S.C. NICOLIS S.R.L. - BRASOV
Membri a Camerei Auditorilor Financiari din Roménia — A 93 /27.09.2001
500398 Brasov str.Al.Sahia nr.3 bl.19 sc.D ap.12 J08/3918/1994 RO 6946319
Tel 0268/312327 0722/443820 0721/200360 E-mail nicolisbv@yahoo.com

1194/23.10.2012

Catre,

Consiliul de administratie al S.C. BUCURESTI TURISM S.A.

RAPORT DE CONSTATARI EFECTIVE
(w,RAPORT SUPLIMENTAR?”)

Prezentul Raport este intocmit la solicitarea actionarului S.LLF. TRANSILVANIA S.A.,
detinator al unei cote de 11,29% din totalul drepturilor de vot in A.G.A. a S.C.
BUCURESTI TURISM S.A., in conformitate cu: prevederile art.209 si art.259 alin.(1 )
lit.b) din Legea nr.297/2004 privind piata de capital, art. 113 lit F din Regulamentul
C.N.VM. nr.1 / 2006 si art.135 din Legea nr. 31 / 1990, in baza contractului
nr.370/1208/05.10.2012 fincheiat intre S.C. BUCURESTI TURISM S.A. si S.C.
NICOLIS S.R.L. Brasov, precum si Scrisoarea de misiune aferenta.

Raportul se referd la obiectivele solicitate de SIF TRANSILVANIA SA in scrisoarea
nr.9496/14.09.2012, cu trimitere la adresa nr.9140/05.09.2012, primite de auditor in data
de 25.09.2012, de 1a S.C. BUCURESTI TURISM S.A.

Misiunea noastra a fost efectuatd in conformitate cu Standardul International de Servicii
Conexe (ISRS 4400 ,Misiuni pe baza procedurilor convenite privind informatiile
financiare” ) si Codul Etic al profesionistilor contabili, asa cum a fost promulgat de catre

Federatia Internationald a Contabililor  (LF.A.C.).

Precizam ci lucrarea noastrd s-a limitat la procedurile agreate prin Scrisoarea de misiune,
se refera exclusiv la informatiile financiare si nefinanciare specificate si nu include

comentarii, evaludri sau opinii asupra aspectelor relatate.
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Informatiile solicitate de actionarul minoritar sunt cuprinse in urmitoarele adrese :

Nr.9140/05.09.2012- prin care s-a solicitat clarificarea unor aspecte semnalate de
un grup de actionari ai S.C. BUCURESTI TURISM S.A., astfel:

® oportunitatea §i rentabilitatea incheierii contractului de inchiriere a activului
. Restaurant Cina” cdtre o societate afiliati ( S.C. Eastern GatePlaza SR.L. )
pentru o perioadd de 49 de ani, cu o chirie lunard de 5.000 euro +TVA,
comparativ cu varianta administrdrii directe a activului in cauzd;

» destinatia contractului de imprumut pe termen scurt in sumd de 5.000.000 euro
incheiat in data de 29.05.2008 cu Piraeus Bank, pentru garantarea cdruia a fost
constituit un depozit colateral ( echivalentul a 5.000.000 euro ),

o documentele care atestd plata actiunilor subscrise de cdtre actionarul B.E.A.
HOTELS EASTERN EUROPE B.V. la majorarea capitalului social derulatd in
baza hotardrii A.G.E.A. §i a hotdrdrii C.A. din 07.04.2008;

e rezultatele negocierilor cu B.E.A. HOTELS FINANCE B.V. si cu Raiffeisen
International Bank pentru rambursarea integrald, in cel mai scurt timp, a sumei
rdmasd de achitat de catre S.C. BUCURESTI TURISM S.A. in baza Contractului
de imprumut incheiat in data de 31.05.2007, avind in vedere influenta negativa a
cheltuielilor cu dobdnda aferentd ( nivelul de 13% al acesteia favorizdnd, in mod

nejustificat, o companie din grupul actionarului majoritar).

Referitor la intentia enunfatd tn luna august 2012 privind rdscumpdrarea unui pachet de
500.000 actiuni ale societdfii, vd rugdm sd ne comunicafi care sunt argumentele
necesildfii §i oportunitdtii initierii acestei operatiuni, precum §i sursele din care
societatea ar putea achita contravaloarea actiunilor, cu respectarea prevederilor
art.103'alin. d) din Legea nr.31/1990 republicatd, in conditiile in care societatea are
nevoie de lichiditdti atdt pentru rambursarea imprumutului intragrup cdt §i pentru

rambursarea creditului contractat cu Raiffeisen International Bank in septembrie 201 1.
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» Nr.9496/14.09.2012 ( cu nr. de intrare la S.C. BUCURESTI TURISM SA.,
356/25.09.2012 ) si in atentia auditorului financiar S.C. NICOLIS S.R.L. Brasov, in

care se precizeazi:

Va solicitdm ca, in calitatea pe care o detineti la S.C. BUCURESTI TURISM S.A., avind
in vedere prevederile art.259 din Legea nr.297/2004, sd intocmiti si sd transmitefi un
raport suplimentar, care sa cuprindd rezultatele analizei aspectelor mentinate in adresa
noastrd nr.9140/05.09.2012, precum si orice alte aspecte pe care le considerati relevante
§i care nu au fost mentionate in raportul de audit statutar privind situatiile financiare
incheiate de societate la data de 31.12.201 1.

Conform prevederilor alin.2 al art.259 din Legea nr.297/2004, raportul intocmit in baza

solicitdrii noastre va fi publicat in termen de 30 zile de la primirea prezentei.

Proceduri efectuate si constatdri efective

1. Contractul de inchiriere a activului ,,Restaurant Cina”

Am analizat contractul de inchiriere semnat la 14 decembrie 2007, precum si actele
aditionale aferente, incheiate intre S.C. Bucuresti Turism S.A. si S.C. Eastern Gate Plaza
S.R.L. privind activul situat in Bucuresti, sectorul 1, str.C.A. Rosetti nr.1-3/3-5, respectiv
locatia Restaurantului Cina. Am solicitat, din evidentele Societstii, situatia realizérilor la
activul respectiv din anii anteriori inchirierii. Am verificat modalitatea de facturare si de
incasare a chiriei aferente locatiei, precum gi corespondenta acesteia cu termenii

contractuali.

Din documentele, analizele si explicatiile oferite de conducerea Societatii, rezulta

urmétoarele aspecte:
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o In anii 2001 §i 2002, rezultatele financiare inregistrate la Braseria Cina prin
administrarea directd a acestui activ de ciitre Societate, au fost in permanenti
negative. Rezultatele inregistrate in acea perioads, conform notelor prezentate de
conducerea Societdfii, au fost pierderi de 6.427 mil ROL, respectiv 5.376 mil
ROL.

o In aceste conditii, Administratorul Unic a decis inchirierea activului, pentru
stoparea acumuldrii de noi pierderi, deoarece se inregistreazi pierderi chiar si
cand activul nu functioneazi ( impozite, taxe pe clariri si teren, amortizare ).

o fincepand cu luna iunie 2003 s-au incercat mai multe variante: de dare in locatie de
gestiune, prin concurs de oferte, sau de inchiriere. Aceste oferte au vizat insd doar
unele parti de cladire si nu intregui activ ( Braseria Cina ).

e Din anul 2006 au aparut o serie de probleme cu Priméria Capitalei, legate de
faptul cd vechea cladire a Restaurantului Cina. nerenovatd si nefunctionald
( neutilizatad in acea perioadd ) devenise addpost pentru oamenii strdzii si 0 sursd
de infectie din cauza gunoaielor depozitate acolo. Retinem ca in acea perioadi,
doar 25-30% din suprafata activului era inchiriatd. S-au inregistrat numeroase
reclamatii de la vecinii acestei proprietati, ca si de la Ministerul Mediului pentru
nerespectarea legislatiei privind protectia mediului.

fn aceste conditii, Administratorul Unic a optat pentru inchirierea intregului activ pe
termen lung, unei firme care sd ocupe tot spatiul si care, pe langd plata chiriei si a
utilitatilor si asigure paza, intretinerea si reparatiile, costul [ucrérilor de investitii precum
si impozitul anual pe cladire gi taxa pe teren.

Contractul de inchiriere din data de 14 decembrie, prevede o chirie lunard de 5.000 euro,
plus TVA, plus utilitatile, impozitul anual pe cladire si teren, precum si cheltuielile legate
de intretinere /reparatii si investitii, pentru o perioadi de 49 de ani.

O clauza din contract stipuleaza posibilitatea modificarii acestui nivel al chiriei, in functie
de nivelul preturilor de pe piata.

Nu am identificat neconcordante cu prevederile contractuale referitoare la facturarea si

incasarea obligatiilor chiriasului fatd de Societate.

N
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2. Destinatia contractului de imprumut pe termen scurt in sumi de 5.000.000 euro,

din data de 29.05 2008 cu PIRAEUS BANK

Pentru acest subiect, am analizat deciziile Consiliului de administratic precum si
explicatiile conducerii referitoare la acest aspect, contractul de credit, extrasele de cont de
la banca si fisele conturilor utilizate pe parcursul tragerii creditului, utilizarii si restituirii

acestuia.

in data de 29.05.2008, Consiliul de administratie al S.C. BUCURESTI TURISM S.A. a
hotdrat, prin Decizia nr.11/2008, cu votul unanim al celor 6 administratori prezenti,
incheierea unui contract de credit pentru suma de 5.000.000 euro, cu Piraeus Bank, pentru
o perioadd de 2 luni, incepand cu data semndrii contractului de credit, in scopul achitarii
facturilor scadente aferente lucrérilor de investitii pe rol (,, in scopul finalizarii lucrarilor
de renovare a hotelului ,,).
S-a aprobat, de asemenea, garantarea creditului cu un depozit colateral de 5.000.000 euro.
in data de 10 iunie 2008, prin Decizia nr.21 a Consiliului de administratie, s-a aprobat un
amendament la Decizia nr.11, si anume, ca depozitul colateral sd fie de maximum
18.500.000 lei si sa acopere in proportie de 110 % suma utilizatd din credit. Decizia a
fost aprobata de 6 membri ai Consiliului de administratie si o abtinere.
Contractul de credit cu nr.501/ 29.05.2008, a fost incheiat sub forma unei facilititi de
imprumut de investitii pe termen scurt. Facilitatea s-a acordat pentru doua luni, avand
scadenta finald la 29.07.2008. Suma facilitdtii convenite prin contract a fost de 5.000.000
euro. S-au tras din acest credit 2.000.000 euro, astfel: 500.000 euro in 04.06.2008 si
1.500.000 euro in 06.06.2008.
Din documentele si explicatiile primite de la conducerea Societitii, reies urmétoarele
aspecte:

o Societatea avea nevoie de finantare la inceputul lunii, pentru achitarea furnizorilor

de imobilizari, pentru serviciile/achizitiile pentru investitii cu scadente de plata
in tunie 2008.
o Numerarul intrat in conturile de majorare de capital social nu putea fi utilizat

pentru pléti pand la finalizarea actiunii de majorare de capital social.



Raport suplimentar S.C. BUCURESTI TURISM S.A.

o S-au tras doar 2.000.000 euro, cét era necesar pentru plata furnizorilor.

o Sumele existente in conturile de majorare de capital social (in lei si in valuta ) au
fost transferate in contul curent in 26 iunie 2008, la incheierea formalitatilor de
majorare a capitalului social

o In data de 27 iunie 2008 a fost achitat creditul de 2.000.000 euro si dobanda
aferentd, de 7.892 euro.

o Depozitul de 5.000.000 euro a fost constituit in data de 04.06.2008, prin transferul
sumei din contul bancar in care s-au incasat valorile subsrise la majorarea de
capital social in valutd, si s-a lichidat in 13.06.2008, cdnd suma a revenit in
contul initial.

o In aceeasi zi — 13.06.2008, s-a constituit garantia la nivelul sumei de 8.064.980
lei, reprezentdnd 110% din creditul tras, respectiv echivalentul sumei de
2.200.000 euro; suma s-a deblocat in data de 30.06.2008, dupd reambursarea
creditului.

o Din creditul accesat, de 2.000.000 euro, s-au efectuat plati de 1.980.192 euro cétre
furnizorii de imobilizari pana in data de 25.06.2008, iar soldul de 19.808 euro

(2.000.000 — 1.980.192 ) a fost transferat in contul curent in data de 30.06.2008.

3. Documentele care atestd plata actiunilor subscrise de cdtre actionarul B.E.A.
HOTELS EASTERN EUROPE B.V. la majorarea capitalului social derulatd in baza
hotdririi A.G.E.A. §i a hotdririi C.A. din 07.04.2008

Pentru acest punct, au fost solicitate si analizate toate documentele legate de majorarea
capitalului social, astfel:

o In sedinta Consiliului de administratie din 27 februarie 2008 s-a hotarat
convocarea Adundrii Generale Extraordinare a Actionarilor, pentru data de
07/08/04.2008, pentru aprobarea majorarii capitalului social pand la valoarea de
15.000.000 euro. Data de inregistrare a actionarilor, conform art.238(1) din

Legea nr.297/2004 privind piata de capital, s-a stabilit pentru 23 aprilie 2008.

N
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o In A.G.E.A. din 07 aprilie 2008, s-a discutat si aprobat majorarea capitalului
social pana la nivelul maxim de 15.000.000 euro. Conform hotirarilor A.G.E.A.
ar. 1 §i 2, s-a aprobat majorarea capitalului social, respectiv ,delegarea
competentelor privind majorarea capitalului social subscris si integral virsat al
Societdtii pand la nivelul maxim aprobat, citre Consiliul de administratie al
Societdtii, in baza prevederilor art.9.3 din Actul constitutiv al Societitii”.
Consiliul de administratie, intrunit in aceeasi zi, incadrindu-se in hotararile
A.G.E.A., astabilit majorarea capitalului social cu 31.329.162 lei, respectiv cu
12.531.665 actiuni la valoarea nominala, termenul de 45 de zile de subscriere de
la data publicarii hotararii A.G.E.A. in Monitorul Oficial, precum si cota de
subscriere, respectiv 5 actiuni noi la una definutd ( acest ultim aspect a fost
discutat si in Adunarea Generald Extraordinara a Actionarilor ).

o Potrivit structurii sintetice consolidate a actionarilor la data de 23.04.2008,
eliberatd de Depozitarul Central S.A., numdrul de actiuni detinute de B.E.A.
Hotels Eastern Europe B.V. era de 1.830.672 actiuni.

o B.E.A. Hotels Eastern Europe B.V. a subscris la majorarea capitalului social
derulatd in baza hotararii A.G.E.A. si a hotararii C.A. din 07.04.2008 pentru un
numdr de 9.153.360 actiuni ( 1.830.672 actiuni la data de inregistrare x 5 ), in
valoare de 22.883.400 lei. Buletinul de subscriere a fost inregistrat la S.C.
BUCURESTI TURISM S.A. sub nr.2126/03.06.2008.

o In data de 02.06.2008 s-au incasat de la B.E.A. HOTELS N.V. 6.356.500 euro in
contul S.C. BUCURESTI TURISM S.A., deschis la Piracus Bank Romaénia,
Sucursala Victoria in scopul colectérii sumelor in valutd subscrise la majorarea
capitalului social. Viramentul s-a efectuat, conform formularului ,Incasari
SWIFT” anexat la extrasul de cont, de la B.E.A. HOTELS N.V., din contul siu
deschis la ABN AMRO BANK N.V. Amsterdam. Pe extrasul de cont, ca si in
SWIFT, se precizeaza destinatia sumei, respectiv pentru majorarea capitalului

social.
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o Din suma incasatd, 6.260.900 euro s-au vandut/licitat in data de 13.06.2008 la
cursul de 3,655 lei/euro, obtindndu-se 22.883.589,50 lei, din care:
= 22.883.400,00 lei — contravaloarea numarului de 9.153.360 actiuni
subscrise, care a intrat in contul de lei de majorare a capitalului social,
cont deschis la Piraeus Bank

= 189,50 lei - suma transferatd in contul curent
o La data de 07.07.2008, Oficiul de Evidentd a Valorilor Mobiliare din cadrul
CN.V.M. a eliberat documentul ,,Structura actionariatului”, din care reiese
faptul cd B.E.A. Hotels Eastern Europe B.V. define un numiér de 10.984.032

actiuni ( egal cu 1.830.672 actiuni inainte de majorare + 9.153.360 subscrise ).

4. Rezultatele negocierilor cu BEA HOTELS FINANCE B.V. si cu Raiffeisen
International Bank pentru rambursarea integrald, in cel mai scurt timp, a sumei
rimasi de achitat de citre S.C. BUCURESTI TURISM S.A. in baza contractului de
imprumut incheiat in data de 31.05.2007, avind in vedere influenta negativad a
cheltuielilor cu dobanda aferentd ( nivelul de 13% al acesteia favorizind, in mod

nejustificat, o companie din grupul actionarului majoritar )

Am solicitat si primit de la Societate, contractul de credit incheiat cu B.E.A. Hotels
Eastern Europe B.V. si actele aditionale aferente.

La data de 31.12.2010, S.C. BUCURESTI TURISM S.A avea angajate, pentru finantarea
investitiilor incepute in anul 2007: creditul sindicalizat Piraeus Bank, semnat in 19
ianuarie 2006, cu un sold de 169.178.194 lei ( 39.483.335 euro) si imprumutul de la
B.E.A. Hotels Finance B.V., de 127.627.927 lei ( 29.786.204 euro — total datorie ).

Creditul sindicalizat era garantat cu terenul de la sediul Societatii si toate cladirile situate

pe acesta.
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Din discutiile purtate cu reprezentantii conducerii Societitii, am retinut ci s-au efectuat
demersuri pentru refinantarea creditului de la B.E.A. Hotels Eastern Europe B.V. de citre
0 bancd sau chiar de citre o altd persoana afiliatd ( SIF Transilvania S.A. ), dar, din
diverse motive, acestea nu au avut nicio finalitate: fie se solicitau garantii imobiliare pe
care Societatea nu le detinea ( libere de sarcini, fiind ipotecate pentru creditul
sindicalizat), fie cheltuielile cu dobanzile si celelalte cheltuieli adiacente erau prea mari,
fie, in cazul persoanei afiliate ( SIF Transilvania S.A. ), aceasta nu are dreptul legal de a

acorda credite. in consecinta, au fost acceptate conditiile de creditare oferite de B.E.A.

Hotels Finance B.V.

Cesionarea Contractului de credit de la B.E.A. Hotels Eastern Europe B.V. cétre B.E.A.
Hotels Finance B.V. si majorarea dobanzii de la 6% la 13% au fost facute cunoscute
actionarilor Societatii, astfel:

o Raportul curent intocmit de Societate in 14.07.2010, in conformitate cu art. 225
din Legea nr.297/2004 privind piata de capital si art.113 lit.G din Regulamentul
nr.1/2006 — a fost postat pe site-ul Societdtii si pe site-ul Bursei de Valori
Bucuresti — Sectiunea RASDAQ in 15.07.2010.

o Raportul administratorilor privind exercitiul financiar incheiat la 31.12.2010.

o Nota explicativa nr.5 cuprinsd in situatiile financiare incheiate la acceasi data.

Aceste aspecte au fost discutate si in Adunarea Generald Ordinard a Actionarilor din data
de 21 aprilie 2011, la punctul 1 al ordinii de zi, cdnd presedintele Consiliului de
administratie a dat lamuririle solicitate pe aceastd tema, iar actionarii prezenti nu au mai

avut comentarii sau observatii suplimentare.

Partea nedeductibild din punct de vedere fiscal a fost luatd in calculul rezultatului fiscal,

care a fost verificat de auditor cu ocazia auditdrii situatiilor financiare anuale.
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Soldul datoriei cétre B.E.A. Hotels Finance B.V. la 31.12.2011 a fost de 32.563.812 lei,
respectiv 7.538.443 euro ( principal plus dobanda ).

in Adunarea Generala Extraordinara a Actionarilor S.C. BUCURESTI TURISM S.A. din
18.08.2011 s-a aprobat executarea de citre Societate a unui contract de facilitate de credit
de péna la 71.500.000 euro, in scopul refinantarii datoriilor existente si pentru a acoperi
costurile generale corporative ale Societatii. Contractul a fost semnat in data de 16
septembrie 2011 cu Raiffeisen Bank International A.G. Soldul datoriei — principalul -
fatd de aceastd institutie de credit la 31.12.2011 este de 61.250.000 euro — suma accesata
in septembrie 2011, din care s-a achitat integral creditul sindicalizat Pireus Bank si o

parte din imprumutul de la B.E.A. Hotels Finance B.V..

A doua transd din imprumut, in valoare de 9.000.000 euro, urmeaza a fi acordatd de
Raiffeisen Bank International A.G., conform contractului de credit, in 31.03.2013;

aceastd suma urmeaza a fi folositd in vederea achitarii integrale a imprumutului acordat
de B.E.A. Hotels Finance B.V.

5. Referitor la intentia enuntati in luna august 2012 privind riscumpirarea unui

numir de 500.000 actiuni ale Societitii

Din discutiile purtate cu conducerea Societtii, a reiesit faptul ci in urma cererilor unor
actionari minoritari, s-a avansat ideea posibilitatii viitoare de inifiere a rdscumpdrarii unui
numdr de 500.000 actiuni - fie in numele Societatii, fie al actionarului majoritar.

Pana la data redactdrii prezentului raport nu existd nicio decizie a Consiliului de
administratie in acest sens si nici de convocare a Adundrii Generale Extraordinare a

Actionarilor pe aceastd tema.

Auditor financiar- autorizagie nr.93/2001 Administrator,

S.C.NICOLIS S.R.L. Livia Szitas - auditor financiar
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Bzitas
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