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Catre. 

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

RAPORT DE CONSTAT ARI EFECTIVE 

(,RAPORT SUPLIMENTAR") 

Prezentul Raport este lntocmit Ia solicitarea actionarului S.I.F. TRANSIL VANIA S.A., 

detinator al unei cote de II ,29% din totalul drepturilor de vot In A.G.A. a S.C. 

BUCURESTI TURISM S.A., In conformitate cu: prevederile art.209 ~i art.259 alin.( I ) 

lit.b) din Legea nr.29712004 privind piata de capital, art. 113 lit F din Regulamentul 

C.N.V.M. nr.l I 2006 ~i art.l35 din Legea nr. 31 I 1990, In baza contractului 

nr.3701 1208105.10.2012 lncheiat intre S.C. BUCURESTI TURISM S.A. ~i S.C. 

NICOLlS S.R.L. Bra~ov, precum ~i Scrisoarea de misiune aferenta. 

Raportul se refera Ia obiectivele solicitate de SIF TRANSILVANIA SA In scrisoarea 

nr.9496/14.09.2012, cu trimitere Ia adresa nr.9140105.09.2012, primite de auditor In data 

de 25.09.2012. de Ia S.C. BUCURESTI TURISM S.A. 

Misiunea noastra a fost efectuata In conformitate cu Standardul International de Servicii 

Conexe (ISRS 4400 ,Misiuni pe baza procedurilor convenite privind informatiile 

tinanciare") ~i Codul Etic al profesioni~tilor contabili, a~a cum a fost promulgat de catre 

Federatia lnternationala a Contabililor ( l.F.A.C. ). 

Precizam ca lucrarea noastra s-a limitat Ia procedurile agreate prin Scrisoarea de misiune, 

se refera exclusiv Ia informatiile financiare ~i nefinanciare specificate ~i nu include 

comentarii, evaluari sau opinii asupra aspectelor relatate. 



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

lnformatii le solicitate de actionarul minoritar sunt cuprinse In urmatoarele adrese: 

r 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" catre o societate afiliata (S.C. Eastern GatePlaza S.R.L. ) 

pentru o perioada de -19 de ani, cu o chirie lunara de 5.000 euro +TVA , 

comparativ cu varianta administrarii directe a activului in cauza; 

• deslina{ia contractului de imprumut pe termen scurt in suma de 5. 000.000 euro 

incheiat in data de 29.05.2008 Cl/ Piraeus Bank, pentru garantarea caruia afosf 

constituit un depozit colateral ( echivulentul a 5. 000.000 euro): 

• documentele care atesta plata ac{iunilor subscrise de catre ac{ionarul B.E.A. 

HOTELS EASTERN EUROPE B. V. Ia majorarea capitalului social derulata in 

haza hotardrii A.G.E.A. ~·i a hotiirdrii C.A. din 07.0-1.2008; 

• rezultatele negocierilor cu B.E.A. HOTELS FINANCE B. V ~·i cu Ra(fjeisen 

International Bank pentru rambursarea integra/a. in eel mai scurf timp. a sumei 

riimasa de achitat de cafre S.C. BUCURESTI TURISM SA. in baza Contractului 

de imprumut incheiat in data de 31.05.2007, avdnd in vedere in.fluen{a negativa a 

cheltuielilor cu dohdnda aferenta ( nivelul de 13% a! acesteia.favorizdnd, in mod 

nejust!ficat, o companie din grupul ac{ionarului majoritar). 

Re{eritor Ia inten{ia enun{ata in luna august 2012 privind rascumpararea unui pachet de 

500.000 ac{iuni ale societa{ii, vii rugiim sa ne comunica{i care sunt argumentele 

necesila{ii .yi oportunita{ii ini{ierii acestei opera{iuni, precum .}'i sursele din care 

societalea ar putea achita contravaloarea ac{iunilor. cu respectarea prevederilor 

art. I 03'alin. d) din Lege a nr. 31/1990 repuhlicata. in conditiile in care societatea are 

nevoie de lichidita{i atdt pentru rambursarea imprumutului intragrup edt .~· i pentru 

rambursarea creditului con/rae/at cu Ra?ff'eisen International Bank in septembrie 2011. 
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,.. Nr.9496/14.09.2012 ( cu nr. de intrare Ia S.C. BUCURESTI TURISM S.A., 

356/25.09.2012) ~i In atentia auditorului financiar S.C. NICOLlS S.R.L. Bra~ov, In 

care se precizeazi'i: 

Vii solicitiim ca. in calitatea pe care o de{ine(i Ia S.C. BUCURESTI TURISMS.A., avdnd 

in vedere prevederile art.259 din Legea nr.297/200.J, sa intocmiti .yi sa transmite(i un 

raporl suplimentar, care sa cuprindii rezultatele analizei aspectelor men{inate in adresa 

noastra nr. 9/..f.0/05. 09.2012, pre cum ~·i orice alte aspecte pe care le considera{i relevante 

.yi care nu au fast men{ionate in raportul de audit statutar privind situa{iile .finandare 

inc he iate de socie tate !a data de 31.12. 2011. 

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

solicitiirii noastre vafi publica! in termen de 30 zile de la primirea prezentei. 

Proceduri efectuate si constaH'iri efective 

l. Contractu I de inchiriere a activului ,Restaurant Cina" 

Am analizat contractu! de lnchiriere semnat Ia 14 decembrie 2007, precum ~i actele 

aditionale aferente, lncheiate lntre S.C. Bucure~ti Turism S.A. ~i S.C. Eastern Gate Plaza 

S.R. L. privind activul situat In Bucure~ti, sectorul I, str.C.A. Rosetti nr.l-3/3 -5, respectiv 

locatia Restaurantului Cina. Am solicitat, din evidentele Societ~tii, situatia realizi'irilor Ia 

activul respectiv din anii anteriori lnchirierii. Am verificat modalitatea de facturare ~ide 

lncasare a chiriei aferente locatiei, precum ~i corespondenta acesteia cu termenii 

contractuali. 

Din documentele, analizele ~~ explicatiile oferite de conducerea Societi'itii, rezulti'i 

urmi'itoarele aspecte: 
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• in anii 2001 ~i 2002, rezultatele financiare lnregistrate Ia Braseria Cina pnn 

administrarea directa a acestui activ de catre Societate, au fost In permanenta 

negative. Rezultatele lnregistrate In acea perioada, conform notelor prezentate de 

conducerea Societatii, au fost pierderi de 6.427 mil ROL. respectiv 5.376 mil 

ROL. 

• In aceste conditii, Administratorul Unic a decis lnchirierea activului, pentru 

stoparea acumularii de noi pierderi, deoarece se lnregistreaza pierderi chiar ~i 

cand activul nu functioneaza ( impozite, taxe pe clariri ~i teren, amortizare ). 

• lncepfmd cu luna iunie 2003 s-au lncercat mai multe variante: de dare In locatie de 

gestiune, prin concurs de oferte, sau de lnchiriere. Aceste oferte au vizat lnsa doar 

unele pi-lrti de cladire ~i nu lntregul activ ( Braseria Cina ). 

• Din anul 2006 au aparut o serie de probleme cu Primaria Capitalei, legate de 

faptul ca vechea cladire a Restaurantului Cina nerenovata ~i nefunqionala 

( neutilizata In acea perioada) devenise adapost pentru oamenii strazii ~i o sursa 

de infectie din cauza gunoaielor depozitate acolo. Retinem ca In acea perioada, 

doar 25-30% din suprafata activului era lnchiriata. S-au lnregistrat numeroase 

reclamatii de Ia vecinii acestei proprieHiti, ca ~i de Ia Ministerul Mediului pentru 

nerespectarea legislatiei privind protectia mediului. 

in aceste conditii. Administratorul Unic a optat pentru lnchirierea lntregului activ pe 

termen lung, unei firme care sa ocupe tot spatiul ~i care, pe langa plata chiriei ~i a 

utilitatilor sa asigure paza, lntretinerea ~i reparatiile, costul lucrarilor de investitii precum 

~i impozitul anual pe cladire ~i taxa pe teren. 

Contractu! de lnchiriere din data de 14 decembrie, prevede o chirie lunara de 5.000 euro, 

plus TVA, plus utilitatile, impozitul anual pe cladire ~i teren, precum ~i cheltuielile legate 

de lntretinere /reparatii ~i investitii, pentru o perioada de 49 de ani. 

0 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 Ia facturarea ~i 

lncasarea obligatiilor chiria~ului fata de Societate. 
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2. Destinatia contractului de imprumut pe termen scurt in suma de 5.000.000 euro, 

din data de 29.05 2008 cu PIRAEUS BANK 

Pentru acest subiect, am analizat deciziile Consiliului de administratie precum ~~ 

explicatiile conducerii referitoare Ia acest aspect, contractu! de credit, extrasele de cont de 

Ia banca $i fi$ele conturilor utilizate pe parcursul tragerii creditului, utilizarii ~i restituirii 

acestuia. 

in data de 29.05.2008, Consiliul de administratie al S.C. BUCURE~Tl TURISM S.A. a 

hoUirat. prin Decizia nr.ll /2008, cu votul unanim al celor 6 administratori prezenti, 

lncheierea unui contract de credit pentru suma de 5.000.000 euro, cu Piraeus Bank, pentru 

o perioada de 2 luni. lncepand cu data semnarii contractului de credit, In scopul achitarii 

facturilor scadente aferente lucrarilor 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 I 0 iunie 2008, prin Decizia nr.21 a Consiliului de administratie, s-a aprobat un 

amendament Ia Decizia nr.ll, ~i anume, ca depozitul co lateral sa fie de maximum 

18.500.000 lei ~i sa acopere In proportie de II 0 % suma utilizata din credit. Decizia a 

fost aprobata de 6 membri ai Consiliului de administratie $i o abtinere. 

Contractu! de credit cu nr.501/ 29.05.2008, a fost 'incheiat sub forma unei facilitati de 

lmprumut de investitii pe termen scurt. Facilitatea s-a acordat pentru doua luni, avand 

scadenta finala Ia 29.07.2008. Suma facilitatii 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 $i 

1.500.000 euro In 06.06.2008. 

Din documentele $i explicatiile primite de Ia conducerea Societatii, reies urmatoarele 

aspecte: 

o Societatea avea nevoie de finantare Ia lnceputullunii, pentru achitarea furnizorilor 

de imobilizari, pentru serviciile/achizitiile pentru investitii cu scadente de plata 

In iunie 2008. 

o Numerarul intrat In conturile de majorare de capital social nu putea fi utilizat 

pentru plati pana Ia finalizarea actiunii de majorare de capital social. 
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o S-au tras doar 2.000.000 euro, cat era necesar pentru plata furnizorilor. 

o ~umele existente in conturile de majorare de capital social (in lei ~i in valuta) au 

fost transferate in contul curent in 26 iunie 2008, Ia incheierea formalitatilor de 

majorare a capitalului social 

o In data de 27 iunie 2008 a fost achitat creditul de 2.000.000 euro ~i dobanda 

aferenta, de 7.892 euro . 

.:> 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 Ia majorarea de 

capital social in valuta. ~i s-a lichidat In 13.06.2008, cand suma a revenit in 

contul initial. 

o In aceea~i zi - 13.06.2008, s-a constituit garantia Ia nivelul sumei de 8.064.980 

let. reprezentand I I 0% din creditul tras, respectiv echivalentul sumei de 

2.200.000 euro; suma s-a deblocat in data de 30.06.2008, dupa reambursarea 

creditului. 

o Din creditul accesat, de 2.000.000 euro, s-au efectuat plati de 1.980.192 euro catre 

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 atestii plata aC{iunilor subscrise de ciitre ac(ionarul B.E.A. 

HOTELS EASTERN EUROPE B. V. Ia majorarea capitalului social derulatii in baza 

holiiriirii A.G.E.A. ~i a hotiiriirii C.A. din 07.04.2008 

Pentru acest punct, au fost solicitate ~i analizate toate documentele legate de majorarea 

capitalului sociaL astfel: 

o In ~edinta Consiliului de administratie din 27 februarie 2008 s-a hotarat 

convocarea Adunarii Generale Extraordi nare a Actionarilor, pentru data de 

07/08/04.2008, pentru aprobarea majorarii capitalului social pana Ia 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. 
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o In A.G.E.A. din 07 aprilie 2008, s-a discutat ~i aprobat majorarea capitalului 

social pana Ia nivelul maxim de 15.000.000 euro. Conform hotararilor A.G.E.A. 

nr. I $i 2. s-a aprobat majorarea capitalului sociaL respectiv ,delegarea 

competentelor privind majorarea capitalului social subscris $i integral varsat al 

Societatii pana Ia nivelul maxim aprobat, catre Consiliul de administratie al 

Societatii. In baza prevederilor att.9.3 din Actul constitutiv al Societatii". 

Consiliul de administratie, lntrunit In aceea$i zi, lncadrandu-se In hoUirarile 

A.G.E.A .. a stabilit majorarea capitalului social cu 31.329.162 lei, respectiv cu 

12.531.665 actiuni Ia valoarea nominala, termenul de 45 de zile de subscriere de 

Ia data publicarii hotararii A.G.E.A. In Monitorul Oficial, precum $i cota de 

subscriere, respectiv 5 actiuni noi Ia una detinuta ( acest ultim aspect a fost 

discutat $i In Adunarea Generala Extraordinara a Actionarilor ). 

o Potrivit structurii sintetice consolidate a actionarilor Ia data de 23.04.2008. 

eliberata de Depozitarul Central S.A., numarul de aqiuni 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 Ia majorarea capitalului social 

derulata In baza hoUirarii A.G.E.A. ~i a hotararii C.A. din 07.04.2008 pentru un 

numar de 9.153.360 actiuni ( 1.830.672 aqiuni Ia data de lnregistrare x 5 ) , In 

valoare de 22.883.400 lei. Buletinul de subscriere a fost lnregistrat Ia S.C. 

BUCURE$TI TURISM S.A. sub nr.2126/03.06.2008. 

o In data de 02.06.2008 s-au lncasat de Ia B.E.A. HOTELS N.Y. 6.356.500 euro In 

contul S.C. BUCURE$TI TURISM S.A., deschis Ia Piraeus Bank Romania, 

Sucursala Victoria In scopul colectarii sumelor In valuta subscrise Ia majorarea 

capitalului social. Viramentul s-a efectuat. conform formularului ,lncasari 

SWIFT" anexat Ia extrasul de cont. de Ia B.E.A. HOTELS N.Y., din contul sau 

deschis Ia ABN AMRO BANK N.Y. Amsterdam. Pe extrasul de cont, ca $i In 

SWIFT, se precizeaza destinatia sumei, respectiv pentru majorarea capitalului 

social. 
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o Din suma lncasata, 6.260.900 euro s-au vandut/licitat In data de 13.06.2008 Ia 

cursu! de 3,655 lei/euro, obtinandu-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 Ia Piraeus Bank 

• 189,50 lei - suma transferata in contul curent 

o La data de 07.07.2008, Oficiul de Evidenta a Valorilor Mobiliare din cadrul 

C.N.V.M. a eliberat documentul ,Structura actionariatului", din care reiese 

faptul ca B.E.A. Hotels Eastern Europe B.V. detine un numar de 10.984.032 

actiuni ( ega! cu 1.830.672 actiuni lnainte de majorare + 9.153.360 subscrise ). 

4. Rezultatele negocierilor cu BEA HOTELS FINANCE B.V. ~i cu Raiffeisen 

International Bank pentru rambursarea integrala, in eel mai scurt timp, a sumei 

ramasa de achitat de catre S.C. BUCURESTI TURISM S.A. in baza contractului de 

imprumut incheiat in data de 31.05.2007, avand in vedere influenta negativa a 

cheltuielilor cu dobanda aferenta ( nivelul de 13% al acesteia favorizand, in mod 

nejustificat, o companie din grupul actionarului majoritar) 

Am solicitat ~i primit de Ia Societate, contractu! de credit lncheiat cu B.E.A. Hotels 

Eastern Europe B. V. ~i actele aditionale aferente. 

La data de 31.12.2010, S.C. BUCURESTI TURISM S.A avea angajate, pentru finantarea 

investitiilor lncepute In anul 2007: creditul sindicalizat Piraeus Bank, semnat In 19 

ianuarie 2006, cu un sold de 169.178.194 lei ( 39.483.335 euro) ~i lmprumutul de Ia 

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 Ia sediul Societatii ~i toate cladirile situate 

pe acesta. 
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Dm discutiile purtate cu reprezentantii conducerii Societatii, am retinut ca s-au efectuat 

demersuri pentru refinantarea creditului de Ia B.E.A. Hotels Eastern Europe B.V. de catre 

o banca sau chiar de catre o alta persoana afiliata ( 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, tiind ipotecate pentru creditul 

sindicalizat). tie cheltuielile cu dobanzile ~i celelalte cheltuieli adiacente erau prea mari, 

tie. 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 Ia B.E.A. Hotels Eastern Europe B.V. catre B.E.A. 

Hotels Finance B.V. ~i majorarea dobanzii de Ia 6% Ia 13% au fost racute cunoscute 

actionarilor Societatii, astfel: 

o Raportul curent lntocmit de Societate In 14.07.2010, In conformitate cu art. 225 

din Legea nr.297/2004 privind piata de capital ~i art.ll3 lit.G din Regulamentul 

nr.l/2006 - a fost postat pe site-ul Societatii ~i pe site-ul Bursei de Valori 

Bucure~ti- Sectiunea RASDAQ In 15.07.20 I 0. 

o Raportul administratorilor privind exercitiul financiar lncheiat Ia 31.12.2010. 

'J Nota explicativa nr.5 cuprinsa In situatiile tinanciare lncheiate Ia accea~i data. 

Aceste aspecte au fost discutate ~i In Adunarea Generala Ordinara a Actionarilor din data 

de 21 aprilie 20 II, Ia punctul I al ordinii de zi, cand pre~edintele Consiliului de 

administratie a dat lamuririle solicitate pe aceasta tema, iar actionarii prezenti nu au mai 

avut comentarii sau observatii suplimentare. 

Partea nedeductibila din punct de vedere fiscal a fost luata In calculul rezultatului fiscal, 

care a fost veriticat de auditor cu ocazia auditarii situatiilor financiare anuale. 
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Soldul datoriei catre B.E.A. Hotels Finance B.V. Ia 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. BUCURE~TI TURISM S.A. din 

18.08.20 II s-a aprobat executarea de catre Societate a unui contract de facilitate de credit 

de pana Ia 71.500.000 euro, In scopul refinantarii datoriilor existente ~i pentru a acoperi 

costurile generale corporative ale Societatii. Contractu! a fost semnat In data de 16 

septcmbrie 20 II cu Raiffeisen Bank International A.G. Soldul datoriei - principalul -

fata de aceasta institutie de credit Ia 31.12.20 I I este de 61.250.000 euro - suma accesata 

1n septembrie 20 II, din care s-a achitat integral creditul sindicalizat Pireus Bank ~i o 

parte din lmprumutul de Ia B.E.A. Hotels Finance B.V .. 

A doua tran~a din lmprumut, In valoare de 9.000.000 euro, urmeaza a fi acordata de 

Raiffeisen Bank International A.G .. conform contractului de credit, In 31.03.2013; 

aceasta suma urmeaza a fi folosita In vederea achitarii integrate a lmprumutului acordat 

de B.E.A. Hotels Finance B.V. 

5. Referitor Ia intentia enuntata in luna august 2012 privind rascumpararea unui 

numar de 500.000 actiuni ale Societatii 

Din discutiile purtate cu conducerea Societatii. a reie~it faptul caIn urma cererilor unor 

actionari minoritari, s-a avansat ideea posibilitatii viitoare de initiere a rascumpararii unui 

numar de 500.000 actiuni- tie In numele SocietatiL fie al actionarului majoritar. 

Pana Ia data redactarii prezentului raport nu exista nicio decizie a Consiliului de 

administratie In acest sens ~i nici de convocare a Adunarii Generale Extraordinare a 

\ctionarilor pe aceasta tema. 

Auditor financiar- autorizatie nr.93/200 I Administrator. 

S.C. NICOLlS S.R.L. Livia Szitas - auditor financiar 
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