
























































Societati profesionale de practicieni in insolventa
Membri ai Uniunii Nationale a Practicienilor in Insolventd din Romania
Raport asupra cauzelor si imprejurarilor care au dus la aparitia starii de insolventa a
S.C. EURO HABITAT SRL - in insolventa, in insolvency, en procedure collective

RVA'S, IBDO

Pe intreaga perioada analizata 2007- iunie 2010, datoriile societatii au

excedat activelor acesteia.
Atat activele cat si datoriile societatii au avut o evolutie crescatoare, cu

exceptia perioadei ianuarie-iunie 2010 cand acestea au inregistrat o usoara
descrestere.

Evolutia activelor si datoriilor pe perioada 2007- iunie 2010 se prezinta astfel:

Evolutie Total Activ - Total Datorii in periocada 2007- iunie 2010
] e TOTAL ACTIV —e—TOTAL DATORII |
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st TOTAL ACTIV 126,346,207 201,191,259 206,321,421 176,221,463
—— TOTAL DATORII 130,499,872 225,948,296 238,089,915 220,680,570

Asadar, pe intreaga perioada analizata activul net a inregistrat wvalori
negative, respectiv: - 4.153.665 lei la 31.12.2007, - 24.757.037 lei la 31.12.2008, -
31.768.494 lei la 31.12.2009 si — 44.459.107 lei la 30.06.2010.

Trebuie insa mentionat faptul ca rezultatul metodei de evaluare prin activul
net contabil , in cazul societatii analizate, este influentat considerabil, pe de o parte
de costul istoric utilizat in evidenta contabila a activelor, precum si de variatia de
valoare a elementelor de pasiv — datorii determinata de influentele de curs valutar.

2.1.2.Analiza ratelor de structura ale activului bilantier

Pentru o analiza mai detaliata a activului pe perioada 2007- iunie 2010, vom
proceda la analiza acestuia pe baza ratelor de structura , analiza care urmareste in
principal urmatoarele aspecte:

e stabilirea si evaluarea raporturilor dintre diferite elemente patrimoniale;
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e evidentierea principalelor mutatii calitative in situatia mijloacelor si a
surselor generate de schimbarile interne si de interactiunea cu mediul economico-
social;

® aprecierea starii patrimoniale si financiare;

e fundamentarea politicii si strategiei firmei

Aceste rate pot fi determinate fie ca ponderi ale grupelor de active in totalul
activului bilantier fie ca ponderi ale diferitelor elemente in cadrul fiecarei grupe .

Analiza activului bilantier cu ajutorul ratelor de structura este sintetizata mai
jos:

a.Rata activelor imobilizate — reflecta ponderea elementelor patrimoniale
aflate permanent in patrimoniu si masoara gradul de investire al capitalului. Rata
ridicata a acestui indicator pe intreaga perioada analizata reflecta o investire
importanta a capitalului.

Denumire indicator Formula de calcul Dec-07 Dec-08 Dec-09

Rata generala a imobilizarilor Imobilizari/Activ 15.52%

rata imobilizarilor in pericada 2007-iunie 2010
Rata activelor imobilizate

- In practica de specialitate se 18 00%

apreciaza ca fiind un nivel optim al il

acestui indicator este de 60% o ]

intrucat o pondere ridicata a acestor 10.00% 4

imobilizari in total active poate crea 800 -

pe termen scurt probleme de s i

lichiditate financiara . ':

- la data deschiderii procedurii 0 o= = .
nivelul acestui indicator este de 2007 2008 2009 2010
3.54%

b. Rata activelor circulante — ne arata ponderea pe care o detin utilizarile
cu caracter ciclic in total activ. Aceasta rata exprima in marimi relative nivelul
capitalului imobilizat in procesul de exploatare.

Denumire indicator Formula de calcul Dec-07 Dec-08 Dec-09 Jun-10

Rata generala a activelor circulante Active circulante/Activ 56.29% | 86.15% 84.71%
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ircul
Hats activalos & ulante Rata activelor circulantel in pericada 2007-iunie 2010

- In practica de specialitate ,valoarea

minima acceptata pentru acest s
indicator este de 40% . s

— Ca si in ecazul ratei generale a

imobilizarilor, acest indicator sacom
inregistreaza un nivel optim la data .
deschiderii  procedurii, respectiv L F
84,71%. s

2007 2008 2009 2010

c. Rata stocurilor — reflecta ponderea activelor circulante cel mai putin
lichide in total active.
Nivelul acestei rate depinde de mai multi factori, cum ar fi: sectorul de activitate
al societatii, durata ciclului de exploatare, specularea fluctuatiilor de pret de pe
piata.

Denumire indicator Formula de calcul Dec-07 Dec-08 Dec-09 Jun-10
Rata stocurilor Stocuri/Activ 76.96%
Rata stocurilorl in perioada 2007-iunie 2010
Rata stocurilor
-In practica de specialitate nivelul
acceptat este de 40% . 20.00%
— tinand cont de specificul activitatii 20.00% |
societatii debitoare, nivelul acestui 0.00%
indicator prezinta niveluri ridicate pe 50.00%
intreaga perioada analizata, ca 50.00% A
urmare a sporirii mult mai rapide a 40.00% 1
activului circulant fata de activul 0.00% 4
total. 20.00% 4
-La data deschiderii procedurii 00
nivelul acestui indicator este de Qe T T v
76.96%. 2007 2008 2009 2010

d.Rata creantelor — reflecta ponderea creantelor in total active.

Denumire indicator Formula de calcul Dec-07 Dec-08 Dec-09 Jun-10

Rata creantelor Creante/Activ
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Rata creantelor Rata creantelor in perioada 2007-iunie 2010
- determinata ca raport intre creante si -
active totale evidentiaza importanta T
relativa a portofoliului de creante o
comerciale in patrimonial societatii i
- rata creantelor este in crestere la g
30.06.2010 fata de perioadele e
anterioare, nivelul ereantelor crescand o
in raport cu activele societatii. e

la data deschiderii procedurii 2a0h
creantele societatii reprezinta 7,72% 1o
din total active. acen, . y -

2007 2008 2009 2010

e.Rata trezoreriei - reflecta ponderea activelor cele mai lichide in total active,
adica gradul de lichiditate imediata a activelor curente.

Denumire indicator Formula de calcul Dec-07 Dec-08 Dec-09 Jun-10

Rata trezoreriei Disponibilitati /Activ

Rata trezoreriei Rata trezoreriei in perioada 2007-iunie 2010

-In practica de specialitate nivelul considerat
optim al acestui indicator este de 1,5-2%

- Rata trezoreriei , pe intreaga perioada
analizata, se situeaza sub nivelul optim
acceptat.

Trebuie mentionat insa ca analiza acestei rate se face sub o anumita rezerva,
intrucat informatiile pe care ni le furnizeaza poate fi interpretat diferit de la un caz
la altul.

2.1.3.Analiza ratelor de structura ale pasivului bilantier

Vom proceda la o analiza structurala a pasivului bilantier pe baza ratelor de
structura.

Ratele de structura ale pasivului bilantier pun in evidenta doua aspecte:
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e ponderea pe care elementele grupelor de pasiv o detin in totalul pasivului
bilantier;

e raportul in care se afla doua grupe/subgrupe de pasiv.
Ratele de structura ale pasivului sunt sintetizate mai jos:

Denumire indicator

Formula de calcul

Dec-08

Dec-09

Jun-10

Rata autonomiei financiare Capitaluri Proprii/ Pasiv -10.89% -17.08% -19.19% -28.08%
Rata de indatorare globala Total Datorii /Pasiv 103.29% 112.31% 115.40% | 125.23%
Rata datoriilor fata de creditori

din imprumuturi sume imprumutate/ total datorii 23.08% 36.23% 38.21% 50.07%
Rata datoriilor fata de buget datorii buget/ total datorii 0.01% 0.10% 0.22% 0.05%
Rata datoriilor fata de furnizori

si asimilate furnizori si asimilate/ total datorii 76.91% 63.66% 61.56% 49.87%

* rata autonomiei financiare globale — este un indicator care reflecta gradul
de independenta financiara a societatii. Se considera ca existenta unui capital de cel
putin 1/3 din pasivul total constituie o premisa esentiala pentru autonomia
financiara a societatii.

In cazul societatii debitoare analizate, pe perioada 2007-iunie 2010, acest
indicator inregistreaza niveluri negative : -10,89% la 31.12.2007, -17,.08 % la
31.12.2008, - 19,19% la 31.12.2009 si respectiv -23,08% la 30.06.2010, ceea ce ne
arata ca activitatea economica a debitoarei este finantata pe baza resurselor
financiare imprumutate.

e rata de indatorare globala ne arata in ce masura sursele Imprumutate si
atrase participa la finantarea activitatii. Nivelul recomandat de literatura de
specialitate este de 50%.

Pe parcursul intregii perioade analizate, rata de indatorare globala se situeaza
peste nivelul recomandat fiind de: 103,29 % la 31.12.2007, 1 12,31 % 1a 31.12.2008 ,
115,40 % la 31.12.2009 si 125,23% la 30.06.2010.

Putem concluziona asadar ca indatorarea globala prezinta pericol asupra
situatiei societatii debitoare.

2.1.4.Analiza echilibrului financiar

Echilibrul financiar semnifica pe de o parte faptul ca societatea trebuie sa fie
apta, gratie lichiditatilor sale, sa faca fata datoriilor atunci cand acestea devin
exigibile. Pe de alta parte notiunea de echilibru financiar presupune mentinerea,
unui echilibru functional intre nevoile si resursele societatii , tinandu-se cont de
destinatiile nevoilor si de stabilitatea resurselor.
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Hchilibrul financiar trebuie abordat intr-o maniera dinamica si se analizeaza
ca:

- echilibru pe termen lung, care vizeaza corelatia dintre capitalul permanent
s1 activele imobilizate (fond de rulment)

- echilibrul pe termen mediu, prin compararea activelor circulante cu
obligatiile pe termen scurt (necesar de fond de rulment)

- echilibrul pe termen scurt, realizat pe baza corelatiei dintre FR si NFR
(trezoreria neta), prin compararea disponibilitatilor cu nivelul creditelor bancare
temporare.

a). Fondul de rulment - este un indicator de echilibru financiar pe termen lung
care compara sursele permanente de finantare cu nevoile permanente reprezentand
nivelul surselor stabile utilizate pentru finantarea activelor ciclice.

Se determina ca diferenta intre capitalul permanent si activele imobilizate
nete sau ca diferenta intre activele circulante (stocuri + creante + disponibilitati)

si datorii pe termen scurt (obligatii din exploatare si datorii financiare pe termen
scurt):

Cu cat sursele permanente sunt mai mari decat necesitatile permanente de
alocare a fondurilor banesti , cu atat societatea dispune de o marja de securitate .

Indicator
Fondul de rulment -30,872,676 | 172,933,956 -25,087,759 -21,500,677
Active circulante 71,123,998 | 173,317,397 179,819,935 149,270,712
Datorii termen scurt 101,996,674 383,441 204,907,694 170,771,389

In anul 2007 si respectiv in perioada 2009- iunie 2010 , nivelul acestui
indicator ne indica faptul ca transformarea activelor circulante in lichiditati nu
acopera datoriile pe termen scurt, societatea aflandu-se intr-o stare de dezichilibru
financiar pe termen lung realizat pe seama capitalurilor proprii.

b) Necesarul de fond de rulment - este expresia echilibrului financiar pe
termen mediu , a echilibrului dintre necesarul si resursele de capitaluri circulante
(ale exploatarii). Acest indicator ne arata marimea capitalurilor de care trebuie sa
dispuna societatea pentru a finanta stocurile si decalajele temporare dintre plata
furnizorilor si incasarea clientilor.

Necesarul de fond de rulment pentru societatea analizata :

ml
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Dec-10
Necesar fond rulment (NFR) -5,103,594 | 207,905,927 6,274,844 14,978,393
Active circulante 71,123,998 173,317,397 179,819,935 148,270,712
Disponibilitati 926,164 1,473,576 -15,671 32,090
Datorii t.s. 101,996,674 383,441 204,907,694 170,771,389
Credite trezorerie 26,695,246 36,445,547 31,342,932 36,511,160

c) Trezoreria neta - Ca si indicator al echilibrului financiar curent
trezoreria neta reflecta imaginea disponibilitatilor monetare si a plasamentelor pe
termen scurt, aparute din evolutia curenta a incasarilor si platilor sau a plasarii
excedentului monetar.

Se poate determina ca diferenta intre fondul de rulment (FR) si nevoia de fond
de rulment (NFR).

Dec-09
-25,769,082

Dec-11
-31,362,603

Indicator

Trezoreria neta( FR -NFR) -34,971,971 -36,479,070

Nivelul inregistrat de trezoreria neta ne indica faptul ca resursele permanente
pe perioada 2007- iunie 2010, nu acopereau decat o parte a activului imobilizat ,
restul fiind acoperit din datoriile pe termen scurt ( furnizori, avansuri clienti) din
credite bancare si imprumuturi investitori , fapt ce impunea revizuirea structurii
finantarii , riscul fiind dependenta financiara fata de altii.

2.1.5.Analiza lichiditatii si solvabilitatii

Lichiditatea si solvabilitatea financiara exprima capacitatea societatii de a
face fata platilor scadente.

a) Analiza lichiditatii

a.l) Lichiditatea globala - reflecta capacitatea elementelor patrimoniale curente de
a se transforma intr-un timp scurt in lichiditati pentru a satisface obligatiile de
plata exigibile.

Denumire indicator Jun-10
1.Active circulante 71,123,998 173,317,397 179,819,935 149,270,712
2.Datorii 130,499,872 225,948,296 238,089,915 220,680,570
Lichiditatea globala 1/2 0.5450 0.7671 0.7553 0.6764
Rezultatul comparatiei Nesatisfacator Nesatisfacator | Nesatisfacator | Nesatisfacator

a.2) Lichiditatea imediata - exprima masura in care societatea este capabila
ca din disponibilitatile banesti sa-si achite prompt datoriile pe termen scurt.
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Denumire indicator

1.Disponibilitati 926,164 1,473,576 -19,671 32,090
2.Datorii ce trebuiesc platite

intr-o perioada de panalal an 101,996,674 383,441 204,907,694 170,771,389
Lichiditatea imediata 1/2 0.0091 3.8430 -0.0001 0.0002
Rezultatul comparatiei Nesatisfacator Bun Nesatisfacator | Nesatisfacator

b) Analiza solvabilitatii — solvabilitatea reflecta capacitatea societatii de a-si

achita datoriile financiare pe termen lung, deci vizeaza un orizont mai indepartat de
activitate.

Analiza solvabilitatii pe termen lung urmareste sa determine in fiecare
exercitiu financiar daca societatea este supusa unui risc de faliment.

b.1) Solvabilitatea patrimoniala la termen se determina ca raport intre total
active (fixe si circulante) si datorii totale . O societate este solvabila la termen daca
valoarea activelor imobilizate si circulante este mai mare sau cel putin egala cu
valoarea tuturor datoriilor , indicatorul trebuind sa fie supraunitar.

Denumire indicator Jun-10
1.Total Activ 126,346,207 201,191,259 206,321,421 176,221,463
2.Total Datorii 130,499,872 225,948,296 238,089,915 220,680,570
Solvabilitate patrimoniala la
termen 1/2 0.9682 0.8904 0.8666 0.7985

Societatea inregistreaza un nivel scazut al solvabilitatii patrimoniale la

termen in perioada 2007-iunie 2010, determinat de cresterea datoriilor in aceasta
perioada.

b.2) Solvabilitatea patrimoniala generala exprima gradul in care capitalurile

proprii sunt suficiente pentru a acoperi pasivul total.

Denumire indicator Dec-09 Jun-10
1,Capitaluri proprii -13,753,517 -34,356,889 | -39,590,366 -49,491,626 Bun Satisfacator | Nesatisfacator
2.Total pasiv 126,346,207 | 201,191,259 | 206,321,421 176,221,463 >0,5 0,3-0,5 <0,3
Solvabilitate patrimoniala generala
1/2 -0.1089 -0.1708 -0.1919 -0.2808
Rezultatul comparatiei Nesatisfacator | Nesatisfacator | Nesatisfacator | Nesatisfacator
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2.2.ANALIZA EVOLUTIEI CONTULUI DE PROFIT SI PIERDERE

Analiza evolutiei performantelor financiare

Analiza evolutiel contului de profit si pierdere este necesara pentru a realiza o
imagine cat mai fidela si complexa a situatiei societatii debitoare precum si pentru
a defini cat mai precis cauzele si imprejurarile care au determinat instalarea
insolventei acesteia.

Imaginea de ansamblu a contului de profit si pierdere se prezinta astfel:

Denumire indicator

1.Cifra de afaceri neta 950,105 10,571,915 7,181,664 16,035,607
Productia vanduta 950,105 10,571,415 7,181,664 16,035,607
Venituri din vanz.marfurilor 0 500 0 0
2. Variatia stocurilor de produse finite si in curs de executie 0 0 0 0
Sold C 49,169,649 76,188,116 8,901,043 0
Sold D 0 11,044,168 0 12,905,714
3.Prod.realiz.de o entit.pt.scopurile sale proprii si capitalizata 138,345 0 0 0
4.Alte venituri din exploatare 6,490 35,296 120,706 19,779
- din care vh din fondul com.negativ 0 0 0 0
VENITURI DIN EXPLOATARE - TOTAL 50,264,589 75,751,159 | 16,203,413 3,149,672
5. a) Ch cu mat.prime si mat.consumabile 78,878 323,262 50,635 600,616
Alte ch.materiale 124,786 51,395 33,471 17,743
b) Alte ch.externe(cu energie si apa) 116,477 334,406 162,792 44,756
6. Chelt.cu personalul din care: 234,754 721,221 798,235 345,172
a) Salarii si indemniz. 177,022 565,626 625,700 270,204
b) Chelt.cu asig.si protectia soc 57,732 155,595 172,535 74,968
7. Ajustari de valoare privind imobiliz.corporale si necorporale 152,281 106,020 215,859 86,034
a.1) Cheltuieli 152,281 106,020 215,859 86,034
a.2.)Venituri 0 0 0 0
8.Alte chelt.de exploatare 51,402,506 81,342,306 | 18,774,648 7,573,414
8.1. Chelt.priv prest.externe 50,722,387 79,448,000 | 16,846,337 5,541,905
8.2. Chelt.cu alte impoz.,tx si vars.asimilate 615,337 1,325,710 703,943 923,086
8.3.Alte Chelt. 64,782 568,596 1,224,368 1,108,423
CHELTUIELI DE EXPLOATARE - TOTAL 52,109,682 82,878,610 | 20,035,640 8,667,735
PROFITUL SAU PIERDEREA DIN EXPLOATARE:
- Profit 0 0 0 0
- Pierdere 1,845,093 7,127,451 3,832,227 5,518,063
9. Venituri din dobanzi 4,692 2,832 138 23
Alte venituri financiare ( ct.762+764+765+767+768) 179,712 434,116 218,426 1,729,882
VENITURI FINANCIARE - TOTAL ( rd.38+40+42+44) 184,404 436,948 218,564 1,729,905
10.Chelt.privind dobanzile ( ct.666*-7418) 4,702,606 5,130,330 2,064,560 1,954,953
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11.Alte ch.financ.( ct.663+664+665+667+668) 245,264 3,755,711 | 3,198,831 4,550,603
CHELTUIELI FINANCIARE - TOTAL ( rd.46+49+51) 4,947,870 8,886,041 5,263,391 6,505,556
PROFITUL SAU PIERDEREA FINANCIARA:
- Profit ( rd.45-52) 0 0 0 0
- Pierdere (rd.52-45) 4,763,466 8,449,093 5,044,827 4,775,651
12.PROFITUL SAU PIERDEREA CURENTA:
- Profit ( rd.12+45-35-52) 0 0 0 0
- Pierdere ( rd.35+52-12-45) 6,608,559 15,576,544 8,877,054 10,293,714
13.Venituri extraordinare (ct.771) 0 0 0
14.Cheltuieli extraordinare (ct.671) 0 0 0
15.PROFIT SAU PIERDERE DIN ACTIVITATEA EXTRAORDINARA
- Profit ( rd.57-58) 0 0 0 0
- Pierdere ( rd.58-57) 0 0 0 0
VENITURI TOTALE ( rd.12+45+57) 50,448,993 76,188,107 | 16,421,977 4,879,577
CHELTUIELI TOTALE ( RD.35+52+58) 57,057,552 91,764,651 | 25,299,031 15,173,291
PROFITUL SAU PIERDEREA BRUTA:
- Profit ( rd.61-62) 0 0 0 0
- Pierdere ( rd.62-61) 6,608,559 15,576,544 8,877,054 10,293,714
16. Impozitul pe profit ( ct.691) 7,333 5,500
17. Alte impoz.neprez.la elem.de mai sus ( ct.698) 0 0 0 0
18. PROFIT SAU PIERDERE NETA A EXERC.FINANCIAR
- Profit ( rd.63-64-65-66) 0 0 0 0
- Pierdere ( rd.64+65+66-63) 6,608,559 15,576,544 8,884,387 10,299,214

a). Rezultatul activitatii de exploatare

Activitatea de exploatare prezinta cea mai mare importanta in cadrul analizei
pe baza contului de profit si pierdere indiferent de specificul activitatii economice
analizate.

In ceea ce priveste analiza activitatii de exploatare , in perioada analizata ,
rezultatul activitatii de exploatare a fost negativ , nivelul cheltuielilor excedand pe
cel al veniturilor .

Pe intreaga perioada analizata 2007-iunie2010 , atat wveniturile cat si
cheltuielile din exploatare au inregistrat un trend descrescator.
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Venituri exploatare 50,264,589 75,751,159 16,203,413 3,149,672
Cheltuieli exploatare 52,109,682 82,878,610 20,035,640 8,667,735
Profit/pierdere din exploatare -1,845,093 -7,127,451 -3,832,227 -5,518,063

Prezentam mai jos evolutia veniturilor din exploatare , a cheltuielilor din
exploatare si a rezultatului din exploatare in perioada 2009-sept.2012 :

Evolutia veniturilor si cheltulelilor din exploatare si a rezultatulul net pe perioada 2007 - I
iunie 2010
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b). Rezultatul activitatii financiare

Rezultatul activitatii financiare, pe intreaga perioada analizata, indica
pierderi, nivelul cheltuielilor excedand pe cel al veniturilor. Desi in anul 2009
cheltuielile financiare au prezentat o tendinta de descrestere, in perioadele
urmatoare acestea au crescut. Acest lucru se datoreaza cresterii sumelor in valuta

imprumutate de catre societate ,a dobanzilor acumulate la aceste imprumuturi si
implicit influentelor de curs valutar.

Venituri financiare 184,404 436,948 218,564 1,729,905
Cheltuieli financiare 4,947,870 8,886,041 5,263,391 6,505,556
Profit/pierdere financiara -4,763,466 -8,449,093 -5,044,827 -4,775,651

Evolutia veniturilor financiare , a cheltuielilor financiare si a rezultatului din
activitatea financiara, pe perioada 2007- iunie 2010, se prezinta astfel

“
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Evoiutia veniturilor si cheltuielilor financiare si a rezultatului net pe pericada 2007 -iunie ’
2010
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c.) Rezultatul net al activitatii societatii

Element patrimonial iunie 2010

Rezultat net- pierdere -6,608,559 -15,576,544 -8,884,387 -10,299,214

Pierderile inregistrate de debitoare s-au datorat in principal cresterii intr-o masura mult mai
mare a cheltuielilor de exploatare si in special al celor financiare , in raport cu cifra de afaceri.

Prezentam in cele ce urmeaza o structura a principalelor categorii de cheltuieli si a ponderii
acestora in total cheltuieli:

Tip cheltuiala iunie 2010
Cheltuieli cu personalul 234,754 721,221 798,235 345,172
pondere 0.41% 0.79% 3.16% 2.27%
Cheltuieli cu prestatiile externe 50,722,387 79,448,000 16,846,337 5,541,905
pondere 88.90% 86.58% 66.59% 36.52%
Cheltuieli cu impozite si taxe 615,337 1,325,710 703,943 923,086
pondere 1.08% 1.44% 2.78% 6.08%
Cheltuieli cu dobanzile 4,702,606 5,130,330 2,064,560 1,954,953
pondere 8.24% 5.59% 8.16% 12.88%
Cheltuieli cu influentele de curs valutar 245,264 3,755,711 3,198,831 4,550,603
pondere 0.43% 4.09% 12.64% 29.99%
Alte cheltuieli 537,204 1,383,679 1,687,125 1,857,572
pondere 0.94% 1.51% 6.67% 12.24%
TOTAL CHELTUIELI 57,057,552 91,764,651 25,299,031 15,173,291

%
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Asadar, cheltuielile cu prestatiile externe detin ponderea in totalul
cheltuielilor, acestea fiind de peste 80% din total cheltuieli pe perioada 2007-2008.
Totodata, precum am aratat in analiza indicatorilor economico — financiari,
cresterea imprumuturilor in valuta pe perioada 2008-2009 si dobanzile calculate la
aceste imprumuturi , au generat cheltuieli din influente de curs valutar
semnificative.

Rezultatul net al unei societati este influentat pe de o parte de factori interni
care tin de : structura cheltuielilor , alocarea capitalului, finalizarea investitiei in
vederea obtinerii de venituri, managementul societatii , dar si de factori externi
precum: puterea de cumparare a consumatorilor, conditiile pietei financiare ( rata
dobanzii, conditii de creditare, rata inflatiei, potentialul furnizorilor care pot
exercita influenta asupra profitului prin majorarea preturilor) . Mai exista o
categorie de factori exogeni care tin de politica fiscala si politica de sustinere a
agentilor economici de catre stat.

Extrapoland, in ceea ce priveste firma Euro Habitat, toti factorii enumerati
mai sus au influentat intr-o masura mai mare sau mai mica, rezultatele financiare
ale acesteia.

2.3.ANALIZA RISCULUI DE FALIMENT

Riscul de faliment reprezinta posibilitatea de aparitie a incapacitatii de
onorare a obligatiilor scadente ale firmei, nascute din angajamente anterior
contractate, din operatii curente determinabile pentru continuarea activitatii

Principalele instrumente operationale la care recurge analiza financiara
pentru investigarea riscului de faliment sunt: fondul de rulment si ratele de
solvabilitate.

Activul si pasivul patrimonial sunt constituite din doua mari mase:

- 0 masa relativ permanenta (cu o durata >1 an), formata din activul
imobilizat (Ai) si capitalul permanent (CP);

- 0 masa mobila (cu o duratad < 1 an), alcatuita din activul circulant (Ac) si
obligatiile pe termen scurt (OTS).

Potrivit teoriei patrimoniale, o societate este solvabila daca asigura echilibrul
maselor de aceeasi durata, daca respecta urmatoarele reguli financiare:

’ Activ imobilizat (Ai ) = Capital permanent (CP) ; Activ circulant (Ac) =Obligatii pe termen scurt (OTS)

—e ]
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Teoretic respectarea stricta a acestor ecuatii de echilibru presupune o
activitate fara intreruperi si de o regularitate perfecta in privinta incasarilor si
platilor.

Cu alte cuvinte, societatea trebuie sa dispuna la fiecare scadenta a unei
obligatii, de disponibilitati suficiente pentru a le achita.

In cazul de fata aceste reguli financiare nu sunt indeplinite in perioada 2007-
iunie 2010, in sensul ca diferenta dintre mase in aceste perioade este mare.

Denumire indicator Dec-07 Dec-09
Active imobilizate 19,610,346 7,093,215 6,304,129 6,242,072
Capital permanent 14,749,681 191,207,966 -6,408,145 417,555
Active circulante 71,123,998 173,317,397 | 179,819,935 149,270,712
Datorii pe termen scurt 101,996,674 383,441 | 204,907,694 170,771,389

Realizarea practica a acestor cerinte este foarte dificila avand in vedere ca
activele (ca intrari potentiale de fonduri) si pasivele (ca iesiri potentiale de fonduri)
sunt asimetrice din punct de vedere al riscului.

Daca in cazul obligatiilor pe termen scurt exigibilitatea acestora este certa,
transformarea activului in dlspomblhtatl este aleatoare, putand fi perturbata de o
serie de factori economici, financiari si de conjunctura lor. In cazul societatii
debitoare, pe fondul crizei economice ,cu influente importante asupra domeniului
sau de activitate , transformarea activelor in disponibilitati nu s-a realizat
influentand practic asupra acestui echilibru a maselor.

In vederea determinarii riscului de faliment vom aborda modelul Altman.

Conform acestui model, declinul unei societidti avanseaza in cinci faze:
aparitia semnelor de declin (descresterea profitabilitatii, descresterea cifrei de
afaceri, cresterea datoriilor, descresterea lichiditatilor); existenta unor semnale
clare pentru care, insé, nu se iau masuri in speranta cé acestea vor disparea fara
nici o interventie; actiune puternica a factorilor de declin cu agravari serioase a
situatiei financiare; colapsuri, imposibilitatea manageriala de a asigura masuri
corective; interventia, fie prin masuri de redresare, fie prin declararea falimentului.

In functie de scorul obtinut, firmele pot fi ierarhizate pe trei nivele, si anume:
firme solvabile, firme cu dificultati financiare temporare si firme falimentare.

Pe perioada 2007- iunie 2010 rezulta urmatoarea situatie:
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Denumire indicator Formula de calcul Dec-08 Dec-09
X 1 flexibilitatea firmei Fond rulment / Activ total -0.2443 0.8596 -0.1216 -0.1220

X.2.rata autofinantarii activelor Rezultat net- Dividente/Activ

Profit reinvestit/Activ total

totale total -0.0523 -0.0774 -0.0431 -0.0584
Rezultatul brut al

X.3.rata rentabilitatii economice | exercitiului/Activ total -0.0523 -0.0774 -0.0430 -0.0584

X.4.capacitatea de indatorare a Capital social/ Datorii pe

firmei termen lung la banci 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
Cifra de afaceri neta/Activ

X.5.randamentul activelor total 0.0075 0.0525 0.0348 0.0910

Z -0.3414 0.7573 -0.1729 -0.1479

Sintetizand, concluziile desprinse din analiza financiara pe perioada 2007-
2010 reflecta:

Rezultatele analizei economico-financiare reflecta dealtfel o situatie specifica
dezvoltatorilor imobiliari respectiv, in conditiile nefinalizarii proiectelor imobiliare
si implicit nerealizarii veniturilor preconizate, datoriile acumulate in vederea
finantarii proiectelor, in cele mai multe cazuri, peste 90%, creaza un important
dezechilibru financiar, care determina intrarea in incapacitate de plata.

ﬂ
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un nivel al indatorarii ridicat, activitatea societatii debitoare fiind
finantata in principal pe baza resurselor imprumutate.

in anul 2007 si respectiv 2009-2010, transformarea activelor circulante
in lichiditati nu acopereau datoriile pe termen scurt, societatea aflandu-
se intr-o stare de dezechilibru financiar pe termen lung, realizat pe
seama capitalului propriu;

ponderea elementelor patrimoniale aflate permanent in patrimoniu si a
capitalului imobilizat in procesul de exploatare inregistreaza niveluri
optime la data deschiderii procedurii;

elementele patrimoniale curente sunt in imposibilitate de a se
transforma intr-un termen scurt in lichiditati pentru a satisface
obligatiile de plata exigibile.
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Cauzele care au determinat starea de insolventa a debitoarei au fost legate
atat de domeniul de activitate cat si de modul cum a fost gestionat proiectul,
urmare modificarilor efectuate asupra bugetului initial, modificari determinate de o
serie de factori de natura directa sau indirecta.

Asadar, principalii factori care au determinat intrarea societatii debitoarei in
incapacitate de plata sunt :

e un prim factor important in intarzierea finalizarii proiectului dar si in
cresterea costurilor de constructie, l-a constituit falimentul antreprenorului
general Yapitek . Ca urmare a fost semnat un contract cu un nou antreprenor —
Danya Cebus, contract care a generat costuri mai mari de constructie;

e un alt factor important al declinului financiar al debitoarei, l-a constituit
intarzierea predarii apartamentelor in conditiile in care, incepand cu anul 2009,
criza imobiliara a generat o scadere considerabila a preturilor apartamentelor.
Acest lucru a determinat un numar important de clienti sa rezilieze contractele.
Mai mult decat atat, pe langa restituirea avansurilor achitate, in conditiile in care
debitoarea nu a respectat conditiile contractuale in ceea ce priveste termenul de
predare a apartamentelor, acesti clienti au solicitat si plata unor sanctiuni, daune,
dobanzi si cheltuieli judiciare considerabile.

Ca urmare, incepand cu anul 2010, conturile debitoarei au fost blocate in
vederea achitarii acestor sume.

* lipsa lichiditatilor a determinat, deasemenea, starea de insolventa a
societatil, determinate de nerecuperarea TVA-ului de la buget — aproximativ 1,5
mil.Euro, care a creat un dezechilibru al disponibilitatilor debitoarei.

Controlul fiscal in ceea ce priveste TVA-ul de recuperat s-a realizat in perioada.
martie 2010 — ianuarie 2012, cu intreruperi, in conditiile in care cererile de
rambursare au fost depuse de debitoare in mai 2009 pentru perioada 01/03/2005 —
30/04/2009, februarie 2009 si respectiv martie 2011 pentru perioada 01/05/2009-
28/02/2011;
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e neincasarea sumelor preconizate de la clienti, in special ca urmare a
nefinalizarii lucrarilor a determinat lipsa lichiditatilor necesare continuarii
lucrarilor).

In concluzie, cauzele care au dus la aparitia starii de insolventa a societatii au
fost cauze de natura obiectiva, determinate de factorii enumerati mai sus.

Din analiza formularelor de raportare anuala,
e a balantelor de verificare/ jurnale ale debitorului
si altor documente supuse analizei in vederea
intoemirii prezentului raport, nu s-au constatat
aspecte care sa conduca la concluzia ca ar exista
INCIDENTEI ART. 5 e iz
188 ALIN.(1) DIN premisele anga:]arn ras.pund.ern unc?r persoane
LEGEA S85/2006 carora le-ar fi imputabila ajungerea in stare de
insolventa a societatii.

CAP.IV.

ANALIZA ASUPRA

Nu s-a constatat existenta in contabilitatea
firmei a unor creante de incasat, pozitii debitoare,
reprezand sume de incasat de la actionari, directori, administratori s.a. care ne-ar
putea conduce spre prezumtia utilizarii bunurilor societatii in folosul propriu al
acestora sau al altor persoane.

Cauzele obiective pentru care am opinat ca ar fi cele ce au condus la ajungerea
in insolventa au fost prezentate detaliat in prezentul raport.

Pe cale de consecinta, invederam instantei faptul ca, in acest stadiu
procedural, nu intelegem sa introducem o actiune conform art.138, alineatul 1 din
lege. In situatia in care, in cursul administrarii procedurii, vor aparea elemente noi,
susceptibile de aplicarea prevederilor acestui articol din lege, care sa conduca la
oportunitatea introducerii unei astfel de actiuni, inlauntrul termenului de
prescriptie prevazut de lege, vom proceda in consecinta si vom sesiza instanta cu
aspectele constatate.
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4* Saocietati profesionale de practicieni in insolventa
A Membri ai Uniunii Nationale a Practicienilor in Insolventa din Romania
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Raport asupra cauzelor si imprejurarilor care au dus la aparitia starii de insolventa a
S.C. EURO HABITAT SRL - in insolventa, in insolvency, en procedure collective

Concluzii privind posibilitatile reale de reorganizare a
societatii

Avand in vedere :

CAP.V
CORCEI - analiza economico-financiara efectuata pentru
PRIVIND i S

POSIBILITATILE perioada 2007- iunie 2010,

REALE DE - rezultatul indicatorilor macroeconomici,
REORGANIZARE - faptul ca in prezent societatea debitoare nu mai
A BOCTES S S desfasoara nicio activitate,

- la data deschiderii procedurii insolventei
(30.06.2010), disponibilitatile debitoarei au fost in suma de 32.090 lei,
- la data prezentuluil raport in conturile debitoarei se regaseste suma de 410.743,96
lei, urmare a incasarilor efectuate prin incheierea contractelor de wvanzare-
cumparare din singurul bloc finalizat din cadrul ansamblului, suma care reinvestita
nu ar fi suficienta pt a asigura finalizarea altui bloc de locuinte in vederea vanzarii
si obtinerii de profit necesar continuarii activitatii;
- costurile estimate privind finalizarea investitiei, care, conform raportului intocmit
de catre S.C. Tagor Properties S.R.L. se ridicau la suma de 35,648,462 €,

Consideram ca S.C. Euro Habitat S.R.L.-in insolventa, se poate reorganiza doar in
situatia identificarii unei surse de finantare reale prin gasirea unui investitor care
sa aloce sumele necesare expuse mai sus.

Mentionam faptul ca pana in prezent, nu au fost identificate sursele de finantare
necesare finalizarii complexului Planorama.

Administrator judiciar al S.C EUROHABITAT SRL

in insolventa, in insolvency, en procedure collective
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Concluzii privind posibilitatile reale de reorganizare a
societatii

Avand in vedere :

CAP.V

CONGETESE - analiza economico-financiara efectuata pentru
plipllansic ioada 2007- iunie 2010

POSIBILITATILE PEEIoacy =g ,

REALE DE - rezultatul indicatorilor macroeconomici,
REORGANIZARE - faptul ca in prezent societatea debitoare nu mai
A SOCIETATII desfasoara nicio activitate,

- la data deschiderii procedurii insolventei
(30.06.2010), disponibilitatile debitoarei au fost in suma de 32.090 lei,
- la data prezentului raport in conturile debitoarei se regaseste suma de 410.743,96
lei, urmare a incasarilor efectuate prin incheierea contractelor de vanzare-
cumparare din singurul bloc finalizat din cadrul ansamblului, suma care reinvestita
nu ar fi suficienta pt a asigura finalizarea altui bloc de locuinte in vederea vanzarii
si obtinerii de profit necesar continuarii activitatii;
- costurile estimate privind finalizarea investitiei, care, conform raportului intocmit
de catre S.C. Tagor Properties S.R.L. se ridicau la suma de 35,648,462 €,

Consideram ca S.C. Euro Habitat S.R.L.-in insolventa, se poate reorganiza doar in
situatia identificarii unei surse de finantare reale prin gasirea unui investitor care
sa aloce sumele necesare expuse mai sus.

Mentionam faptul ca pana in prezent, nu au fost identificate sursele de finantare
necesare finalizarii complexului Planorama.

Administrator judiciar al S.C EUROHABITAT SRL

in insolventa, in insolvency, en procedure collective
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