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Material informativ - accesare credit pentru investitii
Strand Venus 1 Mai

.  PREZENTAREA GENERALA
1.1. INDEPLINIREA CONDITIILOR LEGALE DE FUNCTIONARE

S.C. Turism Felix S.A. este inregistratd la Oficiul Registrului Comertului sub numarul
J05/132/1991, avand cod unic de inregistrare RO 108526,

Functioneazé ca o societate pe actiuni conform Legii nr. 31/1990 republicata, cu modificarile
si completdrile ulterioare, avand drept activitate de baza tratament balnear, alimentatie publica si
agrement, turism intern i international, exploatarea surselor de ap3 termomineral si distribuirea
acestora. Obiectul de activitate este prevazut la art. 5 din Actul Constitutiv al societatii si potrivit
clasificarii CAEN activitatea principal este Hoteluri si alte facilitati de cazare similare cod CAEN 5510.

S.C. Turism Felix S.A. a fost infiintata initial in 15.10.1990, pe structura fostului Complex de
Hoteluri si Restaurante (CHR), functionand ca si societate pe actiuni conform Legii 31/1990
republicata si Hotararii de Guvern 1041/1990, cu durata de functionare nelimitata. Este o societate
detinuta public, conform terminologiei previzuta in Legea 297/2004 privind piata de capital, fiind
inregistratd la Comisia National a Valorilor Mobiliare conform certificatului de inregistrare a valorilor
mobilare nr. 3.191/04.12.2008. Din anul 1997 si pe parcursul anului 2008, actiunile societatii au fost
inscrise §i s-au tranzactionat pe piata bursiers RASDAQ, avand simbolul ~TUFE". Evidenta
actionarilor si a actiunilor detinute de acestia este tinuta de catre Depozitarul Central potrivit
dispozitiilor Legii 297/2004 si contractului nr. 7778/01.03.2007. n 19.02.2007, societatea a fost
admisa la tranzactionare pe piata reglementata administrata de S.C. Bursa de Valori Bucuresti S.A.

1.2. CONDUCEREA SOCIETATII

Societatea este administraté de un Consiliu de Administratie format din cinci membri, dupa
cum urmeaza:

- ec. Florian Serac - Presedinte

- ec. Popa Liviu - Vicepresedinte

- ec. Busu Cristian — Membru

- €¢. Moldovan Marius - Adrian — Membru

- ec. Moldovan Laurentia - Niculina — Membru

Conducerea executivé a societatii este asigurata de catre o echipa manageriald, echipa care
are urmatoarea componenta:

- €c. Florian Serac - Director General,

- ec. Popa Marcel — Contabil Sef.

- ec. Hepes Rodica Melania - Director Comercial,
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1.3. CAPITALUL SOCIAL §I STRUCTURA ACTIONARIATULUI

Capitalul subscris si integral varsat este inregistrat la Oficiul Registrului Comertului, in valoare
de 49.614.945,60 lei reprezentand 496.149.456 actiuni la valoare nominala 0,10 lei/actiune.
Structura sintetica consolidaté a actionariatului la data de 31.12.2021 se prezinta astfel:

la data de 31.12.2021
Actionari - conform Depozitarul Central numar actiuni | valoare ponderea
: (lei) detinuta
1. SIF TRANSILVANIA SA 313.208.036  31.320.804 63,75%
2. SIF OLTENIA SA 143752429  14.375.243 29,26%
3. Persoane juridice si fizice 34.346.244 3.434.624 6,99%
TOTAL 491.306.709  49.130.671  100,00%

Toate actiunile societatii sunt nominative, ordinare, dematerializate si indivizibile.

Mentionam cé prin Hotararea AGEA nr. 4 din 29.12.2021 s-a aprobat reducerea capitalului
social urmare Hotararii A.G.E.A. nr. 3 din 03.10.2020 de la 49.130.670,90 lei, la 49.118.796,20 lei, cu
suma de 11.874,70 lei in numerar, prin anularea unui numér de 118.747 actjuni cu o valoare nominala
de 0,10 lei /actiune, dobandite de societate in cadrul programului de rascumparare aprobat prin
Hotararea AGEA din data de 18.11.2019. Procedura de reducere a capitalului social 1a 49.118.796,20
lei este in curs de operare la O.R.C. Bihor.

Societatea nu a emis obligatiuni sau alte titluri de creant in anul 2021, si nici anterior acestui
an, astfel incat nu are nici-un fel de obligatii fata de detinatorii de astfel de valori mobiliare.

1.4. ACTIVITATEA DE BAZA

S.C. TURISM FELIX S.A. are ca obiect de activitate prestarea de servicii hoteliere, servicii
de alimentatie publica si agrement, servicii de tratament balnear si de recuperare, vanzarea de
pachete turistice prin Tour-operatori, vanzarea de produse cu amanuntul in unitatile proprii, servicii
de redistribuire a energiei termice, electrice, apa si canal, exploatarea surselor de apa termominerald
si distribuirea acestora pe baza licentei de concesionare efc.

1.5. PREZENTAREA PRINCIPALELOR ACTIVE

Principalele capacitéti de cazare, alimentatie public si tratament ale societétii consta in: un
complex de patru stele (International) cu o capacitate totald de 340 locuri de cazare, 535 locuri
alimentatie publica, 600 locuri piscina, 400 locuri de tratament balnear si alte facilitati, trei complexe
hoteliere de trei stele (Termal, Nufarul si Poienita) cu o capacitate totala de 750 locuri de cazare,
1.258 locuri alimentatie publica, 700 locuri tratament balnear si alte facilitati, trei complexe hoteliere
de doua stele (Mures, Somes si Unirea) cu o capacitate totals de 1.286 locuri de cazare, 1.000 locuri
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alimentatie publica, 1.100 locuri de tratament balnear si alte facilitati. In afara de aceste complexe
societatea in proprietate trei stranduri, din care dou in exploatare (Apollo, Felix) si unul in curs de
modernizare (Venus), Clubul Dark cu o capacitate de 300 de locuri.

In total societatea dispune de 2.376 locuri de cazare, 2.892 locuri alimentatie publica i cinci
baze de tratament care pot efectua pana la 8.300 proceduri pe zi, s3li de conferinta cu o capacitate
de 1.100 locuri, baze de agrement: piscine si stranduri in aer liber, mini aqua parc, cluburi, terenuri
de sport, sali de fitness, centre de welness etc.

Hotelul International™** este primul hotel din Romania care primeste sigla EUROESPA -
med, care atesta indeplinirea standardelor Asociatiei Europene a Statiunilor Balneare (ESPA)
referitoare la infrastructura generala a terapiilor, igienei i securitéfii turistilor.
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1.6. SINTEZA REALIZARII OBIECTIVELOR STRATEGICE

Conform strategiei propuse la numirea sa, actualul Consiliu de Administratie a fixat
urmatoarele obiective:

- crearea unui nou segment de piatd pentru turistii ce prefera servicii cu un inalt grad de
specializare

- atragerea unui numar mai mare de turisti straini

- dezvoltarea activitatii de agrement si relaxare

- ofertarea serviciilor turistice de agrement, relaxare si sport atat in sezon céat si in extrasezon.

in vederea realizarii obiectivelor strategice s-a hotarét realizarea obiectivului investitional ce
in sinteza consta in:

- lucréri de restaurare, modernizare si intretinere a complexului ce include spatji agrement,
relaxare si sport, structuri de alimentatie public, un ansamblu de spatii specifice activitatii

- complexul include o investitie noud, ce consta in construirea unui ansamblu compus din
piscine exterioare, tobogane acvatice si inot, terenuri de sport si relaxare, spatji de alimentatie publica,
spatii special amenajate pentru copii, multiple spatii sanitare, spatii pentru plajé, precum si o zona
verde si parcare.

Il. PREZENTAREA GENERALA PROIECTULUI INVESTITIONAL

Proiectul investitional aflat in dezvoltare este amplasat pe locul fostului Strand Venus din
Baile 1 Mai. Suprafata totald de teren este 43.109 mp, aflat in proprietate, valoarea de achizitie a
acesteia fiind de 4,7 mil. € valoare fara TVA.

Valoarea initiala estimata a proiectului (august 2019 - data de demarare a proiectului) a fost
de 15,975 mil. € (valoare fara TVA), respectiv 76,68 mil. lei, la un curs de referinta de 1€ = 4,8 lei.

Declansarea pandemiei a determinat conducerea societatii de a lua masuri privind fluxurile
financiare intr-un mod care s& urmareascé diminuarea expunerii financiare precum si mentinerea
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sanatatii financiare a societatii, in scopul asigurarii conditiilor pentru depésirea perioadelor dificile
precum si asigurarea continuitétii activitatii fapt ce a condus la luarea unor decizii de suspendare a
procesul investitional.

Acest fapt a influentat valoarea estimata a proiectului la 90,30 mil. lei, respectiv 17,72 mil. €,
la un curs de referinta de 1€ = 5,1 lei.

Pentru urmétoarele perioada, desi exista o perspectivé de imbunatatire, exists totusi semnale
de riscuri si incertitudini care ar putea afecta buna desfasurare a proiectului investitional. Conducerea
Societatii este constienta c& aceste evolutii pot sa influenteze activitatea investitional viitoare, fapt
ce implica o monitorizare permanenta privind evolutia evenimentelor ce influenteaza mediul economic
$i cautarea celor mai bune mésuri pentru asigurarea continuitétii activitati investitionale.

Tinand cont ca climatul investitional din Romania a inceput s se amelioreze, conducerea
societatii considera oportun prioritizarea proiectului investitional astfel incat s& poata fi pus in
functiune cét mai curand posibil, tinta esentiala si favorizanta in strategia de dezvoltare a afacerii pe
piata in care societatea isi desfasoara activitatea.

2.1. STRAND VENUS

Complexul va dispune de:

- 10 piscine exterioare: bazine adulti si copii, bazine de inot, sport si sarituri, tobogane

acvatice, jacuzzi etc,

- teren de beach volei, teren de fotbal,

- terase si restaurante: cu autoservire, fast food,

- spatii special amenajate pentru copii, multiple spatii sanitare,

- spatii ideale pentru plajd, precum si o zona verde generoas3,

- 0 parcare de 350 locuri.

Fostul strand Venus este in curs de modernizare din septembrie 2019, pané in prezent
finalizandu-se lucrarile de demolare, fiind in finalizare proiectul tehnic. Noul complex de agrement si
relaxare va fi deosebit de spectaculos si va constitui un obiectiv arhitectural modern, ce respecta
standardele internationale in domeniu, cu un inalt grad de specializare.

2.2. COSTUL PROIECTULUI

Costul total al investitiei (fara TVA) este conform estimérilor efectuate Ia sfarsitul anului este
de 90,30 mil. lei, respectiv 17,72 mil. €. Din aceastd sum3, la data de 31 decembrie 2021 au fost
executate lucrari de demolare si proiectare in valoare de 4,76 mil. lei, respectiv de 0,93 mil. €. Restul
de executat estimat este in valoare estimata de 85,63 mil. lei, respectiv de 16,79 mil. €. Alte costuri
privind investitia include costurile cu inventarul moale si costurile de promovare $i inaugurare,
valoarea acestora fiind de 2,5 mil. lei (0,49 mil.€). Curs de referintd utilizat: 1€ = 5,1 lei. Facem
precizarea c& aceste estimari pot fi influentate perspectivele mediului economic global.
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2.3. PREMISE PRIVIND OBIECTIVUL INVESTITIONAL

Complexele specializate de agrement cunosc o dezvoltare exploziva. Statiunile balneare sunt
un fundament pentru activitiile de tip agrement, relaxare Si spa care au 0 capacitate imensa n
Romania, tinénd cont ca o treime din totalul izvoarelor termale din Europa se afl in tara. In Romania
sunt inca foarte putine stranduri de agrement si relaxare care respect criteriile internationale in ceea
ce priveste ansamblul activitatilor cuprinse in acest tip de servicii.

Segmentele de piata vizate:

- grup tinté persoane active cu venituri peste medie

- intins pe o suprafata generoasa, este un adevarat rasfat in zilele toride de vara.

- clienti care au drept obiectiv relaxarea, mentinerea sanatatii si recuperarea acesteia

Avantajele integrarii conceptului de agrement si relaxare in oferta turistics sunt urmatoarele:

- un astfel de centru devine un punct de profituri suplimentare

- mareste sezonalitatea, capetele sezonului obisnuit pot fi dilatate sau pot s& dispara in
totalitate

- alaturi de serviciile de tratament §i de recuperare oferite de Societate, conceptul de
agrement si relaxare conduce la marirea perioadei de sejur

- creeaza un avantaj fatd de concurent, clientul si banii pe care 7i consuma rdman in cea
mai mare parte Societatii.

Obiectivul investitional mai beneficiaz de un perimetru economic favorabil datorits activelor
hoteliere si de agrement a S.C. Turism Felix S.A., lider pe piata turismului balnear din Romania.

Cu toate provocérile generate de criza sanitari ce a acumulat provocari in mediul economic,
se contureaza oportunitati investitionale in investitii de active reale de valoare adaugata chiar si in
conditii de presiuni inflationiste si politice, in special la materii prime si utilitati.

Perioada avuté in vedere pentru finalizarea si punere in functiune a obiectivului investitional,
in conditiile asigurarii surselor de finantare preconizate, este estimats la sfarsitul lunii aprilie 2023,
astfel incat sa fie pus in circuitul turistic la inceputul lunii mai 2023,

In anul 2022 se are Tn vedere un volum investitional in valoare de 43 mil. lei.

Tinand cont de tipologia turismului practicat, respectiv de agrement in locatii balneare
recunoscute international, ce folosesc resurse balneoclimaterice, se identifici urmatoarele perioade
de evolutie a rezultatelor:
mai 2023 inaugurare
2024 - 2025 perioada de start
2024 - 2027 perioada de lansare
2028 — 2033 perioada de maturitate
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In ipoteza de calcul in care finantarea obiectivului investitional este prin surse proprii si surse
atrase de la actionari si banci, rata de rentabilitate a investitiei recomanda realizarea prezentului
proiect, in conditiile capitalului reinvestit de actionari si / sau unui credit investitional.

2.4. NECESAR DE FINANTAT

Pana in prezent sursele de finantare in vederea realizarii obiectivului investitional propus au
fost asigurate prin fonduri proprii.

Avand n vedere costul total estimat al investitiei, stadiul de realizare si decontare, precum si
a disponibilitatilor existente, in contextul actual al mediului economic, necesarul estimat de finantat a
lucrarilor de investitii este de 77,93 mil. lei, ceea ce reprezinta 15,25 mil. €, la un curs de 5,1 lei/€.

2.5. SURSE DE FINANTARE

Pentru asigurarea surselor financiare in vederea realizarii obiectivului investitional propus si
asigurarea capitalului initial de exploatare se au in vedere urmatoarele surse:
o prin surse proprii de finantare
o prin surse de finantare atrase

Tinand cont de programul de Investitii — Strand Venus 1 Mai propus pentru anul 2022 in
valoare de 43 mil. lei, societatea are in vedere finantarea acestuia din surse atrase, respectiv
angajarea unui credit bancar in valoare de pana la 40 mil. lei.

Direct , Contabil sef,
ec. Flérian SERAC ec. Marcel POPA
c~——
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