Analiza financiara si economica
ai renta re~'izarii obiectivului de investitii
Strand Venus 1 Mai

1.1 INDEPLINIREA CONDITIILOR LEGALE DE FUNCTIONARE

S.C. Turism Felix S.A. este inregistrata la Oficiul Registrului Comertului sub numarul
J05/132/1991, avand cod unic de inregistrare nr. RO 108526. Functioneaza ca 0 societate pe
actiuni conform Legii nr. 31/1990 republicata, cu modificérile si completarile ulterioare, avand
drept activitate de baza tratament balnear, alimentatie publica si agrement, turism intern si
international, exploatarea surselor de apa termominerald si distribuirea acestora. Obiectul de
activitate este prevazut la art. 5 din Actul Constitutiv al societatii si potrivit clasificarii CAEN
activitatea principald este HOTELURI SI ALTE FACILITATI DE CAZARE SIMILARE - cod CAEN
5510.

S.C. TURISM FELIX S.A. a fost infiintata initial 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 detinutd public, conform terminologiei prevazuta in Legea 297/2004
privind piata de capital, fiind inregistrata la Comisia Nationald a Valorilor Mobiliare conform
certificatului de inregistrare a valorilor mobilare nr. 3191/04.12.2006.

Din anul 1997 si pe parcursul anului 2006, actiunile societatii au fost inscrise si s-au
tranzactionat pe piata bursierd RASDAQ, avand simbolul ,TUFE". Evidenta actionarilor a fost
tinutd din anul 2009 de catre Depozitarul Central {fost REGISCO) conform contractului nr.
7778/01.03.2007. in 19.02.2007, societatea a fost admis3 la tranzactionare pe piata reglementata
administrata de S.C. Bursa de Valori Bucuresti S.A

1.2 CONDUCEREA SOCIETATI

Societatea este administratd de un Consiliu de administratie format din cinci membri pentru
un mandat de 4 ani pana la 29.12.2025, avand urmatoarea componenta.
» ec. Serac Florian - Presedinte
ec. Popa Liviu - Vicepresedinte
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totald de 750 locuri de cazare, 1.258 locuri alimentatie publicd, 700 locuri tratament balnear si
alte facilitdti, trei complexe hoteliere de doua stele (Mures, Somes si Unirea) cu o capacitate
totald de 1.286 locuri de cazare, 1.000 locuri alimentatie publica, 1.100 locuri de tratament
balnear si alte facilitati. In afard de aceste complexe societatea in proprietate trei stranduri,
din care doud in exploatare (Apollo, Felix) si unu! in curs de modernizare (Venus), Clubul
Dark cu o capacitate de 300 de locuri.

Din capacitatea totala societatea utilizeaza in prezent 1.743 locuri de cazare, 2.471
locuri alimentatie publica si patru baze de tratament care pot efectua pana la 5.750 proceduri
pe zi, sali de conferintd cu o capacitate de 1.100 locuri, baze de agrement: piscine si
stranduri Tn aer liber, mini aqua parc, cluburi, terenuri de sport, sali de fitness, centre de
welness etc. Hotelul International™** este primul hotel din Romaénia care primeste sigla
EUROESPA - med, care atesta indeplinirea standardelor Asociatiei Europene a Statiunilor
Balneare (ESPA) referitoare la infrastructura generala a terapiilor, igienei si securitatii turistilor.

1.6  SINTEZA REALIZARII OBIECTIVELOR STRATEGICE

Conform strategiei propuse la numirea sa, actualui Consiliu de Administralie a fixat
urmétoarele obiective:
~ Crearea unui nou mix de servicii si facilitati pentru turistii ce preferd servicii cu un
inalt grad de specializare
- atragerea unui numar mai mare de turigti strini
- dezvoltarea activitatii de agrement si relaxare

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

in vederea realizarii obiectivelor strategice s-a hotérat realizarea obiectivului investiional ce in
sinteza consta in:

- lucrari de restaurare, modernizare si intretinere a complexului ce include spaji
agrement, relaxare si sport, structuri de alimentatie publica, un ansamblu de spatii
specifice activitatii

- complexul include o investitie noua, ce constda in construirea unui ansambiu
compus din piscine exterioare, tobogane acvatice si Tnot, terenuri de sport si
relaxare, spatfji de alimentatie publica, spatii special amenajate pentru copii,
muitiple spatii sanitare, spatii pentru plajd, precum si o0 zona verde si parcare.



Proiectul investitional afat in dezvoltare este amplasat pe locul fostului strand Venus din
Béile 1 Mai,. Suprafata totala de teren este 43.109 mp, aflat in proprietate, valoarea de achizitie
fiindde 4,7 mil. € valoare fara TVA.

Valoarea estimata a proiectului este de 14,88 mil. € (valoare fara TVA), respectiv 73,82
mil. lei, la un curs de referintd de 1€ = 4,95 lei.

21. STRAND VENUS

Complexul va dispune de:
- 10 piscine exterioare: bazine adulti si copii, bazine de inot, sport si sarituri,
tobogane acvatice, jacuzzi efc,
- 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 plaja, precum si 0 zona verde generoasa,
- 0 parcare de 350 locuri.

Fostul strand Venus este in curs de modernizare din septembrie 2019, pana in prezent
finalizandu-se lucrarile de demolare si proiectare, iar executia este realizata in proportie de
50%. Noul complex de agrement si relaxare va fi deosebit de spectaculos si va constitui un
obiectiv arhitectural modern, ce respectda standardele internationale in domeniu, cu un inalt
grad de specializare.

2.2, COSTUL PROIECTULUI

Costul fotal al investitiei (fard TVA) este conform estimarilor de 73,82 mil. lei, respectiv
14,88 mil. €. Acesta este compus din urmatoarele elemente :

1. Lucrar de demolare in vaoare de 0,41 mi. € respectiv 2.097.120 lei realizate
integral

2. Lucrari de proiectare in valoare de 0,52 mil. €, respectiv 2.662.200 lei realizate
integra

3. Lucrari privind executia proiectului in valoare actualizata de 13,45 mil. €,
respectiv 66.577.500 lei. Din valoarea de 13,45 mil. € cat reprezezinta executia
proiectului pana la data de 30.04.2023 au fost executate lucrari in valoare de 6,38
mil. € si acordate avansuri conform clauzelor contractuale in valoare de 2,01 mil. €.
Restul de executat fara avansuri estimat este in valoare estimata de 25,04 mil.
lei, respectiv de 5,06 mil. €.

4. Alte costuri privind investitia includ costurile cu inventarul moale si costurile de
promovare §i inaugurare, valoarea acestora fiind estimata la 2,48 mil. lei (0,50
mil.€). Curs de referintd utilizat: 1€ = 4,95 lei.



2.3. PREMISE PRIVIND OBIECTIVUL INVESTITIONAL

Complexele specializate de agrement cunosc o dezvoltare explozivd. Statiunile
balneare sunt un fundament pentru activitdtile de tip agrement, relaxare si spa care au o
capacitate imensa in Romania, tinand cont ca o treime din totalul izvoarelor termale din Europa
se afla in tara. In Romania sunt inca foarte putine stranduri de agrement si relaxare care
respecta criteriile internationale in ceea ce priveste ansamblul activitatilor cuprinse in acest tip
de servicii.

Segmentele de piata vizate:
- grup tintd persoane active cu venituri peste medie
- clienfi care au drept obiectiv relaxarea, meniinerea sanatatii si recuperarea
acesteia
Avantajele integrarii conceptului de agrement si relaxare in oferta turisticd sunt urmatoarele:
- un astfel de centru devine un punct de profituri suplimentare
- mareste sezonalitatea, capetele sezonului obisnuit pot fi dilatate.
- alaturi de servicile de ftratament $i de recuperare oferite de Societate,
conceptul de agrement si relaxare conduce la marirea pericadei de sejur
- creeaza un avantaj fata de concurentd, clientul i banii pe care ii consuma raman
in cea mai mare parte Societatii.
- Intins pe o suprafata generoasa, este un adevarat rasfat in zilele toride de vara.

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

Perioada de finalizare si punere in functiune treptatd a obiectivului investitional este
cuprinsa in intervalul iulie 2023 - inceput sezon 2024, astfel incat sa fie inclus partial in circuitul
turistic la inceputul lunii august 2023.

Tinand cont de tipologia turismului practicat, respectiv de agrement in locatii
balneare recunoscute international, ce folosesc resurse balneoclimaterice, se identifica
urmatoarele perioade de evolutie a rezultatelor;

- august 2023 inaugurare

- 2024 - 2025 perioada de start

- 2026 — 2027 perioada de lansare

- 2028 - 2034 perioada de maturitate

fn ipoteza in care finantarea obiectivului investitional este prin surse proprii si surse
atrase de la actionari si banci, rata de rentabilitate financiara a investitiei recomanda
realizarea prezentului proiect, in conditile capitalului reinvestit de actionari si / sau unui credit
investitional.
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95%.
- bazin pentru copii 0-3 ani 50 mp ; La data de 30.04.2023 stadiu! fizic realizat este de 95%.

Tol _gane

- ansamblu de 5 tobogane exterioare independente cu bazinele de aterizare aferente si
mobilier specific;

- 2 tobogane de mici dimensiuni in bazinele pentru copii;
La data de 30.04.2023 stadiul fizic realizat este de 50%.

Spatii pentru sezlonguri
- spatii pentru sezionguri minim 500 buc cu umbrelute.
- dusuri exterioare;
- plaja exterioara in jurul bazinelor si separat loc de plaja (suprafata inierbata);

Spatiu de agrement:
- 2 terenuri multifunctionale pentru sport in aer liber (fotbal de plaja si volei de plaja); Se va realiza
dupa inchiderea sezonului de vara 2023 si vor fi date in exploatare incepand cu sezonul 2024.

- loc de joaca pentru copii in aer liber pe diferite varste cu tematici diferite, leagane-
cumpene, leagane cu migcare pendulara (barcuta, mic avion, etc.), leagane carusel, bazin de mica
adancime (max. 30 cm, pentru mersul prin apa, jucarii flotante) etc.

3 corpuri cladiri cu spatii tehnice pentru bazine:
- spatii tehnice bazine;
- rezervoare egalizare bazine;
La data de 30.04.2023 stadiul fizic realizat este de 80%.

5 corpuri cladiri platforme de inchiriat (structurad usoara).
La data de 30.04 123 stadiul fizic realizat este de 10%.

Spatii tehnice subteran sau demisol:
- centrala termicg;
- centrala filtrare piscine;
- gospodarie de apa de incendiu;
- grupuri electrogene.
La data de 30.04.2023 stadiul fizic realizat este de 80%.



2.5. NECESAR DE FINANTAT

Pand in prezent sursele de finanare in vederea realizérii obiectivului investitional
propus au fost asigurate din fonduri proprii in valoare 29,35 mil.lei si surse atrase respectiv un
credit pentru investitii accesat in luna august 2022 in valoare de 40,00 mil. lei, din care panala
30.04.2023 a fost utilizata suma de 16,95 mil.lei.

Avand n vedere costul total estimat al investitiei, stadiul de realizare si decontare,
precum si disponibilitatile existente, in contextul actual al mediului economic, necesarul
estimat de finantat este de 4,46 mil. lei, ceea ce reprezinta 0,9 mil. €, la un curs de 4,95 leif€,
urmand a fi acoperit din surse proprii de finantare.

6. IPOTEZE ACTUALIZARE INFORMATII
A. Venituri

- Pentru prognozarea veniturilor in perioada 2023 — 2028 a fost estimat numarul
zilnic de potentiali vizitatori ai complexului. Calculul estimativ al consumatorilor pe fiecare tip
(adulti-copii) este prezentat in tabelele privind estimarea veniturilor si are la baza valorile medii
realizate in Complexul Apollo - Felix in perioada 15 aprilie - 15 septembrie.

- Pentru estimarea veniturilor din agrement s-a avut in vedere o crestere liniara cu
20% a tarifelor de infrare panain anul 2028.

- Veniturile din alimentatie publica au fost determinate prin inmultirea numarului de
vizitatori cu valoarea venitului mediu estimat a se realiza pentru fiecare tip (aduli-copii), fiind
prevazuta o crestere anuala a acestora.

- Veniturile estimate pentru perioada 2029-2032 sunt stabilite in baza tendintei liniare
a veniturilor calculate pentru perioada 2023 - 2028,

B. Cheltuieli

Cheltuielile estimate pentru perioada 2023-2028 au ca si baza de referintd valorile

realizate in Complexul Apollo- Felix in perioada 15 aprilie - 15 septembrie.

- Cheltuielile cu marfurile au fost prognozate in functie de veniturile din alimentatie
publica estimate, costul cu marfa in total venit reprezentand 45%.

- Cheltuielile cu utilitatile au fost estimate conform consumuriior normate stabilite in
documentatia tehnica si preturile de achizitie actuale.

- Cheltuielile cu impozite si ta~ au fost estimate in functie de nivelul actual de
impozitare.
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necesare pentru buna functionare a obiectivului investitional stabilit prin organigrama si salariile
actualizate conform grilei de salarizare la nivel de societate.

- Cheltuielile cu amortizarea au fost estimate utilizand durata maxima de utilizare
prevazuta in Catalogul privind clasificarea mijloacelor fixe.

- Cheltuielile cu dobanda au fost stabilite in baza graficului de esalonare a platilor,
rata dobanzii utilizata fiind de 9,85%.

- Cheltuielile estimate pentru perioada 2029-2032 sunt stabilite in baza tendintei
liniare a cheltuielilor calculate pentru perioada 2023 — 2028.

Investitia in suma de 73.812.000 lei este eficienta prin prisma cash-flowului cumulativ
care exemplificd o recuperare a sumei investite in anul 6 (Anexa 1). Deasemenea eficienta
investitiei este confirmatd prin prisma indicatorilor economico-financiari analizati: valoare
actualizata neta (VAN) care constituie 36.396.801 lei, rata cost beneficiu subunitara si o rata
interna a rentabilitatii de 18,13%, fiind superioara valorii de 10,21% {costul mediu ponderat
real al capitalului investit).

Dir Contabil sef,

ec. F ec. Marc 'A



Analiza fi inciara si economica aferenta realizarii obiectivului de investitii Strand Venus 1 Mai

Valoare

Categorie investitie Anul1 Anul 2 Anul 3 Anul 4 A 5 Anul 6 Anul7 + Anul8 Anul 9 Anul 10
Venituri 7.098.000] 24.690.00v) 27.575.000) 30.883.000] 33.435.000| 35.886.uuu| 39.21060U; 42155800 45.101.000| 48.046.200
Cheltuiel 73.812.000] 4642000[ 11.731.000] 12.311.000{ 13.190.000| 13.548.000} 13.580.000| 14.352.500( 14.846.000| 15.339.500( 15.833.000
Cash-flow 73812000 24560001 12.358.000 3.264.000| 17.699.000| 19.887 000| 22.306.000| 24.858.100| 27.309.800| 29.761.500| 32.213.200
[Cash-flow cumulat 0,00f 2.456.000 14.815.0@ 30.079.000| 47.778.000| 67.665.000| 89.971.000| 114.829.1""" 142.138.900| 171.900.400| 204.113.600
Rata cost beneficiu 0,65 049 0,45 0,43 041 0,38 0,9/ 0,35 0,34 033
Total capital investit 73.812.000
Capital propriu 33.812.000
Capital imprumutat 40.000.000
Rata actualizare cap. propriu 12,50%
Rata dobanda 9,85%
CMPC 10,21%

Indicator CMPC* Valoare

VAN 10,21%]| 36.396.801

RIR 18,13%

*Costul mediu ponderat real a capitalului inv

Investitia in suma de 73.812.000 lei este eficienta prin prisma cash-flowului cumulativ care exemplifica o recuperare a sumei
investite in anul 6. Deasemenea eficienta investitiei este confirmata prin prisma indicatorilor :valoare actualizata neta (VAN) care
constituie 36.396.801 lei si o rata interna a rentabilitatii de 18,13%, fiind superioara valorii de 10,21% (costul mediu ponderat real al

capitalului investit).




S.C. T ISMFELIX S.A. Baile Felix
Efort investitional - surse de finantare atrase
Nota Curs ulizal  4.95 lei/€
PROIECT Contributie firma - realizat Contributie firma Alte surse -credit

RON EURC RON EURC RON EURO Explicain Rcwr EURD
Costimobil { prel ache  n2008) 20 400 000 47 300 20.400 000 4,750 0 20.400.000 4750 000 realizat
P ciactual 73811820 14 883.200 29.348 408 5569 0an
Total project 94.211 820 18 633 200
Implementare
Anul 2019 s1 2020 avansur si realizat 43,215 355 2 597 246| Avansur
Anut 2021 avansun s realizat 4 783 684 1 054 763|Realizat si regularizare avans
Anul 2022 avansun si realizal 18.305 174 3.719.934|Realizat si regularizare avans £.937 431 2007 562
Anul 2023 avansur sire 30 04 2023 T.550.505 2.026.600jRealizat si reguiarzare avans 7.008 878 1 415 935
Anul 2023 realizat finat 27517 103 5 480.658] De realizat pana la finalul protectulut 23.093 890 4657 311

84.211.820 19.633.200 35.984.561 7.805.796 94.211.820 19.633.200 40.000.000 §.080.808
Explicatii Proiect total actual Realizat si avansuri Rest de executat”
- € - ley -€ -let €

1 DEMOLARE 2087.120 411 200 2097 120 411.200 Q 0
2 PROIECTARE 2662 200 522 Q00 2 662.200 522.000 o [}
3 LUCRARI SERVICI INVESTITil 66.577.500 13.450 000 41 535 397 B 459 342 25042 103 5059.011
4 ALTE CQSTURI (dotari st promovare} 2475000 500 000 0 o} 2 475 000 500.000
TOTAL 73.811.820 14.883.200 46.284.717 9.392.642 27.517 103 5559 11

Nata. Proectul total actual nu inciude hotel

Explicatii Rest de finantat-total Rest de finantat-alte surse Rest de finantat surse proprii
- lej -€ -lel 3 -l -€
1 DEMOLARE 0 a 0 0 0 0
2 PROIECTARE 0 o] Q a a a
3 LUCRARI SERVICH  ESTITI 25042103 5.059 017 23.053 690 4657 311 1988 413 401 700
4 ALTE COSTURI {datar: s1 promovare) 2 475000 500 000 0 0 2475000 500 000
TOTAL 27 517.102 5.558.011 23.053.690 4.657.311 4.463.413 ant 700

Nota: Proiectuf total actual nu include hotel





























































































































































