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Prezenta completare a planului de reorganizare depus de SC Sathmar Agrar SRL se referă la punctul 6 al planului, “Programul de plată a creanţelor”, mai precis la 6.2. “Constituirea surselor de onorare a obligaţiilor”,  în cadrul căruia revenim cu detalii în ceea ce priveşte sursele de finanţare a activităţii firmei. Astfel, am specificat că firma îşi continuă activitatea, acţionând pe mai multe planuri în ceea ce priveşte portofoliul de terenuri pe care îl deţine deja, ţinând cont de condiţiile actuale ale pieţei şi de situaţia în care ne aflăm. Se au în vedere mai multe modalităţi de obţinere a veniturilor astfel încât să fie acoperite cheltuielile curente şi să se efectueze plata datoriilor restante. Se disting patru direcţii în care vom acţiona, urmărind să ne adaptăm în funcţie de situaţia fiecărei suprafeţe în parte, obiectivul final fiind obţinerea maximului de venit posibil:
1. Arendarea terenurilor;

2. Contractarea terenurilor către utilizatorii de biomasă;

3. Împădurirea terenurilor;

4. Vânzarea.


Considerăm că în condiţiile actuale, vânzarea simplă, directă a terenurilor nu poate să fie prima opţiune pe care să o luăm în calcul, pentru că nu este realizabilă pentru toate parcelele în acelaşi timp şi nici nu s-ar obţine maximum de venit posibil, mai ales în cazul unei vânzări forţate. De asemenea, este nevoie de timp în vederea intabulării fiecărei parcele şi definitivării demersurilor de înscriere în Cartea Funciară, timp în care neexploatate în vreun fel, generează numai costuri. Pentru a evita această situaţie, luăm în calcul arendarea, respectiv împădurirea suprafeţelor deţinute de noi, acestea fiind măsuri menite să  le îmbunătăţească starea, să genereze venituri şi astfel să permită valorificarea  lor în condiţii de maxim profit.  
6.2.1. Arendarea ca etapă necesară în vederea pregătirii vânzării


În aceste condiţii, arendarea constituie o modalitate de pregătire pentru vânzare a terenurilor deţinute de societate, scopul pentru care se recurge la această soluţie temporară fiind protecţia şi scăderea costurilor proprietarului de terenuri, mai ales că în acest moment nu ne permitem exploatarea directă a pământului.


Arenda presupune încheierea unui contract între proprietar, uzufructar sau alt deţinător legal de bunuri agricole şi arendaş, cu privire la exploatarea bunurilor agricole, pe o durată determinată şi la un preţ stabilit între părţi. Intenţia noastră este de a încheia contracte de arendare pentru perioade de până la trei ani cu obligarea fiecărei părţi de a înştiinţa pe cealaltă în scris, cu cel puţin trei luni înainte de expirarea contractului despre intenţia de a reînnoi sau nu contractul de arendare. Dacă există acordul plăţilor, contractul de arendare poate să înceteze şi înainte de a ajunge la termen.


Date fiind condiţiile actuale, societate nu poate pe de o parte, din cauza insuficienţei fondurilor,  nici să exploateze terenurile asupra cărora deţine proprietatea, iar pe de alta, din cauza condiţiilor din piaţă, să le valorifice  foarte repede şi în acelaşi timp, la preţuri avantajoase. De aceea, pentru terenurile pentru care există cerere în vederea exploatării, considerăm că este în avantajul nostru să încheiem contracte de arendă, astfel încât, din fondurile astfel obţinute să se poată plăti cheltuilelile generate de activitatea curentă a societăţii. De asemenea, un alt avantaj al arendării suprafeţelor de teren îl reprezintă evitarea plăţii impozitului pe terenul nelucrat, impozit neaplicabil încă, dar aflat în discuţie ca şi proiect de lege în Parlamentul României. Conform acestui proiect de lege, sunt prevăzute sancţiuni pentru proprietarii de terenuri nelucrate, iar în cazul dării în arendă a acestora şi neexploatării lor de către arendaşi, aceste sancţiuni, precum şi impozitele şi taxele aferente sunt suportate de către aceştia din urmă.

Considerăm că în această situaţie, se evită plata sancţiunii pentru terenul neexploatat, estimată a fi de cca 100 euro/ha şi pe de altă parte, după primul an de arendare se vor obţine şi venituri sub forma arendei încasate. Pe lângă acest aspect de care trebuie ţinut seamă, se mai pot identifica încă trei avantaje ale arendării:

1. Un teren lucrat este mai productiv şi oferă pentru potenţialii cumpărători posibilitatea de a-i evalua mai exact valoarea reală (investitorii străini în special, apreciază mult suprafeţele lucrate, fără buruieni); de asemenea nu se creează impresia necesităţii unei vânzări urgente.
2.  Deşi în primul an se pune accent mai ales pe o exploatare minimală, se vor cultiva şi suprafeţe în mod profesional, ulterior fiind prevăzută obţinerea unor rezultate competitive pe piaţa agricolă, fapt ce va atrage şi creşterea beneficiilor deţinute de societate.  În susţinerea acestei premise vine şi faptul că zona în care au fost achiziţionate terenurile a fost aleasă ţinându-se cont de calitatea şi productivitatea lor, ele fiind exploatate de către vechii proprietari înainte de achiziţionare;
3. Prin preluarea terenurilor de către arendaşi, pe lângă suportarea costurilor de exploatare şi pregătirea lor, devine posibilă înregistrarea fiecărei parcele în registrele Agenţiei de Plăţi şi Integrare Pentru Agricultură (A.P.I.A.), existând astfel dovezi clare referitoare la potenţialul de producţie al suprafeţelor. 

Având în vedere cele de mai sus, considerăm că prin arendare sunt acoperite atât costurile fixe ale activităţii firmei, precum cele aferente pregătirii documentelor pentru vânzarea  fiecărui teren în parte. 

6.2.2. Contractarea terenurilor către utilizatorii de biomasă  

Biomasa este partea biodegradabilă a produselor, deşeurilor şi reziduurilor din agricultură, inclusiv substanţele vegetale şi animale, silvicultură şi industriile conexe, precum şi partea biodegradabilă a deşeurilor industriale şi urbane

Există o largă varietate de surse de biomasă, printre care se numără copacii cu viteză mare de dezvoltare (plopul, salcia, salcâmul), trestia de zahăr, rapiţa, plantele erbacee cu rapiditate de creştere şi diverse reziduuri cum sunt lemnul provenit din toaletarea copacilor şi din construcţii, paiele şi tulpinele cerealelor, deşeurile rezultate după prelucrarea lemnului, deşeurile de hârtie şi uleiurile vegetale uzate.


Ca şi măsură premergătoare vânzării, încheierea de contracte cu utilizatorii de biomasă ca modalitate de obţinere a unei surse noi de energie, este considerată de noi o măsură binevenită ca posibilitate de îmbunătăţire a calităţii trenurilor. Avem în vedere acest fapt deoarece permite pregătirea terenurilor prin rotaţia culturilor şi măsurile de îmbunătăţire luate, astfel că acestea devin mult mai atractive pentru potenţialii cumpărători.  

6.2.3. Împădurirea terenurilor 


Această măsură se are în vedere de către societatea noastră în primă fază pentru acele terenuri care nu pot fi nici vândute, nici arendate. Această posibilitate de valorificare a terenurilor a fost luată în calcul ca urmare a prevederilor din Măsura 221 “Prima împădurire a terenurilor agricole”, realizată în cadrul Programului Naţional de Dezvoltare Rurală al Ministerului Agriculturii şi Dezvoltării Rurale.

Obiectivul general al al acestei măsuri este îmbunătăţirea condiţiilor de mediu în spaţiul rural prin folosirea şi gospodărirea durabilă a a terenului prin împădurire. Se urmăreşte astfel prevenirea pagubelor produse de factorii naturali dăunători, reducerea eroziunii solurilor, îmbunătăţirea capacităţii de retenţie e apei, creşterea calităţii aerului, producerea de biomasă , inclusiv masă lemnoasă de calitate. 

Sprijinul oferit prin această măsură se referă la:
· primă de înfiinţare a plantaţiilor forestiere conform proiectului tehnic (include costurile pentru materialul de plantare, plantarea în sine şi alte costuri legate direct şi necesare pentru operaţiunea de plantare );

· o primă anuală pentru lucrările de completări şi întreţinere a plantaţiei pe o perioadă de 5 ani;

· o primă anuală fixă ca şi primă pentru pierderea de venit ca urmare a împăduririi pe an şi pe ha, pentru o perioadă de 15 ani.

Beneficiarii prevederilor acestei măsuri sunt deţinătorii legali de terenuri agricole, persoane fizice şi juridice, precum şi autorităţile publice locale (acestea numai pentru înfiinţarea plantaţiei), care nu au făcut obiectul altor forme de sprijin prin Fondul European de Garantare Agricolă (F.E.G.A) sau Fondul European Agricol pentru Dezvoltare Rurală (F.E.A.D.R.).  De asemenea, mai pot beneficia de prevederile acestei măsuri concesionarii/ arendaşii dacă proprietarul/proprietarii terenului în cauză sunt de acord cu împădurirea şi cu obligaţiile care decurg din aceasta. 

În cazul în care beneficiarul sprijinului înstrăinează, la orice moment şi prin orice mijloc legal terenul împădurit, noul deţinător preia toate drepturile şi obligaţiile beneficiarului corelate cu categoria juridică, privat sau public, din care face parte.  Atunci când beneficiarul sprijinului sau deţinătorii ulteriori ai terenului agricol împădurit nu respectă obligaţia menţinerii plantaţiei pe o perioadă de timp cel puţin egală cu vârsta de exploatare din proiect, toate sumele solicitate şi încasate de aceştia până la data constatării desfiinţării premature a plantaţiei, vor fi restituite. 

Suprafaţa terenului agricol  propus pentru împădurire conform prevederilor Măsurii 221, va fi de  minimum 0,5 ha, raportul dintre distanţa cea mai mare şi cea mai mică a extremelor perimetrului acesteia trebuind să fie sub 5. Excepţie de la această regulă fac perdelele forestiere, care trebuie să aibă o lăţime de cel puţin 20 m. Măsura se aplică pe terenurile pe care se înfiinţează o plantaţie forestieră, se execută lucrările tehnice de întreţinere, iar pădurea se păstrează până atinge vârsta de exploatare. Lucrările de împădurire se execută în baza unui proiect tehnic care va respecta Normele Tehnice privind compoziţii, schemele şi tehnologiile de regenerare a pădurilor şi de împădurire a terenurilor degradate aprobate prin Ordinul nr. 1652/2000 şi care va fi elaborat de persoane juridice de specialitate atestate de autoritatea naţională în domeniul silviculturii. Proiectul tehnic trebuie să conţină o descriere a condiţiilor generale ale terenului pe care se va efectua împădurirea (poziţia geografică, descrierea condiţiilor climatice), precum şi descrierea solurilor şi modului de alegere a formulelor de împădurire, precum şi modul de realizare a împăduririlor. 

Pentru persoanele juridice, cheltuielile pentru proiectele tehnice se suportă din sprijinul acordat prin Măsura 221 şi nu pot depăşi  10% din valoarea eligibilă a proiectului. Costurile eligibile pentru realizarea proiectului tehnic nu trebuie să depăşească 70 euro/ha pentru suprafeţe de până la 50 ha, 50 euro pentru suprafeţe între 51 şi 150 ha, 30 euro pentru suprafeţe mai mari de 151 ha. 
· 
În ceea ce priveşte criteriile în funcţie de care vor fi selectate terenurile cărora să li se aplice prevederile acestei măsuri, acestea sunt: 

· poziţia terenului în funcţie de zona geografică (altitudine)- acordându-se prioritate proiectelor de împădurire din zonele de câmpie, apoi cele de deal şi mai apoi cele de munte;

· mărimea plantaţiei: se va acorda prioritate terenurilor propuse pentru împădurire cu suprafaţa mai mare;

· distanţa faţă de pădurile deja existente: vor fi favorizate terenurile situate în vecinătatea acestora;

· gradul de degradare a terenului: se va acorda prioritate împăduririi terenurilor afectate de procese de degradare, cum ar fi eroziunea sau deşertificarea;

· ciclul de producţie/vârsta de exploatare a pădurii: se va acorda prioritate pădurilor care au prevăzută o vârstă de exploatare mai mare de 40 de ani;

· numărul de specii utilizate în lucrările de împădurire: se va acorda prioritate lucrărilor de împădurire care propun cel puţin 2 specii în compoziţie.
Valoarea efectivă a plăţilor compensatorii stipulate prin Măsura 221


Acestea se diferenţiază în funcţie de zona geografică, iar în cadrul acesteia de faptul că terenul aparţine sau nu zonei defavorizate. Astfel:

1. Plăţile pentru înfiinţarea plantaţiei forestiere
	Zonă geografică
	Cost standard/ha (euro)
	Plată înfiinţare plantaţie  în afară zone defavorizate/ha (euro)
	Plată înfiinţare plantaţie  în zone defavorizate/ha(euro)

	Câmpie
	1.900
	1.330
	1.520

	Deal
	1.660
	1.162
	1.328

	Munte
	1.560
	1.092
	1.248



Valoarea compensată este calculată prin aplicarea cotelor procentuale de 80% şi 70% din nivelul costurilor standard, 80% pentru zonele defavorizate şi 70% pentru celelalte zone.
2. Primele pentru întreţinerea plantaţiei 

Acestea se acordă pe o perioadă de 5 ani începând cu anul înfiinţării plantaţiei forestiere, sunt diferenţiate la rândul lor pe zone geografice şi sunt fixe.

-euro-

	ANI
	Câmpie
	Deal
	Munte

	1
	270
	210
	130

	2
	616
	536
	436

	3
	180
	210
	130

	4
	180
	105
	65

	5
	90
	105
	65


Menţionăm că anul 1 este anul înfiinţării plantaţiei.

3. Primele compensatorii pentru pierderea de venit agricol


Aceste prime se diferenţiază în funcţie de tipul beneficiarilor de terenuri agricoli: fermieri (persoane fizice şi juridice a căror exploataţie agricolă se află în România şi care practică în general, activităţi în domeniul agricol) şi non-fermieri (alţi deţinători de terenuri agricole). Compensaţiile se oferă pe o perioadă de 15 ani începând cu cu anul înfiinţării plantaţiei forestiere, fiind reprezentate de sume fixe, exprimate în euro pe an şi pe ha. 
Astfel, se acordă 215 euro/an/ha pentru fermieri şi 110 euro/an/ha pentru non fermieri.


Sprijinul public acordat în cadrul acestei măsuri nu va depăşi 70% din costurile standard pentru înfiinţarea plantaţiei. În zonele defavorizate şi în siturile Natura 2000, sprijinul public va fi limitat la 80% din costurile standard pentru înfiinţarea plantaţiilor . Primele pentru întreţinerea plantaţiilor pe o perioadă de până la 5 ani şi cele pentru compensarea pierderilor de venit agricol pentru o perioadă de până la 15 ani, vor fi acoperite în proporţie de 100% din fonduri publice. 

4. Cheltuieli eligibile pentru realizarea proiectului de împădurire


Cheltuielile de întocmire a proiectului tehnic se suportă din sprijinul acordat prin măsură şi nu poate depăşi 10% din valoarea eligibilă a proiectului, în limita plafoanelor stabilite.

Cheltuielile eligibile pentru realizarea proiectului tehnic de împădurire nu trebuie să depăşească 70 euro/ha pentru suprafeţe de până la 50 ha, 50 euro pentru suprafeţe între 50 ha (inclusiv) şi 150 ha (inclusiv) sau 30 euro pentru suprafeţe mai mari de 150 ha. 
6.2.4 Analiza aplicabilităţii Măsurii 221 la terenurile agricole deţinute de SC Sathmar Agrar SRL

Suprafaţa totală a terenurilor agricole deţinute de SC Sathmar Agrar SRL este de 950.5282 ha, localizate în judeţele Satu Mare, Sălaj şi Bihor. Aceste terenuri sunt situate în cea mai măsură în partea de sud a judeţului Satu Mare, în zona de câmpie, la aproximativ 30-50 km de Municipiul Satu Mare. Restul terenurilor este situat în judeţele Bihor şi Sălaj, aproape de graniţa cu Satu Mare. Regiunea este preponderent agricolă, în zonă existând numeroase ferme, silozuri, mori şi alte unităţi cu specific agricol. 
Accesul la terenuri se face pe drumuri de exploatare pietruite sau din pământ, iar din punct de vedere al fertilităţii, suprafeţele deţinute de societate se încadrează în categoriile II şi III. 

În aceste condiţii, considerăm că  varianta de valorificare a suprafeţelor prin împădurire poate fi luată în calcul ca şi modalitate de valorificare a terenurilor. Ca urmare, pornind de la criteriile prevăzute în Măsura 221 (zona geografică, dacă aparţin sau nu unei zone defavorizate), am efectuat un calcul estimativ cu privire la aplicarea prevederilor Măsurii în diferite proporţii asupra suprefeţelor de teren deţinute, aşa cum este prezentat în anexele ataşate prezentei completări a planului de reorganizare. 

Am realizat calculul primelor ce ar urma să fie încasate în cazul în care s-ar realiza împădurirea în diferite procente a suprafeţelor de teren deţinute de societate. Astfel, s-au calculat primele pentru un grad de împădurire de 25%, 50%, respectiv 75% din suprafaţa totală şi am comparat cu valoarea ratelor de plată către creditori, propuse în planul de reorganizare. Au rezultat pentru un interval de 15 ani valori cuprinse între 956.169,96 euro (în cazul împăduririi a 25% din suprafaţă) şi 2.868.509,89 euro (pentru o împădurire în procent de 75%).

Valoarea încasată în primul an al aplicării Măsurii 221 a depăşit în fiecare caz cei 130.000 euro propuşi în planul de reorganizare ca primă rată de plată în plan către H.A.A.B.. În următorii doi ani de aplicare a Măsurii, valorile estimate ale primelor sunt sub nivelul ratelor; trebuie ţinut cont însă de faptul că pe de o parte, firma va avea şi alte resurse de venituri (arendare, vânzare de terenuri), iar pe de alta că 

Aşa cum se poate observa din anexele ataşate prezentei completări la plan, în varianta cea mai pesimistă în care s-ar realiza împădurirea a doar 25% din suprafaţa terenurilor deţinute de firmă, în primii patru ani valoarea primelor ce s-ar încasa potrivit Măsurii 221 este de 643.683,84 euro. Această sumă reprezintă aproximativ 46% din valoarea rezultată în urma evaluării terenurilor aflate în proprietatea societăţii, estimată la 1.404.700 euro. Trebuie avut în vedere că în caz de vânzare forţată , terenurile ar fi valorificate cam la 40%-60% din valoarea stabilită prin evaluare, deci la o sumă cuprinsă între 561.880 euro şi 842.820 euro, deci destul de aproape de valoarea obţinută prin împădurirea a doar 25% din suprafaţă. De asemenea, am mai luat în considerare şi faptul că restul de 75% din terenuri vor fi valorificate fie prin arendare, fie prin vânzare, deci la suma rezultată din primele pentru împădurire se mai adaugă şi veniturile aferente acestor măsuri, fapt ce vine să susţină varianta reorganizării societăţii ca singură modalitate de îndestulare în întregime a creanţelor creditorilor.
6.2.5. Măsuri luate în vederea realizării vânzării propriu zise

În vederea realizării vânzării în condiţii cât mai optime, pentru fiecare comună în parte se stabilesc tarlalele unde societatea deţine parcele, luîndu-se în calcul, acolo unde este nevoie, posibilitatea de a achiziţiona suprafeţe suplimentare  în vederea comasării şi sporirii astfel a atractivităţii ofertei pentru potenţialii cumpărători. De asemenea, tot în acest sens, se urmăreşte, acolo unde este posibil, ca în loc de achiziţionare, să se realizeze schimburi de terenuri cu eventualii vecini ai suprafeţelor deţinute de societate.

Pe de altă parte, prin intermediul Camerei de Comerţ şi Industrie, respectiv prin solicitări directe către A.P.I.A., urmărim identificarea de investitori agricoli mari în zonele unde societatea deţine suprafeţe agricole. Pentru aceştia, vom pregăti oferte pentru fiecare suprafaţă de teren mai mare de 5 ha compacte, inclusiv cu sugestii şi posibilităţi de exploatare a acestora.  Datorită faptului că pentru o exploatare agricolă eficientă sunt necesare suprafeţe mari, compacte, se recomandă înfiinţarea de culturi de legume, inclusiv cu posibilitatea construirii de sere pe suprafeţe începând cu 5 ha. Acest tip de proiect este cu atât mai sustenabil cu cât în zona de achiziţie există sisteme de irigaţii funcţionale. În tarlalele unde suprafeţele depăşesc 5 ha, dar nu sunt compacte, existând între parcele şi suprafeţe aparţinând altor proprietari, se va cere pe cale amiabilă, în colaborare cu autorităţile locale, alocarea suprafeţei deţinute la marginea tarlalei, pentru a asigura o exploatare cât mai eficientă.

După elaborarea documentelor pentru fiecare comună în parte, vom depune scrisori de intenţie de vânzare prin intermediul administraţiilor locale, în vederea atragerii posibililor investitori locali (prin arendare nu se creează impresia necesităţii unei vânzări urgente, plata impozitelor fiind o dovadă în acest sens). 


Pe lângă investitorii locali, suntem interesaţi de identificarea investitorilor străini deja existenţi care, cu know-how şi cu utilaje performante exploatează deja suprafeţe mari de teren în zonele unde deţinem şi noi terenuri. 

În a doua etapă a ofertării ne vom adresa cu oferte unor publicaţii speciale din domeniul agrar şi celor on-line, având ca obiect prezentarea potenţialului suprafeţelor, documentaţia necesară, dovezile de înregistrare sau posibilitatea înregistrării în diferite asociaţii care sprijină derularea unor proiecte de dezvoltare agricolă. Acest procedeu este menit să atragă investitori mari, pe care îi putem sprijini prin planuri referitoare la dezvoltarea agricolă din zonă în conformitate cu proiectul iniţial de afaceri, aprobat şi acceptat de Hypo Alpe Adria Bank (H.A.A.B.), proiect care a stat la baza contractului de creditare semnat cu această bancă. În acest sens, în urma demersurilor efectuate, am reuşit iniţierea discuţiilor cu un investitor norvegian interesat de achiziţionarea de terenuri în această regiune  a ţării.

În urma măsurilor luate preconizăm că până la finele anului 2011, cu sprijinul autorităţilor locale şi prin negocieri cu alţi proprietari din vecinătatea terenurilor deţinute de societate, să  obţinem primele suprafeţe compacte 100%, cu întinderi mici sau medii (10-50 ha). Suprafeţele care nu vor putea fi integrate în aceste parcele compacte vor fi oferite la schimb, ori spre vânzare, spre a se evita existenţa unor parcele de dimensiuni mici (mai mici de 1 ha) izolate. Se va avea în vedere, în cazul vânzării, respectarea valorii terenurilor, aşa cum este prevăzută în raportul de evaluare efectuat înainte de depunerea planului de reorganizare.
6.3. Modalităţi de stingere a obligaţiilor


Deoarece termenul estimat pentru punerea în aplicare a planului nu mai corespunde cu cel iniţial, estimat ca fiind pentru luna aprilie 2011, ca urmare a solicitărilor creditorului principal, Hypo Alpe Adria Bank, de revenire asupra planului cu completări, considerăm că se impune o decalare a tuturor termenelor prevăzute în plan pentru punere în aplicare şi plată a ratelor, cu trei luni. 
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