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ELEMENTELE PLANULUI DE RESTRUCTURARE OPERATIONALA A
COMPANIEI

e Informare cu privire la pasii de restructurare realizati pand in acest moment conform
deciziei AGA din 13 martie 2023

Tn anul 2020, Adunarea Generald a Actionarilora aprobat Strategia de dezvoltare si
restructurare a societdtii prin care a fost stabilit un nucleu de bazd al companiei, in
administrare directa, respectiv:

- In statiunea Saturn: Complex Cleopatra, Complex Narcis, Complex Hora, Complex
Balada, Complex Sirena, Complex Cerna, Complex Aida, Complex Tosca (221
camere — tronsonul mare), cladiri si spatii administrative (sediu administrativ, arhiva,
depozit materiale, parcaj acoperit, spaldtorie Mangalia, Aductiuni ape sulfuroase,
priza apa de mare Aida, cale de acces sonda in Sera Saturn);

- In statiunea Eforie Sud: Bii Reci de Namol;

- in statiunea Eforie Nord: Complex Bran-Brad-Bega, Complex Vraja Mairii,
Complex Venus, Hotel Diana.

Prin Hotararea AGAO nr. 8 din 29.11.2022 aceasta Strategie a fost revocata.

Prin Hotdararea AGAO nr. 9 din 29.11.2022s-a aprobat completarea Programului de
valorificare a patrimoniului imobiliar prin vanzarea urmatoarelor imobile:

,Art. 1. Aprobarea completarii Programului de valorificare a patrimoniului imobiliar, la
lit.b) valorificarea prin vanzare, cu urmatoarele imobile: Complex Bran- Brad- Bega si Complex
Venus din statiunea Eforie Nord, Complex Magura si Bai Reci Namol din statiunea Eforie Sud.

Art. 2. Aproba mandatarea Consiliului de Administratie al societatii pentru inchirierea activelor
societatii prezentate in programul de valorificare a patrimoniului imobiliar al THR Marea Neagra
SA, pe baza unei proceduri aprobate de catre Consiliul de Administratie care sa asigure incasarea
de catre societate a celui mai bun pret, procedura care va contine cel putin urmatoarele etape:

(i) organizarea de licitatii sau analiza de oferte intr-un termen dat, dar nu mai tarziu de
31.12.2022;

(it) nu vor fi asumate de catre THR Marea Neagra SA lucrari de investitii si/sau preluari de
investitii ramase neamortizate (in perioada de inchiriere) pe care chiriasul intelege sa le faca in
activele inchiriate (eventualele investitii vor fi efectuate exclusiv in sarcina chiriasului);
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(iii) situatia eventualelor investitii sau cheltuieli de intretinere, unde este cazul, previzionate
ca vor fi efectuate de chirias, va ajuta la determinarea perioadei de inchiriere (pentru a realiza
amortizarea lor de catre chirias anterior incetarii contractului de inchiriere);

(iv) perioada de inchiriere nu va putea depasi 5 ani;

(v) proprietarul activului (THR Marea Neagra SA) isi pastreaza dreptul de vanzare a activului
inchiriat, oricand pe perioada de inchiriere, cu asigurarea dreptului de preemtiune, daca este cazul,
la cea mai buna oferta de pret primita in procedura de vanzare;

(vi) introducerea in cadrul contractului de inchiriere a unor clauze necesare si suficiente care
sa conduca la intrarea in posesie a activului inchiriat intr-o procedura simpla, facila, la expirarea
contractului de inchiriere sau incetarea acestuia inainte de termen;

(vii) comunicarea prin raport curent a incheierii contractului/contractelor de inchiriere.”

Prin Decizia C.A. nr. 47/29.11.2022 s-a aprobat Procedura de inchiriere, respectiv
vanzare, prin licitatie publica, cu strigare, a activelor din Programul de valorificare, iar pretul
de pornire a fost stabilit de C.A. plecand de la valorile stabilite prin Raportul de evaluare
PricewaterhouseCoopers Management Consultants (PwC).

Astfel, Tn perioada 16-20.12.2022 au fost organizate licitatii publice, cu strigare,
pentru inchirierea urmatoarelor active:Complexul hotelier Bran-Brad-Bega din statiunea
Eforie Nord si a urmatoarelor imobile din statiunea Saturn: Complex hotelier Aida,
Restaurant Prahova, Complex hotelier Semiramis, Complex Tosca,Complex hotelier Siret si
Complex hotelier Sirena.

In urma licitatiilor publice derulate au fost adjudecate urmatoarele:Complex hotelier
Bran-Brad-Bega, Complexului hotelier Siret si Complexului hotelier Sirena.

Activele: Restaurant Prahova, Complex hotelier Semiramis si Complex Tosca, nu au
prezentat interes 1n scopul inchirierii, nicio persoand nu s-a prezentat la licitatia organizata.

La sférsitul lunii decembrie 2022, conducerea executiva a societatii a semnat contracte
de Tnchirierepentru Complexul hotelier Bran-Brad-Bega, Complexul hotelier Siret si
Complexul hotelier Sirena.Pentru Complex turistic Aida din statiunea Saturn, contractul de
inchiriere a fost semnat in cursul lunii ianuarie 2023.

Tn perioada 25 — 31.01.2023 au fost organizate licitatii publice, cu strigare, pentru
vanzarea urmatoarelor active, conform Hotararii AGEA nr. 2/29.11.2022, respectiv:

Complex hotelier Venus din statiunea Eforie Nord -
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Hotel Jupiter din statiunea Eforie Nord -
Complex hotelier Capitol din statiunea Eforie Sud —
Complex hotelier Magura din statiunea Eforie Sud -
Complexul hotelier Brad-Bran-Bega din statiunea Eforie Nord-
Bai Reci namol din Eforie Sud -
Complex hotelier Diana din Eforie Nord -
Grup Gospodaresc Eforie si Ateliere din Eforie Nord -
Grup Gospodaresc Jupiter din Jupiter -
Restaurant Pelican din Saturn -
Teren liber in suprafata de 21.366 mp din Saturn -

In urma licitatiilor derulate au fost adjudecate urmitoarele active: Complex hotelier
Venus, Grup Gospodaresc Eforie si Ateliere din Eforie Nord siGrup Gospodaresc Jupiter.

Prin Hotirdrea AGOA nr. 2/13.03.2023. adunarea generalid a actionarilor a
hotarat:

»Art.1.Aproba completarea ,,Planului de valorificare a patrimoniului societatii”, aprobat prin art. 2
din Hotararea AGOA nr. 8 din 29.11.2022 si Hotararea AGOA nr. 9/29.11.2022, prin inchirierea la
licitatie publica a urmatoarelor imobile: Complex turistic Cleopatra, Complex turistic Narcis,
Complex turistic Balada, Complex turistic Cerna, Bufet Narcis si Gradinita Hora - din statiunea
Saturn, Complex turistic Vraja Marii din Eforie Nord si Bai Reci Namol din Eforie Sud si prin
atribuire directa - Complex turistic Hora.

Art.2.Aproba mandatarea Consiliului de Administratie al societatii pentru inchirierea activelor
societatii prezentate in programul de valorificare a patrimoniului imobiliar al THR Marea Neagra
SA, pe baza unei proceduri aprobate de catre Consiliul de Administratie care sa asigure incasarea de
catre societate a celui mai bun pret, procedura care va cuprinde cel putin urmatoarele caracteristici:
i) procedura de inchiriere: licitatie; ii) termen de inchiriere: maxim 3 anij; iii) investitiile efectuate in
active de catre chiriasi pot fi recunoscute si compensate (in cazul incetariii contractului de inchiriere)
numai in masura in care acestea au fost aprobate in mod expres de THR Marea Neagra SA si au fost
receptionate de catre proprietar; iv) includerea in caietele de sarcini a interdictiei de a incheia
contracte de inchiriere cu entitati si/sau persoane fizice ori colaboratori ai acestora cu care THR
Marea Neagra SA are litigii in curs sau cu care au fost in litigii in trecut.

Art.3.Ratifica inchirierile activelor mentionate la pct. nr. 2, pentru care s-au organizat licitatii in
prima decada a lunii martie 2023.

Art.4.Aproba continuarea mandatului actualului Consiliu de Administratie, format din trei membri,
respectiv dna Ichim Mihaela, dl Gavril Stelian si dl Marin Serban Valentin, pana la data de
20.03.2026, data expirarii mandatului consiliului de administratie ales in cadrul A.G.O.A din
21.03.2022.

Art.5.Aproba mandatarea Consiliului de Administratie pentru a lua toate masurile necesare
restructurarii societatii, consecinta punerii in aplicare a Planului de valorificare a patrimoniului
societatii, aprobat de AGA.

()"
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Astfel, in luna martie 2023 au fost organizate licitatii publice, cu strigare, pentru
inchirierea urmatoarelor active: Complex turistic Cleopatra, Complex turistic Narcis,
Complex turistic Balada, Complex turistic Cerna, Bufet Narcis si Gradinita Hora - din
statiunea Saturn, Complex turistic Vraja Marii din Eforie Nord si Bai Reci Namol din Eforie
Sud si prin atribuire directa - Complex turistic Hora.

In urma procedurilor derulate au fost inchiriate toate activele mentionate anterior.

e Structura organizatorica §i rolurile fiecarui departament in functionarea companiei,
cu detalierea activitatilor ce vor fi asumate de fiecare unitate operationala

e Noua organigrama cu roluri si numar de personal estimat (incadrarea in noul model
de business nu ar trebui sa cuprinda mai mult de 10-12 pozitii)

Implementarea Planului de valorificare a condus la conturarea unui alt model de
business, sens n care, Consiliul de Administratie al societatii, prin Decizia nr. 5/01.02.2023,
a dispus desfiintarea tuturor posturilor din zona operationald si efectuarea unei analize cu
privire la noua structurd de personal din perspectiva necesitdtii reducerii/desfiintarii unor
posturi, inclusiv a personalului angajat cu contracte de muncd pe perioadd nedeterminata,
care activeaza in TESA.

La data de 01.01.2023, structura organizatorica cuprindea un numar de 71 de posturi.
Reorganizarea a fost realizata treptat, numarul angajatilor in plata scazand considerabil de la
lund, la luna. In consecinta, la data de 15.05.2023, Consiliul de Administratie a aprobat noua
organigrama a societatii, pe noul model de business, ce cuprinde un numar de 22 de posturi +
1 post Director general.

La nivel functional, activitatea societatii se desfasoara,la aceasta data,cu un efectiv de
24 de salariati angajati cu contract individual de munca, repartizati pe activitati dupa cum
urmeaza:

Directia Patrimoniu, 5 salariati: 1 Director + 4 functii executie
Directia Administrativa, 9 salariati: 1 Director + 8 functii executie
Directia Economica, 5 salariati: 1 Director + 4 functii executie
Birou IT, 1 salariat: 1 functie executie
Juridic, 2 salariati: 2 functii executie

*Nota : in urmatoarele 2 luni , numarul angajatilor se va diminua gradual si natural si prin
iesirea la pensie.
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Atributii Directia Patrimoniu:

>

Coordoneaza si asigura gestionarea activelor aflate in patrimoniul societatii (administrarea
documentelor privind activele societatii, documente ce atesta dreptul de proprietate asupra
terenurilor si cladirilor, actualizarea documentatiilor cadastrale, tine evidenta activelor
inchiriate, urmareste derularea contractelor de inchiriere etc)

Coordoneaza si monitorizeaza respectarea clauzelor contractuale de catre locatari (mentinerea
destinatiei imobilului, existenta inventarului din dotare, intretinerea terenului/spatiului verde
aferent imobilului, existenta tuturor autorizatiilor si avizelor necesare functionarii imobilului
nchiriat, etc)

Coordoneaza si asigura respectarea de catre locatari a obligatiilor de platd in conditiile si la
termenele stipulate Tn contracte.

Gestioneaza activele aflate in patrimoniului societatii; pregateste, urmareste si actualizeaza
documentatiile cadastrale ale activelor societatii.

Monitorizeaza contractele de Inchiriere si urmareste respectarea clauzelor.

2. Atributiile Directiei Administrative

>

Y VY

VVV VY V

Y VYV

Gestioneaza si asigura intocmirea programului de investitii si urmareste executia acestuia
(colectare oferte de pret, informarea comisiei de selectie, urmarirea lucrarilor, acceptarea la
plata a facturilor, etc); Programul de investitii aferent anului 2023 cuprinde urmatoarele
elemente: aductiune apa de mare, instalare panouri fotovoltaice, modernizare centrale termice,
modernizare lifturi.

Asigura respectarea instructiunilor tehnice privind exploatarea instalatiilor, utilajelor etc;
Asigura planificarea consumului de utilitati, defalcarea acestora pe consumatori, inclusiv
propune masuri pentru reducerea acestora;

Asigura monitorizarea investitiilor realizate de chiriasi, in baza contractelor de
inchiriere,necesare functiondrii in conditii de sigurantd (mentinerii clasificarii) la toate
imobilele aflate in patrimoniul societatii;

Asigura intretinere si efectuarea reviziilor, reparatii, etc. la toate sistemele si utilajele din
dotare conform legislatiei in vigoare;

Urmarirea modului de derulare a contractelor incheiate de societate cu diversi
furnizori/prestatori/executanti (respectarea termenelor, preturilor, etc.);

Verifica si avizeaza la plata facturile;

Identifica in timp real toate informatiile ce tin de starea si miscarea activelor;

Asigurarea integritatii bunurilor si valorilor societatii, precum si prevenirea producerii unor
evenimente deosebite la obiectivele societatii si respectarii prevederilor Legii nr.333 din 8
iulie 2003 privind paza obiectivelor, bunurilor, valorilor si protectia persoanelor si ale
Hotararii nr. 301 din 11 aprilie 2012 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 333/2003 privind paza obiectivelor, bunurilor, valorilor si protectia persoanelor;
Asigura activitatea de curatenie si ingrijire sediul administrativ;

Asigura obtinerea si gestionarea tuturor autorizatiilor/avizelo rnecesare ( mediu, I1SU, etc);
Cunoaste si respecta prevederile legale cu privire la circulatia pe drumurile publice, in trafic
intern si international de marfuri;
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Pastreaza certificatul de inmatriculare, licenta de executie si copia licentei de transport,
precum si actele masinii in conditii corespunzatoare, le prezinta la cerere organelor de
control;

Gestioneaza parcul auto al societatii (eliberare foi parcurs, calculare foi parcurs, intocmeste
FAZ-urile, etc.)

Administreaza si gestioneaza toate bunurile materiale (electrice, sanitare, constructii,etc.)
existente in deposit;

Gestioneaza si asigura necesarul de consumabile pentru sediul administrativ;

Coordoneaza si verifica modul de aranjare a marfurilor in depozit, tinand cont de conditiile de
vecinatate, temperatura, fragilitate;

Verifica termenele de garantie ale produselor aprovizionate;

Tine evidenta marfurilor din depozit, atat pe fise de magazie cat si in format electronic;
Intocmeste documentele de receptie in sistemul de contabilitate Clarvision pentru toate
bunurile aprovizionate n depozitul central depozitele societatii;

Intocmeste documentele de gestiune (bon consum, BPTR, AIM, etc.) pentru toate bunurile
care sunt eliberate din depozitul central;

Initiere si derularea contractelor;

Intocmire comparatii pretale ofertelor primite de la furnizori/prestatori/executanti;

Solicitarea de oferte, intocmirea proceselor verbale de selectie cu analiza, sustinerea si
propunerea comisiei de selectie;

Intocmirea comenzilor catre furnizori/prestatori/executanti;

Achizitionarea directa de la furnizori/vanzatori a diferitelor produse conform referatelor
aprobate;

Constituie si pastreaza fondul arhivistic al societatii;

Intocmirea/actualizarea nomenclatorului arhivistic;

Asigura si pastreaza documentele din arhiva societatii in cele mai bune conditii;

Controleaza si notifica conducatorului societatii aspectele sesizate privind incalcarea de catre
personalul unitdtii a legislatiei de protectie a mediului in obiectivele si incintele apartinand
acesteia, precum si in zonele de responsabilitate unde aceasta desfasoara activitati specifice;
Propune si supune aprobarii conducatorului societdtii masuri concrete pentru protectia
mediului Tn zona de responsabilitate unde desfasoara activitati personalul propriu;

Prezintd conducatorului societatii informari asupra modului de realizarea activitdfilor de
protectie a mediului;

Stabileste masurile adecvate, in functie de specificul activitatii, pentru prevenirea, limitarea si
eliminarea efectelor poludrilor accidentale;

Colaboreaza cu organismele tehnice specializate, autoritatile ori institutiile publice locale de
protectie a mediului pentru desfagurarea unor actiuni commune in domeniu;

Participa la identificarea pericolelor si evaluarea riscurilor pentru fiecare componentd a
sistemului de munca;

Elaboreaza, monitorizeaza si actualizeaza planul de prevenire §i protectie;

Elaboreaza instructiunile proprii pentru completarea si/sau aplicarea reglementarilor de
securitate si sanatate in munca;

Elaboreaza tematici pentru toate fazele de instruire, stabileste, inscris, periodicitatea instruirii
adecvate pentru fiecare loc de munca in instructiunile proprii si verifica insusirea si aplicarea
de catre lucratori a informatiilor primite;

Participa in comisile de inventariere, receptie, etc.
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Atributiile Directiei Economice

» Asigura gestionarea resurselor materiale si financiare necesare desfasurarii activitatii
societatii, si evidenta cantitativ-valorica a patrimoniului acesteia;

» Organizeaza, indruma, conduce, coordoneaza si controleaza si raspunde de desfasurarea in
mod eficient a activitatii financiar - contabile a societatii, in conformitate cu dispozitiile
legale in vigoare;

» Asigura intocmirea proiectului de buget de venituri si cheltuieli, a fluxului de numerar si
urmareste executia acestora;

» Efectueaza analiza situatiei economico-financiare a societatii si ofera la slicitarea sefului

ierarhic explicatii pentru variatiile de cheltuieli, propunand masuri pentru optimizarea

rezultatelor economico-financiare.

Verifica incasarea la timp a creantelor, conform contractelor sau comenzilor incheiate;

Urmareste desfasurarea ritmica a operatiunilor de decontare financiara cu furnizorii si

beneficiarii;

Asigura raportarile periodice la termenele prevazute de legislatia specifica in vigoare catre

institutiile statului

Asigura indeplinirea prevederilor legale in materie, privind obligatiile unitatii catre bugete

locale, bugetul statului, bugetul asigurarilor sociale, unitati bancare si terti;

Organizeaza, monitorizeaza si evidentiaza rezultatele inventarierii anuale a patrimoniului si

urmareste reflectarea in contabilitate a rezultatelor casarii bunurilor, potrivit reglementarilor

in vigoare

Asiguraintocmirea corecta si la timp a evidentei contabile sintetica si analitica a patrimoniului

societatii si de utilizarea rationala a resurselor materiale si financiare;

> Gestioneaza resursele financiare necesare desfasurarii activitatii societatii, si utilizarea

judicioasa a acestora, prin verificarea incasarilor la termenele contractuale si achitarea

datoriilor functie de termenele scadente.

Calculeaza si tine evidenta penalitatilor de intarziere la plata si urmareste incasarea acestora.

Asigura efectuarea controlului financiar preventiv asupra utilizarii rationale a resurselor

materiale si financiare;

Participa la intocmirea cashflow-ului in concordanta cu bugetul de venituri si cheltuieli,

analizeaza si urmareste executia acestuia;

Intocmeste contracte individuale de munca;

Intocmeste statele de plata;

Intocmeste declaratiile specifice salarizarii;

Inregistreaza in Revisal contractele individuale de munca si deciziile de incetare a acestora.

YV WV YV VY

A\

\ 274

v

YV VYV

Atributii consilieri juridici

» asigura asistenta juridica in fata organelor jurisdictionale;

» reprezintd interesele societatii in fata instantelor de judecatd, sens in care redacteaza actele
procesuale necesare in cursul judecatii unui litigiu, inclusiv actele prealabile initierii unei
actiuni in justitie;
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» vizeaza contractele comerciale, contractele de muncd/acte aditionale si documentele cu
caracter de norma/regulament care reglementeaza activitatea societatii;

» acorda consultanta juridica cu privire la anumite acte emise de celelalte departamente;

» intocmeste documentatiile privind licitatiile publice pentru vanzarea si inchirierea activelor
societatii;

» efectueaza cercetari disciplinare (convocari, procese verbale, decizii de sanctionare);

> alte atributii pe linie juridica-legislativa, prin delegare acordatd de conducerea societatii

» aplicarea legislatiei privind piata de capital in vederea indeplinirii obligatiilor emitentilor de

instrumente financiare si comunicarea operativa in relatia cu ASF si BVB.

o Pentru activitatile care sunt estimate a fi externalizate (din motive obiective) o
detaliere a motivului, estimare a necesarului de interventii externe si a cheltuielilor
respective

Obiectivele restructurarii au vizat in principal:

A-— identificarea si eliminarea activitatilor care genereaza pierderi constante pentru
companie; in acest sens s-a procedat la:

e Desfiintarea compartimentului energetic (fochisti) si initierea demersurilor pentru
predarea centralelor termice ce deservesc unitatile hoteliere din Saturn catre chiriasi;

e Desfiintarea compartimentului de paza din organigrama societdtii si incheierea unui
Contract de prestari servicii cu o firma specializata,

e Desfiintarea compartimentului ,,spatii verzi” si incheierea unui contract de lucrari
avand ca obiect efectuarea lucrarilor de igienizare si salubrizare a terenurilor si
cladirilor aflate in administrarea directa a companiei; lucrarile astfel contractate vor fi
comandate ,,la nevoie”, preponderent in anotimpul cald, cu foarte multd vegetatie,
pentru a putea asigura un aspect Ingrijit al activelor. Obligativitatea realizarii
lucrarilor rezulta din notificarile transmise de primariile de resort, iar in caz contrar
autoritatea publica urmand a majora impozitul cu 300 — 500 %, fata de nivelul actual.

e Desfiintarea postului IT din organigramd si Incheierea unui contract de prestari
servicii care sa asigure mentenanta retelei.

e initierea demersurilor necesare preluarii de cétre chiriasi a contractelor de furnizare
de utilitati (apa, gaze, energie electricd);
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B-— reorganizarea si optimizarea activitatilor care pot genera vanzari, profit si lichiditati;

e Analizarea parcului auto al companiei si evaluarea unui numar de 8 (opt) autovehicule
aflate Tn patrimoniu, cu scopul valorificarii prin vanzare;

e Efectuarea unor demersuri cu scopul valorificarii prin vanzare a unor bunuri aflate n
Depozitul Central (aparate de aer conditionat, inventar moale, consumabile pentru
dotarea camerelor de hotel etc.), bunuri care nu mai sunt necesare companiei si a caror
termen de valabilitate poate expira.

In concluzie, Planul de restructurare operationala a companiei T.H.R. Marea

Neagri S.A. este in derulare si preconizim implementarea lui integrali pana la sfarsitul
anului 2023.

Consiliul de Administratie al THR Marea Neagra SA
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