Memorandum DORNA TURISM S.A. Vatra Dornei

ESTINVEST

it = Fondat 1995

MEMORANDUM
intocmit pentru admiterea actiunilor emise de
DORNA TURISM S.A. Vatra Dornei
pe AeRO - piata de actiuni a Bursei de Valori Bucuresti
(Document de Prezentare a Societatii)
23.04.2015

Potentialii investitori in companitle listate pe AeRO trebuie sa fle in cunostinta de cauza cu privire la JSaptul ca sistemul
alternativ de tranzactionare este o piata pentru care exista lendinta sa se ataseze un risc investitional mai ridicat decat

pentru companiile admise la tranzactionare pe o piata reglementata.

In situatia in care, intre data intocmirii prezentului Memorandum si prima zi de tranzactionare pe
AeRO, vor fi modificari fata de informatiile continute in acest Memorandum, emitentul impreuna cu
Consultantul Autorizat vor furniza un document suplimentar carc va detalia aceste informatii, sub
forma unui raport curent.

1. Persoane responsabile

Alexandru VEZETEU - Presedinte - Director General DORNA TURISM S.A. Vatra Dornei;
Lucian Ovidiu ISAC - Director General SSIF ESTINVEST S.A. Focsani.

2. Nume emitent
DORNA TURISM S.A. Vatra Dornei

3. Domeniu de activitate
Hoteluri si alte facilitati de cazare similare
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4. Cod CAEN
CAEN (Rev 2) - 6510

5. Cod fiscal / CUI
CUI: 742395

6. Numar inregistrare la Registrul Comertului
J33/159/1991

7. Adresa
Vatra Dornei, Str. Republicii nr. 5, jud. Suceava

8. Telefon, Fax, E-mail, adresa paginii internet
Telefon: 0230-375314; 0230-374525

Fax: 0230-371150; 0230-371778

E-mail: office@dornaturism.ro

Web: www.dornaturism.ro

9. Numele persoanei de legatura cu BVB
Ing. Alexandru Vezeteu - Presedinte - Director General DORNA TURISM S.A. Vatra Dornei

10. Simbolul de tranzactionare
DOIS

11. Codul ISIN
RODOISACNORS

12. Scurt istoric al societatii

DORNA TURISM S.A. Vatra Dornei a fost infiintata in baza Hotararii Guvernului Romaniei nr.
104171990 si ale prevederilor art. 20 din Legea 15/1990 privind reorganizarea unitatilor de stat
ca regii autonome si societati comerciale. Societatea s-a privatizat la data de 01.04.1991.

Actiunile societatii se tranzactioneaza pe piata RASDAQ, categoria IlI-R, incepand cu
11.12.1996, sub simbolul “DOIS”.

Litigii importante: nu este cazul.
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Situatia creditelor si imprumuturilor:

Termen de exigibilitate
grrt Datorii ??_?2'?2 014 sub1an gpeste 1an Scadenta Dobanda
1. Furnizori productie 915.615 915615 - - -
2. Furnizori imobilizari 4.456 4.456 - = =
3. Furnizori facturi nesosite 48.116 48.116 - “ =
4. Salarii+ajutoare 187.980 187.980 “ .
5, Salarii neridicate 4,736 4.736 - o
6. Garantii 21.500 21.500 - R
Fh Contributii sociale 111.310 111.310 - .
8. Contributii somaj 2.356 2.356 - - a
9. Popriri 1.098 1.098 Y - =
10. |Impozit pe profit 40.583 40.583 - - -
11. |TVA de plata 3.189 3.189 B = -
12.  |Impozit pe salarii 33.540 33.540 - - -
13.  |Impozite si taxe 8.148 8.143 o - -
14.  |Fonduri speciale 3.900 3.900 z = -
15, |Aport administrator 93.124 93.124 . - -
16. |Creditori 124 124
17.  |Venituri anticipate 347.370 347.370 < -
A DATORII (1 [a 17) 1.827.145 1.827.145 < B -
18.  |Credit imobilizari investitii BT 1.020.000 670.000 350.000 12.10.2016 7,90
19.  |Credit uz profesional BT 107.500 107.500 -l 12.10.2015 7,80
20.  |Credit achizitie teren 883.800 32.200 851.600 9.12.2018 7,65
21. | Credit nevoi nenominative 447 121 169.460 277.661 29.07.2017 7,90
BT
22. |Credit modernizare HB 4.290.000 975.000 3.315.000f 31.01.2018 7,79
B. CREDITE INVESTITII (rd.18-22) 6.748.421 1.954.159 4.794.262 X X
C. CREDITE CURENTE S| DOBANZI 1.702.194 1.702.194 - 11.07.2074 7,55
23 |IDATORII BANCARE (B+C) 9.802.544 3.207.494 6.595.050 - -
D. LEASING 508.607 215.249 293.358 X X
DATORII TOTALE 10.786.367 5.698.747 5.087.620 X X
(A+B+C+D)

13. Descrierea activitatii
Activitatea principala a Societatii este exploatarea de hoteluri si

restaurante pe care o

desfasoara in urmatoarele active:

Nr Denumirea Adresa Descriere Valoare Valoare Mod de Detinere
Crt | activului An Suprafata Suprafata | contabila la ramasa la | adminis in
PIF construita | desfasurata 31.12.2014 31.12.2014 -trare | proprigtate
(mp) (mp) )
1 Hotel si Str. 1981 1.785 8.556 4.804.929 4445212 | directa ipotecata
restaurant Republi
CALIMANI ciinr. 5
2 Hotel si = 1984 1.848 7.435 8.872.261 8.398.259 | ¢ *
restaurant
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BRADLUL
3 Baza de 1978 2.497 7.621 6.320.541 5.483.238
tratament
CALIMANI
4 Cladire 1902 397 397 131.635 120.862 deplina
administrativa
5] Casuta Sat 1988 89 89 7.200 6.106 “
mofeta Negresti
6 Hala Str. 2008 160 160 300.547 275.084 | ¢
depozitare 1 Republi
ciinr. 5 !
7 Hala * 2008 100 100 187.840 171.989 *
depozitare 2
TOTAL 6,876 24.368 | 20.624.953 | 18.900.750

Societatea are in patrimoniu terenuri in suprafata de 7.983 mp.

14. Informatii cu privire la actiuni si la structura actionariatului

Capitalul social al societatii este de 3.559.292,5 Iei, impartit in 1.423.717 actiuni cu valoare
nominala de 2,5 lei/actiune. Societatea a emis o singura clasa de actiuni.

Structura actuala a actionariatului:

Denumire actionar Nr de actiuni detinute Procent din capitalul
social
VEZETEU OLIMPIA 711.828 49,9979 %
SIF TRANSILVANIA 455.793 32,0143 %
alti actionari / others 256.096 17,9878 %
TOTAL 1.423.717 100 % |

Valoarea capitalizarii societatii la ultimul pret de piata dinaintea datei acestui Memorandum ’
(2,9 leifactiune in data de 13.02.2015) este de 4.128.779 lei.

Nu exista actiuni restrictionate.

15. Conducerea societatii

Societatea este condusa de un Consiliu de Administratie format din Alexandru VEZETEU
— Presedinte C.A., Raveca GOREA — membru si Vasile SIRMAN - membru.
DI. Alexandru VEZETEU este absolvent de studii superioare si are o experienta profesionala
in domeniu de 14 ani. Indeplineste functia de Presedinte CA din data de 11.01.2015 si cea

de Director General din 02.02.2011.

Dna. Raveca GOREA este absolventa de studii medii si indeplineste functia de membru CA
din data de 24.11.2009. A fost realeasa in functie in 25.11.2013.
DI. Vasile SIRMAN este absolvent de studii superioare si si indeplineste functia de membru
CA din data de 24.01.2009. A fost reales in functie in 25.11.2013.

Conducerea executiva a societatii este asigurata de DI. Alexandru VEZETEU - Director
General, Dna. Paslariu Mariea — Director Economic, Dna. Vezeteu Alexandra — Director
Comercial si Dna. Haja Georgeta — Director Medical. Toata conducerea executiva are
contracte de munca pe perioada nedeterminata.
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Procentul de actiuni detinute in Societate:
- DI Alexandru VEZETEU - Presedinte Director General: 40 actiuni, reprezentand
0,0028% din capitalul social:
- Dna. Vezeteu Alexandra — Director Comercial: 40 actiuni, reprezentand 0,0028% din
capitalul social;
- Dna. Haja Georgeta — Director Medical: 40 actiuni, reprezentand 0,0028% din
capitalul social.
Ceilalti membri C.A. sau directori executivi nu detin actiuni DORNA TURISM S.A. Vatra
Dornei.

16. Detalii cu privire la angajati. Precizarea numaruiui de angajati si a nivelului de .
pregatire a acestora, precum si gradul de sindicalizare a fortei de munca
Societatea isi desfasoara activitatea cu un numar mediu de 169 de angajati, din care:

- direct productivi: 140;

- indirect productivi: 15;

- TESA:14.
Din numarul total de angajati, 90% sunt muncitori si 14 au studii superioare.
Nu exista organizatie sindicala, contractul colectiv de munca fiind negociat cu un
reprezentant al salariatilor.

Organigrama Societatii:
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17. Cota de piata / Principalii competitori
Informatii privind piata, principalii competitori, ponderea pe piata a produselor si
serviciilor societatii, cota de piata — daca este cunoscuta

Principalii competitori ai Societatii in zona sunt pensiunile turistice, MERIDIAN S.A. Vatra
Dornei, INTUS S.R.L. Vatra Dornei, INCOM Vatra Dornei si alti operatori de turism.
Cota de piata a Societatii: aproximativ 5% din piata turismului balnear local.

18. Detalierea structurii cifrei de afaceri pe segmente de activitate sau linii de
business

Dorna Turism S.A. a realizat in 2014 urmatorii indicatori economico-financiari:
I. Venituri exploatare, din care: 99,69%

I.1 Venituri din cazare 33,64%
[.2 Venituri din tratament 14,60%
[.3 Venituri din vanzari marfuri 43,30%
[.4 Alte venituri 8,15%
ll. Venituri financiare 0,31%
Venituri totale 100%

19. Clienti principali/ Contracte semnificative
Principalii clienti ai Societatii sunt:
- Casa Nationala de Pensii Publice Bucuresti:
- agentiile de turism;
- sindicatele.

Principalul beneficiar al produsului turistic balnear este CNPP Bucuresti, urmata de agentile

de turism, cluburile sportive etc.

Societatea organizeaza evenimente de firma, conferinte, simpozioane, tabere scolare: in
perioada de iarna — pentru segmentul de turism alpin si schiori.

In general, tarifele se negociaza pentru fiecare actiiune, grup, persoana fizica, in functie de
perioada sejurului.

Pentru atragerea grupurilor Societatea ofera importante reduceri si facilitati: piscina, fitness, *
jacuzzi etc.

20. Principalii indicatori operationali Informatii privind indicatorii tehnico-operationali
ai activitatii, cum ar fi numarul de produse fabricate/vandute, tipuri de produse etc.

Gradul de ocupare a facilitatilor de cazare in 2014 a fost in medie de 65%.
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21. Scurta descriere a ultimelor rezultate financiare disponibile

Cifra de afaceri a societatii in 2013 (14.080.520 lei) a fost in scadere usoara fata de anul
precedent (-2,34%). Rezultatul din exploatare din 2013 a scazut mai mult, cu 18%, pana la
valoarea de 2.097.546 lei. Societatea inregistreaza pierderi pe semestrul | din cauza
caracterului sezonier al turismului balnear. Profitul net obtinut de societate in 2013 a fost
799.913 lei.

22. O declaratie referitoare la politica si practica privind prognozele, in concordanta cu
Principiile de Guvernanta Corporativa pentru societatile listate pe AeRO

Emitentul are o politica privind frecventa, perioada si continutul prognozelor pe care le va
face. Prognozele vor face parte din rapoartele anuale, semestriale sau trimestriale pe care le
va emite societatea si care vor fi publicate in conformitate cu reglementarile in vigoare.
Politica societatii cu privire la prognoze va fi publicata pe site-ul www.dornaturism.ro.

Prognozele reprezinta concluziile cuantificate ale studiilor care vizeaza determinarea
impactului total al unei liste de factori referitori la o perioada viitoare (asanumitele ipoteze).

23. O declaratie referitoare la politica si practica privind dividendele, in concordanta
cu Principiile de Guvernanta Corporativa pentru societatile listate pe AeRO

Societatea are o politica de dividend, reprezentand un set de directii referitoare la
repartizarea profitului net. Principiile politicii de dividend vor fi publicate pe pagina de internet
a societatii, www.dornaturism.ro.
Societatea nu a distribuit dividende in ultimii ani. Actionarii Societatii vor hotari modalitatea
de distribuire a profiturilor viitoare

24. Descrierea planului de dezvoltare a afacerii, aprobat de catre Consiliu
Societatea isi propune diversificarea serviciilor si imbunatatirea calitatii acestora conform
indicatorilor aprobati de Consiliui de Administratie prin Bugetul de venituri si cheltuieli.

25. Factori de risc
Societatea depinde in mare masura de CNPP Bucuresti, care este cel mai mare beneficiar al
turismului balnear, astfel ca diminuarea sau nealocarea de fonduri pentru biletele de odihna
si tratament ar conduce la reducerea substantiala a veniturilor societatii

Alte riscuri:
Riscul economic. Orice recesiune economica afecteaza, in general, in mod negativ
valoarea unei societati, astfel ca, randamentul dintr-o investitie intr-o societate productiva
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depinde in mare masura de conditile economice de pe piata interna si internationala, de
volumul comenzilor primite si de valoarea contractelor incheiate, precum si de modificarile
preturilor materiilor prime si ale produselor finite.

Impactul legilor si al reglementarilor guvernamentale. Societatea trebuie sa se
supuna legilor si regulamentelor referitoare la impozitare, planificare, legi si regulamente
care prin aplicarea lor pot avea un efect de majorare a cheltuielilor si de scidere a veniturilor
sau ratei rentabilitatii.

Creditare. Riscul de creditare reprezintd riscul de pierderi financiare pentru societate in
cazul in care una din partile unui contract de instrument financiar nu reuseste sa isi
indeplineasca obligatiile contractuale.

Rata dobanzii. Societatea ar putea fi supusa unui risc ca fluxurile de numerar viitoare sa
fluctueze din cauza variatiilor ratelor de piata ale dobanzilor pentru imprumuturi si numerarul
detinute.

Gradul de indatorare. Societatea utilizeazd imprumuturi care sunt garantate cu activele
sale. In cazul in care societatea nu poate genera fluxuri de numerar corespunzatoare pentru
a acoperi datoriile, aceasta poate suferi o pierdere partiala sau totala a capitalului.

26. Informatii cu privire la oferte de valori mobiliare derulate in perioada de 12 luni
anterioara listarii

Societatea nu a derulat in perioada de 12 luni anterioara listarii pe AeRO oferte de valori
mobiliare.

27. Planuri legate de operatiuni viitoare pe piata de capital, daca exista
Actionarii societatii vor tine cont de oportunitatile si avantajele pe care le cfera piata de

capital si, in functie de necesitatile si de conditiile existente, vor lua decizii privind folosirea
acestor avantaje.

28. Numele auditorilor daca este cazul

Auditorul financiar al Societatii este CODEXPERT S.R.L. Suceava.

29. Societati afiliate si procentul de actiuni detinute
Societate nu are societati afiliate si nu face parte dintr-un grup.
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Anexe:

1. Actul constitutiv al societatii
Actul constitutiv al Societatii este anexat la prezentul Memorandum.

2. Sinteza rezultatelor financiare / contul de profit si pierdere, cu includerea
rezultatelor partiale, cu explicatia variatiilor semnificative pentru ultimii 3 ani -
anual si ultimul semestrial

7

Contul fit si pi
“:;'” deiprofitei pierdere 2011 2012 2013 | $1.2093| S1.2014
1

Cifra de afaceri 13.154.634 | 14.418.659 | 14.080.520 | 4.208.850 | 4234992
Cheltuieli din exploatare 11.046.618 | 12.110.408 | 12.205.462 | 4.861.331 | 5.115.541
Rezultat operational 2.319.534 | 2.560.403| 2.097.546| -551.847 | -815104
Rezultat financiar -995.215 | -1.223.423 | -1138.610| -600.658| -513.881
Rezultat brut 1324319 |  1.336.980 958.936 | -1.152.505 | -1.328.985
Rezultat net 1226645 | 1.123.683 799.913 | -1.152.505 | -1.328.985
Rezultat fi

IR BERpRSEE 0,8615 0,7892 0,5618 ; ;
(leifactiune)

Situatiile financiare anuale sunt auditate.

3. Sinteza pozitiei financiare/bilantul, cu includerea rezultatelor partiale, cu explicatia
variatiilor semnificative pentru ultimii 3 ani - anual si ultimul semestriai

(lei) 2011 2012 2013 | 30.06.2014
Elemente de activ

Active imobilizate 19.608.579 | 21.967.749 | 21.599.747 | 21.525.218
Active circulante 571.003 345,183 338.110 1.350.812
Cheltuieli in avans 32.813 29.542 25.419 163.211
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21.963.276 | 21.297.370

Total activ |20.212.395 | 22.342.474 ]

Capitaluri proprii 11.509.727 | 9.249.428 | 10.049.341] 8.720.356
Baterl - iotal, 8.253.900 | 12.221.227 | 11.463.794 | 14.212.801
din care:

-sub 1 an 3.550.570 | 4.518.295| 4.734.152| 6.337.682
-peste 1 an 4703339 | 7.702.932| 6.729642| 7.875.119
Provizioane 0 0 0 0
Venituri in avans 448.759 871.819 450.141 106.084
Total pasiv 20.212.395 | 22.342.474 | 21.963.276| 21.297.370

4. Bugete, cel putin pentru anul in curs si, daca exista, pentru o perioada de 3 - 5 ani,
incluzand ipoteze

BUGETUL DE VENITURI SI CHELTUIELI PENTRU ANUL 2015:

lei
Nr. Crt. Denumirea indicatorului economico |Preliminat Trim.l [Trim. 1l |Trim. Il Trim. IV
-financiar An 2015 2015 2015 2015 2015
A VENITURI TOTALE (Al + All) 14.660.000| 1.402.000( 3.442.000| 5.919.000| 3.897.000
Al VENITURI EXPLOATARE (rd.8+9 la 14) 14.652.000| 1.400.000( 3.440.000| 5.917.000| 3.895.000
Al 1 Venituri din cazare 4.800.000| 600.000] 800.000{ 2.100.000| 1.300.000
Al 2 Venituri din tratament 2.200.000] 120.000{ 600.000 800.000| 680.000
Al 3 Venituri din salon infrumusetare 40.000 8.000 10.000 12.000 10.000
Al 4 Venituri din apd balneatie 550.000 10.000{ 100.000 300.000| 140.000
Al 5 Venituri din alte prestatii (parcare, telefon 102.000 2.000 20.000 40.000 40.000
etc)
Al B VENITURI DIN PRESTARI SERVICII 7.692.000{ 740.000( 1.530.000] 3.252.000[ 2.170.000
(rd.31a7)
Al'7 VENITURI DIN CHIRII 150.000 35.000 40.000 40.000 35.000
Al 8 VENITURI DIN VANZAREA 6.500.000| 600.000(1.800.000| 2.500.000[ 1.600.000
MARFURILOR
Al 9 VENITURI DIN ACTIVITATI DIVERSE 120.000 10.000 30.000 50.000 30.000
Al 10 VENITURI DIN PRODUCTIA DE 150.000 10.000 30.000 60.000 50.000
LABORATOR :
Al 11 VENITURI DIN SUBVENTII - -
Al 12 ALTE VENITURI DIN EXPLOATARE 40.000 5.000 10.000 15.000 10.000
All VENITURI FINANCIARE 8.000 2.000 2.000 2.000 2.000
B CHELTUIELI TOTALE (BI + BIl) 13.545.000] 2.410.000| 3.270.000{ 4.415.000| 3.450.000
Bl CHELTUIELI EXPLOATARE 12.901.000| 2.244.000( 3.108.000| 4.255.000| 3.294.000
Bl 1 Cheltuieli materii prime - laborator 90.000 5.000 20.000 35.000 30.000
Bl 2 Cheltuieli cu materialele auxiliare 60.000 10.000 15.000 25.000 10.000
Bl 3 Cheltuieli privind combustibilul 50.000 10.000 10.000 20.000 10.000
Bl 4 Cheltuieli materiale de ambalat 4.000 1.000 1.000 1.000 1.000
Bl 5 Cheltuieli piese de schimb 50.000 10.000 10.000 15.000 15.000
Bl 6 Cheltuieli alte materiale 300.000 20.000 20.000 200.000 60.000
Bi 7 Cheltuieli obiecte de inventar 60.000 20.000 20.000 10.000 10.000
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BI 8 Cheltuieli energie si apa 1.300.000{ 350.000{ 300.000 300.000{ 350.000
Bl 9 Cheltuieli marfuri 3.000.000| 300.000{ 900.000{ 1.100.000f 700.000
Bl 10 Cheltuieli cu Tntretinere si reparatii 80.000 20.000 20.000 20.000 20.000
Bl 11 Chetuieli cu primele de asigurare 80.000 20.000 20.000 20.000 20.000
Bl 12 Cheltuieli de protocol, reclama, publicitate 65.000 15.000 15.000 20.000 15.000
Bl 13 Cheltuieli de transport 60.000 2.000 10.000 30.000 18.000
Bl 14 Cheltuieli postale si taxe telecomunicatii 50.000 10.000 13.000 15.000 12.000
Bl 15 Cheltuieli cu serviciile bancare 250.000 40.000 60.000 80.000 70.000
Bl 16 Alte cheltuieli cu serviciile executate 500.000 30.000f 100.000 270.000{ 100.000
Bl 17 Cheltuieli cu impozite+taxe+redeventa 1.200.000{ 150 000| 250.000 450.000| 350.000
minierd
Bl 18 |Cheltuieli cu amenzi si penalitati 20.000 3.000 10.000 3.000 4.000
Bl 19 |Cheltuieli cu sponsorizari 20.000 - - - 20.000
Bl 20 Cheltuieli privind amortizarile 1.200.000 300.000| 300.000 300.000{ 300.000
TOTAL CHELTUIELI MATERIALE (rd.18 8.439.000| 1.316.000| 1.994.000| 3.014.000( 2.115.000
la 37)
Bl 21 Cheltuieli cu colaboratorii - - - - -
Bl 22 Cheltuieli deplasari 45.000; 8.000 10.000 15.000 12.000
Bl 23 Cheltuieli cu salariile personalului 3.600.000] 750.000| 900.000| 1.000.000| 950.000
Bl 24 Cheltuieli cu tichete de masa - - - - -
Bl 25 Contributia societatii la asigurarile sociale 570.000] 119.000| 142.000 158.000/ 151.000
Bl 26 Contributia societatii la fondul de somaj 18.000 3.750 4.500 5.000 4.750
Bl 27 Contributia societatii la fondul de sanitate 187.200 35.000 46.800 52.000 49.400
Bl 28 Contributia societatii la fondul de 9.000 1.875 2.250 2.500 2.375
garantare ,
Bl 29 Contributia societétii la Fondul Unic de 30.600 6.375 7.650 8.500 8.075
Sanatate
Bl 30 Comision ITM . = - i -
Bl 31 Alte cheltuieli cu munca vie 2.200 - 800 - 1.400
CHELTUIELI CU MUNCA VIE (rd.39 la 4.462.000| 928.000{1.114.000| 1.241.000| 1.179.000
49)
Bl CHELTUIELI FINANCIARE 644.000| 166.000| 152.000 160.000] 156.000
G PROFIT BRUT (A-B) +1.115.000( -1.008.000| +172.000| +1.504.000| +447.000
D. IMPOZIT PE PROFIT 180.000 - - 110.000 70.000
E. PROFIT NET (C-D) +935.000] -1.008.000| +172.000] +1.394.000( +377.000

5. Decizia organului statutar privind tranzactionarea pe AeRO
In Adunarea generala Extraordinara a actionarilor DORNA TURISM S.A. Vatra Dornei din
data de 31.01.2015 s-a hotarat listarea actiunilor Societatii pe sistemul Alternativ de
Tranzactionare al BVB (AeRO).

EMITENT CONSULTANT AUTORIZAT
DORNA TURISM S.A. Vatra Dornei oy
Alexandru VEZETEU-Presedinte-Director General
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