Ei. ROMANIA
Fn JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 32 din 20.03.2023
privind aprobarea planului de restructurare a obligatiilor fiscale restante ale

SC EFO URBAN SRL avénd drept unic asociat Consiliul Local al orasului Eforie

Consiliul Local Eforie,

Avéand in vedere:
-Proiectul de hotarare prezentat de Primarul Orasului Eforie,
-Referatul de aprobare al Primarului orasului Eforie,
- Raportul Serviciului Juridic, Contencios Administrativ si Asistenta Sociala,
- Raportul de specialitate al Directiei Administare Domeniu Public si Privat,
-Avizul comisiei de specialitate a Consiliul Local al oragului Eforie,
- Adresa nr. 281 / 06.03.2023 emisa de citre Efo Urban inregistrati la Primiria orasului Eforie sub
nr. 5499 din 06.03.2023;
- ORDONANTA GUVERNULUI nr. 6 din 31 julie 2019 privind instituirea unor facilitati fiscale cu
modificarile si completirile ulterioare intervenite prin: ORDONANTA DE URGENTA nr. 67 din
19 septembrie 2019; ORDONANTA nr. 6 din 28 ianuarie 2020; ORDONANTA DE URGENTA nr.
29 din 18 martie 2020; ORDONANTA DE URGENTA nr. 90 din 27 mai 2020; LEGEA nr. 114 din
8 iulie 2020; ORDONANTA DE URGENTA nr. 181 din 22 octombrie 2020; ORDONANTA DE
URGENTA nr. 226 din 30 decembrie 2020; ORDONANTA DE URGENTA nr. 19 din 25 martie
2021; ORDONANTA nr. 4 din 27 ianuarie 2022; LEGEA nr. 112 din 21 aprilie 2022;
ORDONANTA DE URGENTA nr. 85 din 17 iunie 2022;
- HCL Eforie nr. 321 din 22.12.2022 privind aprobarea demararii procedurii de stingere a datoriilor
SC EFO URBAN SRL avénd drept unic asociat Consiliul Local al orasului Eforie;
- HCL Eforie nr. 12 din 27.01.2016 privind completarea si modificarea HCL 139/13.08.2015 si a
HCL 167/08.09.2015;
- HCL Eforie nr. 13 din 27.01.2016 privind Aprobarea Actului Constitutiv al Societatii “EFO
URBAN” societate cu raspundere limitata, rezultats in urma fuziunii, prin absorbtie, a Societatii
BALNEO MED CLINC EFORIE SRL cu Societatea EFO PUBLISERV SA;
- HCL Eforie nr. 96 / 14.04.2022 privind desemnarea domnului Cojea Florian in functia de
administrator al Societatii “EFO URBAN” societate cu rispundere limitata, avind ca asociat unic
Consiliul Local Eforie;
- Legea nr. 31/1990 a Societatilor comerciale ;

fn temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) 1it. &) lit. c) si lit. d), precum si a art. 139 alin. (3)
din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE

Art. 1 Se aproba planul de restructurare a obligatiilor fiscale restante ale SC EFO URBAN
SRL avand drept unic asociat Consiliul Local al orasului Eforie, conform anexelor la prezenta.
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n ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

Art. 2. Prezenta hotarére va fi dusa la indeplinire de catre administratorul SC EFO URBAN
SRL.

Art.3 - Prezenta hotérére va fi comunicata institutiilor, autoritatilor si persoanelor interesate
prin grija secretarului general orasului Eforie.

Hotérérea a fost adoptatd cu un numér de ....11.... voturi “pentru”, ...2.... voturi “Impotriva”,
din totalul de 17 consilieri in functie.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
CONSILIER SECRETAR GENERAL ORAS EFORIE
ORBOCEA DANIEL-VICTOR PREOTEASA GABRIEL
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1. Introducere

1.1 Informatii sumare cu caracter general

Compania Efo UrbanSRL {in continuare “Compania”, “Societatea” sau “Efo”)a fost infiintata in anul
2013 cu capital integral de stat, principala activitate fiind lucrari de constructii a cladirilor rezidentiale
si nerezidentiale(activitate specificd codului CAEN 4120).

n momentul de fata capitalul social subscris si virsat este in sum3 de 441.000 Lei, fiind format dintr-un
numar de 44.100parti sociale cu o valoare individual3 de 10 Lei.

Partile sociale emise de Companie sunt detinute de Consiliul Local Eforie in procent de 100%.

Compania este Tnregistrata din punct de vedere fiscal sub codul 322402489, iar sediul social este situat in
Loc. Eforie Sud, Str. Serei, nr. 1, camera 2, jud. Constanta.

Profilul Companiei, inclusiv analiza financiard este prezentatd pe larg in sectiunile urmatoare ale
prezentului raport.

1.2 Scopul analizei

Conform contractului de asistentd de specialitate incheiat intre Efe UrbanSRL si Crystal Consult
Solutions S.R.L. {in continuare “Crystal”), Crystal a efectuat o analizd financiard cu scopul de a
parcurgeprocedura de restructurare a obligatiilor fiscale bugetare in conformitate cu prevederile
Ordonantei de Guvern nr. 6 din 31 iulie 2019 privind instituirea unor facilitd{i fiscale, modificata
ulterior prin intermediul OUG nr.90/202, precum si prin intermediul Legii 114/202, respective QUG
nr.85/2022 (in continuare “Ordonanta”).

n acest sens,Efo Urban SRL intentioneazi si restructureze obligatiile fiscale bugetare reprezentand
TVA, salarii, precum si impozit pe venit aldturi de contributiile sociale obligatorii, datorate pana la data
de31decembrie 2021. Efo Urban SRLa apelat la serviciile de specialitate asigurate de catre Crystal,
avand in vedere aspectul cd cea din urm3 este o societatea autorizatd de citre Corpul Expertilor
Contabili si Contabililor Autorizati din Romania pentru realizarea activitatii de expertiza contabila, dar
si de catre Camera Consultantilor Fiscali in ceea ce priveste efectuarea serviciilor de consultant3
fiscala.

Acest raport a fost intocmit exclusiv pentru a fi utilizat de cdtre EfoUrban SRL in cadrul procedurii
fiscale de restructurare a obligatiilor fiscale bugetare si nu poate fi citat, nu se poate face referire la el,
nu poate fi repradus sau difuzat in intregime sau in parte, fard acordul prealabil scris al Crystal. Prin
urmare, persoanele care vor primi acest raport au obligatia de a respecta termenii oricarui angajament
de confidentialitate cu privire la toate informatiile cuprinse in acest document si de a se asigura c3
termenii contractuali sunt respectati intocmai.

1.3 Limitarea scopului analizei

Va rugdm sa aveti in vedere aspectu! cd prezentul studiu este realizat pe baza Scrisorii de angajament
din data de 14februarie 2023 si in orice situatie, abordarea noastra trebuie privitd avand in vedere
faptul cd@ mediul economic in ansamblul sau, legislatia din Romania si in special legislatia fiscala sunt
intr-o continud schimbare, astfel incdt opinia noastra se bazeazd pe informatiile disponibile la
momentul actual, precum si pe principiile si practicile general acceptate de citre mediul administrativ
si antreprenorial din Romania.
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Totodata, comentariile noastre din prezentul raport se bazeazd pe practica din domeniul financiar, pe
prevederile legislatiei in vigoare din Romaénia, pe reglementérile aplicabile, interpretarile judiciare si
administrative si, de asemenea, pe experienta noastrd privind abordarea practicd a autoritdtilor cu
privire la solutionarea obiectivului prezentei lucrari.

Analiza noastrd nu acopera aspecte sau elemente pe care le considerdm ca nefiind semnificative prin
raportare la informatiile financiare furnizate de reprezentantiiEfoUrban SRL si parte din analiza noastra
a fost bazati pe efectuarea de teste. Tn consecintd, nu am investigat in totalitate elementele sau
aspectele pe care le-am observat si nu am inclus concluzii legate de aceste elemente sau aspecte in
raportul nostru.

Comentariile noastre sunt limitate la concluziile prezentate i se bazeazd pe faptele, ipotezele si
reprezentdrile expuse. Dacd oricare dintre faptele, ipotezele si reprezentérile pe care comentariile
noastre se bazeaza nu sunt complete sau exacte, reprezentantii Companiei trebuie sa anunfeaceasta
situatie imediat, deoarece orice inexactitate sau informatie incompletd poate avea un efect
semnificativ asupra concluziilor noastre. Previziunile financiare din prezentul raport au fost realizate pe
baza datelor furnizate de cdtre reprezentantii Companiei si sunt asumate in integralitate de Companie.

Va rugdm s3 aveti In vedere c3 prezentul raportreprezinta un set de evaluari de tip “high level” si nu
reprezinta o opinie de audit si nici o garantie cu privire la pozitia financiara a Societatii si nici a faptului
ca autorititile fiscale vor avea aceeasi abordare precum cea pe care noi am avut-o in vedere la
elaborarea raportului nostru.

Comentariile noastre nu vor fi actualizate in eventualitatea unor modificari ulterioare ale legilor si
regulamentelor, ale interpretérilor judiciare si administrative, sau ca urmare a unor schimbdri in
practica autoritatiior.

2.  Situatia de fapt

Tn momentul de fata, astfel cum rezultd din Certificatul de atestare fiscald nr. 8171 din data de 25iulie
2022, Compania inregistreazad obligatii fiscale datorate bugetului de stat consolidat in sum3 de
1.333.905 Lei. Aceste obligatii fiscale se compun din urmatoarele sume:

¢  TVAinsum3 de 445.949 Lei,

e Impozit pe venit datorat pentru veniturile din salarii si asimilate salariilor in suma de 132.618 Lei,
e Contributia de Asigurari Sociale {,CAS”) In suma de 505.243 Lei,

e Contributia de Asigurari Sociale de Sdnatate (,CASS”) in sumé& de 202.209 Lei,

s Contributia Asiguratorie pentru Munca (,CAM“} in sum3 de 47.886 Leli,

Tn linii mari, obligatiile fiscale restante au scadente semnificative 5i au fost generate in principal, ca
urmare a nerecuperarii costurilor angajate pentru (ne)realizarea proiectului “Complex Balnear si de
Recuperare Medicald Eforie Nord”, proiect dezvoltat prin intermediul companiei Balneo Med Clinic
SRL, precum si a costurilor operationale din perioada respectiva, fapt constatat prin intermediul
actelor de control realizate de cdtre Curtea de Conturi si D.G.R.F.P. Prin urmare, veniturile generate
incepand cu anul 2018 au fost directionate constant catre plata arieratelor si a dobanzilor generate de
aceste obligatii istorice, Efo Urban nefiind capabila sa acopere in integralitate aceste datorii.

Totodata, in perioada curentd, obligatii fiscale nu au putut fi valorificate de Companie preponderent ca
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urmare a consecintelor masurilor restrictive adoptate de autoritdti pentru limitarea raspandirii
pandemiei de COVID — 19, precum si a conflictului militar din Ucraina care a antrenat cresterea
inflatiei, ambele evenimente conducand la evolutii negative in sectorul constructiilor in care activeazi
si Compania.

Incidenta acestor aspecte si modul in care influenteazi activitatea Companiei sunt dezbitute pe largin
sectiunile urmétoare.

3. Plan de restructurare

3.1 indeplinirea conditiilor pentru a beneficia de restructurarea obligatiilor
bugetare

Conditiile de eligibilitate pentru accesarea procedurii de restructurare, in esent3, sunt previzute la art.
2 din Ordonanta.

Astfel, potrivit acestui articol, Efo Urban SRL trebuie s3 indeplineascd urmétoarele conditii:

® 53 nuindeplineascd conditiile pentru a beneficia de esalonarea la plati reglementaté de Codul de proceduri
fiscald (aceastaconditie este analizata in Sectiunea 4),

® sd nu se afle n procedura insolventei potrivit Legii nr. 85/2014 privind procedurile de prevenire a insolventei
si de insolventa (aceasta conditie este indeplinita, intrucitEfoUrbannu se afld in procedura insolventei),

e 53 nu fi fost dizolvatd (Efo Urbannu se aflé in procedura de dizolvare),

e 53 aibd depuse toate declaratiile fiscale (pand la data prezentului raport, Efo Urban SRL a transmis citre
autoritatile fiscale toate declaratiile fiscale).

Celelate doud conditii necesare parcurgerii procedurii de restructurare a obligatiilor fiscale se refera la
pregatirea planului de restructurare, precum si a testului creditorului privat prudent, iar indeplinirea celor
doud conditii esteanalizata in sectiunile urmatoare.

Totodata, EfoUrban a notificat autoritdiile fiscale cu privire la intentia de a parcurge procedura de
restructurare a obligatiilor fiscale, iar documentatia de restructurare a fost supusd aprobérii Adunarii
Generale a Asociatilor.

Tn concluzie, apreciem c3 Societatea intruneste toate conditiile legale pentru a putea beneficia de procedura
de restructurare a obligatiilor fiscale bugetare.

3.2 Analiza de piata

3.3 Evolutia sectorului de constructii rezidentiale si nerezidentiale in anul 2022

Avand in vedere cé activitatea preponderentd a Companiei este specificd sectorului de constructii (cu
referire la activitatea de intretinere si amenajare a spatiilor verzi) implicit ne-am raportat in anaiza de
piata la evoluta acestui sector de activitate.
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Majorarea costurilor de constructie reprezintd cea mai mare provocare a anului 2022 pentru 90% dintre
companiile imobiliare din Romania si din alte tari din aceast3 regiune a Europei, potrivit studiului Deloitte
Real Estate Confidence Survey for Central Europe 2022, derulat in al doilea trimestru din acest an in
Romania, Polonia, Cehia si Ungaria.

Se considera ca razboiul din Ucraina a generat sincope pe lanturile de aprovizionare, accelerdnd scumpirea
materialelor de constructii §i a energiei. Aceastd preocupare, impreund cu cea legatd de inflatia
generalizata, dificultatea de a identifica amplasamente si incertitudinea generald din piatd, se reflectd in
perceptia dezvoltatorilor cu privire la evolutia marjelor 'de profit, 90% din acestia asteptandu-se la o
deteriorare. Implicit activitatea de dezvoltare imobiliard din sectorul rezidential reprezintd un element
esential in evolutia sectorului de constructii in ansamblul sdu, implicit cu privire la activitatea de
amenajare si intretinere a spatiilor verzi.

O altd problema e deficitul generalizat pe piata fortei de munca.

~Pentru al doilea an consecutiv, dezvoltatorii sustin cd sectoarele rezidential si industrial rdmdn cele mai
competitive (33% fiecare), cu accent pe proiectele rezidentiale destinate inchirierii, care devin tot mai
atractive. Si investitorii preferd aceleasi sectoare (peste 40% rezidential si 36% industrial}’, se
mentioneaza in studiul citat.

Tn anul 2022, volumul lucrdrilor de constructii a crescut, fatd de aul 2021, ca serie brutd, cu 12,9%, iar ca
serie ajustata Tn functie de numarul de zile lucratoare si de sezonalitate, cu 10,8%, anunta INS.

Tn ceea ce priveste distributia in tara, zonele Bucuresti-lifov, Timis, Cluj, Bihor si Constanta au cele mai
multe santiere de constructii active.

3.4 Efo Urban SRL —in contextul desfasurarii activitatii de constructii

n anul 2021, compania Efo Urban a inregistrat o cifra de afaceri in valoare de 1.933.320 Lei (echivalentul
a 393.103 Eur) iar la data de 31.12.2022 cifra de afaceri realizatd {conform situatiilor financiare
intermediare) a fost de 3.131.273 Lei (echivalentul a 632.913 Eur).

Din punct de vedere al profitabilitatii activitatii desfasurate, compania Efo Urban raporteaza la
31.12.2021 o pierdere in valoare de 577.524 Lei (echivalentul a 116.716 eur}. Anul 2022 aduce o
imbundtatire a situatiei, rezultatul net al companiei fiind sub forma de profit in valoare de 455.651 lei
(ecvhivalentul a 92.100 eur).

Compania analizatd este una de dimensiune mic3, la nivel local, nesitundu-se in zona de top a companiilor
cu acelasi cod CAEN (4210 — Lucrdri de constructie a cladirilor rezidentiale si nerezidentiale).

in graficul de mai jos sunt prezentate schematic activititile desfasurate de Companie.
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La finalul anului 2021 compania Efo Urbanavea un colectiv format din37 de angajati.

Principalii competitori ai Efo Urban SRL, conform rezultatelor obtinute in perioada 2020 - 2021 sunt
prezentati grafic mai jos:
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in anul 2021, primele 10 companii reprezentative pentru acest sector de activitate realizeazd 11% din
totalul cifrei de afaceri pe total sector. Toate aceste companii obiin profit, iar marja netd medie este de

13%.

Companie analizata Cifra de Afaceri 2020 Cifra de Afaceri 2021 Rata Profitului Net 2021
WEBUILD Spa MILANO

SUCURSALA ROMANIA

BUCURESTI - SEDIU 1,181,141,099 1,307,472,948 43,908,965
PERMANENT DESEMNAT

STRABAG SRL 869,934,992 956,509,449 51,102,982
Porr Construct SRL 845,480,193 736,419,926 18,494,642
CONSTRUCTII ERBASU SA 719,224,991 654,237,275 33,466,231
BOG 'ART SRL 598,310,443 576,210,506 17,351,626
AKTOR SOCIETATE TEHNICA

ANONIMA (AKTOR SA) -

GRECIA - SUCURSALA 166,495,343 500,350,513 186,431,458
BUCURESTI, ROMANIA - SEDIU

PERMANENT DESEMNAT

CON-A S.R.L. 493,033,895 442,140,023 14,567,583
CON-A OPERATIONS S.R.L. 386,982,451 436,930,425 436,930,425
CONCELEX SRL 243,727,446 311,740,290 12,560,878
]:gLD CONSTRUCT & AMBIENT 205,916,447 304,223,918 11,818,270
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Din punct de vedere al marjei profitului net inregistrat in anul 2021, precum si a variatiei cifrei de afaceri,
cele 10 companii comparabile pot fi reprezentate grafic, astfel:

250%

200%

Variatie CA 21/20

Rata Profitului Net 2021

® WEBUILD Spa MILANO SUCURSALA ROMANIA BUCUREST! - SEDIU PERMANENT DESEMNAT

)

3.5 Descrierea generalda a companiei EfoUrban

Tn acest capitol vom prezenta informatii generale cu privire la activitatea companiei EfoUrban, inclusiv cu
privire la structura organizatorica, juridica si operationald a companiei, structura actionariatului, istoricul
societdtii, principalele produse, principalii competitori, dar si principalii clienti.

3.6 Istoricul companiei

Compania Efo Urban este o societate comerciald cu raspundere limitatd, cu capital integral de stat,
infiintata in anul 2013, Activitatea principald desfasurata de cédtre companie este reprezentaté de lucriri
de constructii specifice infrastructurii din Orasul Eforie {activitate specifica codului CAEN 4120, iar
veniturile aferente prestariiacestor serviciisunt inregistrate la nivelul Companiei pe seama contului 704,

Crystal Consult Solutions SRL
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3.7 Structura legala si organizationala a companiei

Tn cadrul acestei sectiuni vom prezenta structura legal3 (actionariatul) si organizational3 a companiei Efo
Urban SRL.

Structura legala

Din punct de vedere legal, compania este definutad de Consiliul Local Eforie.
Administrarea societatii este asigurata de catre asociatii Cojea Florian.

La finalul anului 2022, capitalul social este in valoare de 441.000Lei.
Structura organizationala

Potrivit situatiilor financiare furnizate de conducerea companiei, in anul2021, compania EfoUrban a avut

un numar mediu de 37 angajati care au asigurat gestionarea economicd, administrativd si comercial a
companiei.

3.8 Prezentarea activelor necorporale din cadrul companiei

Compania Efc Urbandetine la 31.12.2021 activen ecorporale in valoare de 229 Lei (concesiuni, brevete,
licente), iar la 31.12.2022 se observa o crestere a valorii acestora la 2.420 Lei.

3.9 Descrierea generala a companiei

Compania Efo Urban are ca principal obiect de activitate ,Lucrdri de constructii a ciddirilor rezidentiale si
nerezidentiale”. Activitatile desfasurate cu preponderenta sunt cele de amenajari peisagistice.

Principal client al Efo Urban este Primaria Eforie Sud.

3.10 Informatii financiare la nivelul companiei

Tn tabelul de mai jos sunt prezentate cele mai importante informatii financiare inregistrate de Efoin cursul
perioadei 2020-2022:

Formula de calcul Dec-20 Dec-21 Dec-22
CA (Cifra de afaceri neta) 1,964,046 1,933,320| 3,131,273
Rexpl (Rezultatul din Venituri din exploatare -
91,667 577,528 455,651
exploatare - EBIT) Cheltuieli de exploatare ( )
Rfin (Rezultatul financiar) Venituri fln.anma.re - Cheltuieli 4 4
financiare
Rbrut (Rezultatul brut - EBT} Rexpl + Rfin 91,674 (577,524) 455,651
RN (Rezultatul net) R brut - impozit pe profit 91,674 (577,524) 455,651
EB ===
ITDé {Rezultat |n?|r.1t.e ge . EBIT + amortizare 96,858 (567,045) 465,000
amortizare, dobanzi si impozit}
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3.11 Analiza performantei companiei EFO URBAN

Analiza performantei unei companii are un rol determinant in stabilirea strategiei de urmat. in acest
capitol, am efectuat analiza pe baza datelor din bilantul companiei, utilizdnd un sistem de indicatori care

au relevantd si prin interpretarea cdrora se pot trage concluzii certe in functie de care se poate prognoza
evolutia viitoare.

3.12 Analiza elementelor patrimoniale

Pe baza datelor prezentate de Companie in bilanful contabil aferentanului 2021, precum si a datelor
intermediare de la 31.12.2022, am efectuat analiza structurii activului si pasivului bilantier, urmarind, mai
ales, determinarea unor rate care caracterizeaza relatiile existente intre diversele elemente patrimoniale.

3.13 Analiza structurii activului bilantier

Structura activului caracterizeazd compozitia patrimoniului economic al companiei, in concordantd cu
caracterul mai mult sau mai putin “capitalistic’ al acesteia precum si vulnerabilitatea sa la evolutiile
inflationiste.

La finalul exercifiului financiar 2021, compania detine active totale in valoare de 1.116.489 Lei, variatie
nesemnificativd fatd de nivelul anului anterior. La final de an 2022, activele totale sunt in valoare de
2.117.253 Lei, cu o crestere de 90% fata de perioada precedenta.

Structura activelor aflate in patrimoniul companiei la Decembrie 2021 poate fi sintetizata astfel:

Denumirea elementului Valoare (lei) |Pondere (%)] Variatie (%)
Active imobilizate 30 767 3% 36%
Active curente 1085723 97% -7%
Cheltuieli inregistrate in avans 0 0% #DIV/0!
Total active 1116 489 100% -6%

La decembrie 2022, activelecom

paniei aveau urmatoarea structura:

Denumirea elementului Valoare (lei) Pondere (%]Variatie (%)
Active imobilizate 35499 2% 15%
Active curente 2098 706 99% 93%
Cheltuieli inregistrate in avans| -16952 -1% #DIV/0!
Total active 2117 253 100% 90%

Ratele de structurd a activului reflectd apartenenta sectoriald si depind de natura activititii companiei.
Relatia existenta intre nivelul diferitelor categorii de active este reprezentatd in graficul urmator:
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Dupa cum se poate observa n graficul anterior, componenta cea mai importanta a activelor companiei o
reprezinta activelecurente.

Activele curente au o pondere mare in totalul activelor companiei in ambele pericade analizate { 97% in
2021 si 99% - 2022). In exercitiul financiar 2021 aceastea au inregistrat o usoara scadere fata de 2020, cu
7%. Anul 2022 aduce o majorare semnificativa a activelor curente, cu 93% fata de 2021, pe fondul
cresterii valorii creantelor.

Principalele componente ale activelor curente sunt reprezentate de creantede disponibilitatile bancare si
stocuri (in ordinea ponderii acestora), la 31.12.2021 structura fiind urmatoarea:

Denumirea elementului Valoare (lei) | Pondere (%) | Variatie (%)
Creante 1071 488 99% -3%
Stocuri 6252 1% 2381%
Casa si disponibilitati bancare 7 983 1% -85%
Total active curente 1085 723 100% -7%

La 31.12.2022 structura activelor circulante era:

Denumirea elementului Valoare (lei) | Pondere (%) | Variatie (%)
Creante 2 056 849 98% 92%
Stocuri 252 0% -96%
Casa si disponibilitati bancare 41 605 2% 421%
Total active curente 2 098 706 100% 93%

Se poate observa astfel cresterea volumului creantelor la finalul anului 2022. Cifra de afaceri este si ea in
crestere, dar intr-un ritm mai lent, perioada de incasare e creantelor fiind destul de lunga, in ambele
perioade analizate {200 zile in 2021 si respectiv 236 zile 2022).

Grafic, activele curente se pot reprezenta astfel:

Constanta, Str. Remus Opreanu, nr.8, bloc A1, parter
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Active curente

» Creante

® Stocuri

= Casa si

bancare

)

companiei. Ponderea mica se mentine si la final de an 2022.

disponibilitati

% Activele imobilizate cumuleazid 30.767 Lei la 31.12.2021 si reprezintd 2.76% din totalul activelor

Componenta cea mai importantd a activelor imobilizate este constituitd de imobilizarile corporale —
instalatii tehnice, masini care reprezinta 91% la decembrie 2021 si 95% din total la Decembrie 2022,
Structura acestora, la 31.12.2022 este evidentiata in tabelul urmator, precum si grafic:

Denumirea elementului Valoare (lei) | Pondere (%) | Variatie (%)
Terenuri si constructii 0 0% #D1V/0!
Instalatii tehnice si masini 33 641 95% 21%
Alte instalatii, utilaje si mobilier 1339 4% -41%
Imobilizari corporale in curs 538 2% 0%
Avansuri 0 0% #DI1V/0!
Total imobilizari corporale 35518 100% 16%

Imobilizari corporale

= Terenuri §i constructii

mobilier

curs

® Avansuri
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3.14 Analiza structurii pasivului bilantier

Structura pasivului degaja politica de finantare a companiei, evidentiind gradul de stabilitate a finantarii si
autonomia financiara pe care le asigurd companiei combinatia de resurse avind maturitati si origini
diverse (capitaluri proprii, datorii pe termen scurt sau lung).

La 31.12.2021 elementele de pasiv aveau urmatoarea structura:

Denumirea elementului Valoare (lei) | Pondere (%) | Variatie (%)
Datorii curente 2 087 919 187% 32%
Datorii pe termen lung 24 322 2% -2%
Capitaluri proprii -1 004 638 -90% 135%
Venituri in avans 8 886 1% 16%
Total pasiv 1116 489 99% 90%

Structura pasivului la finalul anului 2022 este sintetizatd in tabelul de mai jos:

Denumirea elementului Valoare (lei) | Pondere (%) | Variatie (%)
Datorii curente 2 659 785 126% 27%
Datorii pe termen lung 24 322 1% 0%
Capitaluri proprii -566 497 -27% -44%
Venituri in avans -358 0% -104%
Total pasiv 2 117 252 100% 90%

Ratele de structura a pasivului reflectd autonomia financiara si gradul de indatorare a companiei:

PASIV TOTAL

% Datoriile curente sunt in valoare de 2.087.919 lei si reprezintd 187% din totalul pasivului bilantier la
Decembrie 2021. Acestea au inregistrat o crestere cu 32% fata de 2020 pe fondul majorarii datoriilor
fiscale.

+» Datoriile pe termen lung sunt in valoare de 24.322 lei si reprezintd 1.15% din totalul datoriilor companiei
la Decembrie 2021 si 0.91% la decembrie 2022.
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% Capitalurile proprii ale companiei sunt negative in toate perioadele evidentiatesi se datoreaza pierderilor
acumulate de-a lungul anilor de cdtre companie.La 31.12.2022 se observa o imbuntatire a valorii acestora
pe fondul obtinerii unui profit net in valoare de 455.651 Lei.

< fn anul 2021, compania a inregistrat venituri in avans, in valoare de 8.886 lei.

Structura de Capital
3 000 000
2 500 000
2000 000
1 500 000 ’
1000 000 m Capitaluri Proprii
500 000 | Datorii Totale

0

-500 000

-1000000 |
-1 500 000

Structura capitalului in perioada 2020-2022 indicd finantarea companiei preponderent din surse externe
pe termen scurt.

3.15 Principiul respectarii maturitatii activelor si pasivelor

Gestiunea financiard sdndtoasd a unei companii presupune paritatea maturitatii activelor si a pasivelor,
respectiv “regula de aur” a finantelor unei firme: nevoile permanente (activele fixe) sa fie acoperite prin
surse permanente (capitaluri proprii si datorii pe termen lung), iar nevoile temporare (activele curente) sa
se acopere din surse temporare (datoriile pe termen scurt). Atunci cdnd o companie respectd aceasta
reguld, nivelul activelor curente depdseste valoarea datoriilor pe termen scurt, diferenta pozitivd dintre
acestea fiind denumita capitalul de lucru.

» Fondul de rulment reprezinti excedentul rezultat atunci cand resursele permanente depisesc necesarul
permanent de finantat al companiei.

Acest indicator are caracterul unei marje de sigurantd care permite companiei independenta financiara
fatd de creditori in momentul in care existd probleme ale activitdtii curente. Acesta se determina cu
ajutorul relatiei:

Fond de rulment = Capitaluri Proprii + Datorii pe Termen Lung — Active Fixe

Formula de calcul Dec-20 Dec-21 Dec-22
Capital propriu + Datorii
FR (Fond de ruiment ) termen lung - Active (426,005)| (1,011,083} (577,674)
imobilizate

Crystal Consult Solutions SRL
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Structura fondului de rulment se prezinta astfel:

20%
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-100%

Structura Fond Rulment

2020 2021

B Active Imobilizate  w Capitaluri Proprii

2022

®| Datorii TL

Capitalurile proprii negative inregistrate consecutiv, pe parcursul a mai multor exercitii financiare,
influenteaza negativ valoarea fondului de rulment. Acest lucru are impact asupra echilibrului financiar al

companiei.

> Necesarul de fond de rulment are Tn vedere echilibrul pe termen scurt. Astfel, indicatorul prezinta situatia
necesitatilor financiare pe termen scurt ale Companiei in comparatie cu resursele atrase pe termen scurt.

Acesta se determina cu

ajutorul relatiei:

Necesar de Fond de Rulment = Stocuri + Creante — Datorii pe termen scurt

rulment)

Formula de calcul Dec-20 Dec-21 Dec-22
Creante + Stocuri - Furnizori
NFR (necesar de fond de (Datorii TS) (470,554)| (1,010,179) (602,684)

in pericada analizatd, valorile indicatorului necesar de fond de rulment au fost negative indicand
incapacitatea Companiei de a se finanta pe termen scurt din resursele atrase pe termen scurt (creante si
stocuri), dupa cum se poate observa in graficul aldturat:
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Nevoia de Fond de Rulment (Creante + Stocuri -
Furnizori)

3000000
2 500 000
2 000 000

1500000 ®m Creante + Stocuri

1000 000 m Datorii T. Scurt

500 000

2020 2021 2022

Acest indicator este negativ in toate cele trei perioade analizate. in anul 2021 se deterioreaza, se mareste
ca valoare absolutd pe fondul cresterii valorii datoriilor pe termen scurt si a perioadei de plata a acestora.
Tn anul 2022 se observi o usoara imbunatatire — cifra de afaceri este in crestere si se diminueazi perioada
de plata a furnizorilor.

» Capitalul de lucru reprezinti diferenta dintre activele curente si datoriile pe termen scurt ale Companiei si
aratd capacitatea acesteia de a-si onora obligatiile financiare scadente.

Capitalul de lucru este o m3surd atat a eficientei unei companii, cat si a sdnatatii sale financiare pe termen
scurt. Acesta se determina cu ajutorul relatiei:

Capital de lucru = Active curente — Datorii curente

Formula de calcul Dec-20 Dec-21 Dec-22
Capital de lucru active curente - datorii curente | (418,314)| (1,002,196)] (561,079)

in perioada analizat§, capitalul de lucru a fost negativ, lucru ce poate crea in probleme si furnizorilor si
partenerilor de afaceri, carora nu le mai pot face platile in timp util (se vede si in termenele lungi de plata
a frunizorilor — peste 300 zile).

» Lichiditatea curentd: raportul privind capitalul de lucru (active curente / datorii curente) indicd dacd o

companie are suficiente disponibilitati banesti, pe termen scurt, pentru a-si acoperi datoriile pe termen
scurt.

Un rezultat sub 1 indica un capital de lucru negativ, in timp ce un rezultat peste 2 inseamna cia societatea
nu-si investeste banii disponibili. Majoritatea analistilor financiari considera ca un raport intre 1,2 si 2 este
suficient.

Crystal Consult Solutions SRL
Constanta, Str. Remus Opreanu, nr.8, bloc Al, parter 19
CUI 27745822, )13/2147/2010
office@crystalconsulting.ro




CRYSTAL
SOLUTIONS

MIRRORING THE FUTURE

Formula de calcul Dec-20 Dec-21 Dec-22
lichiditatea curenta active curente / datorii curente 0.74 0.52 0.79

Asa cum s-a observat din analiza capitalului de lucru, lichiditatea curentd a companiei returneaza valori
subunitare indicand un dezechilibru financiar la nivelul companiei.

Lichiditatea Curenta (Ac. Circulante : Datorii T.

Scurt)
1.60
| 140 - — - _ — -
120
| 1.00 [— - o e D )
0.80 I : - m Efo Urban
0.60 B AR m Sector_4120
0.40 |
0.20 . =
‘ .

| 2020 2021 2022

3.16 Analiza Contului de Profit si Pierdere

Pe baza datelor prezentate de companie Th contul de profit si pierdere am efectuat analiza structurii
veniturilor si cheltuielilor, precum si a rezultatelor obtinute in perioada 2020-2022, conform bilanturilor
depuse la 31.12.2020, 31.12.2021 si balantei intermediare la 31.12.2022.

3.17 Analiza activitatii operationale a companiei

3.18 Analiza veniturilor operationale

Cifra de afaceri realizatd de companie in anul 2021 este n valoare de 1.933.320 Lei, usor mai mica decat
cea din 2020, cu 2%. Tn anul 2022 se inregistreazd o crestere semnificativd a acesteia, cu 62%, de la
1.933.320 Lei la 3.131.273 lei. Aceastd evolutie se datoreaza cresterii veniturilor din servicii prestate.
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® Cifra Afaceri
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Principala sursa de venit a companiei este reprezentatd de venitul din servicii prestate{preponderent
catre Consiliul Local Eforie) §i cumuleazd 1.708.202 leiin 2021, reprezentdnd 88% din totalul cifrei de

afaceri. Tn anul 2022 valoarea serviciilor prestate de Companie este de 2.840.064 lei si reprezint3 91% din
totalul cifrei de afaceri.

Urmatoarea components a cifrei de afaceri este reprezentata de veniturile din chirii. Acestea au o valoare

de 208.055 lei in anul 2021 cu o pondere de 11% din total cifrd de afaceri, si 236.587 lei in anul 2022 cu o
pondere de 11% in total cifrd de afaceri.

Structura cifrei de afaceri in perioada 2020-2021este redat3 mai jos:

Structura Cifra de Afaceri
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3.19 Analiza cheltuielilor operationale

Cheltuielile operationale au o valoare de 2.561.867 Lei in 2021, iar in anul 2021 se majoreaza usor, cu
5,66%, la valoarea de 2.706.862 Lei.

Structura cheltuielilor operationale este urmatoarea:
» Cheltuieli directe
» Cheltuieli indirecte {externe + interne)

Distributia veniturilor pe grupele de cheltuieli este redata grafic mai jos:

Distributie Cifra de Afaceri - 2022

B Cheltuieli operationale (directe} B Cheltuieli operationale (indirecte} ™ Rezultat din exploatare {EBIT)

Se observa o pondere mare a cheltuielilor operationale indirecte, fapt mentinut in toate cele trei perioade
evidentiate.

3.20 Cheltuielile directe ale Companiei

Cheltuielile directe reprezintd 0,47% din totalul cheltuielilor operationale ale firmei, inregistrate in anul
2021 si sunt in crestere cu 528% in anul 2022 si inregistreaza o pondere de 2,78% din total cheltuielilor
operationale.

Evolutia elementelor componente ale cheltuielilor directe pentru perioada 2020-2022, este redatd in
graficul alaturat:
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Structura Costuri Directe
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3.21 Cheltuielile indirecte ale companiei

Cheltuielile indirecte— in anul 2021 reprezintd 128% din total venituri din exploatare obtinute de
companie, iar In anul urmator ponderea acestor chetuieli diminuandu-se la 83%.

Evolutia elementelor componente ale cheltuielilor indirecte pentru perioada 2020-2022, este redata in
graficul aldturat:

Structura Costuri Indirecte
3000000 |
|
® Despagubiri, amenzi si penalitati
2 500 000 —
m Amortizari & ajustari provizioane
2000000 | )
m Cheltuieli cu personalui
1500 000 ® Alte cheltuieli de exploatare
| m Cheltuieli cu tertii si alte taxe legale
1000000 |
a plect inventar
500 000
[ ]
- ® Costuri administrative
2020 =
2021 =
2022

Tn functie de ponderea pe care acestea o ocupi in totalul cheltuielilor indirecte regisim urmatoarele tipuri
de cheltuieli:

» Cheltuieli cu personalul - detin o pondere de 69,22% din totalul cheltuielilor indirecte si totalizeazi
1.764.948 lei in anul 2021.Aceste cheltuieli cresc cu 48% comparativ cu anul precedent. Tn anul 2022
ponderea acestor cheltuieli este de 67,62% si nu prezinta o variatie semnificativa fata de anul 2021.

» Cheltuieli administrative — detin o pondere de 11,17% din totalul cheltuielilor indirecte si totalizeazi
284.799 Lei in anul 2021. Fata de anul 2020 acestea se diminuaza cu 17,74%. Anul 2022 aduce o crestere a
acestor costuri, de la 284.799 lei la 320.925 lei si o pondere de 12,2% in total cheltuieli indirecte - aceseta
fiind si ele in crestere fata de anul 2021.

» Cheltuieli cu tertii si alte taxe legale - detin o pondere de 9,81% din totalul cheltuielilor indirecte si
totalizeazd  250.195 Lei in anul 2020, fiind in crestere cu 7,63%fata de anul anterior. Tn anul 2022,
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cheltuielile cu tertii si alte taxe legale sunt cu 26,42% mai mari fata de valoarea inregistrad in anul 2021 si
detin o pondere de 12,02% in totalul cheltuielilor indirecte

» Cheltuieli de amortizare - detin o pondere de 0,41% din totalul cheltuielilor indirecte si totalizeaza 10.483
Lei Tn anul 2021. Acestea cresc cu 101,91% fat3 de anul 2020. Th anul 2022, valoarea acestor cheltuieli
este de 8.349 lei, mai mici cu 10,82% fatd de valoarea din anul 2021, iar ponderea in total cheltuieli
indirecte este de 0,36%.

> Alte cheltuieli: echipamente si obiecte de inventar, despagubiri, amenzi si penalitti, cheltuieli cu flota
auto, alte cheltuieli- detin o pondere de 9,39% din totalul cheltuielilor indirectein 2021 si 7,81% in anul
2022.

Structura cheltuielilor indirecte la finalul anului 2020 este redatd mai jos:

Structura Cheltuieli Indirecte 2020

B Costuri administrative B Cheltuieli flota auto
B Echipamente si obiecte de inventar B Cheltuieli cu tertii si alte taxe legale
B Alte cheltuieli de exploatare W Cheltuieli cu personalul

B Amortizari & ajustari provizioane B Despagubiri, amenzi si penalitati

[

3.22 Analiza rezultatelor financiare

Din activitatea operationald Compania obtine randamente pozitive in anul 2020 si 2022. Tn anul 2021
pierderea operationala este in valoare de 577.528 lei.

in continuare vom analiza principalii indicatori care mé&soard rentabilitatea si eficienta activititii
operationale a Companiei, respectiv marja brutd din vanzari, rezultatul operational (EBIT — ”Earnings
befare interest and taxes”) si profitul inainte de impozitare, dobanzi, amortizare si depreciere, denumit in
practica si profit operational (EBITDA — “Earnings before interest, taxes, depreciation and amortisation”),
calculati la nivelul intregii activitati a Companiei.

» Marja bruta din vanzari

Acest indicator de rentabilitate masoard castigul rezultat din vanzare, pentru oricare din componentele
comerciale ale afacerii: produse/servicii, clienti, canaie si zone de desfacere/puncte de lucru.

Formula de calcul a indicatorului este urmatoarea:
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Marja brutd din vénzdri = Cifra de Afaceri ~ Cheltuieli Directe

In primul rand, marja brut3 din vanziri trebuie sa aibd o valoare pozitivy; altfel inseamn3 pierderi.
Totodat3d, aceasta trebuie s fie suficient de mare, astfel incat s3 acopere atit costurile directe ale vanzarii
(cheltuieli cu achizitia marfurilor si a costurilor asociate acestora) cét si costurile indirecte (administrative,
flota auto, de personal, etc.).in cazul nostru, in anul 2021 marja bruta din vanzari nu acoperj valoarea
cheltuielilor operationale indirecte.

B Marja Bruta din Vanzari

3,500,000

3,000,000

2,500,000
2,000,000
1,500,000
1,000,000

500,000

2020

2021

2022

in anii 2020 si 2021 valorile marjei brute sunt la niveluri apropiate, 1.964.046 lei si respectiv 1.921.320 lei,
iar in anul 2022 aceasta se majoreaz3 la 3.055.940 lei, cu 59% mai mult fatd de anul 2021.

Marja Bruta din Vanzari

1,964,046

1,921,320 3,055,940

Marja Bruta din Vanzari

%

100%

99%

98%

> Rezultatul operational (EBIT — Earnings before Interest and Taxes)

Acest indicator de rentabilitate reprezinta profitul obtinut inainte de remunerarea statului prin impozitul
pe profit datorat si a creditorilor prin plata dobanzilor si indicd profitabilitatea activitdtii operationale a

Companiei.

Formula de calcul a indicatorului este urmatoarea:

EBIT = Venituri din exploatare — Cheltuieli din exploatare

Activitatea operationald a companiei a generat rezultate pozitive in anii 2020 si 2022, si pierdere in anul

2021.

Profitul operational obtinut in anul 2021este negativ, in valoare de 577.528 Lei.

Formula de calcul

Dec-20

Dec-21

Dec-22

Rexpl (Rezultatul din
exploatare - EBIT)

Venituri din exploatare -
Cheltuieli de exploatare

91,667

(577,528)

455,651
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Modificdrile relative ale EBIT sunt cele de mai jos:

Dec-21 Dec-22

-730% | |-179%  |Ap

Marja profitului din exploatare — are o valoare de 4,67% in anul 2020 si se situeaza sub media sectorului
de activitate — care este de 13%. In anul 2021 acest indicator este negativ, iar anul 2022 aduce o
imbundatatire a activitatii companiei valoarea marjei din exploatare ajungand la nivelul de 14,55%.

Formula de calcul Dec-20 Dec-21 Dec-22
R_Rexp Rezultat exploatare / CA 4.67% -29.87% 14.55%

Modificarile relative ale marjei din exploatare pe perioada analizatd sunt redate in tabelul de mai jos:

Dec-21 Dec-22
-740% |d[149% |

Evolutia ratei rezultatului operational in perioada 2020-2022 este redata grafic mai jos:

. Rezultat Operational

| 15% ® Efo Urban
e ® Sector_4120
5%
0%
5% 2020 21 2022
-10%
-15%
-20%
-25%
-30%
|—35%

» Profitul inainte de impozitare, dobanzi, amortizare si depreciere (EBITDA)

Acest indicator reflectd rezultatele provenite din operatiuni, excluzand efectele deciziilor non-
operationale: cele legate de finantare, de taxare sau costuri non-cash (amortizarea, deprecierea).

Formula de calcul a indicatorului este urmatoarea:
EBITDA = EBIT + Amortizare + Depreciere

Valoarea indicatorului EBITDA este pozitiva in anii 2020 si 2022, si negativa Tn anul 2021.
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Formula de calcul Dec-20 Dec-21 Dec-22
EBITDA (Rezultat inainte de
amortizare, dobanzi si EBIT + amortizare 96,858 (567,045) 465,000
impozit)

Rata marjei EBITDA este pozitiva in anii 2020 §i 2022, si negativa in anul 2021.

Formula de calcul Dec-20 Dec-21 Dec-22
R_EBITDA EBITDA / CA 4.93% -29.33% 14.85%

Evolutia EBITDA n perioada 2020-2022 este ilustrata grafic mai jos:

|  EBITDA

500,000
450,000
400,000
350,000
300,000
250,000
| 200,000

150,000

100,000

| -

l 2020 2021 2022

Conform estimarilor companiei pentru perioada 2023 — 2028, valoarea EBITDA prezintd o tendintad
crescatoare, valoarea medie anual3 estimata fiind de 602.551 Lei, cu o valoare medie a marjei EBITDA de
15%.

3.23 Analiza indicatorilor financiari
n aceasta sectiune prezentdm cei mai relevanti indicatori financiari care reflectd evolutia si performanta

companiei Efo Urbanin perioada 2020 — 2022, grupati in functie de principalele categorii:

» Indicatori de profitabilitate (capacitatea afacerii de a genera profit, rentabilitate pe termen scurt, mediu si
lung);

» Indicatori de lichiditate (capacitatea companiei de a genera lichiditati, bani cash);
» Indicatori de solvabilitate (capacitatea companiei de a-si onora obligatiile pe termen lung);

» Indicatori de eficientd (capacitatea companiei de a utiliza eficient stocurile, de a nu permite creante pe
termen fung si de a avea un ciclu scurt al conversiei disponibilitatilor).

Crystal Consult Solutions SRL
Constanta, Str. Remus Opreanu, nr.8, bloc Al, parter 28
CUI 27745822, 113/2147/2010
office@crystalconsulting.ro



CRYSTAL
SOLUTIONS

MIRRORING THE FUTURE

Monitorizarea indicatorilor de baza ai bussiness-ului constituie posibilitatea reald de a estima capacitatea
companiei de a genera profit pe termen scurt si lung, de a face fatd schimbarilor de pe piata, dar si de a
interveni prompt atunci cdnd lucrurile tind sa iasa de sub control.

3.24 Analiza indicatorilor de profitabilitate

In cele ce urmeaza prezentim principalii indicatori de profitabilitate necesari in evaluarea activitatii
companiei Efo Urban.

» Marja rentabilititii nete (profit net/cifra de afaceri):-1,85%.

Rentabilitatea netd exprima profitabilitatea intregii activitati, profitul luat in considerare fiind influentat
de impozitul pe profit, si pune in evidentd capacitatea companiei de a transforma vanzérile in profit net.
Valorile superioare reflectd o capacitate de performanta financiara superioard a companiei.

Rezultatul net in anul 2021 este pierderein valoare de 577.524 Lei.in anul 2022 Compania inregistreaza

un profit net fn valoare de 455.651 Lei

| M Rezultat Operational
» Rezultat Net

600,000
400,000
200,000

-200,000 2022

-400,000

-600,000

-800,000

l

Conform estimarilor companiei pentru perioada 2023-2028, valoarea Rezultatului Net prezint3 o usoara
tendinta crescdtoare, valoarea medie estimata fiind de495.952 Lei.

n tabelul aliturat sunt prezentate principalele rate de profitabilitate aferente activitdtii de bazi in

perioada 2020-2022:

2020 2021 2022
Marja Bruta % Cifra de Afaceri 100% 99% 98%
EBITDA % Cifra de Afaceri 4.9% -29.3% 14.9%
EBIT % Cifra Afaceri 4.7% -29.9% 14.6%
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Grafic, marjele de profitabilitate se pot reprezenta astfel:

120%
100%
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60% |
40%
20%
0%
-20%

-40%

2020

Marjele de Profitabilitate %

2022

> Rentabilitatea activelor (ROA = profit net/active totale):

® Marja Bruta
W Rata EBITDA
H Rata EBIT

Acest indicator reflectd eficienta utilizérii activelor din punctul de vedere al profitului obtinut.
Rentabilitatea activelor este negativa in 2021, pe fondul obtinerii unei pierderi nete la final de an.

2020 2021

2022

ROA Efo Urban

8% -52%

22%

Rentabilitatea financiard (ROE = profit net/capitaluri proprii):

Acest indicator este cel mai important indicator de masurare a performantelor unei companii. ROE
masoard performanta netd a capitalurilor companiei, cele aduse de investitori, profitul curent si cel
neridicat (sub forma de rezerve si profit nerepartizat).

O rentabilitate mare a capitalurilor proprii inseamna ¢a o investitie materiald micd a actionarilor a fost
transformata intr-un profit mare, maximizand rezultatele resimtite de actionari ca urmare a investitiei pe

care au facut-o.

2020

2021

2022

ROE Efo Urban

-21% 57%

-80%
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3.25 Analiza indicatorilor de lichiditate

in cele ce urmeazi prezentdm principalii indicatori de lichiditate necesari in evaluarea activititii
companiei Efo Urban.

> Lichiditatea curentd (active curente/datorii pe termen scurt): este subunitard in toate perioadele
analizate.

Gradul de acoperire al datoriilor pe termen scurt prin activele circulante la finalul anului 2021 este de
0,52, comparativ cu 0,74% la finalul anului 2020. Se observa astfel capacitateamodestad de autofinantare
pentru plata obligatiilor scadente pe termen scurt, acest indicator fiind influentat semnificativ de
capacitatea de colectare redus3 a Companiei. Tn anul 2022 acest indicator se apreciazs usor.

Lichiditate Curenta 2020 2021 2022
Efo Urban 0.74 0.52 0.79
Sector_4120 1.40 1.45

Lichiditatea Curenta (Ac. Circulante : Datorii T. Scurt)

1.40
| 1.20
1.00
m Efo Urban
m Sector_4120

0.80 F
0.60
0.40
0.20

2020 2021 2022

» Lichiditatea imediata ((active curente-stocuri)/datorii pe termen scurt): 0,56.

Lichiditatea imediata masoara capacitatea companiei de a plati datoriile pe termen scurt utilizand activele
cu cel mai mare grad de lichiditate din bilant. Formula este asemanatoare cu cea a lichiditatii curente, insa
de data aceasta sunt excluse stocurile, acestea fiind considerate mai greu de valorificat si cu o valoare
incertd.

Lichiditatea imediatd poate fi de multe ori mai utild decét lichiditatea curenta, pentru ca stocurile sunt
trecute n bilant |a o valoare care uneori nu reflectd pretul care ar putea fi obtinut din vénzarea lor.
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Normele de analiza financiard recomanda ca acest indicator sa fie superior pragului de 0,8, activele cu
lichiditate mare, si anume numerarul, investitiile pe termen scurt si creantele fiind in acea situatie
suficiente pentru a acoperi datoriile pe termen scurt, indiferent de valoarea real a stocurilor.

Valorile pentru acest indicator sunt prezentati in tabelul de mai jos:

Lichiditate Imediata 2020 2021 2022
Efo Urban 0.74 0.52 0.79

Indicatorul privind lichiditatea imediata s-a apreciat in anul 2022, de la 0,52 la 0,79 dar se situeazi tot sub
pragul recomandat de normele de analiza financiara (0,8), indicand risc de deficit de cashflow pe termen
scurt in cazul neincasarii creantelor conform termenelor contractuale.

3.26 Analiza indicatorilor de solvabilitate

in cele ce urmeazi prezentim principalii indicatori de solvabilitate necesari in evaluarea activitatii
companiei Efo Urban.

» Nivelul de capitalizare (capitaluri proprii/active): inregistreaza valori negative pe toata perioada
analizata pe fondul unor capitaluri proprii negative constant de-a lungul ultimelor exercitii financiare.

Acest indicator reflectd ponderea capitalurilor proprii in totalul activelor companiei. Masurarea acestui
indicator este foarte importantd intrucat capitalizarea insuficientd este unul dintre motivele pentru care
cele mai multe companii esueaza.

intr-o economie in care creditul furnizor s-a extins ingrijoritor de muit, companiile insuficient capitalizate
cad pradd blocajului financiar, neincasarea unor facturi intr-un termen optim ducénd la suspendarea
activitatii. indicatorul exprimd gradul de finantare a activelor prin capitalurile proprii, respectiv aportul
actionarilor si reinvestirea profiturilor. Un grad superior de capitalizare reflectd angajamentul pe termen
lung al actionarilor pentru dezvoltarea sustenabild a companiei.

Formula de calcul Dec-20 Dec-21 Dec-22
Capitalizare Capital propriu / Activ {0.36) {0.90) (0.27)

Graficul de mai jos prezinta evolutia capitalizarii companiei Efo Urban SRL in pericada analizata:
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| Evolutia capitalizarii
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» Gradul de indatorare (datorii totale/active): este peste 100% 1in toats perioada analizata.

Acest indicator exprima in ce masurd compania iti finanteazd activele prin fonduri imprumutate.

Grad Global de Indatorare 2020 2021 2022
Efo Urban 136% 189% 127%
Sector_4120 65% 63%

Evolutia gradului global de indatorare este redata grafic mai jos:

Evolutia gradului de indatorare
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3.27 Analiza indicatorilor de eficienta

n cele ce urmeazi prezentim principalii indicatori de activitate necesari in evaluarea eficientei cu care
compania Efo Urban isi utilizeaza activele.

Durata de rotatie a stocurilor {DIH = stocuri/cifra de afaceri * 360 zile) — compania nu inregistreaza
stocuri

Acest indicator masoaré ritmul mediu de rulare al stocurilor si este exprimat in numdr de zile.

Evolutia rotatiei stocurilor este redata grafic mai jos:

Efo Urban 2020 2021 2022
Durata de rotati ilor -
D::a a de rotatie a stocurilor 0 1 0

Durata de colectare a creantelor {DSO = creante/cifra de afaceri * 360 zile):pe toate perioadele analizate
compania inregistreaza perioade foarte lungi de incasare a creantelor

Acest indicator exprima ritmul incasarii creantelor concretizate in clienti si alti debitori. Valori in crestere
sau peste media sectoriald pot indica faptul c3 firma isi incaseaza mai greu creantele de la clienti.

Efo Urban 2020 2021 2022
Durata de incasare a
creantelor - DSO

203 200 236

Evolutia rotatiei clientilor este redata grafic mai jos:

DSO (numar zile)
250
200
150
100
50
o |
2020 2021 2022
B Efo Urban W SECTOR_4120

n anul 2021 compania Tsi incasa creantele la o perioad3 medie de 200 zile, cu 3 zile mai rapid decat in
2020. Tn anul 2022 aceastd perioadé se deterioreaza si mai mult, ajungand la 236 zile. Fat3 de media pe
sector, valorile sunt cu mult mai slabe.

La finalul anului 2021 Compania inregistra creante de incasat in valoare totald de 1.071.488 Leicu 3,4%
mai mici decat in 2020. Ponderea creantelor in total active circulante este de 98,69% in anul 2021, in anul
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2022 se observa o crestere semnificativd a valorii creantelor Companiei. Acestea au o valoare de
2.056.849 Lei, cu 91,96% mai mari decat cele din anul precedent. Ponderea in total active circulante este
de 98%.

» Durata medie de platd a datoriilor(datorii TS/cifra de afaceri * 360 zile)- in cele trei perioade analizate
se inregistreaza termene foarte lungi de platé a datoriilor pe termen scurt care depésesc 290 zile

Acest indicator reflecta ritmul foarte lent al achitdrii datoriilor fatd de furnizorii Companiei, cu mult mai
térziu fatad de perioada la care incaseazicreantele. La 31.12.2022 datoriile cétre furnizori se plitesc cu 69
zile dupd incasarea creantelor. Acest lucru denotd utilizarea creditului furnizor pentru desfisurarea
activitatii curente.

Efo Urban 2020 2021 2022
Durata de plata a datoriilor
(furnizorilor) - DPO

290 389 306

Evolutia rotatiei datoriilor curente este redata grafic mai jos:

DPO (numar zile)

450
400

| 350
300
250
200
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100
50

2020 2021 2022
m Efo Urban m SECTOR_4120

> Ciclul de conversie al numerarului (DSO + DIH - DPO) — inregistreazi valori negative pe toati perioada
analizata
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Termenul mediu de plata al datoriilor curente este superior duratei cumulate de rotatie a creantelor si a
stocurilor, diferenta netd dintre acestea fiind de 188 zile la 31.12.2021 si 69 zile la 31.12.2022.Ciclul de
conversie negativ — situatie in care Compania isi plateste furnizorii mai lent, mult timp dup3 ce reuseste s3
vanda stocurile si sa incaseze banii de la clienti,indicio posibild directionare a resurselor atrase pe termen
scurt pentru finantarea celor pe termen lung, precum si angajarea de datorii curente peste puterea de

autofinantare a companiei.

Evolutia ciclului de conversie al numerarului este redat3 grafic mai jos:

CCC (numar zile)

2020
®m Efo Urban

2021 2022
m SECTOR_4120

Prezentam mai jos un sumar ale celor trei durate de rotatie si a ciclului de conversie a numerarului pentru

Efo Urban si comparativ cu sectoru! de activitate.

numerarului- CCC

Efo Urban 2020 2021 2022
Durata de incasare a
creantelor - DSO 203 200 236
Durat i ilor -
urata de rotatie a stocurilor 0 1 0
DIH
Durata de plata a datoriilor
{furnizorilor) - DPO 290 389 306
- e al
Ciclul de conversie a 86 188 69
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SECTOR_4120 2020 2021 2022
DSO 127 127
DIH 75 86
DPO 123 193
Ccc 79 20

3.28 Analiza si evaluarea riscului de faliment (insolvabilitate)

Un obiectiv major al diagnosticului financiar in aprecierea stirii de sén3tate financiard a Companiei il
constituie evaluarea riscurilor ce i insotesc activitatea, din care unele semnaleazd vulnerabilitatea, iar
altele prefigureaza insolvabilitatea ce amenintd supravietuirea.

Conceptul de risc apare in strinsd legdturd cu strategia financiard a companiei, fiind legat de costul
capitalului{propriu sau imprumutat). Riscul capitalului are doud componente: riscul de exploatare (legat
de prezenta cheltuielilor fixe in totalul cheltuielilor de exploatare} si riscul financiar (decurge din prezenta
cheltuielilor ce remunereaza datoriile).

Ponderea medie a cheltuielilor legate de amortizare si dobanzi in totalul cheltuielilor companiei in
perioada 2018-2020 este subunitara, indicand un risc global (economic si financiar) scazut.

Evaluarea completd a stabilitdfii companiei si a posibilitdtii de a inregistra pierderi care s3 anticipeze
degradarea situatiei financiare, pan3 la riscul de faliment, se poate realiza prin intermediul indicatorilor ce
exprima calitatea activitatii economico — financiare:

> Solvabilitatea patrimoniald a companiei': capitalurile proprii sunt negative, neputand asigura acoperirea
obligatiilor pe termen lung si a creditelor contractate, prin elemente patrimoniale.

> Lichiditatea:inregistreaza valori subunitare atdt in 2021 cat si in 2022 (0,52 si respectiv 0,79) - indici
resurse modeste pentru a face fatd incidentelor ce pot aparea in miscarea capitalului circulant si exprima
capacitatea extrem de redusa de achitare la scadenta a obligatiilor pe termen scurt din resursele banesti
disponibile.

> Rata rentabilitdtii financiare®: - este negativd pe fondul inregistritii constante a unor capitaluri proprii
negative si exprima incapacitatea companiei de a obtine profit net prin utilizarea capitalurilor proprii.
Randamentul capitalurilor ar trebui s3 fie suficient pentru aremunera riscul de tard (care depinde de
situatia economicasi politicd generald a Romaniei), riscul de sector (rata de insolventdinregistrata la nivel
sectorial) siriscul companiei (probabilitatea de a intra in insolventa).

] Formula de calcul Dec-20 Dec-21 Dec-22

ROE (rentabilitatea
financiara/rentabilitatea PN/CPR -21% 57% -80%
capitalurilor proprii)

! Formula de calcul: capitaluri proprii/total datorii.
2 ROE — Rentabilitatea capitalurilor proprii.
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Prin sistemul de rate de rentabilitate si echilibru financiar, diagnosticul financiar permite evidentierea
punctelor tari si a punctelor slabe ale gestiunii financiare, respectiv a performantelor si riscului economic
si financiar, dar nu oferd posibilitatea evaluarii riscului de faliment care amenintd continuitatea activitatii
companiei.

Diagnosticarea riscului de faliment se poate face prin metoda scorurilor:

Modelul Altman (2000} sau scoringul ”2” se utilizeazi pentru a urmiri potentialul de a esua al unei
companii din mediul privat si are urmatoarea expresie:

Z=0.717%(X1) + 0.847%(X2} + 3.107*(X3) + 0.420*(X4) + 0.998*(X5)
n care:
X1 = Active circulante nete / Total Activ
X2 = Profit reinvestit / Total Activ
X3 = EBIT / Total Activ
X4 = Capital Propriu / Datorii Totale

X5 = Cifra de Afaceri / Total Activ

Vulnerabilitatea Companiei in functie de scor se apreciaza astfel:

Valoarea scorului Z Riscul de faliment (%)
2>289 Redus - inexistent
1.23<=7<=29 Scdzut
2<=1.23 Situatie critica, probabilitate mare de intrare in faliment

Pe baza datelor din conturile anuale ale companiei au rezultat urmétoarele valori:

Denumirea variabilelor Dec-20 Dec-21 Dec-22
X1 =Active circulante nete (Capital de lucru) / Total activ -35% -90% -27%
X2 = Profit reinvestit (Rezultat reportat) / Total activ 0% 0% 0%
X3 = EBIT (sau rezultat exploatare) / Total activ 8% -52% 2%
X4 = Capital propriu / Datorii totale -27% -48% -21%
X5 = Cifra de afaceri / Total activ 1.66 1.73 1.48
Functia scor 2 1.53 -0.72 1.87

Evolutia functiei Altman scor Z in perioada 2020-2022este redata in graficul alaturat:

$http://pages.stern.nyu.edu/~ealtman/Zscores.pdf
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MODELUL ALTMAN Z Scor - masurare risc insolvabilitate
1.87

153

Se poate observa ca valoarea functiei Scor Z In anii 2020 si 2022 este peste pragul critic de 1,23 relevant
companiilor cu probabilitate mare de intrare in faliment.

Tn anul 2021 acest indicator reflecta un risc crescut de faliment.
Din datele prezentate se desprind urmatoarele concluzii:

" Valoarea scorului la 31.12.2022 este superioara limitei minime de 1,23 si plaseazad compania intr-o situatie
financiara cu perspectiva pozitiva;

® Tindnd cont de contractia functiei in anul 2021, managementul companiei trebuie sa acorde o atentie
sporitd imbunatagirii rezultatelor operationale, reducerii duratei de incasare a creantelor istorice, precum
si a indatorarii pe termen scurt.

»  Pe aceastd bazd, putem concluziona caEfo Urban este soivabil3, fiind credibild pentru institutiile de credit,
inclusiv cele bugetare si cu riscul de faliment scdzut in masura in care se implementeaza planul de
restructurare a obligatiilor fiscale.

3.29 Prezentarea cauzelor si amploarea dificultatii financiare a Companiei, precum si
masurile luate de Efo Urban pentru depasirea acestora

Dificultatile financiare au fost cauzatepe de-o parte de limitarea activitatii pe fondul raspandirii
pandemiei de COVID — 19, iar pe de altd parte de contractia economiei generata ca urmare a
conflictului militar din Ucraina.Aceste doua cauze au generat cresteri galaponte de preturi, in special in
sectorul de constructii, avand in vedere influenta semnificativa generatd pe de o parte de lipsa
resurselor energetice (sectorul de constructii fiind dependent intr-o masurd ridicata de resursele
energetice provenite din Est} cat si a foriei de munca.

Prin urmare, restructurarea obligatiilor bugetare prin ajustarea cu 50% urmata de esalonarea pe o
pericadd de 5 ani, poate conduce la continuarea activitatatii economice si respectarea totodati, a
obligatiilor fiscale curente.

Oricum, pentru a sustine Tndeplinirea obligatiilor fiscale necesare accesarii mecanismului de
restructurare, Compania va avea in vedere extinderea activitdtii pentru a intregi sfera de servicii
necesare Orasului Eforie si implementarea unui plan de investitii care sd conduca la (rejtehnologizarea
activitatii.

Bineinteles cd, n decursul perioadei de esalonare Compania va urmari constant sa isi imbunatdteasca
pozitia financiara prin eficientizarea fluxului operational.
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3.30 Cauzele pentru care Efo Urban nu poate beneficia de esalonarea la platd
conform Codului de procedura fiscal

Procedura de acordare a esalonirii la platé a obligatiilor fiscale este previzuti la Capitolul IV nlesniri la
platd, Sectiunea a —ll-a din Codul de procedurs fiscali.

Astfel, conditia esentiald pentru acordarea unei esalondri la platd este ca debitorul In cauzi s3
constituie o garantie care trebuie si acopere sumele esalonate la platd, dobanzile datorate pe
perioada esalondrii la platd, plus un procent de 16% din sumele esalonate la platd dacd perioada
esalondrii este de 5 ani.

Or, in situatia noastra concretd Compania nu dispune de garantii care s& poatd fi luate in calcul de
autoritatea fiscala in contextul procedurii de esalonare la plata.

Scenariul in care s-ar putea parcurge procedura esalonérii obligatiilor fiscale fird a fi necesar a se
constitui garantii, pe o perioada de cel mult 12 luni, a fost eliminat, intrucat Efo Urban nu ar avea
posibilitatea sa achite intr-un termen atat de scurt obligatiile fiscale si in acelasi timp s Tsi desfasoare
activitatea cu respecarea principiului contiuitdtii. De altfel, intelegem c& Efo Urban a accesat o
esalonare, dar nu a avut capacitatea financiara s3 o ducé la bun sfarsit.

Prin urmare, analiza cu privire la accesarea unei posibile esalondri la platd nu mai este necesari, din
moment ce Compania a pierdut deja o esalonare la plata.

3.31 Masurile de restructurare a obligatiilor bugetare, precum si prezentarea
indicatorilor economico-financiari relevanti care si demonstreze restaurarea
viabilitatii activitatii Companiei

Restructurarea obligatiilor fiscale se va realiza prin esalonarea la platd a obligatiilor fiscale bugetare

principale pentru o perioadd de 5 ani, astfel incit activitatea operationald a Companiei si poats fi
continuata.

Totodatd, Compania intenfioneazd sa achite citre bugetul de stat15% din cuantumul obligatiilor
bugetare care fac obiectul inlesnirii la platé, astfel incat totalul obligatiilor bugetare principale s3 poati
fi reduse cu un cuantum de maximum50%, in conformitate cu prevederile art. 4 alin. (7) din
Ordonanta.

Avand in vedere disponibilitdtile financiare previzionate pentru perioada de realizare a planului de
restructurare de 5ani (i.e. 2023 — 2028), procentul de ajustare a obligatiilor bugetare principale se va
orienta catre maxim, respectiv citre 50%.

Astfel, Compania va achita suma de 200.086 Lei reprezentind 15% din totalul obligatiilor bugetare
principale care fac obiectul procedurii de restructurare (cu referire la obligatiile fiscale principale
ramase la plata dupa ajustarea lor cu 50%) in suma de 1.333.905 Lei.

Graficul de esalonare a obligatiilor fiscale bugetare principale este prezentat inAnexa nr. 1 a
prezentului raport.

Analiza indicator Rata de acoperire a serviciului datoriei
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Rata de acoperire a serviciului datoriei {Debt Service Coverage Ratio - DSCR) este un indicator
financiar utilizat in masurarea fluxului de numerar disponibil pentru a pliti obligatiile curente ale
datoriei. Raportul indicd capacitatea companiei de a isi onora obligatiile curente de platd din fluxul de
numerar obtinut din activitatea operational3.

O valoare DSCR mai micd de 1 inseamna un flux de numerar negativ, Compania fiind incapabild si
acopere sau sa plateascd obligatiile curente ale datoriei fara a utiliza surse externe - firé, in esent3, si
Tmprumute mai mult.

Daca raportul de acoperire a serviciului datoriei este prea apropiat de 1, Compania este vulnerabil3, iar
o scadere minora a fluxului de numerar ar putea duce la imposibilitatea achitérii datoriei.

Din acest motiv, recomanddm un DSCR mai mare de 1, Compania reusind s3 genereze venituri
suficiente pentru a-si plati obligatiile curente ale datoriei.

Formula de calcul a ratei de acoperire a serviciului datoriei este:

DSCR = i
" DS

unde:

DSCR = rata de acoperire a serviciului datoriei (Debt Service Coverage Ratio)
CF = fluxul de numerar operational (Cash — Flow)

DS = serviciul datoriei (Debt Service)

Dupa cum se poate observa in graficul aldturat, valoarea ratei de acoperire a serviciului datoriei pentru
Efo este mai mare ca 1, valoarea medie calculat fiind de 8,78pentru perioada 2023 — 2028. in ultimul
an al graficului de platd, rata de acoperire a serviciului datoriei creste citre 28, indicind astfel
capacitatea crescutd a Companiei de a finaliza in buna regulad graficul de plata.

Figura nr. 1 - Evolutie DSCR in perioada esalondrii de 5 ani, 2023 -~ 2028.

Crystal Consult Solutions SRL
Constanta, Str. Remus Opreanu, nr.8, bloc Al, parter 41
CUI 27745822, )13/2147/2010
office@crystalconsulting.ro



CRYSTAL
SOLUTIONS

MIRRORING THE FUTURE

—DSCR

30.00
25.00 97
20.00
15.00

10.00

9.21
5.00

4.39 423 4.44

2023 2024 2025 2026 2047 2028

Astfel, se poate observa ca activitatea operationald desfasuratd de Efo Urbanva genera un flux de
numerar pozitiv, suficient pentru finantarea activitatii de baza si pentru achitarea datoriilor fiscale si a
obligatiilor datorate partenerilor.

in cele ce urmeaza vom detalia componenta indicatorilor financiari necesari in calculul ratei de
acoperire a serviciului datoriei.

Fluxul de numerar operational inseamnd, pentru fiecare perioada relevant3, EBITDA pentru acea
perioad3 (trimestru / an) dup3:

{a) ad3ugarea cuantumului oricarei reduceri {si scaderea oricdrei cresteri) in capitalul de lucru pentru
acea perioada relevanti;

(b) adaugarea oricdror incasdri de numerar (si scaderea oriciror pliti de numerar) in pericada
respectiva cu privire la orice elemente exceptionale care nu au fost luate deja in calcul la calcularea
EBITDA pentru acea perioadd relevant3;

{c) addugarea cuantumului oricdror incasari de numerar in perioada respectivi din rambursdri de taxe
/ impozite sau credite fiscale si scaderea sumelor efectiv plitite sau datorate pentru taxe / impozite in
perioada respectiva;

(d) addugarea cuantumului oricirei cresteri a provizioanelor si a altor debite non-cash {care nu sunt
active circulante sau pasive curente) si scaderea oricaror credite non-cash (care nu sunt active sau
pasive curente);

(e) scaderea oricdror cheltuieli de capital efectuate efectiv in numerar (sau care trebuie si fie
efectuate) in perioada respectiva.

Cum am precizat Tnh sectiunile anterioare, denumirea indicatorului EBITDA este prescurtarea de la
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Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization, in traducere insemnand profitul
fnainte de deducerea cheltuielifor Tnregistrate cu dobanzile, impozitele directe, deprecierii si
amortizarii. Tn structura termenului se utilizeazi atat termenul de depreciere, cit si cel de amortizare
deoarece conform standardelor internationale, acestia se referd la doud lucruri diferite: deprecierea se
referd la imobilizdri corporale, iar amortizarea se refer la imobilizari necorporale.

Formula de calcul a indicatorului este redata mai jos:
EBITDA = rezultatul din exploatare (EBIT) + cheltuiala cu amortizarea si deprecierea

Acest indicator reflecta rezultatele provenite din activitatea de exploatare a Companiei, excluzand
efectele deciziilor non-operationale: cele legate de finantare, de taxare sau cheltuieli non-cash
(amortizarea si deprecierea).

Dupa cum se poate observa Tn tabelul aldturat, valoarea indicatorului EBITDA in cazul Companiei este
pozitiva, cu mici variatii de la an, la an. Aceste rezultate indicd randamentele pozitive obtinute de Efo
Urban SRL din activitatea operationald pentru perioada 2023 — 2028.

2023 2024 2025 2026 2047 2028
EBITDA 487.265 511.628 537.210 564.070 592.274 621.887

Marja EBITDA este consideratd a fi un bun indicator al sanatatii financiare a unei companii, deoarece
evalueazd performanta unei companii fard a trebui s3 ia in considerare deciziile financiare, deciziile
contabile sau diferitele influente fiscale rezultate din schimbarea politicii fiscale.

Marja EBITDA masoard castigurile companiei inhainte de impozitare, depreciere si amortizare ca
procent din veniturile totale din exploatare ale companiei, iar formula de calcul este urmitoarea:

Marja EBITDA = (profit Thainte de deducerea cheltuielilor cu dobanzile + impozitele + depreciere +
amortizare) / venit total din exploatare

Pentru ca EBITDA se calculeazd inainte de orice dobandd, impozite, amortizare sau depreciere, marja
EBITDA masoara valoarea profitului pe care o companie a fiacut-o Tntr-o anumita perioada.

Indicatorutui marja de profit EBITDA este relevant in analiza activitadtii unei companii, intrucat acesta
este mai eficient decat marja de profit netd, deoarece minimizeaza efectele nefunctionale si unice ale
recunoasterii deprecierii, recunoasterii amortizarii si modificarea legilor fiscale.
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——Marja EBITDA
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Serviciul datoriei reprezintd valoarea numerarului necesar pentru rambursarea datoriilor pentru o
anumitd perioada de timp. in calculul serviciului datoriei am inclus cheltuielile cu impozitele si taxele
curente, generate de activitatea operationala a Companiei intr-o perioadd de timp, precum si valoarea
obligatiilor fiscale restante, esalonate conform graficului de plata, pentru perioada 2023 — 2028,

in graficul aliturat am prezentat cuantumul indicatorului EBITDA si a serviciului datoriei (taxe si
impozite curente + esalonate) indicdnd astfel capacitatea Companiei analizate de a sustine plata
datoriilor fiscale din profitul operational realizat (fara influenta amortizarii, cheltuielilor cu dobéanzile si
a impozitului pe profit) in perioada 2023 — 2028.
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*Valorile sunt in lei

in Anexa nr. 2 este prezentat bugetul de venituri si cheltuieli care cuprinde macheta de calcul a
indicatorilor financiari ce vor fi monitorizati pe parcursul deruldrii planului de restructurare.

4,  Testul creditorului privat prudent

Testul creditorului privat prudent reprezinta o analiza efectuatd pe baza premiselor avute in vedere in
cadrul planului de restructurare cu scopul de a sustine aspectul cd varianta restructurarii obligatiilor
fiscale bugetare este optimd comparativ cu varianta executdrii silite ori cu varianta deschiderii
procedurii falimentului.

Ambele variante comparative sunt excluse, avand in vedere pe de-o parte lipsa uni patrimoniu
relevant, iar pe de altd parte natura activitatii EfoUrban care implicaprestarea de servicii {practic, intr-o
atare situatie, activitatea Companiei s-ar bloca, cu consecinte ireversibile, mai ales cid o astfel de
actiune s-ar suprapune peste blocajul economic generalizat produs de r3spindirea pandemiei de
COVID — 19, precum si de conflictul militar existent Tn Ucraina).

n alt3 ordine de idei, activele detinute de Companie nu pot fi disociate, intrucat acestea sunt utilizate
integrat pentru desfasurarea activitatii de baza a Companiei, iar in eventualitatea in care ansamblul
bunurilor care formeaza patrimoniul Companiei ar fi valorificat prin executare sau prin procedura de
faliment (bineinteles, referindu-ne la elementele patrimoniale care nu sunt grevate de sarcini),
activitatea Companiei ar putea fi afectata iremediabil.

Prin urmare, modalitatea rezonabilad de realizare a obligatiilor fiscale este ca planul de restructurare s3
fie aprobat de autoritatile fiscale in modalitatea propusa prin prezentul raport.
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5. Concluzii

Avand in vedere evolutia pozitivd a indicatorilor financiari calculati pentru perioada 2023 -2028 pe
baza bugetului prognozat, consideram adecvat ca planul de restructurare si se aprobe pe o perioad2
de 5 ani, iar creanta bugetara principala sa fie ajustatd cu 50%.

Astfel, din totalul obligatiilor bugetare principale in suma de 1.333.905Lei, fac obiectul esalonarii
obligatiile bugetare principale ih suma de 666.953 Lei, iar obligatiile fiscale amanate vor fi in suma de
666.953 Lei la care se vor adduga obligatiile fiscale accesorii in suma de 282.190Lei. Suma de 200.086
Leireprezentand 15% din obligatiile bugetare principale datorate va fi achitatd pana la data de25martie
2023impreuni cu obligatiile fiscale curente aferente perioadei decembrie — ianuarie/februarie 2023.

in perioada de supraveghere si monitorizare se vaurmiri trimestrial evolutia indicatorilor DSCR,
EBITDA si marja EMITDA, astfel ihcat sa poata fi obtinute asigurarile necesare in sensul caEfo Urban Tsi
va respecta angajamentul privind finalizarea planului de restructurare. Este esential ca DSCR sa fie mai
mare de 1, Compania reusind s genereze venituri suficiente pentru a-si plati obligatiile curente ale
datoriei.

Tn acest sens, contribuabilul va thainta citre autorititile fiscale in prima lund a trimestrului
calendaristic urmator celui de raportare, pand in ultima zi din luna resectivd,certificatul de
conformitate al carui mode! este prezentat in Anexa nr. 3, vizat de expertul independent, impreuna cu
balanta de verificare aferenta perioadei respective {perioada de raportare se cuantificad prin cumularea
rezultatelor trimestriale la nivelul anului calendaristic in sensul ¢a trimestrul 2 va cuprinde si trimestrul
1 etc).

Expert Contabil, Consultant Fiscal

Tanase Sebastian-Liviu
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6.

6.1

Anexe

Anexa nr. 1 - Grafic de plata

Grafic de plata

Perioada Suma
Feb-23 200,086 200,086
Mar-23 o 2023-Q1
Apr-23 o
May-23 o 2023 -Q2
Jun-23 o
Jul-23 o
Aug-23 o 2023 -Q3
Sep-23 [
Oct-23 [
Nowv-23 o 2023 - Q4
Dec-23 o
Jan-24 o 5.558
Feb-24 o 2024 -Q1
Mar-24 5,558
Apr-24 5,558 16.674
May-24 5,558 2024 -Q2
Jun-24 ] 5,558 i
Jul-24 5,558 16,674
Aug-24 5,558 2024 -Q3
Sep-24 = 5,558
Oct-24 5,558 16,674
Nowv-24 5 558 2024 - Q4
Dec-24 — 5,558 =
Jan-25 5,558 22,232
Feb-25 5,558 2025 01
Mar-25 11,116
Apr-25 12,116 33,348
May-25 21,116 2025 Q2
Jun-25 121,216
Jul-25 11,116 33.348
Aug-25 11,116 2025 - Q3
Sep-25 11,116
Oct-25 B 11,116 | 33,348
Nov-25 Bl 11,116 2025 -Q4
Dec-25 = 11,136
Jan-26 11,116 33,348
Feb-26 11,116 2026 -Q1
Mar-26 11,216
Apr-26 —— 11,116 33,348
May-26 o 11,216 2026 -Q2
Jun-26 311,116
Jul-26 | 11,116 = 33,348
Aug-26 11,116 2026 - Q3
Sep-26 11,116
Oct-26 11,116 33,348
Nowv-26 11,116 2026 - Q4
Dec-26 11,116
Jan-27 11,226 33,348
Feb-27 11,116 — 2027 -Q1
=— Mar-27 11,116
= Apr-27 HE 11,116 33,348
May-27 - — Il 11,116 = 2027- Q2
Jun-27 11,116
Jul-27 11,116 =H 33,348
Aug-27 11,116 2027 - Q3
Sep-27 11,116 |
== Oct-27 11,116 33,348
Nov-27 11,116 2027 -Q4a
Dec-27 11,116
Jan-28 11,216 22,232
Feb-28 11,116 o 2028 - a1 ]
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6.2 Anexa nr. 2 — Previziuni financiare (buget de venituri si cheltuieli aferent
perioadei 2023 - 2028)
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6.3 Anexa 3 - Certificat de conformitate

Dela: Efo Urban SRL
Catre: ANAF - SGRFP Galati — AJFP Constanta —SFO Eforie
Data:

Stimati Domni,

Stimate Doamne,

1. Confirmadm urmétoarele aspecte cu privire la indeplinirea obligatiilor financiare asumate de noi in
conformitate cuplanul de restructurare a obligatiilor fiscale bugetare:

Gradul de Acoperire al Serviciului Datoriei pentru Perioada de Calcul cuprinsd fntre

este , calculat pe baza urmatorilor indicatori financiari, cu privire la
Perioada de Calcul:

Venituri totale din Exploatare kRON
Minus: Cheltuieli totale de Exploatare KRON
Plus: Amortizare si Depreciere kRON
Plus: Provizioane kRON
Minus: Cheltuieli de capital kRON
EBITDA kRON
Cheltuielile cu taxele si impozitele curente kRON
Plus: cheltuielile cu taxele §i impozitele

reesalonate kRON
Serviciul datoriei impozite si taxe kRON

DSCR EBITDA
= kRON B >1
Serviciul datoriei impozite si taxe kRON

2. Confirmam c3 nu existanicio incdlcare a Obligatiilor care sa nu fi fost remediata.

Cu stima,

semnatar autorizat Efo Urban S.R.L.
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