Modificarea Planului de Reorganizare
a activitatii S.C. Uvertura City Mall S.R.L,,

intocmiti de administratorul special,
conf. prev. art. 139 alin. 5 din Legea nr. 85/2014

- 24 mai 2017 -
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Dosar nr. 2595/40/2015
« In recrganizare judiciard » « in judicial reorganization » « en redressement »

Prin Tncheierea nr. 644 din data de.05.11.2015
pronuntatd de Tribunalul Botosani-Sectia a lIl-a Civila, in
dosarul nf, 2595/40/2015, la cererea societdtii debitoare, s-a
dispus deschiderea procedurii generale a insolventei S.C.
Uvertura City Mall S.R.L. Botosani, fiind numit in calitate de - Y
administrator judiciar Management Reorganizare Lichidare lagi 5.P.R.L. Filiala Suceava.

La data de 18.07.2016, S.C. Uvertura City Mall S.R.L. Botosani a depus la Tribunalul
Botosani, prin administrator special, dna Sandu Monica, Planul de Reorganizare a activitatii (in
continuare “Planul de Reorganizare”).

in cadrul sedintei Adunarii Creditorilor din data de 17.08.2016, Planul de Reorganizare
propus de S.C. Uvertura City Mall,5.R.L. Botosani, prin administrator special, a fost aprobat cu patru
din cinci categorii de creante.

Prin sentinta nr. 31 din data de 26.01.2017 pronuntatd in dosarul nr. 2595/40/2015,
analizand planul propus si acceptat de Adunarea Creditorilor, prin prisma dispozitiilor art. 139 din
Legea nr. 85/2014, judecatorul sindic a constatat c¢d planul de reorganizare propus de administratorul
special intruneste conditiile legale si a dispus confirmarea acestuia.

In primul trimestru al perioadei de reorganizare, societatea a achitat in integralitate sumele
asumate prin Programul de Plati.

Este de mentionat c¢d in pericada februarie-martie 2017, societatea a atras clienti noi,
contractand servicii de Tnchiriere pentru spatiul D9 - restaurantul « Dabo Doner », pentru spatiul C6 ~
« Alino Foto Studio », pentru spatiul D3 si D12 - «Uncle Vic ». Tn luna iunie 2017 la etajul 2 se va
deschide un nou magazin in spatiul [...] - «Orient Covoare».

Prezenta modificare a Planului de Reorganizare este
propusd in temeiul prevederilor art: 139 alin. 5 din Legea nr.
85/2014 privind procedurile de prevenire a insolventei si de
insolventa.

Prevederile legale mai sus citate reglementeaza
dreptul debitorului aflat in procedura de reorganizare judiciard, caruia i-a fost confirmat de citre
instantd un plan de reorganizare, de a realiza modificarea, inclusiv prelungirea acestuia, oricAnd pe
parcursul procedurii de reorganizare, cu respectarea conditiilor de vot si de confirmare prevazute de
Lege. .

Potrivit prevederilor art. 139 alin. 5 din Legea nr.
85/2014, modificarea Plahului de reorganizare poate fi
propusa de cdtre oricare dintre cei care au vocatia de a
propune un plan, indiferent dacd au propus sau nu planul.

Temeiul juridic pentru prelungirea duratei
implementérii planului de reorganizare este dat de art. 139 alin. (5)

ey
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“{5) Modificarea planului de reorganizare, inclusiv prelungirea acestuia se poate face oricdnd pe
parcursul procedurii de reorganizare, fard a se putea depéisi o duratd totald maximd a deruldrii
planului de 4 ani de la confirmarea initiald. Modificarea poate fi propusd de cdtre oricare dintre cei
care au vocatia de a propune un plan, indiferent dacd au propus sau nu planul {...)".

Prezenta modificare a Planului de Reorganizare este propusa de cétre S.C. Uvertura City
Mall £.R.L. Botosani, prin administrator special, dna Sandu Monica.
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Scopul principal al Planului de Reorganizare este in
deplind concordantd cu scopul Legii nr. 85/2014, si anume
acoperirea pasivului debitorului S.C. Uvertura City Mall S.R.L.
Botosani, relansarea activitdtii si mentinerea societatii in viata
comerciald, cu toate beneficiile sociale si economice care e e
decurg din aceasta. Scopul esential al modificarii Planului de Reorganizare este reprezentat de
cresterea veniturilor si a sanselor de reusita a reorganizarii debitorului.

Masurile propuse prin prezenta modificare a Planului de Reorganizare sunt in acord cu
prevederile legale Tn materie, dar si cu interesele prioritare ale creditorilor.

Acestea se referd la:

‘ o durata de executare a Planului de Reorganizare, respectiv prelungirea acesteia cu

12 funi (1 an), fard a se depdsi o duratd totald maxima a deruldrii Planului
de 4 (patru) ani de la confirmarea initiala;

o majorarea procentului de achitare a creantelor chirografare si subordonate de la
48% la 50% din valoarea cu care au fost admise definitiv la masa credald;

o efectuarea de investitii, respectiv achizitionarea terenului In suprafatd de 4.668
mp, situat in mun. Botosani, Calea Nationald int. Grivitei, jud. Botosani, in
suprafata de 4.668 mp, aflat sub imobilul Complex comercial Uvertura Mall
Botosani.

Propunerea de modificare si de prelungire a Planului de Reorganizare cu o perioada de un
an este o consecintd a initiativei administratorului special, Tn scopul de a prezenta o stare de fapt si
de drept, economicd, sociald si financiara actualizatd a societatii aflata in procedura de reorganizare,
dand eficienta prevederilor legale amintite mai sus, astfel cum s-a antamat chiar in cuprinsul Planului
de Reorganizare confirmat. ,

Astfel, oriunde in cuprinsul Planului de reorganizare se face referire la prevederile mai
mentionate, vor fi interpretate asa cum este detaliat conform prezentei modificiri.

ntrucdt, in perioada de observatie si primul trimestru al perioadei de reorganizare,
societatea s-a confruntat cu anumite blocaje in derularea activitdtii curente, pentru fluidizarea si
simplificarea acesteia, propunem mandatarea administratorului special al S.C. Uvertura City Mall
S.R.L. Botogani: e _
(a) sa negocieze/semneze acte aditionale la contractele de inchiriere deja incheiate/contracte de
Inchiriere noi, fard a fi limitat la o valoare a contractelor, iar termenul de valabilitate poate depési 14
ani {maxim 20 ani);

!
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(b) in cazul in care durata de inchiriere va depdsi 14 ani, administratorul special va solicita acordul
comitetului creditorilor pentru incheierea acestora; '
(c) saangajeze/concedieze personalul societdtii si/sau sd modifice organigrama si statul de functii;
(d) sd& aibd posibilitatea majorérii cheltuielilor salariale proportional cu majorarea veniturilor
societatii,
(e) sa poatd selecta persoane/firme de specialitate pentru indeplinirea obligatiilor asumate prin
Planul de Reorganizare si prezenta modificare. _

De asemenea, societatea propune ca toate sedintele comitetului/adunarii creditorilor sa se

desfasoare la sediul acesteia.
A\
Masurile propuse prin prezenta modificare se justificd prin avantajele aduse atat societatii

debitoare, cat si creditorilor inscrisi la masa credald, astfel:

v o perioadd mai mare de implementare a Planului modificat asigurd societitii o
bazd solidd gentru relansarea activitdtii si dezvoltarea ulterioard, continuarea
activitdtii crescdnd considerabil gradul de vandabilitate al bunurilor unei societiti
active;

v achizifionarea terenului concesionat cu o suprafatd de 4.668 mp {detaliatd infra)
va majora semnificativ valoarea proprietdtii imobiliare detinutd de societate,
aceasta avdnd acces la mai multi investitori, din diverse domenii de activitate;

X v prin reducerea cheltuielilor curente si" alocarea sumelor economisite se va
asigura creditorilor chirografari si subordonati o mai bund acoperire a masei
credale si imbundtdtirea relatiilor comerciale cu furnizorii societ#tii;

v relaxarea pldtilor prevdzute a se achita spre sfarsitul perioadei de reorganizare
majoreazd sansele de respectare o transelor de platd asumate;

v la finalul procedurii de reorganizare, pasivul acoperit va fi mai mare decét cel
prevazut prin Planul initial, iar pe de altd parte debitorul isi majoreazd activul cu
terenul aferent imobilului detinut si cu o activitate comerciald in desfasurare
care asigurd sansele de reinsertie in viata economica.

Potrivit prevederilor art. 139 alin. 5 din Legea nr.
85/2014, votarea modificarii de citre adunarea creditorilor se
va face cu creantele rimase in sold, la data votului, in aceleasi
conditii ca si la votarea planului de reorganizare,

Pana la data prezentei, $.C. Uvertura City Mall S.R.L. oo
Botosani a achitat creantele aferente primului trimestru al Planului de reorganizare, respectiv
26.01.2017-26.04.2017.

Prezentdm mai jos situatia creantelor rdmase de achitat de catre S.C. Uvertura City Mall
S.R.L. Botosani: = &

j_\II"'; { Categorie de creantd . Creantd ramasd de achitat (lei)
1. Cre;.%nte care _behefitiazé de drepturi de preferinta - _ - 35.861.535,19-
2. Creante creditori indispensabili o i ~ 601.667,88
3. Celelalte creante chirografare L. 3451310431
_ Total . . ! R TN K, 70.976.307,38
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Societatea nu a fTnregistrat datorii curente si
neachitate catre creditori.

O -pondere foarte mare in cadrul cheltuielilor
generate de activitatea curentd a societatii o are taxa de
concesiune datoratd Consiliufui Local al municipiului Botogani.

Tn anul 2006, intre S5.C. Moldova Universal S.A. (concesionar) si Consiliul Local al
municipiului Botosani (concedent) a fost incheiat Contractul de concesiune nr. 3398/30.11.2006
avand ca objiect exploatarea terenului situat in mun. Botosani, Calea Nationald int. Grivitei, jud.
Botosani, Tn suprafatd de 4.668 mp, aflat sub imobilul ce urma a fi construit - Complexul comercial
Uvertura Mall Botosani, pe o perioada de 49 ani, redeventa stabilita fiind de:

- 4,91 lei/mp/an, actualizatd anual cu rata inflatiei, datoratd pe durata executiei
obiectivului de investitii, dar nu mai mult de 24 luni de la data obtinerii autorizatiei de
construire;

- 77,12 lei/mp/an, actualizatd anual conform ratei inflatiei, datoratd incepdnd cu
urmatoarea zi calendaristicd Tmplinirii termenuiui de 24 de luni prevdzut in oferta
concesionarului pentru realizarea obiectivului de investitii,

Prin Actul aditional nr. 01/24.07.2008, S.C. Uvertura City Mall S.R.L. Botosani preia calitatea
de concesionar al terenului anterior mentionat, devenind astfel noul titular al contractului si
angajandu-se n consecinta la plata redeventei.

In urma analizdrii situatiei financiar-contabile a societatii, in scopul reducerii cheltuielilor
curente inregistrate si majorarii sumelor necesare stingerii pasivului acesteia, a apdrut ca imperios
necesard identificarea unei solutii privind Contractul de concesiune mai sus mentionat, obligatiile
contractuale ale societdtii debitoare impuse de acesta fiind extrem de oneroase.

Datoritd indexdrii anuale a redeventei, nivelul acesteia a crescut cu aprox. 53% fatd de
valoarea initiald, devenind 117,91 lei/mp/an (2017), adica echivalentul a 122.312 euro la un curs de
schimb de 4,5 lei/1 euro. Altfel spus, dacé in anul 2006 pretul pentru care s-a licitat redeventa era de
aprox. 20 euro/mp, in 2017 redeventa anuald a devenit 26 euro/mp.

in prezenta situatie, actualizarea la inceputul fiecdrui an a redeventei creeazd, in
detrimentul societatii, in calitate de concesionar, contrar cerintelor bunei credinte si a principiului
echilibrului financiar al concesiunii, un dezechilibru semnificativ intre drepturile si obligatiile partilor,
imposibilitatea realizdrii unei egalititi intre avantajele care ii sunt acordate concesionarului si
sarcinile care i sunt impuse,

n sensul celor mai sus ardtate, societatea debitoare isi propune demararea negocierilor cu
autoritatile locale avadnd ca finalitate cumpararea terenului concesionat, aflat sub imobilul
proprietatea S.C. Uvertura CiWMa!j S.R.L. Botosani. Din studierea pietei imobiliare la nivelul orasului
Botosani rezultd cd Va,toa:rea de piatd a terenului in cauzd este de aprox. 125 euro/mp.

Astfel, odaté.c_u aprobarea/confirmarea prezentei modificari a Planului de Reorganizare, se
considerd aprobate si:

- achizitionarea de cdtre S.C. Uvertura City Mall 5.R.L. Botosani a terenului in suprafata

de 4.668 mp, aflat in prezent in proprietatea privatd a Municipiului Botosani, |
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valoare maxima de 583.500 euro (fard T.V.A.). Tn cazul in care valoarea negociaté va
depdsi pragul amintit (125 euro/mp, férd T.V.A.), administratorul special va supune
atentiei comitetului creditorilor o eventuald propunere de cumpdarare;

- Imputernicirea administratorului special al societatii debitoare, dna Sandu Monica, s3
reprezinte societatea pentru negocierea cu autoritatile locale a achizitiondrii terenului
mai sus mentionat si sd semneze documentele impuse de aceasta.

Desi, prin prezenta modificare, s-a preconizat ca achizitionarea terenului mai sus mentionat

va fi efectuatd Tn anul 4 al perioadei de reorganizare, Tn cazul in care vor exista fondurile necesare,

achizitionarea va putea fi devansata.
\

7

Achizitionarea terenului mai sus mentionat procurd creditorilor societdtii urméatoarele
avantaje:

v sporeste semnificativ valoarea proprietatii imobiliare detinutd de societate, fiind in
beneficiul creditorilor, deoarece un eventual transfer al afacerii este mult mai
atractiv pentru investitori din mai multe arii de activitate;

v diminueazad cheltuielile curente ale societdtii, sumele economisite urménd a fi
folosite pentru acoperirea pasivului.
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