altor proprietati imobiliare
combinata cu creditul bancar. 21.5% din respondenti ar folosi ca sursa integrala de
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finantare creditul bancar si doar 4% dispun din surse proprii de suma intraga necesara

cumpararii unui apartament.

Trendul pietei si prognoza de dezvoltare a pietei imobiliare

Realizarea unei investitii in domeniul imobiliar trebuie sa tina cont de analiza
urmatorilor factori de dezvoltare: - infrastructura - Economia - Administratia Publica -

Mediu Comunitar.

Prezentam in continuare analiza acestor factorila nivelul Orasului Comanesti

Analiza factorului de
dezvoltare Infrastructura
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Analiza factorului de dezvoltare
Economica
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Analiza factorului de dezvoltare
Mediu Comunitar
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Previziuni ale pietei imobiliare in Orasul Comanesti

Studiind premisele anterior enuntate (structura populatiei, densitatea populatiei,
migratia populatiei, starea economica a orasului, obiectivele din Planul Local de
Dezvoltare, analiza factorilor dezvoltarii: infrastructura, Economia, Administratia
Publica, Mediu Comunitar) afirmam urmatoarele: - piata imobiliara din Orasul
Comanesti se afla la inceputul dezvoltarii sale, in acelasi timp fiind foarte restrictiva,
datorita lispei terenurilor care se preteaza pentru astfel de acitivitati - necesarul de
locuinte pentru familii pentru urmatorii 10 ani corelat cu proiectele imobiliare demarate
va fi acoperit doar in proportie de 65% - populatia se va orienta spre locuinte nou
construite care sa ofere confortul asteptat - pe piata vor intra investitori mari care vor
demara proiecte importante din punct de vedere al numarului de locuinte si al valorii -
preturile locuintelor noi va creste cu peste 40 % in urmatorii 5 ani - Singurile posibilitati
pentru noile proiecte imobiliare este extinderea orasului spre vecinatati, deoarece
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datorita amplasarii si conditiilor geografice in cadrul orasului nu se mai pot construi alte

blocuri de locuinte.
Aspecte cantitative ale cererii si ofertei de functiuni urbane in Orasul Comanesti
[n Municipiul Bacau se contureaza urmatoarele aspecte :

- clasamentul cererii de imobile pe functiuni urbane:

1. pe primul loc se situeaza cererea de imobile de locuinte de tipul blocurilor cu maxim 4
nivele si cu spatii de locuit de peste 100 mp, cu urmatoarele functiuni: parcare, spatii
verzi, utilitati

2. pe locul al doilea se situeaza cererea pentru locuinte de tipul blocurilor de locuit de
peste 4 nivele sicu spatii de locuit intre 45-100 mp

3. pe locul al treilea se situeaza cererea de locuinte in cartierele de vile

4. pe locul al patrulea se situeaza cerearea de spatii comerciale

5. pe locul al cincilea se situeaza cererea de spatii de productie

- proiectele imobiliare din punct de vedere al destinatiilor

1. pe primul loc se situeaza proiectele pentru imobilele de tipul blocurilor de locuinte cu
mai multe nivele

2. pe locul al doilea se situeaza proiectele pentru centrele comerciale

3. pe locul al treilea se situeaza proiectele pentru cartierele de vile si locuinte

4. proiectele cu destinatie industriala sunt foarte putine ca numar si importanta

- Dupa lansarea a numeroase proiecte rezidentiale, care vor aduce pe piata
apartamente noi la preturi apropiate celor existente, garsonierele din blocurile vechi isi

pierd rolul de principala optiune pentru speculatorii imobiliari.

Starea actuala a imobilului

Asa cum s-a spaecificat, imobilul a fost intrat in conservare dupa ce a fost ajuns la
mijlocul investitiei fiind la strea de "gri”, adica este finalizata in totalitate structura si o
parte dintre instalatii, fiind necesar a se continua cu partea de arhitectura si instalatii

termice, sanitare si electrice.
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Imobilul actual este intr-o stare foarte buna de conservare si nu necesita alte lucrari
reparatii, asa cum rezulta si din imaginile de mai jos:
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SCADL CONSTRUCT SRL

investitii imabiliare

Inventarierea resurselor necesare implementarii scenariului 1
Pentru punerea in aplicare a acestui scenariu societatea are nevoie de urmatoarele:

- O perioada de cca 6- 9 luni pentru identificarea unui cumparator
- Aprobarea masei credale pentru vanzarea imobilului

Previziuni financiare in urma implementarii scenariului 1

Asa cum rezulta si din raportul de evaluare realizat de catre P.F.A. Florescu Valentina
Oana - evaluator ANEVAR - valoarea de piata a imobilului este de 1.204.950 euro,
adica raportati la cei 4493,39 mp rezulta un pret 268,161 euro/mp.+ teren

Astfel, punerea in aplicare a acestui scenariu ar putea general un cash-flow de
1.204.950 euro, echivalentul a 5.834.970 ron + teren, adica mult mai putin decat
valoarea datoriilor de 6.973.397,74 ron acceptate la masa credala sau de cea de
8.798.319,74 ron care include si datoriile admise sub conditii suspensive.

Analiza bancabilitatii/rentabilitatii scenariului 1

In conditiile in care prin aplicarea scenariului 1 nu se acopera nici macar cuantumul
datoriilor societatii, rentabilitatea acestui scenariu nu poate fi luata in calcul.

Analiza scenariului finalizarii proiectului imobiliar si valorificarea
proiectului prin vanzarea imobilelor - scenariul 2

Scenariul 2 - presupune finalizarea proiectului imobiliar inceput si vanzarea imobilelor

la pretul pietei.

Finalizarea imobilelor si vanzarea acestora poate fi facuta sub forma a doua subscenarii
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o scenariul 2.1 - finalizarea proiectului pe structura actuala si
vanzarea locuintelor. Acest subscenariu prespune ca sa se pastreze
structura si compartimentarea actuala a spatiilor, la final avand la
vanzare o suprafata de 303,78 mp spatii comerciale de valorificat si
un numar de 30 de apartamente de vanzare. !

o scenariul 2.2 - schimbarea structurii imobilului existent in scopul
cresterii numarului de apartamente si vanzarea acestora. Acest
subscenariu prespune ca sa se€ intervina asupraa structurii si
compartimentarii actuale, reproiectarea spatiilor, la final avand la
vanzare o suprafata de 303,78 mp spatii comerciale de valorificat,
456 mp de depozite (de tip debara) si un numar de 44 de
apartamente de vanzare.

Practic, solutia stabilita in scenariul 2.2 presupune realizarea unor apartamente
moderne pe baza cerintelor pietii, dar care sunt mai compacte si utilizeaza mai avantajos

spatiul.

Pentru fiabilitatea acestei propuneri a fost elaborat un studiu tehnic (pe care il atasam
prezentului plan de afaceri) si din care prezentam selectiv cateva imagini in extras:

! Trebuie sa mentionam ca vanzarea in forma actuala este mai greoaie datorita faptului ca cerintele indetificate
la nivelul Orasului Comanesti si in imprejurimi arata ca apartamentele mai mici sunt mult mai vandabile.
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View from south-west

Principal floor plan

Inventarierea resurselor necesare implementarii scenariului 2.1
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Pentru punearea in aplicare a acestui scenariu sunt necesare urmatoarele resurse si pasi

de parcurs:

1. resurse financiare in valoare medie de 200 euro/mp pentru a putea
finaliza la stadiul de vanzare, suma totala de investit fiind estimata la suma
de cca 900.000,00 euro

2. solicitarea unei noi autorizatii de construire

3. o perioada de cca 12 luni pentru finalizarea lucrarilor (autorizare si
executie)

4, o perioada de cca 6 luni pentru vanzarea imobilelor construite

Previziuni financiare in urma im lementarii scenariului 2.1

Investitii necesare euro 1,00 €900.000,00 -€900.000,00
Costuri ale finantarii - pentru 24 luni (7,5%
dobanda) 1,00 1,00 -€135.000,00
Spatii comerciale de vanzare mp 303,78 €1.500,00 €455.670,00
Spatii depozit (tip debara) mp 456,00 €200,00 €91.200,00
Spatii apartamente mp 3.284,27 €750,00 €2.463.203,25
Spatii comune nevandabile
(holuri, cai de acces, etc) mp 449,34 - |-
Total costuri -1.035.000,00 €
Total incasari 3.010.073,25 €
€1.975.073,25
Sold cash-flow 9,519.853,07
RON
Datoriide scoperit 6.973.397,74 6.973.397,74
8.798.319,74 8.798.319,74
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Inventarierea resurselor necesare implementarii scenariului 2.2
Pentru punearea in aplicare a acestui scenariu sunt necesare urmatoarele resurse si pasi

de parcurs:

1. resurse financiare in valoare medie de 230 euro/mp pentru a putea finaliza
la stadiul de vanzare, suma totala de investit fiind estimata la suma de cca
990.000,00 euro

2. solicitarea unei noi autorizatii de construire

3. o perioada de cca 12 luni pentru finalizarea lucrarilor (autorizare si
executie)

4. o perioada de cca 6 luni pentru vanzarea imobilelor construite

Previziuni financiare in urma implementarii scenariului 2.2

Investitii necesare euro 1,00 -€990.000,00 -€990.000,00
Costuri ale finantarii - pentru 24 luni (7,5% dobanda) 1,00 1,00 -£148.500,00
Spatii comerciale de vanzare mp 303,78 €1.500,00 €455.670,00
Spatii depozit (tip debara) mp 456,00 €200,00 €91.200,00
Spatii apartamente mp 3.374,14 €800,00 €2.699.311,04
Spatii comune nevandabile (holuri, cai de

acces, etc) mp 359,47 - -
Total costuri -1,138.500,00 €
Total incasari 3.246.181,04 €

€2.107.681,04
10.222.253,04 RON
6.973.397,74 6.973.397,74
8.798.319,74 8.798.319,74

Sold cash-flow

Datorii de acoperit
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Analiza bancabilitatii/rentabilitatii scenariului 2.1 si 2.2
Din punct de vedere antreprenorial, scenariul 2 - atat sub forma subscenariului 1 cat si

ca subscenariului 2 - are ca rezultat obtinerea unui rezultat satisfacator, rezultat in
acoperirea integrala a datoriilor catre creditori (atat a celor admise cat si a celor admise
cu conditie suspensiva) si obtinerea unui excedent financiar.

Analiza scenariului finalizarii investitiei si exploatarea lui in regim
apart-hotel- scenariul 3

Scenariul 3 presupune finalizarea proiectului imobiliar in conditiile scenariului 2.1 si

exploatarea acestuia in doua modalitati

o scenariul 3.1. - exploatarea totala a imobilelor ca si locuinte de
inchiriat pe termen lung dar si pe termen scurt (sub forma unui
apart-hotel)

o scenariul 3.2. - vanzarea partiala a 50% din apartamentele finalizate

si exploatarea restului de apartamente ca si locuinte de inchiriat pe
termen lung dar si pe termen scurt (sub forma unui apart-hotel)

Stadiul actual al pietei in domeniul apart-hotelurilor
Pe scurt, notiunea de apart-hotel reprezinta numele comercial sub care se inchiriaza

locuinte pe termene scurte si medii in regim hotelier cu autoadministrare.

Tinand cont de locatia infrastructurii, acest tip de investitie se preteaza ca avand public
tinta urmatoarele categorii de persoane:

1. personal angajat de pe raza Orasului Comanesti ce au domiciliu in alta localitate.
Amintim aici faptul ca din punct de vedere industrial pe raza de acoperire
Orasului Comanesti si imprejurimi au fost identificate urmatoarele categorii de

companii/entitati care ar avea nevoie:
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o entitati de servicii publice - spitalul Comanesti - are un numar de peste
50 de angajati - cadre medicale care, fie fac naveta, fie locuiesc in chirie
in apartamente/imobile vechi si cu conditii precare;

o operatori economici din industria petroliera: au fost identificati un numar
de 3 agenti economci care in total au peste 300 de angajati ce locuiesc in
chirie sau fac naveta;

o operatori economci din domeniul constructiilor - care utilizeaza personal
pentru lucrarile de constructii din zona. Au fost indentificati peste 4
operatori economici care angajeaza personal din alte zone ale tarii si
carora le asigura cazarea in zona;

- turismul regional - conform informatiilor colectate verbal de la Primaria Orasului
Comanesti, in ultimii 2 ani (2018 si 2019) au fost inregistrati cca 3000 de turisti

in zona Orasului Comanesti.

Inventarierea resurselor necesare implementarii scenariului 3.1
Pentru punearea in aplicare a acestui scenariu sunt necesare urmatoarele resurse si pasi

de parcurs:

1. resurse financiare in valoare medie de 200 euro/mp pentru a putea finaliza
la stadiul de vanzare, suma totala de investit fiind estimata la suma de cca
900.000,00 euro

2. resurse financiare pentru mobilarea si dotarea celor 30 sau 44 de
apartamente pentru a putea date la inchiriat in suma de 100.000 euro

3. solicitarea unei noi autorizatii de construire

4, o perioada de cca 12 luni pentru finalizarea lucrarilor (autorizare si
executie)

5. o perioada de cca 6 luni pentru vanzarea imobilelor construite
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_investitii imobiliare

Inventarierea resurselor necesare implementarii scenariului 3.2
Pentru punearea in aplicare a acestui scenariu sunt necesare urmatoarele resurse si pasi

de parcurs:

1. resurse financiare in valoare medie de 200 euro/mp pentru a putea finaliza
la stadiul de vanzare, suma totala de investit fiind estimata la suma de cca
900.000,00 euro

2. resurse financiare pentru mobilarea si dotarea a 22 dintre cele 44 de
apartamente pentru a putea date la inchiriat in suma de 50000 euro

3. solicitarea unei noi autorizatii de construire

4. o perioada de cca 12 luni pentru finalizarea lucrarilor (autorizare si
executie)

5. operioada de cca 6 luni pentru vanzarea imobilelor construite
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Analiza bancabilitatii/rentabilitatii scenariului 3.1 si 3.2
Din punct de vedere antreprenorial, scenariul 3 - atat sub forma subscenariului 1 cat si

ca subscenariului 2 - are ca rezultat obtinerea unui rezultat satisfacator, rezultat in

acoperirea integrala a datoriilor catre creditori (atat a celor admise cat si a celor admise

cu conditie suspensiva) si obtinerea unui excedent financiar considerabil care ar pemite

societatii sa functioneze.

Concluzii finale si recomandari
Din analiza planului de afaceri curent, se pot lansa urmatoarele recomandari si concluzii:

1.

societatea SC ADL CONSTRUCT SRL are capacitatea, in urma aplicarii scenariilor
2 si 3 analizate in prezentul plan de afaceri, sa isi continue activitatea de
exploatare, ba chiar sa obtine rezultate care sa ii permita plata integrala a
datoriilor inregistrate la masa credala si sa ramana cu un profit considerabil
pentru asociatii sai;

a doua solutie o reprezinta continuarea activitatii societatii, finalizarea
imobilului si inchirierea lor 100% sub forma de locuinte de serviciu sau camere
in regim hotelier. In acest fel, intr-un interval de 5 ani se estimeaza a achita toate
datoriile integral si sa ramana cu un excedent de profit de cca 7.803.201,33 RON
- (dupa plata datoriilor admise la masa credala) sau de minim 5.978.279,33 RON
- (dupa plata inclusiv a datoriilor admise sub conditia suspensiva);

a doua solutie o reprezinta continuarea activitatii societatii, finalizarea
imobilului si vanzarea imediata a 22 apartamente, iar restul de 22 apartamente
sa fie inchiriate sub forma de locuinte de serviciu sau camere in regim hotelier. In
acest fel, intr-un interval de 5 ani se estimeaza a achita toate datoriile integral si
sa ramana cu un excedent de profit de cca 5.031.201,33 RON (dupa plata
datoriilor admise la masa credala) sau de minim 3.206.279,33 RON (dupa plata
inclusiv a datoriilor admise sub conditia suspensiva);

a treia cea mai buna solutie o reprezinta continuarea activitatii societatii,
finalizarea imobilului prin reconfigurarea spatiilor actuale in asa fel incat sa
rezulte 44 de apartamente si vanzarea imediata a acestora la pretul pietei. In
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acest fel, se estimeaza a se achita toate datoriile integral si sa ramana cu un
excedent de profit de cca 3.185.624,87 RON (dupa plata datoriilor admise la masa
credala) sau de minim 1.360.702,87 RON (dupa plata inclusiv a datoriilor admise
sub conditia suspensiva);

5. a patra cea mai buna solutie o reprezinta continuarea activitatii societatii,
finalizarea imobilului prin pastrand configurarea spatiilor actuale in asa fel incat
sa rezulte 30 de apartamente si vanzarea imediata a acestora la pretul pietei. In
acest fel, se estimeaza a se achita toate datoriile integral si sa ramana cu un
excedent de profit de cca 2.546.455,33 RON (dupa plata datoriilor admise la masa
credala) sau de minim 721.533,33 RON (dupa plata inclusiv a datoriilor admise
sub conditia suspensiva);

6. a cincea solutie, dar nerecomandata, o reprezinta incetarea prin faliment
activitatii societatii si vanzarea bunului actual ca si investitie in curs. Se estimeaz
aca valoarea obtinut ain urma vanzarii nu va acoperi nivelul datoriilor admise la
masa credala.

Elaboratorul planului de afaceri recomanda aplicarea scenariilor/solutiilor identificate
in ordine mentionata mai sus si nu recomanda incetarea activitatii, vanzarea
imobilului/activului detinut.

Responsabil elaborare:

Vasilica TUGUI
Expert Judiciar - specializat in fonduri europene (Membru al Grupului Expertilor Judiciari)

Auditor al Comisiei Europene, din partea DGAEF - DIRECTORATE-GENERAL FOR AUDIT OF EUROPEAN
FUNDS

Expert Achizitii Publice

Expert evaluator financiar proiecte europene

Manager al grupului de firme C.I.S.1.F. - Centrul de Idei si Solutii Financiare
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