Investiii (CAPEX) - nota de fundamentare plan de investitii

Surse atrase

Defalcarea planului de investitii la nivel de unitati (i.e. componenta investitii pentru fiecare Surse proprii

Obiectiv investitional

Obiectiv strategic

2.152.268,00
2.344.650,00

Hotel O3zone

CAPEX
2023 bugetat 2023 Estimat Realizat

2024 bugetat

Lucrari de modernizare camere Hotel O3zone Cresterea satisfactiei clientilor 735.000,00 468.300 532.000,00
Sistem soft hotelier O3zone Cresterea satisfactiei clientilor 90.985,00 47.216

Sistem aer conditionat suplimentar ( Sali de conferinta/ Bucatarie)/back office Cresterea satisfactiei clientilor 84.000,00 97.518

Extindere Boiler Cresterea satisfactiei clientilor 25.000,00 62.119

Videoproiector pentru salile deconferinte Cresterea satisfactiei clientilor 9.600,00 8.824

Mobilier Spa etaj 4 Cresterea satisfactiei clientilor 30.000,00 - 29.400,00
Bariera parcare O3zone Cresterea eficientei operationale 30.000,00 -

Extensie parcare Cresterea satisfactiei clientilor 218.500,00 - 269.500,00
Extindere perete antifonic Cresterea satisfactiei clientilor/ESG 15.000,00 - 14.700,00
Amenajare bufet suedez Reluat din 2022 Cresterea satisfactiei clientilor 94.875,00 - 92.978,00
Dotari Spa existent Cresterea satisfactiei clientilor 53.750,00 - 34.300,00
Dotari restaurant si bucatarie Cresterea eficientei operationale 172.000,00 3.980 34.300,00
Supraetajare Sala de conferinta Cresterea satisfactiei clientilor/ financiar 232.750,00
Sistem de cogenerare ESG 612.500,00
Panouri solare ESG 145.000,00
Modernizare retea Wifi Cresterea satisfactiei clientilor 34.300,00
Hotel Tusnad

Reabilitare camere hotel tusnad Cresterea satisfactiei clientilor 840.000,00 725.275 382.200,00
Reutilare bucatarie (insula bucatarie calda) Cresterea satisfactiei clientilor 112.000,00 132.225

Firma luminoasa Hotel Tusnad + Restaurant Promovare 15.000,00 22.590

Bariera parcare Tusnad Cresterea eficientei operationale 15.000,00

Soft hotelier Tusnad Cresterea eficientei operationale 55.125,00 20.779

Dotari bucatarie Cresterea eficientei operationale 75.000,00 15.000 34.300,00
Panouri solare ESG 245.000,00
Baza de tratament

Achizitie aparate electroterapie/elongatie Cresterea satisfactiei clientilor 72.975,00 116.610 24.990,00
Dotari departament tehnic Cresterea eficientei operationale 20.000,00 15.000

Reamenajare izvoare 2, 3,4 Cresterea satisfactiei clientilor 75.000,00 59.393

Reabilitare bazin cu apa minerala Cresterea satisfactiei clientilor/ financiar 612.500,00
Sistem de tratarea aerului Cresterea eficientei operationale 886.900,00
Extindere centrala termica Cresterea eficientei operationale 132.300,00
Investitii nenominalizate

Autoturism electric 147.000,00

2025 bugetat

2.094.750,00



NOTA DE FUNDAMENTARE PRIVIND PLANUL DE INVESTITII 2024

Hotel O3zone

1.) Lucrari de modernizare 22 camere Hotel O3zone.

Valoare bugetata 532.000 lei

Surse de finantare: Proprii

Conform standardelor din industria hoteliera dotarile din camere se uzeaza dupa o

folosinta de aproximativ 7 ani, care depinde si de gradul de ocupare. In anul 2023 s-a

procedat la reconditionarea a 21 de camere la etajul 2., camere care s-au bucurat de un

real succes. Mobilierul Tn sine nu este foarte uzat, insa acesta fiind lucios, robust, de

culoare inchisa - tinde spre a crea acest aspect.

Pe langa camere va fi nevoie si de

reconditionarea coridorului, care va consta din schimbarea mochetei si a tapetului. Pe

langa faptul ca vom pastra nivelul de calitate propus, aceste camere moderne si

confortabile vor putea fi valorificate la un tarif mai ridicat. Camerele modernizate se

valorifica la un tarif mai ridicat cu 45,87 lei+TVA in primul an, iar din anul 2 tariful creste

crescut cu 10% pe an.

Tarif suplimentar|Numar camere|Grad de
Numar camere |perceput disponibile/an ocupare Valoare investitie
22 45,87 lei 8030 45% 532.000,00 lei
Venit Suplimentar
Investitie An 1 An 2 An 3 An 4 An 5 IRR
- 532.000,00
lei 165.756,88 lei [182.332,57 lei |200.565,83 lei |220.622,41 lei 242.684,65 lei |24,13%

2.) Mobilier Spa, etaj 4

Valoare bugetata 29. 400 lei

Surse de finantare: Proprii

Mobilier specific Spa necesar terasei amenajate in 2023

3.) Extind

Valoare bugetata 269.500

ere parcare

lei

Surse de finantare: Proprii

Hotelul O3zone dispune de o parcare neincapatoare .

in perioadele aglomerate,a

masinile parcheaza si neregulamentar, existand risc de lovire a masinii clientilor. Am




a.)

5.)

6.)

7.)

identificat un spatiu catre parc, apartinand societatii, unde s-ar putea amenaja inca 18
locuri de parcare. Investitia a fost pregatita in 2023, dar autorizatia de constructie va iesi
doar in luna noiembrie 2023 iar executia poate avea loc doar in 2024

Calcul rentabilitate: la un grad de ocupare de 45% a hotelului estimam acelasi grad de
ocupare a parcarii, care la un tarif de 20 lei/zi va genera un venit de 110.420 lei/ an.

Extindere perete antifonic
Valoare bugetata 14.700 lei

Surse de finantare: Proprii

n momentul de fatd , chillerul care asigurd agentul de ricire pentru aerul conditionat
este pozitionat catre Hotelul Ciucas. Acesta, prin functionare normala,scoate un zgomot,
care deranjeaza clientii celuilalt hotel, si am primit de numeroase cazuri plangeri in acest
sens. Exista un perete antifonic in prezent, dar care nu este suficient. Propunem
extinderea acestuia.

Amenajare bufet suedez
Valoare bugetata: 92.978 lei
Surse de finantare: Proprii

Configuratia actuala a bufetului nu este ideala nici din punct de vedere al designulu si
nici din punct de vedere al operarii si al deservirii clientilor. in acest sens propunem
schimbarea mobilierului si a dotarilor din bufetul suedez dupa un design nou.

Dotari Spa existent
Valoare bugetata: 34.300 lei
Surse de finantare: Proprii

Soba sauna, Generator aburi, Fanata de gheata, Sistem de sonorizare. Soba de sauna si
generatorul de aburi, necesare la sauna uscata si umeda ar fi un aparat de rezerva,
pentru cazul in care se defecteaza cel existent. Astfel aceste facilitati spa pot fi repornite
foarte repede, si nu trebuie asteptat pana cand se repara cel existent.

Fantana de gheata si Sistemul de sonorizare necesita inlocuire
Dotari restaurant si bucatarie
Valoare bugetata: 34300 lei

Surse de finantare: Proprii



Achizitionarea unei camere de congelare.
8.) Supraetajare sala de conferinta

Valoare bugetata 2024-2025: 2.327.500 ron

Surse de finantare: Atrase

Societate a identificat cateva limitari ale hotelului, care ingreuneaza ridicarea gradului

de ocupare al hotelului. Una dintre aceste limitari este capacitatea mica a
restaurantului de 120 de locuri ( fata de capacitate hotelului de 228 de locuri), care
partial este compensata de amplasarea salii de conferinta Mihai Emineacu ( care se mai
foloseste si ca sald de mese cand sunt multi turisti). n situatia in care sunt solicitdri de
grup de peste 100 de persoane, acesti nu mai pot fi primite pentru ca ori nu le putem
oferi ori locuri la masa ori sala pentru conferinte. Pe cale de consecinta suntem nevoiti
sa refuzam aceste grupuri, fapt care se reflecta atat in gradul de ocupare cat si la
venituri. Avand in vedere ca in medie sunt 2 solicitari de grup refuzate pe lund cu o
durata medie de sedere de 2 zile, la un tarif de 500 lei/pers/zi, estimam un revenue
pierdut de 200.000 lei/luna care este doar partial compensata de alte rezervari. Pentru
realizarea constructiei avem planuri arhitecturale in faza de concept ( pre SF)

Consideram ca realizarea investitie va dura 2 ani.

9.) Sistem cogenerare
Valoare bugetata: 612.500 lei
Surse de finantare: Atrase

Sistemul propus pentru Hotel O3zone, alimentat cu gaz, care genereaza energie
electrica dar valorifica si energia termica generatda in acest proces. Astfel, motorul
consumand gaz ( 97 kw) in valoare de 30,07 lei/ora, produce 73kwh energie termica ( in

valoare de 23,76 lei/ora) si energie electrica de 33Kwh ( 27,72 lei/ora)

Tip echipament Acoperire Pret (Euro) [Economie Duratade| RIRla7ani| VNAla7 RIRlIa14 | VNAla14
El./Termic (Euro/an rec ani ani ani
Smartblock33 66,07%/ 125.000 61.127 2,04 45,33% 156.904 |48,03% 278.769
33 kWe/73,4 kWt 36,55% ani

10.) Panouri solare

Valoare bugetata: 145.000 lei

Surse de finantare: Atrase




in conditiile preturilor actuale de energie , o investitie in energie regenerabild
consideram ca este oportuna si rentabila. La O3zone ar fi spatiu pentru un sistem de 30
kwh, care ar produce energie electrica in valoare de 34.857 lei/an. Durata de
recuperare al investitiei la tarifele actuale de energie este de 4,15 ani.

11.) Modernizare retea wifi
Valoare bugetata: 34.300 lei
Surse de finantare: Proprii

Reteaua wireless de la Hotel O3zone are o vechime de peste 10 ani, si se mai intampla
ca acesta sd cada sau viteza internetului sa scada drastic. Avand in vedere ca este un
hotel de 4 stele iar clientii nostri considera o conexiune de internet stabil si de mare
viteza un lucru esential, consideram investitia oportuna si necesara. Mentionam ca
echipamentele demontate de la Hotel O3zone vor fi reutilizate la Hotel Tusnad, unde
sistemul este si mai slab.( server,swith-uri, AP-uri etc)



Hotel Tusnad

1.) Reabilitare camere hotel

Valoare bugetata: 382.200

Surse de finantare: Proprii

in urma procesului de reabilitare camere in aripa hotelului unde inceput

modernizarea camerelor, au mai ramas 6 camere. Dorim sa finalizam aceasta arip3,

ajungand astfel la 77 de camere modernizate din 108. Mentionam ca din cei 77 de

camere, 23 au fost modernizate in 2005..

Situatie grad de ocupare vs venit cazae H Tusnad 01.01.2023-20.10.2023

Capacitate Ocupat  Grad de ocupare Venit cazare % capaciate % Venit

Twin 3 6515 4312 66,19 654.825,00 lei 20,97% 23,98%
Colt3 2320 1595 68,75 277.029,00 lei 7,47% 10,14%
twin 2 13025 6989 53,66 771.645,00 lei 41,93% 28,26%
Colt2 2011 1095 54,45 125.174,00 lei 6,47% 4,58%
Db 2 659 456 69,20 53.620,00 lei 2,12% 1,96%
Superior 6089 3858 63,36 769.121,00 lei 19,60% 28,16%
Junior 448 254 56,70 79.563,00 lei 1,44% 2,91%

31067 2.730.977,00 lei 100,00% 100,00%

Rentabilitatea procesului de renovare camere reiese si din tabelul de mai sus, in

conditiile in care camere nerenovate ( Twin 2, Colt 2 si Db 2) care reprezinta 50,5%

din capacitatea de cazare, genereaza 34,80% a veniturilor din cazare iar camerele

Superior care reprezinta doar 19,60% din capacitate de cazare genereaza 28,16% a

veniturilor din cazare.
2.) Panouri solare
Valoare bugetata: 245.000

Surse de finantare: Atrase

lei

in conditiile preturilor actuale de energie , o investitie in energie regenerabild

consideram ca este oportuna si rentabila. La Hotel Tusnad ar fi spatiu pentru un sistem

de 60 kwh, care ar produce energie electrica in valoare de 68000 lei/an. Durata de

recuperare al investitiei la tarifele actuale de energie este de 4,15 ani.

3.) Dotari bucatarie

Valoare bugetata: 34300

Camera frigorifica.




Baza de tratament

1.) Achizitie aparate elongatii
Valoare bugetata: 24.990 lei
Surse de finantare: Proprii

Propunem achizitionarea a 3 aparate de elongatii la bazinul de elongatii reabilitat .
Astfel putem oferi un serviciu medical deosebit, si foarte rar intalnit in Romania ( doar
la Sovata, Borsec), care ar completa paleta serviciilor medicale oferite de baza de
tratament

2.) Reabilitare bazin cu apa minerala
Valoare bugetata: 612.500 lei
Surse de finantare: Atrase

Tn momentul de fatd, in baza de tratament functioneazd doar un singur bazin, care al
cirui aspect atrage multe critici din partea oaspetilor. Tn acest sens a se vedea review-
urile de pe booking.com:

Basic categories
These categories represent aspects common to every guest experience. They are rated by your guests and are independent of your review score.

Value for money 76 Comfort 78 Facilities 74 Cleanliness 7.9
Location 85 Staff 8.0

Additional categories
These are asked as bonus questions to your guests and provide insights into specific aspects. They are rated by your guests and are independent of your review scare.

Onsite restaurant 7 WiFi 7.5 Bed rating 7.8 Room view 7.2

Breakfast 8.0 Swimming pool 5.0

Tn baza de tratament mai sunt 2 bazine dezafectate ( un bazin de elongatii si un bazin
similar cu cel folosit actual)

Propunem reabilitarea bazinelor dezafectate, conform planului de reabilitate a bazei.
Prin realizarea acestei etape de modernizare vom avea un bazin de tratament la
standardele actuale , care poate fi folosit si in scop de agrement. Aceasta investitie
poate sa functioneze independent de programarea celorlalte etape ale investitiei,
chiar face posibila realizare acestora fara ca baza de tratament ( si implicit hotelul) sa
fie Tnchis. Realizarea investitiei permite deci continuarea modernizarii bazei de
tratament , fara ca acesta sa fie inchis, Tn momentul in care detinem finantarea
necesara.



Investitia va genera venituri atat din tratamentele traditionale cat si din tratamentele
in bazinul cu elongatii, tratament care se practica in Romania doar in Sovata si Borsec
( unitati deschise in ultimii 4 ani). De asemenea va genera venituri din accesul
turistilor la bazin Tn scop de agrement.

Consideram ca este o etapa necesara si foarte importanta in procesul de modernizare
a bazei de tratament, proces necesar pentru ridicarea profitabilitatii intregului
Complex Tusnad.

Veniturile suplimentare generate de investitie sunt urmatoarele:

1. Venituri generat de numarul mai mare de clienti care va utiliza bazinul. Estimam
ca in cazul in care valorificam 5 bilete suplimentare/zi fata de situatia actuala la
un tarif de 35 lei, anual vom genera venituri de 52.941 lei.

2. Venitul suplimentar generat de majorarea tarifului de intrare de la 25 la 35 lei,
raportat la numarul existent de utilizatori, 20.840 lei

3. Majorarea tarifului de cazare, Tn urma cresterii scorului de pe booking . Dupa
cum se observa, scorul booking este impactat negativ de starea bazinului.
Consideram ca prin realizarea investitiei , am ptea creste scorul booking cu 0,3-
0,5 puncte. Conform unui studiu realizat in Olanda, cresterea scorului booking cu
1 punct rezulta o crestere GOPPAR ( Gros Operating Profit Per Available Room)
cu 18 Euro. Astfel o majorare a tarifului de cazare la camerele renovate ( 77 de
camere la un grad de ocupare de 60%) cu 15 lei, aduce un venit suplimentar de
232.059 lei.

Astfel investitia genereaza un venit suplimentar de 305.840 lei, in conditiile Tn care cheltuielile
de operare nu cresc, chiar scad de indata ce sistemul de incélzire si de tratarea aerului
bazinului va fi mai moderna.

3.) Sistem de tratare a aerului
Valoare bugetata: 886.900 lei
Surse de finantare: Atrase

Tn momentul de fatd baza de tratament nu detine nici un sistem de tratare a aerului
Sistemele rudimentare de aerisire pe de o parte nu sunt economice ( risipa de
energie) insuficiente ( pericolul aparitiei mucegaiului ) si zgomotoase ( ventilator care
poate fi pornit doar cand nu sunt clienti in sala bazinului ).

Investitia propusa ar presupune o centrald de tratarea aerului dimensionata in asa fe
incat sa asigure tratarea aerului pentru intreaga baza de tratament. Propunem
realizarea acesteia impreuna cu reabilitarea bazinului , pentru a putea monta deja in
aceasta faza echipamentele necesare dezumidificarii noului bazin, fara a fi necesare
lucrari ulterioare n zona bazinului.



Echipamentul propus va avea si o eficienta energetica sporita in conditiile in care
acesta nu elimina aerul incalzit si recupereaza caldura si numai dupa acesta se
evacueaza aerul folosit .

Suprafata [Consum anual pentru Coeficient de
Unitate Mp incalzire MWh Pret gaz |Cost incalzire |economisire  |Economisire
Baza de 119.330,30
tratament 3765 383,79 310,92 |lei 23,60% 28.161,95 lei

4) Extinderea centralei termice
Valoare bugetata:132.300 lei
Surse de finantare: proprii

Centrala termica care asigura apa caldd menajera si caldura atdt pentru baza de
tratament cat si pentru hotel Tusnad este subdimensionata . Sunt 5 cazane de cate
150kwh care nu fac fata sa incalzeasca concomitent baza de tratament si hotelul, din
acest motiv ncalzirea celor doua cladiri se face defazat care poate provoca un
disconfort termic clientilor. Exista de asemenea riscul defectarii unuia, situatie in care
capacitatea de incalzire a centralei va fi diminuata si mai mult

Pentru siguranta in operare si confortul clientilor propunem realizarea acestei
investitii .



Investitii nenominalizate

1.) Autoturism electric

Societatea detine 2 autoturisme functionale, si una dezafectata ( Skoda Octavia 2019,
Skoda Octavia 2009 si Fiat Punto 2005- nefunctionald) Propunem achizitionarea unui
autoturism electric, pentru modernizarea parcului auto,folosind masina Fiat in
programul Rabla+ pe de o parte, pe de alta parte, societatea din 2023 produce curent
electric prin panouri solare si astfel poate incarca gratuit si masina electrica, scazand
astfel costurile de operare. Prin programul rabla plus societatea poate obtine un sprijin
financiar de 51.000 lei, casand autoturismul Fiat nefunctional.
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