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ONE UNITED PROPERTIES S.A. 

(societate pe actiuni infiintatd in conformitate cu legile din Romania, cu sediul social situat in Ser. 
Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucuresti, Romdania, inregistraté la Oficiul Registrului Comerfutui 
de pe langé Tribunalul Bucuresti sub nr. J40/21705/2007, (EUID): ROONRC, J40/21705/2007, 

cod unic de inregistrare 22767862) 

Prospect privind emisiunea de pnd la 330.017.986 de actiuni ordinare oferite cu o valoare 
nominala de 0,20 ron fiecare (,,Actiunile Noi”) 

Pretul de exercitare a drepturilor de preferinta este de maximum 442RON per Actiune Nouad 
(,,Pretul Maxim de Subscriere”) 

Perioada de exercitare a drepturilor de preferinta: 27 _iunie 2022 — <6 _iulie 2022 
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INTERMEDIAR: 

SSIF BRK FINANCIAL GROUP 

  

La BR K kinanciat Group 

CITIT! PROSPECTUL DE OFERTA CU ATENTIE INAINTE DE A SUBSCRIE! 

APROBAREA PROSPECTULUI DE OFERTA PUBLICA NU ARE VALOARE DE GARANTIE SI NICt NU 
REPREZINTA O ALTA FORMA DE APRECIERE A ASF CU PRIVIRE LA OPORTUNITATEA, AVANTAJELE 
SAU DEZAVANTAJELE, PROFITUL ORI RISCURILE PE CARE LE-AR PUTEA PREZENTA TRANZACTHLE 
DE INCHEIAT PRIN ACCEPTAREA OFERTEI PUBLICE OBIECT AL DECIZIEI DE APROBARE; DECIZIA DE 
APROBARE CERTIFICA NUMAI REGULARITATEA PROSPECTULUI fN PRIVINTA EXIGENTELOR LEGH $1 
ALE NORMELOR ADOPTATE [N APLICAREA ACESTEIA.



NOTA CATRE INVESTITORI 

in conformitate cu prevederile art. 2 si 12, coroborate cu prevederile continute in Anexele 1 si 11 din Regulamentul 
Delegat (UE) 2019/980 al Comisiei din 14 martie 2019 de completare a Regulamentului (UE) 2017/1129 al 
Pariamentului European gi al Consiliului in ceea ce priveste formatul, continutul, verificarea si aprobarea prospectului 
care trebuie publicat in cazul unei oferte publice de valori mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare la 
tranzactionare pe o piafa reglementata si de abrogare a Regulamentului (CE) nr. 809/2004 al Comisiei 
(,,Regulamentul Delegat 2019/980"), Emitentul deciara urmatoarele: 

(a) _‘ Prezentul prospect (,,Prospectul”) a fost aprobat de catre Autoritatea de Supraveghere Financiara din Romania 
(, ASF”), care este autoritatea romana competenta in sensul Regulamentului (UE} 2017/1129 al Parlamentului 

European si al Consiliului din 14 iunie 2017 privind prospectul care trebuie publicat in cazul unei oferte pubtice 
de valori mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare la tranzactionare pe o piata reglementata, si de abrogare 
a Directivet 2003/71/CE (,,Regulamentul privind Prospectul”); 

(b} ASF a aprobat prezentul Prospect doar din punctul de vedere al indeplinirii standardelor privind caracterul 
exhaustiv, inteligibil si coerent impuse de Regulamentul privind Prospectul; 

(c)  Ovastfel de aprobare nu ar trebui sa fie considerata drept o aprobare a Emitentului care face obiectul acestui 
Prospect; 

(d) O astfei de aprobare nu ar trebui sd fie considerat& drept o aprobare a calitatii valorilor mobiliare care fac 
obiectul acestui Prospect; si 
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(e) — Investitorii ar trebui sa evalueze ei ingisi in ce masura investitia in valorile mobiliare care fz cotuf Bozstui 

Prospect este adecvata. A 
ra 

Prospectul va fi pus la “ispozitia ae in conformitate cu a romana. 4 

inregistrata la Oficiul Registrului coment de pe langa Tritt Bucuresti fat nr. 3140/2170 
ROONRC. 340/21705/2007, cod unic de inregistrare 22767862 (denumita in continuare ,,.Emitentul”) cu privire la 

subscrierea unui numar de pana la 330.017.986 actiuni noi ordinare, nominative si dematerializate avand o valoare de 
0,2 RON fiecare (,,Actiunile Noi”) (,,Oferta”), precum si admiterea Actiunilor Noi la tranzactionare pe Piata 
Reglementata la Vedere administrata de Bursa de Valori Bucuresti. ASF nu isi va asuma nicio raspundere cu privire 
la soliditatea economica gi financiara a tranzactiei sau cu privire la calitatea sau solvabilitatea Emitentului. Oferta este 
corespunzatoare unei majorari de capital social prin aport in numerar, aprobaté de Adunarea Generala Extraordinara 
a Actionarilor Emitentului ce a avut loc la data de 26 aprilie 2022 si prin decizia consiliului de administratie al 
Emitentului (,,Consiliul de Administratie”) din data de 5 mai 2022 (,,Majorarea Capitalului Social”). 

Actiunile Noi vor fi oferite in cadrul etapei de exercitare a drepturilor de preferin{a catre actionarii inregistrati in 
Registrul Actionarilor tinut de catre Depozitarul Central S.A. (,,Detinatorii de Drepturi de Preferinta”), cu data de 
inregistrare de 20 mai 2022 (,,Data de Inregistrare”). Numarul total al drepturilor de preferin{é emise in legatura cu 
Majorarea Capitalului Social va fi egal cu numérul de actiuni emise de Emitent, inregistrate in Registrul Actionarilor 
Emitentului tinut de cdtre Depozitarul Central S.A. la Data de Inregistrare, i.c., 2.574.140.294 drepturi de preferinta. 
Un Detinator de Drepturi de Preferinté poate achizitiona un numar maxim de Actiuni Noi calculat ca raport dintre 

numarul de Drepturi de Preferinta detinute $i numarul de Drepturi de Preferinté necesare pentru subscrierea unei 
Actiuni Noi. In consecint3, pentru subscrierea unei singure Activni Noi, este necesar un numiar de 7,8 Drepturi de 
Preferinté (,,Rata de Subscriere”). In cazul in care numiarul maxim de Actiuni Noi care pot fi subscrise in cursul 
Perioadei de Subscriere (astfel cum rezulta din calculul de mai sus) nu este un numar intreg, numarul maxim de Actiuni 
Noi care vor putea fi subscrise de fapt, va fi obfinut prin rotunjirea la numarul intreg inferior. Pentru evitarea oricarei 
neintelegeri, utilizarea termenului de ,,Oferta” in prezentul Prospect se face in mod exclusiv prin referire la Actiunile 
Noi vor fi oferite in cadrul etapei de exercitare a drepturilor de preferinta catre Detinatorii de Drepturi de Preferinfa. 

Actiunile Noi ramase nesubscrise dupa perioada de exercitare a drepturilor de preferint4 vor fi oferite spre subscriere 
in cadrul unui plasament privat adresat cAtre anumite persoane din Uniunea Europeana in baza exceptiilor permise de 

la publicarea unui prospect, inclusiv cele prevazute la articolu! | alineat (4), literele (a) — (d} din Regulamentul privind 
Prospectul si/sau investori cdrora le pot fi adresate si directionate asemenea plasamente private in mod legal, in



conformitate cu exceptiile de la Regulamentul $ (,,Regulamentul S”) din Legea Privind Valorile Mobiliare din 1933 

din Statele Unite ale Americii (,,Legea privind Valorile Mobiliare”) si fara sa existe o obligatie de conformare cu 

orice alte formalitati conform vreunei legi aplicabile, in masura in care gi doar daca o investitie in Actiunile Noi nu 

constituie o incalcare a oricarei legi aplicabile de cAtre un asemenea investitor (,,Plasamentul Privat”). Plasamentul 
Privat nu face obiectul prezentului Prospect. Plasamentul Privat se va desfasura ulterior finalizarii etapei de exercitare 
a drepturilor de preferinti, pana la data de 1 noiembrie 2022. Consiliul de Administratie va putea decide inchiderea 

anticipata a Plasamentul Privat sau, dupa caz, va putea prelungi perioada aferenté Plasamentului Privat, in conditiile 

legislatiei aplicabile, tinand cont de conditiile de piaté aplicabile. 

Actiunile Noi care rim4n nesubscrise dup& Oferta si dupa Plasamentul Privat vor fi anulate prin decizia Consiliului 
de Administratie prin care se constat& rezultatele finale ale Majorarii Capitalului Social (Consiliul de Administratie 

va putea initia o noud majorare ulterior Majorarii de Capital Social, in temeiul delegarii acordate de AGEA, avand 

drept obiect un numar de acfiuni egal cu numamul de actiuni astfel anulate). 

Prequl de TP OROR al Actiunilor Noi oferite in cadrul etapei de exercitare a drepturilor de preferinta va fi egal cu 
maximum/,4.2 RON per Actiune Noua (,,Pretul Maxim de Subscriere”). La momentul finalizirii Plasamentului 
Privat va fi comunicat pretul final de subscriere aferent Actiunilor Noi oferite in cadrul etapei de exercitare a 
drepturilor de preferintd (,,Pretul Final de Subscriere”). Preful de subscriere per Actiune Nowa in cadrul 
Plasamentului Privat va fi egal cu sau mai mare decat Pretul Final de Subscriere. In ipoteza in care Pretul Final de 
Subscriere va fi mai mic decat Pretul Maxim de Subscriere, Detinatorilor de Drepturj eferinta care gi-au exercitat 
drepturile de preferint& le vor fi resituite sumele reprezentand diferenta dintre axis Subscriere $i Preful 

Final de Subscriere, a 

ofS. sete & pot fi facute de la 
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Subscrierile pentru Actiunile Noi in cadrul perioadei de exercitare a drep 

IF _iunic 2022 pandla_ 2 _ iulie 2022. 

Actiunile Emitentului sunt admise la tranzactionare pe Piaja Reglementata la 
(,BVB”) sub simbolul ,,ONE”, cod ISIN ROJSYZPDHWW8. 

Dupa inchiderea Ofertei gi inregistrarea Majorarii de Capital Social la Oficiul Registrul Comertului de pe langa 
Tribunalul Bucuresti, ASF si Depozitarul Central, Actiunile Noi, emise in cadrui Majorarii Capitalului Social, vor fi 
tranzactionate pe Piata Reglementatd la Vedere a BVB, care este 0 piaté reglementata in sensul Directivei 2014/6°/UE 
a Parlamentului European si a Consiliului din 15 mai 2014 privind pie{ele instrumentelor financiare $i de modificare 
a Directivei 2002/92/CE si a Directivei 2011/61/UE, cu modificarile ulterioare. Drepturile de preferinté nu vor fi 

admise la tranzactionare si, respectiv, nu vor fi tranzactionate. 

     Bucset de Valori Bucuresti 

Intermediarul actioneaz4 in mod exclusiv pentru Emitent si nimeni altcineva in legatura cu Oferta. Intermediarul nu 
va considera nicio alti persoana (destinatar sau nu al acestui Prospect) drept clientul sau in legatur4 cu Oferta $i nu va 
fi responsabil fata de nicio persoana, cu exceptia Emitentului, de a oferi protectia ce le este conferita clientilor acestuia 
sau de a oferi consultanté cu privire la Oferta sau orice tranzactie sau aranjament la care se face referire in acest 
Prospect. Cu exceptia responsabilitatilor si a obligatiilor, in masura in care sunt aplicabile, ce ar putea fi impuse 
Intermediarului in virtutea Legii 24/2017, Regulamentului 5/2018 sau oricarei alte prevederi din legea romana sau in 
virtutea oricdrui alt regim de reglementare in orice jurisdictie, unde excluderea raspunderii potrivit acelui regim de 

reglementare este ilegald, nuld sau nu poate fi pusd in executare, Intermediarul sau persoanele afiliate acestuia nu 
accept nicio responsabilitate pentru continutul acestui Prospect (cu exceptia responsabilitatii acceptate conform Parfii 
1, Sectiunea 1 din acest Prospect, respectiv ,,Persoane Responsabile, Informatii privindTerfii, Rapoarte ale Expertilor 
si Aprobarea Autoritafii Competente" — ,, Persoane Responsabile”), inclusiv cu privire la corectitudinea, caracterul 

complet si verificarea acestuia, sau pentru orice declaratie facut sau care se considera a fi facut de acesta, sau pe 
seama acestuia, in legdtura cu Emitentul, Actiunile Noi sau Oferta. Intermediarul gi fiecare dintre persoanele afiliate 
acestuia nu recunoaste nicio raspundere, delictuala, contractuala sau de alt fel, in cel mai extins mod permis de lege 

(cu excepftiile aratate mai sus) pe care ar putea si o aiba altfel in legaturd cu Prospectul sau orice asemenea declaratie. 

Nicio declaratie sau garantie expres& sau implicit nu este facuta de Intermediar sau oricare dintre persoanele afiliate 
acestuia in ce priveste corectitudinea, caracterul complet, verificarea sau caracterul suficient al informatiei din acest 
Prospect si nimic din acest Prospect nu va constitui temeiul unei promisiuni sau declarajii in acest sens, fie cu privire 

la trecut sau la viitor. 

Acest Prospect nu constituie si nici nu este parte a unei oferte sau invitatii de a vinde sau de a emite sau orice solicitare 
de oferta de cumparare, orice valori mobiliare cu exceptia valorilor mobiliare la care face referire sau orice oferta sau



invitajie de a vinde sau de a emite sau orice propunere sau oferté de a cumpara asemenea valori mobiliare de catre 

orice persoanda in orice circumstante in care o asemenea oferta sau propunere ar fi ilegala. 

Nota adresata investitorilor straini 

Actiunile Noi nu au fost si nu vor fi inregistrate potrivit Legii privind Valorile Mobiliare. Actiunile Noi nu pot fi 
oferite sau vandute in Statele Unite ale Americii, altfel decat in temeiul unei scutiri de la, sau in cadrul unei tranzactii 
care nu face obiectul, cerinfelor de inregistrare din Legea privind Valorile Mobiliare cerintelor de inregistrare din 
Legea privind Valorile Mobiliare §i din orice alti reglementare privind valorile mobiliare al oricdrui stat al Statelor 

Unite ale Americii. Nicio actiune nu a fost intreprinsa pentru a permite o oferta publicd avand drept obiect Actiunile 
Noi in conformitate cu legislatia privind valorile mobiliare din orice jurisdictie (alta decat Romania), inclusiv, dar fara 

a se limita la, Australia, Canada sau Japonia. Acest Prospect nu constituie o oferta sau propunere de oferta de a 
cump§ara orice Actiuni Noi catre orice persoana in orice jurisdictie in care o asemenea oferta sau propunere ar fi ilegala. 

Actiunile Noi nu au fost si nici nu vor fi inregistrate in conformitate cu legile privind valorile mobiliare din Australia, 
Canada sau Japonia. Cu anumite exceptii, Actiunile Noi nu pot fi oferite sau vandute in orice jurisdicjie sau cdtre sau 
pe seama sau in beneficiul oricarei persoane rezidente sau avand cetatenia Australiei, Canadei sau Japoniei. Actiunile 
Noi nu au fost recomandate de catre nicio comisie federald sau statald din Statele Unite ale Americii sau o altd 

autoritate de reglementare. in plus, autorititile sus-mentionate nu au confirmat corectitudinea sau caracterul conform 
al acestui Prospect. Orice declaratie in sens contrar reprezinta o infractiune in Statele Unite ale Americii. 

Distribuirea acestui Prospect si oferta si vanzarea de Actiuni Noi in anumite jurisdictii poate fi restrictionata de lege. 
Nicio actiune nu a fost si nu va fi intreprinsa de catre Emitent sau de catre Intermediar pentru a permite o oferta publica 
a Actiunilor Noi in conformitate cu legile privind valorile mobiliare din alte jurisdictii. Exceptind in Romania, nicio 
actiune nu a fost si nu va fi intreprinsd pentru a permite detinerea sau distribuirea acestui Prospect (sau a oricdrui alt 
material de oferta sau comunicat cu caracter publicitar cu privire la Actiunile Noi) in orice jurisdictie unde este 
necesara intreprinderea unei actiuni in acest sens sau unde este restrictionata de lege o asemenea actiune. Prin urmare, 
nici acest Prospect $i niciun comunicat cu caracter publicitar si niciun alt material de oferta nu poate fi distribuit sau 
publicat in orice jurisdictie decat in circumstante care ar duce la conformarea cu orice legi sa ente aplicabile. 
Persoanele in posesia cArora intra acest Prospect trebuie s& se informeze cu privire la si s&#especte acéste restrictii. 
Orice nerespectare a acestor restrictii poate avea drept rezultat incalcarea legitor aplicabidgin Aseste jurisdictii. 

Se 

      

    

   

  

   

Nota adresata investitorilor din Regatul Unit z 
= 
R
I
T
A
 

Ley 

Acest Prospect $i orice alt material referitor la Actiunile Noi descrise in prezentul docum a distribuite in Regatul 
Unit numai catre si sunt destinate numai persoanelor care sunt investitori calificati (,,invedtt ort calificati”) in sensul 
articolului 2(e} din Regulamentul privind Prospectul care, de asemenea: (i) au experientd pr sfonafi in chestiuni 
legate de investitii care intra sub incidenta articolului 19 alineatul (5) din Financial Services and Markets Act 2000 
(Financial Promotion) Order 2005, cu modificarile ulterioare (,,Ordinul”); sau (ii} care intra sub incidenta articolului 
49 alineatul (2) literele (a)-(d) din Ordin; sau (iii) cdrora le poate fi comunicat in mod legal in alt mod (toate aceste 

persoane fiind denumite impreund ,,persoane relevante”). Actiunile Noi sunt disponibile in Regatul Unit numai pentru, 
gi orice invitafie, oferta sau acord de cumparare sau de achizitionare in alt mod a Actiunilor Noi va fi incheiat numai 

cu persoanele relevante. Acest Prospect si confinutul sau sunt confidentiale si nu trebuie distribuite, publicate sau 
reproduse (integral sau partial) sau divulgate de cAtre destinatari catre orice alta persoand din Regatul Unit. Orice 
persoana din Regatul Unit care nu este o persoana relevanta nu ar trebui sa actioneze sau s4 se bazeze pe acest Prospect 
sau pe oricare parte din confinutul lui. 

Nota adresat& investitorilor din Rom4nia 

Acest Prospect poate fi distribuit catre public si Actiunile Noi pot fi oferite spre vanzare sau cumparare in Romania 
doar in conformitate cu Legea nr, 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piafa, Legea 

297/2004 privind piata de capital (cu modificarile ulterioare), Regulamentul ASF nr. 5/2018 privind emitenti de 
instrumente financiare si operatiuni de piaté (cu modificarile ulterioare), Regulamentul privind Prospectul si cu 
Regulamentul Delegat 2019/980. 

Notd adresat& investitorilor din Emiratele Arabe Unite 

Oferta nu a fost aprobata sau licentiataé de Banca Centrala a Emiratelor Arabe Unite (,,UAE”), Autoritatea pentru 

Valori Mobiliare $i Marfuri din UAE si/sau orice alt& autoritate relevanté de acordare a licentelor in UAE, inclusiv 

orice autoritate emitenta constituita in conformitate cu legile si reglementarile oricdreia dintre zonele libere stabilite



gi care functioneaza pe teritoriul UAE, in special Autoritatea pentru Servicii Financiare Dubai (,,DFSA”), o autoritate 

de reglementare a Centrului Financiar International Dubai (,,DIFC”). Oferta nu constituie o oferté publica de unitafi 

tn UAE, DIFC si / sau orice alti zona libera in conformitate cu Legea societatilor comerciale, Legea federala nr. 8 din 

1984 (astfel cum a fost modificata) sau Regulile pietelor DFSA, in consecinta sau in alt mod. Actiunile Noi nu pot fi 

oferite publicului din UAE si/sau din oricare dintre zonele libere. 

Actiunile Noi pot fi oferite si emise numai unui numar limitat de investitori din UAE sau din oricare dintre zonele sale 

libere care se calificd drept investitori sofisticati in conformitate cu legile si reglementarile relevante ale UAE sau ale 
zonelor libere in cauzd. Emitentul garanteazi cA Actiunile Noi nu vor fi oferite, vandute, transferate sau livrate 

publicului in UAE sau in oricare dintre zonele sale libere. 

Niciunul dintre Emitent sau Intermediar nu este un broker licentiat, dealer, consilier de investitii sau financiar consilier 

in temeiul legislatiei din UAE si/sau din zonele libere stabilite si care opereaza in UAE, in sp FSA:o autoritate 

de reglementare a DIFC gi niciunul dintre Emitent sau Intermediar nu furnizeaza in UAE si/g@fr in oricare dintre zonele 

libere care opereazé in UAE, orice servicii de brokeraj, consultan{4 in investitii sau cons tanta financiara. 
<x 
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Subscrierile din cadrul Ofertei sunt irevocabile, cu exceptia prevazuta prin art. 23 alin, (2a)\ftn Regulamentyl privind 
Prospectul. In acest caz, Investitorii care au acceptat deja s4 achizitioneze sau sA subscrie funilé: Noi inaintea 
publicdrii suplimentului au dreptul s4 isi retrag4 acceptul, in termen de trei Zile Lucratoare de la publicarea 
suplimentului, cu conditia ca noul factor semnificativ, eroarea materiala sau inexactitatea materialé care au dus la 
publicarea suplimentului sa fi aparut sau s4 fi fost constatat(d) inainte si expire perioada de oferta relevant. in cazul 
in care Investitorii au dreptul de retragere mentionat mai sus, Intermediarul/ Participantui prin care au subscris fi 
contacteazi pe Investitorli respectivi pana la sfarsitul primei Zile Lucratoare care urmeaza zilei in care este publicat 
suplimenitul. Retragerea subscrierii se realizeazd prin intermediul Formularului de Retragere a Acceptului de 
Subscriere, transmis conform procedurilor descrise in Partea a 16-a din acest Prospect, respectiv ,/nformayii privind 

valorile mobiliare care urmeazé a_ fi oferite/admise la tranzactionare. [nformafii cu privire la Oferta si Admitere” 
cAtre Intermediar’ Participantul, astfel incét aceast4 notificare s4 fie primité nu mai tarziu de cea de-a treia Zi 

Lucratoare dup& data la care a fost publicat suplimentul de prospect (sau orice alta data ulterioara specificata in 
suplimentul la prospect). Retragerea subscrierii transmisa prin orice alte mijloace sau care este transmisa sau primita 
dupa expirarea acestei perioade nu va constitui o retragere valabilA. 

Retragerea subscrierilor



INFORMATIH IMPORTANTE DESPRE ACEST PROSPECT 

Acest document contine un prospect (,,Prospectul”) in sensul articolului 3 din Regulamentul (UE) 2017/1129 al 
Parlamentului European gi al Consiliului din 14 iunie 2017 privind prospectul care trebuie publicat in cazul unei oferte 
publice de valori mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare la tranzactionare pe o piaté reglementati, si de abrogare 
a Directivei 2003/71/CE, inclusiv toate masurile de implementare relevante (,,Regulamentul privind Prospectul’”) 
si, respectiv, in conformitate cu prevederile din Regulamentul Delegat (UE) 2019/980 al Comisiei din 14 martie 2019 
de completare a Regulamentului (UE) 2017/1129 al Parlamentului European si al Consiliului in ceea ce priveste 
formatul, continutul, verificarea si aprobarea prospectului care trebuie publicat in cazul unei oferte publice de valori 
mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare la tranzactionare pe o piata reglementata si de abrogare a Regulamentului 
(CE) nr. 809/2004 al Comisiei (,,Regulamentul Delegat 2019/980”). 

Prospectul a fost publicat gi este pus la dispozitia publicului la sediul Emitentului, pe pagina web a Emitentului ta 

www.one.ro, pe pagina web a Bursei de Valori Bucuresti pe www.bvb.ro si pe pagina web a Intermediarului la 
www.brk.ro, Se are in vedere ca informatiile cu privire la Pretul Final de Subscriere gi alte informatii de acest tip sa 
fie publicate pe aceste pagini web. Investitori potentiali sunt sfatuifi sA acceseze aceste informatii inainte de a lua o 
decizie de a investi. 

    
   

Informatiile din acest Prospect sunt exacte numai la data mentionata pe prima pagina 
data aprobarii prezentului Prospect. Este posibil ca ulterior acestei date sa fi intervésfit modificari, in Activitatea si 

situatia financiara a Emitentului de la acea data. 

  

Informatii financiare 

Cu exceptia cazului in care este indicat altfel, informatiile financiare din acest Prospect} sferitoare la Emitent, au fost 
extrase din situafiile financiare consolidate auditate intocmite in conformitate cu Ordim tului Finantelor 
publice nr. 2844/2016, cu modificdrile ulterioare, pentru aprobarea Reglementarilor contabile conforme cu 

Standardele Internationale de Raportare Financiara adoptate de Uniunea Europeani, cu modificarile ulterioare, la data 
de si pentru exercifiile financiare incheiate la 31 decembrie 2019, 2020 si 2021, care au fost intocmite in conformitate 
cu Standardele Internationale de Raportare Financiara (,, IFRS”) adoptate de Uniunea Europeana (emise de Comitetul 
pentru Standarde Internationale de Contabilitate) insotite de raportul auditorului independent (denumite in continuare 
impreuni ,,Situatiile Financiare Anuale”), cat si din situatiile financiare consolidate interimare simplificate pentru 
perioada incheiata la 31 martie 2022 (,,Situatiile Financiare Interimare”), intocmite in conformitate cu Standardul 
International de Contabilitate 34 ,,Raportarea financiara interimara” adoptat de cdtre Uniunea Europeana. Auditorul 
independent nu a auditat sau revizuit Situatiile Financiare Interimare din Prospect $i, drept urmare, nu si-a exprimat o 
opinie sau o concluzie asupra acestora. 

Anul financiar al Emitentului se incheie la 31 decembrie, iar trimiterile la orice an din acest Prospect sunt trimiteri la 
perioada de 12 luni incheiata la data de 31 decembrie a acelui an. 

Moneda de prezentare si functionali a Emitentului este RON. In consecinta, Situatiile Financiare sunt prezentate in 
RON, daca nu este indicat altfel. 

Prezentarea monedei 

Cu exceptia cazului in care se indica altfel, toate trimiterile din acest document la ,,RON”, ,,Leu romanese”’, Leu” 
(singular) sau ,,Lei” (plural) reprezinta trimiteri la moneda legal aflata in circulatie in Romania. Toate trimiterile la 
euro, ,euro” ,,EUR” ,,eurocenti” sau ,,€” reprezinta trimiteri la moneda introdusa la inceputul celei de a treia etape a 

Uniunii Economice si Monetare Europene, in conformitate cu Tratatul privind infiintarea Comunitatii Europene, cu 
modificarile ulterioare. Toate trimiterile la ,,dolari americani” sau ,,US$”, ,,dolari” reprezinta trimiteri la moneda legala 

aflat in circulatie in Statele Unite ale Americii. 

Nu existd vreo garantte cu privire la faptul cA vreo suma exprimata intr-o anumita moneda in prezentul Prospect ar fi 

putut sau nu sa fie convertité in oricare dintre celelalte monede prezentate in prezentul Prospect, la orice curs de 
schimb. Exista piefe limitate pentru Leul romanesc in afara Romaniei. Disponibilitatea limitaté a Leului romanesc 
poate duce la volatilitatea cursurilor de schimb. 

Tabelul ce urmeaza indica cursul de schimb de la sfarsitul perioadei de referintaé, cursul de schimb cel mai ridicat, cel 

mai scazut $i mediu, pentru perioadele si datele indicate, al Leului romanese faté de EUR si dolarul american, in 
fiecare caz conform cursului de schimb publicat de c&tre Banca National a Romaniei pentru perioadele relevante pe 
pagina de web www.bnr.ro.



Cursul mediu de schimb prin raportare la RON 

  

  

Anul Euro 

La sfarsitul 
Cel mai ridicat Cel mai scazut Media perioadei 

4,7808 4,7182 4,7452 4,7793 
4,8750 4,7642 4,837] 4,8694 
4,9495 4,8691 4,9208 4,9481 

  

Sursa: Banca Najionald a Romdniei. 

  

  

    

   

  

Anul Dolarul american 

La sfarsitul 
Cel mai ridicat Cel mai scAzut Media perioadei 

2019 4,3605 4,0573 4,2379 4,2608 
2020 oe eeeeeecseseeeresteee 4,5316 3,966 4,2440 Jee ~3,9660 
20 4,4127 3,9468 4,1604 “3 333707 

Sursa: Banca Najfionala a Romaniei. . \ 

i ; 
Anumite informafii care apar in prezentul Prospect, inclusiv de natur’ financiar’, statigfica si operatrohala au fost 
rotunjite. In consecinta, ca urmare a rotunjirilor, este posibil ca totalurile prezentate in acest Prosp xtSA varieze fata 
de suma aritmeticd a respectivelor numere. Procentele reflectate in tabele au fost rotunjite si, prin urmare, este posibil 

ca adunarea acestora s4 nu duc la un rezultat de 100%. Calculele, variatiile si alte procentaje pot fi usor diferite fata 
de calculele efective din cauza rotunjirii informatiei financiare, statistice sau operationale care st4 la baza acestora. 

Rotunjiri 

Informatii econemice, privind piata $i industria 

Informatiile cu privire la tendintele macroeconomice, pozitia de pe piaté si alte date din industrie referitoare la 
activitatea Emitentului gi a fillialelor acestuia ("Grupul”), cuprinse in prezentul Prospect, au fost extrase din surse 

oficiale si din publicatii din industrie, date compilate de organizatiile profesionale gi analisti, informatii provenind din 

alte surse externe si din cunostintele Emitentului privind piata. Sursele acestor informatii, date gi statistici includ 
publicatii independente din industrie, studii de piaja, sondaje interne, rapoarte si estimari si alte informatii disponibile 
publicului. Aceste informatii pot suferi modificari si nu pot fi verificate cu certitudine completa din cauza limitarilor 
privind disponibilitatea si certitudinea informatiilor brute si a altor limitari gi incertitudini inerente oricarui studiu 

statistic. 

Cu toate ci Emitentul considera c4 informatia provenita de la terte parti $i inclusa in acest document este corecta, 
informatiile respective nu au fost verificate in mod independent si nici Emitentul, nici Intermediarul, nu fac nicio 

declaratie si nici nu garanteaza corectitudinea sau caracterul complet al informatiei respective, astfel cum este inclus4 
in acest Prospect. Emitentul confirma ca informatiile din acest Prospect provenite de la terfe parfi au fost reproduse 
cu acuratefe gi, in masura in care are cunostin{a si poate evalua acest aspect din datele publicate de catre aceste terfe 
parti, nu au fost omise fapte care ar determina ca informatiile reproduse sa fie incorecte sau sa induca in eroare. 

Acolo unde informafia provenit din surse externe este inclusa in acest Prospect, sursa acesteia a fost identificata. 

Comunicarea actelor de procedur4 si executarea obligatiilor civile 

Emitentul este infiintat in conformitate cu si se supune legilor din Romania. Majoritatea Membrilor Consiliului de 

Administratie ai Emitentului sunt rezidenti in Roménia, iar entitaqile la care se face referire in prezentul Prospect sunt 
organizate conform legilor din Romania. Toate sau o parte substantiala din activele respectivelor persoane gi entitati 

sunt situate in Romania. 

Legea roman permite introducerea unei actiuni in fata unei instante competente din Roménia in vederea recunoasterii 

si executrii unei hotarari definitive in personam pronuntata de o instant dintr-un stat membru al UE, daca conditiile 
relevante stabilite in Regulamentul CE nr. 1215/2012 privind competenta judiciaraé, recunoasterea si executarea 
hotardrilor in materie civild si comerciala, sunt indeplinite. Cu toate acestea, existd posibilitatea ca alte conditii si fie 
aplicabile cu privire la probleme particulare impuse de legislatia romana specialé sau de conventiile internationale. 

Norme similare referitoare la recunoasterea si executarea hotararilor judecdtoresti pronuntate de instante straine se



aplica hotararilor judecatoresti pronuntate in state non-membre UE care sunt parte la Conventia de la Lugano din 2007 

referitoare la competenja judiciara, recunoasterea si executarea hotardrilor in materie civilé si comerciala. 

Hot@rarile pronuntate de instantele altor state membre din afara UE care nu sunt parte la Conventia de la Lugano din 
2007 sunt supuse unor cerinte diferite si astfel punerea in aplicare a acestor hotarari ar putea fi mai dificilé. Sub rezerva 

legislatiet interne speciale (inclusiv conventiile internationale ratificate) care reglementeazi recunoasterea $i 
executarea hotardrilor straine cu privire la anumite aspecte, legea romana permite introducerea unei actiuni in fata 
unei instanfe competente din Romania pentru recunoasterea unei hotarari in personam pronuntata de catre o instanta 
a unui stat din afara UE, daca sunt indeplinite condifiile relevante in ceea ce priveste recunoasterea hotararilor straine 
stabilite in temeiul Codului de procedurd civild roman. fn plus, recunoasterea si executarea hotararilor straine in 
chestiuni legate de drept administrativ, vamal, penal sau alte ramuri ale dreptului public sunt supuse legislatiei speciale 
si este posibil s4 fie necesara indeplinirea anumitor conditii suplimentare. 

Definitii si glosar 

Anumifi termeni folositi in acest document, inclusiv tofi termenii cu majuscula si anumifi termeni tehnici si de alté 
natura, sunt definiti $i explicati in Partea a 18-a din acest Prospect, ,, Definifii si Glosar’. 

Informatii care nu au fost incluse in acest document 

Nicio persoana nu a fost autorizata si dea vreo informatie sau sd facd vreo declaratie cu exceptia celor care sunt 
continute in acest document si, daca au fost date asemenea informafii si facute asemenea declaratii, acestea nu trebuie 
considerate ca fiind autorizate de citre Emitent, Intermediar sau oricare dintre afiliafii acestora. In niciun fel de 
circumstanfe, nici transmiterea acestui document gi nici vreo vanzare intemeiata pe ace! jnsemna implicit ca 
nu a existat nicio modificare in activitatea Emitentului sau a Grupului de la data ac “document sau cd informatia 

din acest document este corecta la orice moment ulterior datei acestuia. * 

| 
Acest document contine anumite prognoze, previziuni si declaratii anticipative — dare sunt declararl referitoare la 
evenimente viitoare $i nu la evenimente trecute (in infelesul general al termenulu¢i.in intelesul, legilor aplicabile 
valorilor mobiliare) — cu privire la performanta financiara, rezultatele operatiunilor si tior Emitentului si al 
anumitor scopuri si obiective ale Emitentului in ce priveste aceste aspecte. Anumite declaratii, incluzdnd acelea care 
privesc: planurile de crestere a performantei financiare a Emitentului, nivelurile asteptate de investitii, perspectivele 
pentru crearea de plus valoare in viitor care sa rezulte din noile investitii de la nivelul Emitentului, perspectivele 
Emitentului, incluzand intentiile de crestere (organici sau de alt tip), planurile de a explora oportunitatile viitoare de 

cregtere, asteptarile privind impactul anumitor reglementari asupra activitétii Emitentului, asupra viitoarelor cheltuieli 
de capital, asupra taxdrii, asupra gradului de indatorare si asupra intentiei Emitentului de a mentine stabilitatea 
financiara, sunt in mod natural anticipative. 

     

   

    

Informatii referitoare la declaratii anticipative 

Aceste declaratii anticipative presupun riscuri, incertitudini, cunoscute sau necunoscute, multe dintre acestea fiind 
independente de controlul Emitentului si toate fiind intemeiate pe ipotezele curente si estimari cu privire la viitor. 

Declaratiile anticipative sunt uneori identificate prin folosirea expresiilor anticipative, cum ar fi ,,crede”, ,,se 

preconizeaza”, »poate” 5 na fi”, ,,ar putea” , sat trebu”, ,.risca”, ,,se intentioneaza”, ,,se estimeaza, ,,se urmareste”, ,,se 
planuieste”, ,,se prezice”, ,,continua”, ,.presupune”, ,,pozifionat” sau ,,se anticipeaza” sau formele negative ale acestor 
expresii, alte variatii ale acestora sau expresii similare. Aceste declaratii anticipative includ aspecte care nu reprezinta 
fapte istorice. Acestea apar fn mai multe locuri din acest document $i includ declaratii privind intentiile, consideratiile 
si asteptarile Emitentului cu privire la, printre altele, rezultatele operationale, situatia financiara, lichiditatea, planurile, 
dezvoltarea, strategiile si politica de dividende ale Emitentului gi ale industrici in care isi desfasoara activitatea. in 
mod particular, declaratiile cuprinse in secfiunile intitulate ,.Rezumar”, ,,Factori de Risc”, ,.Descrierea Emitentului si 
structura organizatoricad” $i “Descrierea activitafi?’ cu privire la strategia Emitentului si evenimentele sau 
perspectivele viitoare reprezint4 declaratii anticipative. 

Aceste declaratii anticipative si alte declaratii continute fin acest document cu privire la aspecte ce nu reprezinta fapte 
istorice implica predictii. Nicio asigurare nu poate fi data ci asemenea rezultate vor fi atinse; evenimentele sau 
rezultatele ulterioare ar putea fi diferite in mod semnificativ, ca urmare a riscurilor si incertitudinilor la care este expus 
Emitentul. Rezultatele ulterioare pot diferi in mod semnificativ fata de cele exprimate in astfel de declaratii, depinzand 
de o serie de factor, cum ar fi; primirea aprobarilor din partea tertelor persoane si/sau a aprobarilor din partea 

autoritatilor, aspecte de ordin operational; condifii de piaté economice si financiare; stabilitate politica si crestere 
economica; modificari legislative; dezvoltarea si folosirea noilor tehnologij; succesul parteneriatelor; actiunile



concurentilor, partenerilor comerciali, creditorilor si a altora; dezastre naturale; razboaie si acte de terorism; atacuri 

cibernetice sau sabotaj. in afard de factorii mentionati oriunde in alti parte in prezentul document, cei mentionati mai 

sus sunt factori importanti, desi nu sunt exhaustivi, care pot cauza ca rezultatele ulterioare si evolutiile s& difere in 

mod substantial fata de cele care sunt exprimate in sau reies implicit din aceste declarafii anticipative. Noi riscuri pot 
apdrea in mod periodic si Emitentul nu poate prezice toate asemenea riscuri. Astfel de riscuri si incertitudini ar putea 
determina ca rezultatele efective sd varieze semnificativ de rezultatele viitoare indicate, exprimate sau implicite in 
astfel de declaratii anticipative. Astfel de afirmatii anticipative confinute in acest document sunt facute doar la data 
prezentului document. Emitentul declind in mod expres orice obligatie sau angajament cu privire la actualizarea 
declaratiilor anticipative continute in acest document, pentru a reflecta orice modificare in ce priveste asteptarile 
acestuia sau orice modificare a evenimentelor, conditiilor sau circumstantelor pe cgseté“tiitemeiazd asemenea 
declarafii, cu exceptia cazului in care o asemenea actualizate este ceruta de @ evederile eae aplicabile, 
Regulamentului privind Prospectul sau regulilor de informare gi transparent imp iF de-legislatia romana sau de 
reglementarile Bursei de Valori Bucuresti. i } 
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REZUMAT 

Acest rezumat contine toate informatiile necesare a fi incluse intr-un rezumat pentru acest tip de valori mobiliare gi 

pentru acest tip de emitent. Acest rezumat trebuie citit ca 0 introducere la Prospect. Orice decizie de a subserie Actiuni 
Noi ar trebui s se bazeze pe o examinare exhaustiva a Prospectului ca intreg. 

Rezumatele sunt intocmite din cerintele de prezentare cunoscute drept ,,Elemente”. Aceste Elemente sunt numerotate 

in Sectiunile A-D . 

Desi ar putea fi necesar ca un Element s4 fie inclus in rezumat din cauza tipului de valori mobili 

emitent, este posibil s4 nu se poata furniza informatii relevante privind acel Element. In acest ca: 
Elementului este inclusa in rezumat cu mentiunea ,,nu este aplicabil”. 

Element 

Al   

A.2 

Denumirea valorifor mobiliare si 

numarul international de 
identificare a valorilor mobiliare 

| (SIN) 
A.3 

Identitatea si datele de contact ale 
| emitentului, inclusiv identificatorul 
entitatii juridice (,,LET”) 

  
A4 
Identitatea si datele de contact ale 
autoritatii competente care aproba 
prospectul si, dacd sunt diferite, ale 
autorita{ii competente care a 

aprobat documentul de inregistrare 

Sectiunea A - Introducere si atentionari 

| Prospect, se poate ca investitorul reclamant, in conformitate cu dreptul | 

decida dacd si investeascd in astfel de valori mobiliare. 

Emitentul este o societate pe actiuni infiintata in conformitate cu legile din 

Website-ul Emitentului este www.one.ro.   sau documentul de inregistrare 
universal. | 

AS 

Data aprobarii Prospectului   2 2. iunie 2022 

Sectiunea B - Emitent 

my 
fatipului de 

Scurta descri rea 
     

   

    

Orice decizie de a subscrie Actiunile Noi, trebuie sé se pe o 

examinare a intregului Prospect de citre investitor. 

Date fiind caracteristicile actiunilor ca valori mobiliare, o investitie in 
actiuni, indiferent de emitent, implicd riscul pierderii intregului capital 
investit in situatia falimentului sau insolventei societatii, respectiv a unei 
parti din acesta in conditiile unei evolutii negative a pretului Actiunilor Noi 
pe piata de capital din cauze interne sau externe Emitentului. in cazul in care 
se intenteazd o actiune in fata unei instante privind informafiile cuprinse in 

intem, s& trebuiascé si suporte cheltuielile de traducere a Prospectului 

inaintea inceperii procedurii judiciare. 

Raspunderea civild revine doar persoanelor care au prezentat rezumatul, 
inclusiv orice traducere a acestuia, dar doar atunci c4nd acesta este ingelator, 

inexact sau contradictoriu in raport cu celelalte parti ale prezentului Prospect, 
sau atunci cdnd acesta nu furnizeaz’, in raport cu celelalte parti ale 
prezentului Prospect, informatiile esentiale pentru a ajuta investitorii sa 

Actiunile Noi sunt actiuni ordinare, nominative si dematerializate. 

La data admiterii la tranzactionare pe Bursa de Valori Bucuresti, Actiunile 
Noi vor fi inregistrate cu numarul ISIN ROJ8YZPDH WW8 i tranzactionate 

sub simbolul “ONE”, 

Romania, cu sediul social situat in Str. Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, 
Bucuresti, Romania, inregistraté la Oficiul Registrului Comertului de pe 
langd Tribunalul Bucuresti sub nr. J40/21705/2007, (EUID): ROONRC. 
J40/21705/2007, cod unic de inregistrare 22767862; 

Codul LEI al Emitentului este: 254900 MLAOQUEFANMAD86 

Autoritatea de Supraveghere Financiara din Romania (“ASF”), cu sediul in 
Splaiut Independentei nr. 15, sector 5, cod postal 050092, Bucuresti, 

Romania. 

Fax: 021.659.60.51 

Telefon: 021.659.64.36  



  

Element 
  

Cine este emitentul valorilor mobiliare? 
  

B.1 

Sediul social si forma sa juridica, 
codul LEI, dreptul in temeiul careia 
isi desfasoara activitatea si tara in 
care a fost constituit 

  One United Properties S.A. 0 societate pe actiuni infiintata in conformitate 
cu legile din Romania, cu sediul social situat in Str. Maxim Gorki nr. 20, | 
Sector 1, Bucuresti, Romania, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului 
de pe lang& Tribunalul Bucuresti sub nr. J40/21705/2007, (EUID): | 
ROONRC, J40/21705/2007, cod unic de inregistrare 22767862; 

Codul LE] al Emitentului este: 254900MLAQUEFANMAIB6! > 
  

  

  

  
B2 Conform Actului Constitutiv, Emitentul are ca obiec, ‘ptincipal de actiy 
Activitatile sale principale activitati ale holdingurilor (cod CAEN 6420). fs 

B.3 La data acestui Prospect, Emitentul a emis 2.574.1 

Actionarii sai majoritari, inclusiv 

dacé emitentul este detinut sau 
controlat, direct sau indirect, gi de 
Catre cine 

   
    

  

nominative, dematerializate, cu o valoare nominala : 

La data Prospectului, fiecare dintre OA Liviu Hiding, Invest ‘$R.L., 
societate controlati de actionarul fondator DI. Andrei-Livne-Diaconescu, si 
Vinci Ver Holding S.R.L., societate controlaté de actionarul fondator DI. 

Victor Capitanu, detine 766.012.422 Actiuni, reprezentand 29,7579% din 
capitalul social al Emitentului (reprezentand o participare de 29,7579% la 
profitul sau pierderile Emitentului si 29,7579% din totalul drepturilor de 
vot), Acestia detin impreund un numar de 1.532.024.844 actiuni ordinare, 
reprezentand 59,5159% din capitalul social al Emitentului (reprezentind o 

participare de 59,5159% la profitul sau pierderile Emitentului si 59,5159% 
din totalul drepturilor de vot), exercitand in comun controlul asupra 
Emitentului. 
  

B.4 

Identitatea 
principali 

administratorilor sai 

Consiliul de administrajie al Emitentului este format din urmatorii membri: 
Victor Capitanu, Andrei-Liviu Diaconescu, Claudio Cisullo, Dragos-Horia 

Manda, Augusta Valeria Dragic, Magdalena Souékova si Marius-Mihail 
Diaconu. Conducerea executiva a Emitentului este formata din: Victor 
Capitanu, Andrei-Liviu Diaconescu si Cosmin Samoila. 
  

B.5 

Identitatea auditorilor sai statutari   Deloitte Audit S.R.L. are sediul situat in Calea Grivitei, nr. 84-98, Cladirea 
The Mark, ctajul 9, sector 1, Bucuresti, Romania, este inregistrata ta 
Registrul Comerjului cu nr. J40/6775/1995, avand codul unic de inregistrare 
7756924, si este membru al Camerei Auditorilor Financiari din Romania, | 
inregistratd in Registrul Public at Auditorilor Financiari cu numarul 25/2001, 
  

Care sunt informatiile financiare esentiale referitoare la Emitent? 
  

B.6 Informatii financiare selectate 
  

Situatia consolidata a rezultatului global 

Situatia consolidata a rezultatului global pentru exercitiile financiare incheiate la 31 decembrie 2021, 31 decembrie 
2020 $i 31 decembrie 2019, respectiv, astfel cum au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale: 

Total venituri 

Rezultat din activitatea de exploatare 

Rezultatul net atribuibil: 

-  proprietarilor Grupului 

-  intereselor fara control 

Rezultat net al perioadei 

Sursa: Situafiile Financiare Anuale (auditate). 

  

Pentru exercitiul financiar incheiat ta data de 

31 decembrie 31 decembrie 31 decembrie 
  

  

  

  

  

  

  

2021 2020 2019 

(auditat) (auditat) (auditat) 

1.132.155.192 541.967.973 400.971.419 

612.655.241 217.325.786 252.778.611 

391.330.530 168.679.112 180.467.600 

118.356.623 8.257.231 16.939.076 

509.687.153 176.936.343 197.406.676 
    Situatia consolidata interimara simplificata a profitului si pierderii si a altor elemente ale rezultatului global pentru 

perioada de trei_luni_incheiata la 31 martie 2022 (neauditatd si nerevizuita), prezentaté comparativ cu situatia     
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consolidati a rezultatului global pentru perioada de trei luni incheiatd !a 31 martie 2021 (neauditata gi nerevizuita): 
  

Pentru perioada de 3 (trei) luni incheiatd la data de 
  

  

  

  

     

  

   

31 martie 2022 31 martie 2021 
(neauditat, nerevizuit) (neauditat, nerevizuit) 

Total venituri 350,295.919 195.848.408 

Rezultat din activitatea de exploatare 212.666.964 §9.030.565 

Rezultatul net atribuibil: 
-  proprietarilor Grupului 164,194,215 
-  intereselor fara control ps 2.187.361 

Rezultat net al perioadei 166.381.576 
  

Sursa: Situafiile Financiare interimare (neauditate, nerevizuite). 

Sicuatia consolidatad a pozitiei financiare 

Situatia pozitiei financiare la 31 decembrie 2021, 31 decembrie 2020 si 31 decembrie 
extrase din Situatiile Financiare Anuale: 
  

31 decembrie 2021 31 decembrie 2020 31 decembrie 2019 

  

  

  

(auditat) (auditat) (auditat} 

Total active 2.797.159.488 1.703.754.599 1.314.915.973 

Total capitaluri proprii 1.646.957.216 824.031.402 §53.628.441 

Total datorii 1.150.202.272 879.723.197 761.287.532 

Sursa: Situajiile Financiare Anuale (auditate). 

Situatia consolidati interimara simplificaté a pozitiei financiare la 31 martie 2022 (neauditatd gi nerevizuita), 

prezentaté comparativ cu situatia consolidata interimara simplificati a pozitiei financiare la 31 martie 2021 

(neauditata si nerevizuita): 
  

  

  

  

31 martie 2022 31 martie 2021 
(neauditat, nerevizuit) (neauditat, nerevizuit) 

Total active 3.333.419.089 1.833.484.420 

Total capitaluri proprii 1,943.465.518 900.181.265 

Total datorii 1.389.953.5711 933.303.155 
  

Sursa; Situatiile Financiare Interimare (neauditate, nerevizuite). 

De la data de 31 decembrie 2021 pana la data aprobarii Prospectului, nu au existat modificari adverse semnificative 

asupra perspectivelor Grupului, pozitiei financiare sau comerciale a acestuia, cu exceptia modificarilor de natura 

legislativa si de reglementare relevante pentru activitatile Grupului, prezentate in Prospect, inflajia, precum si de 

instabilitatea politicd si militara din regiune, determinata de invazia Ucrainei de cAtre Federajia Rusa in februarie 

2022, o cauzi determinantd pentru cresterea substantiald a costurilor materialelor de constructie si a inflatiei din 

Romania. 

Situatia consolidata a fluxurilor de trezorerie 
  

Pentru exercitiul financiar incheiat la data de 

31 decembrie 31 decembrie 31 decembrie 

  

  

  

  

  

  

2021 2020 2019 
(auditat) (audita) (auditat) 

Fluxuri de numerar din activitatea de exploatare 216.494.391 9.952.234 7.789.518 

Fluxuri de numerar net utilizat in activitati de (272.123.887) (153.760.458) — (104.775.933) 

investitii 

Flux de numerar net generat din activitati de 393.005.011 223.031.914 29.255.428 

finantare 

Cresterea/(descresterea) neté a numerarului si 337.375.515 79.223.690 (3.730.987) 

echivalentelor de numerar 

Numerar si echivalente de numerar la | ianuarie 170.971.646 91.747,956 95.478.943 

Numerar si echivalente de numerar la 31 508.347.161 170.971 .646 91.747.956 

decembrie 
  

Sursa: Situajiile Financiare Anuale (auditate). 

Situatia consolidata interimarA simplificata a fluxurilor de trezorerie la 31 martie 2022 (neauditata si nerevizuita),   
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| prezentaté comparativ cu situatia consolidata interimara simplificata a fluxurilor de trezorerie la 31 martie 2021 
(neauditata si nerevizuita): 

Pentru perioada de 3 (trei) luni incheiata la data de 

31 martie 2022 31 martie 2021 
(neauditat, nerevizuit) (neauditat, nerevizuit) 

Fluxuri de numerar din activitatea de exploatare 166.381.576 39.651 .202 

Fluxuri de numerar net utilizat in activititi de (98.367.487) (42.493.631) 
investitii oe 

Flux de numerar net generat din activitati de 114.244.179 91.298.955 
finanfare 

Variatia neta a numerarului si echivalentelor 57.844.240 87.773.020 
de numerar __ 

Numerar si echivalente de numerar la inceputul 508,347.161 170.971.646 
perioadei 

Numerar si echivalente de numerar la 566.191.401 4 
sfarsitul perioadei 

Sursa: Situajiile Financiare Interimare (neauditate, nerevizuite). 

  

  

  

  

  

  

    

   
CBU PPESR 944.666 
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= 

B.7 Care sunt principalele riscuri specifice Emitentului? g 1 : 

Grupul ar putea sa intalneasca dificultati in achizitionarea de proprietati imobiliare indeplinese criteriile 
sale strategice de investitii; Beug at 

Veniturile obtinute de Grup din proiectele imobitiare rezidentiale in curs de dezvoltare sau p ficate ar putea - 
fi mai mici decat valorile brute de dezvoltare (GDV) estimate; 

Capacitatea Grupului de a obtine fonduri pentru achizitia imobilelor si dezvoltarea proiectelor imobiliare ar | 

putea fi afectata, ceea ce ar putea afecta in mod semnificativ negativ activitatea Grupului; j 

Grupul ar putea si intampine dificultéfi in implementarea strategiei sale, precum si in ceea ce priveste 
finalizarea proiectele imobiliare; 

Costurile gi durata dezvoltarii proiectelor imebiliare pot depasi asteptarile initiale ale Grupului; 

Titlurile de proprietate asupra anumitor proprietati imobiliare detinute sau care ar putea fi achizitionate in 
vitor de cdtre entitatile Grupului ar putea fi incerte sau contestate; 

Grmpul isi poate intemeia deciziile de a cumpara anumite proprietafi imobiliare pe informatii incomplete, 
incorecte sau inadecvate; evaluarea acestor proprietati se poate dovedi, de asemenea, incorecta; 

Criza generaté de pandemia de coronavirus ar putea reizbucni, ceea ce ar putea avea consecinfe negative 
semnificative asupra activitajii Grupului; 

Este posibil ca Grupul sa se confrunte cu lipsa forjei de munca, ceea ce ar putea impiedica buna desfasurare a 
activitatii; 

Activitatea Grupului ar putea fi afectata de erori ale autoritatilor in emiterea unor documente de avizare si 
autorizare a proiectelor dezvoltate; 

Este posibil ca Grupul s4 suporte costuri pentru a asigura respectarea legilor cu privire la proiectele sale 
imobiliare; 

Grupul poate fi supus riscului de neplata a datoriilor sau de neindeplinire a obligatiilor contractuale de catre 
partenerii contractuali; 

Termenii si condittile avute in vedere in activitatea de pre-vanzare ar putea si nu se materializeze sau $A sufere 
modificari; 

Exist riscul ca Grupul s4 nu poata atraga sau sa retina personalul cheie, administratorii, directorii, angajatii 
si alte persoane fara de care nu ar putea gestiona in mod eficient activitatea sa; 

Daca Grupul nu ist mentine reputatia in ceea ce priveste calitatea produselor gi serviciilor, capacitatea Grupului 
de a atrage noi clienti gi de a pastra clientii existenti poate fi afectata; 

Activitatea Grupului poate fi afectata de instabilitatea politica si militaria din regiune, determinata de invazia 
Ucrainei de catre Federatia Rusa in februarie 2022, care determina o crestere semnificativa a costurilor 
materialelor de constructie si scdderea cererii pe piata imobiliara; si     
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e = Tendinta ascendenti a ratei inflatiei ar putea produce consecinfe negative semnificative asupra performantei 

Grupului 

Care sunt principalele caracteristici ale valorilor mobiliare? 

C.1 Tipul lor, clasa si codul ISIN 

__| Codul ISIN pentru Actiuni: ROJ8YZPDHWW8 

| C.2 Moneda lor, valoarea nominala 
unitara. a acestora, numdarul de 

valori mobiliare emise si scadenta 
valorilor mobiliare 

C.3 Drepturile aferente valorilor 
mobiliare 

mobiliare in structura capitalului 
emitentului in caz de insolventa, 
inclusiv 

C.5 Eventuale restrictii impuse 
asupra liberei transferabilitati a 
valorilor mobiliare 

C.6 Politica privind dividendele sau 
distribuirea acestora 

© Dreptul de a participa si de a vota la adunarea generala a actionarilor 

| © _Dispozitii privind retragerea actionarilor din Emitent. 

C.4 Rangul relativ al valorilor 

Actiunile Noi ‘vor fi liber transferabile in conformitate cu legile si 

aplicabile in functie de jurisdictia Investitorului. 

investitionale si de dezvoltare, astfel cum aceastea sunt prezentate in ,,Partea   

Sectiunea C — Valori mobiliare 

Actiunile Noi sunt actiuni ordinare, nominative i dematerializate. 

Moneda Actiunilor Noi este RON, moneda nationalé a Romaniei. Valoarea 
nominala unitara a Actiunilor Noi este 0,20 RON, iar numarul Actiunilor Noi 

este de pana la 330.017.986. 

(fiecare Actiune Noua conferind un (1) drept de vot); 

e Dreptul la dividende, si anume de a participa la dis} 
net al Emitentului; 

Dreptul de preferinta; 

Dreptul de informare;     

  

  e
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Dreptul de retragere in anumite cazuri $i condifii prevaz 

e  Dreptul de a participa la distribuirea activelor in caz de lichidare; 

e Dreptul de a contesta hotararile adundrii generale; 

©  Dreptul la mecanisme sigure de inregistrare si confirmare a proprietatil 
asupra actiunilor emise de Emitent; 

Alte drepturi ale actionarilor; 

Obligatia de a raporta o participatie importanta; 

Obligatia de a derula o oferta de preluare obligatorie; si 

Nu se aplica. 

reglementirile romanesti aplicabile. Anumite restrictii de transfer pot fi 

Politica de distributie a dividendelor pe care Consiliul de Administrafie o va 
avea in vedere in formularea propunerii catre AGOA Emitentului va fi de 
pana la 35% din profitul net consolidat la nivelul Grupului, dar in orice caz 
cu respectarea oricdror prevederi privind distributia de dividende incluse in 
contractele de finanfare la care Emitentul sau oricare membru al Grupului 
este parte. Emitentul intentioneaza si reinvesteacd restul profitului net 
consolidat inregistrat la nivel de Grup in vederea finantarii activitatii sale 

4— Descrierea Activitagii” din acest Prospect. 

In cazul in care existi deviatii in afara acestui interval, acestea vor fi 
justificate si explicate actionarilor in perioadele in care vor avea loc. 

Emitentul va putea plati dividendele si sub forma de actiuni. 

In selectarea unei anumite rate de distribuire a dividendelor in conformitate 
cu politica Emitentului privind dividendele, Consiliul de Administratie va 

tine cont de urmatoarele: 
e reducerea fluctuatiilor randamentului dividendelor de la o perioada la 

alta, precum $i valoarea absoluta a dividendului pe actiune; 

e _ nevoile si, mai ales, oportunitatile investitionale ale Emitentului;  



   

  

profitului net: 3i 

*  disponibilitdtle financiare pentru plata dividendelor, preeum si gradul | 
de indtorare al [emitentului 

Onde vor fi tranzactionate valorile mabiliare? 

  

  

€.7) Se indica dacd  valoriie | Dupa inchiderea Olertel gi inregistrarea Majorarii de Capital Social la Oficiul 
mobiliare fac sau vor face obiectul | Registrului Comertului de pe langi Tribunalul Bucuresti. respectis 
unei cereri de admitere fa | inregistrarea Actiunilor Noi kt ASF si Depoziarul Central. Actiunile Noi var 

Wanzactionare ope opi | fi admise la trenzactionare pe Piata Reglementala la Vedere a Bursei de 
reglementata sau de tranzactionare | Valori Bucuresti. seetiunea Premium. 
int-un MVP. preeum si identitatea 
tuturor pictclor pe care valorile 

mobiliare sunt sau urmenzé sa fie 
tranzactionate 

  
  gi ws 

Exist vreo garantie aferemd valorilar mobiliare? - Nu se aplicé Bre tf. 
      C.8 Care sunt principalele riscuri specifice valorifor mobiliare? - 

  

¢ Actiunile Noi ar putea si nu fie o investitie corespunzitoare pentru toti investi are potential 

investitor In Actiunile Noi trebuie 4 stabileascd in ce misurd investitia respeclivd este una corespunzitoare 
propriilor sale circumstante. 

© Anumifi Actionari vor pAstra o participatie semnificativa in cadrul Emitentului si vor continua sa 
exercite o influen(é substantialé asupra Grupului. interesele acestora pot fi diferite de cele ale celorlalti 
actionari sau pet intra in conflict cu acestea. 

* Tranzactionarea la BYB poate fi suspendaté. ASV este autorizalé sd suspende sau si solicite BVB sd 
suspende de fa tranzactionare valorile mobitiare wanzactionate pe BVB. dacd continuarea tranzactionarii ar 
afecta negativ interesele inv estitorilor. fapt ce ar putea alecta pretul de tranzactionare al valorilor mobiliare si | 
transferul acestora. | 

®  <Actiunile pot fi afectate de volatilitatea pretului de piata, iar pretul de piatd al acestora poate sciidea in 
mod disproportienat, ca urmare a unor evenimente care nu au legaturaé cu performanta activitatii 

Grupului. Prequl Maxim de Subscriere. respectiv Pretul Final de Subscriere nu indieA pretul de tranzacqionare 

#] Actiunitor (inclusix Actiunilor Noi dupa inceperea tranzactionarii acestora), Prejul de piatit al Actionilor 

poate fi volatil si poate fi afectal de fluctualii mari. Astlel. pretul de tranzactionare al Actiunilor ar putea s@ nu 
reflecte valoarea de piatd reald a Emitentului. iar factorii externi ar putea avea un impact negative asupra 
prejulué pietei Actiunilor. care ar putea genera pierderi pentru investitori. inditerent de activitatea Emitentului, 

  

    

  

fe _ Sectiunea D — Oferta si admiterea la tranzaction: 

| Dl Care saat conditiife si calendarul Pentru t investi in aceasia valoare mobiliard? 2 

Detindtorii de Drepturi de Preferind pot subscrie Actiunile Noi pein Intermediar si prin orice alt Participant. 
Oferta consti in oferirea spre subseriere Defindtorilor de Drepturi de Preferinta a unui numar de pand fa 330.017.986 
Actiuni Noi reprezentand actiuni ordinare. nominative si dematerializate avnd o valoare nominald de 0,2 RON pe 

actiune. fn cadrul Majorarii de Capital Social. 
Pentru subscrierea unei Actiuni Noi este necesar un numdar de 7.8 Drepturi de Preferinti. In cazul in care din catculul 
matematie revulta fractiuni de Actiuni Noi care pot fi subserise. numirul maxim de Actiuni Noi va fi rotunjit ta 
intregul inferior. Dreptavile de Preferinta nu vor fi tranzactionate. 
Oferta se adreseuza exclusiv Detinatorilor de Drepturi de Preferinta. 

  

  

Prequl de subseriere al Actiunilor Noi oferite in cadrul etapei de exervitare a drepturilor de preferinfa va fi egat cu 

maninun 4 #42 ON per Actiune Noud (..Pretul Maxim de Subseriere™). La momentul finalizarii Plasementului Privat 
va fi comunicat pretul tinal de subscriere alerent Actiunilor Noi oferite in cadrul elapei de exercitare a drepturilor 
de preterinti (.Prequl Final de Subscriere”}. Pretul de subscriere per Actiune Nowa in cadrui Plasamentului Privat | 

va fiegal cu sau mai mare deedt Prequl Final de Subscriere. In ipoteza in care Pretul Pinal de Subseriere va di mai 

mic decat Pretul Maxim de Subscriere. Delindtorilor de Drepturi de Preferinga care si-au exercitat drepturile de 
preferinta le vor fi resituite sumele reprezentind diferente dintre Pretul Maxim de Subscriere $i Pretul Final de 

| Subseriere. 

  
  
 



  

Admiterea la tranzactionare pe o piaté reglementata: upd inchiderea Ofertei si finalizarea Pkasamentului 
Privat, respectiv Tnregistrarea Mlajorarii de Capital Social la Oficiul Registrul Comertutui de pe langa Tribunalul 
Bucuresti, ASF si Depovitarul Central, Actiunile Noi emise in cadrel Majoririi Capitalului Social vor fi 
iranzactionate pe Piata Reglementala la Vedere a Bursei de Valori Bucuresti. 

Cuantumul! si procentajul diludrii imediate rezultate ca urmare a Ofertei: in cazul in care sunt subscrise toate 
Actiunile Noi. capitalul social al Emitentului va fi majorat cu un numar de 330.017.986 actiuni ordinare, cu o 
vatoare nominala de 0.2 RON ficeare $i 0 valoare nominala totala de 66.003 597.20 RON, reprezentind o majorare 
de aproximativ 12.82% fité de nivelul capitalului social al Emitentului fa data prezentului Prospect. Olena se 

destisoard in conformitate cu exercitarea drepturilor de preferinta a Detindtoritor de Drepturi de Preferin{a. Prin 
urmare. dack toli Detindtorii de Drepturi de Preferinta ar exercita drepturile de preferin{a. nigio participate a 
vreunut Detindtor de Drepturi de Preferinta nu ar fi diluata. 

Estimarea costului total al Ofertei, inclusiv costurile estimate percepute de la investitori de catre 
Emitent/ofertant: Onorariile si chelwiclile care vor fi suportate de Emitent in deegpara cu Oferta, inclusiv taxcle 
cde ASF. onorariile $i cheltuiclite profesionale si costurile Uparivii si disyagahrn docunieqtclor sunt estimate ta 
suma de aproximativ 7.69 milioane RON (presupunand cd toate Actiunile/ami vor fi subscrisk in cadrul Ofertei). 

   

    
      

  

   

  

   

Calendarul Ofertei: oo Ha 
+ ‘ 

<q ay c . 

Eveniment 5 . : i Ora si data 

Deschiderea Ofertei my, La data de-#7iumie 2022 

data de 26 julie 2022 

La data de 29 julie 2022 

La data de sau in jurul datei de | 
noiembrig 2022 

Inchiderea perivadei de cxercitare a drepturilor de preterinti 

Deschiderea Plasamentului Privat 

Finalizarea Plusamentului Privat 

Inceperca tranzacyionarii Actiunilor Nei pe Piata Reglementala la Vedere 
a Bursei de Valori Buctiresti 

La data de sau in jurul datei de 18 
noiembric 2022 

  

Cine este persecna cure solicité admiterea la tranzacfionare? 
  

  

  

  

D.2 | Nu este aplicabil, 
De ce a fost elaborat acest prospect? 

D3 in opinia Consiliului de Administratic, Olerta va permite Emitentului si 
obtina fonduri pentru finantarea activitétit curente a Grupului si a proiectclor 
acestuia in derulare si/sau proiecte uot de dezvoltare imobiliara. 

D4 Prin vanzarea Actiunilor Noi in conformitate cu Oferta. se prevonizeaza cd 

Utilizarea si cuantumul net estimat 
al veniturilor 

Emitentul va ineasa. fn total. o valoare neta de aproximativ 468.625.540 

RON (presupundind cd toate Actiunite Noi sunt subserise fn cadrul Olertei). 

Veniurile obtinute din Oferta vor fi utilizate pentru finantarea activitatil 

curente a Grupului si a proiectelor acestuia in derulare si/sau proiecte noi de 
dezvoltare imebiliara. 
  

D.S Indicatia daci oferta face 

obicctul unui acord privind un 
angajament ferm de subscriere. 
precivand daca exista vreo parte 
neacoperitd 

Nu se aplica. 

  

D.6 Interese avand un impact 

asupra Ofertei 

La data acestut Prospect. Emitentul nu are cunoslinta de niciun interes. 

inclusiv conflict de interese care sA fie relevant in cadrul Ofertei. 
    D.7 Cine este ofertantul?   Ofertantul este Emitentul.   
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PARTEA I 

PERSOANE RESPONSABILE, INFORMATII PRIVIND TERTII, RAPOARTE ALE EXPERTILOR SI 
APROBAREA AUTORITATII COMPETENTE 

1. Persoane responsabile 

Emitentul, One United Properties S.A., declara cd este o societate pe actiuni inftinfaté in mod corespunzitor gi 

functionand in mod valabil in conformitate cu legile din Romania, cu sediul social situat in Str. Maxim Gorki nr. 20, 

Sector I, Bucuresti, Romania, inregistraté la Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Bucuresti sub nr. 

J40/21705/2007, (EUID): ROONRC. 340/21705/2007, cod unic de inregistrare 22767862 si accepta responsabilitatea 
cu privire la informatia continutd in acest Prospect. 

   

Persoanele responsabile din partea Emitentului pentru informatiile cuprinse i cezentul Prospect sunt membrii 
Consiliului de Administratie si Directorii societatii, respectiv: EpPRAVES 

Aa 

(a) Claudio Cisullo; 

(b) Victor Capitanu; 

   
(c) Andrei-Liviu Diaconescu; 

(d) Dragos-Horia Manda; 

  

(e) Magdalena Souckova; 

(f) Augusta Valeria Dragic; 

(g) Marius-Mihail Diaconu; si 

(h) Valentin-Cosmin Samoila. 

Intermediarul Ofertei este SSIF BRK FINANCIAL GROUP S.A., 0 societate pe actiuni organizatd si functionand 
conform legilor din Romania, inregistraté in Registrul ASF cu nr. PJROLSSIF/120072, inregistratié la Registrul 
Comertului cu nr. J12/3038/1994, avand codul unic de inregistrare 6738423, cu sediul social situat in Calea Motilor 
nr. 119, Cluj-Napoca, judetul Cluj (,,.Intermediarul”), Intermediarul nu isi asum4 raspunderea pentru exactitatea, 
realitatea si acuratetea informatiilor cuprinse in Prospect sau pentru alte declaratii facute sau pretinse a fi facute prin 
intermediul acestuia sau in numele acestuia in legdtura cu Emitentul sau Actjiunile Noi, cu excepfia informafiilor 
incluse in sectiunile incluse/verificate de cAtre Intermediar in Prospect, respectiv Partea a 16-a din acest Prospect, 

respectiv ,,/nformafii privind valorile mobiliare care urmeazd a fi oferite‘admise la tranzacfionare. Informafii cu 
privire la Oferta si Admitere”, i in formularele de subscriere si revocare, si cu exceptia raspunderii asumate cu privire 
la procesul de subscriere prin agentiile Intermediarului, astfel cum se mentioneaza in Partea a 16-a din acest Prospect, 
respectiv ,,Jnformajii privind valorile mobiliare care urmeazé a fi oferite/admise la tranzacfionare. Informafii cu 
privire la Oferta si Admitere” din Prospect. 

Persoanele responsabile din partea Intermediarului pentru informatiile cuprinse in prezentul Prospect: Monica Ivan, 

Director General. 

2. Declaratii ale persoanelor responsabile 

Pe baza tuturor cunostintelor de care dispune Emitentul (luand masurile rezonabile pentru a se asigura de aceasta), 
informatia continuta in acest Prospect este in conformitate cu realitatea si nu contine omisiuni care pot afecta in mod 
semnificativ aceasta informatie. 

Pe baza tuturor cunostintelor de care dispune Intermediarul (ludnd masurile rezonabile pentru a se asigura de aceasta), 
informatia continutd in acest Prospect, pentru care isi asuma responsabilitatea conform Sectiunii 1 de mai sus, este in 
conformitate cu realitatea si nu contine omisiuni care pot afecta in mod semnificativ aceasta informatie. 

3. Declaratii / rapoarte ale expertilor 

Nu este cazul, cu exceptia rapoartelor de audit prezentate in Prospect. 

Auditorul Emitentului este Deloitte Audit S.R.L., 0 societate independenta de audit, care a auditat situatiile financiare 
consolidate ale Emitentului pentru exercifiile financiare incheiate la 31 decembrie 2019, 31 decembrie 2020 si 31 
decembrie 2021. 

Deloitte Audit 5.R.L. are sediul situat in Calea Grivitei nr. 84-98 gi 100-102, cladirea The Mark, etajul 9, sector 1, 
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Bucuresti, RomAnia, este inregistrata !a Registrul Comerjului cu nr. J40/6775/1995, avand codut unic de inregistrare 

7756924, este membru al Camerei Auditorilor Financiari din Romania, inregistrata in Registrul Public al Auditorilor 

Financiari cu numarul 25/2001 si este inregistrata in Registrul Public Electronic al Autorita{ii pentru Supravegherea 

Publica a Activitatii de Audit Statutar (,ASPAAS”) cu nr. FA25, in baza vizei nr. 123601/ 2019. 

Deloitte Audit S.R.L. si-a dat consimf4méntul in scris si nu gi l-a retras, pentru includerea rapoartelor sale de audit, 

astfel cum sunt incluse in prezentul Prospect si pentru trimiterile la acestea in forma si in contextul in care apar gi a 

aprobat continutul acelor parti din acest Prospect care contin rapoartele sale in scopul Regulamentului privind 

Prospectul. 

Nicio persoand nu a fost autorizata s& dea nicio informatie sau sa faci vreo declaratie in legdtura cu O) “ae 

subscrierea Actiunilor Noi, cu exceptia celor care sunt confinute in acest Prospect iar, daca au fost da emenea 

informatii sau facute asemenea declaratii, acestea nu ar trebui privite drept autorizate de catre Emite Sntermediar 

sau afiliatii acestora. Daca cineva furnizeaza oricdrui investitor informatii diferite sau inconsecvente i dhport cu cele 

continute in Prospect, acesta nu ar trebui si se bazeze pe asemenca informatii. 

  

    Acest Prospect este pus la dispozitie de catre Emitent pentru a permite potentialilor subscriitor: sf P alueze 

oportunitatea de a subscrie Actiunile Noi. Acest Prospect nu este menit sd constituie baza niciunei evalua credi 

sau de alt natura si nu ar trebui s4 fie considerat drept o recomandare din partea Emitentului sau a Intermediarului 

privind faptul c& orice destinatar al acestui Prospect ar trebui s4 subscrie sau sa achizitioneze Actiunile Noi. Nici 

Intermediarul si niciunul dintre afiliatii sau consultantii acestuia nu dau vreo declaratie sau garantie, explicita sau 

impliciti, cu privire la exactitatea sau caracterul complet al oricdror informatii continute in acest Prospect sau la 

situatia corporativa, financiara sau comerciald a Emitentului gi nicio informatie inclusa in acest Prospect nu este $i 

nici nu va fi consideraté o promisiune sau o declaratie a Intermediarului cu privire la evenimente trecute sau viitoare. 

Se interzice orice reproducere sau distribuire, integralé sau partialé, a acestui Prospect sau orice dezvaluire a 

continutului acestuia, cu exceptia situatiei in care confinutul Prospectului este disponibil in alt mod publicului larg, 

precum si orice utilizare a informatiilor din acest document in alt scop decat in vederea cdruia a fost intocmit. Punerea 

la dispozitie a acestui Prospect nu trebuic, in nicio situatie, si creeze niciun fel de presupunere care s& conduca la 

ideea ci nu a existat vreo schimbare in activitatea Emitentului de la data prezentului Prospect, sau ca informatiile 

continute in acesta sunt corecte la orice daté ulterioara Prospectului. Accesarea acestui Prospect de catre fiecare 

potential subscriitor in Actiunile Noi constituie acordul acestuia cu privire la cele mentionate mai sus. 

Intermediarul nu face nicio declaratie, nici explicita, nici implicita, cu privire la exactitatea sau caracterul complet al 

oricdror informatii din prezentul Prospect. Fiecare potential subscriitor in Actiunile Noi ar trebui si aprecieze in mod 

individual relevanta informatiilor confinute in acest Prospect, iar orice subscriere a Actiunilor Noi ar trebui si se 

bazeze pe o astfel de verificare independent’, dupa cum considera necesar, inclusiv pe evaluarea riscurilor implicate 

si pe propria analizd a caracterului adecvat al oricdrei asemenea investitii, luand in calcul in mod special propriile 

obiective privind investifiile si experienta, precum si orice alti factori care pot prezenta relevan{a pentru un astfel de 

investitor in legatura cu subscrierea Actiunilor Noi. 

Fara a aduce atingere vreunei obligatii a Emitentului (cu privire la care Intermediarul nu isi asuma nicio 

responsabilitate) de a publica rapoarte curente si periodice in conformitate cu prevederile Legii 24/2017, ale 

Regulamentului 5/2018, ale Regulamentului (UE) nr. 596/2014 al Parlamentului European si al Consiliului privind 

abuzul pe piatd si de abrogare a Directivei 2003/6/CE a Parlamentului European si a Consiliului si a Directivelor 

2003/124/CE, 2003/125/CE si 2004/72/CE ale Comisiei, precum si cu orice alte legi si regulamente aplicabile, nici 

predarea prezentului Prospect si nici orice subscriere realizata in legdtura cu acesta nu vor crea, in nicio situatie, vreo 

implicatie care s& conduca la ideea ca nu a existat vreo schimbare in activitatea Emitentului de la data prezentului 

Prospect sau cd informatiile conjinute in acesta sunt corecte la orice data ulterioara prezentului Prospect. 

Potentialul subscriitor nu trebuie sA trateze informatiile din prezentul Prospect ca reprezentand consultan{a de 

investitii, juridicd sau fiscald. Fiecare potential subscriitor trebuie sa isi consulte propriul consultant juridic, consultant 

financiar, contabil si alti consilieri pentru consultanta juridica, fiscald, comerciala, financiara gi pentru alte servicii de 

consultant conexe referitoare la investifia in Actiunile Noi. Nici Emitentul, nici Intermediarul nu fac nicio declaratie 

cu privire la legalitatea unei investitii in Actiunile Noi realizate de un potential investitor in baza legislatiei relevante 

sau a unei legislatii similare privind investitiile. Orice potential subscriitor care se hotragte s4 subscrie Actiunile Noi 

are obligatia de a cunoaste si de a se conforma restrictiilor gi limit&rilor aferente unei investitii in Actiunile Noi, 

prevazute in prezentul Prospect. Prin realizarea unei subscrieri in Actiunile Noi, potentialii subscriitori isi asuma orice 
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réspundere atrasa in cazul in care respectiva subscriere sau achizitie este considerata ilegala in fara lor de resedin{a. 

Cu excepjia celor expres prevazute in prezentul Prospect, informatiile care se regasesc pe website-ul] Emitentului, pe 

orice website la care se face referire in acest Prospect sau pe orice website care contine legaturi directe sau indirecte 
catre website-ul Emitentului nu sunt incorporate prin referin{i la acestea in prezentul Prospect gi orice decizie de a 

subscrie Actiunile Noi nu ar trebui s4 se bazeze pe aceste informatii. 

Acest Prospect nu constituie sau nu face parte din nicio oferté sau invitatie privind vanzarea sau emisiunea si nu 
constituie sau nu face parte din nicio solicitare a vreunei oferte de achizitie de orice titluri de valoare, altele decat 

titlurile de valoare la care se refera si/sau nu constituie si nici nu face parte din nicio oferta sau invitatie de a vinde sau 
emite acele titluri de valoare si nu constituie sau nu face parte din nicio solicitare a vreunei oferte de achizitie a acelor 
titluri de valoare de cdtre vreo persoana, in orice circumstanfe in care respectiva oferté sau solicitare este ilegala. 
Distribuirea acestui Prospect poate fi restrictionata prin lege (inclusiv In baza unei autorizatii, aprobari sau notificari 
obligatorii sau necesare) in anumite jurisdictii. Potentialul subscriitor are obligatia de a se informa cu privire la 
existenta oricaror astfel de restrictii si de a respecta orice astfel de restrictii. Nici Intermediarul si nici Emitentul nu au 
intreprins nicio actiune de natura sa permita, altfel decat in Romania in baza Ofertei, lansarea unci oferte avand drept 
obiect Actiunile Noi sau posesia ori distribuirea acestui Prospect sau a oricarui alt material de oferta sau formular in 
legaturd cu Actiunile Noi, in vreo jurisdictie i in care ar fi necesara o astfel de actiune. Acest Prospegt nu poate fi utilizat 

pentru sau in legaturd cu nicio oferta citre, sau solicitare adresata de cAtre nicio persoana giaBree fart 
orice circumstanfe in care o astfel de oferta sau solicitare nu este autorizata sau este ileg: 

     

  

Intermediarul actioneaza exclusiv pentru Emitent si, drept urmare, nu actioneaza pentru 
cu Oferta, si nu va fi finut raspunzator fata de nicio alta persoana pentru faptul de a-si fi 
a furnizat servicii de consultanta in ceea ce priveste Oferta. 

4. Declaratie 

Persoanele responsabile declara ca acest Prospect a fost aprobat de Autoritatea de Supraveghere FinanciarA, in calitate 
de autoritate romana competent in sensul Regulamentului privind Prospectul, prin decizia me Z5¢ © din data de 2S 

iuie 2022. Autoritatea de Supraveghere Financiara aproba acest Prospect doar din punctul de vedere al indeplinirii 
standardelor privind caracterul exhaustiv, inteligibil si coerent impuse de Regulamentul privind Prospectul, iar o astfel 
de aprobare nu ar trebui sa fie considerati drept o aprobare a Emitentului sau a valorilor mobiliare care face/fac 
obiectul acestui Prospect. Investitorii ar trebui si evalueze ei insisi in ce masurd investitia in valorile mobiliare care 
fac obiectul acestui Prospect este adecvata. 

5. Interesele persoanelor fizice si juridice implicate in emisiune/oferta 

Nu exista niciun conflict de interese care ar putea influenta semnificativ emisiunea/Oferta. 
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PARTEA A 2-A 
FACTORI DE RISC 

Orice investitie in Actiunile Noi implica riscuri. Inainte de a investi in Actiunile Noi, potentialii inv 
analizeze cu atenjie factorii de risc asociafi oricdrei investitii in Acfiunile Noi, activitdgii Grupulfg'si domeniului in\ 
cadrul cdruia Grupul si-o desfaisoard, precum si toate celelalte informafii continute in acest Prospgpt inelusiv, in mod. 

particular, factorii de rise descrisi mai jos. ei 

     
   

   

      

  

   
Fj 

dairuia Grupul’ Potenjialii investitori ar irebui sé aibd in vedere cd riscurile cu privire la Grup, la domeniul in ca 
isi desfagoard activitatea si cele cu privire la Acfiunile Noi, astfel cum sunt prezentate in secpathga pe RY: ici 

,Rezumat” din prezentul Prospect sunt riscurile pe care Emitentul le considera drept cele mai de importante pentru 

analiza efectuatd de un potential investitor in contextul deciziei de investifie a acestuia cu privire la Actiunile Noi. Cu 

toate acestea, intrucdl riscurile la care este expus Grupul sunt in legdturd cu evenimente 3i depind de circumsianfe 

care se vor materializa sau nu in viitor, potenfialii investitori ar trebui sd ia in calcul nu doar informatia cu privire 

ia riscurile cheie descrise in secfiunea denumitd ,, Rezumat" din prezentul Prospect dar, printre allele, si riscurile si 

incertitudinile descrise mai jos. 

Aparifia oricdruia dintre urmdtoarele evenimente ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitdjii, a 

perspectivelor Emitentului, a rezultatelor operajiunilor 3i a situaiei financiare a Grupului. Factorii de rise descrigi 

mai jos nu reprezintd o listd exhaustivd sau o explicajie a tuturor riscurilor la care ar putea fi expusi investitorit 

atunci cand fac o investifie in Acfiunile Noi si trebuie folosifi doar in scop de indrumare. Riscurile si incertitudinile 

suplimentare cu privire la Grup care nu sunt cunoscute in prezent Grupului sau pe care Grupul le considera in prezent 

ca fiind lipsite de importanfd, pot avea de asemenea, in mod individual sau cumulativ, un efect negativ semnificativ 

asupra activitafii Grupului, a rezultatelor operafiunilor $i a situajiei financiare a Grupului si, in situafia materializdrit 

unui asemenea risc, preful Actiunilor Noi ar putea scddea i investitorii ar putea pierde investifia facutd, in totalitate 

sau in parte. O investifie in Actiunile Noi implica riscuri financiare complexe si este adecvaté numai pentru investitorii 

care (fie singuri, fie impreund cu un consultant specializat in domeniul financiar sau in alt domeniu) sunt capabili sé 
evalueze riscurile unei astfel de investifii si care dispun de resurse financiare suficiente pentru a putea sd suporte 

pierderile care ar putea rezulta din aceasta. Potenjialii investitori ar trebui sd analizeze cu atentie dacd o investifie 

in Acfiunile Noi este potrivitéd pentru acestia, findnd seama de informafiile din acest Prospect 3i de circumstanjele 

personatle ale acestora. 

RISCURI REFERITOARE LA ACTIVITATEA SI DOMENIUL DE ACTIVITATE ALE GRUPULUI 

Grupul ar putea sit intalneasca dificultati in achizifionarea de proprietati imobiliare care indeplinesc criteriile sale 

Strategice de investifii. 

Identificarea gi achizitia de proprietati imobiliare menite pentru dezvoltarea portofoliului de proiecte imobiliare ale 
Emitentului, care satisfac criteriile strategice de investitii ale Grupului reprezinté o conditie importanté pentru 
dezvoltarea viitoare a Grupului, Terenurile disponibile sau potential disponibile, care corespund criteriilor strategice 
ale Grupului sunt o resursa limitata. Neidentificarea, dificultati in identificarea unor asemenea proprietati, faptul ca 

odata identificate, acestea ar putea si nu indeplineasca in totalitate cerintele conturate de criteriile de selectie definite 
de Grup, precum si cresterea pretului unor asemenea proprietati ar putea afecta substantial activitatea Grupului. 

Mai mult, Grupul actioneazi pe o piat4 concurentiala in ceea ce priveste potentialele achizitii de proprietati imobiliare. 

Potentialii concurenti ar putea avea un avantaj din urmatoarele perspective: au deja relatii comerciale anterior 
dezvoltate cu actuali sau potentiali vanzatori, au acces la resurse financiare, tehnice sau de alté natura mai puternice 

sau au reguli de guvernant& corporativa si integritate mai relaxate, elemente care ar putea crea un dezavantaj pentru 

Grup cu privire la oportunitatile de achizitie. Unii dintre concurentii Grupului pot avea fie costuri reduse de capital 

sau acces mai facil !a surse de finantare, care le pot permite si raspunda mai repede oportunitatilor de achizitie, fie pot 

avea o toleran{a mai mare la rise sau pot realiza analize de risc diferite de ale Grupului care le pot permite sa accepte 

conditii mai putin favorabile pentru potentiale achizitii decat ar face-o Grupul. Imposibilitatea Grupului de a 

achizitiona noi proprietati imobiliare la prefuri favorabile ar putea afecta perspectivele pe termen mediu ale Grupului, 

precum si posibilitatea de a genera rezultate financiare satisfacitoare. 

Veniturile obtinute de Grup din proiectele imobiliare rezidentiale aflate in curs de dezvoltare sau planificare ar 

putea fi mai mici decdt valovile brute de dezvoltare (GDV) estimate. 

Estimarea valorii brute de dezvoltare a unui viitor proiect este inerent subiectiva, datoritd particularitatilor fiecarei 
proprietati, precum si a faptului cd aceasta valoare poate fi afectata de conditiile de piata sau de alte aspecte ce nu se 

afld sub controlul Grupului. Factori precum cresterea accelerata a preturilor materialelor de constructie, modificarile 

cerintelor legale aplicabile (in domenii precum urbanismul, constructiile, mediul si fiscal), conditiile politice si 
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geopolitice, starea pietelor financiare accesibile Emitentului, starea financiara a potentialilor cumparatori, inflatia gi 

fluctuatiile ratei dobanzii bancare contribuie, de asemenea, la o posibild modificare a evaluarilor initiale. p 

Valorile brute de dezvoltare mentionate de Emitent cu privire la proiectele imobiliare rezidentiale viitoare {astfel cum 
sunt incluse in acest Prospect) sunt doar estimative si sunt stabilite pe baza unor ipoteze (formulate pe baza unor 
elemente precum costurile de construire, cererea pentru unitati locative, pretul mediu de vanzare al unitafilor locative, 

adaptarea ofertei Grupului la cresterea preturilor in piata de profil si eventuala variatie a numarului estimat de unitapi 
cuprinse in cadrul proiectelor), care se pot dovedi inexacte. Nu exist4 nicio asigurare ca valorile brute de dezvoltare 

astfel estimate si dezvoltarile propuse de Grup vor reflecta preturile reale de vanzare realizate ‘Yfdiectele in curs 
de dezvoltare sau planificate. Nereugita in a vinde numarul de unitati locative sau la prefetile de vanzaréavute in 
vedere de Grup, ar putea duce la nerealizarea valorilor brute de dezvoltare estimate. i“ 

    
      

   

  

ra activitatii, rezultatelor 
af ~ 
be 

Capacitatea Grupului de a obsine fonduri pentru achizifia imobilelor si dezvoltarea proie 
fi afectata, ceea ce ar putea avea efecte negative semnificative asupra activitatii Grupului. 

Oricare dintre factorii de mai sus ar putea avea un efect negativ semnificativ as 
operatiunilor, situatiei financiare sau perspectivelor de viitor ale Grupului. 

. spre 
or. impbiligre ar putea 

Dezvoltarea proiectelor imobiliare ale Emitentului necesita resurse financiare importante. 

Optimizarea costurilor de achizitie si dezvoltare a proiectelor imobiliare ale Grupului are loc cand: (a) o proportie 
suficienta (de la caz la caz) a unit&tilor locative ce urmeaza a fi dezvoltate este contractata in avans, prin promisiuni 
bilaterale de vanzare si (b) Grupul objine finantari bancare in condifii acceptabile. Reducerea volumului de pre-vanzari 
sau 0 cregtere generala a ratelor dobanzii bancare, inclusiv in contextul inflatiei, ar putea duce la o crestere a costurilor 
de finantare a achizitici de proprietati imobiliare noi precum si a costurilor de dezvoltare a acestora . Incapacitatea 
Emitentului de a asigura fonduri suficiente pentru finantarea proiectelor imobiliare, pentru refinantarea datoriilor sau 
pentru a obtine finantare la un cost acceptabil, ar putea afecta in mod negativ situatia financiara si perspectivele de 
dezvoltare ale Grupului. Ca efect subsecvent, lipsa fondurilor necesare la momentul oportun si la un cost acceptabil 
poate avea un impact negativ asupra costului de dezvoltare a proiectelor, insi poate afecta si elemente de execufie, 
precum termenele de finalizare ale proiectelor. 

Lichiditatea Grupului poate fi negativ afectata si de intarziert la plata ale promitentilor cumparatori sau ale chiriasilor. 
De asemenea, Emitentul (ca reprezentant al grupului fiscal unic de TVA) sau alte filiale ale Emitentului (care nu sunt 

incluse in grupul fiscal unic de TVA) pot solicita rambursarea soldului negativ reprezentand TVA (ca diferenfa intre 
TVA-ul colectat si TVA-ul deductibil), cu indeplinirea anumitor conditii. Intarzierile in rambursarea TVA-ului de 
citre Bugetul Statului pot afecta pozitia de numerar cat si activitatea Grupului. 

Nu exist nicio garantie cd Grupul va dispune in orice moment de suficiente resurse de numerar pentru a sustine 
nevoile de investitii, cheltuielile sau serviciul datoriei, in cazul finantarilor obtinute de Grup. Dificultatile in obtinerea 
de fonduri pentru investitii sau pentru mentinerea unui flux de numerar stabil care poate sustine operatiunile Grupului, 
ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitatii Grupulut, perspectivelor, rezultatelor si situajiei 
financiare. 

Grupal ar putea sa intémpine dificultéfi in implementarea strategiei sale, precum si in ceea ce priveste finalizarea 
proiectelor imobiliare. 

Grupul ar putea s4 intampine dificultaji in implementarea strategiei sale, precum si in ceea ce priveste finalizarea 
proiectelor imobiliare in curs sau viitoare, in condifiile de piata actuale sau viitoare. De asemenea, nu se poate sti cu 
siguran{a la acest moment dacé implementarea strategie: Emitentului va duce la o crestere de valoare pentru Grup. 

Acest lucru depinde, printre altele, de disponibilitatea oportunitatilor de achizitie a proprietatilor imobiliare, de 
disponibilitatea resurselor de finantare, performanta echipei de management in administrarea $i dezvoltarea 

proprietatilor imobiliare detinute in portofoliu precum si de celeialte riscuri operationale dezvaluite in acest Prospect. 

Factori precum costurile si imposibilitatea de a obtine autorizatitle necesare pentru dezvoltarea proiectelor Grupului 
ar putea afecta planul de afaceri al Emitentului, care se bazeaza pe obtinerea de plus-valoare din proiectele sale. Chiar 
daca sunt implementate, nu exista nicio garantie c4 planul de afaceri al Grupului va avea succes. Neindeplinirea 
strategiilor avute in vedere (sau nu in conditiile initial previzionate) precum gi lipsa fructificdrii tuturor beneficiilor 
anticipate in urma implementarii acestor strategii, pot avea efecte negative asupra activitafii, situatiei financiare, 
rezultatelor operationale sau perspectivelor Grupului. 

Costurile $i durata dezvoltarii proiectelor imobiliare pot depasi estimdrile initiale ale Grupului. 

Grupul se confrunta cu riscul ca anumite proiecte s4 necesite mai multe fonduri sau mai mult timp pentru finalizare 
decAt a fost anticipat in estimiarile initiate, 
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Cresterea costurilor de dezvoltare poate fi generata de variatia costurilor materialelor de constructic, erori de proiectare 
sau de executie, cresterea costurilor salariale, cresterea costurilor in domeniul energetic, intarzieri in calendarul de 
executie al proiectelor si inflatie, in general. De asemenea, activitatea de constructii, esentiali pentru activitatea de 
dezvoltare imobiliara a Grupului, ar putea fi afectaté negativ de evenimente naturale sau provocate de cAtre om, fara 
ase limita la erori umane, acte de furt sau de vandalism, conditii climatice adverse, cutremure, furtuni sau alte dezastre 
naturale si alte fenomene ale naturii sau evenimente de forta majora, care pot opri sau intarzia activitatea de construcfic 
a Grupului. De asemenea, atat pandemia Covid- 19, cat si invazia Ucrainei de catre Federatia Rusa 9 vararie 2022, 

  

     

  

si costuri crescute in activitatea de dezvoltare a proiectelor imobiliare desfaguratd de Grup. Acesj@fenqmene pot afenta 

in mod negativ activitatea Grupului in functie de intensitatea si frecventa lor. : 

    

    

in conditiile in care Grupul incheie promisiuni bilaterale de vanzare pentru o proportie impomg 
unitatilor locative din proiecte pe care le dezvolta, la pretul fixat la data semnarii promisiunilor kugterale de vanzjre, 
cu un avans semnificativ fati de momentul finalizdrii proiectelor, inflatia si cregterea costuriloMde exegutie“auun 

impact negativ semnificativ asupra marjelor de profit si pot duce, in situafia unor intarzieri semnificative Ta rezolutiuni 

ale promisiunilor bilaterale de vanzare si la aplicarea de penalitti contractuale. 

ti p suprafetelor 1 

Riscurile enumerate mai sus ar putea avea un efect negativ asupra situatiei financiare, activitatii, rezultatelor 

operationale sau perspectivelor de dezvoltare ale Grupului sau, in functie de tipul de risc, chiar reputatiei Grupului. 

Titlurile de proprietate ale anumitor proprietafi imobiliare definute sau care ar putea fi achizifionate in viitor de 

cétre Grup ar putea prezenta incertitudini. 

Valabilitatea titlului de proprietate asupra unui imobil este condifionata de validitatea tuturor transferurilor anterioare 
de proprietate. Orice cerere de restituire (in cazul imobilelor preluate abuziv de Stat in perioada comunista) sau litigiu 
in curs, care afecteazi titlut asupra proprietatilor imobiliare, pot duce la o posibila pierdere a titlului asupra unei astfel 
de propriet&ti sau a unei parti a acesteia in favoarea persoanelor indreptatite care au depus cererile de restituire 

respective, in functie de drepturile reclamantilor si de statutul procedural al acestor cereri de restituire. Mai mult decat 
atat, suprafata gi limitele de proprietate inscrise in Cartea Funciara nu sunt intotdeauna inregistrate corect sau verificate 
prin comparatie cu alte proprietati deja inscrise. Astfel, titlul de proprietate asupra unui imobil poate fi vulnerabil 1a 
actiuni in granituire. In consecinta, este necesar i obisnuit s4 se efectueze o analizd (due diligence) pentru a evalua 
validitatea tuturor transferurilor anterioare legate de o astfel de proprietate, mergand cat mai mult inapoi in lantul de 
titluri si transferuri de proprietate. Acest lucru poate fi de multe ori dificil, avand in vedere c& deseori transferurile 
drepturilor de proprietate nu au fost documentate in mod corespunzator de-a lungul timpului sau documentele 
relevante nu au fost pastrate. 

Este posibil ca procesul de analiza legala tip due diligence pe care Grupul |-a intreprins sau pe care il va intreprinde 
in viitor cu privire !a noi achizifii si nu dezvaluie toate aspectele relevante pentru astfel de achizitii sau toate 
potentialele surse de raspundere care ar putea avea efecte adverse asupra activitatii, situafiei financiare, rezultatelor 
operationale si perspectivelor Grupului. Dacd anumite riscuri, care au putut sau nu sa fie identificate in procesul de 
analiza legala de tip due diligence, se concretizeaza, fiind posibil ca o atare situatie si conducd la pierderea titlului 
asupra imobilului achizitionat sau a unci parti a acestuia, limitari in dreptul de folosinté al imobilului, sau la 

raspunderea contractuala gi legala a diverselor parti implicate. 

Contestarea titlurilor de proprietate asupra imobilelor pe care Grupul a dezvoltat, este in proces de dezvoltare sau 
planifica si dezvolte proiecte imobiliare poate afecta semnificativ negativ activitatile Grupului, inclusiv prin cheltuicli 
in legatura cu procedurile judiciare, incertitudinea sau lentoarea recuperarii investitiilor in aceste proprietati, scaderea 
marjelor de profit, imposibilitatea eliberarii sau intarzieri semnificative in eliberarea autorizatiilor de construire si/sau 
a altor autorizafii, avize si planuri necesare, sau incapacitatea de a-si respecta obligatiile asumate in contractele cu 

promitenfii cumparatori, chiriasii sau alti cocontractanti ai Grupului. 

Grupul isi poate intemeia deciziile de a cumpdra anumite proprietafi imobiliare pe informafii incomplete, incorecte 

sau inadecvate. Evaluarea acestor proprietaji se poate dovedi, de asemenea, incorecta. 

Deciziile Grupului de a cump§ra proprietati imobiliare la un anumit pret depind de o larga varietate de factori, inclusiv 
de naturd subiectiva, iar identificarea valorii juste a anumitor proprietati imobiliare este foarte greu de realizat. 
Evaluarile de specialitate sau rapoartele de analiza de tip due diligence trateazé subiecte complexe, cum ar fi probleme 
comerciale, fiscale, financiare, contabile, de mediu, tehnice sau juridice. Aceste analize pot fi efectuate de catre 
consultanti externi, in functie de tipul tranzactiei. In orice caz, aceste analize se bazeaz4 pe informatii furnizate de 
catre terti sau obtinute in mod independent, informafii care se pot dovedi incomplete, incorecte sau inadecvate, motiv 
pentru care este posibil ca aceste analize s4 nu releve toate detaliile relevante pentru scopul tranzactiei. 
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Avand in vedere cele de mai sus, este posibil ca Grupul sa achizitioneze anumite propriet&ti imobiliare pentru preturi 
care se dovedesc ulterior disproportionate fata de potentialul concret de dezvoltare, ceea ce poate afecta situatia 
financiara cat si activitatea de dezvoltare a Grupului . 

Criza generaia de pandemia de coronavirus ar putea reizbucni, ceea ce poate avea consecinfe negative 
semnificative asupra activitéjii Grupului. 

Criza generata de pandemia de Covid-19 a fost una fara precedent, atat din perspectiva cauzei, cat si a consecintelor, 
afectand activitatea majoritatii sectoarelor economice, iar efectele sale continua s4 se resimtd, in ciuda renunfarii la 
restricfiile impuse de autoritati in multe state, inclusiv Romania. Din aceasta cauza, Emitentului ii este greu sa 
anticipeze cu certitudine evolutia pandemiei si consecintele sale asupra climatului politic, social si economic la nivel 

global. O eventuala criza sociala si/sau economica poate avea consecinte negative grave asupra activitatii Grupului. 
Mai mult, criza generata de pandemia de Covid-19 poate avea consecinte greu de anticip disponibilitatilor de 
lichiditate la nivel national, la nivelul societatilor cu care Grupul se afla in relatti de afa ‘is at si inn ul potentialilor 
clienti. Eventuata insolvabilitate a partenerilor de afaceri ai Grupului sau lipsa dis i 
potentialilor clienti ai Grupului poate afecta negativ activitatea Grupului. 

    

    

   pandemiei, schimbarea comportamentului in mediul de afaceri cat si mAsurile luate direst demulte djntre chiriagii care 
isi desfasoara sau gi-ar putea desfasura activitatea in cladirile de birouri ale Grupului pot dui nchiderea temporara 
sau reducerea substantial a utilizarii spatiilor de birouri, rezultand astfel o cregtere a muncii de a distanfa, tendint& 
ce, desi semnificativ diminuatd in ultima perioada, poate s4 subziste in anumite proportii pe termen mediu si ling. In 
acest context contractele de inchiriere sunt negociate mai intens dec4t in perioada anterioara pandemiei Covid-19, 

chiriasii urmarind sa obfind cat mai multa flexibilitate in termenii contractuali, de la durate mai scurte, drepturi 
unilaterale de incetare sau optiuni de micsorare a spatiului pe durata contractului. De asemenea, a crescut timpul mediu 
de negociere gi incheiere a contractelor de inchiriere de spatii de birouri. 

in masura in care utilizarea medie a spatiilor de birouri de cdtre angajatii chiriasilor actuali si potentiali ai Grupului 
scade, acest lucru va duce la o incetinire a cresterii cererii de spatii de birouri sau chiar la o scddere a acesteia. In 
asemenea condifii cererea pentru spatii de birouri efectiv inchiriate poate scidea, generand 0 incetinire a cresterii sau 
chiar o scadere a chiriilor pentru spatii de birouri. Astfel de efecte directe sau indirecte ale crizei generate de pandemia 
de Covid-19 pot duce la reducerea profitabilitajii, scdderea valorii cladirilor de birouri ale Grupului sau chiar pierderi 
in legatura cu activitatea de inchiriere de spatii de birouri a Grupului, 

Este posibil ca pandemia de Covid-19 sa fi afectat si s4 continue sa afecteze comporiamentul oamenilor pe termen 
mediu si lung, fapt care poate obliga Grupul sa-si schimbe strategia de afaceri si modul de abordare al pietelor pe care 

acesta activeazd, inclusiv in scopul unei repozitionari pe piat&, in functie de noile realititi sociale si economice. 
Schimbarea brusca si rapida a strategici de afaceri a Grupului poate avea consecinte negative asupra operatiunilor 
acestuia $1 asupra activitatii si profitabilitatii Grupului pe termen mediu gi lung. 

La data prezentului Prospect, pandemia de Covid-19 este inca in curs de desfasurare, in ciuda incetarii restrictiilor 
impuse de autoritatile guvernamentale si a starii de alerta, iar amploarea si impactul economic al acesteia raman inca 
necunoscute. Nu exista nicio garanfie ca actiunile/restrictiile guvernamentale sau de alt& natura nu vor fi reluate in 
viitor, in cazul in care situatia se va deteriora sau daca se vor impune restrictii suplimentare. 

Este posibil ca Grupul sé se confrunte cu lipsa forfei de munca, ceea ce ar putea impiedica buna desfasurare a 
activitafii. 

Lipsa fortei de munca in Rom4nia in general gi in special lipsa fortei de munca calificata/specializata in constructii, 

precum si cererea tot mai ridicata de forté de munca calificat4/specializata ar putea limita perspectivele de dezvoltare 
ale Grupului. In plus, lipsa fortei de munca ar putea duce la dezechilibre macroeconomice si poate afecta mediul de 
afaceri, influenjand negativ perspectivele financiare ale companiilor din Romania. Potentiala incetare a facilitatilor 
fiscale aplicabile in domeniul constructiilor incepand cu anul 2018, precum gi inflatia salariala din Romania ar putea 
duce la cresteri ale cheltuielilor operationale ale Grupului. in plus, necesitatea Grupului de a oferi un nivel competitiv 

de salarizare ar putea genera cresteri neprevazute si nesustenabile ale cheltuielilor cu salariatii si furnizorii de servicii. 

Pe langa cele expuse mai sus, disponibilitatea fortei de munca ar putea fi in continuare afectataé de pandemia de Covid- 

19, Desi pe durata de aplicare a restrictiilor aferente pandemiei Covid-19 Grupul gi, respectiv, entititile contractate de 
Grup, au implementat protocoale de distantare sociala, de igiend si dezinfectie, precum $i proceduri de impartire a 
echipelor, de munca in schimburi, de separare a personalului si de program de lucru flexibil in vederea atenuarii 
riscului de infectare a unei echipe intregi si pentru a asigura continuitatea activitatii, nu existA nicio garantie c4 in 
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cazul reizbucnirii pandemiei disponibilitatea fortei de munca calificate nu va fi perturbaté sau costurile cu forta de 

munca nu vor creste din cauza imbolnavirilor. 

In cazul in care Grupul gi si furnizorii acestuia nu reugesc s& gestioneze forta de munca existent si/sau s4 recruteze 
personal suficient in timp util, activitatea Grupului, perspectivele, rezultatele si/sau situatia financiara la nivel de Grup 

ar putea fi afectate in mod semnificativ. 

Activitatea Grupuiui ar putea fi afectaté de erori ale autoritéfilor in emiterea unor documente de avizare si 

autorizare a proiectelor dezvoltate cat si de intarzieri ale autoritétilor in procesul de avizare $i autorizare. 

Activitatea de dezvoltare a proiectelor imobiliare desfaguraté de Grup ar putea fi intarziaté, respectiv ar putea fi 
angajate costuri semnificative ca urmare a erorilor autorititilor in procesul de avizare si autorizare. Astfel de crori se 
pot materializa fie prin refuzuri neintemeiate, fie prin documentatie ce necesiti ulterior indreptarea erorilor sau 

modificarea proiectelor avute in vedere de Grup pentru a corespunde parametrilor impusi din eroare de catre autoritafi.    

   

   
financiare, a perspectivelor si a rezultatelor operationale ale Grupului. Totodata, aceleasi consecin 
in cazul in care autoritatile intérzie in mod nejustificat fn ceea ce priveste emiterea avizelor gi aut 
dezvoltarii proiectelor Grupului. 

Este posibil ca Grupul sé superte costuri pentru a asigura respectarea legilor in activitatea 

imobiliara. 

in desfagurarea activitatii sale, Grupul trebuie sé respecte numeroase reglementiri legi, legi nationale si europene, 
precum gi decizii/hotarari/ordine ate autoritatilor cu privire la urbanism, protectia mediului inconjurator, a sinatatii si 
securititii in munca, taxe si impozite sau alte aspecte. in cazul nerespectarii acestor reglementari, este posibil ca 
Grupul sd fie obligat la plata de amenzi, penalitati si daune. fn plus, modificarea legislafiei existente sau aparitia unor 

noi interpretari sau aplicari ale acesteia pot conduce la costuri suplimentare. in acest caz, acestea vor afecta strategia 
de investitii, operatiunile, sistemele contabile si de raportare, cu potentiale consecinte negative asupra profitabilitatii 

Grupului. 

Proiectele Grupului trebuie dezvoltate potrivit autorizatiilor de construire, certificatelor de urbanism gi permiselor 
necesare pentru desfasurarea activitatilor de executie. Acolo unde reglementirile urbanistice nu sunt adecvate cu 
strategia Grupului, acesta va trebui s4 solicite aprobarea unor noi documentatii urbanistice. Emitentul nu poate fi sigur 
cA procesul de obtinere a autorizafiilor de construire, certificatelor de urbanism, a altor permise gi, acolo unde este 
cazul, a noilor documentatii de urbanism va fi incheiat suficient de rapid si cu costuri rezonabile astfel incat si permita 

dezvoitarea rapida a proiectelor Grupului, fara intarzieri. 

Potentiale modificari neasteptate, intempestive si/sau arbitrare ale documentatiilor de urbanism pot pune in pericol 
proiectele aflate in stadiul de dezvoltare. De aceea, daci Grupul nu objine documentatiile de urbanism sau de 
autorizare sau daca procesele de obtinere a acestora sunt intarziate, costurile Grupului pot creste, ceea ce poate avea 

un efect negativ semnificativ asupra activitatii Grupului, situatiei financiare si rezultatelor operationale ale Grupului. 

Filialele Emitentului sunt supuse risculai de neplata a creanjelor sau de neindeplinire a obligafiilor contractuale 

de citre partenerii contractuali. 

in activitatea de dezvoltare imobiliara, filialele Emitentului incredinteaza unor terti (de exemplu, in activitatea de 

constructii) prestarea unor servicii sau livrarea unor bunuri. Terjii contractati de filialele Emitentului pot intampina o 

paleté vast de probleme in activitatea acestora (spre exemplu incapacitate de plata, executari silite, insolventa) ceea 

ce expune Grupul la riscul neexecutarii obligatiilor de catre acestia. Matrializarea riscurilor la care Grupul este supus 
se poate concretiza in pierderi de natura financiara. Daca un procent important al contrapartilor Grupului nu isi 
indeplineste obligatiile sau dacd pierderile suferite ca urmare a neindeplinirii obligatiilor sunt importante, rezultatele 

operatiunilor vor fi afectate negativ. Dac pierderile cauzate de neindeplinirea obligatiilor partenerilor contractuali 

depasesc in mod semnificativ valorile provizioanelor Grupului sau necesita o majorare a acestora, ar putea exista un 
efect negativ asupra activitatii, situatiei financiare gi rezultatelor operatiunilor Grupului. 

Termenii si condifiile avute in vedere in activitatea de pre-vanzare ar putea sd nu se materializeze sau sé sufere 

modificari. 

Veniturile bugetate de Grup drept incasiri din ee bilaterale de vanzare pot suferi modificari ca urmare a 

financiare ale acestora sau schimbari subiective i in ee de a contracta) sau din cauze exterioare (cum ar fi 
modificarea proiectelor ca urmare a conforméarii cu avizele si autorizatiile objinute de Grup pentru proiectele avute in 
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vedere). 

Astfel, filialele Emitentului ar putea sa fie puse in situatia sa restituie potentialilor cumparatori avansurile achitate de 
acestia , in cazul rezolutiunii promisiunilor bilaterale de vanzare, sau s4 incerce $4 renegocieze conditiile promisiunilor 

bilaterale de vanzare, pentru a obfine conditii mai favorabile, Aparitia oricdruia dintre aceste evenimente ar putea avea 
un efect negativ semnificativ asupra activitafii, a rezultatelor operatiunilor, situatiei financiare, perspectivelor sau 
reputatiei Grupului. 

Grupul ar putea sé nu atragdé sau sa rejind personalul cheie, administratorii, directorii, angajajii si alte persoane 
fara de care nu ar putea gestiona in mod eficient activitatea sa. 

Grupul depinde de disponibilitatea gi de serviciul neintrerupt ale unor persoane cheie, inclusiv Actionarii Fondatori. 

Acestea sunt intens implicate in activitatea Grupului de zi cu zi si, in acelasi timp, sunt responsabile pentru decizii 
strategice, pentru a asigura punerea in aplicare a acestora gi a gestiona si superviza proicctele de dezvoltare imobiliara 
$i activitatea Emitentului in general. Pierderea oricareia dintre aceste persoane cheie poate afecta in mod semnificativ 
capacitatea Grupului de a dezvolta eficient si in parametrii asumafi prin strategia de dezvoltare proiectele imobiliare, 
planurile de afaceri si proiectiile financiare. In mod particular, implicarea constanté a domnilor Victor Capitanu si 
Andrei-Liviu Diaconescu in urméarirea obiectivelor strategice ale Emitentului reprezinté un factor cheie pentru 
dezvoltarea continué a Grupului si pentru mentinerea si imbunatatirea pozitici concurentiale a acestuia. Rezultatele 
viitoare ale Emitentului depind in mare parte de contributia neintrerupta a conducerii existente a Grupului si de 
abilitatea acestuia de a isi extinde echipa de conducere prin atragerea de noi membri calificati, care pot fi dificil de 
identificat $i de recrutat. Dacd oricare dintre directorii executivi ai Grupului sau alte persoane cheie isi inceteazd 
raporturile de munca sau de colaborare cu Grupul, activitatea, perspectivele, rezultatele Opeeattn or si situatia 
financiaré a Grupului ar putea fi afectate negativ intr-un mod semnificativ. Mai mult, pierde ‘Ge n 
cadrul Grupului ar insemna ci experienta acumulata in cadrul colabor4rii cu Grupul ar pyigea 

    

    
de a atrage noi clienfi si de a pastra clienfii existenfi poate fi afectata. 

Capacitatea Grupului de a atrage clienji noi depinde partial de recunoagterea mArcii si a repitatiéi acestula, asociataé 
cu calitatea produselor gi serviciilor. Reputatia si marcile Emitentului pot fi afectate daca standardele de calitate 
promise nu se materializeaza si/sau daci Grupul nu respecta termenele de livrare a produselor si serviciilor, fie din 
cauza unor dificultati de natura tehnica, a lipsei echipamentului necesar, a modificarilor ofertelor, a dificultatilor 
financiare, campanii publice defaimatoare, actiuni ale autorit&tilor, fie din orice alte motiv. 

Atingerea adusa reputatiei si marcilor Emitentului poate avea un impact negativ semnificativ asupra activitatii, a 
perspectivelor, a rezultatelor operatiunilor si a situatiei financiare a Grupului. 

Activitatea Grupului se bazeazd pe materiale si servicii furnizate de terfi. Acesti furnizori pot alege sa intrerupa 
Surnizarea produselor sau serviciilor lor, sa incerce sé impund Grupului prefuri necompetitive sau sé aleagd sd nu 
reinnoiascé contractele cu Grupul, 

Grupul are relatii importante de colaborare cu anumiti furnizori de materiale si servicii. Acesti furnizori pot, printre 
altele, extinde unilateral timpul de livrare, furniza echipamente nefiabile, majora nejustificat preturile si limita sau 
intrerupe furnizarea din cauza deficitelor, a cerintelor activitatii proprii sau din alte motive. Cu toate cd Grupul nu este 
total dependent de produsele, materialele si serviciite furnizate de anumiti furnizori, in multe cazuri acesta a facut 
investitii substantiale in relatia cu acegtia, ceea ce poate face dificild gasirea cu rapiditate a unor furnizori inlocuitori, 
in cazul in care un furnizor refuza sa ofere Grupului preturi juste, inceteazi s mai producd materialele si produsele 
pe care le Grupul le foloseste sau nu mai oferA serviciile de care Grupul are nevoie. [n cazul in care materialele, 
produsele sau serviciile nu sunt furnizate la nivelul de calitate specific Grupului sau in cazul in care furnizorii sunt 
insolvabili, executarea totalA sau parfiald a creantelor fata de furnizori poate fi dificili sau imposibili. Aparitia 
oricaruia dintre aceste riscuri poate crea probleme tehnice, prejudicia reputatia Grupului, conduce la pierderea 
clientilor si poate avea un efect negativ semnificativ asupra activitatii, perspectivelor, rezultatelor operatiunilor si 
situatiei financiare ale Grupului. In plus, obligatiile contractuale ale Grupului fata de clientii acestuia pot depasi sfera 
de aplicare a garantiilor pe care Gruput le-a obtinut de la furnizori. 

De asemenea, Grupul este expus unor riscuri asociate unei potentiale instabilitati financiare a furnizorilor sai, In cazul 

in care furnizorii Grupului ar intrerupe furnizarea anumitor materiale si produse, s-ar afla in imposibilitatea de a 
furniza echipamente care satisfac nivelul de calitate specific Grupului sau ar intrerupe furnizarea de echipamente sau 
servicii catre Grup (fie ca urmare a falimentului sau fie din alte motive si Grupul nu ar putea objine produse 
inlocuitoare satisfacatoare) aceste imprejurart ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitatii, rezultatelor 
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operatiunilor gi situatiei financiare ale Grupului. 

Activitatea de dezvoltare imobiliara implica riscuri de securitate $i sdndtate in munca. 

Nerespectarea cu strictete a standardelor Grupului in domeniul securitafii gi sanatatii in munca ar putea expune riscului 

de accidentare angajatii, contractantii, subcontractantii sau publicul larg, si ar putea conduce la sanctiuni si daune 

semnificative, respectiv la deteriorarea reputatiei Grupului. Aceleasi consecinfe sunt aplicabile si in cazul nefericit al 

unui accident de munca pe unul din santierele Grupului (care poate implica personal propriu sau personal al entitatilor 

contractate de Grup). Respectarea cerintelor in domeniul securitatii, sinatatii si sigurantei operationale si ocupationale 

este esentiald pentru succesul si reputatia Grupului. Orice deficienta in materie (inclusiv orice intarziere in a modifica 

practicile din domeniul securitatii si sAndtatii in munca ulterior detectarii oricdrei deficienfe sau a modificarii oricdror 
cerinte legale) poate duce la sanctiuni pentru nerespectarea cerinjelor legale relevante. Magi MlGine accident de 

munca grav poate duce la angajarea de costuri semnificative pentru Grup, respectiv poat ‘Guna reputatr Grupului, 

avand un efect negativ semnificativ asupra activitafii, perspectivelor, rezultatelor operaffgni i 

ale Grupului. 
       
   

    

  

Grupul poate efectua achizitii de terenuri/ cladiri de birouri care i-ar putea creste profi 

conducerii sau ar duce la majorarea cheltuieliior Grupului. 

3 dPr BOP UN cee atentia 

in viitor, Grupul ar putea efectua achizitii active, in domeniile acestuia de activitate sau in alte omplementare 

acestora. Cu toate acestea, este posibil ca eforturile Grupului de a estima efectele financiare ale oric&rci astfel de 
achizitii asupra activititii Grupului si nu fie de succes, si nu poate fi dati nicio garantie ci acestea vor putea fi 
valorificate in activitatea Grupului. in plus, procesul de achizitie implicd un efort sustinut din partea conducerii 
Emitentului, ceea ce poate distrage atentia conducerii de la activitatea curenté a Grupului, poate devia resursele 

financiare sau de alti natura de la activitatea existentaé a Grupului sau poate necesita cheltuieli suplimentare, 

nebugetate. Astfel de evolutii ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitatii, a rezultatelor operatiunilor 

si a situatiei financiare ale Grupului. 

Capacitatea Grupului de a efectua achizifii de active poate fi limitaté de multi factori, inclusiv de disponibilitatea 

finanfarii, clauzele restrictive din contractele de finantare, reglementarile aplicabile si concurenfa de pe piafa. Daca 

sunt efectuate achizitii, nu exista nicio garantie cA Grupul va putea genera marjele de profit, fluxurile de numerar 

preconizate sau realiza beneficiile anticipate ale acestor achizitii. Desi Grupul analizeaza activele care fac obiectul 

achizitiei, aceste evaluari sunt supuse unui numiar de ipoteze referitoare la profitabilitate, cregtere etc. Nu exista nicio 

garantie cd evaluarile si ipotezele Grupului cu privire la obiectivele achizitiei se vor dovedi a fi corecte, tar evolutiile 

reale pot diferi in mod semnificativ de asteptarile acestuia. 

Nu existi nicio garantie cA Grupul va achizitiona cu succes active noi sau cd va dobandi oricare dintre beneficiile pe 

care le anticipeaz4 ca urmare a acestor achizitii in viitor. Dacd efectueaza achizitii dar nu dobandeste aceste beneficii, 
aceste imprejurari ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitatii, perspectivelor, rezultatelor 

operatiunilor gi situatiei financiare ale Grupului. 

Polifele de asigurare incheiate la nivelut Grupului pentra asigurarea anumitor riscuri sd nu acopere toate 
pierderile, obligatiile si daunele potentiale in legdturd cu activitatea acestuia, anumite riscuri fiind neasigurate sau 

neasigurabile. 

Activitatea desfasurata de c&tre Grup implica un numir de riscuri care fie nu sunt acoperite de politcle de asigurare 
incheiate de Grup fie nu sunt asigurabile. Este posibil ca asigurarile existente in prezent sau la orice moment in viitor 

sa nu fie suficiente pentru a acoperi toate pierderile sau obligafiile potentiale de raspundere ale Grupului. in prezent, 

Grupul nu incheie asigurari privind titla de proprietate pentru toate proiectele sale, ci doar in anumite cazuri. 

Mai mult, cererile de despagubire din asiguriri se pot materializa dupa o perioada lunga. in masura in care estimarile 

Grupului referitoare la gradul de acoperire cu asigurari sunt incorecte, Grupul ar putea suferi pierderi substantiale in 

méasura coneretizarii unor riscuri neasigurate sau asigurate insuficient. In plus, in functie de gravitatea riscurilor 

concretizate si neacoperite de asigurare, durata lunga pana la plata despagubirilor sau asigurarile insuficiente, este 

posibil ca Grupul sa nu isi poate respecta la timp sau in modul convenit obligatiile contractuale. 

RISCURI LEGATE DE ASPECTE LEGALE, DE REGLEMENTARE SI DE LITIGII 

Nerespectarea legilor si reglementirilor in vigoare, a reglementarilor guvernamentale suplimentare aplicabile ale 

activitdjii Grupului sau rezultatul unor inspecfii guvernamentale pot conduce la costuri, la diferite sancfiuni sau 

hotdréri judecdtoresti nefavorabile. 

Operatiunile si proprietatile Grupului sunt supuse reglementirilor diverselor entitati, agentii guvernamentale si 

autoritati publice locale in legdtura cu obtinerea si reinnoirea diverselor licenfe, permise, avize gi autorizatii, precum 
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$i conformarea permanenta cu, printre altele, legile, reglementarile si standardele din domeniul mediului, sanatatii si 
sigurantei, dreptului muncii, constructiilor si planificdrii urbane, protectiei datelor cu caracter personal, spalarii 
banilor, combaterii finantarii terorismului si protectiei consumatorului. Autoritatile de reglementare pot da dovada de 
subiectivitate in ceea ce priveste punerea in executare si interpretarea legilor, reglementirilor si standardelor 
aplicabile, precum si in privinta emiterli si reinnoirii licentelor, permiselor, avizelor, autorizatiilor $i a monitorizarii 
respectarii de catre licentiati a conditiilor acestora. In activitatea Grupului ar putea exista cazuri in care modul in care 
dispozitiile legale sunt interpretate sau aplicate de catre autoritatile de reglementare sd difere de interpretarea data de 

conducerea Grupului. In acest caz, conducerea Grupului ar putea lua decizia de a contesta, ocazional, deciziile de 
reglementare emise de autorititile competente, ceea ce ar putea sa afecteze relatia Grupului cu autoritatile. 

Autoritatile competente au dreptul si desfasoare inspectii periodice cu privire la operatiunile si proprietajile Grupului 
si fac acest lucru in mod frecvent. Orice astfel de inspectie poate duce la concluzia cA Grupul a incAlcat legi, decrete 
sau reglementari, Exista posibilitatea ca Grupul si nu poata sd conteste cu succes astfel de concluzii sau si nu poata 
sa remedieze incalcarile identificate in cadrul inspectiilor. 

Mai mult, autoritafile pot, din candi in cand, sd decid’ sa schimbe interpretarea prevederil orlegale aplicabile, politicilor 

  

     
          

publice si de 
iia si securitatea 

Le 
deciziile/hotérarite/ordinele emise de autoritéfiler publice cu privire la urban Sacer 
in muncé, taxe si impozite sau alte aspecte. 

Activitatea de dezvoltare imobiliaré presupune respectarea a numeroase réelements cee 
precum si decizii/hotarari/ordine ale autorit&tilor publice cu privire la urbanism, mediu, 
munca, taxe $i impozite sau alte aspecte. 

jinatatea gi securitatea in 

Acolo unde parametrii urbanistici nu sunt potriviti sau nu au fost reglementafi, este necesara elaborarea unei noi 
documentatii de urbanism, obfinerea de avize de la autoritatile si entitatile relevante si aprobarea acestci documentatii 
de urbanism de catre consiliile locale competente, respectiv de catre Consiliut General, in cazul Municipiului 

Bucuresti. In continuare, pentru executarea lucrarilor de construire este necesaré obtinerea unei autorizatii de 
construire, proces ce presupune la r4ndul sau obtinerea unei set de avize de la autoritatile publice si elaborarea unor 
documentatii tehnice. Pentru operarea imobilelor sunt necesare o serie de autorizatii emise de catre autoritatile publice, 
precum autorizatia de securitate la incendiu, ISCIR, protectie civila etc. 

Procesul de autorizare a unui proiect imobiliar este complex, se poate desfagura pe perioade de timp ce pot varia intre 
6-9 luni si 5-6 ani $i este dependent de conduita autoritatilor publice. De exemplu, practica autoritatilor publice locale 
ale Municipiului Bucuresti (piata principala pe care activeazd Grupul} este imprevizibild, avand in vedere faptul ca 
planurile urbanistice zonale coordonatoare pentru 5 din cele 6 sectoare ale Municipiului Bucuresti au fost suspendate 
pentru o perioada de un an in februarie 2021 si autoritatile publice au luat pozifii care semnaleaza intentia de a le 
inlocui in intregime si de a reconsidera semnificativ activitatea de urbanism la nivelul Municipiului Bucuresti. In plus, 
PUZ-urile coordonatoare ale sectoarelor 3 si 6 ale Municipiului Bucuresti au fost anulate definitiv prin decizia 
instanfelor judecatoresti in Noiembrie 2021, iar pentru sectoarele 2, 4 si 5 ale Municipiului Bucuresti, PUZ-urile 
coordonatoare au fost suspendate prin decizia instantelor judecatoresti la finalul lunii februarie 2022 pana la 
solutionarea litigiilor ce poarté asupra validitafii acestor documentatii. Mai mult, intentia autoritatii publice pare a fi 
aceea de a limita, ingreuna si/sau incetini dezvoltarile imobiliare prin crearea unor situatii dificile pentru dezvoltatorii 
imobiliari, prin necesitatea pregatirii de noi documentatii de urbanism pentru proiecte viitoare. 

O eventualé anulare a PUZ-ului coordonator din Sectorul 2 ar putea afecta regimul de autorizare al unora dintre 
proiectelor Grupului care in prezent se afla in diverse faze de autorizare (cum sunt One Floreasca Towers, One Lake 
District, One Lake Club si One High District). De asemenea, in situatia in care autorizatiile de construire pentru aceste 
proiecte ar fi obtinute inainte de o eventuala anulare a unor PUZ-ului coordonator din Sectorul 2 , autorizatiile de 
construire obtinute deja, in cazul in care ar fi sau ar fi fost contestate pana la momentul emiterii deciziei de anulare a 
respectivelor PUZ-uri, ar putea fi anulate ca urmare a anularii acestor PUZ-uri. In oricare din aceste situafii Grupul s- 
ar putea regAsi in pozitia de a relua procesul de autorizare, generand intarzieri in executie gi livrare sau chiar necesitatea 
reproiectarii in functie de alti parametri urbanistici si pierderi pentru Grup si afectand potential promisiunile de vanzare 
in legatura cu proiectele afectate. Valabilitatea unui act administrativ individual, cum ar fi autorizatia de construire, 
poate fi contestatd de orice tert interesat si prin exceptie de nelegalitate. O astfel de exceptie poate fi invocata in orice 

moment in cadrul unui litigiu aflat pe rolul unei instante de judecata, cu conditia ca: (i) procesul sa aiba un scop/obiect 
diferit de contestarea actului administrativ relevant si (ii) solutionarea excepfiei este necesari pentru solutionarea 
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procesului respectiv. Exceptia de nelegalitate este imprescriptibila. in cazul in care o exceptie de nelegalitate este 

admisi, iar instanta constaté ca actul administrativ a fost emis cu nerespectarea conditiilor legale, instanta va solujiona 
litigiul in cadrul cdreia a fost invocati exceptia fara a lua in considerare actul administrativ declarat nelegal. In aceste 
conditii, actul administrativ declarat nelegal va continua sd produca efecte fata de terti, cu exceptia efectelor pe care 

le-ar produce in litigiul in care a fost ridicata si admis’ exceptia. 

in general, activitatea de dezvoltare imobiliara implica interactiuni cu autoritatile publice, inclusiv cu cele alese sau 
numite pe criterii politice. Este posibil ca unele dintre actele sau luadrile de pozitie ale unor astfel de autoritati s& fie 

motivate politic, s4 fie intreprinse din ratiuni de publicitate si, in unele cazuri, astfel de acte sau ludri de pozitie pot 

avea legatura cu activitatea Grupului si pot cauza dificultaji, intarzieri in executia proiectelor Grupului sau pot aduce 
atingere imaginii acestuia, in ambele cazuri cu consecinte semnificative negative asupra Grupului. 

Procesul de autorizare al proiectelor dezvoltate de Grup suporta riscul imprevizibilitatii conduitei autoritatilor publice 

si poate fi afectat in mod negativ de intarzierile gi limitarile impuse de autoritatile publice locale. De asemenea, avand 

in vedere cd Grupul isi asuma faji de potentialii cumparatori, in baza promisiunilor bilaterale de vanzare, anumite 

termene limitd pentru finalizarea proiectelor, conduita autoritatilor poate avea impact asupra Grupului in raporturile 
cu potentialii cump4ratori, Grupul putdnd fi obligat sa achite despagubiri pentru intarzieri sau si prelungeascad 

termenele limita in condifii nefavorabile economic. 

Actele de autorizare ale proiectelor imobiliare ale Grupului pot face obiectu; 

  

   

    

in masura in care pot justifica un interes legitim, tertii au posibilitatea de jnistrative individuale 
sau acte administrative cu caracter normativ prin intermediul unei actiuni ata de reglementari 

partial diferite, in functie de caracterul individual (cum ar fi o autoriza’ de arene normativ (cum ar fi 
planurile urbanistice) al actului administrativ respectiv. 2 

Interesul de a contesta un act administrativ deriva in general din rapt 
respectivului tert sunt afectate de actul administrativ respectiv, acest lucru fii 

instantele de judecata, de la caz !a caz. 

Prod uzual apreciat de catre 

De asemenea, este posibil ca pe parcursul executiei proiectelor imobiliare, acestea s4 sufere modificari care genereaza 
actualiz4ri ale actelor de autorizare sau autorizari suplimentare. Uneori aceste modificari pot atrage necesitatea 
suspendarii constructiei pe durata obtinerii autorizarilor modificate sau noi, ceea ce duce la intarzieri in finalizarea 
constructici si realizarea receptici finale. Acest lucru s-a intamplat, de exemplu, la proiectul One Timpuri Noi unde 

lucrarile de constructie au fost in parte suspendate pe durata obfinerii unui nou certificat de urbanism, in vederea 
finalizarii proiectului intr-un regim de inaltime mai favorabil decat cel preconizat initial Intarzierile in finalizarea 
proiectelor pot duce la intarzieri in incasarea unor sume de bani de la potentialii cump4ratori, necesitatea plajii unor 
sume suplimentare de cdtre Grup, cresteri ale costurilor proiectelor si afectarea reputatiei Emitentului, 

{n cazul in care contestatiile din partea tertilor sunt admise si, respectiv, actele de autorizare ale anumitor proiecte 
dezvoltate de Grup sunt anulate, Grupul poate fi obligat si achite despagubiri potentialilor cumpardtori fata de care 
si-a asumat anumite obligatii contractuale, respectiv si efectueze lucrari de desfiintare/modificare gi/sau s4 obtina noi 

autorizatii, ceea ce ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitatii Grupului, situatiei financiare si a 
rezultatelor operationale. 

Imobilele Grupului pot face obiectul exproprierit. 

in anumite situatii, autoritatile publice pot dispune exproprierea unui imobil sau a unei parti din acesta, pentru o cauza 
de utilitate publica, pe baza unei juste si prealabile despagubiri. Cu toate acestea, in practicd nu exist nicio garantie 
cA valoarea despagubirilor oferite de autoritatile publice acopera valoarea de piaté a bunului expropriat. 

Exproprierea unei parti din imobilele pe care le detine Grupul, cu o potential despagubire inadecvata ar putea avea 

un efect negativ semnificativ asupra activit&tii, situajiei financiare, si a rezultatelor operationale ale Grupului. Mai 
mult, chiar dacd desp&gubirea nu este echitabila in raport cu bunul/bunurile expropriat/e, Grupul nu ar fi indreptatit sa 
conteste masura dispusa de autoritati, ci numai cuantumul despagubirilor. Procedura de contestare a cuantumului 
despAgubirilor este complicatd, ce presupune atat o etapa de contestare administrativa, cat gi una jurisdictionala (daca 
sunt exercitate cdi de atac cu privire la etapa administrativa). De asemenea, si costurile generate de procedura de 

contestare pot avea un impact negativ asupra activitatii Grupului. 

Modificérile legilor sau ale interpretirilor fiscale precum $i deciziile nefavorabile ale autoritafiler fiscale, ar putea 
avea un efect negativ senmnificativ asupra rezultatelor operatiunitor Gruputui si asupra fluxurilor de numerar. 

Legile si reglementarile fiscale din Roménia pot fi supuse modificdrilor si pot exista modificdri in interpretarea gi 
aplicarea legislatiei fiscale. Aceste modificari ale legislatiei fiscale si/sau a interpretarii si aplicarii legii fiscale pot fi 
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adoptate/aplicate cu celeritate de catre autoritafi, dificil de anticipat si, prin urmare, este posibil ca Grupul s4 nu fie 
pregatit pentru aceste schimbAri. Ca urmare, este posibil ca Grupul sa se confrunte cu cresteri ale impozitelor datorate 
in cazul modificarii ratelor de impozitare sau in cazul in care legile sau reglementrile fiscale sunt modificate de citre 
autoritafile competente intr-un mod care defavorizeaza Grupul, ceea ce ar putea avea un efect negativ semnificativ 
asupra fluxurilor de numerar, a activitatii, a perspectivelor, a rezultatelor operatiunilor si a situatiei financiare pentru 
orice perioada de raportare afectata. 

   

   
   
     

in plus, autoritatile fiscale pot exercita periodic atributiile lor de control cu privire la filialele Exyiteptului. Identificarea 
unor deficiente si aplicarea de eventuale sanctiuni sau decizii de impunere ar putea priyeo*st atti 
anticipata de conducerea Grupului, ceea ce ar putea avea un efect negativ semnificati ISsor 
a activitatii, a perspectivelor, a rezultatelor operatiunilor gi a situatiei financiare pe Hest Ori ae A & 
afectata. o 

Grupul ar putea sd se confrunte cu probleme in legéturd cu protectia mediutui, preterm 
legislatia de mediu si cu cesturi specifice protectici mediului in ceea ce privest 
achizitionate si proiectele imobiliare dezveltate de Grup. 

Legislatia de mediu din Romania impune obligatii existente si potentiale de a intreprinde actiuni de remediere in sit- 
urile contaminate cu substanfe periculoase sau toxice. In astfel de cazuri, potrivit legii raspunderea proprietarului este 
nelimitata si costurile oricarei actiuni de remediere, investigatii si reparatii pot fi considerabile. 

Prezenja substantelor periculoase sau toxice sub, pe sau in interiorul oricdrora din imobilele aflate in proprictatea 
Grupului sau rispunderea pentru lipsa ludrii masurilor de remediere cu privire la contaminarea imobilelor cu aceste 
substante poate avea efecte adverse asupra capacitatii Grupului de a valorifica aceste imobile sau de a garanta 
eventuale imprumuturi cu aceste imobile, ceea ce poate avea efecte asupra capacitatii acestuia de a genera profit. 

Mai mult, este posibil si fie necesar ca in viitor Grupul sa respecte legi cu privire la mediu, sandtate si securitate in 
munca sau politici sanctionatoare mai stricte decat in prezent sau sa fie implicat in litigii sau dispute cu privire la 

probleme de mediu. Este posibil ca atat respectarea unor standarde mai ridicate cat si apararile pe care va trebui Grupul 
s le faci in potentiale litigii si determine suportarea unor costuri semnificative care ar putea afecta negativ rezultatele 
operatiunilor Grupului. 

Daca autoritatile competente constata incilcari ale legislatiei de mediu aplicabile, este posibil ca Grupul sa fie obligat 

la plata unor amenzi sau alte penalitéti, ceea ce poate si afecteze negativ in mod semnificativ activitatea, situatia 
financiara, perspectivele si rezultatele operatiunilor ale Grupului. 

Nerespectarea legilor anti-corupfie sau formularea de acuzafii cu privire la nerespectarea acestora ar putea avea 
un efect negativ semnificativ asupra reputafiei si activitafii Grupului. 

Perceptia asupra coruptiei din sistemul public $i mediul de afaceri din Romania - in special in domeniul imobiliar - 
este una negativa, determinata, printre altele, de lipsa de transparenta a autoritatilor publice pe parcursul proceselor 
de emitere a documentelor de urbanism, avizare, autorizare si receptie a lucrarilor de constructii, precum si de 

informatiile din spatiul public privind anchetele de coruptie ce vizeaz4 societati din domeniul constructiilor si din 
domeniul dezvoltarilor imobiliare. 

Degi in cadrul activitatii sale Grupul se conformeaza legilor anti-coruptie si celor pentru prevenirea spalarii banilor si 
a terorismului, respectiv a sanctiunilor internationale aplicabile (prin adoptarea de politici stricte, organizarea de 
sesiuni de training a angajatilor, respectiv prin numirea unui responsabil), Grupul se poate confrunta cu riscul ca unii 
membri ai Grupului sav administratorii, directorii, membrii organelor de conducere, angajatii, agentii sau partenerii 
de afaceri, s4 intreprinda actiuni sau sa interactioneze cu persoane care incalca prevederile sus-mentionate si si se 
confrunte cu acuza{ii ca ar fi incdlcat aceste prevederi. 

Daca un membru al Grupului sau oricare dintre administratorii, directorii, membrii organelor de conducere, angajatii, 
agentii sai sau partenerii s4i de afaceri este acuzat sau condamnat pentru incalcarea legilor anti-coruptie, legilor pentru 
prevenirea spalarii banilor si a terorismului, respectiv a sanctiunilor internationale aplicabile in legatur4 cu orice aspect 
al activitatii Grupului, astfel de acuzafii sau incalcari ar putea avea un efect material negativ asupra reputatiei Grupului 
$i asupra activitafii sale, prin: 

e  aplicarea unor sanctiuni penale impotriva membrilor Grupului sau a administratorilor, directorilor, membrilor 
organelor de conducere sau angajatilor sai; 

e  confiscarea unor bunuri care se afla in proprietatea Grupulut; 

e tncetarea unor contracte ale Grupului la solicitarea partenerilor contractuali; $i 
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e afectarea capacitatii Grupului de a respecta anumite obligatii din documentele de finantare contractate, respectiv 

capacitatea de a contracta finantari noi. 

in plus, orice acuzatie, procedura de cercetare penald sau condamnare impotriva Grupului (inclusiv administratorii, 

directorii, membrii organelor de conducere, angajafii, agentii sau partenerii de afaceri) privind incalcarea legilor anti- 

coruptie, legilor pentru prevenirea sp&larii banilor si a terorismului, respectiv a sanctiunilor internafionale aplicabile, 

ar putea sa aibA un impact negativ asupra opiniei publice in ce priveste Grupul (inclusiv in ceea ce priveste eficacitatea 

politicilor si procedurilor sale de conformitate i in domeniu). in cazul i in care o asemenea situafie s-ar materializa, 

ghavceadul sau de 

atractivitate in calitate de partener comercial pot suferi, ceea ce poate si afecteze neg ein mod setanificativ 

activitatea, situatia financiar4, perspectivele si rezultatele operatiunilor Grupului. 

   

   

  

   
    

te . f es = . ee Ne ae 
Grupului i se pot impune amenzi, obligaii de despagubire sau alte penalitafi si acesta poage . nl citafi 

negative ca urmare a unor proceduri legale, pretenfii contractuale $i dispute. 

Avand in vedere specificul activitatii de dezvoltare imobiliara, existd riscul cao gaméa larga dap ersoane _interesate sa 

pomeasca litigii de natura civil cu privire la drepturile de proprietate sau de folosint& asupra irftetiter; Inchirierea, 
vanzarea, reamenajarea sau repozitionarea acestora sau cu privire la calitatea lucrarilor de construcye! 

Aceste persoane pot pretinde nulitatea titlurilor de proprietate conform legislatiei aplicabile ca urmare a insolventei, 

fraudei, pretului derizoriu, evaluarii vdit gresite, fraudarii creditorilor sau ca urmare a nerespectarii altor cerinje 

pentru transmiterea propriettii (de exemplu, vicierea consimfimantului uneia dintre parjile contractante, lipsa 

autentificarii de cdtre un notar public, lipsa capacitatii civile de folosinta sau de exercitiu etc.), De asemenea, exist 

riscul ca arhitecti, antreprenori sau alti furnizori de servicii si emitd pretentii cu privire la contractele de antrepriza 

incheiate cu Grupul. Conform Codului Civil, antreprenorul si arhitectul beneficiaza de un drept de ipotecd legala 

asupra constructiei pentru a garanta plata sumelor datorate de beneficiar in temeiul contractelor de antrepriza. in cazul 

in care nu s-a renuntat expres la acest drept, iar Grupul nu plateste la timp aceste persoane, drepturile de ipoteca pot 

fi puse in executare avand drept rezultat pierderi financiare si intarzieri in dezvoltarea proiectelor. 

La vanzarea de imobile Grupul poate fi obligat, fie in baza legii, fie contractual, sa ofere declaratii si garantii si/sau 

despagubiri in legdturi cu acestea gi sA pliteascd daune in masura in care orice astfel de declaratii si garanfii se 

dovedesc a fi inexacte si/sau sunt formulate pretentii in legdtura cu aceste despagubiri. De asemenea, anumite categorii 

de persoane (cum ar fi potenjialii cumparStori din promisiunile bilaterale de vanzare) bencficiaza de ipoteca legala 

constituita asupra bunurilor imobile dezvoltate de Grup. 

Orice contestatie asupra dreptului de proprietate asur ra imobilelor, incetarea contractelor de inchiriere, intarzieri sau 

anulari ale dezvoltarii proiectelor imobiliare, contestatii asupra modului de obtinere a permisclor/autorizatiilor, litigii 

cu privire la declaratii, garantii, ipoteci legale si despagubiri asociate contractelor de vanzare de imobile sau alte tipuri 

de dispute pot avea un efect negativ semnificativ asupra situatiei financiare, perspectivelor gi rezultatelor activitatii 

Emitentului, precum $i asupra reputatiei Grupului. 

Incapacitatea de a proteja marcile inregistrate ale Grupului si de a asigura continuitatea dreptului de proprietate 

asupra acestora ar putea afecta in mod semnificativ activitatea Grupului. 

Principalele marci inregistrate ale Grupului (cum ar fi ONE UNITED PROPERTIES, ONE VERDI PARK, ONE 

COTROCENI PARK, ONE TOWER, ONE FLOREASCA TOWERS etc.) sunt active semnificative ale Grupului, iar 

succesul acestuia depinde de capacitatea de a-si proteja drepturile de proprietate asupra acestora. 

Grupul se bazeazi pe reglementarile legale in ce priveste stabilirea gi protejarea drepturilor sale de proprietate 

intelectuala, dar nu poate avea certitudinea cd actiunile pe care acesta le-a intreprins sau pe care le va intreprinde pe 

viitor vor fi suficiente pentru a impiedica incdlcarea acestor drepturi de proprietate intelectuala ale Grupulut. 

in pofida eforturilor depuse de Grup pentru protejarea mircilor sale inregistrate, existd totusi marci pentru care aceasta 

protectie nu a fost obtinutd inc’. De asemenea, Grupul ar putea avea nevoie sa inifieze litigii pentru a putea exploata 

mArcile sale inregistrate sau pentru a exercita drepturile de proprietate asupra acestora, ori pentru apdrarea Grupului 

impotriva pretinselor incAlc4ri ale drepturilor tertilor. Publicitatea negativa, actiuni legale sau alti asemenea factori ar 

putea determina o eroziune a valorii marcilor Grupului, care ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra 

activitatii, situatiei financiare si rezultatelor operationale ale Grupului. 

RISCURI LEGATE DE INVESTITIILE IN ROMANIA 
Instabilitatea politica si militard din regiune poate avea consecinje negative asupra activitajii Grupului. 

Instabilitatea politica gi militarii din regiune, determinata de invazia Ucrainei de catre Federatia Rusa in februarie 
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2022, precedata de pierderea controlul asupra Peninsulei Crimeea in favoarea Federatici Ruse si conflictul din Estul 
Ucrainei cu separatistii pro-rugi in anul 2014, precum gi sanctiunile internafionale impuse Federafiei Ruse ca urmare 
a acestor evenimente, pot determina conditii economice profund nefavorabile, tulburdri sociale sau, in cel mai riu caz, 
confruntari militare extinse in regiune. Efectele sunt, in mare masura, ee putand include o scddere a 

fluxurilor eomeria si de capital, cregsteri oe preturilor energiei etc. 

Un alt efect al acestei instabilitati, care poate afecta activitatea Grupului, este cresterea costurilor materialelor de 
constructie, determinata, printre altele, si de sciderea ofertei de materii prime, generaté de conflictul militar din 
Ucraina. Lanturile globale de aprovizionare, care au fost deja grav afectate in cursul pandemiei Covid-19, se confrunta 
cu © noua intrerupere. In mod specific, Federatia Rusa si Ucraina sunt furnizori esentiali de metale, materii prime gi 
produse chimice. Federatia Rusa controleaza a patra cea mai Mare rezerva de cupru la nivel glo un mare 

  

       

la, cat si productia acestor materiale sa fie impiedicate, preturile fiind deja in cregtere. 

  

   
     

De asemenea, instabilitatea politica si militara din regiune, trendul ascendent al ratei infla 
ratelor dobanzii determina si poate continua sa determine o scddere semnificativa a cererii pe 
cel pufin pe termen scurt, este asteptat ca numarul tranzactiilor imobiliare s4 scada pe fondul i y 

de conflictul militar, in corelare cu alti factori, precum cresterea ratelor dobanzii si cresterea inflatiel. ~ 

aoe 
a imobiliara fel. 

ini geénerata 

Aceste efecte, dar gi alte efecte negative neprevazute ale situatiilor de crizi din regiune ar putea avea consecinte 
negative semnificative asupra activitatii, perspectivelor, rezultatelor operatiunilor si pozitiei financiare ale Grupului. 

Tendin{a ascendenté a ratei inflatiei ar putea produce consecinfe negative semnificative asupra performantei 
financiare a Gruputui. 

Banca Nationald a Romaniei (,, BNR”) apreciaza ca rata anuala a inflatiei igi va accentua puternic cresterea in trimestrul 
al doilea al anului 2022, ajungand la valoarea de 14,2% in iunie 2022, atingand un maxim pe parcursul lunii aprilie 
2022, odaté cu expirarea programelor de sprijin al consumatorilor casnici de energie electricd si gaze naturale, 
comparativ cu 8,6%, astfel cum se arata in proiectia precedentd, si si cunoascd o tendinti descendent insa doar 
gradual pe parcursul urmatoarelor trei trimestre ale anului 2022, pe o traiectorie mult superioara celei previzionate. 
Astfel, se anticipeaza ci in decembrie 2022 rata inflatiei se va situa la valoarea de 12,5% (fafa de 5,9% indicata in 
prognoza). 

Imprevizibilitatea ratei inflafiei poate avea efecte negative asupra activitatii Grupului prin cregsterea dificultatii 
estimarii de catre Grup a costurilor totale aferente activitatilor desfagurate de acesta si crearea unei potentiale 
necorelari a preturilor practicate de Grup in relatia cu clientii cu costurile Grupului, cu efect semnificativ negativ. O 
diferenja semnificativa intre rata inflatiei anticipata intr-o anumit4 perioada si valoarea efectiv inregistrata in perioada 
re taca, poate influenta poe semnificativ modalitatea de alocare a resurselor Grupului, influenténd astfel 

Mai mult, o crestere inprevizibta a ratei inflatiei poate aduce dezechilibre la nivel macroeconomic, caracterizate prin 

cresterea ratelor dobanzii, scdderea nivelului de trai si in general incetinirea dezvoltdrii economiei tn Romania, 
dezechilibre ce pot contribui la scdderea cererii pe piata imobiliara, ceea ce ar putea avea consecinfe negative 
semnificative asupra activitatii, perspectivelor, rezultatelor operatiunilor gi pozifiei financiare ale Grupului. 

Cresterea ratei dobanzilor in Romdinia ar putea produce consecinte negative semnificative asupra performanfei 
Sfinanciare a Grupului. 

Masurile introduse pentru controlarea inflatici, precum cresterea ratei dobanzii cheie, ar putea produce consecinte 
negative semnificative asupra performantei financiare a Grupului, prin scdderea numarului de contracte de credit 
incheiate pentru achizifia de locuintei. Orice cregstere a ratei dobanzii fiind reflectaté de cresterea costurilor financiare 
ale Grupului. 

Mai mult, o cregtere semnificativa a ratei dobanzii cheie poate contribui la sciderea cererilor de acordare de credite 
ipotecare $i indirect la scaderea prefurilor imobilelor, ceea ce ar putea avea consecinte negative semnficative asupra 
activit&til, perspectivelor, rezultatelor operatiunilor si pozitiei financiare ale Grupului. 

Economia Romdniei are un grad mai mare de vuinerabililitate fata de fluctuafiile economiei globale decdt 
economiile dezvoltate. Evolufiile economice negative ta nivel global ar putea avea un efect advers asupra vatlorii 
Acfiunilor emise. 

Economia Romaniei are un grad mai mare de vulnerabililitate la declinul economic la nivel global. Impactul evolutiilor 
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economice globale (cum ar fi modificarea politicilor monetare elaborate la nivelul zonei Euro privind ratele de 
debanda in EUR sau cresterea ratelor de referinté a dobanzii de catre Federal Reserve, banca centrala a Statelor Unite 

ale Americii) este adesea resimfit mai puternic pe pietele emergente, precum Romania, decat pe pietele dezvoltate. 

Aga cum s-a intimplat si in trecut, volatilitatea pietelor financiare duce la o crestere a riscurilor percepute asociate 
investitiilor in economii emergente gi, prin urmare, ar putea reduce investitiile straine in Romania. In acest caz, 
economia Romaniei s-ar putea confrunta cu probleme grave de lichiditate ceea ce ar putea duce, printre altele, la 
cresterea ratelor de impozitare sau la impunerea de taxe si impozite noi, cu un impact negativ asupra activitatii, 

rezultatelor operationale si situatiei financiare ale Grupului. 

Orice scddere a ratingurilor de credit ale Roméniei de cétre o agentie internajionald de rating ar putea avea un 

impact negativ asupra Acfiunilor Noi. 

Ratingul suveran al Roméniei pe termen lung atét in moneda nationala, cat si in moneda stréind are in prezent 

ratingurile BBB- (stabil) acordat de S&P, Baa3 (stabil) acordat de Moody’s si BBB- (negativ) acordat de Fitch. 
Scdderea ratingului de credit al Rom4niei acordat datoriei in moneda nationala sau internationald de catre aceste 

agentii internationale de rating (in special in cazul unei retrogradari semnificative) poate avea un impact negativ asupra 

capacitatii Grupului de a obtine finan{ari precum gi asupra marjelor dobanzii si a altor condifit comerciale i in baza 

c4rora ar fi disponibile respectivele finantari. Efectele negative asupra capacitatii Grupy, EB:  finantare pot, 
de asemenea, avea un efect negativ asupra activitatii, perspectivelor, rezultatelor Ona onale si oe financiare 

x ale Grupului. 

foci eves aves efecte 

  

        

       

   

O potentiala deteriorare a conditiilor economice, politice si sociale generale di 

negative asupra activitatii Grupului, 

Succesul Grupului este strans legat de evolutiile economice generale din aomtria ile negative sau slabirea 
generala a economiei RomAniei, scderea nivelului de trai, resursele de lichiditate limit ntialilor clienti $i 
cresterea nivelului de somaj, ar putea avea un impact negativ direct asupra cererii de pe piata imobiliara din Romania. 

Deteriorarea economiei Romaniei poate duce la reducerea numarului de clienti, un numar mai mare de clienti rau- 

platnici si/sau poate duce la cregterea spatiilor neinchiriate sau scdderea chiriilor pentru spatii in cladirile de birouri gi 
creste probabilitatea ca Grupul s4 inregistreze scideri ale profitului sau chiar pierderi, avand in vedere nerealizarea 

sau intarzierea in a realiza fluxurile de numerar bugetate. 

fn ultimii ani, Romania a trecut prin schimbiri politice, economice si sociale de anvergura, Asa cum este de agteptat 
de |a piejele emergente, acestea nu detin intreaga infrastructura de afaceri, cadrul juridic si de reglementare care exist 
in general in economii de piatd libere, mai mature. De asemenea, legislatia fiscala a Romaniei este supusa unor 

interpretiri multiple, diverse gi poate suferi modificari in mod frecvent gi, uneori, subite sau prea rapid implementate 

Directia in care se indreapta pe viitor economia Rom§niei ramane in mare parte dependenta de eficacitatea masurilor 
economice, financiare gi monetare adoptate la nivel guvernamental, precum gi de evolutiile din domeniul fiscal, juridic, 
de reglementare gi politic. Conditiile economice defavorabile din Romania, incertitudinea fiscald si cregterea 
impozitarii ar putea avea, in cele din urma, un impact negativ direct si/sau indirect asupra preturile percepute pentru 

produsele si serviciile Grupului, in special prin sc4derea cererii pe piafa imobiliara. 

in ipoteza in care Grupul nu gestioneazi cu succes riscurile asociate activitatii sale pe piaja din RomAnia, orice astfel 
de evolutii pot afecta negativ activitatea, reputatia, rezultatele operationale si situatia financiara ale Grupului. 

Corupfia ar putea crea un climat de afaceri dificil in Romdénia. 

Coruptia este unul dintre riscurile principale cu care se confruntd companiile ale cdror operatiuni se desfagoara in 
Romania. Mass-media de la nivel international si local, precum si organizatiile internationale, au emis numeroase 
rapoarte de alert cu privire la nivelul coruptiei din Romania. Spre exemplu, Indicele de Perceptie a Coruptiei din 
2021 al Transparency International, care evalueaza datele privind coruptia din farile din intreaga lume si le claseaza 
pe o scara de la | (cel mai putin corupta) la 100 (cea mai corupta), a clasat Romania pe locul 67 (2020: 69 2019: 70; 

2018: 61), cu un rating de 45 de puncte. 

Au existat raportéri conform carora corupfia a afectat sistemele judiciare cat si unele organisme de reglementare gi 
administrative din Romania, inclusiv la nivelul autoritajilor locale cu care Grupul interactioneazd sau ar putea 
interactiona, acest lucru puténd fi relevant pentru activitajile Grupului. Cu toate cA este dificil sa se prevada toate 
efectele coruptiei asupra operatiunilor Grupului, acestea pot incetini, printre altele, obtinerea, licentelor, permiselor, 
avizelor si autorizatiilornecesare in vederea desfasuririi activitatii acestuia. Prin urmare, coruptia ar putea avea un 
efect negativ semnificativ asupra activitafii, a perspectivelor, a rezultatelor operatiunilor si a situatiei financiare a 
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Grupului. 

Dificultatile Romaniei in legdturd cu integrarea sa in Uniunea Europeand pot avea un efect negativ semnificativ 
asupra activitéfii Grupului. 

Romania a intrat in Uniunea Europeana in ianuarie 2007 si continua sa treacd prin procese de modificari legislative 
ca urmare a aderarii la UE sia integrarii continue in UE. in cadrul procesului de aderare, UE a stabilit o serie de masuri 
pe care Romania trebuie sa le respecte pentru a indeplini cerintele de baz de aderare la UE. Comisia Europeana a 
primit sarcina de a monitoriza progresele realizate de Romania, prin emiterea de rapoarte anuale de conformitate, prin 
Mecanismul de Cooperare gi de Verificare. 

in cazul in care Romania nu se conformeaza cu misurile pe care trebuie si le respecte pentru a indeplini cerintele de 
baza de aderare la UE sau nu pune in aplicare recomandarile emise de Comisia Europeana in cadrul Mecanismului de 
Cooperare si de Verificare, aceasta poate fi supusd unor sanctiuni UE care ar putea av: fect negativ semnificativ 
asupra operafiunilor financiare, a investitiilor si a fluxurilor de capital din fara 4 asupra activitatii, a 
perspectivelor, a rezultatelor operatiunilor gi a situafiei financiare a Grupului. is 

  

    

   

     

    

    

Meare J 
alte {ari ehrop , ceea ce face ca Sisternul juridic si judiciar din Romania este mai pufin dezvoltat decat cele 7 

Saleen antes re isi desfasoard o investifie in Actiuni sd fie mai riscantd decat investifiile in valorile mobilia 
activitatea intr-un sistem juridic si judiciar mai dezvoitat. 

Sistemul juridic gi judiciar din Romania este mai pufin dezvoltat decat cele din al Sh quropene. Dreptul comercial, 
al concurentei, al piefei de capital, legea societatilor, legea insolventei gi alte ramuri de drept din Romania sunt relativ 
noi pentru judecatori, iar prevederile legale conexe au fost si continua sa fie supuse unor schimbari constante pe 
masura ce noi legi sunt adoptate pentru a tine pasul cu tranzitia cdétre o economie de piata si cu legistatia Uniunii 
Europene. Este posibil ca legile si reglementirile existente in Romania sa fie aplicate in mod inconsecvent sau 
interpretate intr-un mod restrictiv si neorientate cAtre mediul de afaceri. In anumite circumstante, obtinerea in timp 
util a unor cai de atac legale poate fi imposibild in Romania, Experienta relativ limitata a unui numdar semnificativ de 
magistrati care profeseazi in Romania, in special in ceea ce priveste problemele de pe pietele de capital, precum si 
existenta unor aspecte legate de independenta sistemului judiciar, pot conduce ta decizii nefondate sau la decizii bazate 
pe consideratii care nu sunt fundamentate in lege. 

in plus fata de cele de mai sus, solutionarea cazurilor poate implica uneori intirzieri considerabile. Sistemele judiciare 
din Romania sunt subfinantate comparativ cu cele ale altor tari europene. Punerea in aplicare a hotararilor judecdtoresti 
se poate dovedi dificila, ceea ce inseamna ci executarea prin intermediul acestor sisteme judecatoresti poate fi 

laborioasa, in special in cazul in care hotararile nefavorabile pot duce chiar si la oprirea activitayii unor intreprinderi 
sau la pierderea unor locuri de munca. Aceasta lipsd de certitudine juridica si incapacitatea de a face uz de cai de atac 
legale eficiente in timp util pot avea un efect negativ asupra activitafii si, de asemenea, pot face dificila solutionarea 
oricdror pretentii pe care investitori in Actiuni le pot avea. 

Incertitudinea care caracterizeaza sistemul judiciar din Rom4nia ar putea avea un efect negativ asupra economiei si ar 
putea astfel determina un mediu nesigur pentru investifii si, in consecintd, si asupra activitatii, rezultatelor 
operafionale, situatiei financiare $i perspectivelor Grupului. 

Leul poate fi supus unei volatilitafi ridicate. 

Leul este supus unui regim de curs de schimb variabil, prin care valoarea sa fata de valutele straine este stabilité pe 
piata de schimb interbancara. Politica monetara a BNR are ca tinta inflata. Regimul de curs de schimb variabil este 

aliniat la folosirea tintelor de inflatie ca ancora nominala a politicii monetare si permite un raspuns de politica flexibila 
la socurile neprevazute care ar putea afecta economia. BNR nu are in vedere un anumit nivel sau un anumit interval 
pentru cursul valutar. Capacitatea BNR de a limita volatilitatea fteului depinde de un numéar de factori economici $i 
politici, inclusiv de disponibilitatea rezervelor de moneda straina si de volumul noilor investi¢ii directe straine. 

Orice modificari ale perceptiilor investitorilor globali asupra perspectivelor economice globale ori ale Romaniei pot 
duce la deprecierea leului romanesc. O depreciere semnificativa a leului ar putea afecta negativ situatia economica si 
financiara a {arli, ceea ce ar putea avea un efect negativ substantial asupra activitatii, rezultatelor operationale si 

Situatiei financiare a Grupului. 

RISCURI LEGATE DE POZITIA FINANCIARA A EMITENTULUI 

Este posibil ca Emitentul sé nu fie in mdsurd sé isi finanfeze investifiile, curente sau viitoare, sau sa au fie in 
madsurd sd isi execute abligatiile conform contractelor de finan{are incheiate. 

Nu exista nicio garantie cd Emitentul va fi in masura s4 genereze sau sa acumuleze suficiente fonduri pentru a putea 
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acoperi cheltuielile de capital avute in vedere pe termen lung sau ca va fi in masura sa le acopere la un cost rezonabil. 
Este posibil ca termenii gi conditiile in care o viitoare finantare va fi pus la dispozitia Grupului s nu fie acceptabili 
pentru acesta sau ar putea chiar s4 nu existe nicio posibilitate de finantare disponibila. Mai mult, daca nivelul 

imprumuturilor contractate creste pe termen lung, Grupul ar putea fi supus unor restrictii financiare suplimentare. 
Lipsa capacit&tii pe termen jung de a procura suficiente fonduri pentru finantarea proiectelor Emitentului ar putea avea 
un efect negativ asupra abilitajii acestuia de a isi dezvolta activitatea si de a isi atinge obiectivele de performanta 
stabilite si ar putea rezulta in suportarea unor costuri neprevazute sau intarzieri in implementarea proiectelor Grupului. 

De asemenea, nu poate exista nicio garantie cd in ipoteza unor schimbari neprevazute, fluxul de numerar al Emitentului 
va fi suficient pentru plata datoriilor viitoare. Neplata principalului gi/sau a dobanzilor la termenele convenite, sau 
eventuale finatari viitoare sau incdlcarea oricdror angajamente asumate prin contractele de imprumut incheiate ar putea 
rezulta in executarea garantiilor pe care Emitentul le-a constituit, inclusiv a ipotecilor constituite sau accelerarea 
termenului de plat4 a obligatiilor acestuia sau, ar putea face contractarea de imprumuturi viitoare dificila sau chiar 
imposibila. fn aceste circumstanje, Emitentu! ar putea deveni de asemenea obligat s4 vanda o parte a activelor sale 
pentru a isi indeplini obligatiile de plata. Oricare dintre evenimentele descrise mai sus ar putea avea un efect negativ 
asupra activit3tii, situatiei financiare, perspectivelor sau rezultatelor operatiunilor Emitentului. Emi es 

s respecte prevederile unor clauze restrictive privind datoria, care pot limita capacitatea ay ia de 4, ‘fit 
operatiunile viitoare si nevoile de capital, de a urmari oportunitati de afacere si de a desfasura itp oe fa 

a limita capgtitalen 

ile a alte “acti vitati 

    

      
    

   

  

Degi toate aceste limitari fac obiectul unor exceptii si calificari importante, aceste obligatii ar p 
Emitentului de a finanta potentiale noi proiecte si nevoile de capital, cat si de a continua achi 

comerciale care il pot interesa. 

Daca Emitentul nu isi va respecta oricare dintre aceste obligatii, acesta se va afla intr-o situatie inire a 
obligatiilor sale financiare iar creditorii relevanji ar putea declara suma principalé gi dobénda acumulata aferenta 
creditelor aplicabile, ca fiind scadente gsi platibile, dupa trecerea oricdrei perioade de remediere aplicabila. Aceste 

restrictii ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra capacitatii Emitentului de a finanta potentiale noi proiecte 

sau nevai de capital sau de a se implica in alte activitati care ar putea fi in interesul acestuia. 

Terenurile si imobilele sunt bunuri cu o lichiditate redusd, care pot limita substanfial disponibilitajile de lichiditate 

financiard ale Emitentului. 

Terenurile si proprietatile imobiliare sunt relativ nelichide. Desi conform strategiei Emitentului scopul achizitiei de 

terenuri de catre Grup este dezvoltarea de proiecte imobiliare si nu vanzarea acestor terenuri, in masura tn care Grupul 
are nevoie de lichidititi sau in masura in care anumite terenuri nu mai sunt utile pentru planurile de dezvoltare ale 
Grupului, acesta ar putea fi pus in situatia de a indisponibiliza sume importante in aceste proprietati. 

Lichiditatea redusd a acestor bunuri poate afecta capacitatea Emitentului de a le vinde in timp relativ rapid gi la pret 

satisfacitor atunci cand este nevoie, fapt ce poate afecta desfasurarea activitatii pe termen scurt si mediu. 

Din cauza lichidit&tii reduse a imobilelor detinute de Grup si a altor factori, dacd Emitentul nu poate si genereze 
fluxuri de numerar pozitive din activitatile sale operationale, acesta ar putea fi in imposibilitatea de a vinde active din 

portofoliul sau in conditii avantajoase. 

RISCURI LEGATE DE OFERTA SI DE ACTIUNILE NOI OFERITE 

Anumifi Actionari vor pastra o participatie semnificativa in cadrul Emitentului si vor continua s@ exercite o 
influen{a substantialaé asupra Grupului, ca urmare a Ofertei, iar interesele lor pot fi diferite de cele ale celorlalfi 

Aefionari sau pot intra in conflict cu acestea. 

Presupunand ci Marimea Ofertei este egala cu Marimea Maxima a Ofertei, imediat dupa Majorarea Capitalului Social, 
Actionarii Fondatori, prin intermediul societatilor controlate de acestia, vor continua s4 controleze impreuna cel putin 

52,74% din totalul drepturilor de vot ale Emitentului (fiecare controland cel putin 26,37% din totalul drepturilor de 
vot ale Emitentului, in situafia in care niciunul dintre ei nu subscrie, prin intermediul societ&tilor controlate, Actiuni 

Noi in cadrul etapei de exercitare a drepturilor de preferinta si nici in cadrul Plasamentului Privat). 

Conform Actului Constitutiv, cerintele de cvorum pentru ambele convocari ale AGEA, respectiv pentru prima 
convocare a AGOA este de 50%+1 din numarul total de drepturi de vot (prezente sau reprezentate), hotdrarile fiind 
adoptate cu majoritatea drepturilor de vot exprimate (se aplica cerinte de cvorum gi majoritate mai ridicate in cazurile 
expres prevazute de lege). Conform legilor aplicabile, laa doua convocare AGOA adunarea poate sé delibereze asupra 

punctelor de pe ordinea de zi a celei dintdi adunari, indiferent de cvorumul intrunit, luand hotarari cu majoritatea 
voturilor exprimate. Prin urmare, nu pot fi adoptate hotarari in cadrul AGEA, respectiv in cadrul AGOA la prima 
convocare, daca niciunul din Actionarii Fondatori nu este prezent sau reprezentat. 
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Astfel, prin votul lor in favoarea unor anumit puncte de pe ordinea de zi, Actionarii Fondatori vor putea exercita 
controlul asupra aspectelor care necesita aprobarea actionariatului, inclusiv asupra platii de dividende si a aprobarii 
tranzactiilor corporative importante. Este posibil ca interesele Actionarilor Fondatori sa nu fie intotdeauna identice 
intre ei gi/sau sa nu fie aceleasi cu cele ale celorlalti Actionari. 

Riscul unei posibile anuldri a Majordrii de Capital Social si/sau a Ofertei. 

Hot&rarile adoptate de AGA unei societati pe actiuni pot fi atacate in instanta de terti care justificd un interes. In plus, 
ofertele publice de actiuni, precum Oferta, pot fi anulate in cazul in care conditiile de aprobare a Prospectului nu au 
fost respectate ori daca decizia de aprobare emisd de ASF cu privire la Prospect este anulata. 

In consecinta, dacd hotirarea adoptata de AGEA pentru aprobarea Majorarii de Capital Social sau actele subsecvente 

acesteia (inclusiv, dar fara a se limita la, decizia Consiliului de Administratie care constata finalizarea Ofertei) este 
declaraté nula sau daca Oferta este anulatd, Actiunile Noi vor fi anulate, iar detinatorii acestora au dreptul sa le fie 
rambursat preful de subscriere de catre Emitent. Definatorii Actiunilor Noi anulate, care au achizitionat respectivele 
Actiuni Noi in urma unei tranzactii pe piaté fa un pret mai mare decat pretul de subscriere vor suporta o pierdere 
echivalenta diferentei dintre pretul de achizitie al Actiunilor Noi si pretul de subscriere al acestora. Orice intarziere a 
Registrului Comertului in aprobarea si inregistrarea Majorarii de Capital Social va cauza intarzieri in livrarea catre 
investitori a Actiunilor Noi si in admiterea acestora la tranzactionare. In plus, in cazul in care o instanta dispune 
suspendarea hotararii AGEA care aproba Majorarea de Capital Social, precum gi orice hotarari subsecvente acesteia 
ca urmare a unei cereri de anulare, indiferent cA o astfel de anulare este sau nu dispusa, perioada de timp in care 

Actiunile Noi nu vor fi livrate investitorilor si admise la tranzactionare se va extinde in mod ¢: 

  

     
corespunzatoare pentru propriile circumstante. In mod en ic, fiecare eS ial investi ct ar trebui: . 

  

    

e sa aiba cunostinte si experien{a suficiente pentru a face o evaluare proprie adecva 

de a face o investitie in Actiunile Noi; 
Reaviciniclor sit pheficiilor 

e sa aiba acces la, si cunogtinfe despre instrumentele analitice adecvate pentru a evalua, in contextul situatiei sale 
financiare specifice, o investitie in Actiunile Noi precum gi impactul pe care respectiva investitie il va avea 
asupra portofoliului sdu investitional; 

e  s§ aiba resurse financiare si lichiditati suficiente pentru a suporta toate riscurile unei investifii in Actiunile Noi; 

e sa poatd sé evalueze (singur, sau cu ajutorul unui consultant specializat) posibile scenarii cu privire la factorii 
care ar putea afecta investitia $i capacitatea sa de a suporta riscurile aferente. 

Nu este recomandat potentialilor investitort sé investeascd in Actiunile Noi decat dacd au experienta in a evalua 

{singuri sau cu ajutorul unui consultant specializat) modul in care Actiunile Noi se vor comporta in contextul unor 
modificari de circumstan{e, care sunt efectele acestor modificari asupra valorii respectivelor Actiuni Noi si care este 
impactul pe care aceasta investitie |-ar putea avea asupra portofoliului investitional general al potentialului investitor. 
Activitatile de investitii sunt supuse legilor si regulamentelor aplicabile privind investitiile gi/sau analizei sau 
reglementarilor emise de anumite autoritati, si fiecare potential investitor ar trebui s4 discute cu consultantii sai 
specializati sau cu autoritatile de reglementare relevante. 

Tranzacfionarea pe Bursa de Valori Bucuresti poate fi suspendata. 

ASF este autorizaté si suspende tranzactionarea de valori mobiliare sau sd solicite Bursei de Valori Bucuresti sd 
suspende de la tranzactionare valorile mobiliare tranzactionate pe Bursa de Valori Bucuresti, dacd continuarea 
tranzactionarii ar afecta negativ interesele investitorilor sau in masura in care emitentul relevant si-ar incalca obligatiile 
care fi revin potrivit legilor si reglementirilor relevante privind valorile mobiliare. De asemenea, Bursa de Valori 
Bucuresti are dreptul si suspende de la tranzactionare Actiunile Emitentului in alte circumstante, in conformitate cu 
reglementarile sale. Orice suspendare ar putea afecta preful de tranzactionare al Actiunilor Emitentului si ar afecta 
transferul acestora. 

Actiunite pot fi afectate de volatilitatea pretului de piafd, iar preful de piafa al acestora poate scédea in mod 

disproporfionat, ca urmare a unor evenimente care nu au legatura cu performanta activitafii Grupului. 

Pretul de Subscriere, respectiv Preful de Oferta nu indica pretul de piataé al Actiunilor Noi dupa Admitere. Preful de 
piaté al Actiunilor (inclusiv Actiunile Noi) poate fi volatil $i poate fi afectat de fluctuatii mari. Preful de piata al 
Actiunilor poate fluctua ca urmare a unui numar mare de factori, inclusiv, dar fara a se limita la, factorii mentionai in 
acesti ,.Factori de Rise”, precum si ca urmare a unor variatii de la o perioada la alta a rezultatelor operationale sau a 
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modificarilor veniturilor sau ale oricaror estimari de profit realizate de Emitent, participantii la industrie sau analistii 
financiari. De asemenea, pretul de piaté ar putea fi afectat in mod negativ de evenimente care nu au legatura cu 

performanta activititii Grupului, cum ar fi, de exemplu, performanja si pretul actiunilor altor companii pe care 
investitorii le pot considera comparabile cu Emitentul, speculatii in presd sau in comunitatea investitorilor referitoare 
ia Grup, articole de presi nefavorabile, actiuni strategice ale concurentilor (inclusiv achizitii si restructurari), 

modificari ale conditiilor de piati si legislative. Oricare dintre acesti factori poate determina fluctuatii semnificative 
ale pretului Actiunilor (inclusiv Actiunile Noi), care ar putea duce la un randament negativ pentru investitori. 

Emisiunea de Actiuni suplintentare ale Emitentului, orice plan de stimulente, opfiuni cu privire la Actiuni sau de 
reducere a gradului de indatorare (sau altele) pot dilua participafiile acfionarilor existeni. 

Grupul poate incerca s4 atraga finantare pentru achizitii viitoare si pentru alte oportunitafi de cregtere, poate emite 
actiuni in vederea implementérii unor planuri de optiuni pentru acordarea de actiuni in favoarea membriior din 
conducerea Grupului sau angajatilor Grupului, cat si pentru obtinerea de finantare in vederea reducerii gradului de 
indatorare. Pentru realizarea acestor scopuri sau a altor scopuri, este posibil ca Emitentul sa emita titluri de capital 

suplimentare sau titluri convertibile — spre exemplu, Emitentul a aprobat in principiu in cadrul AGEA din 26 aprilie 
2022 0 emisiune de obligajiuni convertibile, senioare negarantate, cu sau fara discount, cu o valoare nominala totala 
de pana la 150.000.000 EURO sau echivalentul acestei sume in orice alté moneda, cu o rata a dob4nzii fixd sau 
variabila, dupa caz si cu o scaden{ care nu va dep§si trei (3) ani, si care vor fi guvernate de oricare lege aplicabila, cu 
posibilitatea de ridicare a drepturilor de preferinta ale actionarilor. in cazul in care orice Actiuni Noi raman nesubscrise 

ca urmare a Ofertei si Plasamentului Privat, fiind astfel anulate, Consiliul de Administratie poate decide emisiunea de 

obligafiuni convertibile fara acordarea dreptului de preferinta actionarilor, care s4 poata fi ¢ feintr-un numar de 
actiuni ale Emitentului egal cu numarul actiunilor anulate ulterior Ofertei si Plasa ului PrivatiRrin urmare, 
procentajul dreptului de proprietate al detinatorilor existenti de Actiuni poate fi diluat Al preturde Piata a Actiunilor 
poate fi afectat in mod negativ. Drept urmare, participatiile respectivilor actionari in chpitalfi.social akEmi entului ar 
putea si fie diluate. BP AOY y 

ae, 
Emitentul este o societate de tip holding, drept urmare capacitatea acestuia de a genera ven ei plati dividende 
catre Actionari depinde de capacitatea filialelor sale de a declara si de a plati dividende Emitentului. Plata efectiva a 
dividendelor viitoare de cdtre Emitent, plata de dividende de citre filialele Emitentului catre Emitent, daca este cazul, 

si valoarea acestora vor depinde de o serie de factori, inclusiv (dar fara a se limita la): valoarea profiturilor $i a 

rezervelor distribuibile, planurile de investitii, materializarea veniturilor bugetate, nivelul de rentabilitate, rata de 

indatorare a capitalului propriu, restrictiite aplicabite cu privire ia plata dividendelor in conformitate cu legislatia 

aplicabild si restrictiile din contractele de credit (ale Emitentului sau ale filialelor acestuia), nivelul dividendelor platite 
de alte societ&ti listate din acelasi sector de activitate sau sectoare inrudite si alti factori pe care Consiliul de 
Administratie fi poate considera relevanti la anumite intervale de timp. Prin urmare, capacitatea Emitentului de a plati 
dividende in viitor poate fi limitaté gi/sau politica de dividende a Emitentului se poate schimba. in cazul in care 

Emitentul nu plateste dividende in viitor, cresterea pretului Actiunilor Noi, daca este cazul, ar fi singura sursa de cagtig 

a investitorilor. 

    

      
   

    
     
   

Capacitatea Emitentului de a plati dividende actionaritor poate fi limitata. 
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PARTEA A 3-A 
DESCRIEREA EMITENTULUI SI STRUCTURA ORGANIZATORICA 

Date de identificare 

Denumirea Emitentului este One United Properties $.A. 

Emitentul este o societate pe actiuni infiintata $i functionand in conformitate cu legile din RomAnia, cu sediul social 
situat in Str. Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucuresti, Romania, inregistraté la Registrul Comertului sub numarul! 
J40/21705/2007, (EUID): ROONRC, J40/21705/2007, cod unic de inregistrare 22767862, cod LEI 
254900MLAOUEFANMAD86 $i este rezident fiscal in Romania. Conform Actului Constitutiy, Emitentul 

functioneazd pe o perioadad nedeterminata. 2 aon 

2.574; 140.294" ctiuni 
2 Hea ¢ 

: z 
Oferta Publica Initialé pentru actiunile Emitentului a avut loc in perioada 22 iunie — 2 iulie Sta 28a de 
tranzactionare din 2 iulie fiind stabilit pretul final de oferta de 2,00 lei pe actiune ceea ce agondus la o capitalizare 
bursiera post-IPO la 2,86 miliarde lei. In cadrul Ofertei Publice Initiale, Emitentul a atras aprox? '260) dé milioane 
de lei de la investitori, actiunile Emitentului debutand pe Piata Principala a Bursei de Valori Bucuresti sub simbolul 
ONE pe 12 iulie 2021. Astfel, Emitentul a devenit a treia cea mai mare companie antreprenoriala romaneascA listata 
la Bursa de Valori Bucuresti si a intrat in primele zece companii listate, in conformitate cu capitalizarea de piata dupa 
finalizarea Ofertei Publice Initiale. Recunoasterea succesului Ofertei Publice Initiale a fost recunoscuta public prin 
acordarea premiului "Listarea Anului” in cadrul Galet Forbes Best Office Buildings care a avut loc in data de 24 
februarie 2022. 

     
    

   

    

Capitalul social al Emitentului este de 514.828.058,8 RON, impartit intr-un numar 
nominative, dematerializate, cu o valoare nominald de 0,20 RON/actiune. 

Actiunile Emitentului sunt in mod constant printre cele mai tranzactionate instrumente financiare la Bursa de Valori 
Bucuresti pe piata principald, segmentul premium, valoarea medie zilnicd tranzactionata pentru actiunile in perioada 
12 iulie - 31 decembrie 2021 fiind de 1.858.448 lei. La data de 31 decembrie 2021, Emitentul avea 4.775 de actionari, 
inregistrand o crestere de 50% fajé de momentul Ofertei Publice Initiale, iar la data de 13 mai 2022, Emitentul avea 
peste 5,500 de actionari, o crestere cu 74% fata de data Ofertei Publice Initiale. 

Cresterea volumului de tranzactionare al actiunilor Emitentului in cursul anului 2021 a fost determinata de factori 
multipli, precum: intrarea, in data de 20 septembrie 2021, a acfiunilor ONE in mai multi indici ai Bursei de Valori 

Bucuresti (BET, BET-TR, BET-BK, BET-XT, BET-XT-TR gi BET Plus) si, incepand cu 20 decembrie 2021, intrarea 
actiunilor ONE in indicele FTSE Global All Cap si FTSE Global Small Cap. Indicele FTSE Global All Cap este un 
indice ponderat in functie de capitalizarea pietei care reprezinta performanta actiunilor cu capitalizare mare, medie gi 
mica din pietele globale dezvoltate si emergente. 

Actiunile Emitentului beneficiaza de o atenfie sporité din partea unui numar mare de analisti financiari, fiind printre 
cele mai urmiarite actiuni romanesti, avand la data Prospectului 7 analisti financiari (din cadrul BRK Financiat Group, 
BT Capital Partners, Goldring, Ipopema Securities, Raiffeisen Bank, Swiss Capital si Wood & Co). in plus, Emitentul 
beneficiaza de serviciile de market making furnizate de SSIF BRK Financial Group S.A. precum si de Raiffeisen Bank 
Intemational AG. De asemenea, in februarie 2022, afiliatul Raiffeisen Bank International AG, Raiffeisen Centrobank 
AG, a lansat patru produse structurate — doud certificate surbo fong si doua drepturi de optiune de tip call (warrant) 
care au ca activ suport actiunile ONE. 

in continuarea strategiei de sustenabilitate implementate de Emitent, acesta a aderat in decembrie 2021 la United 
Nations Global Compact, cea mai mare inifiativa de sustenabilitate corporativa din lume. Prin aderarea la UN Global 

Compact, Emitentul s-a angajat sa sprijine cele Zece Principii ale Pactului Global privind drepturile omului, munca, 
mediul si combaterea corupfici, precum gsi sd raporteze periodic progresele inregistrate. Una dintre primele initiative 
ale Emitentului dup aderarea la UN Global Compact a fost parteneriatul cu Veolia Rom4nia Solutii Integrate S.A. 
menit implementarii unor solutii de eficientizare energetica sustenabtle in proiectele imobiliare rezidentiale ale 
Emitentului. Primele doud proiecte imobiliare rezidentiale care vor beneficia de acest parteneriat sunt One Lake 
District si One Peninsula. 

De asemenea, pentru a promova politicile sandtoase de guvernanta corporativa, Emitentul s-a angajat s4 publice anual 
un Raport de Sustenabilitate, facand deja public Raportul de Sustenabilitate aferent anului 2020. Raportul de 
Sustenabilitate aferent anului 2021 urmeaza sa fie publicat in primul semestru din 2022. La data Prospectului, 
Emitentul este in curs de a fi evaluat pentru scopul de a objine un ESG Rating din partea Sustainalytics (lider 
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independent in domeniul cercetarii, rating-ului $i analizei ESG). 

fn data de 12 aprilie 2022, One United Properties a anuntat crearea Comitetului de Guvernanti de mediu, sociala $i 
Corporativa (ESG) care va asista Consiliul de Administratie in definirea strategiei de sustenabilitate, Este primul 

Comitet ESG numit de Consiliul de Administrafie al unei companii romanesti de top. 

Emitentul a devenit in cursul anului 2021 Membru Asociat al Asociatiei pentru Relatii cu Investitorii la Bursa din 

Romania (ARIR), si a obtinut un scor maxim VEKTOR de 10 puncte (din totalul de 10 puncte posibile). VEKTOR 

este indicatorul comunic4rii cu investitorii pentru companiile listate la bursa si este publicat in cadrul website-ului 

Bursei de Valori Bucuresti (BVB) in pagina fiecarei companii listate din piaja reglementata. 

La data Prospectului, fiecare dintre Actionarii OA Liviu Holding Invest $.R.L., societate controlaté de Actionarul 
Fondator Dl. Andrei-Liviu Diaconescu, si VINCI VER Holding S.R.L., societate controlaté de Actionarul Fondator 
DI. Victor Capitanu, detine 766.012.422 aati reprezentand 29, 758%odin oe social al Emitentului 

        

capitalul social al Emitentului jee ° Dead de 59,5 16% la profitul sau pier 

din totalul as de vot), exerciténd in comun controlul asupra Emitentului. 

330.017.986 actiuni noi ordinare, nominative, dematerializate, avand fiecare o valoare no 
valoare nominala totala de 66.003.597,2 RON, in vederea Ofertei gi (ii) aprobarea delegirii atributiilor AGEA privind 

hotirarea de majorare a capitalului social al Emitentului catre Consiliul de Administratie al Societatii in temeiul 

prevederilor art. 114 alin. (1) gi art. 220 ' alin. (2) din Legea Societatilor, respectiv in temeiul prevederilor art. 86 alin. 
(2) din Legea nr. 24/2017, cu puterea de a ridica sau restrange dreptul de preferinta al actionarilor in conformitate cu 

prevederile art. 217 din Legea Societatilor, respectiv in conformitate cu prevederile art. 86 alin. (3) gi art. 88 alin. (1) 
din Legea nr. 24/2017 gi ale art. 220' alin. (3) din Legea Societatilor, pentru o perioada de trei (3) ani, printr-una sau 
mai multe emisiuni de actiuni ordinare, nominative si dematerializate, cu o valoare nominala care s4 nu depaseasca o 
patrime din capitalul social subscris, existent in momentul hotararii gi autorizarii, respectiv cu pand la 23.647.626 
RON, cu scopul de a duce la indeptinire si implementare a prevederilor programelor de alocare a actiunilor (de tip 
stock option plan”) aprobate prin hotararea AGEA nr. 50 din data de 18 mai 2020, si respectiv prin hotararea AGOA 

din data de 19 aprilie 2021 punctul 6, fiecare cu modificarile si completarile ulterioare, 

Adresa de email al Emitentului este officeiaione.ro, iar website-ul Emitentului este www.one.ro. A se avea in vedere 
ca informatiile care se regasesc pe website-ul Emitentului nu fac parte din Prospect. Emitentul a implementat odata 

cu listarea pe Bursa de Valori Bucuresti o sectiune cu informatii de interes specific pentru investitori (sectlunea 

“Investor Relations’) si o adresa de e-mail dedicata acestora investors{@one.ro. 

Emitentul este societatea de tip holding a Grupului. Activitatea Grupului este desfagurata prin filialele Emitentului. 

Principalele filiale ale Emitentului la data acestui Prospect sunt: 

  

Tara de 

infiin{tare si 

Nume sediul social Procentul participatiei Domeniul de activitate 

One Mircea Eliade Properties S.R.L. Romania 100% Dezvoltare imobiliara 

One United Tower S.A. Romania 70,24% Dezvoltare imobiliara 
One Herastrau Towers $.R.L. Romania 100% Dezvoltare imobiliara 

One Peninsula 5.R.L. Romania 100% Dezvoltare imobiliara 

One Modrogan 8.R.L. Romania 99.99% Dezvaltare imobiliard 

One Verdi Park §.R.L. Romania 95% Dezvoltare imobiliara 
One Cotroceni Park S.R.L. Romania 80% Dezvoltare imobiliara 

One Lake District S.R.L. Romania 98% Dezvoltare imobiliara 

One Floreasca Towers S.R.L. Romania 99,98% Dezvoltare imobiliara 

One Mamaia S.R.L. Romania 99.98% Dezvoltare imobiliara 

One North Gate S.A. Romania 62,405% Dezvoltare imobiliara 

One Charles de Gaulle Residence $.R.L. Romania 99,99% Dezvoltare imobiliara 

Neo Timpuri Noi S.R.L. Romania 95% Dezvoltare imobiliara 

Neo Floreasca Lake §.R.L. Romania 95% Dezvoltare imobiliara 

One Mamaia Nord S.R.L. Romania 95% Dezvoltare imobiliara 

Neo Herastriu Park §.R.L. Romania 82% Dezvoltare imobiliara 
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Tara de 

jnfiin{are si 

  

   

  

   

Nume sediul social Procentul participatici Domeniul de activitate 

One Herastrau Plaza §.R.L. Romania 98% Dezvoltare imobiliara 

One Cotroceni Park Office S.A. Romania 57,25% Dezvoltare imobiliara 

One Cotroceni Park Office Faza 2 S.A. Romania 57,25% Dezvoltare imobiliara 
One Cotroceni Park Office Faza 3 S.A, Romania 80% Dezvoltare imobiliara 

Bucur Obor S.A. Romania 54,44% Comer} 

One Long Term Value S.R.L. Romania 98% Holding 

X Architecture & Engineering Consult Romania Servicii de arhitectura $i 
S.R.L. 80% planificare 

Skia Real Estate §.R.L. Romania 51% Agentie imobiliara 

One Long Term Investments §.R.L. Romania 100% Dezvoltare imobiliara 

One Carpathian Lodge — Magura §.R.L. Romania 66,72% Boutique Hotel 

One Lake Club §.R.L. Romania 100% Dezvoltare imobiliara 

One High District S.R.L. Romania 100% Dezvoltare imobiliara 

BO Retail Invest S.R.L. Romania 100% Holding 

One Proiect 3 $.R.L. Romania 100% Dezvoltare imobiliara 

One Proiect 4 §.R.L. Romania 100% Dezvoltare imobiliara 

One Proiect 5 §.R.L. Romania 100% Dezvoltare imobiliara 

One Proiect 7 §.R.L. Romania 100% Dezvoltare imobiliara 

One Proiect 8 §.R.L. Romania 100% Dezvoltare imobiliara 

One Proiect 9 §.R.L. Romania 100% Dezvoltare imobiliara 

One Proiect 10 §.R.L. Romania 100% are imobiliara 

One United Italia §.R.L. Romania 90% me? eZ imobiliara 

One United Management Services §.R.L. Romania 100% ie con Holding 

gf lGS 
o 

Pe langa detinerile majoritare indicate mai sus, Emitentul detine participatii in CCT&ON OG (para) 
de 49,9%), precum si in societatile Reinvent Energy $.R.L., Glass Rom Impex S.R.L. si One Prop 

  

Sie indirect 

S.R.L. (0 participatie de 20% in fiecare dintre societitile sus-mentionate). 

  

upport Services 

Organigrama de mai jos prezintd intr-o forma simplificata structura Grupului la data prezentului Prospect. 
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PARTEA A4-A 

DESCRIEREA ACTIVITATII 

investitorii ar trebui sd citeascd aceasta Parte a 4-a impreund cu informafia mai detaliatd inclusd ia acest Prospect, 
inclusiv informajia de natura financiard. 

PREZENTARE GENERALA 

Emitentul este unul dintre cei mai importanti investitori si dezvoltatori pe piata imobiliari din Rom4nia pe segmentul 
rezidential (cu prezenté in Bucuresti, Constanta, inclusiv Mamaia, precum si Buzau), care reprezint principalul sdu 
segment de activitate, la care se adauga activitatea de dezvoltare imobiliara pe segmentul spatiilor de birouri si proiecte 
cu utilizare mixta rezidential-comercial, activitati de investitii imobiliare (terenuri si clidiri achizitionate in scop 
investitional), inchiriere de birouri, inchiriere de spatii de comert cu amAnuntul si servis GEEGM <i alte activitati 
conexe. is 

    

      

rate % co. . 1 F a Is — re r = Zz 
Activitatea Emitentului este organizata in cinci directii generatoare de venit: PN * zg 

[odes o 
® ~activitatea investifionald — aceasta consta in: 

i, achizifia de active (terenuri, cladiri de birouri sau cladiri cu alte destinaft 
bun potential de crestere a valorii; ulterior achizitiei, ca urmare a procesului tire a calitatilor 
activelor tinté, spre exemplu prin imbundt&tirea nivelului de inchiriere (inclusiv ca urmare a 
imbunatafirilor si renovarilor intreprinse de Grup), sau a costului redus de achizitie, se genereazi un 

castig din investifii definute in vederea dezvoltarii ulterioare sau cAstiguri din investitii imobitiare 
finalizate, in functie de natura proprietatii; 

ii. dobandirea de participatii (ca principiu majoritare/de control) in diverse societ&ti comerciale ce detin 
active imobiliare prezentand un bun potential de crestere a valorii; ulterior dobandirii controlului de ctre 
Emitent, acesta are in vedere implementarea unor procese de imbunatafire a performantei, menite 
cregterii profitabilitatii $i asigurarii de venituri pe termen mediu gi lung; 

iii, achizitia de active (terenuri, cladiri de birouri sau cladiri cu alte destinatii) la preturi ce reprezinté 
oportunitati imobiliare la discount semnificativ fata de pretul pietei, in vederea expansiunii constante a 
portofoliului de active ale Emitentului, menit fie dezvoltarii de proiecte proprii, fie valorificdrii la un 
moment ulterior, cand este identificata o oferta de vanzare la un pret substantial mai mare decat cel de 
achizitie; 

© activitatea de dezvoltare si vanzare de proprietdfi rezidenfiale — aceasta consta in achizitia de terenuri; 
obtinerea permiselor, autorizatiilor, avizelor si acordurilor pentru construire; proiectare gi design, 
coordonarea gi supravegherea procesului de construire imobile (cu destinatie rezidentialA sau mixtd 
rezidential-comercial), respectiv a infrastructurii conexe; coordonarea campaniilor de marketing, vanzarea 

unitatilor locative rezidentiale si vanzarea spatiilor cu destinatie comercial din cadrul proiectelor cu 
destinatie mixta rezidential-comerciala; cAstigurile aferente acestei activitati sunt in principal generate din 
diferenta inregistraté intre costurile de dezvoltare si preturile de vanzare a proprietafilor imobiliare astfel 
dezvoltate; 

© activitatea de dezvoltare a spatiilor de birouri -- aceasta const& in achizitia terenurilor tinta; obtinerea 
permiselor, autorizafiilor, avizelor si acordurilor pentru construire; proiectare si design, coordonarea si 
supravegherea procesului de construire de imobile cu destinatiea spatii de birouri; coordonarea campaniilor 
de marketing si inchiriere a spatiilor cu destinatie de birouri; castigurile aferente acestei activitati sunt 
generate din activitatea de dezvoltare ca diferenti intre valoarea investita la cost si valoarea de piati a 
proiectului; 

© activitatea de dezvoltare si inchiriere a spatiilor de comer{ cu amdnuntul gi de servicii — aceasta const in 
achizifia unor active (terenuri sau cladiri) cat si in achizitia unor pachete semnificative de detinere in cadrul 
unor societati comerciale (inchise sau deschise) specializate in domeniul comerfului cu amanuntul; castigurile 
aferente acestei activitati sunt generate din mai multe surse, $i anume castiguri din activitatea de dezvoltare 

ca diferenja intre valoarea investita la cost $i valoarea de piata a proiectului, cdstiguri din chirii, cAstiguri din 
evolutia pozitiva a pachetelor de actiuni detinute de Emitent, cat si cdstiguri din dividende; si 

¢ = activitatea de inchiriere a proprietatilor definute de Grup — aceasta consta in inchirierea apartamentelor, a 
spatiilor din cladirile de birouri, a spatiilor cu destinatie comerciala din cadrul proiectelor cu destinatie mixté 
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si genereaz venituri din chirii, cu caracter de repetitivitate. Pentru viitor, Emitentul anticipeaza posibilitatea 

de a incepe dezvoltarea unor proiecte dedicate integral sau partial inchirierii, pentru a genera venituri din 

chirii cu caracter de repetitivitate. 

Activitatea de dezvoltare si vanzare de proprietafi rezidentiale, reprezentind unitati locative (in principal apartamente) 

din categoriile de pret medium”, ,,medium-high”, ,,high” si ,,very high”, localizate in zone exclusiviste/ cu interes 

ridicat pentru spatii locative din Bucuresti si Constanta (inclusiv Mamaia),a generat venituri in valoare de 147,4 

milioane RON, 437,5 milioane RON gi 703,3 milioane RON in anii irncheiati la 31 decembrie 2019, 2020 si 2021, 

respectiv 197,2 milioane RON pentru perioada de trei luni incheiatd la 31 martie 2022, clientii vizati fiind preponderent 

cei care achizitioneaza unitatile locative respective pentru uzul propriu, intr-o mdsuri semnificativ mai mica fiind cei 

care achizitioneazi aceste unitati pentru inchirierea acestora sau care le cumpéara cu titlu de investitie. in total, 

Emitentul are un portofoliu de proiecte rezidentiale finalizate cu o valoare brut de de, £GDV) de 296 milioane 

EUR gi alte proiecte in faza de dezvoltare/ planificare de 1.386 milioane EUR a: new a4 valori la     
    

    
     

    

data de 31 mai 2022. Pana la data acestui Prospect, Emitentul a finalizat proiecte yevidentiale care ifiglud 834 de unitati    

locative, avand in faza de dezvoltare si planificare alte 5.600 de unitati, din c is péste.1.600 in aad de constructie 

(Sursa: Emitentul). S ala a a 
= a 

fn activitatea de dezvoltare a proprietatilor de birouri, Emitentul dezvolta birow As Pasa A, amplasate in zone din 

Bucuresti atragdtoare pentru activitatea de afaceri. Pentru anii financiari 2019, 20M gi cele trei proiecte care 

formeazi aceast4 categorie sunt One Tower (care a fost finalizat la sfargitu! anului 2020) s1 One Cotroceni Park Office 

Faza 1 (carte a fost finalizat la sfarsitu! anului 2021) si One Cotroceni Park Office Faza 2. Cresterile de valoare asociate 

cu dezvoltarea acestor proiecte au rezultat in venituri de 165 milioane RON in 2019, 55,4 milioane RON in 2020 si 

respectiv 314.1 milioane RON in 2021. in activitatea sa investitionala, Emitentul a achizitionat, in 2017, proiectul One 

North Gate si in 2020 o participatie minoritara in One Herastrau Office, proiect administrat actualmente de Emitent. 

De asemenea, Emitentul a achizitionat un numar semnificativ de terenuri in aceasta perioada, terenuri ce au cunoscut 

aprecieri de valoare. Cresterile de valoare asociate cu terenurile achizitionate in activitatea investitionala a Emitentului 

au rezultat in venituri de 36,3 milioane RON, 37,4 milioane RON si 69,8 milioane RON in anii incheiati la 31 

decembrie 2019, 2020 si 2021. 

Portofoliul de terenuri in faza de planificare reprezinta o importanta sursd de proiecte de dezvoltare imobiliard pentru 

viitor, avand o suprafati de aproximativ 161.898 mp si 16,395 mp cladiri existente ce urmeaza a fi dezvoltate sau 

reconvertite (Sursa: Emitentul). Pentru marea majoritate a terenurilor aflate in proprietatea Grupului a fost obtinuta 

fie autorizatia de construire, fie a fost obtinut certificatul de urbanism in vederea obtinerii autorizatiei de construire. 

De asemenea, Emitentul este in continua evaluare si discutii pentru achizitionare de terenuri suplimentare pentru 

dezvoltarile sale viitoare. 

In ceea ce priveste activitatea Grupului pe segmentul de inchiriere birouri, veniturile din chirii au fost in valoare de 

16,5 milioane RON, 1,7 milioane RON gi 11,8 milioane RON in anii incheiati la 31 decembrie 2019, 2020 si 2021, 

respectiv respectiv 6,6 milioane RON pentru perioada de tei luni incheiatd la 31 martic 2022 (include si impactul 

rezultatelor generate de Bucur Obor $i consolidate in divizia de retail). Segmentul de inchiriere birouri nu a reprezentat 

o linie principala generatoare de venituri in aceste perioade (se anticipeazi ca acest segment va deveni o linie principala 

incepind cu 2022, odata cu finalizarea dezvoltarii proiectelor mari de birouri ale Emitentului). Prin participatiile 

majoritare in cele cinci (5) proiecte pe segmentu! de birouri (achizitionate, dezvoltate sau aflate in faza de consiructie), 

precum si participatia minoritara in One Herastrau Office, Emitentul are la dispozitie o suprafata inchiriabila totala de 

peste 135.000 mp (Sursa: Emitentul). In anii 2020 si 2021, precum gi in perioada de trei luni incheiata la 31 martie 

2022, Grupul a incheiat o serie de contracte de inchiriere de valoare importanté pentru cladirile sale de birouri 

finalizate sau in curs de finalizare, precum One Tower, One Cotroceni Park - Office Faza | (Clddirea A gi Cladirea B) 

si One Cotroceni Park - Office Faza 2 (Cladirea C). Este estimat c4 aceste noi inchirieri vor produce venitun 

semnificative din inchirierea de birouri incepand cu anul financiar 2022. 

Emitentul a implementat un proces intern disciplinat si analitic in ceea ce priveste achizitiile de terenuri, fiecare 

tranzactie fiind negociatd in detaliu, fiind supusa unei analize minutfioase cu privire la costurile asociate si potentialele 

venituri generate de fiecare teren, avand drept scop asigurarea faptului ci pe respectivut teren se poate dezvolta un 

proiect care va corespunde cerintelor de profitabilitate si lichiditate conturate in strategia Grupului (i.e. avand in vedere 

in principal o marja bruta de profit de cel putin 30%). In mod particular, Emitentul are in vedere achizitia de terenuri 

bine pozitionate, ludnd in calcul factori precum exclusivitatea zonei, infrastructura disponibila, conexiunile la refelele 

de transport, vecinatatea fafi de spatii verzi, gcoli, birouri, proximitatea unor locatii cu scop de recreere, care 

reprezinta, in viziunea Emitentului, factori semnificativi, cu rol preponderent in decizia de cump4rare adoptata de 

clienti atunci cand aleg o locuint&, respectiv un spatiu de birouri. De asemenea, Emitentul are relafii solide gi testate 
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in timp cu societafile care isi desfasoara activitatea in domeniul constructiilor si in domeniile conexe, in fiecare dintre 
locatiile in care Emitentul alege si dezvolte proiectele. 

Tabelul de mai jos prezintd o situatie a proiectelor aflate in faza de planificare gi dezvoltare la 31 mai 2022: 

in constructie in planificare 
Proiecte rezidentiale 

GDv'! $50,9 milioane EUR 835,1 milioane EUR 
Profit brut estimat aferent proiectelor rezidentiale? 260,5milioane EUR 291,7 milioane EUR 
Numar unitati? 1.619 4.067 
Procent pre-vanzaéri din numar apartamente/ 
suprafafa planificata 8494 95 
Preiecte de birouri 

Valoarea de piata® 108 milioane EUR - 
Suprafata inchiriabila bruta 34.456 mp - 

Sursa: Emitentul. 

' ,Gross Development Value” sau valoarea brutd de dezvoltare; pentru principalele ipoteze pe care Emitentul s-a bazat pentru calcularea acestui 
indicator, vi ragdm sd vedeti sectiunea ,,Estimani si alti indicatori utiliza" de mai jos. 

? Pentru principalele ipoteze pe care Emitentul s-a bazat pentru calcularea acestui indicator, va rugdm s& vedeti sectiunea .Estimari si alfi 
indicatori utilizati” de mai jos. 
3 Estimare; numdarul de unitati in cadrul proiectelor in curs de dezvoltare si a celor planificate poate varia, ca urmare a cart opuse pritt 
documentatia de urbanism si cea de construire, a modificarii proiectului, respectiv a preferintelor clientilor. 
‘ Raportat la numér apartamente. 
§ Raportat la suprafafa planificata. 
® Calculata avand in vedere finalizarea cladirilor in curs de dezvoltare si un procent de inchiriere de 100%. 

La 31 mai 2022 procentul din apartamente vandute si pre-vandute se ridicd la 87% p 
finalizate sau aflate in faza de constructie, in timp ce procentul din suprafata planifi Sar p cheiate 
contracte de pre-vanzare se ridicd la 9% pentru proiectele rezidentiate aflate in faza de plant 

AVANTAJE COMPETITIVE 

Dinamica favorabild a pietei, determinatd de o economie in crestere, de o cerere ridicataé de locuinte premium 
Ja nivel local si de o piata imobiliara relativ subevaluata 

   

  

   

Emitentul este unul dintre principalii dezvoltatori de locuinte premium din Romania, o fara care a inregistrat o evolutie 
economicd pozitiva considerabil& in ultimii ani (cu exceptia anului 2020, marcat de criza sanitaraé COVID-19). In 

perioada 2017-2021, PIB-ul Romaniei pe cap de locuitor a crescut cu o rat de crestere anuala compusd (RCAC) 
de 3,17%, depagind in mod semnificativ cresterea PIB-ului pe cap de locuitor din Uniunea European’, cu o RCAC 
de 0,63%. Tendinta de crestere economica este si mai pronunjatd in regiunea Bucuresti-Ilfov, care a inregistrat la 
nivelul anulu: 2020 un PIB-ul per capita de 160% (exprimat in puterea de cumparare a banilor in economia locala) 
prin raportare la media de la nivelul UE (Sursd: Eurostat). 

La nivelul Municipiutui Bucuresti, cererea agregata pentru intregul an 2021 a fost de aproximativ 31.203 tranzacfii cu 

unititi locative noi, in timp ce judetul Ilfov totaliza in jur de 6.760 de unitafi noi, echivalent cu o crestere anuala 
de 35% fata de 2020. Fata de cererea de locuinte noi, numarul de locuinte noi livrate la nivelul Municipiului Bucuresti 

in anul 2021 fiind de 17.000 (Sursa: JLL). Se poate observa o subdimensionare a ofertei de locuinfe noi faté de cererea 

existenté. De asemenea, regiunea inregistreazi o cregtere accelerata atat a populatiei, cat gi a venitului pe cap de 
locuitor (Sursa: Eurostat, INS), prin urmare se preconizeaza ca cererea de locuinte noi va continua sA creasca in viitor. 

O serie de tendinte sunt de natura a sustine in continuare cererea crescuta pentru achizitionarea de locuinfe noi, spre 
exemplu: nivelurile ridicate de ocupare a ae de munca, reducerea continua a dimensiunii gospodariei medii, care 

larga de preturi de achizitie pentru locuinje si o ieronibiliie a locuintelor per locuitor mai micd decét media UE — 
434 unitati/1.000 locuitori, fatd de 483 unitai/1.000 locuitori (Sursd: Eurostat), ceea ce determina un deficit de 
aproximativ 200,000 de unitaji. De asemenea, cererea este stimulata si de faptul ci 84% din totalul proprietatilor 

rezidentiale din Bucuresti sunt mai vechi de 30 de ani (Sursd: Cushman & Wakefield Echinox) $i, prin urmare, nu 
satisfac in mod adecvat cererea generatiei urbane tinere relativ prospere, care aspiri si locuiascé in apartamente 
moderne, in stil occidental, precum cele din oferta Grupului. Un factor suplimentar ce stimuleaza cresterea cererii de 
apartamente si largirea segmentului de potentiali cumparatori crora li se adreseaza oferta Grupului este reprezentata 
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de modificarea incepand cu data de | ianuarie 2022 a cotei de TVA, prin aplicarea unei cote reduse de 5 % aferenta 
livrarilor de unitati locative noi, cu o valoare sub 700.000 RON (fata de limita anterioaré de 450.000 RON). 

Preturile pentru locuinte in Bucuresti au inregistrat o crestere de 11,7% in 2021 comparativ cu 2020, pana la un pret 

mediu de 1.640 EUR per mp util, continuand aceeasi tendinjd ascendentd inceputd inci din 2015, inregistrand o 

crestere cu un RCAC de 34,6% pentru perioada 2017 — 2021 (Sursa, JLL). 

Cererea de spatii de birouri de Clas& A din Bucuresti ramane importanti, si este in cregtere cu 16% in anul 2021 fata 

de anul 2020 (Sursa: CBRE), aceasta fiind sustinutd de revenirea la birou, odat4 cu relaxarea restrictiilor impuse pe 
perioada starii de alert pe parcursul anului 2021. Informatiile publicate de specialistii in domeniu evidentiaza un 
interes ce s-a mentinut crescut pe parcursul anului 2021, in sensul cresterii volumului de contracte de inchiriere cu 

scopul de relocare, acestea reprezentand 58 % din volumul total al tranzactiilor de inchirigrge tH ttfet 202 |, chiriasii 
fiind interesati de cladiri de birouri nou dezvoltate, mai bine pozitionate, conectate ia transpértul in comuni gi¢ertificate 
(Sursa: CBRE). Emitentul, prin experienta sa, a reusit sa fructifice aceast4 oportunitate iy inchirterea*a pés 27.000 

mp. pe parcursul anului 2021. bo + i} 

Grupul are un portofoliu care ofera o diversitate de spatii de birouri, ofcrind solujii in infteg Spectrul de cfigntela din 
Bucuresti si Ilfov: atat spatii de ,,prime rent”, spatii amplasate in zonele de interes pentru int{(éstria de tehnglogie, spatii 

amplasate in zona de mid-market cat si spatii de birouri de tip “boutique”, toate acestea spditiid-vérsatilitatea si 
flexibilitatea abordarii chiriasilor. De asemenea, spatiile de birouri ale Emitentului se afla atat in zona de Nord cat $1 
in hub-ul centru - vest al Bucurestiului. Intrucat o proportie importanta din spatiile de birouri din Bucuresti o reprezinta 
cladirile relativ vechi (prin raportare !a standardele moderne de utilare si facilitati oferite chiriasilor), precum gi tindnd 
cont de faptul c4 oferta este relativ redusa, prin raportare la numarul de mp. per capita (avand de-a face cu cea mai 
mica ofert4 in comparatie cu celalalte capitale regionale) cladirile de birouri nou dezvoltate, avand certificari LEED 
si WELL, s-au bucurat de cerere din partea pietei, pe tot parcursul anului 2021 cat gi la inceput de 2022 (Sursa: CBRE). 

Odata cu relaxarea restrictiilor impuse pe perioada starii de alerta pe parcursul anului 2021, fenomenul de revenire la 
birou a avut un impact pozitiv la nivelul intregii piete. 

   

   
    
   

   

Randamentele oferite de piata imobiliara de birouri premium din Bucuresti sunt de aproximativ 6,75% (Sursa: CBRE). 

Acest randament este unul superior celui asociat unor piete externe relativ comparabile. Spre exermmplu, randamentul 

mediu pe piata imobiliara premium de birouri din Varsovia (Polonia) este de 4,50%, din Budapesta (Ungaria) este de 

§,25% (Sursa: JEL), in timp ce randamentul mediu pe piata imobiliara premium de birouri din Praga (Cehia) este de 
4,10% (Sursa: JLL). Emitentul are un avantaj competitiv in acest sens, deoarece opereaza pe o piaté imobiliara care, 
prin comparatie cu capitalele curopene anterior mentionate, pare a nu isi fi atins inca potentialul maxim. Pe masura ce 
piafa imobiliara premium din Bucuresti devine mai maturi, este de asteptat ca si diferenta dintre randamente sa se 
micgoreze. In conditiile mentinerii veniturilor din chirii, acest lucru ar fi putea rezulta intr-o apreciere de pret a 
imobilelor premium, Emitentul avand o oportunitate semnificativa de a inregistra cdstiguri din reevaluarea investitiilor 

sale imobiliare. 

Istoric de excelenti in executie, o platforma perfectionata prin experienta si o bund cunoastere a clientelei 

Emitentul a dezvoltat sapte proiecte rezidentiale, toate aflandu-se printre ansamblurile rezidentiale din Bucuresti din 
ultimii 10 ani care s-au bucurat de o recunoastere si apreciere larga. Emitentul a castigat numeroase premii, precum: 
Residential Developer of the Year” (in 2017 si 2018) si Leader Green Developer and Development (in 2020) la CIJ 
Awards Romania, Forbes Green Award, ,,Residential Project of the Year” (in 2018 si 2019) la SEE Real Estate Awards 
Gala, ,,Best Residential Redevelopment”, ,,Best Mixed-Use Development”, ,Best Sustainable Residential 

Development” gsi ,,Best Residential High-Rise Development” (2020) la European Propery Awards, ,,The most 
ambitious urban regeneration mixed-use project in Bucharest - One Cotroceni Park” la Forbes Best Office Buildings 
Gala - The New Way of Life & Work (2021), ,,Office Project of the Year - One Tower” la SEE Property Forum 
Awards (2021), ,,.Investor of the Year” — ONE Cotroceni Park, 2021 Real Estate Magazine Gala (2021), ,,Best Co- 
Working Community” oferit pentru proiectul One Tower (parte a One Floreasca City) la CI) Awards Romania (2022), 

»Most Important Delivery in 2021” la Forbes Best Office Buildings Gala (2022). 

Proiectele Emitentului se disting si prin design-ul interior exceptional, realizat de Lemon Interior Design, entitate 

afiliati a Emitentului. Proiectele de design realizate de Lemon Interior Design in cadrul imobilelor dezvoltate de Grup 
au fost la randul lor premiate in cadrul European Property Awards cu distinctiile ,,Best Interior Design Private 
Residence Romania” (2019 si 2020}, ,,Best Interior Design Apartment Romania” (2019) si ,,Bathroom Design 

Romania Award” (2019). 

Incepand cu anul 2017 toate proiectele rezidentiale ale Emitentului au primit certificarea de ,,Locuinte Verzi” din 
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partea Consiltiului Rom4n pentru Cladiri Verzi. 

Proiectele de birouri din portofoliul Emitentului, sunt certificate sau in curs de certificare WELL si/sau LEED 
PLATINUM din partea US Green Building Council (i romdnd: Consiliul pentru Cladiri Verzi din SUA), una dintre 
cele mai exigente certificdri privind impactul asupra mediului si performanta de mediu. Obiectivul de sustenabilitate 
al Emitentului pentru portofoliul de birouri este sé devina, pana la sfargitul anului 2022, complet carbon neutru, fiind 
supus certificarii LEED ZERO CARBON pentru toate proiectele noi. 

Experienta indelungaté a Emitentului in dezvoltarea de proiecte imobiliare i-a permis sé acumuleze expertizd in 
domeniul proiectarii si al executarii de astfel de proiecte imobiliare complexe si de anvergura. Experienta si gradul 

ridicat de sofisticare al Emitentului fac din marea “One” una dintre cele mai apreciate marci de pe piata rezidentiala 
din Romania, cunoscutd pentru calitatea inalta si distinctivitatea produselor oferite pe piati, generand astfel vanzarea 
unor volume mai mari de unitati rezidentiale la preturi mai mari decat cele ale principalilor concurenti. Fiind unul 
dintre liderii pietei rezidentiale si avand un volum mare de vanzari si interactiuni cu clientii, Emitentul acceseaza in 
timp real o cantitate importanta de informatii despre preferintele clientilor si tendintele pietei, acestea fiind indeosebi 
utile in cadrul proceselor sale de proiectare si planificare, precum si in cadrul strategiei de mar, i vanzari. in 
ciuda amplorii si complexitatii proiectelor imobiliare dezvoltate de Emitent, strategia sa iItgrea este 
dinamica, ceea ce ii permite sd tind pasul in timp real cu tendintele in schimbare ale cererii raéspunde nevoilor 
si preferintelor clientilor sai si s4 mentind marjele de profit pentru intregul sdu portofoliu 3 

   

  

   
Istoric de profitabilitate, crestere a valorii si distributii cAitre actionari 

de dinamica vanzarilor si recunoasterea veniturilor aferente, si de impactul veniturilor din modificarea valorii juste. 
Astfel, profitul brut al Emitentului a fost 242.793.847 RON pentru anul incheiat la 31 decembrie 2019 (fiind 
semnificativ influentat de venituri din reevaluare in suma de 231 milioane RON), 206.658.661 RON pentru anul 
incheiat la 31 decembrie 2020, si 604.418.805 pentru anul incheiat la 31 decembrie 2021. 

Valoarea activeior totale ale Grupului a crescut constant, de la 1,315 miliarde 1a 31 decembrie 2019 (reprezentand o 
crestere de 38% fata de anul anterior) la 1,704 miliarde la 31 decembrie 2020 (reprezentand o crestere de 23% fafa de 
anul anterior) la 2.797.159.488 RON la 31 decembrie 2021 (reprezentand o crestere de 64%% fat de anul anterior). 
In activitatea sa, Emitentul urmareste s& mentind si niveluri prudente de lichiditate care fi sporesc si capacitatea de 
reactie rapida la oportunitati investifionale sau situafii neprevazute. La data de 31 martie 2022 pozitia de numerar si 
echivalente de numerar la nivelul Grupului era de aproximativ 566.191.401 RON. 

De asemenea, Emitentul are 0 politica de dividende ce are in vedere distributii semestriale catre actionari.Emitentul a 
distribuit pentru fiecare dintre anii incheiati la 31 decembrie 2021, 2020 si 2019 dividende brute in valoare de 
42.473.314,85, RON, 41.682.627 RON si 44.058.800 RON. In anul 2021, Emitentul a distribuit in al doilea semestru 
dividende din profitul nerepartizat aferent anilor financiari anteriori, in valoare bruta de 32,500,000 RON. Pe viitor, 
Emitentul intentioneaza s4 continue distributia semestriala de dividende. 

Capacitatea Emitentului de a reduce preactiv riscurile pe baza unei bune capacititi de pre-vanzare 

in practic’, Emitentul a finantat dezvoltarea de proiecte imobiliare rezidentiale in proportie semnificativa din pre- 
vanzari. Procesul bine stabilit de dezvoltare a proiectelor ti permite Emitentului sa transforme portofoliul siu de 
terenuri de inalta calitate in proiecte imobiliare generatoare de numerar, mentinand fn acelasi timp marje de profit 
semnificative si minimizind investitiile de capital. Inainte de inceperea constructiei unui proiect imobiliar rezidential, 

un procent semnificativ din suprafetele construite si/sau unityile rezidentiale din cadrul acestuia sunt pre-vandute, 
Grupul incasand astfel sume semnificative cu titlu de avans. Uneori, suprafetele construite si/sau apartamentele 
viitoare in cadrul anumitor proiecte sunt oferite in schimbul terenurilor achizitionate pentru dezvoltarea unor unitati 
rezidentiale. Finantarea dezvoltarii proiectelor utilizind numerarul obfinut din pre-vanzarea/oferirea de suprafete 
construite/apartamente in schimbul terenului reduce riscurile de indisponibilitate a finan{arii pentru modelul de afaceri 
al Emitentului gi ofera o vizibilitate sporité a veniturilor. La baza capacitatii Emitentului de pre-vanzare $i de 

valorificare a unei parti importante din proicctele sale inainte ca acestea sa fie finalizate stau atét o imagine de marca 
si 0 reputatie puternica, cat si forta de vanzari cu experien{A $i pregatire. Proiectele Emitentului aflate in curs de 

dezvoltare continua sé demonstreze o buna performanta in ceea ce priveste pre-vanzarea, cu niveluri semnificative de 
suprafete/unitati vandute si de venituri generate inainte de finalizare, uneori chiar in faze foarte incipiente de 
dezvoltare. 

Construirea unui portofoliu unic de terenuri, capabil si genereze o valoare addugata semnificativd, construit 
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printr-un proces disciplinat de achizitie de terenuri 

Emitentul a construit un portofoliu important de terenuri aflat in faza de planificare, care insumeazi 161.898 mp $i 
16,395 mp cladiri existente ce urmeaza a fi dezvoltate sau reconvertite, toate proprietatile flind situate in locatii 
deosebit de atractive din Bucuresti si din Constanta (Mamaia), pe litoralul Marii Negre. Portofoliul unic si exclusiv 
de terenuri al Emitentului reprezintaé un avantaj competitiv semnificativ, o sursd importanta de dezvoltari viitoare, 
precum gi o sursa semnificativa de plusvaloare nerealizatd. Datoritd reputatiei Emitentului pe piata din RomAnia, acesta 
este deseori contactat in legdturd cu oportunitati de achizitie de terenuri, ceea ce ii permite si analizeze in fiecare an 
numeroase oportunit&ti si si le selecteze pe acelea despre care crede ca sunt de o calitate superioard $1 care se 

incadreaza cat mai bine in strategia de dezvoltare a Emitentului. 

Emitentul are ° abordare disciplinata in ceea ce priveste achizitiile de terenuri ce se axeaza pe achizitionarea fiecarui 
: itentului include 

     

   
obiectivele de rentabilitate ale Emitentului. 

Portofoliul Emitentului include 15 locatii (reprezentand terenuri care pot fi dezvoltaféin pasau mai rAUilte faze), ceea 

ce fi permite si dezvolte o mare parte dintre proiectele planificate pentru urmatorii ani si ii ofe ‘un grad ridicat 

avizelor necesare pentru terenurile din portofoliul s4u. Pentru marea majoritate a locatulor a fost obtinuta fie 
autorizatia de construire, fie a fost obtinut certificatul de urbanism in vederea obtinerii autorizatiei de construire. 

Conform estimarii Emitentului, valoarea bruté de dezvoltare (GDV) preconizata a cladirilor rezidentiale aflate in 
constructie la data de 31 mai 2022 este de 550,9 milioane EUR, si cea a ansamblurilor rezidentiale in faza de planificare 

este de 835,1 milioane EUR, in timp ce valoarea de piafa a cladirilor de birouri finalizate si in curs de dezvoltare (odata 

dezvoltate) este estimata de Emitent la 412 milioane Euro, iar venitul din inchiriere (pentru toate proiectele de birouri 
ale Emitentului, odata finalizate, precum si pentru proiectul One Herdstrau Office unde Emitentul are o participatie 
minoritara (dar administreaza $i opereaza proicctul) este estimat de Emitent la 27 milioane Euro. 

Capacitatea de a reduce durata gi riscurile de dezvoltare prin implementarea unui proces disciplinat si 
profesional al Emitentului cat si al filialelor acestuia ,cu un impact pozitiv asupra modelului de afaceri 

fn procesut de dezvoltare a proiectelor sale, Emitentul a acumulat un know-how intern foarte solid si a dezvoltat un 
proces disciplinat de afaceri care acoperd intregul lan{ valoric si care se aplicd cu strictete fiecrei oportunitati $i 
fiecSrui proiect. Emitentul are o experienta dovedita in gestionarea gi controlul tuturor etapelor de dezvoltare si vanzare 
ale unui proiect $i se bazeazi pe un proces de verificare stricté inainte de a investi intr-o proprietate si de a initia 
etapele de proiectare si de dezvoltare ale fiecdrui proiect in parte. Aceastd experien{a este consolidata si mai mult de: 
(a) agentia imobiliara filialé a Emitentului, Skia Real Estate, care este implicata in fiecare etapa de dezvoltare a unui 
project rezidential, gestionand in principal vanzarea, inchirierea si asistenfa pentru clienti in legatura cu proiectele 
Emitentului si filialelor acestuia, precum gi de (b) practica integratd de arhitectura, asigurata prin filiala Emitentului, 
X Architecture and Engineering Consult, cunoscutd ca o firma de arhitectura inovatoare in Romania, care ii permite 

sa imbine designul inteligent cu managementul afacerilor si al tehnologiei, atat in modelul operational, cat si in 
proiectele dezvoltate de Emitent. Modelul de afaceri include utilizarea disciplinat& gi sistematizaté a contractorilor 

externi ai Emitentului si filialelor acestuia, ceea ce ofera Emitentului o capacitate sporita de a absorbi migcarile ciclice 
ale piefei imobiliare in conditiile asigurarii unor mecanisme eficiente de control care fi permit acestuia s4 supravegheze 
gi si monitorizeze furnizorii externi. Astfel, procesul de dezvoltare al Emitentului este incorporat organic in valorile 
acestuia, fiind esenfial pentru a mentine si perfectiona capacitatea acestuia de a livra produse de inalté calitate la timp 

si in mod rentabil. 

Echipa de management cu experienta si competente dovedite 

Emitentul gi filialele acestuia au o echipa de management foarte experimentata, care dispune de cunostinfe extinse $i 
aprofundate in domeniu. Acfionarii Fondatori, dl. Victor Capitanu gi dl. Andrei-Liviu Diaconescu au fost si continua 
sA fie implicati in toate deciziile principale de management referitoare la Emitent incd de la infiinfarea acestuia, 
ocupand intotdeauna roluri executive in cadrul Emitentului. Echipele care coordoneaza activitatea filialelor 

Emitentului au un nivel ridicat de experienta si un istoric de cregtere constanta a profitabilitatii proiectelor de la an la 

an, iar aptitudinile de leadership asigura acestora perpetuarea succesului in implementarea strategiel concepute de 

Emitent. 

STRATEGIE 
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Strategia Emitentului este si continue fructificarea oportunitatilor de dezvoltare a unor proiecte premium, cu 
perspective de profitabilitate sustinutd si astfel sa ocupe pozitia de lider pe piaja imobiliaré rezidentiala, segmentul 
premium. 

Emitentul a adoptat o strategie de diversificare, astfel ca incepand cu anul 2019, s-a orientat si spre proiecte imobiliare 
rezidentiale dezvoltate pentru segmentul de clienti cu venituri medii. In prezent, conducerea Emitentului analizeaza si 
adresarea altor segmente de cerere. fn acest sens acesta va putea s4 inceapa in viitor si dezvoltarea de ansambluri 
rezidentiale de case, avand in vedere dinamica foarte bund inregistraté pe acest subsegment al sectorului imobiliar 
rezidential. 

Emitentul are in vedere, de asemenea, s4 continue gi sd fortifice activitatea de dezvoltare a cladirilor de birouri, 
activitatea investitionald imobiliara, precum gi activitatea de inchiriere a spafiilor de birouri, anul 2022 fiind primul 
an in care Emitentul va fructifica oportunitatile demarate anterior odaté cu darea in folosinta a cladirilor de birouri 
One Tower si One Cotroceni Park— Office Faza | (Cladirea A si Cladirea B). 

Din punct de vedere al pozitionarii concurentiale, Emitentul a optat pentru o strategie bazata pe diferentiere clara fata 
de alti dezvoltatori activi pe piata din Romania, reputatia cAstigaté (notorietatea mércii si gradul de recunoastere al 
acesteia) reprezentand unui dintre cele mai importante puncte forte ale Emitentului. Atentia sporitd la detalii , 
varietatea tipologiei de unitafi locative precum gi respectarea unor standarde deosebite de calitate confirmate prin 
certificarile $i premiile obfinute, coroborat cu utilizarea celor mai noi concepte de arhitecturaé si design, aduc 
proiectelor Emitentului recunoasterea publica a unicitatii $i stimuleazd un apetit crescut al cumpératorilor. 

Strategia ce vizeaza oportunitatile de dezvoltare a proiectelor Emitentului si pozitionarea sa concurentiala, se afla in 
stransa legatura cu gi se bazeaza pe eee Emitentului de atragere de capital pentru a asigura lichiditatea necesara 

proiectelor sale, cat si diversificarea portofoliului de investitori. 

    
Principalele directii de actiune pentru realizarea celor de mai sus sunt: 

Mentinerea pozitiei de lider pe piata proiectelor imobiliare premium, rezidential 

continuarea evolutiei pe piata proiectelor imobiliare de birouri din Romania 

Emitentul este recunoscut ca un dezvoltator prestigios, in principal datorité portofoliului de proiecte imobiliare 

rezidentiale si cu functiuni mixte din Romania si se bucura de reputatie in livrarea proiectelor de o calitate superioara 
in unele dintre cele mai dorite locatii din Bucuresti si din Mamaia/Constanta, cea mai dezvoltatd si cdutatd statiune de 
pe litoralul Marit Negre. Emitentul este, de asemenea, gi dezvoltatorul care se bucurd de o crestere rapida pe piata 

proiectelor imobiliare de birouri din Romania in 2020 si 2021 (Sursa: CBRE, /LL). Emitentul a implementat procese 
riguroase in toate etapele de dezvoltare ceea ce asigura pe termen lung menfinerea unui inalt nivel de calitate a 
proiectelor dezvoltate. Emitentul este de parere c4 mentinerea prioritatilor sale strategice axate pe achizitia de terenuri 
in locatii premium, dezvoltarea si livrarea proiectelor actuale si viitoare la standardele asociate pana acum mircii 
ONE, precum $i oferirea unei experiente de calitate clientilor fi vor permite s4 isi mentina pozitia de lider pe piata 
proiectelor imobiliare premium, rezidentiale gi cu functiuni mixte, precum gi in a fortifica pozitia pe alte segmente de 
piata. 

Folosirea de citre Emitent a miarciler si a reputatiei sale pentru a se extinde pe piata segmentului adresat 

clientilor cu venituri medii, pastrand in acelasi timp marje de profit importante, si pentru extinderea geografica 
in toate zonele din Bucuresti si, eventual, in alte orase mari din Romania si din Europa. 

Emitentul este de parere cA reputatia sa $i succesul marcii ONE reprezinté o baza foarte buna pentru a-si continua 
cresterea, atat prin dezvoltarea unor proiecte imobiliare rezidentiale premium, dedicate clientilor cu venituri mari, cat 
si prin extinderea pe segmentul de piafé imobiliara al clientilor cu venituri medii. Procesele interne solide 
implementate de Emitent, portofoliul relativ mare de terenuri cu o bund amplasare, precum si accentul pus pe calitate 
ii vor permite acestuia sA sustina propunert competitive pentru segmentul de clienfi cu venituri medii, acesta fiind o 
piatd semnificativ mai mare $i in cregtere, cu marje bune de profit. Pe termen scurt si mediu, Emitentul intentioneaza 
sA isi extindéa amprenta dezvoltini proiectelor imobiliare rezidentiale, mizand pe o extindere in alte zone ale 

Bucurestiului, dar gi dezvoltand proiecte imobiliare in alte orase importante din Romania si, posibil, in alte parti din 
Europa, Emitentul explorand in prezent oportunitati de investitii pe piata din Italia (Milano) si Grecia (Atena). 

Cresterea portofoliului de spatii de birouri de clasa A, nou dezvoltate in locatii bine amplasate 

Emitentul va continua s4 creeze un echilibru intre proiectele de dezvoltare imobiliara rezidentiala gi un portofoliu de 
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spatii de birouri clas& A, care va genera un venit anual cu caracter relativ constant. Emitentul se va concentra in 

continuare pe cladiri de birouri noi, bine amplasate, de clas’ A, deoarece tendin{ele recente ale chiriasilor releva o 
migratie din cladirile mai vechi, mai putin cunoscute gi nu atat de bine amplasate citre cladiri noi, certificate, conectate 

corespunzator la infrastructura de transport public, in locatii bine amplasate, ceea ce va conduce pe termen mediu gi 

lung la mentinerea la cote ridicate a cererii pe acest segment. Emitentul prefera sA se foloseascd de experienta $1 
competentele sale semnificative pentru a dezvolta proprietati emblematice, dar, in functie de oportunitati, poate avea 

in vedere si achizitionarea de cladiri existente. 

Mentinerea unui model de afaceri bazat pe fluxuri de numerar cu risc scizut. Mentinerea unui grad de 
indatorare relativ scizut care oferd randamente investitionale bune pentru actionarii Emitentului 

Emitentul isi propune si pastreze modelul de finantare prin pre-vanzare, care reduce in mod semnificativ riscurile 

legate de necesarul de numerar pentru dezvoltarea proiectelor imobiliare rezidentiale. Strategia de vanzari si de 

marketing a Emitentului sta la baza modelului sau de afaceri si are ca scop asigurarea unui flux constant de noi clienti 
care si sporeascA numerarul disponibil, s4 ofere o vizibilitate asupra veniturilor si sA sustind dezvoltarea proiectelor. 
Personalul de vanziri ai Emitentului are 0 experient4 semnificativa pe pietele sale principale si beneficiazd de reputatia 

marcilor GNE pentru a oferi preturile de vanzare optime, care sustin in mod constant marjele de profitabilitate. 

Emitentul a implementat si va continua sa implementeze initiative de optimizare a costurilor $i dejaginerie generatoare 

de valoare, pentru asigurarea unui control atent menit conservarii profitabilitatii. Emite 48 pro unis.sd mentind o 
strategie conservatoare privind lichiditatea , cu 0 flexibilitate suficienta pentru a profit &é oportunitafile de crestere a 

portofoliului atunci cAnd acestea apar, menfinand in acelasi timp niveluri prudente al pradului de indatof 
qk ‘ 
5 £ 

. SB A: Fa 
In proiectele sale, Emitentul ia intotdeauna in considerare reducerea emisiilor d ‘@arbon pentru. jminimizarea 
schimbarilor climatice, ct i eficientizarea activitatii sale pentru a se asigura ca operatiunilt Emeténnithi si proiectele 

dezvoltate isi vor mentine calitajile care asigura sustenabilitatea acestora pe toaté durata de viata. Emitentul va 

continua si se concentreze pe dezvoltarea de proiecte care sunt in concordan{a cu practicile ecologice gi de 
sustenabilitate care se bucurd de cea mai buna recunoastere pe piat&, intenfionand sa obtina certificari prestigioase in 

domeniul sustenabilitatii si a protectiei mediului pentru fiecare protect in parte. 

   

   

   

    

Angajamentul pentru o dezvoltare verde si sustenabila 

Emitentul a aderat in decembrie 2021 la United Nations Global Compact, cea mai mare initiativa de sustenabilitate 
corporativa din lume, angajandu-se s& sprijine cele Zece Principii ale Pactului Global privind drepturile omului, 
munca, mediul si combaterea coruptiei, precum si sd raporteze periodic progresele inregistrate. in implementarea 
acestor principii, Emitentul a incheiat un parteneriat cu Veolia Romania Soluyii Integrate S.A. menit implementarii 
unor solutii de eficientizare energeticd sustenabile in proiectele imobiliare rezidentiale ale Emitentului. Primele doua 
proiecte imobiliare rezidentiale care vor beneficia de acest parteneriat sunt One Lake District, One High District, One 

Lake Club gi One Peninsula. 

in ceea ce priveste proiectele imobiliare rezidentiale ale Emitentului, acestea sunt certificate ,,Green Homes” de 

Consiliului Roman pentru Cladiri Verzi, cel mai robust sistem international de certificare in sectorul rezidential, fiind 

recunoscut international, sistem ce incurajeaz4 construirea de locuinte de calitate mai bund, mai sindtoase gi cu 
beneficii financiare pentra ocupanti. Sistemul de valori "Green Homes” este preluat inca din etapa de proiectare, 
oferind Emitentului oportunitatea de a-si diferentia proiectele prin calitatea si performanta de mediu a acestora, 

aducand in acelasi timp beneficii financiare si de grija fata de mediu pentru clienti. 

Printre beneficiile finale pentru ocupantii finali ai proiectelor imobiliare rezidentiale dezvoltate de Emitent enumeram 
urmatoarele: (a) locuinte de inalta calitate, eficiente din punct de vedere energetic si performante din punct de vedere 
sustenabit, (b) reduceri la facturile lunare prin economii semnificative de energie si apa, (c) accesul ia finanfare bancara 
dedicata locuinfelor certificate - un produs inovator care ofera dobanzi mai mici si termeni preferentiali, (d) 
posibilitatea obtinerii unui pret mai mare la revanzare, datoritd certificdrii independente care garanteazA un inalt grad 

de performanta din punct de vedere energetic si indeplinirea criteriilor legate de mediu. 
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in ceea ce priveste proiectele imobiliare de birouri ale Emitentului, acestea sunt certificate LEED! (Leadership in 
Energy and Environmental Design). Obiectivul de sustenabilitate al Emitentului pentru portofoliul de birouri este s& 
devina, pana la sfarsitul anului 2022, complet carbon neutru, fiind supus certificarii LEED ZERO CARBON pentru 

toate proiectele noi, Standardul LEED este cel mai utilizat sistem de evaluare a cladirilor verzi din lume. Cladirile 
certificate LEED sunt proiectate si construite cu accent pe eficienta energetica, eficienta utilizarii apei, reducerea 
emisiilor de carbon si imbunatatirea calitatii aerului din interior. Disponibil pentru aproape toate tipurile de claditi, 
LEED ofera un cadru pentru cladiri verzi care sunt axate pe sanatate, eficienti energeticé si reducerea costurilor. 
Certificarea LEED este un simbol recunoscut la nivel global al leadership-ului i realizarilor in domeniul dezvoltarii 
imobiliare, cu accent pe durabilitate, oferind astfel avantaje competitive, 61% dintre liderii in domeniul corporate fiind 
sunt de pdrere ca sustenabilitatea duce la diferenticrea pictei si la imbunatatirea performantei financiare, cladirile 
certificate LEED beneficiazd de cele mai ridicate chirii, in timp ce procentul de spatiu inchiriat in asemenea cladiri 
ajunge pana la 20% peste medie; ratele de neocupare pentru cladirile verzi sunt estimate a fi cu 4% mai mici decat 

proprietatile non-verzi (Sursa: LS. Green Building Council), 

Certificarea WELL Health-Safety pentru operarea si managementul cladirilor este o certificare bazatd pe dovezi, 
verificatd de teri pentru toate tipurile de cladiri $i unitati noi si existente, axata pe politici operationale, protocoale de 
intretinere, implicarea ocupantilor si planuri de urgen{a pentru a aborda situatia curentaé post-COVID-19 si alte aspecte 
mai ample legate de sanatate si siguranfa din viitor. Certificarea WELL Health-Safety include 26 de strategii care 
contribuie la mentinerea spatiilor intr-o stare curata si igienizata, ofera beneficii si servicii esentiale pentru séndtate, 
comunica eforturile dumneavoastra privind promovarea sanatatii $i sigurantei, ajuté toaté lumea s4 se pregdteascA 
pentru o situatie de urgenta $i sa evalueze calitatea aerului si a apei. 

Certificarea WELL Health-Safety presupune ca fiecare cladire sau spatiu sa atingd 15 caracteristici prin urmArirea 
unei combinatii de strategii, inclusiv pana la trei aplicdri in cadrul strategiei de Inovatie. Niciuna dintre strategii nu 
este obligatorie. Certificarea WELL Health-Safety reprezinté un set divers de criterii ba : i care pot fi 
personalizate in functie de tipul de unitate si adaptate la nevoile unei organizatii. (Sursa: f 
Institute) 

    

   

   imbunatitirea continua a comunicarii cu clientii si cu potentialii clienti 

Deschiderea Emitentului fata de clienfi sau potentialii clienfi a adus acestuia un im antespital de ragine . 
Emitentul doreste si mentind o comunicare constanta si eficienté in beneficiul atat al Emi entului, cat gi-al clientilor 
acestuia, iar odat4 cu extinderea activitatii s4 dezvolte noi linii si directii de comunicare, prin ttizarea-celor mai bune 
instrumente de marketing din aceasta directie. In primul trimestru al anului 2022, Emitentul a pus bazele comunitatii 
ONE, ce ofera anumite beneficii (reduceri ale costurilor de achizitie pentru produse gi servicii) tuturor membrilor 
pentru diverse servicii oferite in urma unor parteneriate cu furnizori selectati de citre Emitent. 

Pentru a promova relatia direct dintre personalul Emitentului clientii si partenerii de afaceri ai Grupului, Emitentul a 
inaugurat in luna notembrie 2021 Centrul de Vanzari (One Sales Center) situat in cadrul proiectului One Floreasca 
City, Bd. Mircea Eliade 16B, Sector 1, Bucuresti. Centrul de Vanzari al Emitentului este conceput pentru a oferi o 

experienta unica, beneficiind de un design deosebit, asigurat de echipa Lemen Interior Design $i reprezinté 0 adevarata 
incursiune in intreg universul ONE. Spatiul gazduieste o expozitie de modele arhitecturale la scard cu ajutorul 
c&rora vizitatorii isi pot crea o perspectiva realista a proiectelor ONE. Pentru a veni in intampinarea clientilor cu un 
program incarcat, Centrul de Vanzari ofera acces vizitatorilor interesati de proiectele Emitentului pe toata durata 
saptimanii, inclusiv sambata. 

ISTORIC 

Actionarii Fondatori, respectiv DI. Victor Capitanu si DI. Andrei-Liviu Diaconescu gi-au inceput activitatea de 

investifii imobiliare din anul 2000 si au dezvoltat primul proiect rezidential in 2006. Incepand cu anul 2013, Emitentul 
a inceput dezvoltarea de proiecte imobiliare sub marca ONE. 

inca de Ja lansarea proiectelor sub marca ONE, inovatia in ceea ce priveste construirea clAdirilor eficiente din punct 
de vedere energetic si sustenabite, a fost una dintre principalele valori ale Emitentului, un demers care are drept scop 
redefinirea conceptului de locuire urbana la standarde occidentale printr-un proces de regenerare urbana. In perioada 
2017 — 2021, Emitentul a dezvoltat anumite proiecte imobilizare rezidentiale utilizand marca "NEO” ca subdivizie a 

marcii "ONE”, pentru proiecte rezidentiale de dimensiuni mai mici, de cel mult 3.000 mp. Dupa listarea Emitentului 
pe piafa principala a Bursei de Valori Bucuresti, conducerea Emitentului a luat decizia uniformizarii din punct de 

' Cu excepfia proiectului One North Gate si One Herastrau Office



vedere al comunicdrii publice sub umbrela unicd a marcii "ONE”, pentru a capitaliza intr-un mod mai productiv 

capitalul de imagine si reputatia proiectelor sale. Astfel, incepand cu luna noiembrie 2021, proiectele NEO au fost 
convertite din punct de vedere al comunicdrii publice in proiecte ONE” dupd cum urmeaza - NEO Floreasca Lake — 

poartd denumirea actual de ONE Floreasca Vista, NEO Timpuri Noi — poarté denumirea actuala de ONE Timpuri 
Noi, NEO Mamaia - poarté denumirea actuala de ONE Mamaia Nord iar NEO Herastrau Park - poarté denumirea 
actuala de ONE Herdstrau Vista.Emitentul a inregistrat o crestere rapida, fiind autor al unor proiecte imobiliare de 
referinta pe piata romaneasca (de exemplu, One Floreasca City, proiect premiat internafional la International Property 
Awards 2019-2020 cu “Best Sustainable Residential Development”, respectiv la SEE Real Estate Awards Gala - 
Editia a 17-a (2022) cu premiul “Best mixed use project”, un proiect multifunctional reper, o expresie a viziunii 
contemporane, durabilitatii si integrarii comunitajii, cu focus crescut pe facilitatile oferite rezidentilor, dar si 

comunitatii). 

In ceea ce priveste segmentul cladirilor de birouri, Emitentul gi-a facut debutul in anul 2017 prin achizitia in scop 
investitional a cladirilor de birouri One North Gate, urmata de o noua achizitie in anul 2020 a cladicy ge birouri One 

   
din respectiva piaté (Sursa: JLE, Emitentul). 

Cronologia finalizarii proiectelor rezidentiale, de birouri, dezvoltate, achizifionate $i/sau mipistrate de Grup 
{conform calendarului anticipat la aceasta data), precum si etapele de atragere de capital sunt ntate in figura de 

. = 
mai jos: ‘ 

RESIDENTIAL 
TIMELINE 

  

2 jal 2023 fm 2024 fal 2025 > >> 
      

      
OFFICES 
TIMELINE   

*Emitentul define o participatie minoritara in One Herastrau Office, cladirea fiind ins4 operat& de Grup. 

Sursa: Emitentul. 

PIETELE PRINCIPALE SI POZITIA CONCURENTIALA 

Activitatea principalé al Emitentului este cea de dezvoltare imobiliara pe segmentul rezidential (cu prezenfa in 

Bucuresti si Constanta, inclusiv Mamaia), la care se adauga activitatea de dezvoltare imobiliard pe segmentul spatiilor 
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de birouri (in Bucuresti) cu proiecte cu functiuni mixte rezidential-comercial-spatii de birouri (in Bucuresti), 

     
   

estimarilor la data de 31 mai 2022). Pentru majoritatea terenurilor aflate in proprietatea ului a ‘ost obfinuta fie 
autorizatia de construire, fie a fost obfinut certificatul de urbanism in vederea obtinerii autori tei de construire. 

Conform estimarii Emitentului, valoarea bruta de dezvoltare (GDV) preconizatd a cladirilor rezidentiale aflate in faza 
de constructie la data de 31 mai 2022 este de 550,9 milioane EUR, si cea a ansamblurilor rezidentiale in faza de 

planificare este de 835,1 milioane EUR. Profitul brut estimat de Emitent pentru proiectele in curs de dezvoltare si in 
planificare la 31 mai 2022 era de $52,2 milioane EUR. 

Cu exceptia cazului in care se indica altfel, tabelul de mai jos contine informatii cu privire la proiectele rezidentiale 
dezvoltate de Grup, actualizate pana la data de 31 mai 2022: 
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4 Este ardtat procentul de apartamente vandute’pre-vandute in cazul proiectelor finalizate sau in constructie, respectiv procentul din suprafata totala construita 

pentru care au fost incheiate contracte de pre-vanzare in cazul proiectelor in curs de planificare. 
* Este aratat procentul de apartamente vandute/pre-vandute in cazul proiectelor finalizate sau in constructie, respectiv procentul din suprafaja totald construita 

pentru care au fost incheiate contracte de pre-vanzare in cazul proiectelor in curs de planificare. 
© Suprafata censtruité comercial este definité conform metodelor standard de masurare BOMA 2017 pentm cladin 
internationalé a proprietarilor si administratorilor de clidini (Building Owners and Managers Association International) i 

In milioane EUR, la 31 mai 2022. ae 
* ,Gross development value” sau valoarea brutd de dezvoltare; pentru principalele ipoteze pe care Emitentul s-a ba: niru calculare#acegtyi indicator, va 

Tugim si vedeti secyiunea ,,Estimari gi alfi indicatori utilizati” de mai jos. Valorile sunt furnizate in moneda EUR it #cit‘premrile de vanzare, un important 

factor in determinarea acestei valori, sunt exprimate in aceasté moneda. oa AL i 

, Include toate tipurile de unitati (apartamente, parcari, spatii de depozitare, spatii comerciale etc.) 2, £ 

'© In milioane EUR, la 31 mai 2022. 
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Emitentul este prezent pe piata din Bucuresti gi Constanta (inclusiv Mamaia), insa analizeaza optiuni de extindere in 
alte orase din Romania si din Europa, precum Italia (Milano) sau Grecia (Atena) cu potential si apetit in principal 
pentru dezvoltari imobiliare rezidentiale compatibile cu profilul proiectelor dezvoltate de filialele Emitentului. 

Chientii fintd in dezvoltirile rezidentiate 

Emitentul, prin proiectele imobiliare rezidentiale dezvoltate de filialele acestuia se adreseaza in principal catre doua 

segmente de clientela, $i anume: (a) clicntela ce cauta proiecte amplasate in zone premium din Bucuresti (Herdstrau, 
Floreasca, Primaverii, Dorobanti si Kiseleff), proiecte cu o reputatie foarte bund, construite de dezvoltatori cu 

expertizd semnificativa pe piata rezidentiala, cu o arhitectura si design deosebit precum si o calitate superioara a 
finisajelor, compusa din familii cu venituri lunare de peste 5.000-10.000 Euro gi (b) clienteld ce cautd proiecte cu 
valoare adaugataé medic, amplasate in zone centrale si semi-centrale din Bucuresti, proiecte cu o reputatie bund gi in 
unele cazuri un brand cunoscut, o experient4 consistenta pe piata rezidentiala, calitate foarte bund a finisajelor, 
compusa din familli cu venituri funare intre 2.000 si 5.000 Euro. 

in optica Emitentului, piata rezidentiala este impartita in urmatoarele 4 categorii: ultra-high-end, high-end, premium 

(venit mediu) si accesibil. Emitentul opereaza la nivelul primetor 3 categorii. Pentru a deservi toate segmentele de 
piaté, Emitentul ofera clientilor trei variante de plata pentru apartamentele aflate in dezvoltare la momentul semndrii 
promisiunii de vanzare — plata integral, rate egale de 20% fiecare, impartite pe intreaga constructic, sau plata a 30% 
la semnare urmatd de 70% la finalizarea dezvoltarii, in cazul proiectelor de mare anvergura, cu 
Park sau One Verdi Park. Ultima optiune permite clientilor si acceseze credite ipotecare pe oefina 
largind astfel semnificativ baza de potentiali clienti. 

    

      

  

Precesul de dezvoltare imobiliara rezidenjiala 

identificarea oportunitajii de investifii 

2a, wnor nol portunitati 
rrultarile imobiliare 

Emitentul, prin echipa de management executiv, se afla intr-un permanent proces de caut 
de investitii. In cadrul acestei etape sunt identificate potentiale locatii, potrivite pentru 
rezidentiale ale filialelor Emitentului. 

Echipa de management executiv a Emitentului a dezvoltat un proces de analiza a fiecirei potentiale oportunitati de 
investifii, uneori si cu ajutorul unor parteneri specializati, pentru a determina din aceast& faza incipientd cu cat mai 
mare precizie, parametrii reali de dezvoltare ai fiecdrei locafii studiate. In urma analizei, sunt acceptate doar 
oportunitatile care corespund critertilor strategiei de investitii a Emitentului. 

Printre principalele aspecte tratate in cadrul analizei preliminare, Emitentul urmareste determinarea nivelului cererii 
de unitaft locative in zona studiata, identificarea concurentei la nivel de zona cat si la nivel de categorie de produs, 
numarul si valoarea tranzactiilor realizate in zona studiatd in ultimele 12 luni precum gi alte aspecte relevante din 
punct de vedere economic, tehnic si juridic. 

Reatlizarea analizei de fezabilitate sf a procesului de analiza urbanistica si legala (due diligence) 

Proiectele considerate satisfacatoare din punct de vedere economic, urbanistic si legal sunt preluate de Emitent in 
vederea inceperii procesului de analiza detaliata, atat din perspectiva fezabilitatii proiectului, cat si din perspectiva 
urbanistica gi legala. AceastA etapa are o durataé medie de aproximativ 1 — 3 luni (in functie de complexitatea analizei 
necesare, de la caz la caz, gi a eventualelor deficiente ce necesita adoptarea unor masuri corective/de reducere a 
riscurilor). 

Echipa de management executiv a Emitentului desemneaza o echipa interna care efectueaza analiza de fezabilitate a 
potentialului protect, tindnd seama de un ansamblu de factori precum: (a) conditiile de piata, (b) principalele riscuri 
asociate dezvoltarii si probabilitatea de materializare a acestora, (c) proiectiile financiare ale proiectului, inclusiv 
estimarea marjelor de profitabilitate, (d) analiza SWOT, (ce) strategia si structura de finantare, (f) strategia de 
vanzare/valorificare a proiectului. Analiza determina si numarul de unitati locative care pot fi realizate in cadrul 
potentialului proiectului, cat si dimensionarea $i compartimentarea unitafilor locative gi eficientizarea spatiilor 
comune, in vederea atingerii unei marje de profitabilitate cat mai mari. 

In paralel cu analiza ce priveste fezabilitatea potentialului proiect, Emitentul coordoneaza impreuna cu echipa sa 
interna $i consultan{i specializati, procesele de analiza urbanistic4 si legala, acestea fiind in strans4 legatura din punct 
de vedere al tnformatiilor cu analiza de fezabilitate. 

ST



Definirea conceptului arhitectural 

Emitentul, prin filiala sa specializata in servicii de arhitectura gi proiectare (X Architecture & Engineering Consult) 
organizeaz4 un proces competitiv pentru obtinerea unor propuneri de concepte arhitecturale (uneori si cu participare 
internationald) pentru proiectul vizat, iar in parteneriat cu echipa de management executiv a Emitentului selecteazd 
propunerea care inglobeaza de o maniera coerenta si completa viziunea gi identitatea de brand a Emitentului. 

   in urma selectiei conceptului arhitectural Emitentul desemneaza echipa de management de preie 
Emitentul i va superviza lucrarile de executie, astfel incat s4 se asigure realizarea acestuia i 
conducerea Emitentului. In functie de specificul, dimensiunea si complexitatea fiecdrui pote 
poate avea o duratd de 3 pnd la 6 luni. 

Adoptarea deciziei de investifie si planificarea proiectului 

in baza analizei de fezabilitate si a celei urbanistice gi legale, conducerea Emitentului proce la evaluareé finala 
a oportunitatii proiectului si aproba implementarea acestuia. In cazul in care proicctul este ‘onducerea 
Emitentului dispune realizarea investitiel propuse, operatiune ce se va materializa prin incheierea contractului de 
vanzare pentru terenul pe care se va dezvolta proiectul (uneori si sub forma unui schimb de teren cu bunuri 
viitoare/apartamente in cadrul proiectului), urmata 1a scurt timp de incheierea contractelor de management de proicct, 
proiectare generald si inceperea procesului de selecfie a furnizorilor/prestatorilor de servicii in cadrul proiectului. 

Emitentul utilizeaza, ca principiu, filiale dedicate in cazul fiecdrui proiect dezvoltat. 

Achizitia terenului 

Dupa infiintarea filialei ce urmeaza a fi utilizata in dezvoltarea proiectului, terenul este achizitionat in urma finalizarit 
procesului de negociere a documentelor tranzactiei. in cursul negocierilor, Emitentul poate structura achizitia 
incercand sa asigure o solutie de optimizare a costurilor si de cregtere a profitabilitatii proiectului. Aceasta etapa are 

in medie o durata de | luna. 
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Realizarea proiectarii 

Dupa achizitia terenului, Emitentul asigura (in mod uzual prin intermediul filialei sale specializate in servicii de 
arhitectura si proiectare — X Architecture & Engineering Consult, dar si prin implicarea unor furnizori specializati de 
servicii, in functie de specificul proiectului) intocmirea documentatici tehnice necesare obtinerii autorizatiei de 
construire. In unete situatii particulare, este posibild si adaptarea unei documentatii tehnice preluate de la vanzator 
ptin achizitia terenului. Aceastd etapa are o duratd medie de 6 — 12 luni (in functie de complexitatea fiecdrui proiect) 
si se finalizeaza odata cu eliberarea autorizatiei de construire de catre autoritatile competente. 

Executarea licrdrilor de constructie 

In vederea execufiei lucrarilor de constructie, filiala Emitentului incheie contracte aferente lucrarilor de construire a 

proiectului (in mod uzual prin metode competitive dublate de negocieri cu fiecare ofertant). 

Selectia furnizorilor de servicii, lucrari si materiale in cadrul santierului este o etapa foarte importanta in dezvoltarea 

proiectului, avand in vedere complexitatea si cerintele de calitate ale acestuia. Procesul de selectie este coordonat de 
catre echipa de management de proiect dedicat, cu suportul oferit de departamentele inteme ale Emitentului. 

Prin contractele incheiate, Emitentul se asigura c4 lucrarile realizate de catre diversi antreprenori respecta conditiile 
de calitate definite contractual si prin cerintele normative, cu respectarea calendarului de lucrari, in acest sens fiind 

stabilite garantii si penalitati in favoarea Emitentului. 

Pentru a eficientiza costurile de dezvoltare, echipele de management de proiect din filialele Emitentului isi 

coordoneaza activitatea de achizitii astfel incdt sA genereze sinergii intre proiecte, prin contractarea unor furnizori 
comuni, generand astfel o putere mai mare de negociere. Pe de alta parte, avand in vedere lichiditatea disponibilé la 
nivelul Emitentului, filialele acestuia au capacitatea de a fructifica anumite conditii favorabile in piafé pentru a 
contracta anumite servicii si/sau materiale de constructie la preturi avantajoase, spre exemplu contractand anumite 

servicii si materiale in avans (pentru a conserva un pret avantajos in piata la un anumit moment). 

Durata acestei etape variazi in mod semnificativ, in principal in functie de complexitatea si dimensiunea fiecdrui 

proiect, in mod uzual situandu-se in intervalul 18 — 36 de luni. 

Procesul de vanzare al unitdtilor locative 

Procesul de vanzare al unitatilor locative este demarat de Emitent cat mai repede cu putintd dupa achizitionarea 
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terenului destinat dezvoltarti. Existé cazuri in care anumite suprafete ale unui proiect sunt vandute anterior 
achizijionarii terenului destinat dezvoltarii, pentru scopul atragerii lichiditafii necesare achizifiei si dezvoltarii 
respectivului proiect. Vanzarile realizate in fazele incipiente ale construirii sunt complementare resurselor financiare 
disponibile Emitentului, necesare in etapa de executare a lucrarilor de constructie. Preturile sunt fixate in EUR, cu 
plata in lei la cursul de schimb aplicabil la momentul platii, pentru a evita riscurile asociate unei potentiale devalorizari 
a leului. 

Promisiunile de vanzare incheiate de filialeie Emitentului cu promitentii cumparatori prevad, de regula, trei variante 
de plata pentru apartamentele aflate in dezvoltare la momentul semnarii promisiunii de vanzare: (i) plata integrala, (ii) 
rate egale de 20% fiecare, imp4rtite pe intreaga durata a constructiei proiectului, sau (iii) plata a 30% la semnarea 
promisiunii de vanzare, urmata de 70% la finalizarea constructiei. Ultima optiune permite clientilor sa acceseze credite 
ipotecare pentru finanfarea achizitiilor, largind astfel semnificativ baza de potentiali cumparatori. Strategia de vanzari 
a filialelor Emitentului vizeaza in mod obisnuit cresterea progresiva a pretului de vanzare pe masura ce proiectul atinge 

anumite etape in autorizarea si executarea lucrarilor de constructie, reflectand cresterea de valoare asociata unitatilor 
locative respective. 

Procesul de vanzare este coordonat prin efortul combinat si sustinut al echipelor interne de vanzari, respectiv de 
marketing $i comunicare ale Emitentului. Pentru a maximiza sfera de potentiali cumparatori, campaniile de marketing 
incep simultan cu realizarea proiectarii, ocazie cu care echipa de vanzari aduce un aport creativ-s anificativ, prin        
bine nevoile potentialilor cumparatori. 

Procesul de vanzare inainte de etapa de executie se bazeaza pe echipa de vanzari ce isi d 

Centrului de Vanzari (One Sales Center) situat in cadrul proiectului One Floreasca Cify, Bd. Mircea "Eliade 16B, 
Sector 1, Bucuresti. Centrul de Vanzari al Emitentului este conceput pentru a oferi o exp ieatd unica, a de 
un design deosebit, locafie in cadrul careia Emitentul poate pune la dispozitia potentialilor c paratori.to' paleta de 
materiale promofionale disponibile gi ofera tururi vizuale ale machetelor proiectelor cat si materiale-foro-video/randari 
ale proiectelor dezvoltate/in curs de dezvoltare. Odata lucrarile de executie incepute, activitatea Centrului de Vanzari 
se extinde prin deschiderea unui birou local de vanzari personalizat, cu design specific, amplasat la locatia fiecdrui 
project, spatiu care este amenajat in spiritul marcii “ONE”, beneficiind de facilitati similare celor disponibile 
potentialilor cumparatori in cadrul Centrului de Vanzari (One Sales Center). 

Promovarea si vanzarea de unitati locative in cadrul preiectelor imobiliare dezvoltate de Emitent este coordonata de 
filiala Emitentului, Skia Real Estate, specializata in servicii de agentie imobiliara. In cele mai multe cazuri Emitentul 
desemneaza si alte agentii imobiltare prin intermediul carora igi promoveaza proiectele, insé colaborarea este 
intotdeauna una selectiva, pentru a asigura in mod permanent cele mai bune servicii pentru potentialii cumpdratori. 
Colaborarea eficienta si productiva a celor doua echipelor de vanzari (interna si externa) conduce la adresarea rapida 
a intrebarilor inaintate de potentialii clienti, maximizand astfel potentialul de materializare a contactelor initiale in 
tranzactii finalizate cu succes, 

Receptia si livrarea unitajilor lacative 

Odata lucrarile de constructic finalizate, echipa de management dedicaté proiectului procedeazi la incheierea 
formalitatilor de receptie cu autoritatile competente, ocazie cu care este demarat procesul de semnare al contractelor 

finale de vanzare. Dupa semnarea contractelor de vanzare, unitatile locative sunt predate efectiv clientilor in temeiul 
unui proces-verbal de predare primire. 

Servicti post-vanzare 

inainte de finalizarea lucrarilor de constructie, Emitentul desemneazi persoane responsabile cu administrarea 
proiectului odata acesta finalizat, pand la momentul constituirii asociatiei de proprietari in cadrul fiecdrui proiect. 
Totodata, Emitentul asigura servicii de management si mentenan{a a imobilelor prin furnizori de servicii specializati, 
dand oportunitatea asociatiilor de proprietari sA preia direct aceste contracte sau sa procedeze la selectia unor alti 
furnizori, Dupd livrarea unitatilor locative, Emitentul, prin intermediul filialei sale Skia Rea! Estate, mentine contactul 

cu clienfii oferindu-le acestora posibilitatea de a-si revinde sau inchiria in mod facil proprietatea. 

Finanjarea proiectelor rezidenjiale 

in vederea finantarii proiectelor de dezvoltare rezidentiala, Emitentul utilizeazi fonduri proprii, avansurile incasate de 
la potentialii cumpiratori in baza promisiunilor de vanzare, si, in anumite cazuri imprumuturi contractate de la institutii 
de credit. 
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Structura finanfarii fiecdrui proiect imobiliar rezidential este definita de catre echipa de management executiv a 

Emitentului impreuna cu departamentul specializat al Emitentului in domeniul finanfarilor bancare, in baza proieciilor 

financiare elaborate de citre departamentul financiar, pentru a asigura un bun echilibru intre maximizarea marjelor de 

profit si asumarea unui risc financiar. Finanfarile sunt contractate in urma unui proces careare in vedere analiza 
ve Pins 
oth       
   

A se vedea si Partea 7 — ,,Resursele de Capital”. 

Descrierea proiectelor dezvoltate sau in curs de dezvoltare 

Proiecte finalizate 

Madrigalului Residence 

Madrigalului Residence este un proiect imobiliar rezidential de tip boutique cu 14 
apartamente care beneficiaza de vedere direct la lacul Baneasa gi de finisaje de foarte 
buna calitate. Proiectul cuprinde apartamente cu 2 si 3 camere fiind finalizat in luna 
septembrie 2014, Toate apartamentele din cadrul proiectului au fost vandute. 

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului (GDV) este de 3,2 milioane EUR. 

One Floreasca Lake 

Amplasat pe malul Lacului Floreasca, proiectul One Floreasca Lake este un ansamblu 
rezidential cu 68 de apartamente care ofera o vedere panoramica deosebitd asupra lacului 
Floreasca. Primele dou cladiri ce gazduiesc 42 de unitati locative cu o suprafata totala de 

9.000 mp, finalizate in iunie 2013, au fost dezvoltate de o alta companie. 

A treia cladire din cadrul proiectului (dezvoltata de Emitent) a fost finalizata in luna august 
2015 si cuprinde 26 de unitati locative cu o suprafata totala de 6.000 mp. Proiectul One 
Floreasca Lake cuprinde toate categoriile de apartamente cu 2, 3 $i 4 camere cu o suprafata 

utild de minim 60 mp precum $i apartamente de tip penthouse cu suprafefe generoase de 
pana la 832 mp. Toate apartamentele din cadrul proiectului au fost vandute. 

Valoarea brutd de dezvoltare a proiectului (GDV) este de 14,8 milioane EUR. 

One_Herdstrdu Park 

Proiectul One Herastrau Park, impreund cu proiectul One Floreasca Lake, au pus bazele 
comunitatii de proiecte dezvoltate de Emitent in zona Lacului Floreasca, in prezent in 
aceeasi zona fiind finalizat si livrat integral proiectul One Herastréu Plaza, iar in 

constructie fiind proiectul One Floreasca Vista (fost Neo Floreasca Lake). Proiectul este 
amplasat in imediata proximitate a Parcului Regele Mihai I (fostul Parc Herastrau) si 
cuprinde doud corpuri de 52 m fnaltime fiecare, ce cuprind 109 apartamente insumand o 
suprafata totalé de peste 27.000 mp. 

  

Proiectul a fost finalizat in luna mai 2017 si a imbinat intr-un concept inovativ proiectarea 
gi confortul, devenind astfel un punct de reper in zona de nord a orasului. In cadrul 
proiectului se regaseste un apartament de tip penthouse care a dobandit recunoastere in 
mediul online datorité designului interior de inalta clas. Toate apartamentele din cadrul 
proiectului au fost vandute. 

Valoarea brut de dezvoltare a proiectului (GDV) este de 34,4 milioane EUR.



One Charles De Gaulle 

Proiectul One Charles de Gaulle este un proiect rezidential amplasat in Piaja Charles de 
Gaulle, chiar la intrarea in Parcul Regele Mihai I (fostul Parc Herastrau) si cuprinde doua 
cladiri, cu un numiar total de 33 de apartamente, cu o suprafata totalé de peste 9.000 mp. 
Proiectul a fost finalizat in vara anului 2018. 

Proiectul inglobeaza o arhitectura contemporand eleganta, de inalta calitate, combinata cu 
un design interior elegant. Toate apartamentele din cadrut proiectului a is 

Z 
o 

       

  

Valoarea bruté de dezvoltare a proiectului (GDV) este de 22,7 mili 

One Herastrau Plaza 

Proiectul One Herastrau Plaza a fost construit ca parte a zonei de Woltare ce inchigea 
deja proiectele One Floreasca Lake si One Herastrau Park. Proie ful _cuprinde ie de 

aproximativ 32.000 mp. Proiectul este localizat in proximitatea Lacului Atieieca gi la 
mica distanta de Parcul Regele Mihai I (fostul Parc Herastrau), zona de birouri din nordul 
capitalei $i respectiv in apropierea Promenada Shopping Mall. Proiectul a fost finalizat la 
inceputul anului 2019, Toate apartamentele din cadrul proiectului au fost vandute. 

Un element ce confera identitate si caracter distinctiv proiectului One Herdstrau Plaza este 
reprezentat de spatiul comun dezvoltat in cadrul si in jurul proiectului ce imbracé forma 
unei curti interioare deschisa publicului (plaza). 

  

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectulut (GDV) este de 33,5 milioane EUR. 

One Mircea Eliade 

One Mircea Eliade este componenta rezidentialé (ce include si spatii comerciale) a 
proiectului multifunctional One Floreasca City, alaturi de componenta de spatii de birouri, 
One Tower. One Mircea Eliade cuprinde 244 apartamente, peste 3.000 mp de spatii 
comerciale $i peste 540 de locuri de parcare, amplasate in 3 corpuri cu regim de inaltime 
de 15 etaje si 20 de etaje, cu o suprafata totala construité de aproximativ 61.000 mp. 

Apartamentele sunt pozitionate pentru a maximiza vederile cAtre Parcul Floreasca si Lacul 
Floreasca, oferind in mare parte vederi panoramice spectaculoase asupra Bucurestiului. 
Ansamblul rezidential, impreund cu cladirea de birouri One Tower, ofera spatii verzi, un 
loc de joaci, cat si restaurante si cafenele, toate facilitafile fiind accesibile atat 
rezidentilor/chiriagilor, cat si publicului larg. 

  

Constructia ansamblului a fost finalizata in luna mai 2021. 

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimatd de Emitent la 117,3 milioane EUR. Pana la data de 31 
mai 2022, un procent de 83% din apartamentele din acest proiect au fost vandute. 

Qne Mamaia Nord (Faza I 

Proiectul One Mamaia Nord (Faza I) este situat in zona de nord a statiunii 
Mamaia/Constan{a, una din cele mai cautate statiuni de vacanti de pe litoralul din 
Romania. Proiectul cuprinde 50 de apartamente care, prin amplasarea la aproximativ 150 
de metri de malul Marii Negre, asigura o vedere neobstructionata si spectaculoasé asupra 
marii si plajei. Proiectul este localizat in imediata vecinatate a numeroase restaurante, plaje 
private si puncte de atractie pentru orice activitate de vacanta. 

Apartamentele inglobeaza un design interior deosebit, care prin fatadele de sticla si detalii 
comune proiectelor dezvoltate de filialeie Emitentului ofera o priveliste minunata catre 
mare gi se remarca prin o arhitectura rafinata, cu caracter distinctiv fafa de celelalte 
proiecte concurente dezvoltate in zona. 

  

Faza [ a proiectului One Mamaia Nord a fost finalizata in luna iulie 2021. 

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului (GDV) pentru Faza | este estimataé de Emitent la 15,3 milioane EUR. Pana 
la data de 31 mai 2022 un procent de 98% din apartamentele din acest proiect au fost vandute. 
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One Herastrau Towers 

One Herastrau Towers este alcdtuit din doua corpuri, concepute ca o poarta de acces catre 
oras, oferind o vedere panoramica asupra Lacului Herastrau si a zonei de nord a capitalei. 
Este un proiect cu functiuni mixte care include unitafi locative si spafii comerciale, 

One Herastrau Towers este menit si aducd valoare adaugata pentru intreaga zoné, prin 
componenta comercialA compusaé din magazinele si spatiile dedicate serviciilor 
disponibile la parterul si la primul etaj al corpurilor, zone ce vor deservi atat rezidentii, cat 

si publicul care isi desfagoara activitatea sau locuieste in imediata apropiere. 

  

One Herdstriu Towers beneficiazd de un design contemporan elegant, cu finisaje de inalta 
calitate, are 45 de metri indltime, fiind compus din trei componente: baza cladirii si cele doua corpuri de eladire cu 
destinatie rezidentiala. Cele doua corpuri de cladire cu destinatie rezidentiala cuprind 147 de apartamente, iar baza 

corpurilor are aproximativ 5.000 mp dedicati spatiilor comerciale, integrand constructia in peisajul urban, Zona este 

animata de o promenad& comerciala, flancaté de fafada de sticld de 8 metri indltime, care marcheaza ideca 

       
   

permeabilitatii vizuale atat la nivelul promenadei, cat gi la nivelul spatitlor comerciale. Promenada integreaza spatiile 

verzi, rampele, scdrile $i pantele care preiau diferentele de nivel faj& de strazile adiacente gi ofera ee Tobby- 

urile cu indltime generoas4 care fac accesul catre unitatile locative. Proiectul One Herdstrau Toyéérs ofera un accts 

direct si rapid cdtre Aeropertul Henri Coanda/Otopeni. Wo se 
s iG 

Pe Fa 5 fat 5 a ka rs 

One Herastrau Towers a fost finalizat in luna decembrie 2021. 3 RK: | 
o 

Valoarea brut& de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimatd de Emitent la 54,8 milioane EUR? a Ja data de-31 
mai 2022 un procent de 93% din apartamentele din acest project au fost vandute. 2 

Proiecte in curs de dezvoltare/ planificate 

One Floreasca Vista 

Pentru dezvoltarea proiectului One Floreasca Vista Emitentul a ales o zona in care acesta 
a dezvoltat anterior si a livrat integra! cu succes alte trei proiecte (One Floreasca Lake, 
One Herdstrau Plaza si One Herastrau Park), in prezent constituindu-se practic o 
comunitate a proiectelor Emitentului in zona Lacului Floreasca. Locatia asigura o 
priveligte spectaculoasa si neobstructionata asupra Lacului Floreasca, proiectul avand 63 

de apartamente cu o arhitectura eleganta. 

Constructia proiectului One Floreasca Vista a inceput in luna aprilie 2020 si termenul de 
finalizare anticipat conform calendarului actual este a doua jumatate a anului 2022. 

  

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului este estimatd de Emitent ta 31,5 milioane EUR. Pana la data de 31 mai 2022 

un procent de 83% din apartamentele din acest proiect au fost pre-vandute. 

One Timpuri Noi 

Emitentul a decis sd abordeze prin proiectul One Timpuri Noi zona central a 
Bucurestiului, locatia proiectului fiind in apropierea Pietei Unirii. Proiectul cuprinde o 
cladire cu functiune preponderent rezidentiala, avand ins4 spatii comerciale si de servicii 

la parter si beneficiaz4 de un design contemporan elegant, cu finisaje de inalta calitate gi 
de avantajele aferente cladirilor verzi: materiale durabile, eficien{a energetica, sisteme de 
instalafii cu grad sc&zut de poluare. Proiectul va cuprinde 147 de apartamente si 173 de 
locuri de parcare, precum gi o suprafaja de aproximativ 1.000 mp de spatii comerciale. 

  

Constructia proiectului One Timpuri Noi a inceput in luna aprilie 2019 gi se estimeaza a 

fi finalizaté conform calendarului actual in a doua juméatate a anului 2022. 

Valoarea brutd de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimaté de Emitent la 26,5 milioane EUR. Pana la data de 31 

mai 2022 un procent de 91% din apartamentele din acest proiect au fost pre-vandute. 
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Qne Modrogan 

Pozitionat in proximitatea Parcului Kiseleff si a Bulevardului Aviatorilor, proiectul One 
Modrogan este conceput ca un ansamblu rezidential de tip boutique, care prin locatia 
aleasa si prin detaliile de proiectare defineste un concept unic in Bucuresti. Proiectul 
cuprinde 48 de apartamente amplasate in trei corpuri de cladire. Lucrarile de constructic 
ale proiectului au fost demarate fn luna octombrie 2020. Emitentul a acordat o atentie 
deosebita integrarii proiectului One Medrogan in specificul zonei ce include numeroase 
cladiri istorice si simboluri arhitecturale ale capitalei. 

  

Data de finalizare a proiectului este anticipata pentru luna iulie 2022. 

"fe! aittent la 68,7 milioane EUR. Pana la data de 31 
Toiect au fost pre-vandute. 

1 cay 

é EES) 
Proiectul One Verdi Park cuprinde atat o componenti r idntiala, respectiy’325 de unitati 
locative (de la dona camere cu 60 mp pana la 5 camere de tip penthousecd o suprafata de 

pana la 612 mp) amplasate in doud corpuri de 19 gi, respectiv, de 20°de etaje, cat si o 
componenté comerciala de peste 3.000 mp, in zona amplasatd la parterul celor douad 
corpuri. Proiectul beneficiazi de vederi spectaculoase panoramice si de imediata 
vecinatate a zonei de afaceri din nordul orasului, Parcul Verdi, centre comerciale, cluburi 
de wellness, baze sportive $i restaurante. 

        

    

  

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului (GDV) este esti 
mai 2022, un procent de 79% din apartamentele din ace; 

One Verdi Park    

OR
IT
A:
 

  

  

Finalizarea proiectului One Verdi Park este anticipatéa conform calendarului actual pentru 
octombrie 2022. 

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimatd de Emitent la 125,3 milioane EUR. Panda la data de 31 
mai 2022, un procent de 74% din apartamentele din acest proiect au fost pre-vandute. 

One Peninsula 

Proiectul One Peninsula este amplasat pe malul Lacului Floreasca, intr-o zona privilegiata 
$i izolata de zgomotul orasului, desi se afl4 in proximitatea cartierului Floreasca, zonei de 
afaceri din nordul orasului, zonei comerciale Promenada, fiind totodata foarte aproape de 
trei parcuri — Floreasca, Parcul Regele Mihai I (fostul Parc Herastrau) si promenada 
pietonala amenajata de-a lungul Caii Floreasca pana la intersectia cu Bd. Mircea Eliade. 
Proiectul cuprinde 168 de apartamente $i 287 de locuri de parcare, avand o suprafa{a total 
construita de aproximativ 53.000 mp. 

  

Principalele elemente de diferentiere ale proiectului One Peninsula sunt reprezentate de 
arhitectura deosebita a cladirilor caracterizata prin suprafete vitrate mari si de importanta 
component de sustenabilitate asigurata prin dotarea acestuia cu un sistem de pompe de 
caldur4 geotermale, unic la aceasta data in dezvoltirile rezidentiale din Romania, ce 
asigura eficien{4 energetica a proiectului. 

Constructia proiectului One Peninsula a inceput in luna octombrie 2020, data de finalizare a proiectului fiind anticipata 
pentru luna octombrie 2023. Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimat’ de Emitent la 143 
milioane EUR. Pana la data de 31 mai 2022, un procent de 60% din apartamentele din acest proiect au fost pre- 
vandute. 
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One Cotroceni Park 

One Cotroceni Park este un proiect imobiliar multifunctional care imbina 8 cladiri cu 
destinatie rezidentiald cu spafiile comerciale si spatiile de bigsmt¥ Dezvoltata pe o parte 
din suprafata totald de teren de 5,3 hectare, component; ezidentiala a proiectului One 

Cotroceni Park va avea aproximativ 868 de apartamenfgcarega fi'se adaugi o suprafata 
de aproximativ 18.000 mp dedicata spatiilor cu fundffuni complementar¢ (comert gi 

spatii birouri). a Ge a i 

Componenta rezidentiala a proiectului One Cotroceni PaNg&e integreaza ru componenta 
de birouri (One Cotroceni Park — Office Faza | si Office Fate 2fiptio-atiordarca holisticd 
Live/Work/Play, oferind rezidentilor, cat si angajatilor din zona de birouri, facilitafi 
integrate, de la spatii pentru servirea mesei la zone de fitness si acces la piste de alergare in aer liber gi ciclism. 

  

    

    

    

  

Componenta rezidentiala a proiectului One Cotroceni Park abordeazd un concept global de parcare subterana, cu 

multiple cai de acces, permifand astfel ca la nivelul solului s4 fie amenajate spatii verzi si diverse facilitéti. One 

Cotroceni Park reprezinté cea mai mare dezvoltare de regenerare urbana din centrul Bucurestiului, destinataé sa 

gazduiascd o comunitate de oameni care traiesc si lucreaza impreund, unde tofi rezidenfii / chiriagii vor avea acces 

prioritar la numeroase servicii. 

Constructia componentei rezidentiale a proiectului One Cotroceni Park a inceput in iunie 2021 si termenul de finalizare 

conform calendarului actual este octombrie 2023. 

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimati de Emitent la 155,9 milioane EUR. Pana la data de 31 
mai 2022, au fost incheiate contracte de pre-va4nzare pentru un procent de 92% din suprafata totala planificata. 

One Floreasca Towers 

Proiectul One Floreasca Towers se afla in prezent in faza de autorizare, fiind 

estimat ci va cuprinde cladiri cu o componentd preponderent rezidentiala 
(cuprinzand un numar estimat de 208 apartamente si 254 de locuri de parcare), 
avand spatii comerciale si de servicii la parter, si un regim de inalfime de 14 
etaje. Proiectul este amplasat in inima zonei de afaceri din nordu! oragului, in 
imediata vecinatate a zonei comerciale Promenada, cu acces facil la metrou si 
la mai multe linii de transport in comun de suprafati. Totodata proiectul 

beneficiaza de acces facil la autostrada A3, prin conexiunea recent modernizata oferité de Soseaua Fabrica de Glucoza. 

  

Inceperea lucrarilor de constructie a proiectului One Floreasca Towers este planificaté pentru luna iulie 2022 gi 

termenul de finalizare estimat conform calendarului actual este vara anului 2024. 

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimatd de Emitent la 61,8 milioane EUR. Pana la data de 31 

mai 2022, au fost incheiate contracte de pre-vanzare pentru un procent de 18% din suprafata totala planificata. 

One Lake District 

Proiectul One Lake District este anticipat a deveni cel mai mare proiect imobiliar 
rezidential din portofoliul actual al Emitentului. in prezent proiectul One Lake District se 
aflé in proces de finalizare a proiectarii si objinere a avizelor, fiind obtinut certificat de 
urbanism ce prevede edificarea unui ansamblu de clddiri cu functiunea de locuinte 
colective, spatii comerciale gi servicii, precum si alte dotari complementare, cu un regim 
de indltime de 11 etaje. In luna octombrie 2021, Emitentul a achizitionat o suprafati de 
aproximativ 9.000 de mp aliniat& cu terenul initial achizijionat de Emitent, teren suplimentar ce va face parte din 

proiectul One Lake District. 

  

Proiectul este amplasat pe malul Lacului Plumbuita, si include dezvoltarea unei suprafete generoase de spatii verzi, 

oferind acces facil la zona de afaceri din nordul oragului si acces direct cdtre autostrada A3 — Bucuresti — Ploiesti. 

Locatia deosebita a proiectului si conceptul de proiectare al cladirilor vor asigura dezvoltarea unui numér estimat in 
prezent la aproximativ 2.000 de apartamente, oferind vederi deosebite asupra Lacului Plumbuita si a vecinatatilor. 

Inceperea lucrarilor de constructie ale proiectului One Lake District este planificata pentru luna iulie 2022 gi termenul 
de finalizare anticipat conform calendarului actual este iulie 2026. 

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimata de Emitent la 322,2 milioane EUR. Pana la data de 31 
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mai 2022 au fost incheiate contracte de pre-vanzare pentru un procent de 9% din suprafata totala planificata. 

One Herastrau Vista 

Pentru dezvoltarea proiectului One Herastrau Vista Emitentul a ales o zona in care acesta 
a dezvoltat anterior si a livrat proiectul One Herastrau Towers. One Herdstrau Vista este 

un project imobiliar rezidential dezvoltat in imediata vecindtate a Parcului Regele Mihai 
I (fostul Parc Herastrau), cel mai mare parc din partea de nord a Bucurestiului, cuprinzand 
un numiar estimat de 117 apartamente si 181 de locuri de parcare, precum $i aproximativ 
2.000 mp de spatii comerciale. / 

PRS 
Pai Vea ste planificata in 

izare, iar termenul de finalizare 
4. | 

sfimata de Emiteyt la 38,1 milioane EUR. Pand la data de 31 

  

       
   

   

  

    Inceperea lucrarilor de constructie la complexul One 

cursul anului 2022, proiectul fiind in fazi avansata d 
estimat conform calendarului actual este septembrie 

  

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului (GDV) es! 

One Mamaia Nord (Faza II 

Proiectul One Mamaia Nord (Faza II) se constituie intr-o continuare a succesului 
inregistrat de proiectul One Mamaia Nord (Faza I). Proiectul se afla in prezent in faza de 
proiectare, fiind estimat ci va cuprinde cladiri o componenta preponderent rezidentiala, 
cuprinzand un numar estimat de 86 de apartamente si 148 de locuri de parcare. 

Luerarile de constructie sunt estimate sé inceapa in iulie 2022 si se anticipeaza ca vor dura 
aproximativ doi ani. 

  

Valoarea bruta de dezvoltare (GDV) a proiectului One Mamaia Nord Faza II este estimat& de Emitent la 23,3 milioane 
EUR. Pana la data de 31 mai 2021 au fost incheiate contracte de pre-vanzare pentru un procent de 25% din suprafata 
totalé planificata. 

One Lake Club 

Proiectul One Lake Club este dezvoltat de Emitent pe malul Lacului Tei, pe un teren cu o 
suprafata totald de aproximativ 21.000 mp de teren ce a fost contractaté in anul 2021. 

estimat un numéar de aproximativ 586 apartamente. 

Pozitionarea terenului oferd proiectului vederi panoramice directe asupra Lacului Tei, dar 

siun acces rapid la facilitatile din zona de nord a capitalei si acces rapid la autostrada A3. 

  

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimata de Emitent la 179,6 milioane EUR. Pana la data de 31 
mai 2022 au fost incheiate contracte de pre-vanzare pentru un procent de 11% din suprafata totala planificata. 

V-Lago 

Projectul V-Lago este dezvoltat de Emitent pe o suprafataé de aproximativ 3.000 mp situata de asemenea pe malul 
Lacului Tei. Terenul a fost achizitionat in anul 2021 de catre Emitent si urmeaza a fi utilizat pentru dezvoltarea unui 
proiect imobiliar cuprinzand aproximativ 135 de apartamente si 136 de locuri de parcare. 

Lucrarile de constructie sunt estimate sa inceap& in vara anului 2022 si se anticipeaz4 cA vor fi finalizate in august 
2024. 

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimata de Emitent la 31,9 milioane EUR. Pana ta data de 31 
mai 2022 nu au fost incheiate contracte de pre-vanzare. 
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One High District 

Proiectul One High District se afl4 in vecinatatea proiectului One Lake Club, urmand a fi 
dezvoltat pe un teren cu o suprafata de aproximativ 27.000 mp situat pe Soseaua Fabrica 
de Glucozi din Bucuresti. Emitentul intentioneaza s4 dezvolte pe acest teren un proiect 
imobiliar rezidential care va cuprinde atat unitati rezidentiale (aproximativ 859, cat si 
spatii comerciale, precum si o serie de facilitati precum sala de fitness si piscina, 
restaurante, market, cafenele, spatii verzi pentru relaxare. Localizat in imediata apropiere 

a autostrazii A3 sia centrului de afaceri din nordul capitatei era acces rapid catre cartierul Floreasca, zona 

comerciala Promenada, precum gi catre alte puncte de | 

  

   
   

       
        

Valoarea bruté de dezvoltare a proiectului (GDV) este 

is . i 

imata de Emitenthp 154,2 milioane EUR. Pana la data de 31 

mai 2022 nu au fost incheiate contracte de pre-vanzai oe bi 

o fu sf 

My f One Plaza Athénée 

Proiectu! One Plaza Athénée se afla in centrul istoric al si Bucuresti, langa 

Ateneul Roman. Cladirea este clasificaté ca monument istoric si urmeaza a fi complet 
renovata de Emitent, pentru a valorifica potentialul arhitectural si istoric. La finalizarea 
procesului de restaurare, proiectul va gazdui un spatiu comercial exclusivist 1a parter $i 
primul etaj, precum gsi zece apartamente premium la etajele superioare, cu vederi 
deosebite, inclusiv spre Ateneul Roman. One Plaza Athénée este primul proiect al 

Emitentului menit protejarii si regenerarii patrimoniului cultural din centrul 
Bucurestiului, ca manifestare a strategiei de viitor a Emitentului privind sustenabilitatea 

si valorificarea cladirilor de patrimoniu. 

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimata de Emitent la 24 milioane EUR. Pana la data de 31 

mai 2022 au fost incheiate contracte de pre-vanzare pentru un procent de 100% din suprafata totala planificata. 

Pozifia concurenjialé pe piata rezidenfiala 

Segmentul pietei rezidentiale este o piat puternic concurentiala si foarte segmentata, fiind impartita intre dezvoltatorii 

imobiliari de mare anvergura (cu capacitatea de a derula concomitent proiecte de mari dimensiuni), dezvoltatorii 

imobiliari ce livreazd proiecte de multe ori succesive si de dimensiuni mici/medii si dezvoltatorii imobiliari de talie 

redusa, care fie dezvoltA proiecte individuale de mici dimensiuni fie se reunesc in parteneriate pentru a construi 

proiecte imobiliare rezidentiale in diverse zone ale Bucurestiului. 

Prin prisma unor indicatori cheie precum: calitatea constructiei, finisajele, locatia si tipologia potentialilor 

cumpératori, piata rezidentialé poate fi privité ca fiind impartité in urmatoarele 3 categorii: proiecte cu valoare 

addugata mare, proiecte cu valoare adaugatd medie $i proiecte accesibile. 

© Proiectete cu valeare adéugaté mare prezintAd urmitoarele caracteristici: sunt proiecte amplasate in zone 
premium din Bucuresti (Herastrau, Floreasca, Primaverii, Dorobanti si Kiseleff), au o reputatie foarte bund, 

construite de dezvoltatori cu expertizd semnificativa pe piata imobiliara rezidentiala, cu o arhitectura gi design 

deosebit precum si o calitate superioara a finisajelor, segmentul de piafa tintd fiind persoanele cu venituri foarte 

mari care obtin lunar venituri de peste 5.000-10.000 Euro pe familie. 

« Proiectele cu valeare addugaté medie prezinta urmatoarele caracteristici: sunt proiecte amplasate in zone centrale 
si semi-centrale din Bucuresti, au o reputatie bund gi utilizeaz4 in unele cazuri o marcd recunoscuta, o experienta 
consistenté pe piata imobiliard rezidentiala, calitate foarte buna a finisajelor, segmentul de piata tinta flind 

persoane cu venituri ridicate care obtin lunar venituri intre 2.000-5.000 Euro pe familie. 

© Proiectele accesibile prezinté urmitoarele caracteristici: sunt proiecte amplasate in zone semi-centrale gi 

periferice din Bucuresti sau zona metropolitan, edificate de dezvoltatori cu sau fara experienta pe piata imobiliara 
rezidentiala, cu o calitate medie a finisajelor, segmentul de piafa tint fiind persoanele cu venituri peste 1.500 

Euro pe familie. 

Oferta Emitentului consta in proiecte imobiliare rezidentiale ce acopera primele doua categorii de proiecte. 

Pentru fiecare proiect imobiliar rezidential dezvoltat, Emitentul efectueaz4 o analizd concurentiala la nivel de zon, 

prin consultarea datelor publice privind prefurile de vanzare ale proiectelor dezvoltate de concurenfa gi prin alte tehnici 

de sondare a piefei, implementate la nivel intern. Emitentul se diferentiazd de concurenta activa pe piaja proiectelor 
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cu valoare adaugata mare si medie in principal prin: (a) selectia foarte atentd a locatiilor proiectelor, (b) alegerea unor 

solutii de proiectare care si diferentieze proiectele Emitentului de celelalte proiecte din zo! He :4 pentru dezvoltare, 
(c) optiunea oferita clientilor pentru a beneficia de servicii de design interior si amenaj ferent rea ,,la cheie” a 

; ) capitalu ide imagine si 
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unitatilor locative — servicii oferite de partenerul Emitentului, Lemon Interior D 
reputatia marcii ONE. 
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Activitatea de dezvoltare/inchiriere imobiliard pe segmentul de spatii de birouri 

    
| 

4 3 | 

In prezent, proiectele de birouri finalizate (inclusiv cele achizitionate in scop inv ifional) si cel dh derulare ale 

filialelor sunt estimate de Emitent a avea un o valoare de piatd de 411,5 milioane EUR. Trefdin proiéctele Emitentului 
sunt finalizate si operationale, in timp ce un proiect (One Cotroceni Park Office — Faza 2) este in curs de dezvoltare. 

Pe langa cele patru proiecte de birouri menfionate mai sus, Grupul opereaza gsi un proiect in care detine o participatie 
minoritara de 20%, cu o valoare de piaté de 24,2 milioane EUR. 

Tabelut de mai jos confine informatii cu privire la proiectele de cladiri de birouri detinute/dezvoltate/ operate de 
filialele Emitentului, la 31 martie 2022: 

Nume Localitate Status Suprafati Suprafati  Valoarea Procent Venituri 
Proiect inchiriabil inchiriabilé de piata detinere anuale 

a birouri(mp estimati | Emitentt din chirii 
totala(mp } de (m EUR) 

} Emitent 
(m EURY 

One Tower Bucuresti Finalizat 24.039 23.287 99,5 70,24% 6,2 

ales Bucuresti Finalizat_ —-23.024 22.545 42,5 62,41% 3,3 

One 

Herastrau Bucuresti Finalizat 8.074 7.673 24,2 20% 1,6 
Office® 
One 

Cotroceni : A 
Park Office - Bucuresti Finalizat 46.252 43.261 137,3 57,25% 8,9 

faza | 

One . 
Cotroceni . In of 
Park Office - Bucuresti constructie 34.456 32.075 108,00 $7,25% 7,0 

faza 2 

Total birouri 135,845 128.841 411,5 58,73 27,0 

Sursa: Emitentul. 

' Suprafaja inchiriabild totald este calculaté conform metodelor standard de masurare BOMA 2017 pentru cladiri de birauri, elaborate de asociatia 

intemajionala a proprietarilor gi administratorilor de cladiri (Building Owners and Managers Association [nternational). 

? Suprafata inchiriabila birouri este calculatd conform metodelor standard de masurare BOMA 2017 pentru cladiri de birouri, elaborate de asociatia 
intemafionald a proprietarilor si administratorilor de clidiri (Building Owners and Managers Association [nternational). 

? Valoarea de piafd estimata are in vedere finalizarea proiectului gi inchirierea a 100% din spatii; va rugdm s& vedeti sectiunea ,Estimari gi alti 

indicatori utilizati” de mai jos 

* Coloana dedicata participafiei Emitentului in filialele care dejin si dezvoltd cladiri de birouri este impartita in dovd sectiuni: (i) participatia actual 

gi (ii) procentul anticipat al participatiei acestuia in respective filiale, in urma unor viitoare aporturi de terenuri si conversiei unor imprumuturi in 

capital social, asa cum aceste operatiuni sunt avute in vedere la momentul acestui Prospect. 
5 Valoare estimata la capacitate intreaga 

§ Detinut de Grup in proportie de 20% gi operat de Grup. 

Clienfii finta pe segmental spajiiior de birourt 

Filialele Emitentului detin si dezvolta cladiri de birouri amplasate in subpiefele principale din Bucuresti si zona de 
afaceri din nordul Bucurestiului, acoperind in mod substantial cerintele principalelor categorii de chiriasi din mediul 
de afaceri, de dimensiuni si cu caracteristici variate (spre exemplu, proiectul One Cotroceni Park— Office Faza 1 si 
Office Faza 2 poate acomoda chiriagi in domeniul tehnologici, localizati preponderent in subpiata din zona de vest a 
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capitalei, in timp ce proiectul One Tower poate oferi spafii atractive pentru chiriagii interesati de locatit cu spafii de 
birouri amplasate in zona de nord a capitalei, considerata a fi premium). Pentru toate proiectele filialelor Emitentului, 
clientii tint sunt in principal companii de dimensiuni medii si mari, in cele mai multe cazuri companii multinationale, 
cu renume international, dar si companii locale de mari dimensiuni. Totusi, proiectele filialelor Emitentului pot 
acomoda si solicitarile unor clienti de dimensiuni medii spre mici , de multe ori contribuind la diversificarea 

portofoliului de clienti construit pentru un anumit proiect. 

Procesul de dezvoltare imobiliara pe segmental spatiilor de birouri 

Procesul de dezvoltare imobiliarA pe segmentul spatiilor de birouri este din multe puncte de vedere similar cu cel 

descris pentru segmentul rezidential (a se vedea sectiunea ,,Piefele principale si pozifia concurenfiald — Procesul de 

dezvoltare imobiliaré rezidenfiald’”). Prin comparatie cu acesta, dezvoltarea segmentului spatiilor de birouri se 

diferentiaz4 printr-un ritm mai accelerat al proiectarii si finalizarii lucrarilor de constructie de bazi, acestea fiind 
urmate de finalizarea finisajelor si personalizarea fiec4rui spatiu inchiriat (fit-out) pentru nevoile fiecdrui chiriag. 

@arienensAte u fumizori de servicii specializate, 

icij, aferente atmenajarii spatiilor inchiriate, de la 
ta pentru a fi ocuppte de personalul chiriasilor. 

& AY 3 
Comunitatea One (,QNE Community”) reprezintd un progra de beneficii -ofeat de Emitent si oferit de acesta 
chiriasilor din spatiile de birouri dezvoltate sau administrate de cai ip-cAt si rezidentilor din cadrul proiectelor 

imobiliare rezidentiale ale Emitentului. Beneficiile oferite acopera multiple categorii, de la reduceri semnificative la 

anumiti operatori de restaurante si cafenele, servicii de sindtate, design interior, infrumusetare si pand ta servicii 
preferentiale si prioritare sau perioade de gratie in cadrul centrelor de conferinfe sau a birourilor The One, concept 
unic in Romania care ofera spatii multifunctionale care pot gazdui conferinje si alte evenimente de pana la 300 de 

participanti, spatii de birouri tip executive care pot fi inchiriate pe termen scurt sau mediu, oferind totodata chiriasilor 

sdi servicii premium precum concierge, restaurant si bar cu vederi panoramice spectaculoase asupra Bucurestiului cat 

gi un simulator de golf. 

Pentru a se diferentia de concurent’, Emitentul, a incheiat dive 

astfel incdt chiriasii sa beneficieze de un pachet complet de 
compartimentari, design interior si pana la mobilarea spatiilor, 

     

   

  

One Community 

Evolutie piaja office 

Prin comparatie cu primul trimestru al anului 2021, primul trimestru al anului 2022 s-a dovedit a fi unul dinamic, 

atingand pragul de 60.400 mp. inchiriati, cu 44% mai mult fata de primul trimestru al anului trecut. Contractele nou 

incheiate, excluzand reinnoirile sau renegocierile, au reprezentat 75% din totalul suprafetelor inchiriate, cu 53% mai 

mult faté de primul trimestru al anului 2021, indicand o tendinta accentuata de crestere a cererii pe piaja din partea 
chiriasilor in sensul extinderii suprafetelor contractate sau de intrare pe pia{d a unor noi chiriagi cu cereri specifice. 

(Sursa: CBRE) 

fn anul 2021, piata spatiilor de birouri a avut o evolutie pozitiva, marcaté de cresterea ceretii si de sporirea diversitafii 

sectoarelor economice care genereazi cererea de spatii de birouri moderne si certificate. De asemenea, rata de 

neocupare in cladirile Clasa A+ s-a inscris pe un trend descendent, in parte gi din cauza scaderii livrarilor in aceasta 
perioada. Pentru Grup, acest fenomen reprezinta o oportunitate, activand intr-un mediu concurential mai putin agresiv. 

Pentru anul 2022, specialistii estimeaz4 o cerere in crestere cu peste 15% dublata de un fenomen putemic de revenire 

prin prezenta fizica la birou odata cu ridicarea restrictiilor cauzate de pandemia COVID-19. Un impact semnificativ 
pe piafa este determinat si noii chiriagi activi in piat4, interesati de spatii de birouri modeme, certificate si amplasate 
in locatii bine conectate la reteaua de transport in comun, aga cum s-a constatat in cazul proiectului One Cotroceni 

Park — Office Faza 1 (Cladirea A si Cladirea B), ce a devenit pe parcursul anului 2021 un pol de atractie pentru acestia. 

Descrierea proiectelor de birouri 
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One Cotroceni Park (Office Faza 1 si Faza 2 

One Cotroceni Park este un proiect imobiliar multifunctional care imbinaé o componenta 
rezidentiala cu spatiile comerciale si de birouri. Dezvoltat pe o suprafata totala de teren 
de 5,3 hectare, One Cotroceni Park va avea aproximativ 80,000 mp de birouri (dezvoltate 
in cadrul One Cotroceni Park— Office Faza | si Office Faza 2), 15.000 mp de spatii 
comerciale si 800 de apartamente. 

One Cotrocent Park- Office Faza 1 si Office Faza 2 este un proiect localizat in 
proximitatea Universitatii Politehnice si campusului universitar aferent, linga noua statie 
de metrou Academia Militar. Proiectul ofera chiriagilor spatii versatile, de la 1,000 mp si pana la 9.000 mp. avand o 
componenta speciald constituita de spafiile verzi integrate in constructic sub forma unor terase de dimensiuni 
generoase, parte a spatiilor oferite chiriasilor, oferind flexibilitate per pentru a-si putea desfasura activitatea 
la alegere si in spatii exterioare amenajate sub forma unor grading 

cat si certificarea WELL (inclusiv Health-Safety). ka | ey \ 

a ya ne : 
ad quat angajatilor dat si rezidentilor din componenta 

one de fitness cay'si acces la piste de alergare in aer 
ij comune de Jucru) si conferinte. 
4p hy ee 

   
      

    
   

  

    

Proiectul are la baz& abordarea holistica Live/Work/Play, ofe 

liber si ciclism, avand de asemenea st facilititi de co-working ( 

Proiectul abordeazA un concept global de parcare subterana, cu mu cai'de acces, permitand astfel ca la nivelul 
solului s& fie amenajate spaftii verzi si diverse facilitati. 

Proiectul One Cotroceni Park - Office Faza 1 a inceput in toamna anului 2019 si a fost finalizati in luna decembrie 
2021, iar lucrarile de constructie pentru a doua faza a proiectului au inceput in anul 2021 cu termen de finalizare 
estimat conform calendarului actual in primavara anului 2023. 

Valoarea de piata a proiectului One Cotroceni Park — Office Faza | este evaluata, pe bazi de dezvoltare finalizata si 
inchiriere completa, la 137.312.728 Euro, La data Prospectului, aproximativ 85% din suprafata totala inchiriabila a 
fost contractata pentru inchiriere. 

Valoarea de pia{a a proiectului One Cotroceni Park — Office Faza 2 este evaluata, pe baza de dezvoltare finalizata si 
inchiriere completa, la 107.958.348 Euro. Activitatea de pre-inchiriere a inceput in luna mai 2021 si aproximativ 19% 
din suprafata totala inchiriabila a fost contractatd pentru inchiriere. 

One Tower 

Pozitionat in zona premium de afaceri a Bucurestiului si in imediata vecinatate a parcului 
Floreasca, One Tower este componenta de birouri a proiectului One Floreasca City, 
format din cele trei corpuri de cladire cu destinatie rezidentiala, care formeaza proiectul 
One Mircea Eliade impreuna cu proiectul One Gallery, dedicat segmentului comercial. 
Desi proiectul One Floreasca City beneficiazi de parcare subterana, zone verzi gi spatii 
pietonale comune, fiecare dintre componentele acestuia sunt proiectate sd functioneze 
independent. 

  

One Tower este incadrat in categoria cladirilor de birouri Clasa A gst este dispus pe 16 
etaje, cu o structura inovativa fara stalpi interiori si fara grinzi, avand o suprafata totala (GLA) de 24.039 mp, respectiv 
aproximativ 1.400 mp pe etaj. Cladirea este construiti folosind cele mai noi tehnologii, avind o forma regulata gi 
permifand o buna utilizare a luminii naturale, precum si 0 planificare eficienté a spatiului, Cladirea oferd o vedere 
spectaculoasa asupra parcurilor din imediata vecinatate cu o panorama de 360° a Bucurestiului, avand de asemenea gi 
facilitati de co-working (spatii comune de lucru) si conferinte. 

Proiectul One Tower este certificat LEED Platinum v4, unui dintre cele mai prestigioase ratinguri in materie de 
performanta si impact asupra mediului. Cele mai recente imbunétafiri ale LEED Platinum v4, concepute pentru a fi 
flexibile si pentru a imbundatati experienta generala a proiectului se bazeaza pe materiale, performanta, retea inteligentd 
si eficienta in utilizarea apei. 

Constructia cladirii One Tower a inceput in 2018 si a fost finalizata in decembrie 2020. Valoarea de piatd a cladirii 
este evaluaté, pe bazd de inchiriere completa, la 99.511.298 EUR. La data Prospectului, 100% din suprafata 
inchiriabila totala din cadrul proiectului One Tower este inchiriatd/pre-inchiriata. 

One Herastrau Office 
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Emitentu! detine o participatie de 20% in proiectul One Herastrau Office, pozitionat in 
partea de nord a capitalei, in zona Aviatiei, incepand din Juna iunie 2020, prin achizitia de 
la Conarg S.A. Ulterior achizitiei, proiectul a fost preluat spre administrare de Emitent si 
incorporat in portofoliului acestuia sub denumirea de One Herastrau Office. 

One Herastrau Office are o suprafata inchiriabila de 8.000 mp si dispune de 130 locuri de 

parcare. 

Valoarea de piat& a cladirii este evaluati, pe bazi de inchiriere completa, la 24,198.718 
Euro. La data Prospectului, 100% din suprafata inchiriabila totala din cadrul proiectului 

One Herastrau Office este inchiriata/pre-inchiriata. 

Qne North Gate 

One North Gate este in prezent singurul proiect al Emitentului amplasat in zona 
metropolitana de nord a capitalei, fiind achizitionat in scop investitional in anul 2017. 

Proiectul are o suprafaja inchiriabila (GLA) de 23.000 mp si 465 locuri de parcare, cu o 
suprafata totald construita de 35.000 mp dezvoltata pe un teren de 12.000 mp. 

Valoarea de piata a cladirii este evaluata, pe baza de inchiriere completa, la 42.535.928 
Euro. La 31 martie 2022, aproximativ 20% din suprafata inchiriabild totala din cadrul 
proiectului One North Gate este inchiriaté/pre-inchiriaté. Emitentul este in curs de 
identificare a solutiilor optime de valorificare ale ac ect. Emitentul a depus o 

oferta in cadrul procedurii de selectie organizate 
pentru achizitia unei cladiri de birouri. La data 
comunicate Emitentului.         Pozifia concurentiala pe piafa de birouri 

care prin proiectu! Emitentului, One Tower, au fost liveafi 
JLL). 

Stocul total de birouri din Bucuresti, conform unui studiu realizat de CBRE, era la finalul anului 2020 de 2.950.000 

mp, din care aproximativ 2.000.000 mp se regaseau in spatii de birouri Clasa A. 

0 mp, reprezentand o coté de piata de 15,4% (Sursa: 

Emitentul, prin cele 3 clddiri de birouri din portofoliul detinut de filialele acestuia si prin One Herastrau Office, 

detinut4 minoritar dar administrata de Emitent, ofera, odatd cu finalizarea proiectului One Cotroceni Park — Office 

Faza 1 aproximativ 100.000 mp de spatii de birouri Clasa A, reprezenténd o cota de piatd de cca. 3% din totalul 

spatiitor de birouri din Bucuresti si de cca. 4% din birourile de Clasa A din Bucuresti. Odatd cu finalizarea proiectului 

One Cotroceni Park — Office Faza 2, Emitentul va atinge o cota de piata estimata de cca. 4% din totalul spatiilor de 

birouri din Bucuresti si de cca. 5,5% din birourile de Clasa A din Bucuresti. 

Nivelul concurential este unul ridicat, pe piata spatiilor de birouri din Bucuresti fiind prezente mai multe companii 
multinationale, majoritatea adoptand o politica de extindere. Astfel pentru anul 2022 se estimeaza c& pe segmentul 

spatiilor de birouri se vor livra aproximativ 250.000 de mp (Sursa: JLL). 

Cei mai importanti concurenti pentru Emitent pe piafa spatiilor de birouri de Clasa A din Bucuresti sunt: Globalworth, 

CA Immo Romania, § Immo Romania, Skanska Romania, Vastint Romania, Forte Partners $i Atenor. 

Emitentul, desi este un jucdtor téndr pe piata de birouri prezinta 0 serie de avantaje concurentiale, precum: 

¢  Distributia portofoliului- prin locatia cladirilor de birouri, Emitentul acopera cele mai importante patru zone 

ale pietei de spatii birouri din Bucuresti (Cotroceni, Floreasca, Herastrau si Pipera), acoperind toate categoriile 

de cereri din partea chiriagilor. 

* Standarde de calitate - Emitentul promoveaza serviciul de inchiriere de spatii de birouri inclus intr-un pachet 
mai larg de servicii si facilitati puse la dispozitia chiriagilor, astfel incat atat calitatea mediului de lucru, cat gi 
calitatea vietii personalului chiriagilor s& fie la cele mai inalte standarde, strategia Emitentului fiind de a obtine 

certificarea WELL pentru portofoliul nou dezvoltat. 
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© = Flexibilitate — portofoliul Emitentului permite acomodarea intregii palete de potentiali chiriagi, avand o ofertd 
completa — pornind de la spatii reduse pentru inchiriere (precum cele de co-working), pana la cea mai mare 

suprafata inchiriabila pe etaj din Romania (in cazul proiectului One Cotroceni - Office Faza | si Faza 2), Emitentul 
ofera chiriasilor servicii complete ce privesc amenajarea spatiilor inchiriate, gasind solujii personalizate pentru 
acestia. 

e Tehnologie si inovatie — Emitentul a implementat cu succes platforma Bright Spaces, ce ofera o solutie digitala 
completa de prezentare $i ofertare a cladirilor de birouri si a spatiilor disponibile, prin vizualizari in mediu 3D si 

diferite module de automatizare, optimizare si digitalizare a actiunilor specifice procesului de inchiriere de spatii 
de birouri. 

e Timp de raspuns - Emitentul adopta o politica de comunicare eficienta cu chiriasii $i potentialii chiriagi, timpul 
de raspuns fiind unul dintre cet mai importanti factori analizati $i urmariji de cAtre acestia. Structura organizatorica 
a Emitentului asiguré o mare flexibilitate si un timp de raspuns rapid la orice solicitare primité din partea 
chiriasilor. 

e Portofoliu de clidiri de birouri certificate, la cel mai inalt nivel — Cladirile de birouri dezvoltate de Emitent 
au fost proiectate pentru a respecta cele mai noi si inovative standarde de certificare internationala, precum Leed 
Platinum v4 (One Tower) si Leed Platinum (One Cotroceni Park 

  

‘ * Aan - x <x, a _— : 
In prezent, activitatea de inchirere a spatiilor de comert cu amanunt 3i de servicil se des{figoara prin intermediul celor 
doua proiecte descrise mai jos: OAD 

Bucur Obor vf 

In primul trimestru al anului 2022 Emitentul a dobandit controlul indirec ra unei 
participatii de 54,4351 % din capitalul social al Bucur Obor S.A., societate listata in cadrul 
Sistemului Multilateral de Tranzactionare al Bursei de Valori Bucuresti, sub simbolul 
BUCU, ulterior avizarii favorabile a tranzactiei de cétre Consiliul Concurentei. Decizia 
de a cumpara pachetul majoritar de actiuni al Bucur Obor S.A. este in concordanta cu 
strategia Emitentului de a creste ponderea profiturilor din chirii in profiturile totale ale 
Grupului. 

  

Centrul comercial Bucur Obor din Bucuresti si-a deschis portile pentru locuitorii 

Capitalei in anul 1975. Astazi, acesta gizduieste magazine de toate dimensiunile, de la afaceri de familie si pana la 
branduri internationale consacrate. Compania a fost listata la Bursa de Valori Bucuresti in iulie 1997. Bucur Obor are 
o istorie indelungata de rentabilitate, dar, mai presus de toate, este o locafie emblematica pentru Bucuresti si pentru 
locuitorii sai. 

One Gallery 

Emitentul a incheiat fn primul trimestru al anului 2021 un antecontract de vanzare cu 
Auchan Romania, avand ca obiect imobilul situat in Calea Floreasca, care va face astfel 
parte integranta din proiectul One Floreasca City sub denumirea de One Gallery. Cladirea 
va gazdui spafii de retail, cu magazine premium $i restaurante cu terase generoase, care 
vor fi distribuite la parter si la primul etaj, fiecare nivel avand o indltime de 6 metri. 

  

Proiectul One Gallery beneficiaza de autorizatie de construire, urmand a fi finalizaté in aproximativ 2 ani de la data 

achizitiei $i va avea o suprafata bruta inchiriabild de aproximativ 13.500 mp si 400 de locuri de parcare construite pe 
2 etaje subterane. Investitia avuté in vedere de Emitent in cadrul proiectului One Gallery este de 55 milioane EUR, in 
timp ce valoarea brutd de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimata de Emitent la 90 milioane EUR. 

Cladirea achizitionaté este fosta Fabrica Ford, prima din Europa Centrala, construité in anii 1930, iar, prin 
achizitionarea si restaurarea acesteia, Emitentul isi intéreste angajamentul de a proteja patrimoniul arhitectural al 
Bucurestiului. Astfel, One Floreasca City, ansamblul care gazduieste proiectul One Gallery se intregeste pentru a 
reconfirma ca flind o dezvoltare ce se inscrie in linia politicii de sustenabilitate si regenerare urbana initiata de Emitent. 

Qne Carpathian Lodge 
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in ultimul trimestru al anului 2021, Emitentul a dobandit wn pachet majoritar de actiuni 
al One Carpathian Lodge, un hotel de tip boutique situat in judetul Bacau. Proprietatea 
se afla intr-o locatie unica, fiind inconjuraté doar de padure cat se vede cu ochii. One 
Carpathian Lodge (cu o suprafata de aproximativ 1.000 mp), precum si cele 49 ha de 
padure si 7 ha de teren pentru dezvoltare, vor fi operate in regim de inchiriere pentru o 
perioada de 10 ani de catre Le Manoir, un grup de afaceri din domeniul gastronomici 

rafinate. 

            

   

sfarsitul anului 2023. 

Lid] Market in cadrul One Verdi Park 

de venituri). Spre deosebire ‘de modelul traditional a magazinelor Lidl, situate in locatie separatd, Lidl a confi rmat 
increderea in viziunea ONE si a imbratisat conceptul care imbina functiunea rezidentiala cu cea de comert, propundand 

servicii la indemana locatarilor din proiectul One Verdi Park, dar si din zona parcului Verdi, o zona efervescenta si in 

plind dezvoltare. Suprafata total inchiriaté catre Lidl este de 2.000 mp. 

ESTIMARI SI ALTI INDICATORI UTILIZATI 

Prezentul Prospect nu include nicio estimare, respectiv previziune privind prefitul in sensul art. | literele (c) si (d) din 
Regulamentul Delegat 980/2019 si Emitentul nu a publicat anterior nicio astfel de estimare sau previziune, nefiind 

astfel aplicabile prevederile sectiunii 7 din Anexa 1 1a Regulamentul Delegat 980/2019. 

Cu toate acestea, prezentul Prospect include anumifi termeni si indicatori utilizafi pentru a descrie i prezenta 

activitatea Emitentului si a Grupului, care se bazeaza pe previziuni $i estimari, dupa cum urmeaza: 

Valoarea brutd de dezvoltare (GDV) reprezintd valoarea unui proiect rezidential finalizat si vandut in proportie de 

100%, incluzand vanzarea tuturor tipurilor de spatii - apartamente, spafii comerciale, locuri de parcare, spatii de 

depozitare, gradini, terase etc. In faza de planificare/ dezvoltare, aceasta se calculeaza utilizand tranzactiile imobiliare 
curente sau recente comparabile, precum si informatiile obtinute de Emitent ca urmare a exercitiului de marketing si 

pre-vanzare. 

Profitul brut estimat aferent proiectelor rezidentiale esie calculat drept diferenta dintre valoarea bruta de 
dezvoltare (GDV) si costul estimat al proiectului, care, la randul sdu, este calculat drept suma urmatoarelor costuri 
(enumerarea fiind cu titlu de exemplu): cele aferente achizitionarii terenului, de avizare, autorizare gi taxare, costuri 
de proiectare si organizare santier, terasamente, infrastructura, suprastructura, hidroizolatii, anvelopanta, instalatii, 
bransamente, amenajari exterioare si interioare etc. Estimarea costului (si, prin urmare, a profitului brut estimat aferent 
proiectului) se intemeiazi pe ipoteze curente gi nicio asigurare nu poate fi dati ci asemenea rezultate vor fi atinse (a 
se vedea ,,{nformafii importante despre acest Prospect — Informafii referitoare la declarafii anticipative’). 

Valoarea de piata estimati a proiectelor de birouri este bazata pe informafiile extrase din rapoartele independente 

de evaluare a respectivelor imobile la care Emitentul are acces. 

Valoarea de piata estimata a proiectelor de birouri nu trebuie confundatd cu evaluarea la valoarea justa a investitiilor 

imobiliare ale Grupului (care cuprind in principal birouri, imobile comerciale gi imobile de comercializare cu 
amanuntul care nu sunt ocupate in mod substantial pentru utilizare sau in operatiunile Grupului gi nici pentru vanzare 
in cursul activit&tii obisnuite, dar sunt detinute in principal pentru a obtine venituri din inchiriere gi aprecierea 
capitalului), utilizat’ pentru intocmirea Situafiilor Financiare Anuale. Conform Situatiilor Financiare Anuale, 
investitiile imobiliare sunt evaluate inifial la cost, inclusiv costurile de tranzactionare (care includ taxele de transfer, 

onorariile profesionale pentru servicii juridice si, in cazul investitiilor imobiliare detinute in baza unui contract de 
inchiriere, comisioane initiale de leasing pentru a aduce proprietatea in starea necesara pentru ca aceasta s poata 

functiona). Ulterior recunoasterii initiale, investitiile imobiliare sunt evaluate la valoarea justa, care reflectd conditiile 
pietei la data raportarii. In contrast cu valoarea de piatd estimatd, pentru stabilirea valorii juste a investitiilor imobiliare, 

utilizarea lor curenta este echivalentd cu cea mai bund si cel mai inalt nivel de utilizare. Pentru informatii suplimentare 
privind modul de stabilire a valorii juste, vedeti Nota 8 din Situatiile Financiare Anuale. 
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MARKETING SI VANZARI 

Strategia de marketing a Emitentului are la baza viziunea, obiectivele si valorile Emitentului urmand strategia de 
afaceri a acestuia. 

Comunicarea publicdé a Emitentului este coordonaté de conducerea executiva a acestuia, pe baza recomandarilor 
formulate de catre departamentul de marketing. Planul de marketing al Emitentului cuprinde de o maniera holista atat 
strategia de marketing, cat si cea de comunicare. 

Campaniile de comunicare definite in cadru! planului de marketing al Emitentului vizeaza in mod constant trei arii: 

« Promovarea marcilor detinute de cdtre Emitent, in special prin sporirea vizibilitatii marcii ONE, ca marca unica 

umbrel§ utilizata de toate filialele Emitentului, si asimilarea acesteia de catre publicul fintaé cu viziunea unui 
dezvoltator imobiliar concentrat pe apropierea de client, crearea de ¢ regenerare urbana, sustenabilitate 
si protectia mediului, toate acestea constituind elemente chej fertile Emitent, printr-o comunicare 
continua, consecventa si permanent imbunatatita. 

   

    

   ® Campaaii de presa si comunicare: 

i. privind realizarile Emitentului si filialelor acestuia, fiind izate in mod spe vial evenimente concrete, care 
marcheaz4 momente cheie in dezvoltarea proiectelor constijitg.de filialefe Emitentului, dar si distinctii 
deosebite in domeniul dezvoitarii imobiliare, arhitectural, susten HRB, protectiei mediului etc. O parte din 
evenimentele Emitentului sunt organizate in cadrul Centrului de Vanzri (One Sales Center), spatiu 
conceput in mod special pentru a dezvolta relatia direct intre Emitent si clientii acestuia; $i 

ii. menite sporirii vizibilitatii publice a persoanelor cheie din cadrul Emitentului gi asimilarea capitalului de 
imagine al acestora cu imaginea Emitentului, flind vizata in mod special conducerea executiva a Emitentului 
(domnii Victor Capitanu si Andrei-Liviu Diaconescu). 

Emitentul a dezvoltat o strategie de marketing flexibila, aflata in stransa legatura cu departamentele de vanzari si de 
inchirieri, ce accelereaza raspunsul la feedback-ul primit din partea clientilor si segmentelor fintd. Astfel, informatia 
acumulata din procesele cotidiene de vanzare/inchiriere, conduce la rezultate de multe ori imediate in adaptarea 
comunicarii publice si la imbundatatirea campaniilor viitoare. 

Prin prisma canalelor de marketing utilizate de cdtre Emitent, acesta a atins un grad ridicat de vizibilitate in zona de 
social media, in special in cadrul retelelor LinkedIn, Facebook si Instragram. De asemenea Emitentul deruleaza 
campanii de marketing direct tip news/etter. Emitentul a adoptat aceasta optiune strategica pentru eficientizarea 
costurilor si pentru a avea o mai buna oportunitate de a structura optim mesajul transmis in functie de rezultatele 
urmarite, cat si pentru a colecta si prelucra eficient feedback-ul primit de la clienti. 

Procesele de vanzare rezidentiala sunt sustinute de un marketing realizat prin intermediul Centrului de Vanzari (One 
Sales Center), al spatiilor de prezentare din cadru] fiecarui proiect dezvoltat de filialele Emitentului, crearea de 
machete complexe de prezentare a proiectelor, apartamente model, materiale promotionale, poze si filme de 
prezentare, panotaje locale si prin intermediul platformelor specializate in tranzactii imobiliare. 

Filiala Emitentului, Skia Real Estate, este principala agentie imobiliara prin intermediu! cdreia se efectueaza 
promovarea si vanzarea imobilelor rezidentiale dezvoltate de catre Emitent, Activitatea Skia Real Estate este 
coordonata de Dna. Beatrice Dumitrascu, CEO Residential Division, un profesionist cu o experien{4 deosebitd, axata 
in principal pe dezvoltarile rezidentiale pe segmentele medium, medium high-end gi high. Informatiile culese de Skia 
Real Estate in procesul de vanzare in proiectele aflate in fazi de dezvoltare sunt utilizate de Emitent gi in proiectele 
viitoare inca din faza de cencept, astfel incat fiecare nou proiect dezvoltat de filialele Emitentului se adapteaza in mod 
dinamic si constant la cele mai noi cerinte din piata. 

in urma procesului de prospectare de piati, in vederea dezvoltarii unui nou proiect rezidential, Emitentul inregistreaz’ 
manifestari de intentie de achizitie ale potentialilor cumparatori, reusind, prin politica de vanzare adoptata, si atinga 
o rata ridicaté de conversie a potentialilor cumpiratori in cumpiratori finali. 

La finalizarea procesului de vanzare efectuat pentru filialele Emitentului, Skia Real Estate oferaé cumparitorilor si 

servicii de post-vanzare, respectiv intermediaza revanzarea sau inchirierea proprietatilor imobiliare detinute de catre 
acestia. 

Activitatea de marketing $i vanzari de la nivelul Grupului are in vedere si oferirea de servicii de branding si vanzari 
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pentru proiecte care nu au fost dezvoltate de Grup, cum este cazul proiectului One Rahmaninov (care, anterior intrarii 

in portofoliul de administrare si vanzari a Grupului, purta denumirea de Rahmaninov Residence). 

Procesele de inchiriere a spatiilor de birouri sunt sustinute de participarea Emitentului/filialelor acestuia la evenimente 

de profil in industrie, interviuri date de CEO Office Division — Dl. Mihai Paduroiu, cat si de 0 echipa experimentata 

in inchirierea de spatii de birouri. Pentru a spori atractivitatea si a facilita accesul potentialilor chiriasi la specificatiile 

cladirilor de birouri (One Cotroceni Park — Office Faza 1, Office Faza 2 r), Emitentul a dezvoltat un 

parteneriat cu Bright Spaces care ofera o solutie digitalé completa de pre ‘are si ofertare,a cladirilor de birouri sia 

spatiilor disponibile, prin vizualizari in mediu 3D, Emitentul fiind pi L utjlizator al acestei solutii inovative in 

Romania. 

ACTIVITATEA DE ARHITECTURA SI PROIECTARE fe) 

Activititile de arhitecturi gi proiectare aferente proiectelor dezvoltate filia gle! Ficttentului sunt in principal 

coordonate de societatea X Architecture & Engineering Consult, filialé a Emite’ “Intrucat complexitatea anumitor 

proiecte dezvoltate de filialele Emitentului a crescut, in anumite cazuri au fost contractate serviciile unor arhitecfi cu 
reputatie internationala, precum Bobotis+Bobotis (Grecia) sau Bueso-Inchausti & Rein Arquitectos (Spania). 

     

   

  

      

  

fn cadrul X Architecture & Engineering Consult activitatea este coordonaté de Dl. Marius Calin, absolvent al 
Universitatii de Arhitectura din New York, arhitect cu o vast experien{4 acumulata in Statele Unite ale Americii timp 

de mai mult de 15 ani, activ pe plan local in Romania incepind din 2004. Pentru a asigura o buna coordonare a 

proiectelor dezvoltate de filiatele Emitentului, acesta a desemnat un reprezentant permanent in relatia cu toi arhitectii 
si proiectantii, DI. Adrian Arendt, cu o vastA experienta formata in aproape 20 de ani intr-unul dintre cele mai 

prestigioase birouri de arhitecturi din Romania: DSBA/Arh Dorin Stefan, unde a ocupat gi pozitia de Director de 

Design timp de 13 ani, pana in decembrie 2020, cand s-a alaturat Emitentului. 

PROPRIETATE INTELECTUALA 

Emitentul si filialele acestuia detin un numir relativ mare de marci, inclusiv marci verbale (care protejeaz4 cuvinte) 
si marci combinate (care protejeazd cuvintele si elementele grafice), printre care se num4ra marci precum: ONE 

UNITED PROPERTIES, ONE, THE ONE, ONE VERDI PARK, ONE COTROCENI PARK, ONE TOWER, ONE 

FLOREASCA TOWERS. 

La data Prospectului, Emitentul si filialele acestuia au inregistrat la Oficiul de Stat pentru Inventii gi Marci un numar 
de 87 de marci comerciale, in timp ce alte 10 de marci sunt in curs de inregistrare. 

In toate cazurile de mai sus protectia oferita de inregistrarea marcilor dureaza 10 ani gi poate fi prelungita pentru noi 
perioade de 10 ani pe baza unei solicitri exprese. In cadrul activitatii Emitentului se reinnoiesc in mod regulat marcile 

detinute si se fac inregistrari noi de marci, de principiu, in corelatie cu proiecte dezvoltate de filialele Emitentului. 

INFRASTRUCTURA IT 

Infrastructura IT reprezinti o component importanta a afacerii Emitentului, care exploateazd o serie de resurse 

software, hardware gi de retea adaptate cerintelor specifice si complexitafii activitatilor sale. Investitiile in technologie 

facute pana acum de cdtre Emitent au avut drept scop asigurarea unei platforme tehnologice stabile si sigure, urmarind 

totodata identificarea facil a factorilor de cost, dar si a oportunitafilor de maximizare a rezultatelor, 

in prezent, gestionarea vanzarilor si relatiilor cu clientii este asigurata prin intermediul unei platforme de tip CRM 
(Customer Relationship Management), in timp ce gestionarea inchirierii spatiilor de birouri este realizaté prin 
intermediul unei platforme interactive dezvoltate de Bright Spaces care permite prezentarea spafiilor intr-un mediu 

tridimensional, verificarea disponibilititilor si inchirierea acestora prin intermediul portalului web gi a aplicatiei 

aferente. Prin implementarea acestei platforme, Emitentul a devenit primul dezvoltator cu portofoliu de cladiri birouri 
din Romania care a digitalizat integral procesul de vizualizare si inchiriere. Printre avantajele utilizarii acestei 
platforme se numri economisirea substantiald a resurselor de timp si personal, dar si generarea unei cantitati 

semnificative de date analitice, utile procesului de conturare a strategiilor de inchiriere. 

Modernizarea si dezvoltarea infrastructurii tehnologice ramane o prioritate pentru Emitent, care, pe parcursul anului 

2021 a derulat si finalizat implementarea unei solugii informatice de tip ERP (Enterprise Resource Planning), avand 
ca obiect implementarea platformei Microsoft Dynamics NAV (Navision). Aceasta solutie informatica a fost integrata 
la nivelul Emitentului in scopul cregsterii performantei operationale, prin intermediul unor module complete care vor 

fi utilizate pentru gestionarea tranzactiilor financiar-contabile, managementul operational al achizitiilor si proiectelor, 

respectiv al vanzarilor gi inchirierilor. 
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De asemenea, solutia implica si implementarea unui portal de comunicare cu clientii, cu furnizorii de materiale si 

servicii (aferenti segmentului de activitate de dezvoltare} gi cu brokerii $i agentii colaboratori (aferenti segmentului 
de vanzari $i inchirieri). Potrivit planificarii avute in vedere, implementarea si operationalizarea completa a acestei 
componente vor fi finalizate panda la sfarsitul anului 2022. 

ASIGURARE 

Emitentul are incheiate polite de asigurare de tip: PAD (Asigurare obligatorie a locuintei), CAR-pentru toate riscurile 
din constructii, PD-pentru riscurile de distrugere a proprietatii, RCT-pentru ra lerea fata de terji, TP-pentru 

tra tuale pierderi financiare     

      

    
care ar putea proveni vicii ale titlului de proprietate. 

Valorile politelor de asigurare structurate dupa tipul de imobil: 

Tip imobil Suma Asigurat\KUR) 
Birou . 

Rezidential r 

Mixt 57,.871.974 

Comercial 300.000 

Sursa: Emitentul. 

Valorile politelor de asigurare structurate pe tipul de asigurare sunt descrise mai jos: 

  

Tip polité de asigurare Suma Asiguraté (EUR) 

244 polite PAD (Asigurare obligatorie locuinta) 

CAR (Toate riscurile in constructii} 185.757.819 

PD (Property damage) 242,449,818 

RCT (Raspundere civila fata de terti) 3.800.000 

TP (Terorism policy) 65.500.000 
  

Sursa; Emitentul. 

ANGAJATI 

La data de 31 decembrie 2021, Grupul avea un numar de 88 de angajati. Majoritatea angajatilor din cadrul Emitentului 
sau a filialelor acestuia care fac parte din Grup au studii superioare. Varsta medie a angajatilor este de 35-40 de ani 
(20% sub 30 de ani, 68% intre 30 si 50 de ani $i 2% peste 50 de ani). Fluctuatia de personal se mentine in zona 
nivelului de 15%, dinamica num@rului de angajati este una pozitiva, inregistrandu-se o crestere de aproximativ 20% 
fata de anul anterior. 

Politica de remunerare este stabilité in conformitate cu prevederile legale. Emitentul poate acorda venitun 
suplimentare personalului (sub forma unor prime de merit, bonificafii si/sau scheme de participare la profit), cu 
aprobarea conducerii executive a acestuia. 

Politica de remunerare a membrilor Consiliului de Administratie si a directorilor Emitentului este definita de catre 
Comitetul de Nominalizare si Remunerare, constituit la nivelul Consiliului de Administratie si revizuita periodic in 
conformitate cu prevederile Legii 24/2017, fiind aprobata prin decizia adoptata in data de 26 Aprilie 2022 de Adunarea 
Generald Ordinara a Actionarilor a Emitentului. 

La nivelul Emitentului si filialelor acestuia nu existé organizate sindicate $i pana in prezent nu au fost incheiate 
contracte colective de munca. In cazul in care conform dispozitiilor legale incheierea de contracte colective de munca 
va fi necesara/obligatorie, Emitentul si filialele acestuia vor demara negocierile cu salariatii. 

ASPECTE CE TIN DE MEDIUL INCONJURATOR 

Consideram ca activitatea Emitentului gi a filialelor acestuia nu are in general un impact semnificativ negativ asupra 

mediului inconjurator, Emitentul implementand practici sustenabile si administrand riscurile de durabilitate. Cu toate 
acestea Grupul are obligatia de a respecta un numar mare de legi si reglementari in domeniul protectiei mediului. 

Aceste legi si reglementari privesc in mare parte gestionarea si eliminarea materialelor periculoase, emisiile in 
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atmosfera, deversarile accidentale, curatarea zonelor contaminate gi, in general, probleme de sanatate gi siguranja. De 
asemenea, in functie de specificul fiecrui proiect pe care Grupul il dezvoita, exist obligatia de a obtine avize acorduri 
gi/sau autorizatii de mediu sau, dup& caz, de a transmite o notificare prealabila catre autoritatile competente. 

incepand cu anul 2017 toate proiectele rezidentiale ale Emitentului au primit certificarea de ,,Locuinte Verzi” din 
partea Consiliului Roman pentru Cladiri Verzi. Printre proiectele Grupului care dovedesc preocuparea pentru mediul 
inconjurator este One Peninsula, care va fi primul proiect rezidential din Bucuresti care beneficiaza de un sistem de 

incalzire utilizind pompe de caldura cu surs4 geotermala. 

In continuarea strategiei de sustenabilitate implementate de Emitent, acesta a incheiat un parteneriat cu Veolia 

Romania Solutii Integrate S.A. menit implementdrii unor solutii de eficientizare energeticA sustenabile in proiectele 
imobiliare rezidentiale ale Emitentului. Primele doud proiecte imobiliare rezidentiale care vor beneficia de acest 

parteneriat sunt One Lake District si One Peninsula. 
UE 

fn ce priveste clidirile de birouri nou dezvoltate din port Imnitenl ui, acestea sunt certificate sau in curs de 
certificare WELL si/sau LEED PLATINUM din partea 
Cladiri Verzi din SUA), una dintre cele mai exigente 

mediu. 

LITIGI SI PROCEDURI LEGALE 

  

   

   

  

ae 

Drept rezultat al specificului activitatii Grupului, anume reatr “proiecte imobiliare, acesta este implicat in 

proceduri litigioase si administrative, avand ca obiect contestarea valabilitatii actelor de urbanism emise de autoritatile 

locale pentru realizarea acestor proiecte imobiliare. 

Cele mai multe dintre aceste dispute rezult4 din activitatea normala a Grupului. Unele dintre aceste dispute au fost 

solutionate definitiv in favoarea membrilor Grupului, iar altele se afl in prezent in diferite stadii de solutionare, 

conform detalierilor de mai jos. 

I. Litigii de contencios administratiy impotriva actelor de autorizare 

I. Prezentare generala a litigiilor inifiate impotriva Grupului 

Membrii Grupului sunt implicati intr-o serie de dispute de contencios administrativ, avand drept obiect atacarea unor 

acte de autorizare (i.e. planuri urbanistice zonale, certificate de urbanism, acorduri de mediu, autorizatii de construire) 

emise de autoritatile locale pentru realizarea de catre membrii Grupului a unor proiecte imobiliare. Majoritatea acestor 

litigii au fost initiate de asociatii care igi justificd calitatea procesuald prin prisma obiectului activitatii lor, de 

salvgardare a interesului public, protejare a mediului/intereselor comunitatii si supraveghere a respectarii legalitatii de 

catre autoritatile locale. 

In general, riscurile generate de o eventuald solutionare nefavorabila a litigiilor privind actele de autorizare a 

dezvoltarii unui proiect imobiliar sunt reprezentate de posibile nulitati subsecvente, potentiale amenzi, posibilitatea 

aparitiei necesitatii de a parcurge procedurile de intrare in legalitate sau, in cazuri extreme, chiar imposibilitatea 

folosirii cladirilor sau posibilitatea ca imobilele deja construite s4 trebuiasca sa fie demolate in cazul in care eventualul 

proces de intrare in legalitate nu ar mai fi posibil. Din punct de vedere practic, riscul financiar este reprezentant de 

pierderile reprezentand costul proiectelor imobiliare si pierderea profiturilor pe care Grupul le-ar fi obfinut din 

exploatarea imobilelor, cat si eventualele penalitafi si daune datorate clientilor in temeiul contractelor incheiate cu 

acestia. 

In cazul in care imobilele realizate prin proiectele respective au fost vandute sau inchiriate catre alte parti, iar ulterior, 

prin litigiile descrise mai jos se vor anula actele de autorizare pe baza carora au fost construite aceste proiecte 

imobiliare, membrii Grupului ar putea raspunde in fata cump4ratorilor/locatarilor, in functie de conditiile agreate in 

contractele agreate intre parti. Desi, in teorie, riscurile mentionate anterior sunt inerente activitatii normale a Grupului, 

in concret, implicatiile acestor dispute sunt distincte de la caz la caz. 

2.  Litigii inifiate impotriva One Mircea Eliade si One United Tower 

Cei doi membri ai Grupului au fost/sunt implicati in proiectul imobiliar din zona Calea Floreasca, cunoscuta in 
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principal pentru existenta monumentului istoric ,,Hala Ford”. Planul urbanistic zonal aferent proiectului (PUZ), 

acordul de mediu emis in vederea demararii proiectului (AM), precum gi doua autorizatii de construire subsecvente 

in baza carora s-au edificat si receptionat cladirile aferente proiectului (ACI si AC2), au fost atacate in instanfa de 

c&tre mai multe asociatii: Asociatia Cartier Aviatiei, Asociatia Salvati Bucurestiul, Asociatia S.O.S. Oragul, Asociatia 

pentru Protejarea Integrata a Patrimoniului Natural si Cultural precum si Asociatia Miscarea Civicd Militia Spirituala. 

Pan4 acum au existat doua litigii care aveau ca obiect suspendarea PUZ, AM si ACI aferente proiectului. Ambele 

litigii au fost solutionate definitiv in favoarea membrilor Grupului, prin respingerea definitiva a cererilor de suspendare 

a actelor administrative atacate. A mai existat un litigiu avand ca obiect anularea si suspendarea PUZ si ACL, precum 

si demolarea cladirilor, ins4 si acesta a fost solutionat definitiv in favoarea membrilor Grupului, prin respingerea 

definitiva a cererilor privind demolarea cladirilor si anularea PUZ si AC1. De asemenea, in aprilie 2022 a fost 

solutionat definitiv in recurs un alt litigiu in care s-a verificat legalitatea AM. Ca urmare ts ingerii acestor litigii s- 

a confirmat in mod definitiv valabilitatea PUZ, AM si AC1, iar hot&rarea definitiva a dea oritate/putere de 
   

   
   

- un litigiu in cadrul caruia se verificd din nou tegalitatea AC 1. Acesta a fos 

rol, avand in vedere incetarea cazului de suspendare prin solufionarea favorabi lefinitiva a litigiului care 

priveste legalitatea PUZ si AC1 si solutionarea favorabila definitiva a litigiului care priveste legalitatea AM, 

astfel cum a fost descris mai sus. In cadrul acestui litigiul se va invoca autoritatea gi puterea de lucru judecat 

reiesitd din titigiile solutionate definitiv privind PUZ, AM si AC1 pentru majoritatea pretinselor elementele 

de nelegalitate invocate, Urmatorul termen a fost stabilit pentru 14 iunie 2022. 

- un litigiu in cadrul cdruia se verificd legalitatea AC2. Acesta a fost suspendat in faza de fond pana la 

solutionarea definitiva a dosarului privind iegalitatea PUZ si AC1. S-a formulat cerere de repunere pe rol, 

avand in vedere incetarea cazului de suspendare prin solutionarea favorabila definitivd a litigiului care 

priveste legalitatea PUZ si ACI, astfel cum a fost descris mai sus. fn cadrul acestui litigiul s-a invocat 

autoritatea de lucru judecat reiesita din litigiul solutionat definitiv privind PUZ si AC1 pentru majoritatea 

pretinselor clementele de nelegalitate invocate. Instanta a ramas in pronunfare pe fondul cauzei si a amanat 

pronuntarea pana fa 16 iunie 2022. 

in total, prejudiciile pe care le-ar putea suferi membrii Grupului din pierderea acestor litigii includ diferenta dintre 

pretul terenului si valoarea pe piafa a unui teren similar incadrat, cheltuieli cu implementarea proiectului, cu obtinerea 

documentatiei PUZ si autorizatiilor, penalitati platite sau care urmeaza a fi achitate cAtre promitentii cumparatori, 

precum $i profituri nerealizate — ca diferenta dintre veniturile preconizate si costul proiectului. Pentru acoperirea 

acestor eventuale prejudicii, care s-ar putea activa numai in cazul in care litigiile ar fi pierdute in mod definitiv de 

ctre membrii Grupului, se poate solicita chemarea in garantie a autoritatilor emitente si a Municipiului Bucuresti. 

3. Litigiu inifiat impotriva One Mamaia Nord S.R.L. (anterior denumité Neo Mamaia S.R.L.) 

Pana in prezent, One Mamaia Nord a edificat si receptionat un proiect imobiliar constand intr-un complex rezidential 

de 50 de apartamente in judetul Constanta, in zona plajei Mamaia. 

in primul rand, Asociatia Constanja Altfel a atacat autorizatia de construire pe baza c4reia s-a demarat proiectul 

imobiliar, sustinand in principal cd pentru zona respectiva ar fi aplicabile reguli urbanistice mai vechi incompatibile 

cu parametrii din autorizatia de construire. De asemenea, se ridica argumente privind incdlcarea prevederilor privind 

minimut de spatii verzi, precum si incdlcarea domeniului public reprezentat de plaja Mamaia. 

in al doilea rand, aceeasi asociatie a atacat si toate documentatiile de urbanism care studiaza statiunca Mamaia din 

2001 pana in 2018, incluzdnd si PUZ-ul in baza caruia a fost emis& autorizatia de construire. in acest al doilea litigiu, 

One Mamaia Nord nu este implicaté, insi primul litigiu a fost suspendat in data de 25 februarie 2020 pana la 

solutionarea disputei privind anularea PUZ-ului, 
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Cererea Asociatiei Constanta Altfel privind anularea documentatiilor de urbanism care studiaza Statiunea Mamaia a 

fost respinsa in totalitate in prima instanjé de Tribunalul Constanja, la data de 26 octombrie 2020. Reclamanta a 

formulat recurs, care s-a judecat la Curtea de Apel Constanta. Recursul a fost respins ca nefondat la data de 18 

octombrie 2021, mentinandu-se astfel hotararea de respingere din fond. Ca urmare a acestei hotarari definitive, 

valabilitatea tuturor documentatiilor de urbanism care studiaza statiunea Mamaia a fost confirmata in instan{a. 

Dupa incetarea cauzei de suspendare (solutionarea definitiva favorabila a litigiului privind documentafiile de 

urbanism) a fost formulata cerere de repunere pe rol in dosarul privind anularea autorizatiei de construire. La data de 

26 aprilie 2022, instanta de fond a respins in totalitate cererea de chemare in judecaté formulaté de reclamanta, 

mentinand valabilitatea autorizatiei de construire. Pana in prezent reclamanta nu a formulat cale de atac. 

in total, prejudiciile pe care le-ar putea suferi One Mamaia Nord in urma invalidarii autorizatiei de construire includ 

diferenta dintre pretul terenului si valoarea pe piaf4 a unui teren similar incadrat, cheltuieli cu implementarea 

proiectului, cu obtinerea autorizatiilor, penalitati platite sau care urmeazi a fi achitate cAtre promitenjii cumparatori, 

precum si profituri nerealizate — calculate ca diferenta dintre veniturile precagiaiesai_costul proiectului. Pentru 

acoperirea acestor eventuale prejudicii, care s-ar putea activa numai in cpdvi in care litigtile ar fi pierdute in mod 

i gdiantieimpotri a autoritatilor emitente 
i a 

    

  

   

  

si a Municipiului Constanta. 

4, Litigiile initiate impotriva One Modrogan 
Ss 

One Modrogan este responsabil de un proiect imobiliar consténd intr-un anSaeiblii sezidential dezvoltat pe un lot 

invecinat cu monumentul istoric ,,Casa Filipescu” din cartierul Aviatorilor din Bucuresti. 

a) Litigiul privind anularea PUZ 

Partidul Uniunea Salvati Romania (USR) a initiat impotriva membrului Grupului un litigiu in august 2020, solicitand 

anularea PUZ-ului pe baza caruia a fost demarat proiectul imobiliar. Argumentele USR fin in principal de pretinsa 

incalcare a prevederilor privind protejarea spatiilor verzi si monumentelor istorice. 

La data de 4 martie 2021, Tribunalul Bucuresti a respins in prima instant4 cererea de chemare in judecaté, admitand 

exceptia lipsei calitatii procesuale active a reclamantului USR (partid politic). impotriva acestei solutii reclamantul a 

formulat recurs. In cadrul dosarului de recurs, Curtea de Apel Bucuresti a decis sesizarea {naltei Curti de Casatie si 

Justitie cu dezlegarea de principiu a unei chestiuni de drept privind calitatea procesuala activa a partidelor politice in 

litigii de contencios administrativ. 

b)  Litigiul privind suspendarea PUZ si AC 

in noiembrie 2021, Asociatia pentru Conservarea Integrata a Patrimoniului Natural si Cultural, a formulat o cerere 

privind suspendarea PUZ-ului si autorizatiei de construire (AC) in baza carora se dezvolta proiectul imobiliar. 

La data de | martie 2022, fondul litigiului a fost solutionat favorabil membrului Grupului, prin respingerea in totalitate 

acererii reclamantei de catre Tribunalul Bucuresti. Impotriva acestei solutii a formulat recurs reclamanta, iar membrul 

Grupului a formulat recurs incident cu privire la modul in care a fost solutionata o exceptie in faza de fond si cu privire 

la anumite considerente. Primul termen in faza de recurs este stabilit pentru data de 22 iunie 2022. 

¢)  Litigiul privind anularea PUZ $i AC 

In mai 2022, Asociafia pentru Conservarea Integrata a Patrimoniului Natural si Cultural, a formulat gi o cerere privind 

anularea si suspendarea PUZ-ului gi autorizatiei de construire (AC) in baza cdrora se dezvolta proiectul imobiliar, 

precum si emiterea unei autorizatii de desfiinjarea in baza careia paraqii s4 desfiinteze lucrarile deja executate. 

Motivele invocate in cadrul acestei cereri de chemare in judecaté sunt identice cu cele invocate in cadrul dosarului 

privind suspendarea PUZ si AC, deja respins in faza de fond la data de | martie 2022. In prezent se lucreazi la 

formularea intampinarii. 

One Modrogan a fost obiectul si unor plangeri administrative si lari de pozitie publice ale Primarului Sector | 
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Bucuresti, unde este localizat proiectul. Simetric, Primarul General al Municipiului Bucuresti a sustinut pozitia 

reclamantei in dosarul privind suspendarea PUZ si AC. Pana la data Prospectului, aceste actiuni nu au avut efecte de 

natura de a impiedica sau intarzia dezvoltarea initiaté de Grup, in contextul in care, pana la acest moment, instantele 

de judecata au respins toate cererile formulate impotriva proiectului. 

in total, prejudiciile pe care le-ar putea suferi One Modrogan in urma invalidarii actelor atacate includ diferenta dintre 

pretul terenului si valoarea pe pia{é a unui teren similar incadrat, cheltuieli cu implementarea proiectului, cu obtinerea 

documentatiei PUZ gi autorizatiilor, penalitati platite sau care urmeaza a fi achitate cdtre promitentii cumpdaratori, 

precum si profituri nerealizate — calculate ca diferenta dintre veniturile preconizate si costul proiectului. Pentru 

acoperirea acestor eventuale prejudicii, care s-ar putea activa numai fn cazul in care litigiile ar fi pierdute in mod 

ee de elie One eae s-a a inregistrat cerere de chemare in n garantie impotriva Sooo SU METS sia 

      
df intr-un ansamblu 

rezidential, Autorizatia de construire eliberata pentru realizarea proiectului imo } cu certificatele de 

urbanism, avizul de defrisare, actele de mediu si documentatiile de urbanism) au fost aliicate de mai multe persoane 

fizice, care locuiesc in zona inconjuratoare prin formularea unei plangeri prealabile, a unei cereri de anulare si a unei 

cereri de suspendare. Numarul reclamantilor a scdzut progresiv de la momentul plangerii prealabile (28), pana la 

actiunea in anulare (24) si pana la actiunea in suspendare (14), La primul termen din dosarul privind suspendarea au 

mai renuntat incd 4 persoane, numarul reclamantilor reducdndu-se la 10. Reclamantii pretind ca autorizatia de 

construire este nelegal&, invocand printre altele ci va conduce la congestionarea traficului in zona, precum si ca nu ar 

fi respectati anumiti parametri urbanistici. 

a) Litigiul privind suspendarea actelor 

in acest litigiu s-a solicitat suspendarea certificatelor de urbanism, a autorizatiei de construire gi a avizului de defrisare. 

in fondul cauzei, cererea a fost solutionata in favoarea membrului Grupului, prin respingerea in totalitate a cererii de 

chemare in judecaté de ciitre Tribunalul Bucuresti. impotriva acestei solutii au formulat recurs numai 4 dintre 

reclamanfii ramasi in dosar, iar membrul Grupului a formulat recurs incident pe solutiile pronuntate in cadrul 

exceptiilor. Dezbaterile in faza de recurs s-au desfagurat la Curtea de Apel Bucuresti, s-au finalizat la data de 20 mai 

2022, cand a fost respins ca nefondat recursul principal formulat de reclamanti si a fost admis recursul incident 

formulat de membrul Grupului. Ca urmare a acestei solutii favorabile definitive, cererea privind suspendarea 

autorizatiei de construire a fost respinsa ca neintemeiata, iar cererile de suspendare privind certificatele de urbanism 

si avizul de defrisare au fost respinse ca inadmisibile. 

5) Litigiul privind anularea actelor 

In acest litigiu s-a solicitat anularea mai multor documentatii de urbanism, mai multor certificate de urbanism, deciziei 

etapei de incadrare la mediu, a autorizatiei de construire gi avizului de defrigare aferente proiectului. Cauza se afla 

inca in faza de fond, la Tribunalul Bucuresti. Prin admiterea excepfiilor invocate de membrul Grupului, la data de 21 

aprilie 2022, cererea privind anularea certificatelor de urbanism gi a avizului de defrisare a fost respinsd ca 

inadmisibil’. La termenul! din 26 mai 2022, instanta a admis in principiu si cererea de chemare in garantie formulata 

de membrul Grupului impotriva Municipiului Bucuresti si a autoritatilor emitente, pentru repararea prejudiciului 

eventual care ar aparea exclusiv in situatia anularii definitive a actelor atacate. Urmatorul termen stabilit in cauza este 

24 iunie 2022. 

in total, prejudiciile pe care le-ar putea suferi One Peninsula in urma invalidarii autorizatiei de construire includ 

diferenta dintre pretul terenului si valoarea pe piaté a unui teren similar incadrat, cheltuieli cu implementarea 

proiectului, cu obtinerea documentatiei de urbanism si a autorizatiilor, penalitati platite sau care urmeazi a fi achitate 

catre promitentii cumparatori, precum si profituri nerealizate — calculate ca diferenta dintre veniturile preconizate gi 

79



costul proiectului. Pentru acoperirea acestor eventuale prejudicii, care s-ar putea activa aumai in cazul in care litigiile 

ar fi pierdute in mod definitiv de citre One Peninsula, s-a inregistrat cerere de chemare in garantie impotriva 

autoritatilor emitente si a Municipiului Bucuresti. 

Wi, Alte tipuri de litigii specifice activitatilor membrilor Grupului 

  

1, Litigii impotriva One Cotroceni Park 

In plus fatd de litigiile de contencios administrativ prezentate anterior, 0 alta disputé cu potentiale efecte asupra 

proicctului imobiliar pentru unut din membrii Grupului o reprezinté disputa dintre One Cotroceni Park S.A. gi 

societatea Calor S.R.L. Disputa are in vedere anumite loturi pe care One Cotroceni Park S.A. le-a cumparat de la 

societatea Titan Mar S.A. (actualmente Theda Mar S.A.) pentru realizarea acceselor cAtre proiectul imobiliar din zona 

Calea Progresului. 

Calor S.R.L. si Theda Mar S.A. erau implicate intr-o serie de litigii privind modul de achizitionare de catre Theda Mar 

S.A. a unor loturi, printre care si acele loturi care, in urma unor operatiuni de alipire si dezmembrare, au ajuns in 

proprietatea One Cotroceni Park S.A. Dobandind astfel calitatea de proprietar al acelor loturi, One Cotroceni Park 

S.A. a fost atrasa in trei litigii initiate de Calor $.R.L. impotriva Titan Mar S.A. 

Terenurile avute in vedere se afld la marginea proiectului imobiliar si vor fi folosite pentru amenajarea unor cai de 

acces dinspre principalul bulevard de lénga proiectul imobiliar. fn legdtura cu aceste loturi de teren exist si 

posibilitatea exproprierii in vederea extinderii bulevardului principal. La acest moment exist trei litigii nesolutionate 

definitiv, cu mentiunea ca toate aceste trei litigii vizeazA un alt teren decat cel pe care jeste efectiv proiectul,    

   

  

    
Un prim litigiu in care One Cotroceni Park S.A. a fost atrasa are in vedere an\ared. primului con act de vanzare- 

cump§arare din sirul de contracte prin care au fost transferate loturile din zona Li 

contest valabilitatea acestui prim contract de vanzare-cumparare. In cazul unei anu : contract, ar putea fi 

invalidate toate actele subsecvente, inclusiv contractul de vanzare-cump4rare unde cump4rator este One Cotroceni 

Park S.A., cu consecinfa schimbarii regimului juridic al terenului achizitionat pentru amenajarea cailor de acces. 

Deznodiméntul acestui litigiu nu vizeazd in niciun fel terenul distinct, adiacent, pe care se construieste efectiv 

proiectul. Litigiul este momentan suspendat, pana la solutionarea litigiului prezentat mai jos (a se vedea ,,Litigiul 

privind validitatea titlurilor de proprietate ale Theda Mar S.A.”). 

5) Litigiul privind validitatea titlurilor de proprietate ale Theda Mar S.A. 

Al doilea litigiu reprezinta o disput& complex privind validitatea mai multor titluri de proprietate ale Theda Mar S.A. 

asupra unor loturi din zona proiectului imobiliar, inclusiv loturile cumparate de One Cotroceni Park S.A.. Aceste titluri 

au rezultat din mai multe operatiuni de dezmembrare, a cror legalitate o contesté Calor S.R.L. Societatea Nationalé 

de Transport Feroviar de Calatori CFR Calatori” S.A. a fost introdusa in acest litigiu, avand in vedere si existenta 

unor linii de cale feraté dezafectate (nefunctionale) pe teren. Deznodamantul acestui litigiu nu vizeaza in niciun fel 

terenul distinct, adiacent, pe care se construieste efectiv proiectul. Acest litigiu a fast solutionat favorabil in faza de 

fond, prin respingerea in totalitate a cererii de chemare in judecata. impotriva acestei solutii au formulat apel 

reclamanta si intervenienta, apelul fiind in prezent in curs de solutionare in fata Curtii de Apel Bucuresti. Urmatorul 

termen este stabilit pentru data de 28 iunie 2022. 

c)  Litigiul privind contractul de vanzare incheiat intre Theda Mar S.A. si One Cotroceni Park S.A. 

Altreilea litigiu vizeaza direct contractul de vanzare dintre Theda Mar S.A. si One Cotroceni Park S.A., vizind loturile 

adiacente proiectului imobiliar pe care se doreste amenajarea unor cdi de acces suplimentare pentru proiect. Calor 

S.R.L. foloseste ca argumente aceleasi sustineri ca si in celelalte litigii, privind modalitatea de partajare a 

proprietatilor, precum gi dreptul de proprietate public al Societajii Nationale de Transport Feroviar de Calatori ,,CFR 

Calatori” $.A. asupra unor loturi. Societatea Nafionalé de Transport Feroviar de Calatori ,,CFR Calatori” 3.A. a fost 
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atrasa forfat ca parte in acest litigiu, Deznodaméntul acestui litigiu nu vizeaza in niciun fel terenul distinct, adiacent, 

pe care se construieste efectiv proiectul. Dosarul a fost suspendat pana la solutionarea definitiva a mai multor litigii, 

printre care si Litigiul privind anularea contractului initial de vanzare-cumpdrare §i Litigiul privind validitatea 

titlurilor de proprietate ale Theda Mar S.A. 

in cazul unor solutii nefavorabile, principalul efect este pierderea dreptului de proprietate al One Cotroceni Park S.A. 

asupra loturilor pe care aceasta urma sa le foloseasca pentru amenajarea unor cdi de acces suplimentare dinspre calea 

Progresul spre complexul imobiliar, ins indiferent de acest deznodamént, proiectul are asigurate alte zone de acces 

care nu sunt afectate de aceste litigii. In plus, contractul de vanzare incheiat cu Theda Mar S.A, : 

prevede raspunderea pentru evictiune (practic, rambursarea integrala a pretului) in cazul in cai da Mar $.Aspierde 

aceste Litigii.      

  

FH. Litigii privind anularea unor hotarari ale adundrii generale a actionarilor Emite {anh 

mai multor puncte de pe ordinea de zi privind stabilirea claselor de actiuni la nivelul Emitentului gi, respectiv, numirea 

unui invitat permanent fa sedintele Consiliului de Administratie. In faza de fond, Tribunalul Bucuresti a admis cererea 

reclamantului in ceea ce priveste stabilirea claselor de actiuni (cu privire la care hot4rarile in cauzA fusesera revocate) 

si a respins cererea in ceea ce priveste invitatul permanent, obligdnd reclamantul la plata cdtre Emitent a sumei de 

3000 lei cu titlu de cheltuieli de judecaté. Pana in prezent hotdrarea nu a fost comunicata. 

Acelagi reclamant a initiat trei cereri de interventie in cererea de inregistrare la Oficiul Registrului Comertului 

Bucuresti a hot4rarii adunarii generale a actionarilor Emitentului din data de 10 septembrie 2021. Scopul respectivelor 

cereri a fost acela de a impiedica inregistrarea acestei hotarari de cdtre Oficiul Registrului Comertului Bucuresti si, 

respectiv, publicarea acesteia in Monitorul Oficial al Roméaniei. Toate aceste cereri au fost respinse, iar termenul de 

alacare a acestor decizii a expirat fara formularea vreunei cai de atac. 
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PARTEA A 5-A 
RAPORTARI CONFORM CADRULUI DE REGLEMENTARE 

De la data Ofertei Publice Initiale pan la data acestui Prospect, Emitentul a publicat informatii conform prevederilor 

Regulamentului (UE) Nr 596/2014 al Parlamentului European gi al Consiliului din 16 aprilie 2014 privind abuzul de piata 
(regulamentul privind abuzul de piata) si de abrogare a Directivei 2003/6/CE a Parlamentului European si a Consiliului 
si a Directivelor 2003/124/CE, 2003/125/CE si 2004/72/CE ale Comisiei (,MAR"), respectiv un numar total de 87 

raportari curente, disponbile pe website-ul Emintetului la adresa www_one.ro, sectiunea cu informatii de interes specific 
pentru investitori (sectiunea ,, /nvestor Relations”). A se avea in vedere faptul ca informatiile care se regdsesc pe website- 

ul Emitentului nu fac parte din Prospect. 

interes: 

Guvernanta corporativa. Informatii financiare. Capital social i dividende. 

  

  

Crit. Raport curent Rezumat 

1. Raportul curent ar. Emitentul a informat investitorut cu privire la decizia Consiliului aaa fir. 27 din 

45/2022 din data de 10 datade9iunie 2022 prin care s-a stabilit Prejul Maxim de Subscriere de 1,42 RON in tegatur 

iunie 2022 cu operatiunea de majorare a capitalului social al Emitentului cu suma de panda la 

66,003,597,2 RON (valoare nominala), prin emisiunea unui numar de pani la 

330.017.986 actiuni noi cuo valoare nominald de 0,2 RON per actiune si 0 valoare nominala 
totala de 66.003.597,2 RON 

2: Raportul = curent ~—s nr. Emitentul a informat investitorii c4 furnizorul global de indici FTSE Russell a anuntat, in 
44/2022 din data de 8iunie —urma revizuirii trimestriale, c& actiunile Emitentului vor fi incluse, incepand cu 20 iunie 

2022 2022, in indicele FTSE EPRA Nareit EMEA Emerging. 

3 Raportul curent or. Emitentul a informat investitori ci data de 18 mai 2022 va fi data participdrii garantate, 
42/2022 din data de 25 mai_—_ultima zi in care se pot achizitiona actiunile Emitentului cu drepturi atagate, pentru a putea 
2022 participa la majorarea de capital social, astfel cum aceasta a fost aprobata in Adunarea 

Generala Extraordinara a Actionarilor din data de 26 aprilie 2022 si conform cadrului stabitit 

prin Decizia Consiliului de Administratie or. 26 din 5 mai 2022. 

4, Raportul curent =n, Emitentul a informat investitorii cu privire la decizia Consiliului de Administratie nr. 26 din 
36/2022 din data de data de 5 mai 2022 prin care s-a aprobat majorarea capitalului social al Emitentului cu suma 
5 mai 2022 de pana la 66.003 597,2 RON (valoare nominala}, prin emisiunea unui numar de pana ia 

330.017.986 actiuni noi cu o valoare nominala de 0,2 RON per actiune $1.0 valoare nominala 

totala de 66.003.597,2 RON 

5 Raportul curent nr. Emitentul a informat investitorii cu privire la valoarea brut{ a dividendului aferent 
35/2022 din data de § mai exercitiului financiar incheiat ta data de 31 decembrie 2020, respectiv suma de ROW 0,0165 

2022 pentru o acliune, distribuibil actionarilor inscrisi in Registrul Actionarilor la data de 
13 mai 2022. 

6. Raportul curent nr, Emitentul a informat investitorii cu privire la noua componenté a Consiliului de 
34/2022 din data de 27 Administratie, astfel cum aceasta a fost votatd in cadrul AGOA din data de 26 aprilie 2022 

aprilie 2022 eee pita ; P A 
Componenja curenté a Consitiului de Administratie este prezentaté in Partea a I1-a a 

prezentului Prospect, 

% Raportul curent = nr. 
32/2022 din data de 27 Emitentul a informat investitorii despre publicarea situa{iilor financiare individuale gi 

aprilie 2022 consolidate auditate aferente anului 2021, in formatul european electronic unic (ESEF). 

8. Raportul curent or. 
31/2022 din data de 27 Emitentul a informat investitorii despre publicarea raportului anual aferent anului 2021, 

aprilie 2022 aprobat de AGOA din data de 26 aprilie 2022 

S. Raportul cureat nr. 9/2022 
din data de 3 februarie 

2022 
Emitentul a informat investitorii despre relocarea spafiului de iucru at acestuia in cladirea 

One Tower, parte a complexului multifunctional One Floreasca City. 
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(2. 

Raport curent 

Raportul curent nr. 7/2022 

din data de 1 februarie 

2022 

Raportu! curent wr. 3/2022 

din 11 ianuarie 2022 

Raportul curent ar. 2/2022 

din 5 ianuarie 2022 

Raportul curent or. 

39/2021 din data de 9 
decembrie 2021 

Raportul curent nr. 

38/2021 din 7? decembrie 

2021 

Raportul curent ne. 

31/2021 din data de 
15 noiembrie 2021 

Raportul curent nr. 

29/2021 din data de 5 
noiembrie 2021 

curent nr. 

din data de 
Raportul 

25/2021 

Rezumat 

Emitentul a informat investitorii despre inceperea tranzactionarii la BVB a patru produse 
structurate emise de Raiffeisen Centrobank AG: doud certificate surbo long $i doud drepturi 

de optiune de tip call (warrant) care au ca activ suport actiunile Emitentului 

Emitentul a informat investitorii despre disponibilitatea bugetului de venituri si cheltuieli 
pentru anul fiscal 2022, dupa cum urmeaza: 

© = Cifra de afaceri: RON 1.523.119.444; 

* — Venituri din vanzarea proprietatilor rezidentiale: RON 1.217.899.669, 

® — Venituri din chirti: RON 7 1.778.670; 

*  Rezultat din exploatare: RON 663.366.162; 

© — Profit net: RON 548.709.933, 

© — Investitii (CAPEX): RON 1.162.506.607. 

     
Emitentul a informat investitorii despre calendarul financi 
dupi cum urmeaza: 

anul 203 , al acestuia, 

e  Rezultate financiare preliminare 2021: 28 februarie 2022; 

*  Teleconferina pentru analisti si investitori: | ianuarie 2022; 

¢  Adunarea Generalé Anuala a Actionarilor: 26 aprilie 2022; 

e —Raport anual pentru 2021: 27 apritie 2022: 

 — Raport financiar Tl 2022: 16 mai 2022; 

* — Teleconferinfa pentru analisti si investitori: 17 mai 2022, 

¢ Raport financiar $1 2022: 22 august 2022; 

« — Teleconferinja pentru analigti $i investiteri: 23 august 2022; 

e — Raport financiar T3 2022: 11 noiembrie 2022, 

«  ‘eleconferinta pentru analisti gi investitori: [4 noiembrie 2022, 

Emitentul a informat mvestitorii cu privire la emiterea de cAtre ANAF a unei decizii privind 
aprobarea cererii Emitentului de implementare a grupului fiscal si a sistemului de conselidare 
fiscala in domeniul impozitului pe profit pentru Grup. 

Emitentul a informat investitorii cu privire la decizia Consiliului de Administratie nr. 19 din 

6 decembrie 2021 prin care a fost confirmata suma de 228.812,470,60 RON ca reprezentand 
suma finalé a majordrii capitalului social al Societ4tii, prin emiterea unui numar de 
1.144.062.353 actiuni noi ordinare, nominative $i dematerializate, fiecare avind o valoare 

nominala de 0,20 RON, astfel cum aceast4 majorare de capital social a fost aprobata de ciitre 
AGEA din data de 10 septembrie 2021. 

Emitentul a informat investitorii cu privire Ja disponibilitatea situatiilor financiare 
consolidate interimare simplificate ale Emitentului pentru perioada de noua luni incheiatd la 
30 septembrie 2021, insotite de Raportul Administratorului, 

Emitentul a informat investitorii cu privire la mentinerea unei singure clase de actiuni, care 

confera tuturor actionarilor un drept de vot pentru fiecare actiune detinut’, precum si de 

renunfarea de catre Victor Capitanu $i Andrei Diaconescu la dreptul de a li se atribui actiuni 
cu vot multiptu. 

Totodata, Emitentul a informat investitorii despre intentia de a inscrie revocarea punctelor 
cu privire la crearea unor clase distincte de actiuni, astfel cum acesiea au fost aprobate de 

catre AGEA din LO septembrie 2021, pe ordinea de zi a urmatoarei AGEA. 

Emitentul a informat investitorii cu privire la modificarea calendarului financiar al acestuia 
pentru anul 2021, dupa cum urmeaza: 
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Crit. 

20 

Raport curent 

11 octombrie 2021 

Raportul = curent nr. 

20/2021 din data de 

20 septembrie 2021 

Raportul curent din data de 
30 august 2021 

Raportul curent din data de 

20 august 2021 

Tranzactii raportabile 

Crit 

l 

Raport curent 

Raportu! curent nr. 17/2022 
din data de 9 martie 2022 

Raportul curent nr, 36/2021 

din data de 

26 noiembrie 2021 

Rapeortul curent nr. 24/2021 

din data de 
29 septembrie 2021 

Raportul curent nr. 23/2021 
din data de 
27 septembrie 2021 

Raportul curent nr. 19/2021 
din data de 
20 septembrie 2021 

Raportul curent nr, 16/2021 
din data de 

3 septembrie 2021 

Raportul curent din data de 
2 august 2021 

Raportul curent din 13 iulie 

2021 

. Rezumat 

e —- Prezentarea rezultatelor trimestriale la 30.09.2021: 15 noiembrie 2021; 
  

* = Teleconferinta cu prezentarea rezultatelor trimestriale la 30.09.2021: 16 noiembrie 
2021. 

Emitentul a informat investitorii cu privire la plata dividendelor ramase nedistribuite, prin 
intermediul Depozitarul Central S.A. $i Banca Transilvania S.A. — agentul de plata selectat 

incepand cu data de 11 octombrie 2021, catre actionarii Emitentului inscrisi in Registrul 
Actionarilor definut de cdtre Depozitarul Central la data de inregistrare 28 septembrie 2021. 

Emitentul a informat investitorii cu privire la disponibilitatea situatitlor financiare 

consolidate interimare simplificate gi situajiile financiare individuale interimare simplificate 
ale Grupului pentru perioada de sase luni incheiaté la 30 iunie 2021, insotite de Raportul 

Adiministratorului. 

    

   
AGEA din 10/11 Emitentul a informat investitorii cu privire la punctele de pe ? 

fase de acfiunihgu vot multiplu septembrie 2021 ce privesc intentia de constituire a unet 

in capitalul social al Societatii. 

  

SA, persoana 

juridica in strans& legatura cu Emitentul, prin Diaconu Marius Mihail, membru neexecutiv al 

Consiliului de Administralie, respectiv achizitia unui numar de 180.000 de actiuni ale 

Emitentului la un pret agregat individual de 1,0042 ROW/actiune. 

Emitentul a informat investitorii despre tranzactiile efectuate de Altius 5.A., persoand 
juridicd in stransa legdtura cu Emitentul, prin Diaconu Marius Mihail, membru neexecutiv al 
Consiliului de Administrajie, respectiv achizitia unui numar de 120,172 actiuni ale 

Emitentului la un pret agregat individual de 2,2 RON/actiune. 

Emitentul a informat investitorii despre tranzactiile efectuate de Altius S.A., persoand 
juridica in stransa legatura cu Emitentul, prin Diaconu Marius Mihail, membru neexecutiv al 
Consiliului. de Administratie, respectiv achizitia unui numar de 109.061 actiuni ale 

Emitentului la un pref agregat individual de 1.9820 RON/actiune. 

Emitentul a informat investitorii despre tranzachile efectuate de Altius S.A., persoand 

Juridica in stransa legatura cu Emitentul, prin Diaconu Marius Mihail, membru neexecutiv al 
Consiliului de Administratie, respectiv achizitia unui numdr de 920.939 actiuni ale 

Emitentului la un pret agregat individual de 1,9896 RON/acjiune. 

Emitentul a informat investitorii despre tranzactiile efectuate de (ranzacjiile efectuate de ciitre 

Samoilé Valentin-Cosmin, directorul financiar al Emitentului, respectiv achizijia unui numar 

de 153.075 acfiuni ale Emitentului la un pret agregat individual de 1,96 RON/actiune. 

Emitentul a informat investitorii despre: (i) aportul in natura efectuat de Victor Capitanu, 

respectiv un numar de 425.562.457 actiuni a Emitentului, in capitalul social al 
Vinci Ver Holding S.R.L., (it) aportul in natura efectuat de Andrei Diaconescu, respectiv un 

numiar de 425.562.457 actiuni a Emitentului, in capitalul social al OA Liviu Holding Invest 

S.R.L. 

Emitentul a informat investitorii despre: (i) achizitia de cdtre Victor C4pitanu a unui aumar 

de 400.855 de actiuni ale Emitentului, la pretul de 1,94 RON/actiune, (ii) achizitia de cAtre 
Andrei Diaconescu a unui numar de 400.855 de acfiuni ale Emitentului, la pretul de (,94 

ROW/actiune, 

Emitentul a informat investitorii despre tranzactule efectuate de Altius S.A.. persoand 
juridica in stransa legaturé cu Emitentul, prin Diaconu Marius Mihail, membru neexecutiv al 

Consiliului de Administrati¢, respectiv subscrierea in cadrul Ofertei Publice Initiale a unui 

numar de 200.000 acfiuni ale Emitentului, la pretul de 2,0 RON/actiune. 

84 

r
n



Crit 

9. 

Achizitii sé contracte semnificative 

Crit 

1. 

Raport curent 

Raportul curent din 7 iulie 
2021 

Raport curent 

Raportul curent nr. 23/2022 

din data de 7 aprilie 2022 

Raportul curent nr. 20/2022 

din data de 24 martie 2022 

Rapertul curent nr, 12/2022 
din data de 
17 februarie 2022 

Raportul curent nr. 11/2022 
din data de 8 februarie 2022 

Raportul curent 41/2021 din 

data de 23 decembrie 2021 

Raportul curent nr. 35/2021 
din data de 
19 noiembrie 2021 

Raportul curent nr. 22/2021 

din data de 
24 septembrie 2021 

Rapertul curent din data de 
26 iulie 2021 

Raportul curent din data de 
t julie 2021 

Rezumat 

Emitentul a informat investitorii despre tranzactiile efectuate de Altius $.A., persoana 

juridic& in stransé legdtura cu Emitencul, prin Diaconu Marius membru neexecutiv al 

Consiliului de Administratie, respectiv subscrierea in cad, ¢ Initiale a unui 
      

Rezumat 

Emitentul a informat investitorii cu privire Ja achizitia Seti recon ane ter cuo o suprafeté 

de 3.065 metri patrafi, pentru extinderea ansamblului rezident Lake Club, 

Emitentul a informat investitorii cu privire la incheierea unui antecontract de vanzare- 
cumparare de catre One Mircea Eliade Properties S.R.L, subsidiara a Emitentului, cu Auchan 
Romania, pentru un imobil situat in Calea Floreasca nr. 151, Bucuresti, care face parte din 

One Floreasca City, cladirea achizitionata fiind fosta fabrica Ford. 

Emitentul a informat investitorii cu privire la incheierea unui memorandum de injelegere cu 

Veolia Romania Solutii Integrate §.A., avand drept scop identificarea de solutii inovatoare 

axate pe eficientizarea consumulyi de energie in cadrul dezvoltirilor imobiliare ale 
Emitentului, precum gi realizarea de investijii de cdtre Veotia in vederea implementarii gi 
operarii soluiilor de eficientizare energetica. 

Emitentul a informat investitoni cu privire la finalizarea, la data de 8 februarie 2022, 

achizitiei de citre Companie a controlului unic direct asupra BO Retail Invest S.R.L., si 

indirect a controlului asupra Bucur Obor S.A. 

Emitentul a informat investitorii despre incheierea de cdtre acesta a unui contract pentru 
furnizarea de servicii specifice pietei de capital cu Raiffeisen Bank International AG, 
respectiv servicii de market making si pentru lansare a patru produse structurate (certificate 
turbo long si warrants). 

Pentru serviciile de market making, volumul minir corespunzator cotatiilor ferme de tip bid- 

ask furnizate de Raiffeisen Bank International va fi de 100.000 de acfiuni, diferenta maxima 

intre bid si ask find de 1,75%. 

Emitentul a informat investitorii despre acordarea, in data de 17 noiembrie 2021, a unui 
imprumut in valoare totald de 13.500.000 EUR societ&tii BO Retail Invest §.R.L. 

Totodataé, Emitentul a incheiat un contract de vanzare-cumparare pentru o participajic de 
100% in cadrul BO Retail Invest S.R.L. la valoarea nominal a acesteia din urmi, astfel 
debandind in cele din ura controlul indirect asupra Bucur Obor S.A.. 

Emitentul a informat investitorii despre incheierea unui contract de vanzare-cumparare 
pentru o cladire situata in str. Georges Clemenceau nr. 2, sector 1, Bucuresti, langa Ateneul 

Roman, pentru un nou proiect al Emitentului, anume One Athénée. 

Valoarea neta a tranzactiei este de 4,9 milioane EUR plus TVA, iar GDV-ul este estimat 1a 

21 milioane de EUR. 

Emitentul 2 informat investitorii cu privire la incheierea unui acord de finanfare cu Banca 

Comerciala Romana, BRD Group Société Générale gi Erste Bank A.G. pentru suma de pana 
la 78 de milioane EUR, cu scopul de finantare a componentei office a One Cotroceni Park, 
avand scadenta de sapte ani. 

Emitentul a informat investitorii cu privire la incheierea unui antecontract de vanzare- 
cumparare pentru achizijia unui teren in suprafata de 25.350 mp. situat pe Sos. Fabrica de 
Glucoz4 din Bucuresti, precum si penttu cumpararea unei cote indivize de % dintr-un teren 

in suprafafa de 3.651 de mp., avand destinatia de drum de acces. 

Valoarea totald a tranzacfiei este de 20.645.100 EUR, terenul find utilizat pentru dezvoltarea 
proiectului One High District. 
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Crit Raport curent Rezumat   

10. Raportul curent din data de Emitentul a informat investitorii despre incheierea unui contract de vanzare-cumpdrare 
22 iunie 2021 pentru achizifia unui teren in suprafata de 21.165 mp. situat pe i laculut Tei din 

Bucuresti, de la o societate din grupul Tirtac, valoarea tranzactp 

EUR, Terenul va fi utilizat pentru dezvoltarea proiectulul On 

    
  

iw “i 

Litigi? a fs | 
ami 

Crit” Raport curent __ Rezumat e hs : ; : 

Ll Raportul = curent nr. Emitentul a informat investitorii c4 la data de 23 mai 2022, Cie de ape Bose a 

43/2022 din data de 25 mai__respins definitiv recursul reclamantilor din dosarul nr. 10372/3/202-qi5 recursu! 

2022 incident formulat de pardta One Peninsula S.R.L. Conform acestet solutii, cererea 

reclamantilor privind suspendarea autorizatiei de construire a fost respinsd ca 

neintemeiata, iar cererile reclamantilor privind suspendarea certificatelor de urbanism si 

avizului de defrigare au fost respinse ca inadmisibile, cu obligarea recurentilor reclamanti 
la plata cheltuielilor de judecata in recurs. 

2 Raportul curent =~. Emitentul a informat investitorii c& la data de L4 aprilie 2022, Curtea de Apel Bucuresti a 
27/2022 din data de [5 respins cererea de recurs formulata de Asociaria Salvati Bucurestiul $1 Asociatia Migcarea 

aprilie 2022 Civica Militia Spirituala in dosarul nr, 25248/3/2018, prin care reclamantele au solicitat, 
printre altele, anularea acordului de mediu objinut pentru proiectul Gne Floreasca City. 

3 Raportul curent nr. Emitentul a informat investitorii cd la data de | aprilie 2022, Curtea de Apel Bucuresti a 
22/2022 din data de i respins cererea de recurs formulatd de Asociafia Salva{i Bucurestiul si Asociatia $.0.S 

aprilie 2022 Orasul in dosarul nr. 4858/3/2019, prin care reclamantele au solicitat, printre altele, 
anularea PUZ si anularea primei autorizatii de construire obfinute pentru dezvoltarea One 

Floreasca City. 

4 Raportul curent = or. Emitentul a informat investitorii cu privire la stadiul litigiilor Grupului la data de 
33/2021 din data de 18 noiembrie 2021. 

18 noiembrie 2021 

5. Raportul curent = ar. Emitentul a informat investitorii despre: 

ieeeooL od (i) actiunea formulata in dosarul 29646/3/202) pe rolul Tribunalului Bucuresti 
avand ca obiect: 

a. anularea hotdrarii AGEA din 10 septembrie 2021 prin care s-a aprobat 

(i) constituirea unei noi clase de acfiumi cu vot multiplu in capitalul 
social al Soctetitii, fiecare actiune din Clasa B fiind o actiune 

nominativa si dematerializat&, avand o valoare nominala egala cu 0.2 

RON/actiune si conferind 5 drepturi de vot per actiune, (i1) conversia 

unul procent, reprezentand 22,74% din actiunile ordinate emise in 

capitalul social al Societajii in actiuni de Clasa B, pentru a fi detinute 

in proportii egale de Vinci VER Holding $.R.L. si OA Liviu Holding 
Invest S.R.L.; gi (iii) modificarea actului constitutiv al Sectetatii 
pentru 4 reflecta aspectele de mai sus, precum gi stabilirea regulilor 

privind definerea 51 transferul actiunilor din Clasa B; 

b,  anularea hotdrarii AGOA din 10 septembrie 2021 prin care s-a aprobat 
numirea unui invitat permanent 1a sedintele Consiliulur de 
Administratie, in perscana dl. Daniel Dines sau a unui reprezentant 

adecvat al dl. Daniel Dines, acceptat de membrii executivi ai 
Consiliului de Administratie 

(ii) actiunea formulat& in dosaruf nr. 32458/3/2021 pe rolul Tribunalului 

Bucuresti, precum si cererea de chemare in judecataé, conform cdreia 

reclamanta Asociatia pentru Conservarea Integrat a Patrimoniului Natural 

si Cultural a solicitat suspendarea PUZ $i autorizajiei de construire aferente 
proiectului din Aleea Modrogan nr. LA pana la solutionarea fondului 
cauzel. 

? Pentru o situatia actualizata a lttigitlor Emitentulu, v4 rugdm sd consultati Partea a 4-a din prezentul Prospect, sectiunea .Litigil si proceduri legale” 
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Crit Raportcurent ate Rezumat 

6. Raportul curent = ar. Emitentul a informat investitorii despre transmiterea de cdtre Registrul Comerfului a 
21/2021 din data de dosarelor privind inregistrarea hotararilor AGOA si AGEA din LO septembrie 2021, 
22 septembrie 2021 impreund cu cererile de interventie, spre a fi solutionate de catre ribumahal Bucuresti. 

    

  

in ultimele 12 luni pana la data acestui prospect, au avut ioc cdte doud AGOA si st raportate in 
conformitate cu MAR, dupa cum urmeaza: 

AGOA din 26 aprilie 2022 = 
a 2 

La data de 26 aprilie 2022 a avut loc AGOA, in cadrul careia actionarii Emitentului a Gprobat, printre BA urmatoarele: 

* aprobarea situafiilor financiare individuale si consolidate intocmite pentru extegitiul , figansiar incheiat la 31 

decembrie 2021, Emitentul inregistrand Ia nivel individual profit net in valoarea de 40. “98 RON, din care se 
constituie rezerva legala de 2.427.796,75 RON, rezultand un profit net distribuibil de 38. 286. 720,23 RON; 

e — distribuirea de dividende in valoare de 42.473.314,85 RON (dividend brut), respectiv 38,.286,720,23 RON din profitul 

net aferent anului financiar 202 si 4.186.594,62 RON din profit nedistribuit inregistrat in anii anteriori, reprezentand 
un dividend brut pe actiune de 0,0165 RON; 

e actualizarea programului de alocare a actiunilor (de tip stock option plan) catre membrii executivi ai Consiliului de 
Administratie; 

* numirea membrilor Consiliului de Administratie, astfel cum acestia sunt prezentati in Partea a 11-a a prezentului 
Prospect; 

e — stabilirea remuneratiei membrilor neexecutivi ai Consiliului de Administratie. 

AGEA din 26 aprilie 2022 

La data de 26 aprilic 2022 a avut loc AGEA, in cadrul cdreia actionarii Emitentului au aprobat, printre altele, urmatoarele: 

* — revocarea in intregime a hotararilor adoptate conform punctelor 3', 4', 5', 6' si 7' de pe ordinea de zia AGEA din 10 

septembrie 2021, prin care s-a aprobat introducerea unei noi clase de actiuni, care s4 confere cinci (5} drepturi de vot 

per actiune companiilor Vinci VER Holding $.R.L. si OA Liviu Holding Invest S.R.L.; 

* aprobarea rascumpararii de catre Societate a propriilor actiuni, la pretul minim de 0,2 RON per actiune si un pret 
maxim egal cu 1,75 RON per acjiune, in vederea rascumpararii a unui numar maxim de 10.000.000 actiuni, pe o 

perioada de maxim 18 luni de la publicarea hotararii AGEA in Monitorul Oficial al RomAniei; 

e delegarea atributiilor AGEA privind hotarérea de majorare a capitalului social al Emitentului catre Consiliul de 
Administratie, pentru o perioada de trei (3) ani, cu scopul de a obtine fonduri de pana la 150,000.000 EUR, pentru 
finantarea activitatii curente a Emitentului si Grupului, prin una sau mai multe emisiuni de actiuni ordinare, 

nominative si dematerializate, cu o valoare nominala care s4 nu depaseasea suma de 66.003.597,2 RON (respectiv 

prin emisiunea unui numar de cel mult 330.017.986 actiuni); 

*  modificari ale Actului Constitutiv al Emitentului. 

AGOA din 10 septembrie 2021 

La data de 10 septembrie 2021 a avut loc AGOA, in cadrui careia actionarii Emitentului au aprobat, printre altele, 
urmatoarele: 

e — distribuirea de dividende in valoare totald de 32.500.000 RON catre actionarii Societatii, din profitul nerepartizat al 
Societatii aferent anilor financiari anterior; 

* numirea unui invitat permanent la sedintele Consiliului de Administratie, in persoana d], Daniel Dines, respectiv in 

persoana unui reprezentant adecvat di. Daniel Dines, acceptat de membrii executivi ai Consiliului de Administratie. 

AGEA din 10 septembrie 2021 

La data de 10 septembrie 2021 a avut loc AGEA, in cadrul careia actionarii Emitentului au aprobat, printre altele, 
urmatoarele: 

* majorarea capitalului social cu suma de pana la 228.812.470,60 RON, prin emisiunea unui numar de pana la 
1.144.062.353 de actiuni noi ordinare, nominative si dematerializate, cu valoarea nominal de 0,20 RON per actiune, 

in urma incorporrii a aproximativ 80% din primele de emisiune rezultate in urma Ofertei Publice [nitiale, precum si 

imputernicirea Consiliului de Administratie pentru implementarea acestei majorari; 
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¢  introducerea unei noi clase de actiuni, care s4 confere cinci (5} drepturi de vot per ac! 

Holding S.R.L. si OA Liviu Holding Invest $.R.L.; 

  

¢ = =©modificari ale Actului Constitutiv al Emitentului. 

Hotararile AGOA si AGEA ale Emitentului sunt disponbile pe website-ul Emitentului la adresa www.one.ro, sectiunea 
cu informatii de interes specific pentru investitori (sectiunea |ittps:/www_one_ro/er/investor-relations/). A se avea in 

vedere ca informafiile care se regaisesc pe website-ul Emitentului nu fac parte din Prospect.



PARTEA A 6-A 
INFORMATII FINANCIARE SELECTATE 

Informafiile financiare din Prospect constau in situatiile financiare consolidate auditate ale Emitentului si ale filialelor 
sale (impreund ,,Grupul’) pentru exercitiile financiare incheiate la 31 decembrie 2019, 2020 si 2021 (,,Situatiile 
Financiare Anuale”), cat si din situatiile financiare consolidate interimare simplificate pentru perioada incheiata la 31 
martie 2022 (,,Situatiile Financiare Interimare”). Situatiile Financiare Anuale intocmite in conformitate cu Ordinul 

Ministrului Finantelor publice nr. 2844/2016, cu modificarile ulterioare, pentru aprobarea Reglementarilor contabile 
conforme cu Standardele Intemationale de Raportare Financiaré adoptate de Uniunea Europeand, cu modificdrile 
ulterioare, la data de si pentru exercifiile financiare incheiate la 31 decembrie 2021, 2020 si 2019, insotite de raportul 
auditorului independent, care au fost intocmite in conformitate cu Standardele Internationale de Raportare Financiara 

(,, IFRS”) adoptate de Uniunea Europeana (emise de Comitetul pentru Standarde Internationale de C insofite 
de raportul auditorului independent. : 

  

    
       

Informatiile financiare incluse in acest Prospect trebuie citite impreund cu Situatiile Financiar enugig amintite mai sus 

si, acolo unde este cazul, impreuna cu notele explicative la Situafiile Financiare Anuale. : 2 = 

Situatiile Financiare Interimare au fost intocmite in conformitate cu Standardul Internations| de Contabilitafe 34 
»Raportarea financiara interimard” adoptat de c&tre Uniunea Europeand. Acestea nu includ toate infeiatiile necesare 

pentru un set complet de situatii financiare in conformitate cu IFRS adoptate de Uniunea European si ar trebui consultate 
impreund cu Situatiile Financiare Anuale. Cu toate acestea, anumite note explicative sunt incluse pentru a explica 

evenimentele gi tranzac{iile care sunt semnificative pentru intelegerea modificarilor survenite in pozitia financiara si 
performanta Grupului de la ultimele situatii financiare anuale consolidate la data de gi pentru exercitiul financiar incheiat 
la 31 decembrie 2021. Situatiile Financiare Interimare au fost autorizate pentru a fi emise in data de 13 mai 2022. 

Auditorul independent nu a auditat sau revizuit Situatiile Financiare Interimare din Prospect si, drept urmare, nu si-a 
exprimat o opinie sau o concluzie asupra acestora. 

Informatiile financiare incluse in acest Prospect trebuie citite impreund cu Situatiile Financiare Anuale gi Situatiile 
Financiare Interimare amintite mai sus $i, acolo unde este cazul, impreuna cu notele explicative la acestea. 

Moneda functionala gi de prezentare 

Situatiile Financiare Anuale si Situatiile Financiare interimare sunt prezentate in lei romanesti (RON), daca nu este 
specificat altfel, aceasta flind moneda functionala la nivel de Grup. 

EXTRAS DIN INFORMATIILE FINANCIARE ANUALE CONSOLIDATE 

Situatia consolidaté a pozifiei financiare a Grupului 

  

  

  

  

31-Dec-21 31-Dec-20 31-Dec-19 

{auditate) (auditate) (auditate) 

ACTIVE 

Active imobilizate 

Fond comercial 19,256.076 19,256.076 19.256.076 

Imobilizari necorporale 597.608 164,707 240.736 

Investitii mobiliare 1.449,465,.190 1.010.415.976 790,855,879 
Active aferente dreptului 
de utilizare 3,505,452 1.221.167 
Actiuni definute la 

entitatile affiliate 2.967.158 1.439.340 2.550 

Imobilizari corporale 17.040.010 16.077.142 17.049.948 

Total active imobilizate 1.492,831.494 1.048.574.408 827.405.1839 

Active circulante 

Stocuri 343,977.627 257.348.157 173.210.870 
Avansuri acordate 
furnizorilor 93,266.448 50.890.026 45.805.125 

Creante comerciale 201.369,543 104.643.962 129.071.523 
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Alte creanfe 

Cheltuieli in avans 

Alte active financiare 
Numerar gi echivalente de 
nhumerar 
  

Total active circulante 

31-Dec-21 31-Dec-20 31-Dec-19 

(auditate) (auditate) (auditate) 

128.441.029 70.781.030 46.963.473 

19.517.269 545,370 711.837 

9.408.917 - - 

508.347.161 170,971.646 91.747.956 

£.304,.327.994 655.180.191 487.510.784 
  

TOTAL ACTIVE 

CAPITALURI PROPRII SI DATORII 

Capitaluri proprii 

Capital social 

Prime de capital 

Rezerve legale 

Actiuni proprii 

Alte elemente de capitaluri proprii 

Rezultat reportat 

Capitalurile proprii atribuibile 
proprietarilor Grupului 

Interese care nu controleaza 

Total capitaluri proprii 

Datorii pe termen Jung 

imprumuturi de la banci si alte entitati 
Imprumuturi de la actionarii minoritari 

Provizioane 

Datorii din contractele de leasing — termen 
lung 

Datorii privind impozitul pe profitul 
am4nat 

Total datorii pe termen lung 

Datorii curente 

Beneficiile angajatilor 

imprumuturi de la banci gi alte entitati 

imprumuturi de ta actionarii minoritari 

Datorii de leasing 

Datorii comerciale si alte datorii 

Venituri in avans 

Datorii privind impozitul pe profitul curent 

Avansuri incasate de la clienti 

Total datorii curente 

2.797.159.488 1.703.754,599 

      
1.314.915.973 

  

  

  

  

  

  

  

  

31-Dec-21 31-Dec-20 Rec-19 

(auditate) (auditate! wate) 

$14.828.059 259,824,598 4.903 

4.307.781 9.192 5.658 

11.437.359 - 4.250.630 

- (26.765.560) - 

1.390.179 463.393 - 

791.788.303 498.235.187 377,494.034 

1.323.751.6831 731.766.810 §28.715.225 

323.205.535 92.264.592 24.913.216 

1.646.957.216 824.031.402 §53.628.441 

390.342.321 70.659.819 146.167.499 

7.472.207 120.076.805 - 

564.912 734.913 114.310 

2.646.947 : - 

179.974.080 100.904.737 75,741,596 

581.000.467 292.376.2774 222.023.405 

553.841 444.628 396.029 

34.260.754 156.083.575 38.754.613 

87.028 37.547.728 23.428.476 

1.282.387 1.208.149 - 

123.584.927 96.243.622 47,538.775 

1.145.855 - 11.823 

2.023.447 1.964.019 2.572.757 

406.263.566 293.855.202 426.561.654 

569.201.805 §87.346.923 §39.264.127 
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31-Dec-21 31-Dec-20 31-Dec-19 

(auditate) (auditate) 

879.723.197 761.287.532 
  

(auditate) 

CAPITALURI PROPRII SI DATORII 

Total datorii 1.150.202.272 

TOTAL CAPITALURI PROPRII SI 
DATORII 2.797.159.488 
  

Sursa: Informajiile au fost extrase din Situajiile Financiare Anuale (auditate). 

703.5169 314,915,973 
hs a \     
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Situafia consolidata a profitului sau pierderii la nivel de Grup 

Venituri din vanzarea proprietatilor 

rezidentiale 

Costul proprietatilor rezidentiale vandute 

Venituri nete din proprietati 
rezidentiale 

Castiguri din activitatea de dezvoltare de 

cladiri de birouri 

C4stiguri din investitii imobiliare 
finalizate 
Castiguri din investitii imobiliare detinute 
in vederea dezvoltarii ulterioare 
(landbank) 

CAstiguri din investitii imobiliare 

Venituri din chirii 

Venituri din servicii catre chiriagi 

Costuri cu servicii catre chiriasi 

Alte cheltuieli cu exploatarea imobilelor 

de birouri 

Venituri nete din inchirieri 

Cheltuieli de intermediere vanzari 

Cheltuieli generale de administratie 

Alte cheltuieli de exploatare 

Profit din cedarea investitiilor imobiliare 

Alte venituri din exploatare 

Rezultat din activitatea de exploatare 

Venituri financiare 

Cheltuieli financiare 

Rezultat financiar net 

Cota-parte din profitul asociatilor 

Rezultat inainte de impozitare 

Impozit pe profit 

Rezultatul net al pericadei 

Total rezultat global aferent perioadei 

Proprietarilor Grupului 

Intereselor care nu controleaza 

Sursa: Informajiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale (auditate). 

  

  

  

    
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

31-Dec-21 31-Dec-20 31-Dec-19 

(auditate) fauditate) (auditate) 

703.317.672 437,503.724 147.426,152 

(451.583.531) (284.286.135) (110.948.983) 

251.734.141 153.217.589 36.477.169 

298.636.043 58.34 9.551.990 

44,364,366 3,79%093 122.612 

56,187.770 34.165 36.268.915 

399.188.179 96.253.470 230.943.517 

6.544.367 1.313.724 11,973,375 

§.277.520 355.719 4.554.754 

(5.277.520) (355.719) (4.554.754) 

(4.850.822) (684.749) - 

1.693.545 628.975 11.973.375 

(3.142.561) (1.093.357) (2.111.831) 

(32.387.474) (29.952.793) (20.709 .582) 

(10.655.480) (3.737.757) (5.269.008) 

536.526 632.372 - 

5.688.365 1.377.287 1.474.971 

612.655.241 217,.325.786 252.778.6111 

12.139.089 3.797.874 4.598.650 

(21.903.343) (15.198.802) (14.583.414) 

(9.764.254) (11.400.928) (9.984.764) 

1.527.818 733.803 - 

604.418.805 206.658.661 242.793.847 

(94.731.652) (29.722.318) (45.387.171) 

509.687.153 176.936.343 197.406.676 

509.687.153 176.936.343 197.406.676 

391.330.530 168.679.112 180.467.600 

118.356.623 8.257.231 16.939.076 
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Situafia consolidata a fluxurilor de trezorerie la nivel de Grup 

Fluxuri de numerar din activitate de 
exploatare 

Rezultat net al exercitiului financiar 

Ajustari pentru: 

Cheltuieli cu amortizarea 

Alte venituri financiare 

Cota-parte in profitul asociatilor 

Ajustari pentru deprecierea activelor 
circulante - creante 

Cregsterea/(Descresterea) provizioanelor 

Cresterea valorii juste a investitiilor 
imobiliare 

Profit din cedare investifiilor imobiliare 

Plati pe baza de actiuni 

(CAstiguri)/Pierdere din vanzarea 
imobilizarilor corporale 

Pierdere/(Castig) nerealizat din cursul de 
schimb 

Cheltuieli cu dobanzile 

Venituri din dobanzi 

Cheltuiala cu impozitul pe profit 

Modificari in capitalul circulant 

(Cresterea)/Descresterea creantelor 
comerciale si de alta natura 

{Cresterea)/Descresterea stocurilor 

Cresterea/(Descresterea) datoriilor 
comerciale si altor datorii 

Cresterea/(Descresterea) platilor in avans 
de la clienti 

Impozitul pe profit platit 

Numerar net din activitati de exploatare 

Achizitii de imobilizari corporale 

Achizitii de imobilizari necorporale 

Achizitii de investitii imobiliare 

Cheltuieli cu investifiile imobiliare in curs 
de dezvoltare 

Cheltuieli cu investitiile imobiliare 
finalizate 

Incasari din vanzarea imobilizarilor 
corporale 

Incasari din vanzarea investitiilor 

imobiliare 

  

     

  

  

31-Dec-21 31-Dec-20 31-Dec-19 
(auditate) (auditate) (auditate) 

509.687.153 176.936.343 197.406.676 

2.223.680 77.459 4.082.671 
(24.585) - : 

(1.527.81 3) 206,299 

167.36 A13 16.340 
(272.989) 00.899 45.980 

(399.188.179) (96.253.470) (230,943,517) 
(536.526) (632.372) 
926.786 463.393 - 

(204.091) 131.512 (11.738) 

5.725.044 4.147.142 3.192.328 
9.639.353 8.602.102 6.989.214 

(2.356.646) (1.029.602) (284.755) 
94.731.652 29.722.318 45.387.171 

(240.334.281) 14.702.812 (23.653.272) 
148.434.095 (8.988.944) (9.174.912) 

(7.401.109) 18.554.399 3.471.990 

112.408.364 (132.706.452) 82.183.444 
(15.602.881) (5.167.915) (7.724.401) 

216.494.391 9.952.234 71.789.518 

(3.033.324) (706.563) (2.716.931) 
(692.838) (124.792) (185.513) 

(49.965.795) (34.364.756) (42.161.872) 

(184.200.745) (148.584.177) (58.490.860) 

(25.770.292) (870.671) - 

338.050 104.716 . 

9.824.041 4.720.275 - 
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Plati pentru tranzactii cu interese care nu 

controleaza 
incasari din tranzacjii cu interese care nu 

controleaza 

Achizitia de entitati asociate 

Achizitia de filiale 

Dobanzi incasate 

Flux de numerar net utilizat in activitati 
de investitii 

incasari din imprumuturi 

Rambursari de imprumuturi 

Dividende piatite 

Incasari din emisiunea de actiuni si prime 

de emisiune 

Achizitia de actiuni proprii 
incasri in numerar din vanzarea de actiuni 

proprii 

Dobanzi platite 

Elementele principale ale platilor de 
leasing 

Flux de numerar net generat din 
activitati de finantare 

Variatia neta a numerarului si 
echivalentelor de numerar 

Numerar si echivalente de numerar la 
inceputul anului 

Numerar si echivalente de numerar la 

sfarsitul anului 

Sursa: Informajiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale (auditate). 

  

  

  

      

  

  

  

  

31-Dec-21 31-Dec-20 31-Dec-19 

(auditate) (auditate} (auditate) 

(9.779.075) (22.350.036) (1.505.512) 

- 48.088.931 ; 
: (702.987) : 

(11.200.555) - - 

2.356.646 1.029.602 EET 284.155 

ase 
iS, i 

(272.123.887) (153.760.4588) “_(104.775,933) 
ra 

of 
373.217.603 290.059.19 « 38.028,286 

(207.964.880) (89.748.396) 16.858.917) 
($4.762.517) (62.050.137) (30.810.755) 

259.112.478 112.863.229 44,203,712 
- (19.328.247) ; 

36.035.213 ; 1.541.892 
(11.693.437) (7.849.774) (6.848.790) 

(939.449) (913.957) - 

393.005.011 223.031.914 29.255.428 

337.375.515 79.223.690 (3.730.987) 

170.971.646 91.747.956 95.478.943 

508.347.161 170.971.646 91,747,956 
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Situatia modificdrilor capitalulai propriu ta nivelul Grupului 

Sold la 1 

ianuarie 

2021 

Profitul 

aferent 

anului 

Alte 
elemente 

ale 

rezultatului 

global 

Dividende 

distribuite 
din profitul 

statutar 

Emisiunea 

de actiuni 

ordinare 

Emisiunea 

de actiuni 

ordinare 

conversia 
primelor de 

emisiune 

Emisiunea 

de actiuni 

ordinare 

conversia 

altor 

rezerve 
Schema de 

participare 
a 
angajatilor 

la profitul 

Societafii 

Costuri 

IPO 
Transfer 

rezerva 
legale la‘de 

la rezultat 

reportat 
Tranzactii 

cu interese 

care nu 
contreleaza 

Achizitia 

de acfiuni 

propni 

Vanzarea 
de actiuni 

propni 

Interese 

care nu 
controleazd 

   

    

  

  

   
   

  

Alte 

elemente 

de Totat 

Capital Prime de Rezerve — capitaturi Acfiuni capitaluri 

social capital fegale proprit proprii p 
on te 

259.824.598 9.192 . 463.393  (26.765.560)  498.235.1 ~92.264,592 $24.03 1.402 

S = 5 = - 391,330,530 1 18.356.623 509.687.1583 

- = - -  (81.743.000) (328.836) (82.071 .836) 

26,001,417 233.111.060 - - - - . 259,112.477 

228.812.471 — (228.812.471} - : - - - - 

189.573 - - - - (189,573) . - 

- . - 926.786 . . - 926.786 

: . - - : (6.096.360) - (6.096.360) 

- -  11.437.359 . + (11.437,359) - - 

- - - - - (2.603.992) (7.175.084) (9.779.076) 

- : - - 26.765.560 9.269.654 - 36.035.214 

- : - - - (4.976.784) — 120.088.240 115.111.456 
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Alte 

  

  

  

   

    

  

  

  

  

  

  

elemente 
de fnterese Total 

Capital Prime de Rezerve — capitaturi Acfiuni Rezultat care nu capitaiuri 

social capital fegale proprii proprii reportat _controleazé proprii 
fara 

schimbarea 

controlulut 

Sold la 31 
decembrie §14.828.059 4.307.781 = 11.437.359 = 1.390.179 =  791.788.303  323.205.535 1.646.957.2116 

2021 

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale (auditate). 

i 
Alte elemente Interese Torat 

Capitat Prime de Rezerve de capitaluri Acfiuni care capitalari 

social capital tegale proprit proprii if cantraléaza proprii 

Sold la 1 ianuarie 
2020 146.964.903 5.658 4.250.630 - = 377.494.0034 -24.913.216 —_553.628.441 

Profitul aferent 
anului : - 168.679.112 8.257.231 176.936.343 
Alte elemente ale 
rezultatului global - . SI - - 

Dividende distribuite 
din profitul statutar = - (41.016.046) (666.581) (41.682.627) 

Emisiunea de actiuni 
ordinare 8.953.802 103.909.427 - . - - — -112.863.229 
Emisiunea de actiuni 

ordinare — conversia 

primelor de 
emisiune 103.905.893 (103.905.893} 

Schema de 

participare a 
angajatilor la 
profitul Societati - 463.393 - 463.593 

Transfer rezerva 
legale Ja rezultat 

reportat - - (4.250.630) 4.250.630 - 

Tranzactii cu 

interese care nu 
controleaza * - ~  (11.172.543) 47,.327.306 36.154.763 

Achizitia de actiuni 
proprii : “ (26.765.560) - - (26.765,560) 

Interese care nu 

controleaza fara 

schimbarea 
controlului : = = = 12.433.420 12.433.420 

Sold la 31 
decembrie 2020 259.824.598 9.192 - 463.393 _(26.765,560) _498.235.187 92,264,592 $24.031.402 

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situagiile Financiare Anuale (auditate). 

one Interese Total 
Capital Prime de Rezerve elemente de Actiani Rezultat 7 ; 

. F . . a care nu capitaluri 
social capital legale capitaluri proprii reportat a 

roprii controleazai proprii 

Sold la 1 
ianuarie 2019 9.073.720 93.693.129 1.876.220 - : 244,390,045 6.986.510 356.019.624 

Profitul 
aferent 

perioadei - - - 180.467.600 16.939.076 —197.406.676 

Alte elemente 

ry,
 «



  

Alte 

Capital Prime de Rezerve elemente de Actiuni Rezultat 

social capital legale capitaluri proprii reportat 

proprii 

Interese Total 

care nu capitaluri 

controleazd proprii 

ale 

rezultatului 

global 
Dividende 

distribuite din 
profitul 

statutar : : - - -  (43.753.912) (304.888)  (44.058.800) 
Emiterea de 

acjiuni 
ordinare 330.831 43,872.88 1 - 
Emiterea de 

actiuni 
ordinare 
conversia 
primelor de (137.560.35 
emisiune 137.560.352 2) 

Rezerve legale - - 

CAstiguri nete 
din vanzarea 

actiunilor 
proprii : - . : - 1,541,892 - 1.541.892 
Interese care 

nu controleazd 
fara 
schimbarea 

controlului - : : : + (2.777.181) 1.292.518 (1.484.663) 
Sold la 31 

decembrie 

2019 146.964.903 5.658 4.250.630 : : 377.494.034 —-24.913.216 —_ §53.628.441 

Sursa: Informarjiile au fost extrase din Situafjiile Financiare Anuale (auditate). 

44,203,712 

2.374.410 - 

  

EXTRAS DIN INFORMATIHILE FINANCIARE INTERIMARE CONSOLIDATE 

SITUATIA CONSOLIDATA INTERIMARA SIMPLIFICATA A POZITIEL FINANCIARE 

Nota 31 martie 2022 31 martie 2021 
  

  

  

  

(neauditat, (neauditat, 
nerevizuil) nerevizuit) 

ACTIVE 

Active imobilizate 

Fond comercial 6 19.256.076 19,256,076 

Imobilizari necorporale 6 756.730 597.608 

Investitii imobiliare 7 1.878.935.563 1.449.465.190 

Active aferente dreptului de utilizare 5 3.300.878 3.505.452 

Actiuni detinute la entitatile asociate 8 3.665.514 2.967.158 

Imobilizari corporale 4 18.766.160 17,040.010 

Total active imobilizate 1.924,680.921 1,492,831.494 

Active circulante 
Stocuri 9 308.465.534 

9o7



Avansuri acordate furnizorilor 

Creante comerciale 

Alte creante 

Cheituieli in avans 

Alte active financiare 

Numerar si echivalente de numerar 

Total active circulante 

TOTAL ACTIVE 

CAPITALURI PROPRII SI DATORIT 

Capitaluri proprii 

Capital social 

Prime de capital 

Actiuni proprii 

Alte rezerve de capital 
Rezerve legale 

Rezultat reportat 

Capitalurile proprii atribuibile proprietarilor Grupului 

Interese care nu controleaza 

Total capitaluri proprii 

Datorii pe termen lung 

imprumuturi de la banci si alte entitati 

imprumuturi de la actionarii minoritari 

Provizioane 

Datorii din contractele de leasing — termen lung 

Datorii privind impozitul pe profitul amanat 

Total datorii pe termen lung 

Nota 

10 

il 

il 

12 

14 
14 

15 

15 

31 martie 2022 

(neauditat, 

nerevizuil) 

131.040.340 

264.981 .628 

83.501.097 

45.149.251 

9.408.917 

566.191.401 

1,408.738.168 

31 martie 2021 

(neauditat, 

nerevizuit) 

343.977 .627 

93.266.448 

201.369.543 

128.441.029 

19.517.269 

9.408.917 

$08.347.161 

1.304,327.994 

3.333.419. 08a 7e>2.797.159.488 

   514,828,059 Nap te 

4.307.781 

1.390.179 
11.437.359 

956.968.274 

   
2514.828.059 

4.307.781 

1.390.179 
11.437.359 

791,788,303 
  

1.488.931.652 1.323.751.681 

  

  

  

454.533.3866 323.205.535 

1.943.465.5183 1.646.957.2116 

499,249,140 390.342.321 

7.554.108 7.472.207 

911.094 564.912 

2.646.947 2.646.947 

232,412.583 179.974.080 

742.773.872 531.000.467 
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Datorii curente 

Beneficiile angajatilor 

imprumuturi de la banci si alte entitati 

impramuturi de fa actionarii minoritari 

Datorii din contractele de leasing 

Datorii comerciale si alte datorii 

Venituri in avans 

Datorii privind impozitul pe profitul curent 

Avansuri incasate de la clienti 

Total datorii curente 

Total datorii 

TOTAL CAPITALURI PROPRII SI DATORII 

Sursa: Situajiile Financiare interimare (neauditate, nerevizuite). 

Nota 31 martie 2022 31 martie 2021 
  

  

     
  

    

    

  

(neauditat, (neauditat, 

nerevizuit) nerevizuit) 

718.292 553.841 

43.455.874 34.260.754 

47.886 87.028 

1.156.413 1.282.387 

173.899.144 123.584.927 

1.145.855 

“| 8345.00 \ 2.023.447 

\ -415.999.170/ 406.263.566 

. 22647.179.699 569.201.805 

1.389,953,571 1.150.202.272 

3.333.419.089 2.797.159.488 
  

SITUATIA CONSOLIDATA INTERIMARA SIMPLIFICATA A PROFITULUI SI PIERDERII SI A 
ALTOR ELEMENTE ALE REZULTATULUI GLOBAL 

Venituri din vanzarea imobilelor rezidentiale 

Costul bunurilor $i serviciilor vandute — imobile rezidentiale 

Venituri nete din proprietati rezidentiale 

C4stiguri din investifii imobiliare in curs de executie 
C4stiguri din investitii imobiliare finalizate 

Castig din achizitia negociata a unei nol companii 

C4stiguri din investitii imobiliare 

Venituri din chini 

Venituri din servicii catre chiriasi 
Costuri cu servicii catre chiriasi 
Alte cheltuieli cu exploatarea imobilelor de birouri 

Venituri nete din inchirieri 

Cheltuieli de intermediere vanzari 

Cheltuieli generale de administrafie 
Alte cheltuieli de exploatare 

Alte venituri din exploatare 

  

  

  

  

  

  

  

Nota 31 martie 2022 31 martie 2021 

(neauditat, (neauditat, 

nerevizuil) nerevizuit) 

ig 197.177.473 165.860.227 

18 (113.362.435} (123.825.077) 

83.815.038 42.035.150 

7 - 23.905.756 
7 43.784.175 - 

7 96,986,489 - 

6.634.782 385.214 
1.994.169 357.732 

(1.994.169) (140.467) 
(2.250.777) - 

4,384,005 602.479 

19 (1,129,533) (269.041) 

20 (10.445.900) (7.256.103) 
21 (6.864.264) (591,528) 

2.136.954 603.852 
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Rezultat din activitatea de exploatare 

Venituri financiare 
Cheltuieli financiare 

Rezultat financiar net 

Cota-parte din profitul asociatilor 

Rezultat inainte de impozitare 

Impozit pe profit 

Rezultatul net al perioadei 

Total rezultat global aferent perioadei 

Rezultat net atribuibil: 

Proprietarilor Grupului 
Intereselor care nu controleaza 

Rezultat global atribuibil: 

Proprietarilor Grupului 
Intereselor care nu controleaza 

Cstiguri pe acfiune de baza/diluata atribuibile actionarilor 

Sursa: Situafiile Financiare Interimare (neauditate, nerevizuite). 

Nota 31 martie 2022 31 martie 2021 
  

  

  

  

  

  

  

  

(neauditat, (neauditat, 

nerevizuit) nerevizuit) 

212.666.964 59.030.565 

22 1.581.877 4.735.627 
22 (6.974.571) (11.057.251) 

(5.392.694) (6.321.624) — 

698.357 130.047 

207.972.627 §2.838.988 

13 (41.591.051) (13.187.786) 

166.381.576 39.651.202 
  

      

   
     

164,194,295 
2.187,461 

a fees nora 

164.194.2115 
2.187.361 

24 0,26 

  

39.651.202 

35.480.703 
4.170.499 

  

35.480.703 
4.170.499 

40,29 
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SITUATIA CONSOLIDATA INTERIMARA SIMPLIFICATA A FLUXURILOR DE TREZORERIE 

Fluxuri de numerar din activitate de exploatare 
Rezultat net al perioadei 

Ajustari pentru: 
Cheltuieli cu amortizarea 
Cota-parte in profitul asociatilor 
Alte venituri financiare 

Cresterea/(Descresterea) in alte provizioane 
Castig/Pierdere din vanzarea imobilizdrilor corporale 
Cheltuieli cu dobanzile 
Venitun din dobanzi 
Cheltuiala cu impozitul pe profit 
Pierdere/(castig) nerealizat(4) din cursul valutar 
Cresterea valorii juste a investitiilor imobiliare 
Castig din achizifia negociata a unei noi subsidiare 

Plata pe baza de actiuni 

Modificari in capitalul circulant 
{Cresterea)/Descresterea creantelor comerciale si de alta natura 
(Cresterea)/Descresterea stocurilor 
Cresterea/(Descresterea} datoriilor comerciale si altor datorii 

Cresterea/(Descresterea} platilor in avans de la clienti 
Impozitul pe profit platit 
Modificari in capitalul circulant din achizitia de noi subsidiare 
Numerar net din activitati de exploatare 

Achizitii de imobilizari corporale 
incasari din vanzarea imobilizaritor corporale 
Achizitu de imobilizari necorporale 
Cheltuieli cu investitiile imobiliare in curs de dezvoltare 
Cheltuieli cu investitiile imobiliare finalizate 
Achizitii de investitii imobiliare 
Sume platite pentru tranzactii cu interese care nu controleaza 
Achizitia de noi subsidiare 
Dobanzi incasate 

Flux de numerar net utilizat in activitati de investitii 

incasari din imprumuturi 
Rambursari de imprumuturi 
Dobanzi platite 
Vanzarea de actiuni proprii 

Elementele principale ale ptatilor de leasing 

Flux de numerar net generat din activita¢i de finantare 

Vaniatia netd a numerarului gi echivalentelor de numerar 

Numerar $i echivalente de numerar la inceputul perioadei 

Numerar si echivalente de numerar la sfarsitul perioadei 

Sursa: Situatiile Financiare Interimare (neauditate, nerevizuite). 

Politici contabile semnificative 

31 martie 2021 31 martie 2021 

  

      

   

  

  

  

  

  

  

  

(neauditat, (neauditat, 
nerevizuit) nerevizuil) 

1.576 39,651,202 

\ 

$22\748 557.783 
A (608:}57) (130.047) 

14.113 - 
cas ~ 346,182 (2.843) 
A (2,522) - 

3.892.782 2.417.546 
(371.121) (328.198) 

41.591.051 13,187,786 
(118.232) 4.513.547 

(43.784.175) (23.905.756) 
(96.986.489) - 

- 463.393 

(74.373.562) (22.197.085) 
13.933.103 $2.484.294 
10.663.637 8.576.097 
9,734,604 (36.227.490) 

- (92.533) 

11.222.210 - 

41.967.548 38.967.696 

(2.090.316) (331.620) 
2,522 - 

(262.202) (247.342) 
(18,373,596) (42,205,354) 
(6,669,482) (37.513) 
(106.011) - 

(5.817.310) - 
(65.422.213) - 

371.121 328.198 
(98.367.487) (42.493.631) 

117.091.022 212.617.349 
(702.203) (154.239.637) 

(2.011.661) (2.582.108) 
- 36.035.268 

(132.979) (531,917) 

114.244.179 91.298.955 

57.844.240 87.773.020 

508.347.161 170.971.646 

566.191.401 258.744.666 
  

Grupul a aplicat in mod consecvent aceleagi politici contabile pentru toate perioadele prezentate in Situatiile Financiare 
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Anuale, exceptand standardele noi si modificate si interpretarile in vigoare pentru perioada de raportare relevanta, 
astfel cum sunt incluse in Nota 2.c. la Situatiile Financiare Anuale. 

Modificarea datei de referinta contabila 

Emitentul nu gi-a modificat data de referint4 contabila in intervalul pentru care ii sunt solicitate informatiile financiare 

istorice. 

Modificarea cadrului contabil 

Nu este cazul. 

Data informatiilor financiare (conform Sectiunii 18.1.7 din Anexa 1 din Regulamentul Delegat 2019/980) 

Bilantul ultimului exercitiu financiar pentru care informatiile financiare au fost auditate s-a incheiat la data de 31 

decembrie 2021. 

Auditarea informatiilor financiare anuale 

Situatiile Financiare Anuale au fost auditate de catre firma de audit Deloitte Audit S.R.L. are sediul situat in Calea 
Grivijei nr. 84-98 si 100-102, cladirea The Mark, etajele 8-9, sector 1, Bucuresti, Romania, este inregistrata la 
Registrul Comertului cu nr. J40/6775/1995, avand codul unic de inregistrare 7756924, este membru al Camerei 
Auditorilor Financiari din Roménia, inregistraté in Registrul Public al Auditorilor Financiari cu numarul 25/2001 si 
este inregistrati in Registrul Public Electronic al Autoritatii pentru Supravegherea Publi ii de Audit 
Statutar (,, ASPAAS”) cu nr. FA25, in baza vizei nr. 123601/ 2019. : 

   
Opinia Auditorului asupra Situatiilor Financiare Anuale este fara rezerve. 

Informatii financiare pro forma 

Nu este cazul. 

Modificari semnificative ale pozitiei financiare a emitentului 

Nu este cazul. 

Tranzactii cu parti afiliate 

Pentru informatii despre tranzactiile semnificative cu p4rtile afiliate, aga cum sunt acestea definite in Situatiile 

Financiare Anuale, va rugam sa consultafi Nota 25 la Situatiile Financiare Anuale. 

Tipologia principalelor tranzactii cu parti afiliate este de natura vanzarilor de unitati rezidentiale, inchirierea de spatii 
de birouri, achizitii de mobilier, amenajari spatii si servicii design interior, achizitii de servicii de intermediere 
imobiliara si brokeraj, achizitii servicii consultanfa si management, achizitii lucrari de constructii montaj $i achizitii 

servicii de administrare proprietati. 

Entitatile afiliate ale Emitentului la data prezentului Prospect sunt: 

  

Denumire Tara Tip de afitiere 

Actionar si membru 

Andrei Liviu Diaconescu Romania cheie al conducerii 
Romania Actionar si membru 

Victor Capitanu cheie al conducerii 
Vinci Invest SRL Romania Alte entitati afiliate 
Liviu Investments SRL Romania Alte entititi afiliate 
Lemon Interior Design SRL Romania Alte entitati afiliate 
Lemon Office Design SRL Romania Alte entitati afiliate 
Smart Capital Investments SA Rom4nia Alte entitati afiliate 
Ploiesti Logistics SRL Romania Alte entitati afiliate 
Element Investments SRL Romania Alte entitati afiliate 
Element Invest Partners SRL Rom§4nia Alte entitati afiliate 
DR Consulting & Other Services SRL Romania Alte entitati afiliate 
Samoila Valentin-Cosmin PFA Romania Alte entitati afiliate 
One Energy Division SRL Romania Alte entitati afiliate 
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Denumire Tari Tip de afiliere 
  

One Holding Investments SRL Romania Alte entitati afiliate 
One Holding Ver SRL Romania Alte entitati afiliate 
One Holding OA SRL Romania Alte entitati afiliate 

YR-WNT SRL (former Neo Downtown SRL) Romania Alte entitati afiliate 
ACC Investments SRL Romania Alte entitati afiliate 
Reinvent Energy SRL Romania Entitate asociala 
One Property Support Services SRL Romania Entitate asociata 
One Herastrau Office Properties S.A. Romania Entitate asociata 
One Herastrau Office S.A. Romania Entitate asociata 
Glass Rom Invest SRL Romania Entitate asociata 
CTT & ONE AG Elvetia Entitate asociata 

CC Trust Group AG Elvetia Entitate asociata 
CCT & One Properties SA Elvetia Entitate asociata 
Vinci Ver Holding SRL Romania Alte entitati afiliate 
OA Liviu Holding SRL Romania Alte entitati afiliate 

Membru cheie al 
conducerii, actionar 
minoritar al 

Grupului 
Membru cheie al 

conducerii, actionar 
minoritar al 

Claudia Cisullo Elvetia Grupului 
Membru cheie al 

Gabriel-Ionut Dumitrescu Romania conducerii 
Membru cheie al 

Adriana-Anca Anton Romania conducerii 
Membru cheie al 

Raluca-Elena Dragan Romania conducerii 
Membru cheie al 

Valentin-Cosmin Samoila Romania conducerii 
Membru cheie al 
conducerii, actionar 

minoritar al 
Marius-Mihail Diaconu Romania Grupului 

Dragos-Horia Manda Romania 

  

Sursa: Emitentul., 

Situatia tranzacfitlor cu partile afiliate inregistrate pe baz4 consolidata pentru perioada de la 1 ianuarie 2019 pana la 

31 martie 2022 (situatia de la 31 martie 2022 fiind actuala si la data Prospectului) este prezentaté in tabelul de mai 
E jos: 

Situatia pozitiei Categorii 31-Mar-22 31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019 
  

  

financiare (sume de RON RON RON RON 

datorate ({citre)/ entitati (neauditate, (auditate) (auditate) (auditate) 

de la) afiliate nerevizuite) 

Creante si Membri 
asimilate aferente cheie din 

bunurilor si conducere 
serviciilor a 
vandute Grupului 2.482 2.482 14.471 8.739 
Creante si 
asimilate aferente 
bunurilor si Asociati 
serviciilor 

vandute 4.231.894 4.135.900 3.040.023 - 
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Situatia pozitiei Categorii 31-Mar-22 31-Dec-2021 31-Dec-2020 = 31-Dec-2019 
financiare (sume de RON RON RON RON 
datorate (catre)/ entitati (seauditate, (auditate) (auditate) tauditate) 
de Ia) afiliate nerevizuite) __. 

“Creante $1 
asimilate aferente Alte 
bunurilor si entitati 
serviciilor afiliate 
vandute 10,902.571 1L.171.879 11.061.376 284.869 

aes Membri 
Avansuri platite Aly orp 

wae cheie din 
pentru achizitii conducere 
de bunuri si a 

servicii Grupului . 

Avansuri platite 
pentru achizitii we 
de bunuri si eel z 

servicii 9.443.054 12,266,422 14.764.439 4,136,889" 
Avansuri platite Al Pen 

sae te 
pentru achizitii entititi 
de bunuri si afiliate 
servicii 27.983.223 24.677.386 12.918.302 10.040.123 

Membri 
Datorii aferente cheie din 
bunurilor si conducere 
serviciilor platite a 

Grupului 3.305 3.305 3.055 

Datorii aferente 
bunurilor si Asociati 
serviciilor platite 12.612.952 6.681.849 24.379.051 4.672.601 

Datorii aferente Alte 
bunuriior $i entitati 
serviciilor platite affiliate 6.114.915 4.042.747 1.242.836 1,905.428 

Membri 
Dividende platite cheie din 
in timpul anului, — conducere 
net de impozit a 

Grupului - 35.064.786 50.979.993 21,972,592 

Dividende platite Alte 
in timpul anului, — entitati 
net de impozit afiliate - 2.841.692 * - 

a Alte 
Avansuri incasate a 

de la clienti entitayl 
afiliate 14.068.869 15.950.589 920.311 - 

Avansuri incasate Paces 
de la clienti 154.872.483 161.854.758 - 

Contul de profit Categorii 31-Mar-22 31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019 
si pierdere de RON RON RON RON 
(venit/((cheltuial —entitati : (auditate) (auditate) (auditate) 

. (neauditate) 
a)) afiliate 

Vanzari de Man . 
os ..,  Cheie din 

bunuri gi servicti 
conducere - - - - 
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Contulde profit Categorii 31 vaap7 «31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019 
si pierdere de RON RON RON RON 
(venit/(cheltuial —entitati . (auditate) (auditate) (auditate) 

4) afiliate (neauditate)} 

a 
Grupului 

Vanzari de Asociati 
bunuri $i servicii t 7.502.830 27.702.217 3.003.737 - 

noes Alte 
Vanzari de = entitati 
bunuri gi servicii a Fitiate 1.940.557 45.374.992 9.754.600 319 

Membri 
Achizifii de cheie din 
diverse bunuri si conducere 

servicli a 
Grupului - - 

Achizitii de 
diverse bunuri $i 

servicii Asociati 22.441.190 13.003.747 
Achizitii de Alte 
diverse bunuri si _entitati 

servicii afiliate 2.463.765 8.719.948 6.532.461 4.474.419 

imprumuturi de caceont 31-Mar-22 st ecw 31-Ree 2020 are? 

la entitati paar RON " ; 
. entitati . (auditate) (auditate) (auditate) 

afiliate afiliate (neauditate) 

Societati 

Cheltuieli cu ~ alte 
dobanzile entitati 

afiliate 152.220 99.014 503.636 16.705 
Membri 

Cheltuieli cu Toa 
dobanzile ones 

a 
Grupului - - 38.025 
Societati 

Sume datorate — alte 
entitatilor afiliate — entitati 

afiliate 13.119.861 11.610.787 23.823.603 33.369.743 
Membri 

Sume datorate chele din 
entitatilor afiliate a 2.458.920 

Grupului 46.994 

imprumuturi Categorii 31-Mar-22 31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019 
acordate de RON RON RON RON 

entitatilor entitati (neauditate) (auditate) {auditate) fauditate) 

afiliate afiliate 

Venituri din a 
dobanzi entitati 

afiliate - - 22,170 80.440 

107



  

  

   
  

Imprumuturi Categorii 31-Mar-22 31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019 
acordate de RON RON RON RON 
entitatilor entitati (neauditate) fauditate) (auditate) (auditate) 

afiliate afiliate Hattate 

Sume acordate ae i 
entitatilor afiliate tat 

afiliate - - 284 284 

Venituri din Entitati 
dobanzi asociate 25.886 177.124 50.909 - 
Sume acordate Entitati 
entitatilor afiliate  asociate 12.821.963 11.453.361 9.501.076 

Membn 

Venituri din chet din 
dobanzi condueere 

a 
Grupului - - - 
Membri SEG 

cheie din pete 
Sume acordate conducere 
entitatilor afiliate a 4 t ZN 

Grupului - - - 3 - | 

Sursa: Emitentul, Situajiile Financiare Anuale (auditate) si Situafiile Financiare fnteri 
   

   

zy 
i, (neauditate, nerevizuite). 

. pe ? 4 ra 
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PARTEA A7-A 
EXAMINAREA REZULTATELOR ACTIVITATII SI A SITUATIEI FINANCIARE 

Prezentarea si analiza privind situafia financiard $i rezultatele operafiunilor Grupului prezentate in cele ce urmeazd 
trebuie citite in coroborare cu Situafiile Financiare Anuale sf Situafiile Financiare Interimare, impreund cu notele 
aferente si incluse in ,.Partea 6 - informajii Financiare Selectate" din acest Prospect. Termenii utilizati in cadrul 
acestei secfiuni au infelesul prevazut in Situapiile Financiare Anuale si Situafiile Financiare Interimare. Urmdtoarea 
prezentare include declarafii prospective bazate pe ipoteze privind activitatea viitoare a Grupului. Rezultatele reale 
pot diferi in mod semnificativ de cele incluse in aceste declarafii prospective din cauza mai multor factori, inclusiv, 

ard a se limita la, factorii descrigi in secfiunile intitulate ,, Declarafii Prospegu t.Factori de Risc” din acest 
Prospect. : 

PREZENTARE GENERALA 

   

   
Emitentul este unul dintre cei mai importanti investitori si dezvoltatori pe kata 'imobiliara din-Rom4nia pe segmentul 
rezidential (cu prezen{a in Bucuresti, Constanta, inclusiv Mamaia, precu\$i Buzau), care reprezinta principalul sau 

segment de activitate, la care se adauga activitatea de dezvoltare imobiliara p' esmentul spariilor de birouri $i proiecte 
cu utilizare mixté rezidential-comercial, activitati de investitii imobiliare (ter i Cladiri achizifionate 1 in scop 
investitional), inchiriere de birouri, inchiriere de spatii de comert cu am&nuntul gi servicii, precum si alte activitati 
conexe. 

Activitatea Emitentului este organizata in cinci directii generatoare de venit: 

© = activitatea investitionala — aceasta consta in: 

i. achizitia de active (terenurt, cladiri de birouri sau clidiri cu alte destinatii) identificate ca prezentand un 
bun potential de crestere a valorit; ulterior achizitiei, ca urmare a procesului de imbundaitatire a calitatilor 

activelor tinté, spre exemplu prin imbunatatirea nivelulut de inchiriere (inclusiv ca urmare a 
imbundatatirilor si renovarilor intreprinse de Grup), sau a costului redus de achizitie, se genereaz4 un 
castig din investitii detinute in vederea dezvoltdni ulterioare sau castiguri din investitii imobiliare 

finalizate, in functie de natura proprietatii; 

ii. dobandirea de participatii (ca principiu majoritare/de control) in diverse societati comerciale ce detin 
active imobiliare prezentand un bun potential de crestere a valorii; ulterior dobandirti controlului de catre 
Emitent, acesta are in vedere implementarea unor procese de imbunatatire a performantei, menite 

cresterii profitabilitatii si asigurarii de venituri pe termen mediu gi lung; 

iti. achizitia de active (terenuri, cladiri de birouri sau cladiri cu alte destinatii) la preturi ce reprezinta 

oportunitati imobiliare la discount semnificativ fata de pretul pietei, in vederea expansiunii constante a 
portofoliului de active ale Emitentului, menit fie dezvoltarii de proiecte proprii, fie valorificarii la un 
moment ulterior, cAnd este identificaté o oferta de vanzare la un pret substantial mai mare decat cel de 
achizitie; 

e activitatea de dezvoltare si vanzare de proprietdfi rezidentiale — aceasta consta in achizitia de terenuri; 
obtinerea permiselor, autorizatiilor, avizelor si acordurilor pentru construire; proiectare si design, 
coordonarea si supravegherea procesului de construire imobile (cu destinatie rezidentiala sau mixta 

rezidential-comercial), respectiv a infrastructurii conexe; coordonarea campaniilor de marketing, vaénzarea 
unitatilor locative rezidentiale si vanzarea spatiilor cu destinajie comerciala din cadrul proiectelor cu 

destinatie mixta rezidential-comerciala; castigurile aferente acestei activitati sunt in principal generate din 
diferenta inregistrata intre costurile de dezvoltare si preturile de vanzare a proprietatilor imobiliare astfel 

dezvoltate; 

® activitatea de dezvoltare a spafiilor de birouri — aceasta consta in achizitia terenurilor tinté; obtinerea 
permiselor, autorizatiilor, avizelor si acordurilor pentru construire; proiectare si design, coordonarea $i 
supravegherea procesului de construire de imobile cu destinatiea spatii de birouri; coordonarea campaniilor 
de marketing si inchiriere a spatiilor cu destinatie de birouri; c4stigurile aferente acestei activitati sunt 
generate din activitatea de dezvoltare ca diferenta intre valoarea investita la cost si valoarea de piaf{a a 
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proiectului; 

©  activitatea de dezvoltare si inchiriere a spajiilor de comert cu amdnuntul si de servicii — aceasta consta in 

achizitia unor active (terenuri sau cladiri) cat si din achizitia unor pachete semnificative de detinere in cadrul 
uncer societati comerciale (inchise sau deschise) specializate in domeniul comertului cu amanuntul; castigurile 
aferente acestei activitati sunt generate din mai multe surse, si anume castiguri din activitatea de dezvoltare 
ca diferenta intre valoarea investita la cost si valoarea de piat& a proiectului, castiguri din chirii, castiguri din 
evolutia pozitiva a pachetelor de actiuni detinute de Emitent, cat si cagtiguri din dividende; $i    

   

     

© activitatea de inchiriere a proprietdjilor definute de Grup — aceasta consta in inchirie 

spatiilor din cladirile de birouri, a spatiilor cu destinatie comerciala din cadrul proiect 
gi genereaza venituri din chirii, cu caracter de repetitivitate. Pentru viitor, Emitentul 
de a incepe dezvoltarea unor proiecte dedicate integral sau partial inchirierii, pen 

chirii cu caracter de repetitivitate. 

din categoriile de pret medium”, medium-high”, ,,high” si ,,very high”, localizate in zone exclusiviste! cu interes 
ridicat pentru spatii locative din Bucuresti si Constanfa (inclusiv Mamaia), a generat venituri in valoare de 147,4 
milioane RON, 437,5 milioane RON gi 703,3 milioane RON in anii incheiati la 31 decembrie 2019, 2020 gsi 2021, 
respectiv 197,2 milioane RON pentru perioada de trei luni incheiata la 31 martie 2022, clientii vizati flind preponderent 
cei care achizitioneaza unitatile locative respective pentru uzul propriu, intr-o masura semnificativ mai mica fiind cei 
care achizitioneaz4 aceste unitati pentru inchirierea acestora sau care le cumpara cu titlu de investitie. In total, 
Emitentul are un portofoliu de proiecte rezidentiale finalizate cu o valoare bruta de dezvoltare (GDV) de 296 milioane 
EUR si alte proiecte in fazd de dezvoltare/ planificare de 1.386 milioane EUR (Sursa: Emitentu/), ambele valori la 
data de 31 mai 2022. Pana la data acestui Prospect, Emitentul a finalizat proiecte rezidentiale care includ 834 de unitati 
locative, avand in faza de dezvoltare si planificare alte peste 5.600 de unitati, din care peste 1.600 in faza de constructie 
(Sursa: Emitentutl). 

In activitatea de dezvoltare a proprietitilor de birouri, Emitentul dezvolta birouri de clasi A, amplasate in zone din 
Bucuresti atrag&toare pentru activitatea de afaceri. Pentru anii financiari 2020 si 2021, cele trei proiecte care formeaza 
aceasta categorie sunt One Tower (care a fost finalizat la sfargitul anului 2020) si One Cotroceni Park Office Faza | 
(carte a fost finalizat la sfarsitul anului 2021) si One Cotroceni Park Office Faza 2. Cresterile de valoare asociate cu 
dezvoltarea acestor proiecte au rezultat in venituri de 165 milioane RON in 2019, 55,4 milioane RON in 2020 si 
respectiv 314.1 milioane RON in 2021. in activitatea sa investitionald, Emitentul a achizitionat, in 2017, proiectul One 
North Gate si in 2020 o participatie minoritara in One Herastrau Office, proiect administrat actualmente de Emitent. 
De asemenea, Emitentul a achizitionat un numar semnificativ de terenuri in aceasta perioada, terenuri ce au cunoscut 
aprecieri de valoare. Cresterile de valoare asociate cu terenurile achizitionate in activitatea investitionalé a Emitentului 
au rezultat in venituri de 36,3 milioane RON, 37,4 milioane RON si 69,8 milioane RON in anii incheiati la 31 

decembrie 2019, 2020 si 2021. 

Portofoliul de terenuri in faza de planificare reprezint4 o importantd sursd de proiecte de dezvoltare imobiliari pentru 
viitor, avand o suprafaté de aproximativ 161.898 mp gsi 16,395 mp cladiri existente ce urmeaza a fi dezvoltate sau 
reconvertite (Sursa: Emitentul). Pentru marea majoritate a terenurilor aflate in proprietatea Grupului a fost obtinuta 
fie autorizatia de construire, fie a fost obtinut certificatul de urbanism in vederea obtinerii autorizatiei de construire. 
De asemenea, Emitentul este in continu’ evaluare si discutii pentru achizitionare de terenuri suplimentare pentru 
dezvoltarile sale viitoare. 

in ceea ce priveste activitatea Grupului pe segmentul de inchiriere birouri, veniturile din chirii au fost in valoare de 
16,5 milioane RON, 1,7 milioane RON si 11,8 milioane RON in anii incheiafi la 31 decembrie 2019, 2020 si 2021, 

respectiv respectiv 6,6 milioane RON pentru perioada de trei luni incheiata la 31 martie 2022 (include si impactul 
rezultatelor generate de Bucur Obor gsi consolidate in divizia de retail). Segmentul de inchiriere birouri nu a 
reprezentant o linie principalé generatoare de venituri in aceste perioade (se anticipeazd cd acest segment va deveni o 
linie principala incepand cu 2022, odata cu finalizarea dezvoltarii proiectelor mari de birouri ale Emitentului). Prin 
participatiile majoritare in cele cinci (5) proiecte pe segmentul de birouri (achizitionate, dezvoltate sau aflate in faz 
de constructie), precum si participatia minoritara in One Herastrau Office, Emitentul are la dispozitie o suprafata 
inchiriabild total de peste 135.000 mp (Sursa: Emitentui). In anii 2020 si 2021, precum gi in perioada de trei luni 
incheiaté la 31 martie 2022, Grupul a incheiat o serie de contracte de inchiriere de valoare importanta pentru cladirile 
sale de birouri finalizate sau in curs de finalizare, precum One Tower, One Cotroceni Park - Office Faza 1 (Cladirea 
A si Clidirea B) si One Cotroceni Park - Office Faza 2 (Cladirea C). Este estimat cA aceste noi inchirieri vor produce 
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venituri semnificative din inchirierea de birouri incepand cu anul financiar 2022. 

Pana la data acestui Prospect, Emitentul a dezvoltat opt proiecte rezidentiale (sapte in Bucuresti si unul in Mamaia), 
cu un profit agregat de 102 milioane EUR. Emitentul a castigat numeroase premii, precum: ,,Residential Developer of 
the Year” {in 2017 si 2018) si Leader Green Developer and Development {in 2020) la CJ Awards Romania, Forbes 
Green Award, ,,Residential Project of the Year” (in 2018 si 2019) la SEE Real Estate Awards Gala, ,,Best Residential 

Redevelopment”, ,,Best Mixed-Use Development”, ,,Best Sustainable Residential Development” gi ,,Best Residential 

High-Rise Development” (2020) la European Propery Awards. 

incepand cu anul 2017 toate proiectele rezidentiale ale Emitentului au primit certificarea de ,,Locuinte Verzi” din 
partea Consiliului Roman pentru Cladiri Verzi. 

Proiectele de birouri din portofoliul Emitentului, sunt certificate sau in curs de certificare WELL si/sau LEED 
PLATINUM din partea US Green Building Council (fn romana: Consiliul pentru Cladiri Verzi din SUA), una dintre 

cele mai exigente certific4ri privind impactul asupra mediului $i performanta de mediu.    

   
La data de 31 martie 2022 pozitia de numerar $i echivalente de numerar la nive 
566.191.4601 RON. 

EVOLUTIT RECENTE 

In 11 ianuarie 2022, Societatea a publicat bugetul de venituri si cheltuieli pentru 20 
de Administratie la 10 ianuarie 2022 gi care a fost aprobat de actionari in Adunarea 

din data de 26 aprilie 2022. 

in trimestrul I al anului 2022, Societatea a inceput demersurile in vederea inchirierii a 29 de apartamente si a locurilor 
de parcare aferente definute de filiala One Mircea Eliade Properties SRL, prin urmare nu le mai prezinté ca 

apartamente disponibile in vederea vanzarii, ci ca apartamente disponibile pentru inchiriere. 

   

a 
S & 
o 
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La 15 februarie 2022, Societatea, prin filiala One Mircea Eliade Properties SRL, a contractat un imprumut bancar de 
la Garanti Bank in valoare totala de 9.000.000 EUR, sum pe care a tras-o in intregime. Imprumutul are 0 scadenta de 
10 ani. Contractul de imprumut contine gajuri pe 29 de apartamente si 35 de locuri de parcare, precum si pe conturi 
bancare si o garantie corporativa emisa de Societatea-mama. 

In februarie 2022, Societatea a infiintat noi filiale, respectiv One Proiect 8 SRL, One Proiect 9 SRL, One Proiect 10 
SRL si One United Italia SRL pentru a sustine cresterea afacerii si a operatiunilor. 

in 8 februarie 2022, Societatea a achizitionat direct 100% din actiunile BO Retail Invest SRL, o filiali care a 

achizitionat anterior o participatie majoritara de 54,4351% in Bucur Obor, societate listatd in sistemul multilateral de 
tranzactionare al Bursei de Valori Bucuresti sub simbolul BUCU. Tranzactia a facut obiectul avizului Consiliului 
Concurentei, pe care Societatea l-a obtinut in 4 februarie 2022. 

in februarie 2022, Societatea a achizitionat de la actionarul minoritar dt Octavian Avramoiu, urméatoarele participatii 
in filiale: 14,41% in Neo Floreasca Lake, 12,67% in Neo Timpuri Noi, 12,67% in Neo Mamaia si 13,00% in Neo 

Herastrau Park. 

La data de 21 martie 2022 Societatea, prin filiala sa One Mircea Eliade Properties SRL a semnat un contract de pre- 
vanzare pentru achizitionarea a 10.880 mp de teren gi constructie ridicata pe acesta, situat in Bucuresti, Calea Floreasca 

159-165, adiacent dezvoltarii existente One Floreasca City. Filiala a platit pentru garantarea tranzactiei un avans de 
11,5% din pretul total, restul sumei urmand sa fie platitd cel tarziu la 15 decembrie 2023, 

BAZA PREZENTARII FINANCIARE 

Grupul si-a intocmit Situatiile Financiare Anuale pentru anii ce s-au incheiat la data de 31 decembrie 2019, 2020 si 
2021 in conformitate cu Ordinul Ministrului Finanfelor publice nr. 2844/2016, cu modificarile ulterioare, pentru 
aprobarea Regiementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financtaraé adoptate de 
Uniunea Europeani, cu modificarile ulterioare (,.IFRS”) adoptate de Uniunea Europeana (emise de Comitetul pentru 
Standarde Internationale de Contabilitate).. Situatiile Financiare Interimare au fost intocmite in conformitate cu 

Standardul International de Contabilitate 34 ,,Raportarea financiara interimara” adoptat de catre Uniunea Europeana. 
Pentru perioadele mentionate in acest Prospect, moneda functionala si de prezentare a Grupului a fost RON. Exercitiul 
financiar al Grupului se incheie la data de 31 decembrie a fiecarui an calendaristic. 

STRUCTURA VENITURILOR SI A CHELTUIELILOR AFERENTE SEGMENTELOR OPERATIONALE 
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Emitentul obtine venituri si inregistreaza cheltuieli pentru fiecare dintre segmentele operationale. Emitentul opereaza 
pe trei segmente principale de activitate. Segmentele de raportare sunt cel rezidential, spatii de birouri si corporate. 
Emitentul gestioneaza operafiunile in functie de aceasta clasificare. Mai mult de atat, nu exista vanzari intre segmente, 

iar rezultatele, activele si datoriile segmentelor includ elemente direct atribuibile unui segment, precum gi cele care 
pot fi alocate pe baz rezonabild. Este recomandat ca aceasta sectiune a Prospectului sa fie consultaté impreund cu 

Partea a 4- a “Descrierea Activitdpii” 

Segmentul rezidential 

Veniturile pe care Emitentul le inregistreaza pe segmentul rezidential se refera la veniturile din vanzarea proprietatilor 
rezidentiale. Pe acest segment Emitentul nu a inregistrat venituri din chirii, Costul unitatilor rezidentiale sunt 
cheltuielile directe pe care Emitentul le inregistreaza in vederea dezvoltarii ansamblurilor rezidentiale, in principal 
cele de constrictie. De asemenea, Emitentul inregistreaz4 costuri aferente salariilor, intermedierii de imobile si 
cheltuieli de administrafie. Emitentul poate inregistra venituri financiare pe acest segment datorita faptului ca 
societatile care dezvolta proiectele imobiliare constituie depozite bancare, iar cgtigurile datorate acestor depozite sunt 

inregistrate ca fiind venituri financiare.     e 
i 

= 
o 

anid 

Segmentul spatiilor de birouri 

  

        

  

Acest segment operational are in vedere urmatoarele categorii de venituri: 

    

© venituri din activitatea de dezvoltare a proprietatilor de birouri (ca diferenta titd la cost si 
valoarea de piatd a proiectului); 

e venituri din activitatea investitionala, reprezenténd un cAstig din investitii imo efinute in vederea 
dezvoltarii ulterioare sau castiguri din investitii imobiliare finalizate, in functie de natura proprictatii; $i 

* venituri din activitatea de inchiriere a proprietatilor detinute de Grup gi taxe din servicii asimilate. 

Emitentul nu inregistreaza venituri din vanzarea unitatilor dezvoltate pe acest segment. Costurile principale aferente 
acestui segment operational sunt legate de activitatea de dezvoltare si de administrarea spatiilor. De asemenea, 
castigurile din modificarea valorii de piafa a investitiilor imobiliare sunt inregistrate in acest segment operational. 

Emitentul poate inregistra venituri financiare pe acest segment datorita faptului cA societatile care dezvalta proiectele 
imobiliare constituie depozite bancare, iar c&stigurile datorate acestor depozite sunt inregistrate ca flind venituri 

financiare. 

Segmentul corporate 

Acest segment operational consta in activitatile de tip “holding” ale Emitentului. Mai exact, activitatile care nu sunt 
incadrate in segmentele descrise precedent sunt incadrate in segmentul corporate. Pe acest segment, Emitentul a 
raportat venituri de 9.652.315, 2.154.477 RON $i 3.253.216 RON, respectiv cheltuieli de 15.504,536, 18.051.213, 
14,133.950 RON pe acest segment pentru anii incheiati la 31 decembrie 2021, 2020 si 2019. 

FACTORI SEMNIFICATIVI CU IMPACT ASUPRA REZULTATELOR OPERATIONALE ALE 

EMITENTULUI 

Urmitorii factori au impact semnificativ gi se agteapta si continue sa influenteze performanta, rezultatele operatiunilor, 

situatia financiara si perspectivele Emitentului. 

Conditiile generale de piata si conditiile de finantare 

Performanta si rezultatele Emitentului depind de starea generala a pietei imobiliare din Romania, care este afectata 

semnificativ de conditiile macroeconomice din Romania, care la randul lor sunt influentate de conditiile 
macroeconomice de la nivel european, precum si de la nivelul economiei globale, si de ciclicitatea acestora. 

In perioada cuprinsa intre 31 decembrie 2018 si 31 decembrie 2021, economia RomAniei a inregistrat o crestere a PIB- 

ului, cu o RCAC de 4,04%, depasind media RCAC din Uniunea Europeani, care a inregistrat o crestere de 1,6% in 
aceeagi perioadé (Sursa: Eurostat). Aceast4 crestere a fost determinata de scdderea ratelor de impozitare, precum 51 

de evolutiile pozitive din piafa muncii, care au avut ca rezultat extinderea clasei de mijloc. 

in anul incheiat la 31 decembrie 2021, economia Roméaniei a inregistrat o cregtere estimatd de 5,9% a PIB-ului fata de 
anul incheiat la 31 decembrie 2020, pe fondul masurilor de stimulare economica lansate pe perioada pandemiei Covid- 
19 (care au adus o revigorare a consumului populatici, un factor antrenant de generare a cresterii economice 
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multianuale, precum gi la cresterea cheltuielilor publice pentru sustinerea sistemului medical in contextul pandemic), 

in comparatie cu o crestere de 5,3%, reprezentand media din Uniunea Europeana (EU27) (Sursa: Eurostat), 

Desi estimarile initiale ale economistilor indicau o crestere economica mult mai mare (FMI 7%), acestea nu s-au 
materializat, pe fondul cresterii accelerate a preturilor la energie din ultimul trimestru al anului. [n special, sectorul 

constructiilor si cel imobiliar, alaturi de sectoarele IT si Telecom au inregistrat cresteri semnificative prin raportare la 
anul incheiat la 31 decembrie 2020, conform celor aratate in tabelul de mai jos: 

La data si pentru anul incheiat la 31 decembrie 
  

  

  

(milioane RON, prejuri curente) 2020 2021 

Constructii 77.391,7 

Tranzactii imobiliare 87.771,0 

Informatit si comunicatii 75.010,7 

Sursa: Institutud Nafional de Statistica.     stabilesc deficitul bugetar in anul 2022 la 6,24% din PIB, urm4nd ca acesta sa ajunga la 2,02% din PIB in anul 2025. 
in continuare Guvernul Romaniei mizeaza pentru anul 2022 pe o crestere mult mai accelerata a sectorului de 
constructii (9%), comparativ cu industria (4,4%) si serviciile (4,3%). Viziunea asupra constructiei bugetare nationale 
pentru anul 2022 este impartasité si de BNR, care estimeaza 0 incetinire a cresterii economice potrivit minutei sedinfei 
din data de 09 februarie 2022 (Sursa: BNR). 

Evolutia inregistraté de economia Roméaniei s-a reflectat si in prequrile per mp pe segmentul rezidential. Astfel, in 
Bucuresti (care este principala locatie a Emitentului, facand parte din regiunea de dezvoltare Bucuresti-Ilfov, care are 
un PIB per capita de 164% prin raportare la media UE, conform datelor estimate Eurostat pentru anul 2020), preturile 
au inregistrat o crestere de 11,7% in 2021 comparativ cu 2020, pana la un pret mediu de 1.640 EUR per mp util, 
continuand acceasi tendin{a ascendenté inceputa inca din 2015. 

Evolutia economicd a Roméniei din ultimii ani a contribuit si la o crestere a veniturilor populatiei, salariul mediu brut 
lunar inregistrand o crestere cu un RCAC de 8,61% pentru perioada cuprinsa intre | ianuarie 2019 si 31 decembrie 
2021. Conform celor mai recente date statistice, salariul mediu brut in Romania pentru luna februarie 2022 se ridicd 

la 6.059 lei (Sursa: INS) sau aproximativ 1.224 EUR. 

Conform datelor statistice numarul salariatilor din RomAnia care castigd peste 10.000 de lei brut/luna a crescut cu 37% 
in 2020 fata de 2019. Conform celor mai recente date disponibile, la nivelul Municipiului Bucuresti peste 127.000 de 
angajati au un salariu mai mare de 10.000 lei brut’‘luna, dintr-un numar total de aproximativ 1.000.000 de angajati 

(Sursa: Inspectia Muncii), O asemenea crestere a numarului de angajati cu venituri medii $i mari poate contribui la o 
imbunatatire a dinamicii cererii pentru unitatile locative noi, inclusiv cele de tip premium. In anul 2022, aproximativ 
4,6% din locuintele care ar urma si fie livrate in Bucuresti pot fi incadrate in segmentul de tip premium, ¢ crestere cu 
aproximativ 1% fata de anul 2020, (Sursa: SVN Romania) 

In ce priveste activitatea de creditare pe segmentul imprumuturilor ipotecare, dobanzile practicate de bancile 

comerciale jocale la acest tip de credite s-au inscris pe o tendinta usor ascendenta, iar in ianuarie 2022 acest nivel al 
dobanzii era de 3,75% pentru creditele pentru focuinte cu scadenta de peste 10 ani, inregistrand o scddere de 0,78% 
fata de aceeagi perioada din 2020 (Sursa: BNR). Scderea dobanzilor, coroborata cu cresterea veniturilor populafici 
din ultimii ani, creeazi premisele pastrarii unui trend ascendent pe segmentul rezidential. Astfel, indicatorul privind 
numiarul de ant necesari pentru achizitionarea unui apartament nou de 50 mp in Bucuresti s-a imbunatatit semnificativ 

in ultimii 13 ani, de la 32,8 ani in 2008 la 8ani in 2021] (Sursa: SVN Romania). 

Dezvoltarea imobiliara 

Rezultatele operatiunilor si rentabilitatea Emitentului sunt influentate in mod semnificativ de numarul de unitati 

rezidentiale si suprafefe de birouri in vedere inchirierii pe care le construieste, le achizitioneaza si vinde/inchiriaza, 
pretul de achizitie/vanzare/inchiriere, costurile cu terenurile si costurile de dezvoltare, gi marja de profit aferenta 
acestor tranzactil. 

Numar de unitali rezidentiale si suprafete inchiriabile §1 preturi   

Numéarul total de unititi rezidentiale construite depinde de numérul de dezvoltari active. In timp ce aceste variabile 
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sunt in mare masura sub controlul Emitentului, numarul unitailor rezidentiale este, de asemenea, afectat de factori 
externi in afara controlului Emitentului, in special disponibilitatea aprobarilor autorizatiilor de constructii si a 
politicilor si reglementarilor autoritatilor cu privire la locuinte sau constructia de locuinte gi de cladiri de birouri, cum 

ar fi coeficientii urbanistici gi reglementdrile de mediu precum si depasirea eventualelor situatii de 

contestare/suspendare a actelor administrative din partea tertilor. 

Numirul de proiecte de dezvoltare imobiliara rezidentiala si birouri pe care Emitentul le poate intreprinde intr-o 
anumitd perioada este, de asemenea, afectat de capacitatea de a finanfa aceste proiecte, respectiv costurile necesare 
pentru planificare, proiectare si de constructie asociate cu dezvoltarea, atat de la finantatori externi cat si prin utilizarea 

capitalurilor proprii. 

Mai mult, rezultatele operatiunilor Emitentului, sursele si numerarul din operatiuni pot varia semnificativ de la o 
perioada la alta, in functie de numarul de unitafti rezidentiale si alte proprietati care sunt disponibile pentru vanzare 

sau care au fost vandute si livrate, precum si variatii ale preturilor pe piata imobiliara rezidentiala. 

Emitentul are un portofoliu de proiecte rezidentiale finalizate cu o valoare bruta de dezvoltare (GDV) de 296 milioane 

EUR si alte proiecte in fazi de dezvoltare/ planificare de 1.386milioane EUR (Sursa: Emitentul), ambele valori la data 
de 31 mai 2022. Pana la data acestui Prospect, Emitentul a finalizat proiecte rezidentiale care includ 834 de unitati 
locative, avand in faza de dezvoltare si planificare alte peste 5.600 de unitati, din care peste 1.600 in fazi de constructie 

(Sursa: Emitentul). 

    

   

  

Preturile medii de vanzare ale Emitentului raportate la metru patrat construit, la nivel de-preieas situeaza intre 2.400 
EUR gi 8.800 EUR. In anul 2021 pretul mediu de vanzare la nivelul tuturor unitaj#@F vandute apt de aproximativ 
2.700 EUR pe metru patrat construit. 

Marje de profit, achizitia terenurilor si costurile de dezvoltare 

Marjele de profit ale Emitentului depind de diversi factori, inclusiv pretul de vanaare, cose ensipli si costurile de 

constructie si de exploatare. itso, we, 

Emitentul urmireste in activitatea sa ca marjele brute pentru proiectele care sunt in faza de vanzare sau pentru care 
sunt deja achizitionate terenuri s4 fie de peste 30% din total venituri. Pentru cladirile de birouri in portofoliu, 
randamentele acestora se situeaza intre 6% $i 9%. 

  

    

Costul terenului include pretul terenului, taxele aferente tranzactiei, costurile notariale si cheltuictile juridice. Costul 
terenului variaza in functie de locatie si in functie de factorii specifici, cum ar fi parametrii urbanistici, forma terenului, 

vecinatafile, accesul. 

Emitentul intentioneaza sa realizeze achizifii de terenuri inclusiv in vederea dezvoltarii de proiecte pe termen mediu, 

ceea ce ar trebui sa imbunatateasca capacitatea de dezvoltare in viitor. 

Tabelul de jos prezinta informatii cu privire la portofoliul de terenuri dezvoltate, in fazd de dezvoltare, respectiv de 
planificare ale Emitentului, pentru care la 31 Decembrie 2021 nu erau livrate apartamente citre clienti, respectiv nu 
erau predate spatiile catre Bucuresti: 

Logatic Perea Suprakita Perens 

  

One Herastrau 
Towers Bucuresti - Sector i Rezidential Finalizat 5.375 

One Verdi Park Bucuresti - Sector 2 Rezidential In constructie 8.183 

One Peninsula Bucuresti - Sector 1 Rezidential In constructie 25.857 

One Modrogan Bucuresti - Sector 1 Rezidentiat In constructie 4.200 

One Floreasca Vista Bucuresti- Sector 1 Rezidential In constructie 3.440 

One Timpuri Noi Bucuresti - Sector3 Rezidential In constructie 3.835 
One Cotroceni Park 
- Rezidential Bucuresti - Sector 5 Rezidential In constructie 37.796 

One Lake District Bucuresti - Sector 2 Rezicential In planificare 91.575 
One Floreasca 
Towers Bucuresti - Sector 2 Rezidential In planificare 5.627 
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     One Herastrau 

Vista Bucuresti - Sector 1 Rezidential In planificare 3.358 
One Mamaia Nord - 
faza 2 Constanta - Mamaia Rezidential In planificare 2.858 

One Athenee Bucuresti - Sector 1 Rezidential in planificare 521 

One Lake Club Bucuresti - Sector2 Rezidential In planificare 24,230 

One High District Bucuresti - Sector 2 Rezidential In planificare 27.176 
One Cotroceni Park 

Office Faza 1 Bucuresti - Sector5 Birouri Finalizat 12.081 
One Cotroceni Park 
Office Faza 2 Bucuresti - Sector 5 Birouri In constructie 8.847 
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%, 
Sursa: Emitentul. 

Pe langa costul terenului, celelalte costuri de dezvoltare ale Emitentului includ planificar 
vanzarile si marketingul si costurile general-administrative. 

Costurile de constructie includ costurile angajatilor din santier, serviciile contractantilgr $i subcontractantilor si 
costurile materialelor. Costurile de planificare reprezinta in primul rand costul cu arhitecfit iaosturile ct avizele si 
autorizatiile de construire. Costurile infrastructurii includ drumurile, brangamentele gi lucriri de amenajare teren. 
Costurile de vanzare $i marketing includ costurile agentilor si brokerilor de vanzare/inchiriere si costul promovarii 
produselor. 

Aproximativ 2% pana la 6% din veniturile totale sunt atribuite costurilor de vanzare si marketing, care constau in 
principal in comisioane ale agentilor de vanzari, care depind de preturile de vanzare si sunt complet variabile si 
costurile legate de showroom-uri, brosuri si publicitate traditionala si online. 

Factorii care afecteaza costurile includ tipul proiectelor construite (care determina compozitia materialelor necesare), 
preturile terenurilor 5i materialelor de constructie, salariile si costurile cu contractanti si subcontractanti. 

Emitentul monitorizeaza si menfine controlul intr-o anumit4 m4surd asupra costurilor de constructie prin dezvoltarea 
de relatii de parteneriat pe termen lung cu contractanti $i subcontractanti locali, precum si prin organizarea de licitatii 
pentru servicii inainte de angajarea contractantilor si a subcontractantilor. 

Emitentul se asteapté ca pe termen mediu costurile legate de contractori si creascd avand in vedere tendintele de 
crestere a preturilor marfurilor si costului fortei de munca. 

Pe langa costurile asociate direct cu dezvoltarea proiectelor Emitentului si vanzarea acestora, exista si costuri generale 
administrative, acestea fiind asociate sediului sau activitatilor de sediu ale Emitentului, si reflecté in primul rand 

costurile personalului si ale altor profesionisti (avocati, auditori etc) cu care Emitentul colaboreaza. 

Variatii in valoarea investitiilor imobiliare 

Un alt factor semnificativ care influenteaz4 rezultatele Emitentului este castigul din investitii imobiliare, acesta fiind 
susceptibil de variafii de la 0 perioada la alta in functie de mai multi parametri. 

Pentru investitiile imobiliare, activele sunt evaluate in principal folosind abordarea de piaté sau abordarea pe bazi de 
venituri, bazata pe tehnica fluxului de numerar actualizat. Pentru abordarea de piata, ipotezele cheie care stau la baza 
valorii de pia{a a activelor funciare ale Grupului sunt: selectia de terenuri comparabile care rezult& pentru a determina 
»pretul de ofertare”, care este luat ca bazd pentru a forma un pref ilustrativ si cuantumul ajustarilor pentru a aplica la 

pretul de ofertare pentru a reflecta preturile tranzactiei si diferentele de amplasare si stare. Pentru abordarea pe baza 
de venituri bazata pe tehnica fluxului de numerar actualizat, evaludrile sunt pregatite luand in considerare suma total 
a chiriilor anuale nete de primit pentru proprietafi si, dupa caz, costurile asociate. Un randament care reflecta riscurile 
inerente fluxurilor nete de numerar este apoi aplicat chiriilor anuale nete pentru a ajunge la evaluarea proprietatii. 

Investifiile imobiliare ale Emitentului au fost evaluate la 31 Decembrie 2021 de Colliers Valuation and Advisory, iar 
la 31 decembrie 2020 de Cushman & Wakefield, evaluatori externi, independenti, autorizati de ANEVAR, avand 
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experienti recenta in ceea ce priveste locatia si natura proprietatilor evaluate. Pentru anii respectivi, Emitentul a 
inregistrat cAgtiguri din aprecierea investitiilor imobiliare, in valoare total de 399,188,180 RON (dintre care 
298.636.043 RON reprezentind cAstiguri din activitatea de dezvoltare de cladiri de birouri, 44.364.367 RON 
reprezentind cAstiguri din investitii imobiliare finalizate si 56.187.770 RON reprezentand castiguri din investifii 
imobiliare detinute in vederea dezvolt&rii ulterioare) si in valoare totala de 96.253.470 RON (dintre care 58.349.105 
RON reprezentand cAstiguri din activitatea de dezvoltare de cladiri de birouri, 3.739.093 RON reprezentand cagtiguri 
din investitii imobiliare finalizate si 34.165.272 RON reprezentind castiguri din investitii imobiliare detinute in 

vederea dezvoltarii ulterioare). 

Emitentul va colabora in continuare cu evaluatori externi independenti pentru stabilirea valorii juste a investitiilor sale 
imobiliare si rezultatele acestor evaluari vor fi reflectate in situafiite financiare anuale ale Emitentului. fn functie de 
variatia factorilor analizati in evaluare este posibil ca valoarea asociata investitiilor imobiliare s4 cunoasca fluctuatii 
semnificative care pot si nu fie intotdeauna direct corelate cu rezultatele activitatii operationale a Emitentului. 

Sezonalitatea si caracterul neliniar al veniturilor asociate activitatii de dezvoltare rezidentiala 
   

      

  

. . + . . . ~ a . re ow oo . 

Veniturile, costurile de dezvoltare si marjele variaza atat pe parcursul anului, cat si in decursu a ciclede3 ani, ca 
urmare a diferentierii proiectelor in dezvoltare, a tipului acestora si a numérului de unital. “5 sate 

ifs Carr: 
= . aoe . . . a - : - : Vk oesote ks loan 
In cursul unui an calendaristic, dinamica si volumul vanzarilor sunt mai reduse in perioad. Bechubtie-lanuarg si in 
perioada Iunie-August. APROBAT & 

Mai mult, $i pe perioade care depdsesc un an financiar, deoarece veniturile din vanzarea prdprietatilor as ntiale 
sunt recunoscute pe baza gradului de vanzari/incasari si a gradului de evolutie a constructiei ac! Lae eliniare. 
Prin urmare, factorii care afecteazi aceste perioade de varf de vanzare pot avea un impact disproportionat asupra 
performantei Emitentului intr-o anumitd perioadd. Ca urmare a acestei sezonalitati, rezultatele Emitentului de la 

inceputul unui proiect imobiliar, in special veniturile si marjele, sunt de obicei mai mici decat rezultatele de la 
finalizarea si post-finalizarea constructiei. Caracterul neliniar al veniturilor asociate activitatii de dezvoltare 

rezidentialé poate fi amplificat de faptul cA Emitentul poate avea, in functie de deciziile strategice, perioade in care 
incepe mai multe proiecte si perioade in care se concentreaza pe finalizarea unor proiecte incepute. De asemenea, 
proiectele Emitentului pot varia ca dimensiuni, duraté de executie, marja si piaté adresabilé. Uneori, proiectele 

Emitentului pot cunoaste int4rzieri care pot afecta datele la care se recunosc anumite venituri asociate acestor proiecte 
(a se vedea si Partea a 2-a ,,Factori de rise — Costurile si durata dezvoltarii proiectelor imobiliare pot depdsi 
asteptarile inifiale ale Grupului.”). Toti acesti factori si alfii pot afecta momentul recunoasterii veniturilor asociate 
activitatii de dezvoltare rezidentiala, dimensiunea acestora, precum si momentul si dimensiunea incasarii sumelor 

relevante. 
qs
r0
R 

Referitor la ciclicitatea performantei financiare, ciclul normal de exploatare al proiectelor Emitentului este de 3 ani. 
Rezultatele si performanta in aceasta perioada pot fi influentate semnificativ de mix-ul de proiecte aflate in constructic 
si vanzare, respectiv de volumul de investitii $i marja acestor proiecte. Astfel, in perioadele in care Emitentul are 
proiccte de anvergura gi intr-o dezvoltare accelerata, veniturile si costurile de dezvoltare sunt mai mari iar marja este 

influentata de profitabilitatea individuala a fiecdrui proiect. 
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ANALIZA DATELOR AFERENTE SITUATIILOR FINANCIARE CARE AU UN IMPACT 
SEMNIFICATIV 

BILANT 

Aceasta sectiune include o analizd a evolutiei unora dintre datele aferente bilantului Emitentului la datele de 31 
decembrie 2019, 31 decembrie 2020 si 31 decembrie 2021, respectiv la 31 martie 2020. GORE. 

% ACTIVE ba te 

  

   

    

31-Mar-22 31-Dec-21 31-Dec- 4 

(exprimate in RON, es APR OBAr Zi 

neauditate, (exprimate in RON, audiatte) of 
nerevizuite) ce o. 5 Be 

Active imobilizate PAN RS oe 

Fond comercial 19.256.076 19.256.076 19.256.076 19.256.076 
Imobilizari 
necorporale 756.730 597.608 164.707 240.736 

Investitii imobiliare 1.878.935.563 1.449,465,190 1.010.415.976 790.855.879 

Active aferente 
dreptului de 

  

utilizare 3.300.878 3.505.452 1.221.167 
Actiuni detinute la 
entitatile afiliate 3.665.514 2.967.158 1.439.340 2.550 
Imobilizari 

corporale 18.766.160 17.040.010 16.077.142 17.049.948 

Total active 

imobilizate 1,924.680.921 1.492.831.494 1.048.574.408 827.405.189 
  

Sursa: Informafiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale (auditate) si din Situafiile Financiare Interimare 
(neauditate, nerevizuite). 

Fondul comercial 

in anul financiar 2021, Emitentul nu a inregistrat nicio schimbare in fondul comercial, valoarea acestuia fiind de 19,3 
milioane RON, aceeasi valoare fiind inregistrata si la sfargitul anului financiar 2020. La 31 decembrie 2019, Emitentul 

a inregistrat o scidere de 14,2% in ceea ce priveste fondul comercial in comparatie cu 31 decembrie 2018. Astfel, 
valoarea a ajuns la 19,3 milioane RON de la 22,4 milioane RON, scdderea fiind rezultaté dupa efectuarea testului de 

depreciere a fondul comercial aferent filialei One Charles de Gaulle Residence $.R.L. Emitentul nu a inregistrat nicio 
schimbare in fondul comercial in primele trei funi ale anului 2022. 

imobilizari necorporale 

Activele necorporale ale Emitentului au crescut in anu! 2021 cu 262,8% datorita, in principal, implementarii si 
dezvoltarii ERP-ului la nivelut Emitentului, valoarea ajungand la 597.608 RON la 31 decembrie 2021 de la 164.707 
RON la 31 decembrie 2020. La 31 decembrie 2020, Emitentul a inregistrat o scddere a activelor necorporale cu 

31,6%% de la 240.736 RON la 31 decembrie 2018 datorité amortizarii activelor necorporale, de la 240.736 RON la 
31 decembrie 2019. In primele trei luni ale anului 2022, activele necorporale ale Emitentului au crescut cu 27% fata 
de valoarea inregistrata la 31 decembrie 2021, datorita, in principal, capitalizarii costurilor de dezvoltare. 

Investitiile imobiliare 

La 31 decembrie 2021, Emitentul a inregistrat o crestere fata de 31 decembrie 2020 de 43,5%%, ajungand astfel la o 

valoare a investitiitor imobiliare de 1.449.465.190 RON de la aproximativ | miliard RON. La 31 decembrie 2019 
Emitentul a inregistrat o cregtere de 74,1% faté de 31 decembrie 2018 in ceea ce priveste investifiile imobiliare, 
ajungand la o valoare de 790,9 milioane RON. Principalele proprietati incluse fa sfargitul anului 2021 in aceasta 
categorie sunt One Cotroceni Park Office (650,1 milioane RON), One United Tower (396,1 milioane RON}, One Lake 

District (168,7 milioane RON) si One North Gate (126,4 milioane RON). in primele trei luni ale anului 2022, valoarea 
investitiilor imobiliare ale Emitentului a crescut cu 30% faté de valoarea inregistrata la 31 decembrie 2021 (la 
1.878.935.563 RON), determinata in principal de achizitii de investitii imobiliare si reclasificarea unor apartamente 
din stocuri in proprietati disponibile la inchiriere gi capitalizarea costurilor de dezvoltare din cursul perioadei. 
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Active aferente dreptului de utilizare 

La 31 decembrie 2021, Emitentul a raportat active aferente dreptului de utilizare in valoare de 3,5 milioane RON in 
crestere cu 187.1% fata de 31 Decembrie 2020, crestere generata in principal de contractarea mai multor spatii 
inchiriate. La 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat active aferente dreptului de utilizare in valoare de 1,2 milioane 
RON. Emintetul nu a raportat niciun astfel de activ in exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2019, deoarece 
standerdele IFRS din perioada respectiva nu cereau raportarea acestor active. In primele trei luni ale anului 2022, 
Emitentul a raportat active aferente dreptului de utilizare in valoare de 3.300.878 RON, reprezentand o scddere cu 6% 
faté de valoarea inregistrata la 31 decembrie 2021. 

Actiuni detinute la entitdtile afiliate 

Extinderea activitatii Emitentului poate fi observaté si prin analiza actiunilor detinute in entitatile afiliate, unde 
Emitentul a inregistrat 0 valoare totald de 3,0 milioane RON la data de 31 decembrie 2021 in crestere cu 106.1% fata 
de nivelul anului anterior, respectiv o valoare de 3,7 milioane RON, in crestere cu 24% fata de nivelul inregistrat la 
31 decembrie 2021, determinata de aprecierea valorii actiunilor detinute ca urmare a cresterti profitabilitatii 
societatilor respective. La data de 31 decembrie 2020 a inregistrat o valoare totald de 1,4 milioane RON pe fondul 
achizitiilor de participatii in societatile Reinvent Energy S.R.L., Glass Rom S.R.L., CCT & One AG, One Herastrau 
Office Properties S.A., One Herdstrau Office S.A. gi One Property Support Services § “eee substantiala fata 

de valoarea de 2.550 RON raportata la 31 decembrie 2019. 
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Cu privire la imobilizarile corporale, Emitentul a inregistrat la 31 decembrie 202 date, 31 déiemige 2020 o usoara 
crestere de 6.0% de pe fondul unor achizitii reduse si inregistrarea deprecie! Fasi amortizarii; Valoarea acestora 
ajungand la 17.0 milioane RON. Pentru exercifiul financiar incheiat la 31 decembtie RQL9,- Exiiitentul a raportat o 
valoare de 16.0 milioane RON. in primele trei juni ale anului 2022, Emitentul a inregistra imobilizari corporale in 
valoare de 18,8 milioane RON, inregistrand astfel o crestere de 10% fata de valoarea inregistrata la 31 decembrie 2021 
(Emitentul are indicii ci nu s-a inregistrat nicio schimbare semnificativa in valoarea imobilizarilor corporale in 

perioada respectiva). 

Imobilizdri corporale 

Active imobilizate 

Valoarea activelor totale imobilizate a Emitentului a inregistrat o crestere de 42,4% la 31 decembrie 2021 fata de 31 
decembrie 2020, de la 1 miliard RON la 1,5 miliarde RON, precum o crestere de 26,7% la 31 decembrie 2020 fata de 
31 decembrie 2019, de la 827 milioane RON la 1 miliard RON, iar tn primele trei luni ale anului 2022, valoarea 
activelor totale imobilizate a Emitentului a inregistrat o crestere de 29% fata de 31 decembrie 2021, de !a 1,5 miliarde 
RON la 1,9 miliarde RON, cresterea fiind in mare misura datoratd cresterii investitiilor imobiliare, in dezvoltari 

precum One United Tower sau One Cotroceni Park. 

impértirea valorilor activelor imobilizate pe fiecare dintre segmentele de raportare este reflectatd in tabelul de mai jos. 

Astfel, o pondere semnificativa a activelor imobilizate este inregistrata pe segmentul de birouri, generat de valoarea 
proiectelor de birouri dezvoltate care sunt pastrate in patrimoniul Emitentului $i care aratd o crestere semnificativa la 
fiecare dintre datele prezentate mai jos prin comparatie cu data precedentd, spre deosebire de segmentul rezidential 
unde imobilele dezvoltate sunt comercializate, fiind astfel prezentate in categoria activelor circulante sub forma 
stocurilor si proprictatilor rezidentiale. Astfel situatia activelor imobilizate aferente segmentului rezidential nu 
cunoaste modificari semnificative de la o perioada la alta. 

31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019 

(exprimate in RON, 
nequditate, 
nerevizuite) (exprimate in RON, auditate) 

Active imobilizate 
Rezidential 24.819.103 25.044.206 21.676.182 21.467.783 
Birouri 1.880.715.382 1.451.031.592 1,011.898.173 792.091.664 
Corporate 19.146.436 16.755.696 15.000.053 13.845.742 
Total 1.924.680.921 1.492.831.494 1.048.574.408 827.405.189 

Sursa : Informatiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale (auditate) si din Situafiile Financiare Interimare 

(neauditate, nerevizuite) 
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31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020 

  

31-Dec-2019 

  

  

(exprimate in RON, Rs 
neauditate, Ay 
nerevizuite) (exprimate in R i 

2 
Active circulante FS 
Stocuri 308.465.534 343,.977.627 173.210.870 
Avansuri acordate a 

furnizorilor st ae, PEE ~"" 45.805.125 
Creante comerciale 264.981.628 201.369.543 104.643.962 129.071 .523 

Alte creante 83.501.097 128.441.029 70.781.030 46.963.473 

Cheltuieli in avans 45.149.251 19.517.269 545.370 711.837 

Alte active financiare 9.408.917 9.408.917 - - 

Numerar ¢i echivalente 566.191.4061 508.347.161 170.971.646 91,747,956 
de numerar 

Total active circulante 1.408.738.168 1,304,327.994 655,180,191 487.510.784 

TOTAL ACTIVE 3,333,419,089 2.797,159,488 1.703.754.599 = 1.314.915.973 
  

Sursa : Informatiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale (auditate) si din Situajiile Financiare interimare 
(neauditate, nerevizuite) 

Stocurile si proprietdile rezidenjiale 

Exercitiul financiar aferent anului 2021 a insemnat pentru Emitent o majorare a stocurilor de aproximativ 33,7%, 
ajungand astfel la o valoare raportaté de 344 milioane RON, cuprinzand proiecte precum One Verdi Park (106 
milioane RON), One Mircea Eliade (46 milioane RON), One Cotroceni Park - Rezidential (35 milioane RON) sau 
One Peninsula (60 milioane RON), de la o valoare de 257 milioane RON la 31 decembrie 2020. Valoare stocurilor 
raportaté la 31 decembrie 2020 de 257 milioane RON a cuprins proiecte precum One Mircea Eliade (59 milioane 
RON), One Modrogan (58 milioane RON) sau One Peninsula (52 milioane RON), Emitentul inregistrand o majorare 
a stocurilor de aproximativ 48,6%, de la valoarea raportata la 31 decembrie 2019 de 173 milioane RON. in primele 
trei luni ale anului 2022, Emitentul a inregistrat o scadere cu 10% a stocurilor, ajungand la 308,5 milioane lei datorita 
vanzarilor excelente inregistrate de la inceputul anului, in special in cadrul proiectelor One Cotroceni Park si One 

Verdi Park. Stocurile de unitati rezidentiale reprezinté valoarea care se regaseste in activul bilantier al Emitentului $i 
pentru care nu s-au recunoscut incd veniturile si costurile aferente valorificdrii acestora. Aceste cresteri ale 
proprietatilor construite in scopul vanzarii evidentiaza expansiunea activitafii Emitentului. 

Avansuri acordate furnizorilor 

La 31 decembrie 2021, Emitentul a raportat avansuri acordate furnizorilor in valoare de 93,3 milioane RON, 
reprezentand o crestere de 83,3% in fata de 31 decembrie 2020. La 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat avansuri 
acordate furnizorilor in valoare de 50,9 milioane RON, reprezentand o crestere de 11,1% in termeni relativi fata de 31 
decembrie 2019. in primele trei luni ale anului 2022, Emitentul a inregistrat avansuri acordate furnizorilor in valoare 
de 131 milioane RON, reprezentand o crestere de 41% fata de avansurile acordate furnizorilor inregistrate la 31 

decembrie 2021. Aceste cresteri sunt justificate de avansul sermnificativ al mai multor proiecte imobiliare in anii 2020 
si 2021, precum One Verdi Park, One Peninsula $i One Cotroceni Park Office Faza | dar si demararea in 2021 a unor 
extinse dezvoltari noi precum One Cotroceni Park Rezidential sau One Cotroceni Park Office Faza 2, respectiv plata 
avansului reprezentand 11,5% din pretul total aferent antecontractractului de vanzare - cumparare incheiat de filiala 

Emitentului, One Mircea Eliade Properties $.R.L., pentru achizifionarea terenului si imobilului aferent fostei fabrici 
Ford, la sfarsitul lunii martie 2022. 

Creantele comerciale 

La data de 31 decembrie 2021 Emitentul nu a incadrat nicio creantd ca fitnd scadentd pe o perioada mai mare de un 
an calendaristic. La aceeasi daté, creantele comerciale au crescut cu 92.4% fata de 31 decembrie 2020, ajungand la o 
valoare de 201,4 milioane RON de la 104,6 milioane RON, in linie cu cresterea acceleraté a volumului de operafiuni 
si vanzari ale Emitentului. La data de 31 decembrie 2020 creantele comerciale au scazut cu 18,9% fata de 31 decembrie 
2019, ajungand la o valoare de 104,6 milioane RON de la 129,1 milioane RON, semnaland o transformare mai rapida 
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in numerar si o crestere a lichiditatii Emitentului. in primele trei luni ale anului 2022, creantele comerciale ale 
Emitentului aveau o valoare de 265 milioane RON, reprezentand o crestere de 32% fafa de valoarea inregistrata la 31 
decembrie 2021, determinatd de cresterea accelerata a activitatii de vanzare de proprietati in curs de dezvoltare. 

Alte creanje 

La 31 decembrie 2021, Emitentul a raportat alte creanfe in valoare de 128,4 milioane RON, in crestere cu 81,5% fata 
de 31 decembrie 2020, cand valoarea raportata a fost de 70,8 milioane RON, in crestere cu 50,7% fata de 31 decembrie 
2019, cand valoarea raportat a fost de 47 milioane RON. Cregterea la 2021 comparativ cu 2020 a fost determinatd in 
mod semnificativ de imprumutul in valoare de 68.8 milioane RON acordat pentru achizitionarea indirecta a 
ae in societatea Bucur Obor SA, achizitie definitivata la eon anului 2022. in a ci luni ale anului 

altor entitati (ca urmare a finalizarii achizitiei participatiei in Bucur Obor S.A.). 

Chettuieli in avans 

      ori fata de data similard din anul 2020, aceasta crestere este generatd de alocarea cheltuielilor tu:bbfinbrea de finanfari 
bancare obfinute in cursul anului 2021, in principal cele contractate de subsidiarele One United Tower, One Cotroceni 
Park Office si One Cotroceni Park Office Faza 2. La 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat cheltuieli in avans de 
545.370 RON, insemnand o diminuare de 23,4% fata de data similara din anul 2019, generatd de variatia in cheltuielile 
in avans platite pentru diverse servicii $i asigurari. [n primele trei luni ale anului 2022, Emitentul a raportat cheltuieli 
in avans in valoare de 45,1 milioane RON, inregistrand astfel o crestere de 131% fata de nivelul inregistrat la 31 

decembrie 2021 (crestere determinata de dimensiunea crescuta a operatiunilor desfasurate la nivelul Grupului). 

Alte active financiare 

La 31 decembrie 2021 Emitentul a raportat alte active financiare in valoare de 9.4 milioane RON, generate de achizitia 
obligatiunilor emise de cdtre SSIF BRK Financial Group SA. In anii 2019 si 2020 Emitentul nu a achizitionat astfel 
de instrumente financiare. Emitentul nu a inregistrat nicio schimbare in nivelul activelor financiare in primele trei luni 

ale anului 2022. 

Numerar si echivalente de numerar 

Pentru anul financiar 2021, numerarul Emitentului la final de exercitiu financiar a inregistrat valoare de 508.3 milioane 

RON adic o crestere de 197,3% fata de 31 decembrie 2020 pe fondul cresterii volumului de vanzari $1 a numerarului 
net din activitati de exploatare (216.5 milioane RON), atragerea de capitaluri proprii urmare a listarii Emitentului 
(259.1 milioane RON) gi a atragerii de noi surse de finanjare (373,2 milioane RON). La finalul anului 2020 s-a 
inregistrat o crestere de $6,3% faté de 31 decembrie 2019 pe fondul cresterii volumului de vanzari, atragerea de 
capitaluri proprii de la actionari si a atragerii de noi surse de finanfare. Astfel, Emitentul a obfinut finanfari in valoare 
de 290 milioane RON prin imprumuturi si o finantare de aproximativ 113 milioane RON ca urmare a emisiunii de 
capital social si prime de emisiune. fn primele trei luni ale anului 2022, numerarul Emitentului a inregistrat valoare de 
§66,2 milioane RON, inregistrand astfel o crestere de 11% fata de valoarea inregistrata la 31 decembrie 2021, pe 

fondul cresterii volumului de vanzari. 

La data de 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat numerar si echivalente in numerar in valoare de 171 milioane 

RON, in cregtere cu 86,3% fata de 31 decembrie 2019. 

Proportia i in totalul activelor curente la data de 31 decembrie 2021 a crescut la 39% de la 26% la 31 decembrie 2020 
si de la 19% la 31 decembrie 2019. La 31 martie 2022, proportia numerarului in totalul activelor curente este de 40% 

Valoarea depozitelor si structura valutaré a numerarului gi echivalentelor de numerar este prezentaté mai jos: 

31-Mar-2022 31-Dee-21 31-Dec-20 31-Dec-19 

(exprimate in 
RON, neauditate, 

nerevizuite) (exprimate in RON, auditate) 

Depozite bancare in EUR 274.617.183 235,613,850 44,743,006 42,386,289 

Depozite bancare in RON 71.776.749 51,138,976 88,100,448 15,066,164 
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31-Mar-2022 31-Dec-21 31-Dec-20 31-Dec-19 

(exprimate in 
RON, neauditate, 

nerevizuite) (exprimate in RON, auditate) 

Conturi curente in EUR 198.394,349 204,701,288 30,705,439 16,703,910 

Conturi curente in USD 3.256 647,998 58,361 851 

Conturi curente in GBP x - - 107 

Conturi curente in RON 21.196.168 16,061,810 7,193,063 17,418,848 
Alte disponibilitay: banesti 137 - - - 

Casa si numerar 203.559 183,239 171,32 SUPRA Es. 171,787 

Total 566.191.401 508,347,161 170,97 “01,747,956 
Sursa: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale (auditate) si din Sit 
(neauditate, nerevizuite). 

Active circulante 

Vatoarea activelor circulante ale Emitentului la 31 decembrie 2021 a crescut cu 99,1 % fata det: decembrie 2020, de 
la 655,2 milioane RON pana la 1,3 miliarde RON, datorita in principal cresterii stocurilor de proprietafi rezidentiale 
creantelor comerciale si pozitiei de numerar. Valoarea activelor circulante ale Emitentului la 31 decembrie 2020 a 

crescut cu 34,4% faté de 31 decembrie 2019, de la 487,5 milioane RON pana la 655,2 milioane RON, datorité in 

principal cregterii stocurilor de proprietati rezidentiale si pozitiei de numerar. In primele trei luni ale anului 2022, 
valoarea activelor circulante ale Emitentului a crescut la 1,4 miliarde RON, inregistrand astfel o cregtere de 8% fata 
de valoarea inregistratd la 31 decembrie 202, pe fondul cregterii cu 32% a creantelor comerciale si a majorarii cu 41% 
a platilor in avans catre furnizori — ambele determinate de dimensiunea mai mare a operatiunilorL. 

Impartirea valorilor activelor circulante pe fiecare dintre segmentele de raportare este reflectata in tabelul de mai jos. 
Astfel, valoarea activelor circulante aferente segmentului rezidential este semnificativ mai mare, aspect generat de 
vanzarea unitafilor rezidentiale dezvoltate de catre Emitent. 

  

31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019 
(exprimate in RON, 

neauditate, nerevizuite) (exprimate in RON, auditate) 
Active circulante 

Rezidential 942.835.062 860.983.221 458.333.197 383.131.914 
Birouri 271.418.175 197.133.711 75.836.035 32.044.006 
Corporate __194.484.931 246,211.062 121.010.958 72,334,863 

Total 1,408,738.168 1.304.327.994 655.180,191 487.510.783 

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situajiile Financiare Anuale (auditate) si din Situatiile Financiare Interimare 
(neauditate, nerevizuite). 

  

Active totale 

Pe fondul evolutiilor prezentate mai sus, valoarea activelor totale ale Emitentului la 31 decembrie 2021 a crescut cu 
aproximativ 64,2% faté de data de 31 decembrie 2020 de la 1,7 miliarde RON la 2,8 miliarde RON. De asemenea, la 
31 decembrie 2020 totalul activelor a crescut cu aproximativ 29,6% fata de data de 31 decembrie 2019, de la 1,3 
miliarde RON la 1,7 miliarde RON. in primele trei luni ale anului 2022, activele totale au crescut cu 19% fata de data 
de 31 decembrie 2021, ajungand la 3,3 miliarde de lei. 
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CAPITALURI PROPRII S1 DATORII 

     

  

   

  

      

  

31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019 

(exprimate in RON, 
neauditate, nerevizuite) (exprimate in RON, auditate) 

Capitaluri proprii 

Capital social 514.828.059 514.828.059 259.824.598 146.964.903 
Prime de capital 4.307.781 4.307.781 9,192 5.658 

Rezerve legale 11.437.359 11.437.359 - 4.250.630 

Actiuni proprii - - (26.765.560) - 

eens 1.390.179 1.390.179 463.393 - 
capital 

Rezultat reportat 956.968.274 791.788.303 498.235.187 377.494.034 

Capitalurile proprii 

atribuibile 1.488.931.652 1.323.751.681 731.766.810 528,715,225 
proprietarilor 
Grupului 

Interese care nu 454.533.866 323.208.535 92.264.592 24.913.216 
controleaza 

Total capitaluri 1.943,465.518 1.646.957.216 824,031.40 3.628.441 
proprii 9 , 

Sursa: Informaiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale (auditate) si din Situayfité Financjare Titerimare 
(neauditate, nerevizuite). ie ZN = 

’ . ° mm 2 Capitalul social B AP; é| 

La data de 31 decembrie 2021, Emitentul a raportat o valoare a capitalului social de 514,8 mii ne RON, rep ézentand 

o crestere de 98,1% fataé de valoarea de 259,8 milioane RON, raportatd la data de 31 decem , Ca urmare a 

cresterii de capital social generatd de listarea Emitentului pe piata principala a Bursei de Valori Bucuresti in luna Tulie 
2021 si ca urmare a incorporarii primelor de emisiune generate de acelagi eveniment. La data de 31 decembrie 2020, 
Emitentul a raportat o valoare a capitalului social de 259,8 milioane RON, reprezentind o cregtere de 76,8% fata de 
valoarea de 147 milioane RON, raportat& la data de 31 decembrie 2019, ca urmare a cresterii de capital social gi din 
prime de emisiune din anul 2020 in valoare de 113 milioane RON, dintre care 103,9 milioane RON prin incorporarea 
primelor de emisiune platite la majorarile capitalului social si 8,95 milioane RON prin emisiunea de noi actiuni. 
Emitentul nu a inregistrat nicio schimbare in nivelul capitalului social in primele trei luni ale anului 2022. 

Prime de capital 

La data de 31 decembrie 2021, Emitentul a raportat prime de capital in valoare de 4.3 milioane RON, in cregtere de la 

9.192 RON la data de 31 decembrie 2020, cresterea fiind generaté de emisiunea de actiuni urmare a listarii Emitentului 
si diferenta dintre valoarea subscrisa si valoarea nominala a actiunilor. La data de 31 decembrie 2020, Emitentul a 
raportat prime de capital in valoare de 9.192 RON, in crestere cu 62,5% faté de data de 31 decembrie 2019, cand 
valoarea primelor de capital a fost de 5.658 RON. Emitentul nu a inregistrat nicio schimbare in nivelul primelor de 

capital in primele trei luni ale anului 2022. 

Rezerve legale 

La data de 31 decembrie 2021, Emitentul a raportat rezerve legale in valoare de 11,4 milioane RON. Ca urmarea a 
unei schimbari in politicile contabile, doar la data de 31 decembrie 2020, Emitentul a inclus rezervele legale in 
sectiunea rezultatului reportat, conform standardelor internationale de raportare financiara. Cu toate cd Emitentul a 
constituit rezerve legale in anul financiar 2020, diferentele care pot fi observate in ceea ce priveste rezervele legale in 
anul financiar 2020 fat& de ceilalti ani financiari se datoreaz4 unei diferente de metodologie a standardelor financiare 
internationale de raportare, prin includerea acestora in rezultatul reportat. Emitentul nu a inregistrat nicio schimbare 
in nivelul rezervelor legale in primele trei luni ale anului 2022. 

Acfiuni proprii 

La data de 31 decembrie 2021, Emitentul nu a raportat actiuni proprii. La data de 31 decembrie 2020, Emitentul a 
raportat actiuni proprii in valoare de aproximativ 26,77 milioane RON. Motivul este datorat rascumpararii a 18.243 
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de acfiuni de la acfionari la o valoare totala de 26,77 milioane RON in cursul anului 2020. Actiunile rascumparate in 
2020 au fost valorificate prin vanzare in 2021 la un pret superior celui de achizifie, pentru o consideratie totala de 7,4 
milioane EUR (aproximativ 36,5 milioane RON), realizand astfel un profit de 1,9 milioane EUR (aproximativ 9,3 
milioane RON), La 31 decembrie 2019, Emitentul nu a detinut actiuni proprii, 

Alte rezerve 

La 31 decembrie 2021, Emitentul a raportat alte rezerve in valoare 1,4 milioane RON iar la 31 decembrie 2020, 
Emitentul a raportat o valoare de 463.393 RON in legatura cu angajamentele legate de potentiale intrari in drepturi 

aferente planului de stimulare a personalului (stock option pian). ). fn anul financiar 2019, Emitentul nua raportat alte 
rezerve. Emitentul nu a inregistrat nicio schimbare in nivelul altor rezerve in primele trei luni ale anului 2022, 

Rezultatul reportat 

La 31 decembrie 2021, Emitentul a inregistrat o valoare a rezultatului reportat de 792 milioane RON, in crestere cu 
58,9% fata de data de 31 decembrie 2020. La 31 decembrie 2020, Emitentul a inregistrat o valoare a rezultatului 
reportat de 498 milioane RON, in crestere cu 32% faté de data de 31 decembrie 2019, atunci cénd Emitentul a 
inregistrat o valoare a rezultatului reportat de 377,5 milioane RON, Cresterile se datoreaza cresterii profitului in 
perioada respectiva. in primele trei luni ale anului 2022, Emitentul a inregistrat un rezu de 957 milioane 
RON, reprezentand o crestere de 19% fat de data de 31 decembrie 2021. x d 

Fines} 
   

    

Capitaturile proprii atribuibile grupului 

La 31 decembrie 2021, Emitentul a raportat o valoare a capitalurilor proprii atribuibil Srupslui de:1,3 miftarde RON, 
in cregtere cu 80,9% fata de anul anterior. La 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat &aloare a capitajdrilor proprii 
atribuibile grupului de 731,8 milioane RON, in cregtere cu 38,4% fafa de 31 decembrit 2049, atunci’cand valoarea 
capitalurilor proprii atribuibile grupului a fost de 528,7 milioane RON. In primele trei luni ate anului 2022, capitalurile 
proprii atribuibile grupului au fost in valoare de 1,5 miliarde RON, reprezentand o crestere de 12% fatd de 31 
decembrie 2021. 

Interesele care nu controleaza 

La 31 decembrie 2021, Emitentul a raportat o valoare a intereselor care nu controleazd de 323,2 mitioane RON, 
insemnand 0 crestere semnificativa de 250,3% fafa de anul anterior, iar in primele trei luni ale anului 2022, valoarea 
intereselor care nu controleaza a fost de 454,5 milioane RON, reprezentand o crestere de 41% fafa de valoarea 
inregistraté la 31 decembrie 2021, cresterile fiind in principal generate de actionariatul minoritar in filialele One 
Cotroceni Park Office si One Cotroceni Park Office Faza 2. La 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat o valoare a 

intereselor care nu controleaza de 92,3 milioane RON, insemnand o crestere semnificativa de 270,3% faté de 31 
decembrie 2019, atunci cand Emitentul a raportat o valoare de 24,9 milioane RON. Cresterile sunt explicate de 
cooptarea de investitor’ suplimentari $i de majorarea participatiilor investitorilor minoritari, la nivelul filialelor 
Emitentului, 

Total capitaluri proprii 

In urma cresterii capitalului social pana la valoarea de aproximativ 514,8 milioane RON, cresterea rezultatului reportat 
pana la valoarea de aproximativ 791,8 milioane RON si cresterea intereselor care nu controleaza pana la valoarea de 
aproximativ 323,2 milioane RON, valoarea totald a capitalurilor proprii a atins o valoare de 1,6 miliarde RON la 31 
decembrie 2021, insemnand o crestere de 99,9% fata de valoarea de 824 milioane RON inregistrata la 31 decembrie 
2020, care de asemenea a insemnat o crestere de 49% faté de valoarea de 554 milioane RON inregistraté la 31 
decembrie 2019. in primele trei luni ale anului 2022, capitalurile proprii au crescut cu 18% fatti de 31 decembrie 2021, 
ajungand la 1,9 miliarde lei. Cresterea a fost determinata in principal de aprecierea cu 19% a rezultatului reportat gi 
de cresterea cu 41% a intereselor care nu controleaza 

Rata capitalurilor proprii in total active, un indicator important in evaluare soliditatii financiare a crescut in 2021 la 
59% de la 48% in 2020, si de la 42% in 2019, respectiv este de 58% la 31 martie 2022. 
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31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019 
fexprimate in 
  

RON, 
neauditate, 
nerevizuite) (exprimate in RON, auditate) 

Datorii pe termen lung 
imprumuturi de la banci si alte entitati 499.249.140 390.342.321 70.659,819 146.167.499 
Imprumuturi de la actionarii minoritari 7.554.108 7.472.207 120.076.805 - 
Provizioane 911.094 594.912 734.913 114.310 
Datorii din contractele de leasing - 
termen lung 2.646.947 2.646.947 - - 
Datorii privind impozitul pe profitul 
amanat 232.412,583 179.974.080 100.904.737 75.741 .596 
Total datorii pe termen lung 742.773.872 581.000.467 292.376.27: 023.405    

    

     
   
   

  

  

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale (auditate) si din Situayiil anciare magimare 

(neauditate, nerevizuite). 

imprumuturi de la banci si alte entitafi APAOBAT x] 
Referitor la imprumuturile pe termen lung de la banci si alte entitati, la 31 decembrie 20: =mitentul a raportat o 
valoare de 390,3 milioane RON, ceea ce inseamna o crestere cu 452,4% fata de exercifiul 31 i 0, atunci 
cAnd a raportat o valoare a imprumuturilor pe termen lung de la banci si alte entitaji de 70,7 milioan€ RON, cresterea 
fiind generata de contractarea in 2021 a unor imprumuturi bancare semnificative in societatile afiliate Emitentului, 
One United Towe si One Cotroceni Park Office. La 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat o valoare de 70,7 milioane 
RON. La 31 decembrie 2019, Emitentul a raportat o valoare a imprumuturilor pe termen lung de la banci si alte entitafi 
de 146,1 milioane RON. in primele trei luni ale anului 2022, imprumuturile pe termen lung de la banci gi alte entitati 
ale Emitentului erau in valoare de 499,2 milioane RON, ceea ce inseamna o crestere de 28% fafi de 31 decembrie 
2021, determinati in principal de sumele utilizate din imprumuturile bancare incheiate de One Cotroceni Park Office, 

One Verdi Park si One United Tower. 

Emprumuturi de la actionarii minoritari 

Referitor ta imprumuturile pe termen lung de la actionarii minoritari, la 31 decembrie 2021, Emitentul a raportat 0 
valoare de 7,5 milioane RON in scddere cu 93,8% fata de 31 decembrie 2020, cand Emitentul a raportat o valoare de 
120,1 milioane RON, sciderea este legaté de convertirea in capitaluri proprii a imprumuturilor de ta actionarii 
minoritari in societatile One Cotroceni Park Office si One Cotroceni Park Faza 2 (114,6 milioane RON). Emitentul 
nu a raportat astfel de sume pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2019. in primele trei luni ale anului 
2022, imprumuturile pe termen lung de la actionarii minoritari au fost in valoare de 7.6, reprezentand o crestere de 

1,1% fata de 31 decembrie 2021. 

Provizioane 

La 31 decembrie 2021, Emitentul a raportat provizioane in valoare de 564.912 RON, insemnand o scadere de 23,1%, 

fafa de anul financiar anterior, cand Emitentul a raportat provizioane de 734.913. La 31 decembrie 2020, Emitentul a 
raportat provizioane in valoare de 734.913 RON, insemnand o crestere de 542,9%, fatd de anul financiar anterior, cand 

Emitentul a raportat provizioane de 114.310 RON la 31 decembrie 2019, crestere generata de constituirea unui 
provizion in leg&tura cu un partener contractual. In primele trei luni ale anului 2022, Emitentul a raportat provizioane 

in valoare de 911.094 RON, insemn4nd o crestere de 61,3% fata de 3t decembrie 2021. 

Datorii privind impozitul pe profit amdnat 

La 31 decembrie 2021, Emitentul a raportat datorii privind impozitul pe profit amanat in valoare de 180 milioane 
RON, ceea ce inseamna o crestere de 78,4% fata de data de 31 decembrie 2020. La 31 decembrie 2020, Emitentul a 

raportat datorii privind impozitul pe profit amanat in valoare de 100,9 milioane RON, ceea ce inseamna o crestere de 
33,2% fata de data de 31 decembrie 2019, atunci cand Emitentul a raportat datorii privind impozitul pe profit amanat 
in valoare de 75,7 milioane RON. La 31 martie 2022, Emitentul a raportat datorii privind impozitul pe profit amanat 
in valoare de 232,4 milioane RON, reprezenténd o crestere de 29,1% fata de valoarea inregistraté la 31 decembrie 
2021. Cresterile sunt generate de cresterea valorilor investitiitor imobiliare si recunoagterii respectivului castig din 
modificarea valorii de piaf4 a investitiilor imobiliare. 

124



31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019 
fexprimate in 

   

   

   

  

RON, 
neauditate, 

nerevizuite) (exprimate in RON, auditate) 
Datorii curente 
Beneficiile angajatilor 718.292 553.841 444 628 396.029 
imprumuturi de la banci si alte entitati 43.455.874 34.260.754 156.083.575 38.754.613 
Imprumuturi de la actionarii 87.028 
minoritari 47.886 ‘ 37,547,728 23.428.476 

Datorii de leasing 1.156.413 1.282.387 1.208.149 - 
Datorii comerciale gi alte datorii 173.899.144 123.584.927 96.243.622 47.538.775 

1.145.855 
Venituri in avans 3.557.911 1.145.855 - 11.823 
Datorii privind impozitul pe profitul 

curent 8.345.009 2.023.447 1.964.019 2.572.757 
Avansuri incasate de la clienti 415.999.170 406.263.566 293.855.2002 426.561.654 

Total datorii curente 647.179.699 569.201 .805 i os, 539.264.127 
Sursa: Informatiile au fost extrase din Situajiile Financiare Anuale (auditate) si di Financiare Interimare 
(neauditate, nerevizuite), & A o a 

Beneficiile angajajilor AP & 

fata de 31 decembrie 2020, cand Emitentul a raportat beneficii ale angajatilor in: 
reprezentand o cregtere cu 12,3% faté de 31 decembrie 2019, cand Emitentul a raportat beneficii ale angajatilor in 
valoare de 396.029 RON. La 31 martie 2022. Emitentul a raportat beneficii ale angajatilor in valoare de 718.292, in 
crestere cu 29,7% fafa de 31 decembrie 2021. 

imprumuturi de la banci si alte entitayi 

La 31 decembrie 2021, Emitentul a inregistrat imprumuturi curente de la banci si alte entitati in valoare de 34,3 
milioane RON, ceea ce inseamna o scddere de 78% fatd de data de 3! decembrie 2020. Scaderea a fost generata de 
rambursare anticipata de cdtre Emitent in primele 4 tuni ale anului 2021 cand Emitentul rambursat integral in avans 
imprumutul obligatar in valoare de 83 milioane RON si filiala One Mircea Eliade Properties SRL a rambursat 
imprumutul bancar in valoare de 28,4 milioane RON. La 31 martie 2022 Emitentul a inregistrat imprumuturi curente 
de la banci gi alte entitati in valoare de 43,5 milioane RON, in crestere cu 26,8% faté de 31 decembrie 2021. 

La 31 decembrie 2020, Emitentul a inregistrat imprumuturi curente de la banci si alte entitati in valoare de 156,1 
milioane RON, inseamna o crestere de 302,7% faji de data de 31 decembrie 2019. 

Imprumuturi de la acfionarii minoritari 

La 31 decembrie 2021, Emitentul a inregistrat imprumuturi curente de la actionarii minoritari in valoare de 87 mii 
RON, in scddere cu 99,8% fata de anul anterior, scadere generaté de rambursarea in Februarie 2021 a imprumuturilor 
in filiala One United Tower in valoare de 35,6 milioane RON. La 31 decembrie 2020, Emitentul a inregistrat 

imprumuturi curente de la actionarii minoritari in valoare de 37,6 milioane RON, in crestere cu 60,3% fat&é de valoarea 
raportata la 31 decembrie 2019, respectiv 23,4 milioane RON, diferenta fiind generaté in sensul cresterii de 

contractarea de imprumuturi in valoare de 34,7 milioane RON in scopul finantarii proiectului de birouri One United 
Tower gi in sensul diminuarii de reclasificarea sau rambursarea de imprumuturi in filialele One North Gate, One 
Modrogan si One Cotroceni Park. La 31 martie 2022 Emitentul a inregistrat imprumuturi curente de la actionarii 
minoritari in valoare de 47.886 RON, in scidere cu 45% fata de 31 decembrie 2021. 

Datorii de leasing 

La data incheieni exercitiului financiar aferent anului 2021, Emitentul a raportat o valoare a datoriilor de leasing de 
1,3 milioane RON in crestere cu 6,1% fata de 31 Decembrie 2020 cand, Emitentul a raportat o valoare a datoriilor de 
leasing de 1,2 milioane RON. in anul 2019, Emitentul nu a raportat nicio datorie de leasing. La 31 martie 2022 
Emitentul a inregistrat datorii de leasing in valoare de 1,2 milioane RON, in scadere cu 9,8% fata de 31 decembrie 
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2021. 

Datorii comerciale si alte datorii 

La 31 decembrie 2021, Emitentul a raportat datorii comerciale in valoare de 123,6 milioane RON, ceea ce inseamna 

o crestere de 28,4% fat de 31 decembrie 2020 pe fondul cresterii rulajelor cu furnizorii ca efect al cresterii volumului 

de operatiuni. La 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat datorti comerciale in valoare de 96,2 milioane RON, o 
crestere de 102,5% fata de 31 decembrie 2019, atunci cand Emitentul a raportat datorii comerciale in valoare de 47,5 
milioane RON. Variatiile reflect in principal cresterea dimensiunii activitatii Grupului. La 3 rtie 2022 Emitentul 

    

  

imprumuturilor de finantare aferente care devin rambursabile pe termen scutt. 

Venituri in avans re 

ind legate de 

inceperea operarii cladirii de birouri One United Tower si secventialitatea facturarilor ¢ : e. La 31 martie 
2022 Emitentul a raportat venituri in avans in valoare de 3,6 milioane RON, reprezentand o crestere de 211% faté de 
31 decembrie 2021, determinaté de dimensiunea mai mare a afacerii, cresterea vanzarilor i dezvoltarilor care se 

apropie de stadiul de finalizare. 

Datorii privind impozitul pe profitul curent 

Emitentul a inregistrat datorii privind impozitul pe profit in valoare de 2 milioane RON la data de 31 decembrie 2021, 

fiind aproximativ aceeasi suma cu suma inregistrata la 31 Decembrie 2020 cand Emitentul a inregistrat 2 milioane 
RON, iar la 31 decembrie 2019, Emitentul a raportat datorii privind impozitul pe profitul respectiv in valoare de 2,6 
milioane RON. Datoriile privind impozitul pe profitul aferent exercifiitor financiare analizate este calculat pe baza 

situatiilor financiare individuale, pregatite conform standardelor romanesti de contabilitate aplicabile si prevederilor 

Codului Fiscal, si nu exist4 o bund corelare intre recunoasterea profitului conform respectivelor standarde si standardul 
IFRS, fiind aplicate metode de recunoastere a veniturilor diferite. La 31 martie 2022 Emitentul a inregistrat datorii 
privind impozitul pe profitul curent in valoare de 8,3 milioane RON, reprezentand o crestere de 312% fata de 31 
decembrie 2021, determinaté de dimensiunea mai mare a afacerii si dezvoltarilor care se apropie de stadiul de 

finalizare. 

Avansuri incasate de la clienji 

La data de 31 decembrie 2021, Emitentul a raportat avansuri incasate de la clienti in valoare de 406,3 milioane RON, 

in principal fiind avansuri incasate in proiectele One Cotroceni Park (158 milioane RON), One Lake District (115 
milioane RON) si One Peninsula (61 milioane RON) in crestere cu 38,3% fata de valoarea de la data de 31 decembrie 

2020, ca urmare a cresterii volumului vanzarilor si a avansurilor facturate clientilor. 

La data de 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat avansuri incasate de la clienti in valoare de 293,9 milioane RON, 

in principal fiind avansuri incasate in proiectele One Cotroceni Park (106 milioane RON) si One Peninsula (74 
milioane RON}, reprezentand o scddere de 31,1% fafa de valoarea de la data de 31 decembrie 2019, de 426,6 milioane 

RON. La 31 martie 2022 Emitentul a inregistrat avansuri incasate de la clienti in valoare de 416 milioane RON, 

reprezentand o crestere de 2% fata de 31 decembrie 2021. 

31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019 

fexprimate in 

RON, 
neauditate, 

nerevizuite) fexprimate in RON, auditate) 
Total datorii pe termen lung 742.773.872 581.000.467 292.376.274 222.023.405 
Total datorii curente 647.179.699 569.201.805 587.346.923 539.264.127 
Total datorii 1.389.953.5711 1.150.202,272 879.723.197 761.287.532 

TOTAL CAPITALURI PROPRII SI 
DATORII 3.333.419.089  2.797.159.488 —1.703.754.599 —-:1.314.915.973 

Sursa: Informajiile au fost extrase din Situajiile Financiare Anuale fauditate) $i din Situafiile Financiare Interimare 

(neauditate, nerevizuite). 

Pe fondul evolutiilor prezentate mai sus, datoriile pe termen lung ale Emitentului au crescut cu 31,7% de la 222 
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milioane RON la 31 decembrie 2019 la 292 milioane RON la 31 decembrie 2020, respectiv cu 98,7% de la 292 
milioane RON la 31 decembrie 2020 la 581 milioane RON la 31 decembrie 2021. La 31 martie 2022, datoriile pe 
termen lung ale Emitentului au crescut cu 28% fata de 31 decembrie 2021, la 742.8 milioane RON. impartirea acestor 
valori pe segmentele de raportare este reflectata in tabelul de mai jos. Aceasta impartire indica o ponderea crescuta a 
datoriilor pe termen lung in segmentul de birouri, generaté de modelul de business utilizat de cdtre Emitent, respectiv 
finantarea proiectelor de cladiri de birouri in parte din finantari pe termen lung (in mod corespunzator activitatii de 
exploatare a acestora, care genereaza venituri relativ constante). 

       

GSNPRAVER 

31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020 xs 31-Dec22019 

(exprimate in ie é i cy ‘ 
RON, neauditate, @ Fe 

nerevizuite} fexprimate in RON, auditah? ei 
oe Total datorii pe termen lung wf 

Are yr 0.200.155 Rezidential 204,419,431 129.015.603 31.334.496 
Birouri 538.354.441 452.846.723 261.067.590 ~416:169.919 

Corporate - (861.859) (25.812) 95.653.326 
Total 742.973.872 581.000.467 292.376.274 222.023.405 

Sursa : Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale (auditate) si din Situafiile Financiare Interimare 
(neauditate, nerevizuite) 

Datoriile curente ale Emitentului au crescut 8,9% de la 539 milioane RON la 31 decembrie 2019 la 587 milioane RON 
la 31 decembrie 2020, respectiv au scazut cu 3.1% de la 587 milioane RON fa 31 decembrie 2020 la 569 milioane 
RON la 31 Decembrie 2021. La 31 martie 2022, datoriile curente ale Emitentului au crescut cu 14% fata de 31 

decembrie 2021, la 647,2 mitioane RON. Impartirea valorilor datoriilor curente pe cele trei segmente de raportare este 
reflectata in tabelul de mai jos. Aceasté impartire indica, o pondere mai mare a datoriilor curente aferente segmentului 

rezidential (reflectand astfel nivelul mai ridicat al avansurilor incasate de la clienfi si pentru care la data Situafiilor 
Financiare Anuale nu s-au recunoscut venituri in contul de profit si pierdere al Emitentului). Scdderea ponderii 
datoriilor pe termen scurt in segmentul corporate in cursul anului 2021 a fost generaté de rambursarea in cursul anului 
a imprumutului obligatar subscris de catre CVI, 17 milioane EUR. 

31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019 
(exprimate in RON, 

neauditate, 

nerevizuite) fexprimate in RON, auditate) 
Total datorii curente 

Rezidential 338.311.187 316.438.614  236.717.701 10.200.155 
Birouri 302.449.8318 249.429.244 = 251.468.361 —-116.169.919 
Corporate 6.418.695 3.333.947 99.160.861 95.653.326 
Total 647.179.699 $69,.201.805  587.346.923 222.023.405 
Sursa: Informatiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale (auditate) si din Situafiile Financiare Interimare 
(neauditate, nerevizuite). 

Ca rezultat, la 31 decembrie 2021 datoriile totale ale Emitentului au creseut la 1,15 miliarde RON cu 30,7% de la 880 
milioane RON Ia 31 decembrie 2020, reprezentand o crestere faté de 31 decembrie 2019 de 15,6%, fiind raportata la 

31 decembrie 2019 suma de 761 milioane RON. La 31 martie 2022, datoriile totale ale Emitentului au crescut la 1,4 
miliarde RON, reprezentand o crestere de 21% fata de 31 decembrie 2021. 

VENITURI $I CHELTUIELI 

Aceasta secfiune include o analiza a evolutiei unora dintre datele aferente rezultatelor operatiunilor Emitentului pentru 
anii financiari 2019, 2020 $i 2021, respectiv pentru primele trei luni ale anului 2022. 

31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019 

(exprimate in (exprimate in RON, auditate) 

RON, 
neauditate, 

nerevizuite) 
Venituri din vanzarea proprietatilor 

rezidentiale 197.177.473 703.317.672 437,503.724 147,426,152 
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31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019 

fexprimate in (exprimate in RON, auditate) 

RON, 
neauditate, 

nerevizuite) 

Costul proprietatilor rezidentiale vandute (113.362.435) _(451.583.531) — (284.286.135) —_(110.948.983) 

Venituri nete din proprietiti 
rezidentiale 83.815.038 251.734.141 153.217. Strip =36.477,169 

Sursa: Informajiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale fauditate) si din Situaziiig? jaré-Injerimare 

(neauditate, nerevizuite). : 

   
     Venituri din vanzarea propri aaa 

   
valoare 703,3 milioane RON, in principal generate de proiectele One Verdi Park (138 milioahe RQN), QnéCotroceni 
Park (128 milioane RON) si One Peninsula (115 milioane RON), insemnand o crestere de 60,3% Tafa de exercitiul 
financiar incheiat la data de 31 decembrie 2020. [n exercitiul financiar aferent anului 2020, Emitentul a inregistrat 
venituri din vanzarea proprietatilor in valoare de 437,5 milioane RON, in principal generate de proiectele One Mircea 

Eliade (189 milioane RON), One Herastrau Towers (81 milioane RON) si One Mamaia Nord (44 milioane RON), 
insemnand o crestere de 196,8% fata de exercitiul financiar incheiat la data de 31 decembrie 2019, atunci cand 
Emitentul a inregistrat venituri din vanzarea proprietatilor in valoare de 147,4 milioane RON. in primele trei luni ale 

anului 2022, Emitentul a inregistrat venituri din vanzarea proprietatilor in valoare de 197,2 milioane RON. 

Costul proprietdtilor vandute 

Pentru anu! financiar incheiat la 31 decembrie 2021, Emitentul a raportat costul proprietatilor vandute ca fiind de 
451,6 milioane RON, in principal generate de proiectele One Verdi Park (86 milioane RON), One Cotroceni Park 
(124 milioane RON) si One Peninsula (61 milioane RON), 0 crestere de 58,8% fata de anul financiar 2020 in care, 
Emitentul a raportat costul proprietatilor vandute ca fiind de 284,3 milioane RON, in principal generate de proiectele 
One Mircea Eliade (104 milioane RON), One Herastrau Towers (50 milioane RON) si One Mamaia Nord (38 milioane 
RON), o crestere de 156,2% fata de anul financiar 2019, cand Emitentul a raportat costul proprietatilor vandute ca 
fiind de 110,9 milioane RON. in primele trei luni ale anului 2022, Emitentul a raportat costul proprietatilor vandute 
ca fiind in valoare de 113,4 milioane RON 

Ca urmare a evolutiilor analizate mai sus, Emitentul a raportat un venit net din vanzarea proprietatilor de 251,7 
milioane RON pentru anul financiar 2021, in principal generat de proiectele One Peninsula (55 milioane RON), One 
Verdi Park (52 milioane RON) si One Mircea Eliade (42 milioane RON) si reprezentand 0 crestere de 64,3% fata de 
venitul net de 153,2 milioane RON pentru anul financiar 2020, in principal generat de proiectele One Mircea Eliade 
(85 milioane RON), One Herastrau Towers (31 milioane RON) si One Timpuri Noi (12 milioane RON) si reprezentand 
o crestere de 320% fata de venitul net de 36,5 milioane RON raportat pentru anul financiar 2019. in primele trei luni 
ale anului 2022, Emitentul a raportat un venit net din vanzarea proprietatilor de 83,8 milioane RON 

Astfel, marja neta din vanzarea proprietatilor, reprezentand veniturile nete din vanzarea proprietatilor raportate la 

veniturile din vanzarea proprietatilor a crescut in anul financiar 2021 la 36%, de la 35% in anul financiar 2020 si 25% 
in anul financiar 2019, Marja net din vanzarea proprietatilor fn primele trei luni ale anului 2022 a fost de 42,5%. 

31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019! 

(exprimate in (exprimate in RON, auditate) 

RON, 
neautitate, 
nerevizuite) 

Venituri din chirii 6.634.782 6.544.367 1.313.724 11.973.375 
Venituri din servicii catre chiriasi 1.994.169 5.277.520 335.719 4,554,754 
Costuri cu servicii catre chtriasi (1.994.169) (5.277.520) (355.719) (4.554.754) 

Alte cheltuieli cu exploatarea 
imobilelor de biroun (2.250.777) (4.850.822) (684.749) - 

Venituri nete din inchirieri 4.384.005 1.693.545 628.975 11.973.375 

Sursa: Informafiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale (auditate) si din Situafiile Financiare 
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interimare (neauditate, nerevizuite), 

Venituri din chirii     din chirii si incepand cu anul 2022 si proiectul One Cotroceni Park va genera venituri din chirii 
dezvoltarea a fost de asemenea finalizata in ultimul trimestru al anului 2021). 

pa ce aceasta 

Veniturile din chirii pe care Emitentul le-a raportat in exercitiul financiar aferent anului 2021 sunt de 6,5 milioane 
RON, ceea ce reprezinta o crestere cu 398% fata de anul financiar 2020, cresterea fiind generaté de inceperea operarit 
si incasarii de chirii in dezvoltarea One United Tower, finalizata in trimestrul 4 al anului 2020. Pentru primele trei luni 

ale anului 2022, Emitentul a raportat venituri din chirii in valoare de 6,6 milioane RON (datorit& veniturilor obtinute 
de la chiriasii One Tower, One Cotroceni Park Office Faza 1 (impact minor datorat chiriasilor care au inceput sa se 

mute incepand cu Tl 2022), precum si veniturile generate de Bucur Obor). in acelasi timp, Emitentul a raportat in 
exercitiul financiar aferent anului 2020 venituri din chirti in valoare de 1,3 milioane RON, ceea ce reprezinta o scadere 
de 89% fata de anul financiar 2019, cand Emitentul a raportat venituri din chirii de 12 milioane RON. Scaderea 
veniturilor din chirii inregistraté in anul 2020 fata de anul 2019 se datoreaza incheierii contractului principal de 
inchiriere la data de 30 iunie 2019 in cazul proiectului One North Gate, proiect achizitionat de Emitent fn scop 
investitional in anul 2017 si care, fiind singurul proiect de birouri finalizat din portofoliul Emitentul fa acel moment, 
era singurul proiect care genera venituri din chirii pana la incheierea exercitiului financiar respectiv. 

Venituri din servicil cdtre chiriasi 

Direct proportional cu evolufia veniturilor din chirii, Emitentul a inregistrat venituri din servicii cdtre chiriasi in 
valoare de 5,3 milioane RON in anul financiar 2021, in crestere de aproape 15 ori fatd de anul 2020 cand Emitentul a 
inregistrat venituri din servicti catre chiriagi in valoare de 355.719 RON, in scddere cu 92,2% fata de anu! 2019, an in 
care Emitentul a inregistrat venituri din servicii catre chiriagi in valoare de 4,6 milioane RON. Scdderea intre 2019 si 
2020 a fost inregistrata ca urmare a incetarii in a doua jumatate a anului 2019 a contractului de inchiriere pentru cea 
mai mare parte a spatiului inchiriabil in cladirea One North Gate. Pentru primele trei luni ale anului 2022, Emitentul 

a raportat venituri din servicil catre chiriagi in valoare 2 milioane RON. 

Alte cheltuieli cu exploatarea imobilelor de birouri 

in anul financiar 2021, Emitentul a raportat cheltuieli cu exploatarea imobilelor de birouri in valoare de 4.9 milioane 
RON in crestere de 7 ori comparativ cu suma raportata in 2020 de 684.749 RON, crestere datorat inceperii operarii 
cladinii de birour’ One United Tower si a costurilor de operare ramase in sarcina proprietarului pana la ocuparea 
integrala a cladirii. La data acestui prospect gradul de inchiriere al acestei cladiri de birouri este de peste 90%. Pentru 
primele trei luni ale anului 2022, Emitentul a raportat cheltuieli cu exploatarea imobilelor de birouri in valoare de 2,3 
milioane RON. 

in anul financiar 2020, Emitentul a raportat cheltuieli cu exploatarea imobilelor de birouri in valoare de 684.749 RON. 
In anul financiar 2019, cheltuielile cu exploatarea imobilelor de birouri au fost incluse in totalul cheltuielilor cu spatiile 
de birouri si nu au fost evidentiate separat in situatiile financiare. 

Venituri nete din inchirieri 

Ca rezultat al celor descrise mai sus, veniturile nete din inchirieri ale Emitentului au fost de 1,7 milioane RON in 
crestere cu 169% fata de anul anterior cand s-au raportat venituri nete din inchirieri in valoare de 628.975 RON, care 
la randul lor au reprezentat o scddere cu 94,7% faté de veniturile nete din inchirieri in anul financiar 2019, de 12 
milioane RON, Pentru primele tret luni ale anului 2022, Emitentul a raportat venituri nete din inchirieri de 4,4 mitioane 
RON. 

Impartirea veniturilor nete (obtinute atét din vanzarea proprietatilor, cat si din chirii) in cele trei segmente de raportare 
este reflectata in tabelul de mai jos. 

31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019 
(exprimate in RON, (exprimate in RON, auditate) 

neauditate, 

nerevizuite} 

Venituri nete 
Rezidential 83.815.038 251.734.141 153.217.589 36.477.169 
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31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019 

fexprimate in RON, (exprimate in RON, auditate) 
neauditate, 
nerevizuite) 

Birouri 4.384.005 1.693.545 628.975 11.973.375 
Corporate - - - - 
Total 88.199,043 253.427.686 153.846.564 48.450.544 

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale (auditate) si din Situafiile Financiare Interimare 

(neauditate, nerevizuite). 

31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019 

(exprimate in (exprimate in RON, audit, 

RON, neauditate, 

nerevizuite) 

    
C4stiguri din investitii imobiliare 

finalizate 43.784.175 44,364,366 3.739.09 
Castiguri din investitii imobiliare 
detinute in vederea dezvoltarii ; 

ulterioare A 56.187.770 34.165.272 36.268.915 
Castiguri din activitatea de 
dezvoltare de cladiri de birouri = 298.636.043 $8.349.105 189.551.990 
Castig din achizitia negociata a 
unei noi companii 96.986.489 - a s 
Total castiguri din investitii 
imobiliare 399.188.179 96.253.470 230,943,517 
Sursa : Informariile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale (auditate) si din Situafiile Financiare Interimare 

(neauditate, nerevizuite). 

‘La 31 Decembrie 2019, linia de ,,Venituri nete din inchirieri” nu era structurata similar cu structura din anii de raportare incheiati la 31 

decembrie 2021 51 2020. 

* Nua fost realizatd evaluarea pentru perioada relevanté 

+ Nua fost realizaté evaluarea pentru perioada relevanta 

Castiguri din investifii imobiliare finalizate 

in anul financiar 2021, Emitentul a raportat cAstiguri din investitii imobiliare finalizate de 44,3 milioane RON in 
crestere de 11 ori fata de cele 3,7 milioane RON raportate in 2020. Pentru anul 2019, Emitentul a raportat o suma de 
5,1 milioane RON. Aceasta crestere a fost in principal generata de aprecierea valorii dezvoltarii One United Tower si 
incadrarea acesteia in investitii imobiliare finalizate ca urmare a finalizarii lucrarilor de constructii. Pentru primele 
trei luni ale anului 2022, Emitentul raportat c4stiguri din investitii imobiliare finalizate de 43,8 milioane RON din 
dezvoltarea de investitii imobiliare rezidentiale pentru inchiriere, insemnand 29 de apartamente date spre inchiriere la 
One Mircea Eliade, in linie cu strategia de a cregte veniturile din chiriile pe termen lung. Venitul reprezinta diferenja 

dintre costul constructiei $i valoarea de piafa. 

Castiguri din investitii imobiliare definute in vederea dezvoltdrii ulterioare 

in anul 2021, Emitentul a raportat cAstiguri din investitii imobiliare detinute in vederea dezvoltarii ulterioare de 56,2 
milioane RON in crestere cu 64.5% fata de anul anterior, generata in principal de aprecierea proiectului One Lake 
District urmare a finalizarii si depunerii documentatiei pentru obtinerea auterizatiei de construire dar si de 
achizitionarea dezvoltarii One Athenee si pre-vanzarea ulterioara a acesteia la un pret superior. in anul 2020, Emitentul 
a raportat cAstiguri din investitii imobiliare detinute in vederea dezvoltarii ulterioare de 34,2 milioane RON, generate 
in principal de aprecierea proiectului One Lake District urmare a imbunatatirii parametrilor urbanistici. in anul 2019, 
Emitentul a raportat castiguri din investitii imobiliare detinute in vederea dezvoltarii ulterioare de 36,3 milioane. 
Pentru primele trei luni ale anului 2022, Emitentul nu a inregistrat cAstiguri din investifii imobiliare detinute in vederea 
dezvoltarii ulterioare, deoarece evaluarea se face semestrial. 

Castiguri din activitatea de dezvoltare de clddiri de birouri 

In exercitiul financiar al anului 2021, Emitentul a inregistrat o crestere semnificativa a c4stigurilor din activitatea de 
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dezvoltare de cladiri de birouri, raportand pentru anul 2021 o valoare de 298,6 milioane RON in crestere cu 412% fata 

de anul anterior deoarece a recunoscut o apreciere semnificativa a valorit investitiilor imobiliare urmare a finalizarii 
sau progresului constructiei acestora. Astfel emitentul a recunoscut un castig de 191 milioane RON pentru dezvoltarea 

One Cotroceni Park Office Faza 1, finalizata in trimestrul 4 al anului 2021 eliminand astfel riscul de dezvoltare gi 83 
milioane RON pentru dezvoltarea One Cotroceni Park Office Faza 2 prin finalizarea structurii acesteia si diminuand 
astfel riscul de dezvoltare. 

In anu! 2020, Emitentul a inregistrat o scidere atat a cdstigurilor din activitatea de dezvoltare de cladiri de birouri, cat 
si a veniturilor nete din inchirieri pe fondul crizei sanitare si tranzitiei companiilor in regim de telemunca, precum si 
pe fondul unei perioade prelungite pana la asigurarea inlocuirii chiriagilor in cazul unora dintre proprietatile 
Emitentului, in acelagi timp abordarea evaluatorilor a fost mai prudenta cu parametrii de evaluare mai conservatori, 

Asadar, Emitentul a inregistrat castiguri din activitatea de dezvoltare de cladiri de birouri de 58,3 mi e RON in 
anul 2020, in scddere cu 69,2% fata de anul 2019 cand Emitentul a inregistrat cdstiguri din act 
de cladiri si birouri de 189,6 milioane RON. Pentru primele trei luni ale anului 2022, Emj 
castiguri din activitatea de dezvoltare de cladiri de birouri, deoarece evaluarea se face semestfigl 

        

  

  

a ae 
& 3 

Castig din achizifia negociaté a unei noi companii % AP J, 5 3 

Pentru primele trei luni ale anului 2022, Emitentula a inregistrat venituri din achizitiile in conditii avantaj6: e, in 
valoare totala de 96.986.489 RON, ceea ce reprezint& cAstigul din achizitionarea pachetului maj attiuni al 
Bucur Obor, la un pret redus fata de valoarea imobilelor evaluate, flind primul trimestru cand este inclus in rezultatele 
consolidate. 

31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019 

fexprimate in (exprimate in RON, auditate) 
RON, 

neauditate, 

nerevizuite) 
Cheltuieli de intermediere vanzari (1.129.533) (3.142.561) (1.093.357) (2.111.831) 
Cheltuieli generale de administratie (10.445.900) (32.387.474) (29.952.793) (20.709.582) 
Alte cheltuieli de exploatare (6.864.264) (10,655.480) (3.737.757) (5.269.008) 

Profit din cedarea investifiilor imobiliare - 536.526 632.372 a 
Alte venituri din exploatare 2.136.954 5.688.365 1,377,287 1.474.971 
Sursa, Informatiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale (auditate) si din Situajiile Financiare Interimare 
(neauditate, nerevizuite). 

Cheltuieli de intermediere vdnzdri 

Cheltuielile de intermediere a vanzarilor au crescut cu 187,4% in anul financiar 2021, ajungand la valoarea de 3,1 
milioane RON, de la 1,1 milioane RON in anul 2020, cresterea fiind generata de finalizarea si livrarea a doua dezvoltari 
rezidentiale in 2021 si anume One Mircea Eliade si One Mamaia Nord. In anul 2020 cheltuielile de intermediere a 
vanzarilor s-au diminuat cu aproximativ 48,2%, ajungand la valoarea de 1,1 milioane RON, de la 2,1 milioane RON 
in anul 2019, La 31 martie 2022, Emitentul a inregistrat cheltuieli de intermediere vanzari in valoare de 1,1 milioane 

RON, reprezentand comisioane intermedieri vanzari inregistrate si platite in principal pentru semnarea de contracte 
de vanzare-cumparare de proprietati inventariate. 

Cheltuieli generale de administrafie 

fn anul financiar 2021, Emitentul a raportat o valoare totala a cheltuielilor generale de administratie de 32,4 milioane 
RON, in cregtere cu doar 8,1% fafi de valoarea cheltuielilor generale de administratie ale anului anterior. In anul 
financiar 2020, Emitentul a raportat o valoare total a cheltuielilor generale de administratie de 29,95 milioane RON, 
in cregtere cu 44,6% fat de valoarea cheltuielilor generale de administratie de 20,71 milioane RON pentru anul 2019. 

Variatiile au avut loc pe fondul cresterii generale a activitatii Emitentului. Cheltuielile generale de administratie includ 
si costurile de depreciere si amortizare. La 31 martie 2022, Emitentul a inregistrat cheltuieli generale de administratie 
de 10,4 milioane RON, determinate de dimensiunile semnificativ mai mari ale afacerii gi din cauza costurilor aferente 
unei companii publice. 
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Alte cheltuieli de exploatare 

Emitentul incadreaza alte cheltuieli de exploatare ca fiind acele cheltuieli care nu figureaza in activitatea principala a 

Emitentului. Aceste cheltuicli sunt constituite din donatii, cheltuieli cu provizioanele si ajustarile pentru depreciere gi 

penalitatile contractuale. 

fn anul 2021, Emitentul a inregistrat alte cheltuieli de exploatare in valoare de 10,7 milioane RON, in crestere cu 

185,1% fata de valoarea raportata in anul anterior, Cresterea a fost determinata in principal de costurile de functionare 
ale cladirilor rezidentiale finalizate si de donatii si sponsorizri care sunt integral deductibile din impozitul pe profit. 

Includerea costurilor de functionare ale dezvoltarilor rezidentiale in alte cheltuieli de exploatare este determinata de 

faptul cd dezvoltarea deja finalizata One Mircea Eliade nu a fost inca livrata in totalitate in cursul anului 2021 si astfel 

o parte din costurile de operare au ramas in sarcina Emitentului. La 31 martie 2022, Emitentul a inregistrat alte 
cheltuieli de exploatare de 6,9 milioane RON (din care 2,8 milioane de lei sunt sponsorizari legate de activitati de 

CSR, care vor fi deduse integral din impozitul pe profit). 

in anul 2020, Emitentul a inregistrat alte cheltuieli de exploatare in valoare de 3,7 milioane dere cu 29% 
fafa de anul 2019 cand Emitentul a inregistrat alte cheltuieli de exploatare in valoare de 
rezultata in principal din ajustarea fondului comercial in proiectul One Charles de Gaul 

RON, ce a fost inregistratd in anul 2019. 

   

    

    
     

ilioane 

Profit din cedarea investitiilor imobiliare 

in anul 2021, Emitentul a inregistrat un profit din cedarea investitiilor imobiliare de 536.520RQN in scade cu 15,2% 

fata de anul anterior cand, Emitentul a inregistrat un profit din cedarea investitiilor imobiliare dé 632-372 RON. Pentru 

primele trei luni ale anului 2022, Emitentul nu a inregistrat un profit din cedarea investitiilor imobiliare, deoarece 

evaluarea se face semestrial.Cedarea investifiilor imobiliare in anii 2021 si 2020 este reprezentaté de vanzarea unor 

apartamente definute de societatea One Long Term Value S.R.L. Aceste apartamente erau dejinute in vederea vanzarii 

ulterioare sau a inchirierii. 

in anul 2019, Emitentul nu a inregistrat niciun profit din cedarea investitiilor imobiliare. 

Alte venituri din exploatare 

fn anul 2021, Emitentul a raportat alte venituri din exploatare in valoare de 5,7 milioane RON, in principal din 

despAgubiri in urma producerii unor evenimente asigurate si din prestarea de servicii de intermediere vanzari 

proprietati. fn anul 2020, Emitentul a raportat alte venituri din exploatare in valoare de 1,4 milioane RON, in principal 

din valorificarea unor deseuri din demolari si din prestarea de servicii de intermediere vanzari proprietati. Pentru 

primele trei luni ale anului 2022, Emitentul a raportat alte venituri din exploatare in valoare de 2,1 milioane RON. 

Rezultat din activitatea de exploatare 

Ca urmare a celor descrise mai sus, Emitentul a raportat un rezultat din activitatea de exploatare de 612,7 milioane 
RON in anul 2021, insemnand o crestere de 182% fata de anul 2020, atunci cand Emitentul a raportat un rezultat din 

activitatea de exploatare de 217,3 milioane RON. De asemenea, rezultatul din anul 2020 reprezinta o scddere cu 14% 

fat de anul 2019, cand Emitentul a raportat un rezultat din activitatea de exploatare de 252,8 milioane RON. 

imparjirea rezultatului din activitatea de exploatare aferenta fiecdrui segment pentru anii financiari 2021, 2020 si 2019 

este indicatd in tabelul de mai jos. Emitentul nu a raportat rezultatul din activitatea de exploatare aferenta fiecdrut 

segment pentru primele trei luni ale anului 2022 (rezultatul total din activitatea de exploatare aferent acestei perioade 

fiind de 212.666.964 RON), 

31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019 
(exprimate in RON, auditate) 

Rezultat din activitatea de exploatare 
Rezidential 254.622.027 139.618.597 20.176.273 
Birouri 370.217.513 88.125.074 238.318.219 
Corporate (12.184,299) (10,417,885) (5.715.881) 
Total 612.655.241 217.325.786 252.778.611 
Sursa: Informajiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale (auditate). 
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31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019 

(exprimate in (exprimate in RON, auditate) 
RON, neauditate, 

nerevizuite) 

Venituni financiare 1.581.877 12.139.089 3.797.874 4.598.650 
Cheltuieli financiare (6.974.571) (21.903.343) (15.198.802) (14.583.414) 
Cota-parte din profitul 

asociatilor 698.357 _1,527.818 733.803 - 

Rezultat inainte de impozitare 207.972.627 604.418.805 206.658.661 242.793.847 

Sursa: Informafiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale (auditate) si din Situafiile Financiare Interimare 
(neauditate, nerevizuite). 

Venituri financiare 

Veniturile financiare ale Emitentului au fost de 12,1 milioane RON, din care 9,8 milioane RON venituri din diferente 
de curs si 2,4 milioane RON venituri din dobanzi, in crestere cu 219,6% in anul 2021 fafa de exercitiul financiar 
incheiat la data de 31 decembrie 2020. In anul 2020 veniturile financiare ale Emitentului au fost de 3,8 milioane RON, 

din care 2,8 milioane RON venituri din diferente de curs si | milion RON venituri din dobanzi, in scdere cu 17,4% 
fata de exercitiul financiar incheiat la data de 31 decembrie 2019, atunci cand Emitentul a ra venituri financiare 
in valoare de 4,6 milicane RON, dintre care 4,3 milicane RON venituri din diferente s +nilioane RON 

venituri din dobanzi. Pentru primele trei luni ale anului 2022, Emitentul a raportat venjfjni financiare in valoare de 1,6 
milioane RON. EX = A 

> 
Ar A a 

a 

, din care 9,6 mtilioane RON 
cheltuieti cu dobanzi si 12,3 milioane RON cheltuieli cu diferentele de curs valutar in creghatd-tu 44.,f% fafa de nivelul 
anului anterior cind, Emitentul a raportat cheltuieli financiare in valoare de 15,2 milioane RON, din care 8,6 milioane 

RON cheltuieli cu dobanzi si 6,6 milioane RON cheltuieli cu diferentele de curs valutar. In anul financiar 2019, 
Emitentul a raportat cheltuieli financiare in valoare de 14,6 milioane RON dintre care 7,0 milioane RON cheltuieli cu 
dobanzi si 7,6 milioane RON cheltuieli cu diferentele de curs valutar. Pentru primele trei luni ale anului 2022, 
Emitentul a raportat cheltuieli financiare in valoare de 7 milioane RON. 

  

      Cheltuieli financiare 

Cota-parte din profitul asociatilor 

in anul 2021, Emitentui a inregistrat o cota-parte din profitul asociatilor de 1,5 milioane RON in crestere cu 108,2% 
fata de anul 2020, cand Emitentul a inregistrat 0 cota-parte din profitul asociatilor de 733.803 RON. in anul 2019, 
Emitentul nu a inregistrat nicio suma de acest fel deoarece nu existau participatii care sa genereze astfel de venituri. 
Cota-parte din profitul asociatilor este reprezentaté de partea castigurilor societafilor in care Emitentul detine 
participatii, dar pe care nu le consolideaza. Pentru primele trei luni ale anului 2022, Emitentul a inregistrat o cota- 
parte din profitul asociatilor de 0,7 milioane RON. 

Rezultatul inainte de impozitare 

Ca urmare a evolutiilor descrise mai sus, rezultatul inainte de impozitare aferent exercitiului financiar incheiat la data 
de 31 decembrie 2021 a fost de 604,4 milioane RON, in crestere cu 192,5% fatd de rezultatul inainte de impozitare 
aferent exercitiului financiar incheiat la data de 31 decembrie 2020 care a fost de 206,7 milioane RON, care la randul 
sau reprezinta o scddere cu 14,9% fata de rezultatul inainte de impozitare aferent exercitiului financiar incheiat la data 
de 31 decembrie 2019 care a fost de 242,8 milioane RON, Pentru primele trei luni ale anului 2022, rezultatul inainte 

de impozitare inregistrat de Emitent a fost de 208 milioane RON. 

Distribuirea rezultatului inainte de impozitare in functie de segmentul de raportare pentru anii financiari 2021, 2020 
si 2019 este reflectata in tabelul de mai jos. Emitentul nu a raportat rezultatul inainte de impozitare aferent fiecdrui 
segment pentru primele trei luni ale anului 2022. 

133



31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019 

(exprimate in RON, auditate) 

Rezultat inainte de impozitare 
Rezidential 254,184.069 139,041.207 20.049,594 
Birouri 356.086.957 83.514.190 233.624.986 

Corporate (5.852.221) {15.896.736) (10.880,734) 
Total 604.418.805 206.658.661 242.793 .846 

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale (auditate). 

    
31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020 -2019 

(exprimate in (exprimate in RON, audit: t 
RON, neauditate, 

nerevizuite) :| 

Impozit pe profit (41.591.051 (94.731.652) (29.722.318) 4 

Rezultatul net al perioadei 166.381.576 509.687.153 176.936.343 ~79'7.406.676 

Total rezultat global aferent 
perioadei 166.381.576 509.687.153 176.936.343 197.406.676 

Rezultat net atribuibil 

Proprietarilor Grupului 164.194.215 391.330.530 168.679.112 180.467.600 
Intereselor care nu controleaza 2.187.361 118.356.623 8.257.231 16,.939.076 

Rezultat global atribuibil 

Proprietarilor Grupului 164.194.215 391.330.530 168.679.112 180.467.600 
Intereselor care nu controleaza 2.187.361 118.356.623 8.257.231 16.939.076 
Sursa: Informajiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale (auditate) si din Situagiile Financiare Interimare 

(neauditate, nerevizuite). 

Impozitul pe profit 

Valoarea la care se ridicd impozitul pe profit in anul 2021 este de 94,7 milioane RON, din acesta o suma 15,7 milioane 
RON este cheltuiala efectiva a anului, iar restul de 79,1 milioane RON reprezinta impozitul pe profit amanat, generat 
indeosebi de cAstigurile din evaluarea proprietatilor imobiliare, cAstig care devine impozabil la momentul valorificarii 
acestor proprietiiti. Aceasta suma este cu 218,7% mai mare decdt valoarea impozitului pe profit in anul 2020 de 29,8 
milioane RON, din acesta o suma 4,6 milioane RON este cheltuiala efectiva a anului 2020, iar restul de 25,2 milioane 
RON reprezinta impozitul pe profit amanat. Rezultatul din anul financiar 2020 reprezinta o scddere de 34,5% fata de 
anul 2019, cand valoarea la care se ridic&é impozitul pe profit a fost de 45,4 milioane RON, dintre care 7,2 milioane 
RON a reprezentat cheltuiala efectiva $i 38,2 milioane RON a reprezentat impozitul pe profit amanat. Variatia dintre 
perioadele financiare este datoraté indeosebi impactului reevaluarii activelor Emitentului ceea ce a generat o suma 
semnificativa in impozitul pe profit amanat. Valoarea la care se ridica impozitul pe profit pentru primele trei luni ale 

anului 2022 este de 41,6 milioane RON, din care 5,7 milioane lei reprezinté cheltuiala efectiva, iar restul de 35,9 
milioane de lei reprezinté impozitul aménat pe profit, generat in principal de cAstigurile din evaluarea proprietatilor, 

care vor deveni impozabile doar in cazul vanzarilor acestora. 

Rezultatul net al perioadei 

Pe fondul evolutiilor de mai sus, profitul net aferent exercitiului financiar incheiat la 31 decembrie 2021 a crescut 
considerabil cu 188,1% fata de exercitiul financiar incheiat la data de 31 decembrie 2020, pana la valoarea de 509,7 
milioane RON de la valoarea de 176,9 milioane RON. Profitul net aferent exercitiului financiar incheiat la data de 31 
decembrie 2019 a fost de 197,4 milioane RON. La 31 martie 2022, profitul net aferent primelor trei luni ale anului 
2022 s-a ridicat la 166,4 milioane RON. 
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Rezultat net atribuibil 

Rezultatul net atribuibil se imparte pe doud categorii, Astfel, rezultatul net atribuibil proprietarilor grupului in anul 
2021 a fost de 391,3 milioane RON, in cregtere cu 132% fata de anu! financiar 2020, iar rezultatul net atribuibil 
intereselor care nu controleazi a fost de 118,4 milioane RON, in crestere cu 1.333,4% fafa de anul financiar 2020. In 

anul 2020 rezultatul net atribuibil proprietarilor grupului a fost de 168,7 milioane RON, in scadere cu 6,5% fafa de 
anul financiar 2019, iar rezultatul net atribuibil intereselor care nu controleaza a fost de 8,3 milioane RON, in scAdere 

cu 51,3% fat de anul financiar 2019. in anul financiar 2019, rezultatul net atribuibil proprietarilor grupului a fost de 
180,5 milioane RON, iar rezultatul net atribuibil intereselor care nu controleazd a fost de 16,9 milioane RON. La 31 

martie 2022, rezultatul net atribuibil proprietarilor grupului a fost de 164,2 milioane RON, iar rezultatul net atribuibil 
intereselor care nu controleaza a fost de 2,2 milioane RON. 

Variafiile sunt generate de evolutia rezultatelor nete ale Emitentului gi ale filialelor acestuia, respectiv de structura 
participatiilor minoritare de la nivelul Emitentului si filialelor acestuia. Impactul semnificativ in rezultatul net 
atribuibil intereselor care nu controleaza este realizat in acele filiale care au si actionariat minoritar, astfel i in perioada 

analizata, ay semnificativ este generat de reevaluarea proiectelor One Cotroceni Park Offt e Cotroceni 

    

  

LICHIDITATE SI FLUXURI DE NUMERAR 

Lichiditate 

Necesarul lichiditate al Grupului este in principal asociat nevoii de a finanta activitatea Grdpului si investitiilé pe care 
le intreprinde acesta. In perioadele discutate mai jos Grupul a fost in general in masura s: ‘patisfaca nevoia de 
lichiditate din rezultatele activitatii (inclusiv pre-vanzari de unitafi sau suprafete locative) si din imprumuturi de la 
actionari sau institutii financiare (inclusiv sub forma de obligatiuni). 

Fluxuri de numerar 

Sectiunea care urmeaza discuta principalele evolutii asociate fluxurilor de numerar ale Emitentului pentru anii 
financiari 2019, 2020 $i 2021, respectiv pentru primele trei luni ale anului 2022. 

31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019 
(exprimate in 

neon i {exprimate in RON, auditate) 

nerevizuite) 

Fluxuri de numerar din activitatea de 
exploatare 166.381.576 216,494,391 9.952.234 7.789.518 
Fluxuri de numerar net utilizat in 
activitati de investitii (98.367.487) = (272.123.887) — (153.760.458) = (104.775.933) 
Flux de numerar net generat din 
activitati de finantare 114.244.179 393.005.011 223.031.9114 29.255.428 
Variatia neti a numerarului si 

echivalentelor de numerar 57.844.240 337.375.515 79.223.690 (3.730.987) 
Numerar si echivalente de numerar la 

inceputul perioadeii 508.347.161 170.971.646 91.747.956 95.478.943 
Numerar si echivalente de numerar la 

sfarsitul perioadei 566.191.401 508.347.161 170.971.646 91,747,956 
Sursa: Informatiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale (auditate) si din Situafiile Financiare Interimare 
(neauditate, nerevizuite). 

La 31 martie 2022, pozitia de numerar a Emitentului a inregistrat 0 crestere cu 11% fati de 31 decembrie 2021. 

Fluxuri de numerar din activitate de exploatare 

Emitentul a raportat la 31 decembrie 2021 un flux de numerar din activitatea de exploatare in valoare de 216,5 milioane 
RON, in crestere semnificativa de aproximativ 21 de ori faté de valoarea raportaté la 31 decembrie 2020, de 10 
milioane RON. Aceasta crestere a fost puternic impulsionata de cresterea vanzarilor si consecvent cresterea incas&rilor 
din vanzarea de proprietati rezidentiale. La 31 decembrie 2020 Emitentul a raportat un flux de numerar din activitatea 
de exploatare in valoare de 10,0 milioane RON, in scddere de 86,1% fata de valoarea raportata la 31 decembrie 2019, 
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de 71,8 milioane RON, scddere generata de investitiile masive in dezvoltarea proprietafilor rezidentiale. La 31 martie 
2022, Emitentul a raportat un flux de numerar din activitatea de exploatare in valoare 166,4 milioane RON. 

Fluxuri de numerar net utilizat in activitdfi de investifii 

Emitentul a avut in cursul anului financiar 2021 un flux de numerar net utilizat in activitati de investitii in valoare de 
272,1 milioane RON, o crestere de 76,9% comparativ cu valoarea pentru anul 2020 de 153,8 milioane RON, care la 
randul s4u a reprezentat o crestere de 46,8% comparativ cu valoarea pentru anul 2019, 104,8 milioane RON. Aceste 
valori ridicate demonstreazi angajamentul Emitentului de a investi continuu in achizitionarea si dezvoltarea 
proprietatilor imobiliare, iar variatiile de la an la an se datoreaza achizitiilor de terenuri gi investitiilor in proiectele 
clasificate ca investitii imobiliare, in principal birouri, precum in 2021 One Cotroceni Park Office (110,6 milioane 
RON), One Cotroceni Park Office Faza 2 (47,9 milioane RON), achizitia One Athenee (24,5 milioane RON) si in anul 
2020 One United Tower (57,6 milioane RON), One Cotroceni Park (54,1 milioane RON) sau One Verdi Park (30,5 

ltarea One United 
in activitati de 

  

    

  

   
investitii in valoare 98,4 milioane RON. 

Flux de numerar net generat din activitafi de finanfare 

Ee if Hiantee in salar de 393 Emitentul a raportat la 31 decembrie 2021 un flux de numerar net generat din activita 
milioane RON, in cregtere cu 76,2% fat de valoarea raportata la 31 decembrie 2020 dewe23 lioane IN. Cresterea 
a fost generata in principal de procesul de oferta publica initiala derulat de catre Emitent in , proces in urma 
cdruia Emitentul a incasat sume totale brute in valoare de 259,1 milioane RON. La 31 martie 2022, Emitentul a raportat 
un flux de numerar net generat din activitati de finanfare in valoare 114,2 milioane RON. 

Valoare raportata la 31 decembrie 2020 a reprezentat o crestere cu 662,4% fat de valoarea raportatd la 31 decembrie 

2019, de 29,3 milioane RON, crestere datoraté incasarilor din emisiunea de capital social si prime de emisiune la 
nivelu! Emitentului in valoare de 112,9 milioane RON gi incasarea de imprumuturi de la actionarii minoritari in 
proiectele One United Tower (34,7 milioane RON) si One Cotroceni Park (109,2 milioane RON}. 

CERINTE DE NUMERAR PLANIFICATE SI PLANUL CHELTUIELILOR DE CAPITAL 

Emitentul anticipeaza cA cerintele de numerar pe termen scurt si mediu la nivelul Grupului vor consta, in principal, 
din cheltuielile aferente obligatiilor sale financiare, cheltuielile angajate in cadrul activitatii de dezvoltare imobiliara 
(in curs sau planificata), precum si achizijionarea de terenuri pentru dezvoltare. 

Pe langa cheltuielile angajate si cele estimate la nivel de Grup (legate de proiectele in curs de dezvoltare, respectiv 

proiectele planificate), planul de investitii pe termen scurt $i mediu al Emitentului este in mare parte discretionar. 

Grupul va finanta investitiile sale din avansuri de la clienti in leg&turd cu portofoliul de proprietati rezidentiale (ca 
urmare a semnarii contractelor de pre-vanzare), respectiv din finanfari bancare (pentru o descriere a finantarilor 

contractate la nivel de Grup, a se vedea Sectiunea ,,Obligajii Financiare” de mai jos). 

QOBLIGATIL FINANCIARE 

Tabelul de mai jos prezinta principalele obligatii financiare ale Emitentului la data de 31 martie 2022. 

Soldul Suma 
Contract credit Suma aprobati fi al disponibilé de Dobanda Scadenta 

inantarii sae 
i utilizat 

Contractul de 43.87 
Facilitate de Credit we “—, EURIBOR : 

. $0 milioane EUR milioane -. 30 decembrie 
One United Tower EUR 6M + marja 2031 

din 2021 5 milioane EUR 

Contractul de 
Facilitate de Credit “: ae EORIBOR a 

. . 24 milioane EUR milioane — _ septembrie 
One Verdi Park din EUR 10.08 milicane 6M + marja 3023 
2020 EUR 

Contractul de TAT : . 

Facilitate de Credit 12milioane EUR milioane-—Omilioane BUR -SURIBOR 22 ramvante 
One North Gate din EUR q 
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Suma 

   

Contract credit Sumi aprobati aan disponibild de Debanda Scadenta 
, utilizat 

2018 

dezvoltare dezvoltare 31 
23.12 august 2022 

Contractul de dezvoltare 40 milioane seers ey “ulterior, 
Facilitate de Credit milioane EUR, EUR, nition ae EURIBOR __investitii 30 
One Cotroceni Park credit TVA 6 creditul de eS 65 i A 3M+marja —_iunie 2029), 
Office din 2021 milioane EUR = TVA 3.34 TT credit TVA 

milioane 31 martie 
EUR 2023 

dezvoltare 31 
august 2023 

Contractul de dezvoltare 29 dezvoltare 29 (ulterior, 
Facilitate de Credit milioane EUR, milioane EUR, EURIBOR _investitii 30 
One Cotroceni Park credit TVA 3 . credit TVA 3 rid  —iunie 2029), 
Office 2 din 2021 milioane EUR milioane EUR Se? fox credit TVA 

ex ow 31 martie 
Bu | 2024 

Contractul de 9 yn 2] 30 
Facilitate de Credit 15 milioane EUR 3,9 milioane 11,1 milioana= EURIBORS/ septembrie 

One Peninsula din EUR EUR '\: 3M + mari. P 

Contractul de 8.92 

Facilitate de Credit 9 milioane EUR milicane Omilioane EUR EURIBOR 31 martie 
One Mircea Eliade EUR 3M + marja 2032 
Properties din 2022 
Contractul de : ay 

Facilitate de Credit ie . : Deen senna EURIBOR =D 
eeu menincine 4 milioane EUR milioane __suma de 4 3M + marja septembrie 

RON milioane EUR 2024 
6852 

'Reprezinta suma utilizata din finantare minus suma deja rambursata 

Sursa: Emitentul. 

Coatractul de Facilitate de Credit One United Tower din 2021 

La data de 19 ianuarie 2021, One United Tower S.A., a incheiat Contractul de Facilitate de Credit OUT din 2021 cu 

Black Sea Trade and Development Bank, pentru suma totald de 50 milioane EUR, acordafi in dou transe, dupa cum 
urmeaza: (i) 45 milioane de EUR, intr-o tranga initiala, respectiv (ii) 5 milioane de EUR, intr-o trans suplimentara, 
cu scopul finantarii proiectului One Tower si refinantarii imprumuturilor acordate de actionari pentru dezvoltarea 

proiectului. Prima transa a fost utilizata integral, a doua transa urmeaza sa fie utilizata in baza indeplinirii unor conditii 
ulterioare. 

Contractul de Facilitate de Credit OUT din 2021 este garantat in principal printr-o ipotecd imobiliar4 asupra terenurilor 
aferente proiectului One Tower, din Calea Floreasca nr. 165, sector 1, Bucuresti, precum si a cladirilor ridicate pe 
aceste terenuri. Alte garantii includ: (i) ipoteca mobiliara asupra conturilor, (ii) o cesiune a despagubirilor platite in 
temeiul politei de asigurare aferente Contractului de facilitate de credit , (iii) ipotec4 mobiliard asupra bunurilor mobile 
corporale si necorporale ale One United Tower S.A, (iv) ipotecd mobiliaré asupra unor creante, inclusiv din chirii, 
(v) ipotecd asupra actiunilor detinute de c4tre Emitent in One United Tower §.A (in prezent si/sau fn viitor), (vi) 
garantie corporatista emisa de Emitent pentru intreaga suma a finantarii si intreaga durata si (vii) un depozit bancar. 

In vederea garantarii Contractul de Facilitate de Credit QUT din 2021, Emitentul a acceptat subordonarea creantelor 
sale asupra One United Tower 8.A. 

La data de 31 martie 2022, soldul finantarii este de 43.875.000 EUR. Rata dobanzii aferente Contractul de Facilitate 

de Credit OUT din 2021 este variabila, fiind calculata in functie de indicele EURIBOR 6M la care se adauga marja. 
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Rambursarea sumei trase conform Contractului de Facilitate de Credit OUT din 2021 se face in trange semestriale, 

ultima transa fiind scadenta la 30 decembrie 2031. 

Contractul de Facilitate de Credit One Verdi Park din 2020 

La data de 24 august 2020, One Verdi Park S.R.L., in calitate de imprumutat, alaturi de Emitent, in calitate de garant 
si codebitor solidar, au incheiat Contractul de Facilitate de Credit OVP din 2020 amendat ulterior cu CEC Bank S.A., 
pentru suma de 24 milioane EUR, sub forma unci facilitati de credit ipotecar necesar pentru dezvoltarea proiectului 
One Verdi Park. Facilitatea este disponibila pana la data de 31 decembrie 2022 si are maturitatea data de 30 septembrie 
2023, 

Contractul de Facilitate de Credit din 2020 este garantat in principal printr-o ipotecd imobiliara asupra terenului aferent 
proiectului One Verdi Park, precum si asupra constructiilor ridicate pe acest teren. Alte garantii includ: (i) ipotecd 

mobiliard asupra actiunilor detinute de cdtre Emitent in cadrul One North Gate S.A., (ii) ipoteci mobiliara asupra 
conturilor, (iii) ipotecd mobiliard asupra creanfelor din contractele de inchiriere incheiate de cdtre One Verdi Park 
§.R.L., (iv) ipoteca mobiliara asupra creantelor izvorand din garantiile emise pentru contractele incheiate de One Verdi 
Park cu furnizorii (v) un depozit bancar si (vi) ipotecd mobiliaré asupra conturilor Emitentului deschise la CEC Bank. 

La data de de 31 martie 2022, soldul finantarii este de 13.918.592 EUR fiind disponibili pentru utilizare diferenta 
ramasa pana la valoarea creditului 24.000.000 EUR. Rata dobanzii aferente Contractului de Facilitate de Credit OVP 
din 2020 este variabila, fiind calculata in funetie de indicele EURIBOR 6M la care se gdqt@ainarj. Rambursarea 

cel in perioada 
   

   
     

Contractui de Facilitate de Credit One North Gate din 2018 

La data de 23 ianuarie 2018, One North Gate S.A., in calitate de imprumutat, aldturi d@One United Properties S.A, 
in calitate de garant si debitor solidar, a incheiat Contractul de Facilitate de Credit ONG HOLS qu 1 GEC Bank S.A., 
pentru suma de 12 milioane EUR, sub forma unei facilitati de credit la termen pentru inves htru o perioada de 
180 luni, incepand cu data de 23 ianuarie 2018 si pana la data de 22 ianuarie 2033, cu scopul refinan{arii 
imprumuturilor acordate de catre Emitent in baza unor contracte privind achizitia imobilului de birouri North Gate. 

Contractul de Facilitate de Credit ONG din 2018 este garantat in principal printr-o ipotecd imobiliara asupra terenului 

aferent proiectului One North Gate, precum si asupra constructiilor ridicate pe acest teren Alte garantii includ: (i) 
ipotecd mobiliara asupra conturilor , (ii) ipoteci mobiliare asupra creantelor aferente contractelor de inchiriere gi (iv) 

un depozit bancar. 

La data de 31 martie 2022, soldul finantarii este de 7.178.543 EUR Rata dobanzii aferente Contractului de Facilitate 
de Credit ONG din 2018 este variabila, fiind calculata in functie de indicele EURIBOR 6M la care se adauga o marja 
care variaz4 inclusiv in functie de gradul de ocupare a cladirilor. Rambursarea este lunara, iar data scadentei este 22 
ianuarie 2033. 

Contractul de Facilitate de Credit One Cotroceni Park Office si One Cotroceni Park Office Faza 2 din 2021 

La data de 23 iulie 2021, One Cotroceni Park Office S.A. (OCOL) si One Cotroceni Park Office Faza 2 S.A. (OCO2) 
in calitate de imprumutati, aldturi de One United Properties S.A., in calitate de garant au incheiat Contractul de 
Facilitate de Credit OCO din 2021 cu un sindicat de banci format din Banca Comerciala Romana S.A., BRD Groupe 
Societe Generale S.A. si Erste Group Bank A.G, pentru suma totalé de 78 milioane EUR, acordati, dupa cum urmeaza: 

- Pentru OCO 1 = credit de dezvoltare in valoare de 40 milioane EUR, care ulterior finanlizarii constructiei se 
transforma in credit pe investitii si credit care finanteaza partea de TVA aferenta facturilor finantate in valoare 

de 6 milioane EUR 

- Pentru OCO 2 — credit de dezvoltare in valoare de 29 milioane EUR, care ulterior finanlizarii constructiei se 
transforma in credit pe investitii si credit care finanteaza partea de TVA aferenta facturilor finantate in valoare 
de 3 milioane EUR 

Perioada de utilizare si maturitatea fiecarei transe este dupa cum urmeaza: 

-  PentruOCo | — creditul de dezvoltare are ca perioada de utilizare 30 iunie 2022 si maturitate 31 august 2022; 
creditul de investitii are ca perioada de utilizare 31 august 2022 si maturitate 30 iunie 2029; creditul de TVA 
are ca perioada de utilizare 30 iunie 2022 si maturitate 31 martie 2023 
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-  PentruOCo 2 — creditul de dezvoltare are ca perioada de utilizare 30 iunie 2023 si maturitate 31 august 2023; 

creditul de investitii are ca penoada de utilizare 31 august 2023 si maturitate 30 iunie 2029; creditul de TVA 
are ca perioada de utilizare 30 iunie 2023 si maturitate 31 martie 2024 

Contraciul de Facilitate de Credit OCO din 2021 este garantat in principal printr-o ipoteca imobiliar4 asupra terenurilor 
aferente proiectului One Cotroceni Park Office OCO1 si OCO2, precum gi a cladirilor ridicate pe aceste terenuri. Alte 
garantii includ: (i) ipoteca mobiliara asupra conturilor, (ii) ipoteca mobiliara asupra creantelor si accesoritlor acestora 
derivate din politele de asigurare, (iii) ipotecd mobiliaré asupra creantelor si accesoriilor acestora derivate din 
executarea contractelor de inchiriere, (iv) ipoteca mobiliara asupra creantelor rezultate din imprumuturile actionarilor, 
(v) ipoteca mobiliara asupra actiunilor, (vi) garantie corporatista emisa de Emitent pentru a acopenii orice depasire de 
buget valabilia pana la finalizarea constructiilor si garantie corporatista emisa de Emitent limitata la 30% din valoarea 

creditelor emisa pana fa stabilizarea proiectelor din punct de vedere financiar si (vii) un depozit bancar. [n vederea 
garantarii Contractul de Facilitate de Credit OCO din 2021, Emitentul a acceptat subordonarea creantelor sale asupra 
One Cotroceni Park Office S.A. si One Cotroceni Park Office Faza 2 S.A. 

La data de 31 martie 2022, soldul finantarii OCOQ1 creditu! de dezvoltare este de 23.127.419 EUR, creditul de TVA 
este de EUR 3.341.989 si se mai pot face utilizari din credit pana la valoarea totaia ramasa de utilizat. Soldul finantarii 
OCO?2 atat creditul de dezvoltare cat si de TVA este 0 si se mai pot face utilizar’ din credit pana la valoarea totala 
ramasa de utilizat. Rata dobanzii aferente Contractul de Facilitate de Credit OCO din ste variabila, fiind 
calculata in functie de indicele EURIBOR 3M la care se adauga maria. 

    

  

Rambursarea sumelor trase conform Contractul de Facilitate de Credit OCO din 2971 se Pacé'in trans@ trimestriale, 
ultima transa fiind scadenta la 30 iunie 2029. 

Contractul de Facilitate de Credit Qne Peninsula din 2021 

La data de 30 septembrie 2021, One Peninsula $.R.L. in calitate de imprumutat, alaturi de-One United Poeries S.A., 
in calitate de garant, au incheiat Contractul de Facilitate de Credit OP din 2021 cu First Bank-$-A., pentru suma de 15 
milioane EUR, sub forma unei facilitati de credit pe termen mediu utilizata pentru finantarea costurilor de dezvoltare 
ale proiectului One Peninsula, utilizat in 2 transe: 12 milioane EUR pana la stadiul de inaltime al proiectului este P+2 
si 3 milioane EUR pana la finalizarea proiectului. Facilitatea este acordata pentru o perioada de 36 de luni incepand 
cu data de 30 septembrie 2021 si are o perioada de gratie de 24 luni de la data de 30 septembrie 2021, 

Contractul de Facilitate de Credit OP din 2021 este garantat in principal printr-o ipotecd imobiliaré asupra terenului 

aferent proiectului One Peninsula, precum si asupra constructiilor ridicate pe acest teren. 

Alte garantii includ: (i) ipoteca mobiliara asupra creantelor sit accesoriilor acestora derivate din politele de asigurare, 
(ii) ipotecd mobiliara asupra creantelor si accesoriilor acestora derivate din executarea contractelor si antecontractelor 
de vanzare-cumparare in legatura cu proiectul, (iii) ipotecd mobiliarA asupra conturilor, (iv) un depozit bancar, si (v) 
garantie corporatista emisa de Emitent care va acoperi diferente de costuri aferente dezvoltarii proiectului peste 
bugetul agreat in limita a 15% din totalul costurilor de investitie. 

La data de 31 martie 2022, soldul finantarii este de 3.900.000 EUR fiind disponibili pentru utilizare diferenta ramasa 
pana la valoarea creditului 15.000.000 EUR. Rata dobanzii aferente Contractului de Facilitate de Credit OP din 2021 
este variabila, fiind calculata in functie de indicele EURIBOR 3M la care se adaugd marja. Rambursarea se face dupa 
expirarea perioadei de utilizare 30 septembrie 2023 dupa cum urmeaza: in primele 6 luni nu va fi efectuata nicio 
rambursar; ulterior, in 6 rate lunare, primele 5 rate reprezentand 13 % din sumele utilizate la finalul perioadei de 

construire si a 6-a rata reprezentand 35% din sumele utilizate la finalul perioadei de construire. 

Contractul de Facilitate de Credit One Mircea Eliade Properties din 2022 

La data de 15 februane 2022, One Mircea Eliade Properties S.R.L., in calitate de imprumutat, aldturi de One United 
Properties S.A., in calitate de garant, au incheiat Contractul de Facilitate de Credit nr 46440 cu Garanti Bank S.A., 
pentru suma de 9 milioane EUR, sub forma unei facilitati de credit pe termen lung utilizata pentru refinantarea unor 
active imobiliare finalizate. 

La data de 31 martie 2022, soldul finantarii este de 8.928.384 EUR. Contractul de credit bancar este garantat de 
ipoteca imobiliare asupra a 29 de apartamente si 35 de locun de parcare, ipoteca mobiliara asupra conturilor curente, 

si de fidejusiune din partea One United Properties S.A. 
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Rata dobanzii aferente Contractului de Facilitate de Credit este variabild, ftind calculaté in functie de indicele 

EURIBOR 3M la care se adauga o marja. Rambursarea creditului este lunara, iar data scadentei este 31 martie 2032. 

Contractul de Facilitate de Credit Neo Timpuri Noi nr. 6852 

La data de 29 septembrie 2021, Neo Timpuri Nei S.R.L., in calitate de imprumutat, a incheiat actul aditional nr lun 
act aditional la Contractul de Facilitate de Credit nr.6852, cu Libra Bank S.A., pentru activarea facilitatii de credit la 
termen pentru dezvoltarea proiectului One Timpuri Noi pentru o perioada de 36 luni, incepand cu data de 30 

septembrie 2021 si pana la data de 30 septembrie 2024 in suma de 4 milioane EUR. 

La data de 31 martie 2022, soldul finantirii este de 11.262.669 RON. Contractul de credit bancar contine ipoteci 
asupra terenurilor si constructiilor in curs, precum si asupra creanfelor de la clienti si politelor de asigurare gi conturi 

bancare 

@atculate on funcfie de indicele 
ata scadenfe: este 30 septembrie 

Rata dobanzii aferente Contractului de Facilitate de Credit este variabila, fiin 
EURIBOR 3M la care se adaugé o marja. Rambursarea creditului este lunara, i 

2024 

OBLIGATII CONTINGENTE mee Grupul, in desfagurarea normald a activitatii, acordd cump4ratorilor garantiile reghem: tate de di ozitiile legale din 
Romania in calitate de vanzator, Grupul evalueazi in mod constant toate pretentiilé4egete cunoscute gi actiunile 
juridice aflate in desfsurare. Grupul beneficiaza de consiliere juridicd cu privire la sansele de succes pentru aceste 
pretentii si actiuni si nu a constituit provizioane acolo unde conducerea considera, pe baza opiniilor consilierilor 
juridici, ci actiunea este putin probabil sa aib& sanse de succes. Pentru o descriere a celor mai importante litigii in care 

este implicat Grupul a se vedea Partea a 4-a ,,Descrierea Activitapii”’, Sectiunea ,Litigii”. 

ANGAJAMENTE EXTRABILANTIERE 

La data prezentului Prospect, Emitentul a constituit garantii (de tipul angajamentelor’ scrisorilor de garantie! confort 
constituite in legdtura cu proiectele dezvoltate de membrii Grupului) in favoarea tertilor in suma totalé de 1.955.000 
EUR, precum si alte angajamente de garantie pentru evictiune, respectiv platé de daunc-interese (nefiind stabilité sama 

prin respectivele instrumente). 

INFORMATII CANTITATIVE SI CALITATIVE PREVIND RISCURILE DE PIAT A 

Activititile desfagurate de Grup pot da nagtere unor riscuri variate. Conducerea Grupului este constienta gi 
monitorizeazi efectele acestor riscuri gi evenimente care pot avea efecte adverse asupra operatiunilor Grupului. Pentru 
o clasificare a principalele riscuri la care este expus Grupul, precum si pentru o descriere a modului in care conducerea 
Grupului face management al respectivelor riscuri, va rugdm sA vedeti Nota 5 din Situatiile Financiare Anuale pentru 

anul incheiat la 31 decembrie 2021. 

ESTIMARI CONTABILE CRITICE/ESENTIALE 

Intocmirea situatiilor financiare consolidate ale Grupului presupune din partea conducerii utilizarea unor rationamente 
profesionale, estimari si ipoteze ce afecteaza aplicarea politicilor contabile, precum gi valoarea recunoscuta a activelor, 

a datoriilor, a veniturilor si a cheltuielilor si a prezentarilor de informatii aferente. Rezultatele efective pot fi diferite 
de valorile estimate. Estimiarile si ipotezele asociate acestora se bazeaza pe experienta istorica $i pe alti factori, inclusiv 
pe asteptarile privind evenimente viitoare considerate rezonabile in situatiile date. Estimarile si ipotezele care stau la 
baza acestora sunt revizuite periodic. Revizuirea estimarilor contabile este recunoscutd incepand cu perioada in care 

estimérile sunt revizuite, 
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Pentru pregitirea situatiilor financiare consolidate, Grupul realizeaza estimari si ipoteze in legatura cu evolutii viitoare 
care pot avea un efect semnificativ asupra recunoasterii valorii activelor si datoriilor raportate, prezentarea datoriilor 
contingente la data intocmisii situatiilor financiare consolidate si a veniturilor si cheltuielilor raportate pentru perioada 
respectiva. Pentru o descriere a principalelor rationamente, estimari si ipoteze utilizate pentru intocmirea situatiilor 
financiare consolidate ale Grupului, va rugam sa vedeti Nota 3 din Situatiile Financiare Anuale pentru anul incheiat 

la 31 decembrie 2021. 

ASPECTE FISCALE ALE EMITENTULUI SI GRUPULUI_ DE COMPANII 

Referitor la aspecte ce tin de consolidarea fiscalé incepand cu Septembrie 2015 companiile eligibile afiliate 
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eas ih PHSagi mitentul. 
Watijiaic Emitendylui formeasd 

Emitentulul formeazaé un grup fiscal in scopuri de TVA, reprezentantul fiscal ale aces} 
De asemenea, Incepand cu anul fiscal 2022. de la | lanuarie 2022, companiile cligily 
un grup fiscal in scopuri de impozit pe profit. 
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PARTEA 8-4 
CAPETALIZARE SEINDATORARE     

        
    

    

Vabelefe de mai jos prezinti capitalizarea si indatorarea Grupulut la data indicata mai jos. p Bsr prin 
extragerea din situatiile financiare auditate lu data de 31 decembrie 2071 si ajustate pentru Boudntajorar de - 
capital in care sunt emisc actiunife sandute in Oferta. So Ar 

2 ’ 
P Pars ay . eo : Pe 

Avest tabel trebuie citit impreuna cu Parlea a 6-a .Anformefii financiare selectate™ $i Paxlga a 7-a .évcninarea 

N
Y
 

rezultatelor activitd{ii sia situatie’ financiare™ din acest Prospect. Sgt. an, 

31 Decembrie Ajustat pentru a reflecta 

2021 efectul majorarii de capital 

(RON auditate) (RON, neauditate) 

Capitaluri preprii 

Capital social 314.828.059 580.83 1.656! 

Prime de capital 4.307.781 402.62 £.943° 

Rezerve legale 11.437.359 11.437.359 

Actiuni proprii = = 

Alte elemente de capitaluri proprii 390.179 1.390.179 

Rezultat reportat 791.788.3503 TOL788.303 

oe proprii atribuibile proprietarilor 1.323.751.681 2.226.373.6242 

Interese care nu controjeazd 323.205.5353 323.205.535 

Total capitaluri proprii 1.646.957.216 2.549.579.159 

Datorii pe termen lung‘ 

imprumuturi de la banci si alte entitali 390.342.3211 390,342,321 

imprumuturi de la actionarii minoritari 7 472,207 7AI2207 

Prov iztoane 364,912 564.912 

Datorii din contractele de leasing — termen dung 2.646.947 2.646.947 

Datoril priv ind impozitul pe profiiud amanat 179.974.080 179.974.0806 

Total datorii pe termen lung 581.000.467 581,000,467 

- — din care garantate 378.706.739 378.766.739 

- — din care negarantate® 202.233.728 202.233.728 

Datorii curente 

Beneliciile angajatilor 553.841 333.841 

imprumuturi de la banci si alle entititi 344.260.7354 34.260.754 

imprumututi de la actionarii minoritari 87.028 87.028 

Datorii de leasing 1.282.387 1.282.387 

Datorii comerciale si alle datorii 123.584.927 123.584.927 

Venituri in avans 1.145.855 1.145.855 

Datorii privind impozitul pe profitul curent 2.023.447 2.023.447 

Avansuri incasate de la clienti 406.263.566 406.263.566 

Total datorii curente 569.20 E.805 569.201.805 

- din care garantate 34.225.549 34.225.549 
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31 Decembrie Ajustat pentru a reflecta 
2021 efectul majorarii de capital 

(RON auditite) (RON, neauditate) 

- din care negarantaie® 334.976.346 534.976.346 

Total datorii 1.150.202.272 1.159.202.272 
“ny OAT avy D 
TOTAL CAPITALURI PROPRIISI 3.797,159.488 1431 

DATORIV 

    
       

    

   
eauditale, necgussuite) 

Regions 

Swish faadrentul, Sinwiiite Pindauciare -inuede (auditate), Situatiile Financiare Literimare 

  

* Are Li vedere subsenerea integtala in cadrul Majorarti de Capatat 
* Presuipumind cf Prejul Final de Subseriere este Prequl Masini de Subscerere 
* Are in vedere (iy subserivrea integral in cadrul Majordzii de Capital st (1) presupumind cf Propul Final de Subse cere este Prepal Maxim de 
Subsericre 

“Trelude datoriile pe termen limg conform contracielor de imprumut banear (astfel cum aceste contracte suat deserise in Partea a T-a 
» Examinarea rezuhatelor acty dyin sfc situapiel financiare"). 

  

"Sursa: Emitentul 

Urmatoarcle evenimeme (cu impact asupra capitalizérii si nivelului de Tdatorare a Grupului) au avut loc ulterior datei 
de 31 decembrie 2021: 

Lal februarie 2022. Sucictatea. prin fliaka One Mircea Uliade Properties SRL. a contractat un imprumut 
banear de la Garanti Bank in valoare totald de 9.060.000 FUR, suma pe care a tras-o in intregime. Imprumutul 
are o scudenta de ED ani. Contractul de imprumut confine gajuri pe 29 de apartamente si 35 de locuri de 
parcare. precum si pe conturi bancare si o garantie corporativa emisa de Secielatea-mama. 

Jia data de 31 martie 2022 pozitia de numerar yi echivalente de numerar la nivelul Grupului era de aproximatin 
366.19 F40L RON, 

Cu exceptia celor aratate mai sus, nu au existal alte modificdri semnificative tn capitalizarca Emitentului de la data de 
31 decembric 2021.



PARTEA 9-4 
POLITICA PRIVEND DIVIDENDELE 

Nividendele Emitentului sunt distribuite din profitul anual net distribuibil pe baza situatiifor financiare anuale sau 
interimare individuale auditule, dupa aprobarea acestora de catre Adunarea General Ordinara a bemitentului 
(.AGOA”) si dupa aprobarea propunerii privind dividendele de citree AGO. Profitul distribuibil este partea din 
profitul net al anului finaneiar care poate ft distribuita ca dividende dupa ce au fost efectuate distribuirile legate si 
statutare. cum ar fi distribuirea pentru reserva legala si. acolo unde este cazul. utilizarea profitidui net in alte scopuri 
prev avute de lege (de exemplu. acoperirea pierderitor contabile din anul precedent. daca este cazul). 

Actionarit primese dividende proportional cu partivipatia lor in capitalul social y drsat al Emitentului si nu exist niciun 
drept de prioritate sau preferinid asupra distributici de dividende in favoarea vreunul actionar. 

      

     
Propunerea pris ind distribuirea disidendelor formutati de Consiliul de Administratic va fi supusi Thay Sea 
regula. in acecast adunare in care situatiile linanciare auditate ale Emitentului sunt aprobate. res Sis in cel muti 

       

  

(4) luni de fa incheierea anului financiar. respectiy in cursul celui de-al treilea trimestru al a 4 ui &B, priire la orkee 
. : ae se . . . . ae 2 . . 4 . - ih 

distributii de dis idende interimare sau distribulli din profit nedistribuil. 5 err ¥ 

‘ mit ra A p a eB i a o Re ON TAT  eS 
Consiliul de Administratic va avea in vedere in lormutarea propunerti cae AGOA Emitentul geprfNtipiut distribufrii 

prevederi privind distributia de dis idende incluse in contractele de finantare la care Emitentul sau 

Grupului este parte. Emitentul intentioneaza si reinvesteaca restul protitului net conselidat inregistrat la nivel de Grup 
in vederea finantarii activitayii sale investitionale si de dezvollare, astfel cum aceastea sunt prezentate in ,.Partea 4 — 

In cazul in care exista devialii in afara acestui interval. acesica vor fi justilicate $# explicate actionarilor i pertoadele 
in care vor avea loc. 

[mitentul va putea plati dividendele si sub forma de actiuni din acceasi clast ca cu cele care dau drept la aceste 
dis idende. 

In selectarea unei anumite rate de distribuire a dividendelor in conformitate cu politica Emitentului privind 
dividendele. Consiliul de Administratie va tine cont de urmiatoarele: 

¢  reducerea Nuctuatiilor randamentului dividendelor de la o periouda la alta. precum si valoarea absoluta a 
div idendului pe actiune: 

* nevoile si. mai ales. oportunititile investifionale ale Emitentului; 

e — eventualele contributii ale clementelor nemonetare la raportarea profitului net: yf 

¢ — disponibilitatile financiare pentru plata dividendelor. precum $i gradul de indatorare al Emitentulut. 

Emitentul a distribuit pentru ficcare dintre anii incheiatt la 3 E decembrie 202 1. 2020 $1 2019 div idendy brute tn valoare 
de 42.473.314.85. RON. 41.682.627 RON $i 44.058.800 RON. In anul 2021. Emiientul a distribuit in al doilea 

semestre dividende din profitul nerepartizat aferent anilor financiart anterigri. in valoare brut de 32.500.000 RON, 
Pe viitor. Emitental intentionea’ sa continue distvibutia semestriald de dividende conform celor prezentate in politien 
sa de dividende.



PARTEA A 10-A 

PREZENTAREA INDUSTRIEI 

Aceasta secfiune include informafii provenind din surse terfe, identificate in text. Astfel de informarii pot suferi 
modificari si nu pot fi verificate cu certitudine. in special, am calculat cota de pia{é a Grupului folosind inregistrarile 
sale interne referitoare la vdnzdri si inchirieri, raportate la informajiile privind nivelul agregat al tranzacfiilor de 
acest tip incheiate in Bucuresti in anul incheiat la 31 decembrie 2021 incluse in studii de specialitate. Emitentul nu 
poate garanta cd informafiile incluse in asemenea surse sunt corecte. De asemenea, Emitentul nu poate garanta cd 
estimdrile facutd cu privire la concurenfii sai, astfel cum sunt incluse in aceste surse sunt corecte sau identice cu cele 
din inregistrarile interne ale concurentilor sai. Prin urmare, Emitentul cere investitorilor sd analizeze cu grij@ toate 
aceste informafii si sd nu se bazeze pe ele in mod nerezonabil. Va rugdm sd consultati si ,, Infor@ayt nante despre 

acest Prospect” si ,, Partea 2 - Factori de Risc” din prezentul Prospect. ; 

£4 \ Consideratii macroeconomice asupra Rominiei 

   

   

Populafie si indicatori economici cheie    ES 

Romania este situaté in Europa de Sud-Est si se invecineaza cu Ungaria, Republica Se edenbis oti, 
Ucraina si Bulgaria. La data de 1 ianuarie 2022, avea o populatie de aproximativ 19,2 milioané te-toctitori (din care 
56,4% era populatie urbana) (Sursa: Eurostat, INS). In ciuda trendului demografic descendent inregistrat in ultimii 
ani, numarul de gospodarii din Romania a crescut cu peste 36.200 in perioada cuprinsa intre | ianuarie 2018 gi 1 
ianuarie 2021, ajungand la 7,52 milioane de gospodarii (Sursa: Eurostat). 

Tabelul de mai jos evidentiaz evolutia anumitor indicatori economici cheie pentru Romania in perioada cuprinsa intre 
31 decembrie 2018 si 31 decembrie 2021: 

La data si pentru anul incheiat la 31 decembrie 
  

  

Indicatori economici cheie 2018 2019 2020 2021 

Cresterea reali a PIB (%) 4.50% 4.20% -3.70% 5.90% 

Rata somajului la sfarsitul anului (2)! 4.20% 3.90% 5.80% 5.40% 

Valoarea nominald a PIB (miliarde € prefuri curente) 204.5 223.2 218.9 239.6 
Valoarea nominaia a PIB/ cap de locuitor (mii €, preturi 87 912 8.82 9.38 
curente} 

Inflatie/(deflatie) (%, media anuala) 4.10% 3.90% 2.30% 8.20% 
  

Sursa: Eurostat. 

‘Rata somajului este calculata prin raportarea numéanului de persoane aflate in somaj, la totalul populatiei din Romania. 

In perioada cuprinsa intre 31 decembrie 2018 si 31 decembrie 2021, economia Rominiei a inregistrat o crestere a 
produsului intern brut (,,PIB”), cu o RCAC de 4,04%, depasind media RCAC din Uniunea European4, care a 
inregistrat o crestere de 1,6% in aceeasi perioadd (Sursa: Eurostat). AceastA crestere a fost determinati in principal 
de scaderea ratelor de impozitare, precum si de evolutiile pozitive din piata muncii, care au avut ca rezultat extinderea 
clasei de mijloc. 

fn anul incheiat la 31 decembrie 2021, economia Romaniei a inregistrat o crestere estimata de 5,9% a PIB-ului fata de 
anul incheiat la 31 decembrie 2020, pe fondul masurilor de stimulare economica lansate pe perioada pandemiei Covid- 

19 (care au adus o revigorare a consumului populatiei, un factor antrenant de generare a cresterii economice 
multianuale, precum gi la cresterea cheltuielilor publice pentru sustinerea sistemului medical in contextul pandemic), 
in comparatie cu o crestere de 5,3%, reprezentand media din Uniunea Europeana (EU27) (Sursa: Eurostat). 

Desi estimarile initiale ale economistilor indicau o crestere economica mult mai mare (FMI 7%), acestea nu s-au 

materializat, pe fondul cresterii accelerate a preturilor la energie din ultimul trimestru al anului 2021. in special, 
sectorul constructiilor si cel imobiliar, alaturi de sectoarele IT si Telecom, au inregistrat cresteri semnificative prin 
raportare la anul incheiat la 31 decembrie 2020, conform celor aratate in tabelul de mai jos: 
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La data si pentru anul incheiat la 31 decembrie 

  
  

(milioane RON, pre{uri curente} 2020 2021 

Constructii 69.421,2 77,391,7 
Tranzactii imobiliare 84.281,0 sim 87.771,0 

Informatii si comunicatii 66.944, 750" AVE 75.010,7    
Sursa: Institutul Nafional de Statistica. 

  

= # * 

In proiectul de buget pentru anu! 2022, Guvernul Romaniei a estimat o crestere Gondtnic’ de 4,66%, la un PIB 
previzionat de 1.317 miliarde RON. Planificarea bugetaré pe anul 2022 si estimarifé pentru perioada 2023-2025 
stabilesc deficitul bugetar in anul 2022 la 6,24% din PIB, urmand ca acesta sa ajunga la20@%.din PIB in anul 2025. 
in continuare, Guvernul Romaniei mizeaza pentru anul 2022 pe o cregtere mult mai accélératé a sectorului de 
constructii (9%), comparativ cu sectorul industrial (4,4%) gi sectorul serviciilor (4,3%). Viziunea asupra constructiei 
bugetare nationale pentru anul 2022 este impartdsit’ si de BNR, care estimeaza o incetinire a cregterii economice 

potrivit minutei sedintei din data de 09 februarie 2022 (Sursa: BNR). 

Previziunile privind cresterea economica a RomAniei in viitorul apropiat au in vedere gi finantarea objinutd la nivelul 
Uniunii Europene ca urmare a adoptarii Regulamentul privind noul Cadru Financiar Multianual (CFM) 2021-2027 (in 
valoare de 1.074,3 miliarde EUR) gi a Pachetului de relansare economica Next Generation EU (NGEU) (in valoare de 

750 de miliarde EUR). Mecanismul European de Rezilient&é si Redresare este elementul central al NGEU, cu 
imprumuturi si granturi in valoare de 672,5 miliarde EUR, disponibile pentru sprijinirea reformelor gi a investitiilor 
intreprinse de tarile Uniunii Europene. Scopul este de a atenua impactul economic si social al pandemiei $1 de a face 
ca economiile gi societatile europene s& devind mai durabile, mai reziliente $1 mai bine pregatite pentru provocarile si 
oportunitatile oferite de tranzitia cdtre o economie verde si de tranzitia digitala. Prin decizia Consiliului Europei, 
alocarea pentru Romania pe acest program este in valoare de 29,2 miliarde EUR. Guvernul Romaniei, ca urmare a 
acestei alocdri, a elaborat Planui National de Redresare si Rezilienta (PNRR), care prevede cheltuieli de 41,1 miliarde 
EUR pentru perioada amintitd, prin completarea resurselor alocate de cdtre UE cu resurse de la bugetul national. Pentru 
anul 2022, Guvernul Romaniei prevede cheltuieli destinate invesetitiilor de aproximativ 88,4 miliarde lei, 
reprezentind 6,7% din PIB. Alocarile bugetare semnificative din PNRR vor fi orientate masiv in digitalizare gi 
tranzitia cdtre o economie verde, iar alti piloni de crestere care vor contribui la redresarea economica vor fi cregterea 
inteligenté, sustenabila si favorabilé incluziunii, inclusiv coeziune economica, locuri de munca, productivitate, 

competitivitate, cercetare, dezvoltare si inovare, precum si o piaf4 interna functionald, cu intreprinderi mici $i mijlocii 
(IMM-uri) puternice, coeziunea socialé gi teritoriali, sinatatea, precum si rezilienfi economica, sociala si 
institutionala, precum gi politicile pentru generatia urmatoare, copii si tineret, cum ar fi educatia si competentele 
(Sursa: Ministerul Investifiilor si Proiectelor Eurapene). 

Evolutia economica a Romaniei din ultimii ani a contribuit gi la o crestere a veniturilor populatiei, salariul mediu brut 
lunar inregistrand o crestere cu un RCAC de 861% pentru pericada cuprinsé intre | ianuarie 2019 si 
31 decembrie 2021. Conform celor mai recente date statistice, salariul mediu brut lunar (februarie 2022) in Romania 
se ridicd la 6.059 RON (Sursa: JNS) sau aproximativ 1.224 EUR. 

Conditiile locative si rata de aglomerare 

Romania are o rata a supraaglomerarii de 45,1% (cea mai ridicaté rata din Uniunea Europeana) atat in zonele urbane 
(cea mai mare rata de supraaglomerare fiind inregistrata la nivelul oraselor mari, unde rata de aglomerare depigeste 

50%), cele periferice si urbane mici, cat si in cele rurale (Sursa: Eurostat). Prin comparatie, rata de supraaglomerare 
la nivelul UE este de aproximativ 17% (avand o variatie pornind de la un minim de 2,5% in Cipru, Irlanda, Belgia sau 

Tarile de Jos, la peste 35% in Polonia, Croatia, Bulgaria si Romania). 
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Statistica mentionatd mai sus este reflectata si in graficul de mai jos, care prezinta informatiile privind numarul mediu 
de camere per capita (general si in functie de tipul de utilizator), pe axa verticala fiind aratat numdru! mediu de camere 
per capita, iar pe axa orizontala sunt ordonate {rile UE 28 (anterior Brexit-ului), in ordinea descrescdtoare a numarului 
mediu de camere per capita, pe tipuri de utilizatori. 

147



25 7 Numarul de camere/capita, total si in functie de 

a tipul de utilizator -proprietar/chirias 
- 

a 
g 20 Total 
ro, 
v oe 
a @ Proprietari 

£15 
g a Chiriasi 

a 
3 
a 
3 10 
a 

E 
. 
o 

£05 
a 

2 

0.0 all . 
eeevymyxee Vercea ga eegerrexyeerrws g ee es 2 | 
SSSERRZEERER SER EPEESESRER RE SEES 
waezSesgagtbutetesrtrrz2z ses F554688 € 

SSCP ER “He ERe SERIF BY HOME 
zo 
32 

Tarile EU si media pe EU28 

Sursa: Eurostat. 

Evolutia dobanzii la creditele ipotecare     
Daca in zona EUR rata de dobanda la care populatia are acces la creditare pentru finan{area achtatiijor imal vilire a 

inregistrat un nivel cuprins intre 1,24% si 2,15% pe an in martie 2022 (in functie de perioada de cr , tendinta 
fiind una de usoara crestere pe parcursul ultimelor luni (Sursa: ECB), dobanzile medii (DAE) practicate de bancile 
comerciale locale pentru acest tip de credite s-au inscris pe o tendinta de consolidare in ultimele luni, iar in ianuarie 

2022 valoarea era de 3,75% pentru creditele pentru locuinte acordate cu scadenfa de peste 10 ani, inregistrand o scddere 

de 0,78% fat de aceeasi perioada din 2020 (Sursa:Raportul lunar BNR). 

Ponderea creditelor ipotecare acordate in lei in bilantul sectorului bancar autohton este cea mai important, tindnd 
cont de politica BNR de a descuraja creditarea in EUR sau alte devize straine in Rom4nia, ulterior crizei financiare 

din 2007-2009. 

Scdderea dobanzilor, coroboratd cu cresterea veniturilor populatiei din ultimii ani, a dus la o capacitate de creditare 
sporita a populatici. 
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EUR 

——— Dobanda b&ncilor comerciale din RO la lei, credite ipotecare cu scadenta mai mare de 5 ani 

——- Dobanda b&ncilor comerciale din zona euro, credite ipotecare cu scadenta mai mare de § ani 
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Sursa: ECB, BNR. 

& Gradul de indatorare al populatiei 

La nivelul tarilor Uniunii Europene, gradul de indatorare al populatiei este principalul indica 
in achizitia de imobile, in special pe segmentul rezidential. 

      in 
a 

es ee 
al angrenarit populatiei 

Seen 
Gradul de indatorare al populatiei poate fi influentat de volumul de tranzactii imobiliare dintr-o anumita perioada, dar 
si de pretul mediu al unei unitati locative, iar ajustarea la PIB-ului nominal pentru fiecare Stat Membru permite o 
apreciere a pietei imobiliare din fara respectiva, precum si a potentialului de cregtere a preturilor sau a volumelor 
tranzactionate in perioada viitoare. 

Dac tarile cu o economie dezvoltata inregistreaz4 niveluri ridicate ale acestui indicator (spre exemplu, in Danemarca 

acest indicator se situeaza la 111,7%, in Olanda la 103% $i in Cipru la 91%), Romania inregistra, la finele anului 2020 
cel mai redus nivel al acestui indicator, de 16,2% (Sursa: Eurostat), inclusiv prin comparatie cu alte tari din fostul 
bloc comunist (gradul de indatorare prin raportare la aceeasi perioada fiind de 20,9% in cazul Ungariei, 24,4% in cazul 
Bulgariei, 34% in Republica Ceha si 34,8% in Polonia). 

Sursa: Eurostat. 

Graficul de mai jos surprinde gradul de indatorare a gospodiriilor populatiei raportat la PIB in farile EU27: 

Gradul de indatorare a gospodiriilor poputatiei raportat la PIB, 2020 
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Sursa: Eurostat. 

In ceea ce priveste evolutia in timp a acestui indicator in Romnia, se observa o tendintd de scddere a acestuia pana la 
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finalul anului 2019, sinonima mai degraba cu o evolutie mai lenta a soldului creditelor populatiei raportat la evolutia 
PIB-ului si a cAstigurilor salariale din perioada 2013-2019. Anul pandemic 2020 a adus o usoara schimbare a acestui 
trend descendent, flind inregistraté 0 crestere a acestui indicator de ia un procent 15,5% in 2019 la 16,2% la finalul 

anului 2020. 

Dinamica creditelor pentru locuinte s-a mentinut ridicaté pe perioada ultimilor ani, rata de crestere atingand 12,8% in 

luna februarie 2022 (Sursa: BNR).Expunerile institutiilor de credit in raport cu ,piata imobiliara rezidentiala au fost 
de 107,5 miliarde RON la finalul lunii septembrie 2021, cu 12% in crestere comparativ cu aceeagi perioada a anului 
anterior, accelerarea activitatii din piata rezidentiala a fost determinata at&t de factori de cerere, cat si de oferta. 
Totodati, aceste expuneri reprezinta echivalentul a 68% din stocul total de imprumuturi acordate populatiei la 
septembrie 2021. Cresterea puternica a creditarii in ultima perioada a fost sustinuta gi de imprumuturile pentru achizitia 
unei locuinte. Creditele acordate prin programul ,,Noua Casa” s-au majorat substantial, dar ponderea acestora in fluxul 
de credit continud sd fie una moderatd (22% la finalul lunii septembrie 2021). Indicele privind accesul la piata 
creditului ipotecar a crescut usor la 0,98 in T3 2021, de la 0,94 in trimestrul anterior, cresterii modeste a 

preturilor rezidentiale si scAderii ratei de dobanda, (Sursa: Raport BNR). 
    

   
   

Regiunea de dezvoltare Bucuresti-Ilfov 

Romania este impartitd in opt regiuni de dezvoltare. 

este compusa 
, prafata de 1.804 

km?*. Aceastd regiune este cea mai dezvoltata din Romania, avand un PIB pe cap de locuitor 9.200 euro (exprimat 
in puterea de cumparare a banilor in economia locala) reprezentand 164% din media UE (EU27) calculata de Eurostat 
la final de 2020, ocupand locul 14 din 218 regiuni de dezvoltare din Uniunea Europeana si depasind astfel regiuni 
precum Budapesta (153%), Viena (148%), Berlin (128%), Roma (109%) sau Lisabona (98%). Evolutia acestui 
indicator a fost in continud ascensiune in ultima decada, in anul 2009 inregistrand 116% din media UE. Economia 
regiunii este dominatd in cea mai mare parte de functiile capitalei, populatia activa a regiunii flind legata de unitayile 
care isi desfagoara activitatea aici. in anul 2021, cinci din cele opt regiuni din Romania au inregistrat 0 crestere a 
Produsului intern brut (PIB) de peste 3%, regiunea Bucuresti-Ilfov fiind fruntasa in acest top cu un avans al PIB per 

capita de 8,82% in ultimul an. (Sursa: Comisia Europeand) 

PIB/capita exprimat in PPS pe regiuni de dezvoltare EU27, 2020 
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Sursa: Eurostat. 

Regiunea Bucuresti-Ilfov reprezinté cea mai mare aglomerare industriala a Roméniei, in care sunt prezente toate 
ramurile industriale. Comertul, activitatile de depozitare, distributie, administratie-gospodarie comunala, constructii 
au avut o evolutie rapid, astfel incat regiunea se distanteaza ca nivel de dezvaltare de celelalte regiuni din Romania. 
Regiunea Bucuresti-Ilfov este responsabila pentru 27,5% din totalul economiei nationale, conform raportarilor 
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aferente anului 2019 (Sursa: Eurostat). Explicatia acestui fenomen vine si din faptul c& majoritatea companiilor 
multinationale cu prezen{a locald au ales aceasta regiune pentru a-gi infiinta subsidiarele locale. Fotugi, si activitatea 
de productie este una importanta aici, Regiunea Bucuresti-I]fov detindnd cea mai mare pondere in exportul Roméaniei, 
de 21,8% (Sursa: Exrostat). 

Din punct de vedere al infrastructurii, Municipiul Bucuresti este cel mai important nod de transport rutier-feroviar- 
aerian national si international al tarii, se caracterizeaza printr-un inalt grad de accesibilitate, fiind situat& pe cele dowd 
coridoare multi-modale europene: Axa Prioritar’ Europeana nr. 7 (Nadlac- Constanta) si_Axa Prioritara European 
Giurgiu-Albita planificate a fi construite in perioada imediat urmatoare, precum si ‘a Dunarii (Axa 
Prioritara Europeana Nr. 18). Accesibilitatea aeriand $i multi-modala este asigurata dé@éroportul inBSnational -Henri 
Coanda&” (Otopeni), cel mai mare aeroport international din Romania. AS RFS ‘a 

B 
2 

APROBAT & 
Potrivit unei analize ValorEasy asupra pietei rezidentiale din Romania publicata in\tdl-a parte a luntP/anuarie 2022, 
pe parcursul anului 2021, la nivel national, au fost tranzactionate un numar de 183.008*uniati loca ive (+49% fata de 

anul 2020), in timp ce la nivelul regiunii Bucuresti-ilfov s-a inregistrat un numar de cca 5? unitati rezidentiale 
vandute in 2021, marcand o crestere cu 41% fata de anul precedent. Potrivit aceleasi surse si in baza datelor statistice 
ale INS, oferta de locuinte noi finalizate pe teritoriul Romaniei a crescut cu 2% in primele 9 luni ale anului 2021 fata 
de perioada similar a anului 2020 pana la aprox 50.000 de locuinte in timp ce in aceeasi perioad& numarul de locuinte 
finalizate la nivelul regiunii Bucuresti-IIfov a ramas relativ constant la 14.500. 

  

   
    

   Piata imobiliar4 rezidential4 din Bucuresti 

  

   

De asemenea, o analiza a agenfiei SVN asupra Piefei Rezidentiale din Bucuresti in T4 2021 releva faptul cA 2021 a 
fost cel mai bun an din istoria moderna pentru piata rezidentiald locala, cu un record absolut al tranzactiilor finalizate, 
un posibil record fn livrari si cele mai bune momente pentru contractarea unui credit ipotecar si cumpdrarea unei noi 
locuinte. Vanzarile record se datoreaz4 celei mai bune perioade din istorie privind accesarea de credite ipotecare, 
contextului inflationist ridicat, precum gsi dorinjei generale a populatiei in urma pandemiei de Covid-19 de a se muta 
in locuinfe mai mari. in ceea ce priveste livrarile, SVN estimeazA cd numarul de unitati livrate in 2021 a fost similar 
cu cel din 2020, intrucat activitatea dezvoltatorilor s-a mentinut la acelagi nivel intens pe parcursul anului trecut fata 
de 2020, cand s-a inregistrat un record de livrari. 

Referitor la ultimul trimestru din 2021, agentia JLL estimeaz& ci un numéar de 8.700 de unitati locative noi au fost 
tranzactionate in Bucuresti, gi respectiv 2.183 de unitati la nivelul judefului Ilfov. Totodata, oferta de locuinte pentru 
regiunea Bucuresti — Ilfov a crescut cu aprox. 6.200 de unitati noi in T4 2021, dintre care 4.570 de unitati noi in 
Bucuresti si 1.630 de unitati noi in judetul Ilfov. Per ansamblul anului 2021 se estimeaza cd au fost livrate peste 17.000 
de unitati noi pe piata din Bucuresti si [Ifov, fiind cel mai inalt nivel al ofertei inregistrat vreodata pe piaji din anul 
2004, De altfel, oferta de locuinte noi inregistreazi un avans de 25% fata de oferta existent la finalul anului 2020, 

in privinta preturilor pe segmentul rezidential, cresterea deficitului de locuinte disponibile la vanzare a condus din nou 
la majorari semnificative de pret in 2021. Pretul mediu de tranzactionare al apartamentelor din pietele secundare 
monitorizate permanent de ValorEasy (Bucuresti si principalele zece piete imobiliare locale) a crescut in trimestrul 
patru al anului 2021 cu pana la 10% comparativ cu anul anterior, dup ce, la sfargitul anului 2020, se inregistrase o 
crestere ceva mai moderat& datorita pandemiei Covid-19. Ratele sc&zute ale dobanzii pentru creditele ipotecare, 
procentul ridicat de populatie care detine deja o locuinta in proprietate si economiile personale au condus la cresterea 
rapida a preturilor in 2021. Conform dateler colectate de ValorEasy, prejul mediu de tranzactionare al apartamentelor 
in piafa secundara din Bucuresti a ajuns la 1.500 de euro/mp (+11% fafa de 2020). 

Conform estimarilor SVN pretul mediu al unitaitilor rezidentiale noi a crescut in 2021 cu 15% fad de 2020, existand 
0 probabilitate ridicata ca acest ritm de crestere s4 se mentina si in 2022. Totodatd, SVN estimeaza ca cresterea se va 
simi mai putin pe segmentul pietei de mijloc, care a detinut peste 40% din noua ofertd in 2021, pe fondul cresterii 
plafonului de pret pentru care se aplic’a TVA de 5%, 

in figura de mai jos regasiti pretul mediu de inchiriere solicitat per mp util, exprimat in EUR, precum si pretul mediu 
de vanzare solicitat, utilizand aceleasi unitati de masura, diferentiate pe zone ale Bucurestiului, in decembrie 2021.
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Prejul mediu pe metru patrat al unui apartament standard de 120 mp este de 1.701 EUR, in cazul Bucurestiului. 
Raportandu-ne la capitala Spaniei, Madrid, unde pretul mediu pe metru patrat util al unui apartament este de 4.978 
EUR, la capitala ee ale Polonia care este de asemenea 0 tara OT EUR, unde acclagi pre ei este de 2.515 

Sursa: JEL. 

Property Guide). 

Piata de birouri din Bucuresti 

informajii privind piafa de birouri in anul 2021     Dupé o pericada foarte dificila in anul pandemic 2020, cererea de spatii de birouri a incepubs®se'retineséze treptat pe 
parcursul anului 2021. Conform analizei efectuate de agentia JLL asupra piefei imobiliare din Romania, in cursul 
anului 2021, pe segmentul spatiilor de birouri din Bucuresti, au fost livrate cca 244.300 mp si marcheaza o crestere cu 
57% faj4 de 2020, ins4 sub cei aproximativ 286,000 mp livrati in anul 2019. 

Ultimele date statistice publicate de agentia JLL releva faptul c& volumul total de tranzactii brute in Bucuresti in T4 
2021 a atins 84.300 mp, in crestere cu 17,6% fata de trimestrul precedent din 2021 si cu peste 53,5% mai mare fata de 

T4 2020. 

Potrivit Cushman & Wakefield Echinox Bucharest Office T4 202] Marketbeat, in T4 2021 au fost livrate doud noi 
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cladiri de birouri in Bucuresti, una dintre cele doua fiind prima faz4 a dezvoltarii mixte One Cotroceni Park (46.000 

mp GLA). Luand in calcul toate spatiile aditionale de birouri moderne livrate in cursul anului 2021, suprafata agregata 
inchiriabilé a birourilor din Bucuresti se apropie de pragul de 3,2 milioane de mp (excluzand cladirile ocupate de 

proprietari), rata de neocupare a crescut ugor pana la 14,9%. Se observa in continuare un decalaj mare in ceea ce 
priveste cladirile de birouri de clasa A si B, cu o rata de neocupare de 12,5% pentru birourile de clasa A si, respectiv 
o rata de neocupare de 23% pentru cele de clasa B. 

Consultantii companiei de consultant imobiliara Coiliers considera ca oferta redusa de birouri moderne din Bucuresti, 
de doar aproximativ 1.300 metri de patrati la mia de locuitori (chiar gi fara a fine cont de faptul cé zona metropolitana 
este, probabil, mai mare de 2,4 milioane de locuitori), este un factor izolator pe termen lung si se asteapté mai degraba 
ca stocul modern de birouri s4 inceapa din nou sA creasca in cativa ani. Pentru comparatie, Varsovia are aproximativ 

2.000 de metri patrati de birouri la mia de locuitori, iar Amsterdam — 1.800 de metri p&trati de birouri. Datele citate 
de Colliers rezulta in urma cifrelor obtinute de Bucharest Research Forum. 

O activitate totala de leasing de 85.400 mp a fost inregistrata in T4 2021, ducand astfe’ 
298.300 mp, in cregtere cu 26% fata de 2020, Ocuparea neta (excluzand reinnoirile 
un nivel mai ridicat decat in anul 2020 (54%). Cei mai activi chiriasi in 2021 au ve 
(31% cota de piata din totalul absorbtiei), Sandtate & Farmaceutice (14%) $i Mai 

   

    
   
   

  

      

  

-4 totala pentru 2021 la 
ut o p e anuala de 57%, 

ineTransport Telecomunicatii 
actura/Industrie (7%). 

oO i 
AL 3 i Asteptari privind livrarile de spafii de birouri din Bucuresti in 2022       

Potrivit companiei de consultanf{a imobiliara Colliers, printre principalele tendinte ‘ale pietei imobiltare din anul 2022 
se numara revenirea segmentului de office, odaté ce angajatii se intorc la birourl, ~wkJdécenf mult mai mare pe 
sustenabilitatea cladirilor, care nu mai este de mult timp un moft, ci o necesitate, o noud perioada bund pentru 
segmentul industrial si logistic si revenirea segmentului de retail, cu accent pe centrele regionale si orase secundare 
sau tertiare. (Sursa. Colliers). 

fn prezent sunt in constructie clidiri noi de birouri cu o suprafa{a totala de aproximativ 224.000 mp $i se asteapta sa 
fie livrate in 2022 si 2023, un pipeline usor redus in comparatie cu perioada 2020 — 2021. De mentionat ca One 
Cotroceni Park Faza II este una dintre cele mai importante livriri anuntate in urmatorii doi ani. 

Avand in vedere proiectele existente in derulare si potentialul de absorbtie al spatiilor de birouri disponibile in prezent, 
existd un indiciu puternic cA volumele anuale de absorbjie de peste 300.000 mp vor deveni norma in urmatorii 4-5 ani. 

Specialistii Colliers anticipeazd ci rata de neocupare a spatiilor de birouri va atinge probabil un varf de peste 20% 
pentru Bucuresti in 2022 si va fi nevoie de cel putin cativa ani pentru ca piata sd revind la o pozitie mai neutra fata de 
o piafa a chiriasilor in prezent, insa redresarea va fi neuniforma. Cum marile companii globale dau semne clare ca vor 
sa-si readucé angajatii la birou si este de agteptat ca si firmele locale s4 fac acelasi lucru, consultantii Colliers 
subliniaza ca cladirile bune, bine amplasate si bine conectate se vor descurca mult mai bine, in timp ce restul vor fi 
obligate s4 compenseze prin oferirea unor reduceri mai mari de chirie, marind decalajul dintre cele mai bune cladiri 
si celelalte. De asemenea, existé semne ca noi chiriasi (mari) vor intra pe piata de birouri din Bucuresti, ceea ce, in 
timp, va compensa faptul c4 unele companii (nu toate) isi reduc spatiile de birouri ocupate pe fondul muncii hibride. 
(Sursa: Colliers) 

Nivelul chirtilor in cladirile de birouri din Bucuresti 

Dupa aparitia virusului SarsCov2, nivelul chiriilor pe piata spafiilor de birouri au fost dictate de chiriasi. Astfel, 

proprietarii de birou s-au confruntat cu situatia presanta de a accepta incheierea de contracte pentru perioade mai mici 
de cinci ani (considerat standard) sau cu optiuni de denuntare unilaterala din partea chiriasilor. 

Nivelului chiriilor a fost sub presiune si prin prisma aparifiei si cresterii pietei sub-inchirierilor, care ofera potentialilor 
chiriasi birouri deja amenajate la chirii atractive si in conditii flexibile. Cu toate acestea, in cazul cladirilor de tip 
»premium” nu se evidentiazd perturbari majore la nivelul chiriilor, in conditiile in care acestea reusesc sa atraga 
chiriasi mari, iar istoric, acest tip de cladiri a avut rate de neocupare sensibil mai mici decat clidirile mai vechi si/sau 
cele din categorii non-premium. Riscul de scddere a chiriilor este mai pronuntat in cazul cladirilor vechi, cu o 
pozitionare slaba, proprietarii acestora putand fi pusi in situatia si reducd chiriile cu 5-10%, pentru a ramane 
competitivi in raport cu oferta reprezentata de cladirile mai noi, premium. De altfel, rata de neocupare a cladirilor de 
birouri in anul 2020 a fost inregistraté preponderent la cladirile mai vechi, de categorie B sau C. 

in ceea ce priveste chiriile in zonele principale din Bucuresti, agentia Cushman & Wakefield estimeaza cA acestea au 
ramas stabile in T4, variind intre 18,00-18,50 euro/mp/luna in zona CBD, in timp ce se inregistreaz4 valori de 17,50- 
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18,00 euro/mp/lund in centru si sub-pietcle Floreasca - Barbu Vacdrescu, deoarece este asteptaté o mica crestere 

pentru zona CBD pana la sfarsitut anului 2022. 

Graficul de mai jos surprinde valoarea medie a chiriei lunare in EUR pe mp, in diversi poli de birouri din Bucuresti, 
in luna ianuarie 2022, precum gi rata de neocupare a cladirilor, la acelasi moment de referintd. Proiectel i 

ale Emitentului, precum gi chiria medie lunard practicaté de acesta, sunt de asemenea evidentiate. 
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CONSILIUL DE ADMINISTRATIE 
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Emitentul are o structura administrativa in sistem unitar compusa din sapte (7) administrat ci 
he 

Consiliul de Administratie cuprinde membrii executivi (,,Administratorii Executivi’) 

Consiliului de Administratie va fi aceeagi la inchiderea Ofertei si la momentul Admiterii: 

  

Nume Virsta Functie Data expiririi 
mandatului 

Victor Capitanu 42 Administrator Executiv (Co- 26.04.2023 
esse Director General) 

Andrei-Liviu Diaconescu 46 Administrator Executiv (Co- 26.04.2023 
ee ee Director General) 

Claudio Cisullo 58 Administrator Neexecutiv, 26.04.2023 
ene enn ee Tne eR eT: Presedintele Consiliului de 

Administratie 
Magdalena Souckova 60 Administrator Neexecutiv 26.04.2023 

Dragos-HoriaManda 61) Administrator Neexecutl v 26.04.2023 

Dragié Valefia- Augusta. pe 55 Administrator Neexecutiv 26.04.2023 

Marius;Mihail Diaconu| = 48 Administrator Neexecutiv 26.04.2023 

Adresa oficiala de corespondenté a membrilor Consiliului de Administratie este punctul de lucru al Emitentului, situat 
ONE Tower, Calea Floreasca 165, Sector 1, 014459, Bucuresti, Romania. 

Victor Capitanu (Actionar Fondator, Director) 

DI. Capitanu este unul dintre cei doi Actionari Fondatori. Este absolvent al Facultatii de Finante - Banci din cadrul 
Academiet de Studii Economice din Bucuresti si detine o diploma CFA® Institute? din 2005. A urmat un Executive 
Private Equity Program la Universitatea Harvard si un Executive Program in cadrul Universitatii Singularity din 
Silicon Valley. 

Si-a inceput cariera in anuj 2000, in cadrul Alpha Bank, unde l-a cunoscut pe Dl. Diaconescu, continudndu-si cariera 
la Bancpost din 2003 pana in 2005, anul cand a fondat impreund cu Dl. Diaconescu societatea Capital Partners 
(companie independenta de investment-banking, achizitionata integral de Banca Transilvania in 2016). 

Andrei-Liviu Diaconeseu (Actionar Fondator, Director General) 

DI. Diaconescu este unul dintre cei doi Actionari Fondatori. Detine o diploma de Executive MBA de la ASEBUSS* 
si o diploma in Drept International de la Universitatea Macedonia din Thessaloniki. 

Domnul Diaconescu gi-a inceput cariera in 1997 la Alpha Bank si a ocupat mai multe pozitii de conducere in cadrul 
bancii, pana in anul 2003, cand a preluat funcfia de Large Corporates Division Manager in cadrul Bancpost. in anul 
2005 a fondat, impreuna cu D1. Victor Capitanu, societatea Capital Partners (companie independenta de investment- 
banking, achizitionata integral de Banca Transilvania in 2016). 

Claudio Cisullo (Presedinie al Consiliniui de Administratie, Administrator Neexecutiv independent) 

DI. Claudio Cisullo este fondatorul si presedintele CC Trust Group AG, o societate activa la nivel international in 
investitiile in biotehnologie, marfuri, agrement, produse farmaccutice, servicii, imobiliare gi in sectoare tehnologice. 

) hutps:!www.cfainstitute.org/en/ 

* hitps:!‘www.asebuss.ro 
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DI. Cisulio are peste 30 de ani de experienta, fiind unul dintre cei mai de succes antreprenori elvetieni, fiind fondatorul 
si presedintele executiv al Chain IQ Group AG, pregedintele ACC One Holding AG, membru al consiliului de 
administratie al Ringier AG , membru al consiliului de administratie al Fundatici Elvetiene pentru Antreprenori, 
fondator si presedinte al retelei globate the Circle. Detine o diploma in Managementul Afacerilor de la Universitatea 

din St. Gallen, Elvetia. 

       

    
   

Incepand cu anul 2017, ei este un investitor activ pe piata imobiliara rezidentiala si comerciala a nia 

Dl. Cisullo s-a aldturat Consiliului de Administratie al Emitentului in septembrie 2020, Athd numit eretiin al 

Consiliului de Administratie al Emitentului pe data de 20 mai 2021. Ee e 

Dragos-Horia Manda (Administrator Neexecutiv independent) AO J 
, 

consiliului de administratie in companii din portofoliile celor trei fonduri de investitii administrate de 
Axxess Capital, anume RAEF (Romanian American Entreprise Fund), BAF (Balkan Accession Fund) gi 
EEAF (Emerging Europe Accession Fund), cu precidere in companii din sectoru! serviciilor financiare, 

banci si IFN-uni. 

De-a lungul carierei sale, dl. Manda a supravegheat personal investitii de capital de peste 200 milioane 
Euro, cu proiecte de success in industrii diverse precum IT, retail, servicii financiare, energie gi 
productie. 

Di. Manda define un doctorat in matematica de la Universitatea din Paris VII, Franta (1993), un MBA 
(summa cum laude) prin Programul Romano-Canadian MBA (McGill, Universitatea din Quebec - 
Montreal, ASE Bucuresti, 1996) si un M.Sc. in Fizica teoretica de la Universitatea din Bucuresti (1984). 

DI. Manda s-a alaturat Consiliului de Administratie al Emitentului in aprilie 2019. 

Magdalena Souéckovd (Administrator Neexecutiv independent) 

Dna. Souékov4 are peste 30 de ani de experien{4 in furnizarea serviciilor de audit si consultan{i, ocupand 
pozitia de Country Managing Partner pentru EY (Ernst & Young) in Cehia din 2008 pani in decembrie 
2021. Din anul 2011 pani in anul 2020 a fost si Managing Partner al Central Cluster (Cehia, Slovacia, 

Ungaria, Slovenia, Serbia, Croatia, Bosnia si Hertegovina si Muntenegru) gi a reprezentat Central 
Cluster in Consiliul de Administratie al regiunii CESA (Europa Centrala, de Est si de Sud si Asia 
Centrald). De asemenea, ea este membm in consiliul de administratie al numeroase institutii si 
organizatii, precum Camera de Comert Americand din Cehia, CARE, Trustul National Cech, 

Universitatea din New York din Praga si Espira Investment. 

In ceea ce priveste educatia, Dna. Souékovd a absolvit Universitatea din Massachusetts — SUA gi detine 
un certificat de absolvire al programului Harvard - Journey to the Boardroom. Dna. Soutkova este si 

auditor statutar inregistrat in Republica Ceha. 

Dna. Souékova s-a alaturat Consiliului de Administratie al Emitentului in aprilie 2022. 

Dragic Augusta Valeria (Administrator Neexecutiv independent) 

Dna. Dragic este unui dintre fondatorii Grupului Superbet, unul dintre liderii de piata din Romania. Dna. 
Dragic a ocupat functia de Chief Human Resources Officer al Grupului Superbet iar in prezent activeaza 

in calitate de Pregedinte al Consiliului Director al Fundatiei Superbet. 

De-a lungul carierei sale, a detinut pozifia de Country Manager in cadrul Mozzart Servicii, cat si HR si 

Director Juridic in cadrul Woodex S.A. 

Detine o diploma eliberatd de Universitatea de Medicina si Farmacie Carol Davila, Bucuresti. 

Dna. Dragic s-a aldturat Consiliului de Administratie al Emitentului in aprilie 2022. 

Marius-Mihail Diaconu (Administrator Neexecutiv independent) 

DI. Diaconu este un investitor cu o experienté de peste 20 de ani, avand investitii in domenii precum 
sanatatea animalelor, imobiliare, IT, agricultura, divertisment, servicii industriale, dezvoltate in Europa, 
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Asia si SUA. Dl. Diaconu a fondat Altius S.A. in anul 1999, fiind totodata si Director General al 
societ&tii, lider de piafé pentru produse de sanatate animala si cel mai mare importator din Romania in 
acest domeniu, cu o prezenta regionala, inclusiv Bulgaria si Moldova. 

DI. Diaconu este de profesie economist gi este licentiat in Marketing la Academia de Studii Economice din Bucuresti 
(1997). 

     
DI. Diaconu s-a alaturat Consiliului de Administratie al Emitentului in septembrie 2020. LoTR 

ECHIPA DE MANAGEMENT % 

Directorii Emitentului sunt: 

Nume Varsti Functie Dales 

Victor Capitanu 42 Director Executiv 26.04.2023 “heyr. 
Andrei-Liviu Diaconescu 46 Director Executiv 26.04.2023 

Valentin Cosmin Samoila 39 Director Financiar 26.04.2023 

Adresa la care Consiliul de Administratie isi desfagoara in mod obisnuit activitatea este punctul de lucru al 
Emitentului, situat in cladirea ONE Tower, Calea Floreasca 165, Sector 1, 014459, Bucuresti, Romania. 

De asemenea, mai jos sunt incluse detaliile biografice ale persoanele cu functii importante la nivelul Grupului, anume 
cele ale Dnei. Beatrice-Georgeta Dumitrascu (CEO al Diviziei de Vanzari Rezidentiale}, Dlui. Mihai-Armand 
Paduroiu (CEO Office Leasing) si ale Dlui. Alexandru Victor Savi-Nims (Chief Legal Officer). 

Detalii biografice ale echipei de conducere a Emitentului 

Detaliile biografice ale domnului Diaconescu si ale domnului Capitanu au fost prezentate mai sus. 

Vatentin Cosinin Samoila (Director Financiar) 

DI. Samoila este Directorul Financiar al Emitentului din anul 2021. inainte de a se altura Emitentului, a fost timp de 
4 ani directorul financiar al Sixt Romania Group, una dintre cele mai importante firme active pe piata de inchiriere de 
autovehicule $i timp de 10 ani angajat al Adama Holding Group (parte a grupului Immofinanz), un important 
dezvoltator, unde, in calitate de coordonator al Departamentului de Control si administrator, a coordonat toate 
aspectele financiare pentru mai mult de 60 de active, situate in Romnia si in mai multe tari din Europa de Sud-Est, 
in aceasta perioada a supravegheat dezvoltarea a peste 2000 de unitati rezidentiate si gestionarea activelor comerciale 
si industriale ale Adama Holding Group (parte a grupului Immofinanz). 

DI. Samoila si-a inceput cariera profesionala la Ernst & Young, unde a ocupat pozifia de auditor senior. El a absolvit 
Academia de Studii Economice din Bucuresti, este expert contabil in Romania, membru al ACCA. 

Detalii biografice ale altor persoane cu functii importante fa nivel de Grup 

Beatrice-Georgeta Dumitrascu (CEO al Diviziei de Vanzari Rezidenfiale) 

Dna. Dumitrascu s-a alaturat Grupului in 2013, ca Manager de Vanzari, fiind responsabild de coordonarea proceselor 
de vanzare pentru intregul portofoliu rezidential al Grupului, generand venituri importante pentru Grup $i mentinand 
servicii de calitate atat pentru cumparatori, cat i pentru proprietari. 

Dna. Dumitrascu define o diploma emisé de Facultatea de Jurnalism din Bucuresti. Are o cariera de 20 de ani in 
vanzari si marketing si si-a dedicat ultimii 17 ani industriei imobiliare, colaborand cu majoritatea companiilor 
importante de pe piaf4, precum Forum Invest Romania, Anchor Group, Eurisko Consulting, Tiriac Imobiliare, 
Coldwell Banker. Dna. Dumitrascu gi-a cladit abilitatile profesionale de-a lungul anilor in proiecte care implica 
vanzari, marketing, comunicare, management de proiect, evenimente si vanzari imobiliare. 

Mihai-Armand Paduroin (CEO al Diviciei de Inchirieri Spatii de Birouri) 

DL. Paduroiu s-a alaturat Grupului incepand cu noiembrie 2019. DI. Paduroiu are o cariera indelungata pe piata locala 
de imobiliare, in unele dintre cele mai mart companii internationale de consultantd. Pe parcursul celor 14 ani de 

activitate in acest domeniu, el a fost implicat in numeroase procese de relocare, consolidare gi intrare pe piata din 
Romania, atat pentru companii multinationale, cat gi locale, tranzactionand peste 500.000 mp. de spatii de birouri in 
toaté aceastd perioada. 
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in pozitia actuala, DI. Paduroiu coordoneaz4 toate procesele de inchiriere aferente tuturor proiectelor de birouri 

detinute sau administrate de Emitent, precum gsi consolidarea relatiei cu chiriagii, in scopul maximizarii satisfactiei 

tuturor chiriasilor din cadrul dezvoltarilor sub brandul ONE. iN 
& "Sa 9 a 
onomicg $i,,est \ 

é 2] 

Al i} 

DI. Alexandru- Victor Savi-Nims este Chief Legal Officer al Grupului incepand din Decembrie 2019, DI. Savi-Nints 

este un avocat cu o bogatd experienti in domeniul dreptului afacerilor, castigat4 prin coordonarea dé cit lepale 
integrate in domeniul dezvoltirilor imobiliare gi constructiilor, fuziuni si achizitii, drept bancar si finantari, dar gi in 

domeniul dreptului societar si comercial in general. A colaborat cu societatea de avocati Mitel & Asociatii, gestionand 
un portofoliu de clienti internationali cu proiecte in domeniul imobiliar gi fuziuni gi achizitii, iar apoi cu Alexandrion 

Group, unde a coordonat Departamentul Juridic. 

     

    

      
  

DI. Paduroiu detine o diploma in Relatii Economice Internationale de la Academia de Studii 

membru al RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) din 2016. 

Alexandru-Victor Savi-Nims (Chief Legal Officer) 

     

OR
IT
AY
, 

Este absolvent al Universitatii Nicolae Titulescu din Bucuresti (2000) si detine titlul de Master in Dreptul Afacerilor 
(2006) si titlul de Master in Stiinte - Ecologie si Dezvoltare Durabild de la Universitatea din Bucuresti — Catedra 
UNESCO Cousteau (2004). Este membru al Baroului Bucuresti si al Uniunii Nationale a Barourilor din Romania din 

noiembrie 2003. 

Detalii despre natura oricdrei relatii de rudenie 

Din informatiile disponibile Emitentului, in prezent nu existd relafii de rudenie intre niciunii dintre membrii 

Consiliului de Administratie si/sau Directorti acesteia. 

aye 
Detalii privind litigiile in legdturd cu Administratorii si Directorii 

In perioada de cinci ani anteriori datei acestui document, niciunul dintre Administratori si/sau Directori: 

(i) nu a fost condamnat pentru infractiuni de frauda; 

(ii) nu a fost membru al organelor administrative, de conducere sau de supraveghere sau administrator sau 
membru al conducerii al oricdrei societiti la data la care acestea au intrat in faliment, administrare judiciara 

sau lichidare; sau 

(iii) nu a fost pus sub urmarire penala gi/sau nu a fost sanctionat de catre orice organe statutare sau de 
reglementare (inclusiv organismele profesionale desemnate pentru aplicarea de sanctiuni) si nu i s-a 
interzis vreodata de catre instantd s4 ocupe functia de membru al unui organ de administrare, conducere 
sau supraveghere al unei societafi sau s& se implice in gestionarea sau desfagurarea afacerilor unei societiti. 

Funcfii definute de membrii Consiliului de Administrajie si de Directeri 

in plus fata de functiile de conducere detinute de la nivelul Emitentului, Administratorii gi Directorii Emitentului detin 

sau au detinut, in ultimii cinci (5) ani, urmatoarele functii: 

Nume Entitate Functie Functie 
detinutd 

in prezent 

(da/nu) 

Andrei-Liviu Diaconescu One Holding OA S.R.L. Administrator Da 

One Energy Division $.R.L Administrator Da 

Blue Capital S.A. Administrator Nu 

Ploiesti Logistics $.R.L. Administrator Nu 
OA Liviu Holdings Invest 8.R.L. | Administrator Da 

Victor Capitanu Vinci Ver Holding SRL Administrator Da 
OLTV SAS (Franta) Presedinte Da 
One Holding Investments SRL Administrator Da 
One Holding VER SRL Administrator Da 
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Nume Entitate Functie 

CCT & ONE AG (Elvetia) Vicepresedintele 

consiliului de 

Claudio Cisullo 

Dragos-Horia Manda 

One Long Term Investments 
S.R.L. 

CCT & ONE AG (Elvetia} 

ACC One Holding AG (Elvetia) 

Swiss Entrepreneurs Foundation, 
Switzerland 
ACC Investments S.R.L. 

Admeira AG (Elvetia} 

Ringier Axel Springer Schweiz 
AG, (Elvetia) 
Law and Economics Foundation, 

University St. Gallen (Elvetia) 
The Center for Global Enterprise 
(Statele Unite ale Americii) 
Chain IQ Group AG (Elvetia) 

Ringier AG (Elvetia) 

UBS Industrialization Advisory 
Board 
ValuePlus AG (Elvetia} 

CC Trust Group AG (Elvetia) 

ACC Investments S.R.L. 

ACC One Residences Green S.R.L. 
ACC One Residences Lux 
Proximus §.R.L. 
ACC One Residences Lux Prime 

S.R.L. 
ACC One Residences §.R.L. 
Chain IQ Services S.R.L. 

Axxess Capital Partners 5.A. 
Patria Bank S.A. 

Bitdefender B.V. 

Seacorn LLP, UK 

South - Eastern Europe Capital 
Partener LLP 

ROPEA (Romanian Private Equity 
Association) 
Deutek S.A. 

    
administrafie 
Administrator 

Presedintele consilt 

de administratie 
Presedintele consiliului 
de administratie 
Membru al consiliului 
fiduciarilor 
Presedintele consiliului 
de administratie 
Membru al consiliului de 

administratie 
Membru al consiliului de 
administratie 

Membru al consiliului 
fiduciarilor 
Membru al consiliului de 
administratie 
Pregedinte executiv 
Membru al consiliului de 
administratie 
Presedinte 

Presedintele consiliului 

de administratie 
Pregsedintele consiliului 

de administratie 
Administrator 
Administrator 
Administrator 

Administrator 

Administrator 
Administrator 

Administrator 

Presedintele consiliului 
de administratie 
Membru al consiliului de 

administratie 
Managing Partner 

Managing Partner 

Presedinte Consiliu 
Director 

Membru al consiliului de 
administratie 

Da 

Da 

Nu 

Nu 

Da 

Nu 

Da 

Da 

Da 

Da 
Da 

Da 

Da 

Da 

Da 

Da 

PF
 

|
 

mt
g 

e
e
 

Functie 
detinutd 

in prezent 
da/nu 

ee Ba 
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Nume Entitate Functie Fuactie 
  

    

detinutd 
in prezent 

(da/nu) 

Marius-Mihail Diaconu Altius Group S.R_L. Administrator Da 
Altius $.A. Administrator Da 
Praxis Trading S.R.L. Administrator wx: Da 

OPRAVER. 
Dragic Augusta - Valeria Advanced Biz Solutions §.R.L. Administrator Da 

Anima Proprietati $.R.L. Administrator “Dal 
Asa Best Investments S.RL. Administrato Da = 
Asa Imobiliare 1 S.R.L. Administrator’ Da’ ] 
Asa Imobiliare First S.RL. Administrator 
Asa Proprietati S.R.L. Administrator Aryten Dia 
Cyclical Pictures S$.R.L. Administrator Da 
D Craig Finance S.A. Administrator Da 
D Craig Holding $.A. Administrator Da 

Magdalena Souckova Emst & Young Ltd. (Republica Country Managing Nu 
Ceha) Partner 
Central Cluster Managing Parter si Nu 

Reprezentant 
Camera de Comert Americana din Membru in Consiliul de Da 
Republica Ceha Administratie 
CARE Membru in Consiliul de Da 

Administratie 
Trustul National Ceh Membru al Consiliului Da 

de Supraveghere 
Universitatea din New York din Membru al Consiliului Da 

Praga Consultativ Extern 
Espira Investments Membru al Consiliului Da 

Consultativ 

Valentin Cosmin Samoila Union Motors Car Sales S.R.L, Reprezentant Nu 
New Kopel Car Sales $.R.L. Reprezentant Nu 
New Kopel Romania 8.R.L. Reprezentant Nu 

Union Motors Romana S.R.L. Reprezentant Nu 
Roua Vest $.R.L. Administrator Nu 
Bucur Obor 8.A. Administrator, Da 

Presedinte al Consiliului 

de Administratie 

CONDUCERE 

Consiliul de Administratie este raspunzator in mod colectiv pentru activitatile generale ale Emitentului, pentru 
indeplinirea tuturor actelor necesare gi utile pentru realizarea obiectului de activitate al Emitentului, cu exceptia celor 
rezervate de lege cdtre AGA, iar conducerea Emitentului este delegata cdtre Administratorii Executivi, care sunt si 
Directorii Emitentului. Directorii sunt responsabili cu luarea tuturor masurilor aferente conducerii Emitentului, in 

limitele obiectului de activitate al Emitentului si cu respectarea limitelor impuse de catre Consiliul de Administratie. 

Consiliul de Administratie nu poate delega urmAtoarele competente unui Director: (i) stabilirea directiilor principale 
de activitate si de dezvoltare ale Emitentului, (ii) stabilirea politicilor contabile si a sistemului de control financiar, 
precum gsi aprobarea planificdrii financiare, (iii) numirea gsi revocarea Directorilor, supravegherea activitatii 
Directorilor si stabilirea remuneratiei lor, (iv} aprobarea contractelor de mandat ale Directorilor, (v) pregatirea 
raportului anual, organizarea AGA si implementarea hotararilor acesteia, (vi) introducerea cererii pentru deschiderea 
procedurii insolventei Emitentului, (vii) indeplinirea atributiilor delegate cdtre Consiliul de Administratie catre AGA, 
(vii) reprezentarea Emitentului in raporturile acesteia cu Directorii, (viii) mutarea sediului Emitentului, (ix) 
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schimbarea obiectului de activitate al Emitentului (cu exceptia domeniului si activitafii principale a Em 

pot fi modificate doar prin AGA extraordinara). \     
Consiliul de Administratie este raspunzator in mod solidar faté de Emitent pentru: (i) realizarea ae ws / 
de actionarii Emitentului, (ii) existenta reala a dividendelor platite, (iii) existenta registrelor cerute de leg: 

lor finere, (iv) exacta indeplinire a hotararilor AGA gi (v) stricta indeplinire a indatoririlor pe care legea si Actul 
Constitutiv le impun. 

Administratorii Executivi, respectiv Directorii Emitentului, au sarcina de a gestiona activitatile zilnice ale Emitentului 
gi sunt responsabili de indeplinirea obiectivelor si a strategiei Emitentului, de profilul de risc corespunzator, de 
tendintele si rezultatele in materte de performan{a si de aspectele de responsabilitate sociala corporativa relevante 

pentru activitatea Grupului. Administratorii Neexecutivi sunt, printre altele, responsabili de supravegherea activitatii 
de administrare a Administratorilor Executivi si a desfasurarii in general a activitatilor Emitentului, oferind asistenta 
Administratorilor Executivi prin furnizarea de consultanté. fn plus, atat Administratorii Executivi cat si cei 
Neexecutivi trebuie s4 isi indeplineasca atributiile astfel cum sunt alocate acestora in mod specific prin Actul 
Constitutiv. 

Fiecare Administrator are datoria de a-si indeplini corespunzator atribufiile alocate acestuia si de a actiona in interesul 
Emitentului. Sarcinile care nu au fost alocate in mod specific intra in sfera de competenté a Consiliului de 
Administratie in ansamblul sdu. Tofi Administratorii raman responsabili in mod colectiv pentru buna gestionare, in 
ansamblul sau, indiferent de alocarea sarcinilor. Consiliul de Administratie este compus din sapte (7) membri, dintre 
care doi (2) membri sunt Administratori Executivi si cinci (5) membri sunt Administratori Neexecutivi. Un numar de 
patru (5) Administratori Neexecutivi sunt independenti, in sensul Codului de Guvernanté Corporativa al BVB. 

Candidatii pentru posturile de membru in Consiliul de Administratie pot fi propusi de c4tre actionari sau de catre alti 
membni ai Consiliului de Administratie in functie. Pregedintele Consiliului de Administratie este numit de membrii 
Consiliului de Administratie, cu majoritatea simpla a membrilor prezenti. fn cazul in care un post devine vacant in 
cadrul Consiliului de Administratie, acesta se va intruni si va alege un membru provizoriu pana la intrunirea AGOA 

avand pe ordinea de zi numirea unui membru al Consiliului de Administratic. 

Fiecare membru al Consiliului de Administratie va incheia cu Emitentul un contract de mandat pentru durata 
mandatului acestuia de membru al Consiliului de Administrafie, care va prevede drepturile si obligatiile respectivului 
membru fata de Emitent si remunerafia primita de respectivul membru. Actualele contracte incheiate de membrii 
neexecutivi ai Consiliului de Administratie, respectiv Directori care nu detin calitatea de membru al Consiliului de 

Administratie, prevad, in caz de incetare a mandatului inainte de termen, plati compensatorii de pan la trei (3) ori 
valoarea remunerafiei lor lunare. Compensatiile la incetarea mandatului nu se vor acorda dacA contractul inceteaza la 

inifiativa persoanei in cauza sau in cazul unei culpe grave sau unui comportament neglijent semnificativ din partea 
membrului neexecutiv relevant al Consiliului de Administratie/directorului relevant. Consiliul de Administratie va 
negocia plata compensatorie, pani la limita astfel stabilita. 

Functionarea Consiliului de Administratie 

Adunarite Consiliutui de Administratie 

Consiliul de Administrafie se va intruni in sedinfe periodice, convocate de Presedintele Consiliului de Administratie, 
o data la fiecare trei (3) luni. Convocarea pentru sedintele periodice se trimite tuturor membrilor Consiliului de 
Administratie cu cel putin trei (3) zile calendaristice inainte de data propusa pentru sedinfa periodica. 

Cand situatia o cere, se pot convoca sedinfe speciale ale Consiliului de Administratie, fie de cdtre Presedintele 
Consiliului de Administratic, fie la cererea motivata a doi membri ai Consiliului de Administratie sau a oricdruia dintre 
Directorii Generali at Emitentului, in fiecare caz cu o convocare scrisd transmis fiecdarui membru al Consiliului de 

Administratie cu cel putin o (1) zi calendaristica inainte de data sedintei. 

Convocarile pentru sedintele Consiliului de Administratie vor fi transmise in scris, prin curier, scrisoare recomandata 
cu confirmare de primire sau posta electronica gi vor include ordinea de zi propusa cu materialele suport, locatia 

sedinfei si orice alté documentatie suplimentara, dupa cum Presedintele Consiliului de Administratie va considera 
necesar. 

Sedinfele Consiliului de Administratie pot fi tinute in orice moment fara convocare daca toti membrii Consiliului de 
Administrafie sunt prezenti sau daca cei care nu sunt prezen{i au renuntat in mod expres in scris la cerin{a primirii 
unei convocari pentru sedinta. 
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Consiliul de Administratie poate tine sedintele prin conferin{a telefonica sau video sau prin corespondenta. Continutul 
proceselor verbale intocmite in urma unei astfel de sedinte a Consiliului de Administratie se va confirma in scris de 

catre toti membrii care au participat la sedinta. 

La sedintele Consiliului de Administratie are dreptul de a participa, cu titlu de invitat permanent, Dl. Daniel Dines, 
fondator si CEO UiPath, sau o persoand desemnaté de D!. Daniel Dines, acceptaté anterior de Consiliul de 

Administratie. 

Votul in cadrul sedintelor Consiliutui de Administrajie 

Consiliul de Administratie este legal intrunit daca cel putin patru (4) dintre membrii acestuia sunt prezenti sau 
reprezentanti, iar deciziile se pot lua in acest caz cu votul afirmativ al cel putin trei (3) membri ai Consiliului de 

Administratie, prezenti sau reprezentanti in sedinta, 

Membrii Consiliului de Administratie pot fi reprezentanti prin alfi membri ai Consiliului de 
procura speciala. Un membru al Consiliului de Administratie poate reprezenta la o gedinta n 

    
al Consiliului de Administratie. ue 

E 

Directorit Emitentului S } 
2, 

i, cu posibiljfytea de a 
Argo 

Directorii Emitentului sunt numiti de Consiliul de Administrafie pentru un mandat de doi (2) 

fi realesi pentru mandate subsecvente. 

Directorii Emitentului sunt responsabili cu luarea tuturor masurilor aferente conducerii Emitentului, in limitele 
obiectului de activitate al Emitentului gsi cu respectarea competentelor exclusive rezervate de lege si de catre Actul 

Constitutiv catre AGA si catre Consiliul de Administratie. 

Directorii Emitentului, respectiv Directorul General gi ceilalti Directori, reprezinta in mod separat Emitentul in raport 
cu tertii si in justitie, fiecare dintre acestia actiondnd separat in numele si pe seama Emitentului cu puteri depline. 

Comitete ale Consiliului de Administratie 

Consiliul de Administratie a infiinjat trei (3) comitete ale Consiliului de Administratie: comitetul de risc si audit 
{,Comitetul de Risc si Audit”), comitetul de nominalizare si remunerare (,,Comitetul de Nominalizare si 
Remunerare”) si comitetul de guvernanti de mediu, sociala si corporativa (,,Comitetul de Guvernanta de Mediu, 
Socialé si Corporativa”). Comitetele Consiliului de Administratie au un rol pregatitor si/sau consultativ pentru 

Consiliul de Administratie. 

Comitetul de Risc si Audit 

Comitetul de Rise si Audit este format din cel putin doi (2) Administratori Neexecutivi, fiind in prezent compus din 
trei (3) membri. Membrii Comitetului de Risc si Audit sunt Horia-Dragos Manda, Magdalena Souckova gi Marius- 

Mihail Diaconu. Domnul Horia-Dragos Manda este pregedintele Comitetului. Domnii Andrei Diaconescu si Cosmin 

Samoila sunt invitati permanenti. 

Comitetul de Rise si Audit asisté Consiliul de Administrafie in realizarea atributiilor acestuia pe linia auditului intern, 
precum si o functie consultativd privind strategia si politica Emitentului privind sistemul de control intern, auditul 
intern $i auditul extern, precum gi controlul modului in care sunt administrate riscurile semnificative. 

Termeni de Referinjd ai Comitetului de Rise si Audit 

Mai jos este prezentat un rezumat al termenilor de referinta ai Comitetului de Risc si Audit, 

Comitetul de Risc si Audit are rolul de a asista Consiliul de Administratie in realizarea atributiilor acestuia pe linia 
auditului intern, precum gsi o functie consultativa privind strategia si politica Societatii privind sistemul de control 
intern, auditul intern si auditul extern, precum si controlul modului in care sunt administrate riscurile semnificative. 
Comitetul de Audit si Risc are ca scop: s& supervizeze toate aspectele referitoare la audit $i riscuri la nivelul Societafil; 

(a) sa verifice si si controleze gradul de adecvare, independenta si eficienta departamentului de audit intern; 

(b) sa analizeze si s4 verifice corectitudinea situatiilor financiare ale Societatii, precum gi a altor raportari importante; 

(c) s& monitorizeze gi s4 verifice independenta, obiectivitatea si eficienta auditorutui extern, 

(d) si verifice gi si controleze gradul de adecvare, independenta si eficienta departamentului de gestiune a riscurilor; 
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mei * : -.. 2m. - Ae eh. . 
(e) sa monitorizeze indeaproape profilul de risc al Societatii si principalele expufedri gi sd transmita \informatii 

relevante Consiliului de Administrafie, in mod periodic. 3 Al eI A 

De asemenea, Comitetul de Risc si Audit face recomandari Consiliului de Administrati 4n fegatura cunphinaizare 
pe care o face catre AGOA referitoare la persoanele dintre care se va desemna auditotu/extern al-Emitentului si 
pregateste reuniunile Consiliului de Administratie, in cadrul cdrora vor fi discutate Raportul Consiliului de 
Administratie, situatiile financiare anuale ale Emitentului, informatiile financiare semestriale $i a rapoartelor 
financiare curente ale Emitentului. 

in plus, Comitetul de Risc si Audit va efectua o evaluare anual a sistemului de control intern al Emitentului, evaludnd 
eficacitatea acestui sistem, caracterul adecvat al rapoartelor referitoare la managementul riscurilor si Ja controlul 
intern, prezentate Comitetului de Risc si Audit, precum si promptitudinea si eficacitatea conducerii in abordarea 
deficientelor sau a slabiciunilor controlului intern constatate. 

Comitetul de Risc si Audit va evalua $i eficacitatea sistemului de management al riscurilor al Emitentului, va 
monitoriza aplicarea standardelor de audit intern statutare si general acceptate si va evalua situatiile de conflicte de 
interese din cadrul tranzactiilor incheiate de Emitent si/sau oricare dintre filialele acestuia cu partile afiliate. 

Comitetul de Risc si Audit se va intruni ori de cate ori este necesar in vederea funcfionarii sale in mod corespunzator, 
de cel putin patru (4) ori pe an, astfel incat datele sedintelor s4 coincida cu datele cheie din ciclul de raportare financiara 

si de audit. 

Conitetul de Nominalizare si Remunerare 

Comitetul de Nominalizare si Remunerare este format din cel putin doi (2) Administratori Neexecutivi, fiind in prezent 
format din trei (3) membri. Membrii Comitetului de Nominalizare si Remunerare sunt Claudio Cisullo (Pregedintele 

Consiliului de Administratie), Victor Capitanu, si Dragic Augusta - Valeria. Domnul Claudio Cisullo este presedintele 
Comitetului de Nominalizare si Remunerare. 

Scopul Comitetului de Nominalizare si Remunerare este acela de a asista Consiliul de Administratie in indeplinirea 
responsabilitatilor sale, prin stabilirea principiilor pentru selectarea candidatilor pentru functia de membru al 
Consiliului de Administratie, selectarea candidatilor in vederea alegerii sau realegerii acestora in functia de membru 
al Consiliului de Administratie, implicarea in procesul de selectie a directorilor, remunerarea administratorilor si a 
directorilor Emitentului si formularea de propuneri care s4 fie supuse deciziei Consiliului de Administratic. 

Termeni de Referinjd ai Comitetului de Nominalizare si Remunerare 

Mai jos este prezentat un rezumat al termenilor de referinté ai Comitetului de Nominalizare si Remunerare. 

Comitetul de Nominalizare si Remunerare asistaé Consiliul de Administratie in supravegherea, cu privire la, printre 
altele: 

(a) pregatirea $i stabilirea criteriilor pentru selectarea membrilor Consiliul de Administratie, inclusiv criteriile 
de evaluare a independentei acestora; 

(b} evaluarea si propunerea Consiliului de Administratie de candidati in vederea numiril, renumirii sau revocarii 
acestora in/din functia de membru al Consiliului de Administratie; 

(c) asigurarea cd persoanele care candideazi pentru functia de membru al Consiliului de Administratie au 
pregatirea si experienta necesare pentru a-si indeplini atributiile; 

(d) stabilirea si supunerea spre aprobarea Consiliului de Administratie a procedurit de selectie a directorilor; 

stabilirea criteriile de selectie pentru directori; evaluarea finalé a candidatilor pentru functia de directori in 
vederea numirti si incheierii contractului de mandat; 

(e) redactarea unei propuneri privind politica de remunerare de urmat, politica ce va fi adoptaté de AGOA; 

(f) emiterea unor recomandari si formularea unei propuneri privind remunerarea fiecarui membru al Consiliului 
de Administratie i a directorilor, in limitele politicii de remunerare. Respectiva propunere va contine, in 
orice caz: 

¢ — structura remuneratiei; $i 
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« valoarea remuneratiei fixe, actiunile si/sau optiunile care vor fi acordate si/sau alte componente de 
remunerare variabila, criteriile de performanta utilizate, analizele efectuate privind ipotezele de lucru gi 
raportul fata de limita maxima gi cea minima a salariilor din cadrul Emitentului $i intreprindcrilor sale 

afiliate; 

La momentul elaborarii propunerii privind remunerarea Administratorilor, Comitetul de Nominalizare si 
Remunerare va tine cont de opiniile individuale ale Administratorilor cu privire la valoarea $i structura 
propriei lor remunerafii. Comitetul de Nominalizare si Remunerare va solicita Administratorilor si acorde 
atentie aspectelor incluse in politica de remunerare; 

(g) elaborarea raportului privind remunerarea; 

(h) luarea la cunostint4 si consilierea Consiliului de Administratie cu privire la orice modificari majore 

intervenite in structurile de beneficii pentru angajati la nivelul Emitentului sau al filialelor sale; si 

(i) gestionarea tuturor aspectelor aferente oricdrui program de subscriere de actiuni operat de Emitent sau care 
va fi stabilit de Emitent, destinat persoanelor cu functii de conducere. 

   

   

   

    

, a : > 7 . = . S, : 
Comitetul de Nominalizare si Remunerare se va intruni de cel putin doua (2) ori pe an la da : tanvenite 

de membrii sai sau stabilite de presedintele Comitetului. 

Comitetul de Guvernan{a de Mediu, Seciald $i Corperativa : 
r J. 

, Membr Comitétul de 
si quzanna rek. Dl. 

Comitetul de Guvernanta de Mediu, Sociala si Corporativa este compus din trei (3) mem 
Guvernanfa de Mediu, Sociala si Corporativa sunt Victor Capitanu, Andrei — Liviu Diacones 
Victor Capitanu este presedintele Comitetului de Guvernantd de Mediu, Sociala si Corporativa. 

Scopul Comitetului de Guvernanté de Mediu, Sociala si Corporativa este de a asista Consiliul de Administratie in 
definirea strategiei Emitentului referitoare la aspectele de guvernan{a de mediu, sociala si corporativa prin infelegerea 
modului in care capacitatea Emitentului de a crea valoare este influentatd de aceste aspecte, monitorizarea tendintelor 
exteme privind guvernanta de mediu, social si corporativa si injelegerea riscurilor si oportunitatilor asociate, precum 
si infelegerea asteptarilor principalilor actionari. 

Termeni de Referintd ai Comitetului de Guvernanjé de Mediu, Sociald si Corporativd 

Mai jos este prezentat un rezumat al termenilor de referinté ai Comitetu! de Guvernanté de Mediu, Sociala si 

Corporativa. 

Atributiile Comitetului de Guvernanta de Mediu, Sociala $i Corporativa sunt: 

{a) sa recomande Consiliului de Administratie al Emitentului o strategie generala cu privire la aspectele de 

guvemanta de mediu, sociala si corporativa; 

(b) sA supravegheze politicile, practicile si performanta Emitentului cu privire la aspectele de guvernanta de 
mediu, sociala si corporativa; 

(c) s supravegheze standardele de raportare ale Emitentului (raportul anual de sustenabilitate) in legdtura cu 

aspectele de guvernant4 de mediu, sociala gi corporativa; 

(d) sA raporteze Consiliului de Administratie subiecte curente si emergente legate de aspectele de guvemanta de 
mediu, sociald si corporativaé care pot afecta afacerile, operatiunile, performanta sau imaginea publicd a 
Emitentului sau care sunt relevante pentru Emitent gi actionari si, daca este cazul, si detalieze actiunile luate 

in raport cu acestea; 

(e} sA monitorizeze gi s4 revizuiasc4, dupa caz, orice examinare sau operatiune de audit realizata de catre auditori 
externi, autoritati de reglementare sau agenti cheie de clasificare (rating) privind aspectele de guvernanta de 
mediu, sociala si corporativa cu privire la aceste aspecte; 

(f) s4 asiste Consiliul de Administratie cu privire la propunerile actionarilor gi alte preocupari semnificative ale 

altor parti interesate legate de aspectele de guvernanta de mediu, social gi corporativa; 

(g) s4 monitorizeze actiunile sau initiativele intreprinse pentru a preveni, atenua gi gestiona riscurile legate de 
aspectele de guvernantd de mediu, sociala si corporativa care pot avea un impact negativ semnificativ asupra 
Emitentului sau care sunt relevante in alt mod pentru actionari si si ofere indrumari in acest sens; si 
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(h) sa se coordoneze cu celelalte comitete ale Consiliului de Administratie pentru chestiuni specifice guvernantei 
de mediu, sociale si corporative care se suprapun, de exemplu raportarea riscurilor legate de aceste aspecte 
impreuna cu Comitetul de Risc si Audit sau tintele privind aceste aspecte in planurile de stimulare ale 
conducerii si personalului Emitentului, impreund cu Comitetul de Nominalizare si Remunerare. 

      

   

    

Comitetul de Guveranta de Mediu, Sociala $i Corporativa se va intruni de cel pufin os Bat 

Conflicte de interese iz 
S & 1 

Membrii Consiliului de Administratie 5i Directorii Emitentului detin diverse alte fu aii in-cadrul Grupitfui, precum 
si in societati cu care Grupul incheie sau poate incheia tranzactii (asemenea tranzactih Bind raportate drept tranzactii 
cu parti afiliate). Tindnd cont de cele mentionate mai sus, in anumite situatii membrii sijiului de Administratie si 
Directorii Emitentului s-ar putea afla intr-o situatie de conflict de interese intre obligatiile acestora fata de Emitent si 
interesele Jor private si alte obligatii. 

in cazul aparitiei unei situatii de conflict de interese, respectivii membri ai Consiliului de Administratie gi Directori 
au obligatia s se abtina de la deliberdri gi de la vot, respectiv de a se abtine in cadrul oricdrui alt proces decizional 
sau in legatura cu orice act sau fapt cu privire la care s-a nascut respectivul conflict, precum gi s4 raporteze/dezvaluie 

tespectivul conflict de interese. 

Orice tranzactie incheiata intre Emitent $i persoanele mentionate mai sus sunt incheiate in termeni echivalenti cu cei 
care prevaleaza in tranzactiile care au loc la nivelul pietei, cu respectarea prevederilor legale $i statutare aplicabile. A 
se vedea si Partea a 5-a — ,,Informafii Financiare Selectate — Tranzactii cu parti afiliate”. 

Informatii privind orice intelegere sau acord cu Actionarii Principali, clientii, furnizorii sau alte persoane, in 
temeiul cérora oricare dintre membrii Consiliului de Administratie sau Directorii a fost ales/numit. 

Conform acordului incheiat intre Actionarii Principali si acfionarul IceVulcan Properties Ltd. (controlat de Di. Daniel 
Dines, fondator si CEO UiPath), la sedintele Consiliului de Administratie poate participa, cu titlu de invitat permanent, 

DI. Daniel Dines, fondator si CEO UiPath sau un reprezentant al respectivului actionar, acceptat de Consiliul de 
Administratie. AGOA din data de 10 septembrie 2021 a aprobat participarea invitatului permanent la sedinfele 
Consiliului de Administratie. Pana la data prezentului Prospect, acest drept nu a fost exercitat. 

Detalii privind orice restrictie acceptata de oricare dintre membrii Consiliului de Administratie sau Directorii 
privind vanzarea, intr-o anumité perioada de timp, a valorilor mobiliare ale Emitentului detinute de acestia. 

Nu este cazul. 

REMUNERATII SI BENEFICII 

Cuantumul remuneratiei nete plitite membrilor Consiliului de Administratie si Directorilor Emitentului pentru anul 
incheiat la 31 decembrie 2021 a fost egal cu 552.179 RON, comparativ cu anul incheiat la 31 decembrie 2020, cand 
acest cuantum a fost egal cu 593.593 RON. 

La data de 26 aprilie 2022, AGOA Emitentului a aprobat remuneratia membrilor neexecutivi ai Consiliului de 
Administratie in cuantum net de 1.500 EUR pe lund, la care se va adauga, dupa caz, suma neta de 500 EUR pe luna, 
platibila pentru ocuparea funcfiei de Presedinte de Comitet constituit la nivelul Consiliului de Administratie. 

Pentru anul incheiat la 31 decembrie 2021, Emitentul gi filialele sale nu au acordat nicio remuneratie condifionata sau 
amanata, nici beneficii in naturé pentru serviciile de orice fel prestate in beneficiul lor de membrii Consiliului de 
Administratie si Directorii Emitentutui. 

PARTICIPATIILE SI OPTIUNILE PE ACTIUNI 

Prin hotararea AGOA nr. 54 din data de 19 aprilie 2021, Emitentul a aprobat instituirea unui program de alocare a 
actiunilor (de tip ,,stock option plan”) catre membrii executivi ai Consiliului de Administratie, domnii Victor Capitanu 
si Andrei-Liviu Diaconescu (,SOP”). La data de 26 aprilie 2022, prin AGOA, SOP-u!l a fost actualizat. 

SOP-ul priveste acordarea de actiuni in urmatoarele conditii: 

e data acordarii in ceea ce priveste optiunile de dobandire actiuni in capitalu! social al Emitentului (,,Optiunile”), 

tinand cont de actualizarea SOP-ului, este 26 aprilie 2022; 

® nicio suma nu va fi platita de beneficiari pentru acordarea si/sau exercitarea unei Optiuni; 
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in cazul exercitarii Optiunilor, se vor aloca actiuni nou emise de Emitent; 

Conditiile de performanta care trebuie indeplinite in vederea exercitarii Optiunilor sunt: 

  

     

       

(a) detinerea calitatii de membru executiv al Consiliului de Administratie !a Data Mj 

definitiei de mai jos), si - 
Eee (conform 

Toons 
- \ 

(b) atingerea unui pref per actiune conform unui algoritm stabilit prin decizia Cons|ffului:de ee (in cele ce 

urmeaza ,,Conditiile de Performanta’’). 3, A : 
i 

= _ as x « x _ NA : ee . 
Indeplinirea Conditiilor de Performanta va fi evaluata de cdtre membrii neexecutivi Comitetului.de Nominalizare 
si Remunerare al Emitentului, cel tarziu pana la data de 31 martie a anului urmator pentr s¢-¥d face confirmarea 
atingerii valorii-tint4 ¢ pretului per actiune (,,Data Masurarii Performantei”). Numarul de actiuni transferate fiecdrui 
participant in temeiul planului de alocare aferent fiecdrui an pentru care au fost indeplinite Conditiile de Performanta 
este de 11.701.200 actiuni ordinare (in cazul indeplinirii anticipate a conditiilor, exercitiul optiunilor putand fi si el 
anticipat), numarul total de actiuni ce pot fi transferate ambilor participanti fiind astfel egal cu 58.506.000 actiuni 

ordinare. 

Pe langa programul de alocare a actiunilor (de tip ,,stock option plan’) la care se face referire mai sus, Emitentul a 
acordat si un num&r de 1.226.123 de optiuni pentru actiuni ordinare Dnei. Alexandra-Andreea Dinu, angajat al 
Emitentului. Optiunile Dnei. Dinu au devenit exercitabile (cu titlu gratuit) la data de $ octombrie 2021 gsi pot fi 
exercitate pana !a data de 30 iunie 2022, sub conditia detinerii de catre aceasta a calitatii de angajat al Emitentului la 

data exercitarii. 

GUVERNANTA CORPORATIVA 

Respectarea Codului de Guvernanté Corporativa al BVB, astfel cum acesta se aplicd socictatilor listate pe Piafa 
Reglementat la Vedere a Bursei de Valori Bucuresti, este realizaté de Emitent cu urmatoarea diferen{a: 

Comitetul de Nominalizare si Remunerare are in componenta sa un membru executiv, pe domnul Victor Capitanu. 
Buna guvernanja corporativa urmarita de Codul de Guveranta Corporativa al BVB este realizaté prin faptul ca 

domnul Victor Capitanu, in calitatea sa de fondator al Emitentului, a dovedit ca implicarea sa este esentiala in procesul 
de recrutare a oricdror membri ai Consiliului de Administratie si a Directorilor, dar si in ceea ce priveste regimul de 
remunerate a acestora pentru functiile lor, raportat la situatia financiara si strategia Emitentului. Beneficiile aduse de 
prezenta acestuia in cadrul Comitetului de Nominalizare si Remunerare sunt, agadar, compatibile cu misiunea 
Comitetului. 

Codul de Guvernant& Corporativd al BVB impune tuturor societatilor listate la Bursa de Valori Bucuresti s4 includa 
o declaratie in raportul lor anual cu privire ta respectarea de catre acestea a Codului de Guvernanta Corporativa al 
BVB. Orice nerespectare a prevederilor Codului de Guvernantaé Corporativad al BVB trebuie declarata intr-un raport 

curent depus la Bursa de Valori Bucuresti, principiul aplicat fiind ,,aplici sau explici”. 

Codul de Guvermanté Corporativa al BVB contine mai multe principii si prevederi care trebuie respectate de catre 

societatile listate la Bursa de Valori Bucuresti, cu privire la, printre altele, componenta, rolul, functionarea gi 
remunerarea organelor de conducere, managementul riscurilor si controlul intern, raportarea financiara si divulgarea 

informatiilor. 
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PARTEA A 12-A . 

ACTIONARII PRINCIPALI d 

Emitentul este controlat de caétre OA Liviu Holding Invest S.R.L., societate controlata di ‘wctioharul fondatet Di. 
Andrei-Liviu Diaconescu, si Vinci Ver Holding S.R.L., societate controlata de acftonaryf fondator Dl. Victor 
Capitanu. 

  

Tabelul de mai jos indica participatiile fiecdruia dintre OA Liviu Holding Invest §.R.L. si Vinci VER Holding 
S.R.L. inainte de Oferta si dupa Oferta. 

  

Participatie Participatie Putere Participatie Putere 
imediat anterior imediat dupa de vot imediat imediat dupa de vot imediat 

Actionar Ofertei Oferta! dupa Oferta? Oferta? dupa Oferta‘ 

Vinci 

VER 
Holding 

S.R.L. 29,758% 29,758% 29, 758% 26,376% 26,376% 

OA Liviu 
Holding 

Invest 
S.R.L. 29,758% 29, 758% 29,758% 26,376% 26,376% 

‘in ipoteza in care toate Actiunile Noi vor fi subscrise in cadrul Ofenei si fiecare dintre OA Liviu Holding Invest §.R-L. si Vinci VER Holding 

S.R.L, vor subscrie numarul maxim de Actiuni Noi la care ar fi indreptafifi in temeiul Dreptuclor de Preferinta. 

? Puterea de vot este datd de actiunile Emitentului, detinute de fiecare dintre OA Liviu Holding Invest $.R.L. si Vinci VER Holding S.R.L, imediat 

dupa Oferta si Admitere, in ipateza in care Marimea Ofertei este setatd la Marimea Maxim a Ofertei si este determinata pe baza drepturilor de vot 

ale fiecdruia dintre OA Liviu Holding Invest $.R.L. si Vinci VER Holding S.R.L., conferite de acfiunile detinute, din totalul dreptunilor de vot ale 

actiunilor emise ale Emitentului, in ipoteza in care fiecare dintre OA Liviu Holding Invest S.R.L. $1 Vinci VER Holding S.R.L. vor subscne numanul 

maxim de Acfiuni Noi la care ar fi indreptatiti in temeiul Drepturilor de Preferinta. 

‘in ipoteza in care toate Actiunile Noi vor fi subscrise in cadrul Ofertei si niciuna dintre OA Liviu Holding Invest S.R.L. si Vinci VER Holding 

§.R.L. nu va subscrie nicio Actiune Nowa. 

‘Puterea de vot este data de actiunile Emitentului, detinute de fiecare dintre OA Livin Holding invest S.R.L. gi Vinci VER Holding § R.L. imediat 

dupa Oferta si Admitere, in ipoteza in care Marimea Ofertei este setata la Marimea Maximd a Ofertei 51 este determinata pe baza drepturilor de vot 
ale fiecdruia dintre OA Liviu Holding Invest §.R.L. si Vinci VER Holding S.R_L., conferite de acjiunile detinute, din totalul drepturilor de vat ale 

actiunilor emise ale Emitentului, in ipoteza in care niciuna dintre OA Liviu Holding Invest $.R.L. si Vinci VER Holding S.R.L. nu va subscrie 

nicio Actiune Noua. 

La data Prospectului, fiecare dintre OA Liviu Holding Invest S.R.L., societate controlatd de actionarul fondator D1. 
Andrei-Liviu Diaconescu si Vinci Ver Holding S.R.L., societate controlata de actionarul fondator DI. Victor Capitanu, 
detine 766.012.422 Actiuni, reprezentand 29,7579%% din capitalul social al Emitentului (reprezentand o participare 
de 29,7579%% la profitul sau pierderile Emitentului si 29,7579%% din totalul drepturilor de vot). OA Liviu Holding 
Invest S.R.L. si Vinci VER Holding S.R.L. detin astfel impreund un numar de 1.532.024.844 acjiuni ordinare, 
reprezentand 59,5159% din capitalul social al Emitentului {reprezentand o participare de 59,5159% la profitul sau 
pierderile Emitentului si 59,5159% din totalul drepturilor de vot), detinand controlul majoritar asupra Emitentului. 

ACORDURI CU ACTIONARII PRINCIPALI 

La data acestui Prospect, nu exista acorduri incheiate de Actionarii Principali a caror aplicare poate genera, la o data 
ulterioara, o schimbare a controlului asupra Emitentului. 

DILUAREA 

in cazul in care sunt subscrise toate Actiunile Noi, capitalul social al Emitentului va fi majorat cu un numar de 
330.017.986 actiuni ordinare, cu o valoare nominalé de 0,2 RON fiecare si o valoare nominald totald de 
66.003.597,2 RON, reprezentind o majorare de aproximativ 12% faté de nivelul capitalului social al Emitentului la 
data prezentului Prospect. Oferta se desfagoara in conformitate cu exercitarea drepturilor de preferinté a Detinatorilor 
de Drepturi de Preferinta ai Emitentului inregistrati in registrul actionarilor Emitentului la Data de Inregistrare. Prin 

urmare, dacd toti Detinatorii de Drepturi de Preferinta inregistrati in registrul actionarilor la Data de Inregistrare si-ar 
exercita drepturile de preferinta, nicio participatie a vreunui Detinadtor de Drepturi de Preferini nu ar fi diluata, 

167



PARTEA A 13-A 
CADRUL DE REGLEMENTARE 

Sunt prezentate in cele ce urmeaza principalele prevederi legale aplicabile pietei imobiliare rezidentiale, comerciale 

si de birouri in care functioneazd Grupul. Scopul prezentarii de mai jos este numai acela de a introduce cadrul juridic 
general aplicabil piefei imobiliare, si nu de a fi exhaustiva sau de a cuprinde toate legile si reglementarile aplicabile. 

Dezvoltarea proiectelor imobiliare rezidentiale si comerciale este supusd mai multor reglementari juridice. In special, 
aceasta sectiune intentioneaza sa fie o introducere in cadrul juridic aplicabil in ceea ce priveste: (a) regimul proprietatii, 
modalitatile principale de dobandire a bunurilor imobile si sistemul de publicitate imobiliard, (b) x ul urbanismului 

      
de functionare; si (d) reglementari principale privind contractele de inchiriere. 

1. Regimul proprietatii 

Bunurile imobilele din Romania pot fi detinute fie in baza dreptului de proprietate pub’ ey. Ihe in baza dre eptului de 
proprietate privata. Majoritatea bunurilor imobile din Romania sunt detinute in baza dreptufui de de propre privat. 

Bunurile imobile care nu sunt declarate in temeiul Constitutiei Romaniei sau al legislatiei anti ile ca obiect al 
proprictatii publice si care nu sunt de uz sau utilitate publica pot face obiectul proprietatii private a oricdrei persoane 

fizice sau juridice, inclusiv a Statului Rom4n sau a unitatilor administrativ-teritoriale. 

Dreptul de proprietate privatd include dreptul de a utiliza si a instraina bunul imobil. in functie de natura bunului, 

legea poate stabili limitari fie asupra dreptului de utilizare, fie asupra dreptului de a dispune liber de un astfel de bun 

imobil, 

in Romania, intre anii 1945 si 1989, s-au efectuat transferuri masive de active imobiliare din proprietatea privata (fie 
a persoanelor fizice, fie a persoanelor juridice) in proprietatea statului roman, rezultand o limitare a proprietatii private 
asupra activelor imobiliare. In urma schimbérii regimului politic de la sfargitul anului 1989, proprietatea privata a fost 
restabilité ca regula, in timp ce proprictatea publica a fost definita ca o excepfie gi au fost adoptate mai multe legi 
pentru a stabili condifiile pentru restituirea proprietatilor imobiliare catre fogtii proprietari. 

Cadrul juridic a fost sustinut in continuare de o noua Constitutie si de repunerea in vigoare a vechiului Cod Civil din 
1864 si de mai multe legi adoptate privind proprietatea privatd si publica, descentralizarea administrativa gi masurile 

pentru un nou sistem de cadastru si publicitate imobiliard. Cu toate acestea, aceste reglementari nu au fost corelate in 

mod corespunz&tor si prevad adesea conditii de adoptare care nu au putut fi verificate in mod public, tar aceste 

neconcordante pot da nastere unor dificultati legate de dovada gi inregistrarea titlului de proprictate sau de gestiunea 
si instrainarea bunurilor imobile. Aceste dificultati pot avea un impact asupra oricdrei operatiuni efectuate in vederea 

dobandirii unor drepturi asupra terenului. 

Ulterior acestui context, in prezent principalele reglementari in vigoare in materie imobiliara sunt: 

i. Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil (,,Noul Cod Civil”) ce cuprinde, printre altele, normele privind 

constituirea, transferul, aia limitele si caracteristicile dreptului de Proprictate;, 

feceumren in registrele de Carte Funciara a imobilelor si drepturilor asupra acestora cuprinse, 

iii. Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executirii lucrarilor de constructii (,,Legea Constructiilor”) si 
normativele de aplicare ale acestei legi ce reglementeaza privind procesul de obtinere a autorizatici de 

construire; 

iv. Legea nr. 350/200! privind amenajarea teritoriului $i urbanismul (,,Legea Urbanismului”) si normativele de 

aplicare ale acestei iegi ce cuprind normele privind urbanismul si procesul de elaborare gi aprobare a planurilor 

urbanistice; si 

v. Legea nr. 134/2010 privind Codul de Procedura Civila. 

Conform legii, dreptul de proprietate privata asupra unui bun imobil poate fi obtinut prin mai multe modalitati, precum 

vanzarea, schimbul, aportul in natur’, mogtenirea sau hotararea judecdtoreasca. 

Contractul de vanzare este cea mai des intalnité metodd de instrdinare a bunurilor imobile (i.e., terenuri, terenuri cu 
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cladiri, apartamente etc). in scop de valabilitate, contractul de vanzare trebuie incheiat in fata notarului public, in 
forma autenticé. Taxele de autentificare si de inregistrare in evidenfele registrului de Carte Funciara reprezinta 
aproximativ 1% din valoare pretului de achizitie. 

Pe langa cerintele de forma, trebuie respectate anumite formalitati si cerinte prealabile transferului dreptului de 

proprietate asupra imobilelor, cum ar fi obtinerea unui certificat fiscal emis de autoritatile locale, care sa ateste ca 
toate sumele datorate bugetului local au fost achitate de cdtre proprietar, certificat de performanfa energeticd (pentru 

cladiri), respectarea drepturilor de preemptiune legale sau conventionale etc. Nerespectayga conditiilor privind forma 
sau formalitajile si conditiile prealabile poate duce la anularea contractului de vagjeSte 's1 ‘hierderea dreptului de 
proprietate asupra bunului imobil. i 

Necesitatea efectuarii unei analize de due diligence corespunzatoare = | 

Valabilitatea tittului de proprietate al unui proprietar este conditionata de validit 
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fea tuturor transferrilor anterioare 

de proprietate. In consecin{a, este necesar si obisnuit sa se efectueze o analizd ‘ds due diligence’ pentru a evalua 
validitatea tuturor transferurilor anterioare legate de o astfel de proprictate, mergand mult inapoi in lantul de 
titluri. 

Orice cerere de restituire sau litigiu in curs care afecteaza proprietatile imobiliare poate duce la o posibilad pierdere a 
titlului asupra unei astfel de proprietati sau a unei parti a acesteia in favoarea persoanelor indreptatite care au depus 

cererile de restituire respective, in functie de drepturile reclamantilor si de statutul procedural al acestor cereri de 
restituire. 

2. Sistermul de publicitate imobiliara 

Conform Legii nr. 7/1996, drepturile de proprietate (precum si alte drepturi reale) obtinute de dobanditorul unor bunuri 
imobile trebuie inscrise in Cartea Funciara pentru a fi opozabile tertilor. 

Sistemnul de publicitate imobiliara este important, printre altele, intrucat, in ipoteza in care un imobil este vandut catre 
doua sau mai multe persoane de citre acelasi vanzator, prevederile Legii 7/1996 confera prioritate dobanditorului de 
bund-credinta (ex. care nu a avut cunostinta de vreo vanzare anterioara) care gi-a inscris primul dreptul de proprietate 
in Cartea Funciara, indiferent de data la care s-au incheiat contractele de vanzare-cumparare. 

Ca urmare a intrarii in vigoare a Noului Codul Civil la data de 1 octombrie 2011, inregistrarea in Cartea Funciara se 
va modifica astfel incat inregistrarea sA constituie o conditie a transferului efectiv al drepturilor asupra unui bun imobil. 
Aceasta modificare va fi aplicaté doar in unitafile administrativ-teritoriale (¢.g., orag sau comuna) in care lucrarile de 
inregistrare cadastrala vor fi finalizate. Pana la finalizarea lucrarilor cadastrale, inregistrarea in Cartea Funciara va fi 
facuta in continuare doar in scop de opozabilitate. 

3. Regimul urbanismului si constructiilor 

Regimul de urbanism al terenurilor este esential in determinarea tipului de dezvoltare care poate fi intreprinsé cu 
privire la proprietatea respectiva. De regula, regimul de urbanism este reglementat de prevederile planului general de 
urbanism aplicabil in localitatea in care se afla proprietatea. 

Conform Legii Urbanismului, terenurile, indiferent de forma de proprietate, prezintaé parametrii urbanistici (e.g., 

coeficient de utilizare a terenului, procent de ocupare a terenului, indltjime maxima) care pot limita optiunile 
Emitentului privind natura constructiilor ridicate pe teren. 

Acesti parametri urbanistici sunt reglementati de documentatii de urbanism aprobate de consiliul local, respectiv de 
Consiliul General al Municipiului Bucuresti. Cadrul general urbanistic este reglementat de planu! urbanistic general 
al localitatii (,,PUG”) de la care se poate deroga, in anumite limite prevazute de lege, prin planuri urbanistice zonale 

(,,PUZ”). De asemenea, fari a se deroga de la PUG gi PUZ, investitorii pot detalia anumite aspecte precum accesele 
auto, retragerile, conformarea arhitecturala etc. prin planuri urbanistice de detaliu (,,PUD”). 

Astfel, in anumite cazuri, pentru a asigura oportunitati de construire cat mai eficiente, anterior obtinerii autorizatici de 
construire este necesara elaborarea unui PUZ. Procesul de elaborare PUZ presupune elaborarea unei documentatii 
tehnice care va fi anexatd la hotararea de consiliu local, respectiv cea a Consiliului General al Municipiului Bucuresti, 
avizarea acesteia de c&tre autoritatile publice relevante $i aprobarea ulterioara de catre consiliul local, respectiv de 
respectiv de Consiliul General al Municipiului Bucuresti, Mai mult, procesul presupune patru faze de consultare si 

informare a publicului cu privire la necesitatea si efectele PUZ. 

Pe baza parametrilor urbanistici ai terenului, fie cei initiali, fie cei modificati prin PUZ, se desfasoara procesul de 

169



eliberare a autorizatiei de construire. Continutul, caracteristicile si procedura de emitere sunt prevazute in Legea 
Constructiilor, lege initial adoptata in 1991, care a suferit mai multe modificdri de-a lungul anilor. 

Procesu! de obtinere a autorizatiei de construire presupune: (a) obtinerea unui certificat de urbanism in care sunt 
cupringi parametrii urbanistici aprobati prin PUG, PUZ sau PUD, dupa caz, juridici gi tehnici ai terenului; (b) 

elaborarea documentatici tehnice de c&tre proiectanti autorizati privind noua constructie, (c) obtinerea avizelor 

autorittilor publice relevante indicate in certificatul de urbanism, gi (d) eliberarea autorizatiei de construire. 

Dupa obfinerea autorizatiei de construire, beneficiarul poate executa lucrarile de construire in termenul stabilit de 

autorizatia de construire, termen ce poate fi prelungit o singura data. Odatd terminate lucrarile de construire, 
beneficiarul autorizatiei, impreun4 cu antreprenorul, cu participarea unui reprezentant al primariei si un numar de 
reprezentanti ai anumitor autoritati, in functie de specificul clidirii (Inspectoratul de Stat in Constructii sau 
Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta), vor incheia procesul verbal de receptie la terminarea lucrarilor. Acest proces 
verbal atest executarea lucrarilor in conformitate cu autorizatia de construire si normativele aplicabile. 

Pe baza certificatului de urbanism, a autorizatiei de construire si a procesului verbal de rece inarea lucrarilor, 
intabula noua    

  

   constructie in Cartea Funciara. 

  

Ae 
3 < ; ‘ ; : ; Fob & Drepturile tertilor de a contesta actele administrative g z 

rm crf 

Partile terfe care pot dovedi un interes legitim au dreptul de a contesta actele ad: seative prin int ediu! unei 

cereri directe care este guvernatd de reguli partial diferite, in functie de natura individdala (de exemp lir, autorizatia de 
construire) sau de reglementare (cum ar fi planurile de urbanism) a actului adminis’ a eXfui legalitate este 
verificat’. Alternativ, actele administrative individuale pot fi contestate pe cale de exceptie de nelegalitate. 

Interesul de a contesta deriva in general din faptul cd drepturile si interesele legitime ale tertului respectiv sunt afectate 
de actul administrativ relevant si sunt de obicei evaluate de instante de la caz 1a caz. 

4. Autorizatii de functionare 

in functie de specificul si destinatia constructiei, pot fi necesare diferite autorizatii operationale precum: 

a) autorizatie de securitate la incendiu - permite functionarea si exploatarea cladirilor din perspectiva cerintelor 
de siguranta la incendiu, la indeplinirea anumitor criterii (e.g., cladiri comerciale sau de birouri cu o suprafata 

desfasurata de cel putin 600 mp); 

b) _ contracte de servicii voluntare pentru situafii de urgenfa - necesare in cazul anumitor constructii (de exemplu, 

cladiri de birouri cu o inaltime de cel putin 28 m); 

c) autorizatie de protectie civild - necesari pentru exploatarea anumitor constructii (e.g., clidiri comerciale sau 
de birouri cu o suprafata desfasurata de cel putin 600 mp) din perspectiva cerinfelor de protectie civila, aceasta 

autorizatie este necesara numai pentru cladirile care au nivel subteran; 

d) certificat de performanta energetica - necesar pentru majoritatea tipurilor de cladiri; 

e) autorizafii ISCIR - in funcfie de tipul si componentele cladirii, trebuie obtinute diverse autorizatii de la 
Inspectia de Stat pentru Controlul Cazanelor, Recipientelor sub Presiune si Ridicarii Ridicat - ISCIR (de 

exemplu, autorizatii pentru lift si instalatia de incalzire instalate $i operate in cladire). 

Lipsa acestor autorizatii poate duce la raspunderea civila/contraventionala/penala a proprietarului/locatarului (in 
anumite cazuri), iar sanctiunile pot fi unele pecuniare, precum amenda, sau se pot concretiza, in anumite cazuri 
prevazute de lege, in suspendarea activitatii in cladire pentru o perioada determinata. 

5. Contractele de inchiriere 

Conform Noului Codul Civil, prin incheierea contractului de inchiriere proprietarul asigura chiriagului folosinta unui 
bun, pe o perioada limitat& de timp (maxim 49 de ani). Contractul de inchiriere este un contract deschis in care partile 
au la indem4nd posibilitatea de a negocia multe aspecte fara a fi limitate excesiv de lege (¢.g., utilizarea permisa a 

bunului, chirie, durata, drepturi si obligatii etc). 

Partile la contractul de inchiriere sunt libere sA convina asupra nivelului chiriei si asupra cregterii acesteia. Din punct 
de vedere al practicii pietei, partile includ, in general, si dispozitii de indexare a cuantumului chiriei. Contractele de 
inchiriere incheiate in forma autentica in fata unui notar public sau contractele de inchiriere inregistrate la autoritatile 
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tiseale sunt uri executor: pentru plata chirieé. precum si petitru evacuarea chirtagului la expirara inchiricrii. 

Contractele de inchiriere tnchetate pe un termen fix deteeminat nu pot fi ineetate prin dy upiluterala inainte de 
data capirarii lor. cu exceptia contractelor de iachiriere pentru spatii revidentiale g Syrului Hrede partile convin 
altel. ha meme 

mj : : 
1 iff care co-contgitantul pu yi-a 

Bilidea poate apex 

! automat. in cavul in care pirtile au convenit in mod expres asupra evenimegi¢lor care degfgnseaza revilierea 
contractuiud de Tnchiriere. prin efeetul unui pact comisoriu: sae: 

      
      

     

  

   

  

Cu toate ucestea. oricare dintre parti poate rezilia contracuul de inchiriere in cy 
indeplinit v obligatic usenfiala (e.g. plata chirici. asigurarea tolosintei linislite}. f 

printr-o notificare scrisa de reziliere unilaterald trimisa de partca care gi-a respeetat obligatiile in cazul in care: 
(a) partile au inclus acgastt posthilitate in contractul de inchiriere sau (b) partea care nua respectat prevederile 
contractului este de drept in intarzigre prin efectul legti cu privire la indeplinirea obligatiilor sale sau nu gi-e 

indeplinit obligauiile in lermenul prevdzut in notificarea de remediere trimisa de partea cure si-& respectat 
obligatitle: sau 

tr
e 

h) prin hotdrdre judecdtorcasea, in cazul in care nu sunt indeplinite conditiile de rezitiere automata sau unilaterala. 

1a incetarea contractului de iachiriere. chiriagul trebuie 94 restituie spatiul inchiriat Intr-o stare similara cu cea de la 
predarey acestuta. cu exceptio uzurii normale, Cu toate acestea, partile pot conveni ca chiriagul s4 restituie spatiul in 

starca in care se all da momentul ineetarii contractului. Prd nicio obligatic de a il readuce ta starea inipiala.



  

   

    

PARTEA A T4-A 

MOTIVELE OPERTEL SLUTILIZAREA FONDURILOI 

cepute de 
Autoritatea de Supraveghere Finaneiaraé din Romania, Bursa de Valori Bucuresti S.A. si Depezitarul Central 5.A.. 
datorate de Pmitent tn legatura cu Oferta sunt estimate a fi de aproximativ 7.5 milioane RON. 

Emiteniul considera ca Olerta va permite Emitentului sa obtina fonduri pentru fnantarea activitalii curente a Grupului. 
respectiv 88 finanteze proiectele in derulare si/sau proiecte noi de dezvoltare tmobiliaré. precum si Hinanturea extinderti 

activitatii Grupului in alte state. prin participatii sau dezvoltare directa. La data prezentului Prospect. Emitentul nua 
reafizat o defaleare pe utilizari (fondurile obtinute urmand s& fie utilizate in cursul normal al activitatilor). 
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PARTEA A 15-4 

CALENDARUL PRECONIZAT AL PRINCIPAL Ea 

Eveniment 

Deschiderca ctapei de excreitare a drepturilor de preterintd de cdtre 
Detindtorti de Drepturi de Preterinté 

Inchiderea etapei de exercitare a drepturilor de preferina de cdtre La data de Z¢ iulie 2022 
Detinatorii de Drepturi de Preterinta 

Desrphideres Plas 4 7 Pry os Desehiderca Plasamentului Privat La data de 29 julie 2022 

Finalizarea Plasamentului Privat= La data de sau in jurul datei de | noiembric 

2022 

inceperea tranzactionarié Actiunitor Noi pe Piata Reglementavi fa La data de sau in jurul datei de 18 noiembrie 
Vedere a Bursei de Valori Bucuresti 2022 

‘Toate refernrife fa ore din acest calendar iau in coasiderure ora Europes de Est (EE'E). 

? Consihiul de Adminstrafie va putea deere inchiderea anticipald a Plasamental Privat sau, duph caz, +a putea prelangi pertoada alerenté 
Plasamentului Privat, in condijtile legsslajier aplicabile, pndind cont de condijiile de piati aplicabile



PARTEA A 16-A ; 
INFORMATHL PRIVIND VALORILE MOBILIARE CARE URMEAZA A FL OFERITE. 

NFORMATI CU PRIVIRE LA OFERTA, 

1. CONTEXT SI PREZENTARE GENERALA A OFERTEL 

  

Pmitentul va oleri un numar maxim de 330,017,986 Actiuni Noi pentru care va ineasa venituri nete preconizate de 
pana la 468.625.3540 RON in dotal. Emitentul va incasa toate sumele ebtinute in urma vanzarii Actiunilor Noi, ca 

urmare a actiunii de majorare a capitalului soctal cu aport in numerar, 

Uherior inregistrarii, Majorarii de Capital Social ke Registrul Comertulul Bucuresti, ASP si Depozitarul Central. 
Actiunile Noi emise vor fi tranzactionate pe Bursa de Valori Bucuresti. avand numarul ISEN ROJSYZPDITWW8 (la 

fel ce Actiunile) si tranzactionate sub simbalul “ONE”, 

2. INFORMATIFGENERALE PRIVIND ACTIUNILE OFERITE 

Tipul si clasa: Actiunile Noi sunt actiuni ordinare. nominative, liber transferable, emise in forma dematerializata. 

avind o valoare nominald de 0.20 RON fiecare. Olerta se adreseazd exclusiv Detindtorilor de Dyaag + Preferinta.    

   

  

   

" e 
Registrul acfionarilor: Registrul actionarilor Emitentului este yinut de Depozitarul C S.A. (Dey gzitarul 

. . Pan . 4 s 7 . yh . 
Central’), cu sediul social in Bulevardul Carol | nr. 34-36. etajele 3. 8 si 9, Sector 2. copefostet 026p22. Guguresti. 

Romania. 

Moneda: Actiunile Noi sunt emise in RON si au e valoare nominald de 0,20 RON ficeard 

Aprobarea Ofertei: Oferta a fost aprobata prin hotardrea adunarii generale extraordinare wgetionarilor E iftentului 
din data de 26 aprilie 2022 si decizia Consiliului de Administratic din 5 mai 2022, 

Data preconizath a emisiunii Actiunilor Noi: [8 noiembric 2022. 

Legislatia aferenté: Actiunile Noi sunt emise si oferite in contormitate cu legislatia relevanta din Romania. Orice 

litigiu care decurge din sau in legdtura cu Actiunile Noi va fi solutionat de eatre autoritatile competente din Romania. 

intermediar: SSIF BRK FINANCIAL GROUP S.A., 0 socictate pe actiuni organizata gi funetiondand conform 
legilor din Romania, inregistrata in Registeul ASF cu ar. PIROTSSH/'20072. inregistrata ta Registrul Comertului cu 
nr. J42/3038/1994, avand codul unie de inregistrare 6738423, cu sediul social situat in Calea Motilor nr, 119. Cluj- 
Napoca, judetul Cluj. 

Metoda de intermediere: Metoda celei mal bune cxecutii (Hest efforts) 

Drepturi de Preferinga: ic. 2.574.140.294 drepturi de preferintd. Un Delindtor de Drepturi de Preterinyd poate 
achizitiona un numar maxim de Actiuni Noi calculat ca raport dintre numarul de Drepturi de Preferinta detinute si 
numarul de Drepturi de Preferinta necesare pentru subscrierea unel Actiuni Noi. in consecin(a. pentru subscricrea unei 
singure Actiuni Noi. este necesar un numér de 7.8 Drepturt de Preferinta (..Rata de Subseriere™). In cazul in care 
numdrul maxim de Actiuni Noi care pot It subscrise in cursul Perioadei de Subscriere (astfel cum resulta din catculul 
de mai sus) nu este un numa intreg, numdrul maxim de Actiuné Noi care vor putea (i subserise de fapt. va fl obtinut 

prin rotunjirea la numarul intreg inferior. 

Drepturile de Preterin{a nu vor fi tranzactionale. 

Perioada de Subscriere pentru Actiuni Noi: Perioada in care Actiunile Noi pot fi subserise de catre Detinaterii de 
Drepturi de Preterint prin exercitarea Dreptur ilor lov de Preferint este de 30 de zile calendaristice. incepand cu prima 
Zi Lucrdtoare ulterioara Zilei Lueratoare in care a fost publicat Prospectul. si anume de la iunie 2022 pana la 

LG julie 2022. 

Retragerea subscrierilor 

Subscrierile reatizate in cadrul Otertei sunt irevoeabile. Daca Prospectul este modificat, subscricrile pow fi retrase in 
termen de maxim 3 (tei) Zile Lueratoare de la data fa care respectivul amendament la Prospect a fost publicat, 
Subscricrile din cadrul Ofertel sunt frevocabile. cu exceppia prevazuta prin art. 23 alin. (2a) din Regulameniul privind 
Prospeetul. In acest ca, Investilorii care au acceptat deja si achizitioneze sau sa subserie Actiunile Noi inaintea 

  

publicdrii suplimentului au dreptul si isi retragé acceptul. in termen de tret Zile Lucratoare de la publicarea 
suplimentului, cu condifia ca noul factor senmniticativ. croarea materialA sau inexactitates materiala care au dus la 
publicarca suplimentului s& H apdrut sau sa ti fost constutat(a) inainte sd expire perioada de oferta relevanta. in cazul 
in care Investitorii au dreptul de retragere mentionat mai sus. Intermediarul/ Participantul prin care au subdscris fi 
contacteaza pe Investilorii respeetivi pand la sfargitul primei Zile Luerdtoare care urmeaza zilei in care este publicat 
suplimentul, Revocarea subscricrii se realizeazi prin intermediul Formularului de Retragere a Aceeptului de 
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Subscriere, transmis conform procedurilor descrise in aceasta Parte a 16-a cdtre Intermeiifar’ Participantul, astfel incat 
aceasta notificare s4 fie primité nu mai tarziu de cea de-a treia Zi Lucratoare dup4 cataada,.care a fost publicat 
suplimentul de prospect (sau orice alti data ulterioar’ specificata in suplimentul la prospect). Retragerea subscrierii 
transmisa prin orice alte mijloace sau care este transmisa sau primitd dup& expirarea acestei perioade nu va constitui 
o retragere valabila. 

In termen de maxim | Zi Lucrdtoare de la incheierea Perioadei de Subscriere, Consiliul de Administratie va publica 
pe website-ul BVB (hip://www.bvb.ro) si pe website-ul Emitentului (wwww.one.ro) un raport privind rezultatele 
subscrierilor efectuate in cadrul Perioadei de Subscriere, 

Actiunile Noi ramase nesubscrise dup4 perioada de exercitare a Drepturilor de Preferinja in cadrul Perioadei de 
Subscriere vor fi oferite spre subscriere in cadrul Plasamentului Privat, care nu face obiectul prezentului Prospect. 
Actiunile Noi care ram4n nesubscrise dupa Oferta si dupa Plasamentul Privat vor fi anulate prin decizia Consiliului 
de Administratie. 

Consiliul de Administratie va constala, prin decizie, rezultatele efective ale Majorarii Capitalului Social al Emitentului 
in functie de exercitarea Drepturilor de Preferinta in cadrul Perioadei de Subseriere si a Plasamentului Privat, respectiv 
Acfiunile Noi anulate, dupa caz. 

In baza rezultatelor Majorarii Capitalului Social al Emitentului constatata prin decizia Consiliului de Administratie, 

Intermediarul va notifica ASF cu privire ta rezultatele Majorarii de Capital Social in maxim cinci (5) Zile Lucriitoare 
calculate de la ultima Zi Lucriitoare de la Data Inchiderii Plasamentului Privat. 

Emitentul va intreprinde toate demersurile necesare pentru finalizarea Majorarii Capitalului Social, respectiv 
inregistrarea Majorarii Capitalului Social la Oficiul Registrului Comertului in vederea eliberarii certificatului 
constatator aferent noului capital social, solicitarea emiterii de citre ASF a certificatului de inregistrare a valorilor 
mobiliare gi solicitarea inregistrarii Actiunilor Noi subscrise si alocate in cadrul Ofertei si a Plasamentului Privat in 
Registrul Actionarilor tinut la Depozitarul Central. 

Ulterior inregistrarii Majorarii Capitalului Social la Depozitarul Central Actiunile Noi se vor tranzactiona pe Piala 
Reglementata la Vedere administrat’ de BVB, 

Prevederi din Anexa 11 la Regulamentul Delegat 980/2019 care nu sunt aplicabile operatiunii de Majorare de 
Capital Social care face obiectul prezentului Prospect 

Urmatoarele sectiuni din Anexa 11 la Regulamentul Delegat 980/2019 care nu sunt aplicabile operatiunii de Majorare 
de Capital Social care face obiectul prezentului Prospect: (i) Sectiunea 4.9, teza privind declaratia Emitentului cu 
privire 1a existenja oricarui act legislativ national privind achizitiile aplicabil Emitentului care poate impiedica astfel 
de achizitii, (ii) Sectiunea 4.10 privind ofertele publice de cumpdrare facute de terti asupra capitalului emitentului in 
cursul exercifiului financiar precedent sau al exercifiului financiar in curs, (ili) Secfiunea 5.1.6 privind cuantumul 
minim si/sau maxim al unei subscrieri, (iv) Sectiunea 3.2 privind planul de distribuire si de alocare a valorilor 
mobiliare, (v) Sectiunea 6 privind admiterea la tranzactionare si modalitatile de tranzactionare, si (vi) Sectiunea 7 
privind detinatorii de valori mobiliare care doresc s4 vanda. 

3. DREPTURILE AFERENTE ACTIUNILOR OFERITE 

Fiecare Actiune Noua acorda drepturi si obligatii egale actionarilor care detin actiuni ordinare si confera detinatorului 
acesteia toate drepturile prevazute de Legea Societ&tilor, in conformitate cu reglementarile aplicabile piejei de capital 
gi prevederile Actului Constitutiv. fn conformitate cu legea nr. 31/1990 a societafilor, modificaté si republicatd 
(.Legea Societatilor”) actionarii trebuie sa isi exercite drepturile cu bund-credinta, cu luarea in considerare a 
intereselor si drepturilor iegitime ale Emitentului si ale celorlalti actionari. 

Mai jos sunt prezentate principalele drepturi atasate actiunilor ordinare ale Emitentului gi care vor fi atagate Actiunilor 
Noi care vor fi emise in cadrul Majorarii de Capital Social, dup cum urmeaza: 

i. Dreptul de a participa si de a vota la adunarea generald a acjionarilor 

Dreptul de a participa si de a vota in cadrul adundrilor generale ale actionarilor sunt drepturi fundamentale ale 
actionarilor. Actionarii au, printre altele, dreptul de a avea acces la informatii suficiente privind punctele de pe ordinea 
de zi propuse a fi discutate in adundrile generale. 

Orice titular de actiuni ordinare emise de Emitent inregistrat in registrul actionarilor finut de Depozitarul Central la 
data de referinta stabilita de Consiliul de Administratie poate participa 1a adunarile generale ale actionarilor, fiecare 
actiune subscrisa si platita dand dreptul la vot (cu exceptia cazurilor in care dreptul de vot este suspendat), dreptul de 
a alege $i de a fi ales in organele de conducere ale Emitentului, dreptul de a participa la distribuirea dividendelor si a 
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cotei cuvenite in cazul lichidarii Emitentului. Actionarii pet participa si vota in cadrul adundrilor personal sau prin 
reprezentare, in baza unei procuri generale sau a unei procuri speciale acordate pentru respectiva adunare sau prin 
corespondenta. Formalitatile care trebuie indeplinite pentru participarea la adunarile generale ale Emitentului, inclusiv 
modalitajile de obfinere si termenul de depunere a punctelor noi pe ordinea de zi, a proiectelor de hotarari, a procurilor 
generate si speciale si a buletinelor de vot prin corespondenta vor fi mentionate in convocatorul adunarii. Actionarul 
care, intr-o anumitd operatiune, are, fie personal, fie ca mandatar al unei alte persoane un interes contrar aceluia al 
societatii, va trebui sa se abtind de la deliberarile privind acea operatiune, fiind raspunz4tor de daunele produse 
societatii, daca fard votul sau nu s-ar fi obtinut majoritatea ceruta. Dreptul de vot nu poate fi cedat, orice conventie 
prin care actionarul se obligd a exercita dreptul de vot intr-o anumit maniera este nula. 

in plus faté de prevederile Actului Constitutiv si ale Legii Societailor, fiind admisa la tranzactionare pe piata 
reglementata, Emitentul respecta dispozitiile specifice pietei de capital si emitentilor, care stabilesc anumite drepturi 
ale actionarilor, care pot fi exercitate in cadrul unei adundri generale a actionarilor Emitentului si, implicit, anumite 
obligatii ale Emitentului in raport cu acestea: 

a)  dreptul unuia sau al mai multor actionari reprezentand, individual sau impreuni, cel putin 5% din capitalul social: 

¢ dea introduce puncte pe ordinea de zi a adunarii generale a actionarilor Emitentului, cu conditia ca fiecare 
punct sa fie insofit de o justificare sau de un proiect de hot&rare propus spre adoptare de catre adunarea 
generala a actionarilor Emitentului; si 

e de a prezenta proiecte de hot&rare pentru punctele incluse sau propuse spre a fi incluse pe ordinea de zi a 
adunarii generale a actionarilor Emitentului; 

b) — dreptul tuturor actionarilor de a primi un tratament egal in ceea ce priveste participarea si exercitarea drepturilor 
de vot in cadrul adunarii generale a actionarilor Emitentului; 

c)  dreptul tuiuror actionarilor de a avea acces la informatii si documente suficiente cu privire la punctele supuse 
dezbaterii adundrii generale a actionarilor Emitentului, precum gi la acelea care le-ar permite sA isi exercite 
drepturile in cadrul adunarii generale a actionarilor Emitentului; 

d) dreptul tuturor actionarilor de a avea acces rapid $i nediscriminatoriu la convocatorul adun&rii generale a 
actionarilor Emitentului; 

e} dreptul fiecdrui actionar de a adresa intrebari privind punctele de pe ordinea de 
actionarilor Emitentului si de a primi raspuns de ja Emitent; gi    

   

    

6) dreptu! de a participa la adunarea generala a actionarilor Emitentului direct sau (Biro, inalusiv ie mijloace 
electronice, prin coresponden{a sau prin reprezentant. 

  
Eb ' 

ii Dreptul la dividende S AF by 
Adunarea generala a actionarilor este principalul organism de conducere a Emitent Ci, _care decide: cd supra unor 
aspecte precum: situatiile financiare anuale, numirea membrilor Consiliului de A iy distribuirea de 
dividende, programul de activitate i diverse actiuni corporative. Adunarea generald a actionarilor se va intruni cel 

putin o data pe an, fiind obligatorie intrunirea la cel mult 4 luni de la inchiderea exercifiului financiar. Pentru exercitiile 
financiare in care emitentul inregistreaza profit, adunarea general a actionarilor va decide asupra repartizarii profitului 
net sub forma de dividende, daca este cazul. Daca se constatd o pierdere a activului net, capitalul social subseris va 

trebui reintregit sau redus inainte de a se putea face vreo repartizare sau distribuire de profit. Adunarea generalé a 
actionarilor prin care se decide distribuirea de dividende va stabili si o dat de inregistrare. care va fi uiterioara cu cel 
putin 10 zile lucratoare datei adunarii si care va servi la identificarea actionarilor care urmeaz& a beneficia de 
dividende, Dividendele se vor plati la data stabilité de adunarea generala a actionarilor in care se fixeazé dividendul, 
care nu poate depiisi 15 zile lucrdtoare de la data de inregistrare. in orice caz, termenul de plata a dividendelor nu va 
depasi 6 luni de la data adundrii de distribuire a dividendelor. Dividendele se repartizeaza actionarilor proportional cu 

numarul de actiuni detinute in cadrul Emitentului. Dividendele pot fi distribuite doar dacd Emitentul inregistreaza 
profit, conform situatiilor financiare anuale aprobate de adunarea generala a actionarilor Emitentului si doar daca 
adunarea generala ordinara a actionarilor decide distribuirea dividendelor. 

{nainte de plata dividendelor, Emitentul trebuie s& publice un comunicat de pres& intr-un ziar national si un raport 
curent pe site-ul Bursei de Valori Bucuresti, care detaliaz4 i) valoarea dividendului pe actiune; ii) data ex-date; iii) 

data de inregistrare gi iv) data platii dividendelor. Emitentul trebuie, de asemenea, s4 publice mijloacele de plata a 
dividendelor gi identificarea agentului de plata. Plata dividendelor este limitataé de termenul general de prescriptie de 
trei ani, ceea ce inseamnd c& dividendele distribuite, dar neplatite la sfarsitul acestei perioade raman la dispozitia 
Emitentului. 
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tii. Dreptul de preferinja 

Dreptul de preferinté este un drept asociat, de regul4, unei operatiuni de majorare a capitalului social si oferd tuturor 
actionarilor inscrisi in registrul actionaritor Emitentului la data de inregistrare stabilité de adunarea actionarilor care 
aproba majorarea de capital social dreptul de a subscrie cu intaietate actiunile emise in cadrul unei majorari de capital 
social, proportional cu cota de participare la capitalul social pentru a-si mentine cota de participare la capitalul social. 
In consecinta, orice astfel de actiuni nou emise vor fi oferite in primul rand pentru a fi subscrise de toti actionarii 
existenti proportional cu numarul drepturilor de preferinta detinute la data de inregistrare. Perioada pentru exercitarea 
dreptului de preferinjé de a subscrie actiuni nou emise trebuie sa fie de cel putin o luna de Ja data mentionata in 
prospectul simplificat, care nu poate fi anterioaré datei de inregistrare stabilitd pentru majorarea respectiva a 
capitalului social sau datei publicarii hotararii adunarii generale extraordinare a actionarilor/a consiliului de 
administratie privind majorarea capitalului social in Monitorul Oficial al Rom4nici, Partea a IV-a. in cazul! in care, 
dupa expirarea termenului, acfiunile nou emise nu au fost subscrise integral, actiunile noi care nu au fost subscrise pot 
fi anulate sau oferite altor investitori, in conformitate cu deciziile organului statutar competent. 

Conform reglementarilor aplicabile piefei de capital, in cazul majorarii capitalului social, ridicarea dreptului de 
preferin{a trebuie decisa in adunarea generala extracrdinara a acfionarilor, in care participa acfionari reprezentand cel 
putin 85% din capitalul social subscris $i cu aprobarea actionarilor care detin ce) el Me Hic drepturile de vot. Dupa 
ridicarea drepturilor de preferin{a, aceste actiuni noi vor fi oferite spre subscri Bublicu lui cifrespectarea dispozitiilor 
privind ofertele publice. 

        

     
iv. Dreptul la informare 

Actionarii au dreptul la o corect& si completd informare asupra situatiei ! 
actionarilor Emitentului. fn particular, in legdturd cu orice adunare generald acqionarilor | Enritentului, actionarii au 
dreptul de a primi documente care sustin flecare punct de pe ordinea de zi a inclusiv, in cazul adundarii 
generale ordinare a actionarilor de aprobare a situatiilor financiare anuale, copii ale situatiilor financiare, rapoartelor 
anuale, propunerii Consiliului de Administratie privind distribuirea de dividende, precum si informatii privind 
exercitarea drepturilor de vot cu cel putin 30 de zile inainte de data adunarii generale. De asemenea, Emitentul trebuie 
s4 informeze actionarii cu privire la rezultatele votului. 

i] adundrii generale a    

Totodata, actionarii au dreptul de a primi informatii despre structura actionariatului Emitentului si de a consulta 
registrele tinute de Emitent, precum cel tinut pentru inregistrarea adundrilor generale ale actionarilor Emitentului. in 
plus, Emitentul trebuie s4 puna la dispozitia actionarilor informatii diverse in cazul anumitor evenimente corporative, 
pentru diseminarea acestor informatii beneficiind de suportul tehnic asigurat de cdtre Depozitarul Central. 

v. Dreptul de a atege si de a fi ales in organele de conducere 

In conformitate cu Legea Societatilor si Actul Constitutiv, adunarea generala a actionarilor numeste si revocd membrii 
Consiliului de Administratie. 

Conform legislatiei privind pietele de capital, membrii Consiliului de Administratie pot fi alesi prin vot simplu (in 
masura in care exercitiul respectivului drept nu este suspendat, aplicdndu-se cerintele de cvorum si majoritate 
prevazute de Legea Societatilor si/sau de Actul Constitutiv) sau vot cumulativ. in cazul votului cumulativ, un actionar 
sau un grup de acfionari care actioneazA concertat si care defin in mod direct sau indirect o participafie de cel putin 
10% a unei societ&ti sau din drepturile de vot poate solicita ca alegerile sa se bazeze pe aceasta metoda. Pe baza votului 
cumulativ, fiecare actionar are dreptul sa atribuie voturile sale in totalitate uneia sau mai multor persoane nominalizate 
pentru a fi alese in Consiliul de Administratie. 

vi Dreptul de retragere in anumite cazuri $i condifii prevdzute de lege 

Conform legii, actionarii care nu au votat in favoarea unei anumite actiuni corporative propuse spre adoptare in cadrul 
adunarii generale a actionarilor, au dreptul de a se retrage din structura actionariatului Emitentului si de a solicita 
cumpararea actiunilor lor de catre Emitent. Acest drept poate fi exercitat doar daca actiunile corporative mentionate 
mai sus se refera la: 

a) schimbarea obiectului principal de activitate al Emitentului, asa cum este prevazut in Actul Constitutiv; 

b) = mutarea sediului social al Emitentului in alta tara; 

¢) schimbarea formei juridice a Emitentului, sau 

d)}  fuziunea sau divizarea Emitentului. 

Dreptul de retragere se aplica si in cazut in care, urmare a unei oferte publice de cumparare/ preluare derulata de catre 
un actionar al Emitentului, acesta ajunge sA detind o anumita participatie in cadrul Emitentului. In acest caz, ceilalti 
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actionari au dreptul de a solicita respectivului ofertant de a le achizitiona actiunile in Emitent, in anumite conditii (a 
se vedea punctul xiii de mai jos). 

vil Dreptul de a participa ta distribuirea activelor in caz de lichidare 

Dupé incheierea lichidarii, lichidatorii pregatesc o situatie financiara finala, indicdnd ce se datoreaza fiecdrei actiuni 
din distributia activelor Emitentului. Sumele datorate actionarilor care nu sunt incasate in doua luni de la publicarea 
situatiei financiare vor fi depuse la o banca in numele actionarului. Lichidatorii nu ar trebui s4 pliteasc& actionarilor 
nicio sumé in contul p&rtilor care ar fi datorate acestora din lichidare, inainte de plata creditorilor Emitentului. 

viii. Dreptul de a contesta hotdrdrile adundrii generale 

Conform Legii Societatilor, un actionar care nu a participat la o adunare generala a actionarilor sau care a votat 
impotriva unei anumite hotdrari a actionarilor si a cerut ca votul sdu sa fie mentionat in mod expres in procesul-verbal 
al respectivei adundri generale a actionarilor Emitentului, are dreptul de a contesta hotardrea respectiva in termen de 
15 zile de la publicarea acesteia in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a IV-a, daca hot3rarea respectiva a fost luata 
cu incalearea prevederilor Actului Constitutiv sau a reglementarilor legale in vigoare. Cererile privind constatarea 
nulitatii absolute a unei hotarari a adundrii generale a actionarilor pot fi depuse in instanta in orice moment, fara nicio 

limitd de timp. 

ix. Dreptul la mecanisme sigure de inregistrare si confirmare a proprietafii asupra acfiunifor emise de Emitent 

  

     
    

    

   

Registrul actionarilor Emitentului este tinut de o societate independentaé — Depozitaru ral es At Ssautorizata gi 

supravegheata de ASF, pentru a asigura transparenta operatiunilor cu acfiuni si protec actignanier sia ithurilor de 

participare detinute de acestia. = é \ 

x. Alte drepturi ale acfionarilor 3 AED é| 

Legea Societatilor, Legea 24/2017 si Regulamentul 5/2018 prevad, pentru anu ie categorii de actionari, si 

   
urm&toarele drepturi, a caror respectare este atent urmarité de Emitent: er ee 

a) dreptul actionarului/actionarilor, detinand separat sau impreuna cel putin 5% din capitalul social al Emitentului, 
de a solicita auditorilor interni si investigheze reclamatiile privind Emitentul; 

b)  dreptul actionarului/actionarilor, detinand separat sau impreund cel putin 5% din capitalul social al Emitentului, 
de a solicita convocarea unei adundri generale a actionarilor, de a propune puncte noi pe ordinea de zi a adundrii 
si de a propune proiecte de hotdrari pentru punctele de pe ordinea de zi a adunarii generale a actionarilor; in cazul 
in care aceasta cerere nu este respectata, actionarii in cauzd au dreptul suplimentar de a solicita instantei sa 

convoace imediat o adunare generala; 

c)  dreptul actionarului/actionarilor, detinand separat sau impreund cel putin 5% din capitatul social al Emitentului, 
de a solicita instantei s4 numeascd unul sau mai multi experti pentru a investiga anumite operatiuni din gestiunea 
Emitentului si pentru pregatirea unui raport in acest caz; 

dad) dreptul acticnarului/acfionarilor care detin in mod direct sau indirect cel putin 10% din capitalul social al 
Emitentului sau din drepturile de vot de a solicita alegerea membrilor Consiliului de Administratie printr-un vot 

cumulat; 

e) adunarea generala a actionarilor poate decide introducerea actiunii in raspundere impotriva fondatoriler, 

administratorilor, directorilor, respectiv a membrilor Consiliului de Administratie precum si a cenzorilor sau 
auditorilor financiari, pentru daune cauzate societafii de acestia, prin incdlcarea indateririlor lor fata de Emitent. 
Daca adunarea generala nu decide introducerea actiunii in raspundere gi nici nu di curs propunerii unuia sau mai 
multor actionari de a initia o asemenea actiune, actionarii reprezentand, individual sau impreuna, cel putin 5% 
din capitalul social au dreptul de a introduce o actiune pentru daune, in nume propriu, dar in contul Emitentului, 
impotriva oricdrei persoane mentionate mai sus. 

xi. Obligafia de a raporta o participafie importantd 

Conform Legii 24/2017, daca un acfionar dobandeste sau vinde acfiuni ale Emitentului intr-un procent care atinge, 
depaseste sau scade sub 5%, 10%, 15%, 20%, 25%, 33%, 50% sau 75% din totalul drepturilor de vot in Emitent, 

precum gi din totalul drepturilor de vet atasat tuturor actiunilor din aceeagi clasd (dupa caz), actionarul respectiv trebuie 
s4 notifice imediat Emitentului procentul din drepturile de vot pe care le detine in urma achizitiei sau vanzarii in cauza. 
Drepturile de vot sunt calculate pe baza numarului total de drepturi de vot al actiunilor, chiar daca exercitarea acestor 
drepturi este suspendata. 

fn vederea calcularii pragurilor sus-mentionate, Emitentul va face public numéarul total al actiunilor emise si al 
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drepturilor de vot asociate acestora la sfarsitul fiec4rei luni calendaristice, daca in cursul acesteia a avut loc o majorare 
sau 0 micsorare a capitalului social sau a numarului drepturilor de vot (dupa caz, pe fiecare clasa de actiuni, inclusiv 
in cazul conversiei unor actiuni dintr-o clasa in cealalta). 

xh Obligatia de a derula o oferta de preluare obligatorie 

Legea 24/2017 prevede obligafia oricarei persoane care, ca urmare a achizitiilor sale sau a achizitiilor persoanelor cu 
care actioneazd in mod concertat, detine mai mult de 33% din drepturile de vot ale unui emitent, de a lansa o oferta 

publica adresaté tuturor detinatorilor de valori mobiliare. Aceasta oferta de preluare obligatorie trebuie s4 aib& ca 
obiectiv obfinerea tuturor participatiilor si s4 fie realizat4 la un pref echitabil cat mai curdnd posibil, dar nu mai tarziu 
de doua luni de la atingerea pragului de 33%. 

Nu exist4 obligatia de a lansa o oferta de preluare obligatorie pentru actionarii care detin deja participatii de peste 33% 
din drepturile de vot inainte de intrarea in vigoare a Legii 24/2017 si in conformitate cu prevederile legale in vigoare 
la data la care a fost atins un astfel de prag. 

Dispozitiile privind oferta de preluare obligatorie nu se aplica in cazul in care participatia de 33% a drepturilor de vot 
asupra Emitentului a fost achizitionata ca urmare a unei tranzactii exceptate. Tranzactie exceptata inseamna obtinerea 
unei astfel de pozitii: 

a) intr-un proces de privatizare; 

b) prin achizitionarea de actiuni de la Ministeru] Finanfelor Publice sau de la alte entitati cu drept legal in procedura 
de executare a creantelor bugetare; 

c) caurmare a transferului de actiuni efectuate intre o societate-mama gi filialele sale sau intre filialele aceleiasi 
societati-mama; 

d) in urma unei oferte de preluare voluntara adresaté tuturor detinatorilor acestor valori mobiliare si in ceea ce 

priveste toate aceste titluri detinute. 

Pana la lansarea unei oferte de preluare obligatorii, drepturile de vot aferente valorilor mobiliare care depasesc pragul 
de 33% sunt suspendate $i acel acfionar (si orice persoana cu care acesta actioneaza in mod concertat) nu mai poate 
dobandi prin alte mijloace actiuni ale aceluiasi emitent. 

in cazul in care detinerea de actiuni reprezentand mai mult de 33% din drepturile de vot in cadrul Emitentului este 
atins4 neintentionat, definatorul acestor actiuni poate fie s4 efectueze o oferta publica de preluare, fie sA renunte la 
numarul de actiuni care au declangat aceasta obligatie. Se presupune ca achizitia de acfiuni reprezentaénd mai mult de 
33% din drepturile de vot in cadrul Emitentului este neintentionata daca este rezultatul unei operatiuni precum: 

a) reducerea capitalului social de catre Emitentul care rascumpara propriile actj ‘@fularea acestora; 

     

    

  

b) exercitarea dreptului de preferinta, subscriere sau conversie a drepturilor uite initial, précum si a conversiei 7 
actiunilor preferentiale in actiuni ordinare; I é 

- rea 

c) fuziune / divizare sau succesiune. g A oy 
_ . = . : Moy te = 

Mii. Dispozifii privind retragerea actionarilor 2, é 

in conformitate cu Legea 24/2017, un actionar care a derulat o oferta publiva ie: ,eutn pirare, adresat4 tuturor 
actionarilor si pentru toate detinerile acestora, are dreptul de a solicita actionarilor care nu au subscris in cadrul ofertei 
sa-i vanda respectivele actiuni, la un pret echitabil, in situatia in care acesta se afla in una din urmatoarele situatii: 

a) define actiuni reprezentand cel putin 95% din numarul total de actiuni din capitalul social care confera drepturi 
de vot si cel putin 95% din drepturile de vot care pot fi efectiv exercitate; 

b) a achizitionat, in cadrul ofertei publice de cumparare adresata tuturor actionarilor si pentru toate detinerile 
acestora actiuni reprezentand cel putin 90% din numarul total de actiuni din capitalul social care confera dreptul 
de vot si cel putin 90% din drepturile de vot vizate in cadrul ofertei. 

Ofertantul poate sa isi exercite acest drept in termen de trei (3) luni de la data incheierii ofertei publice. in plus, in 
cazul in care un actionar derujeaza o oferta publica de cump§rare, actionarul minoritar are dreptul sa ceara ca un 
ofertant care se incadreaza intr-una dintre situatiile mentionate mai sus s4-i cumpere actiunile sale la un pret echitabil, 
calculat in conformitate cu prevederile legale. Acest drept trebuie, de asemenea, exercitat in termen de trei (3) luni de 

la data incheierii ofertei publice. 

Dreptul de retragere este recunoscut si actionarilor care nu sunt de acord cu hotdrarea adoptata de cAtre adunarea 

generala extraordinara a actionarilor Emitentului de retragere de la tranzac{ionare, in cazul in care sunt indeplinite 
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conditiile din reglementarile emise de ASF. Pretul platit actionarilor care se retrag nu poate fi mai mic decat valoarea 
de piajé a actiunilor lor stabilité in conformitate cu standardele internationale de evaluare de cdtre un evaluator 
autorizat independent inregistrat la ASF. 

4. RESTRICTII DE VANZARE 

Distribuirea acestui document si oferirea Actiunilor Noi in anumite jurisdictii pot 
consecinta, persoanele care intra in posesia acestui document ar trebui 5a se info 

   

    o incaleare a legii valorilor mobiliare a oricdrei astfel de jurisdic. 

4.1. Nu va fi facutd o oferta publicd in afara Romaniei 

Nu a fost intreprinsa si nu se va intreprinde nicio actiune intr-o alta jurisdictie (a desat. Re divia) care ar putea 
permite o oferta cdtre public a Actiunilor Noi, sau posesia ori distribuirea acestui docum oricdrui alt material 
de oferta in orice tara sau jurisdictie in care este solicitatd orice actiune in acest scop sau in care o astfel de acfiune ar 
putea fi restrictionata prin lege. Prin urmare, Actiunile Noi nu vor putea fi oferite sau vandute, direct sau indirect, si 
nici acest document, nici orice material de ofertA sau material publicitar in legatura cu Actiunile Noi nu poate fi 
distribuit sau publicat in sau din orice alta tard sau jurisdictie, cu exceptia unor circumstante care vor fi in concordanta 
cu regulile si reglementarile aplicabile intr-o astfel de tara sau jurisdictie. Persoanele care intra in posesia acestui 
document ar trebui sa se informeze cu privire la gi s respecte orice restrictii legate de distribuirea acestui document 
si oferirea Actiunilor Noi continute de acest document. Orice nerespectare a acestor restrictii poate constitui o incalcare 
a legii valorilor mobiliare a oricdrei astfel de jurisdicfii. Acest document nu reprezinta o oferta pentru achizifionarea 
oric&ror Actiuni Noi care sunt oferite oricdrei persoane in orice jurisdiclie unde este ilegal s4 se aoe o astfel de oferta 
sau solicitare in respectiva jurisdictie. 

Acest Prospect va putea fi distribuit cdtre public si Actiunile Noi vor putea fi oferite spre vanzare sau cumparare doar 
in Romania in conformitate cu Legea 24/2017, Regulamentul 5/2018 si Regulamentul privind Prospectul. 

4.2. Spajiul Economic Eurepean 

Prin raportare la fiecare Stat Membru al Spatiului Economic European (,,SEE”), nicio Actiune Noua nu a fost sau nu 
va fi oferita, in conformitate cu Oferta, publicului din respectivul stat membru inainte de publicarea unui prospect in 
legatura cu Actiunile Noi, aprobat de autoritatea competenta din acel stat membru sau, daca este cazul, aprobat in alt 
Stat Membru gi notificat autoritatii competente din respectivul stat membru, in conformitate cu Regulamentul privind 

Prospectul. 

in scopul acestei prevederi, expresia ,,ofertd publica” in legatura cu orice Actiuni Noi din orice stat membru inseamna 
comunicarea, in orice forma gi prin orice mijloace, a unor informafii suficiente cu privire la termenii ofertei si la orice 
Actiuni Noi ce urmeaza a fi oferite, astfel incdt s4 permita unui investitor s decidd si cumpere orice Actiuni Noi, 
astfel cum aceast& expresie poate varia in respectivul stat membru datoriti oricdrei masuri de punere in aplicare a 
Regulamentului privind Prospectul in acel stat membru. 

in cazul in care orice Actiuni Noi sunt oferite unui intermediar financiar, astfel cum este acest termen utilizat in 
Regulamentul privind Prospectul, se va considera ca acest intermediar financiat a declarat, a recunoscut si a acceptat 
c& Actiunile Noi achizitionate de acesta in cadrul Ofertei nu au fost dobandite in mod nediscrefionar pe seama gi ci 
nici nu au fost dobandite cu scopul de a fi oferite sau revandute unor persoane care nu sunt indreptatite in acest scop. 
Emitentul si Intermediarul gi alte persoane se vor baza pe veridicitatea si exactitatea declaratiilor, a confirmarilor gi a 

acordului de mai sus. 

4.3. Nota adresaté investitorilor straini 

Din cauza urmétoarelor restrictii, investitorii potentiali sunt sfatuiti s4 consulte un consilier juridic inainte de a face 
orice revanzare, gaj sau transfer de Actiuni Noi. 

Actiunile Noi nu au fost si nu vor fi inregistrate in conformitate cu Legea privind Valorile Mobiliare sau cu legile 
privind valorile mobiliare ale oricdrui stat din Statele Unite, iar astfel de valori mobiliare pot fi oferite sau vandute 
numai in afara Statelor Unite in tranzactii offshore in conformitate cu Regulamentul $ din Legea privind Valorile 
Mobiliare. Noile actiuni pot fi transferate numai (i) in afara Statelor Unite in conformitate cu regula 903 sau 904 din 
Regulamentul S sau (ii) in temeiul unei scutiri de inregistrare disponibile in temeiul Legii privind Valorile Mobiliare. 

Se va considera ca fiecare persoana care subscrie Actiuni Noi declara si garanteazA Emitentului ca poate subscrie in 
mod legal Actiunile Noi si, in special, ca ea si persoana, daca exista, in contul sau in beneficiul creia achizitioneaza 
astfel de drepturi sau subscrie astfel de Actiuni Noi (i) dacd nu a convenit cu Emitentul (in baza unui angajament pus 
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la dispozitie de Emitent la cerere), subscric pentru Actiunile Noi inte-o tranzactic offshore care Tadeplineste cerintele 

Regulamentului S si (if) este constientd de faptul ca Actiunile Noi nu au fost si nu ver fi ingegistrate in conformitate 
cu Legea privind Valorile Mobiliare si ca aceste Actiuni Noi sunt oferite $i vandute nypgteNPSaneb Unite in temeiul 
Regulamentului S. Se considera cA fiecare investitor care subscrie Actiuni Noi recungfgte yi este de aot cA Emitentul, 
consillerii sai financiari si alti consilieri, afiliatii lor respectivi gi ulte persoane sc At bazy PO ude aruh si acuratcyea 
declaratici $i garantici de mai sus. a z 

rr oe 

Actiunile Noi nu au fost si nigi nut vor (1 inregistrale in conformitate cu legile privit Bey AMirilc nbilians in Australia. 
Canada sau Japonia. Cu anumite exceptit. Actiunile Noi nu pot fi oferite sau vdndutin orice jurisdit(e sau clitre sau 
pe scama sau in beneliciul oricdrei persoane rezidente sau avand cetatenia Australici, Osa sau-diponici. Actiunile 
Noi nu au fost recomandate de citre nicio comisiv federal sau stalala din Statele Unite ale Americii sau o alla 
auloritate de reglementare. In plus. aatoritatile sus-mentionate nu au confirmat corectitudinea sau caracteral conform 
al acestui Prospect. Orice dectaratie in sens contrar reprezinté o infractiune in Statele Unite ale Americii. 

    

       
   
    

  

Distribuirea acestui Prospect i oferta gi vdnzarea de Actiuni Noi in anumite jurisdictié poate fi restrictionatd de lege. 

Nicio actiune nu a fost si nu va fl intreprinsa de cdtre Emitent sau de care Intermediar pentru a permite o oferta publica 
a Actiunilor Noi in conlonmitate cu legile privind valorite mobiliare din alte jurisdictii, Cu exceptia Romianici. nicio 
actiune nua fost simu va fi intreprinsé pentru a permite detinerea sau distribuirea acestui Prospect (sau a oricdrui alt 

material de oferta sau comunical cu caracter publicilar cu privire la Actiunile Noi) in orice jurisdictie unde este 
necesara intreprinderca unel acliuni in acest sens sau unde este restrictionata de leac o asemenea actiune. Prin urmare, 
nici acest Prospect si niciun comunicat cu caracter publicitar si niciun alt material de oferta nu poate fi distribuit sau 
publicat in orice jurisdictic decat in circumstante care ar duce la conformarea cu orice legi sau regulamente apticabile. 
Persoanele in posesia carora intra acest Prospect rebuie si se informeze cu privire la gi $4 respecte aceste restrictii. 
Orive nerespectare a acestor restrietii poate avea drept rezultat incdlearea leilor apticabile in aceste jurisdictii. 

Noti adresata investitorilor din Regatul Unit 

Acest Prospect st orice all material referitor la Actiunile Not deserise in prezentul document sunt distribuite in Regatul 
Unit numai catre si sunt destinate numa: persoanetor care sunt investitor calificati (.investiteri caliticati”) in sensul 
articolului 2¢e) din Regulamentul privind Prospectul care, de asemenca: (i) au experientd profesionala in chestiuni 
legate de investifii care intra sub incidenta articotului 19 alineatul (5) din Financial Services and Markels Act 2000 

(Financial Promotion) Order 2005. cu moditicarile ulterioare (.Ordinul"): sau Gi) care intra sub incidenfa articolului 

49 afineatul (2) literele (a)-(d} din Ordin: sau (ii) cdrora te poate fi conmnicat in mod legal in ait mod (toate aceste 
persoane find denumite impreund .persoane relevante”). Actiunile Noi sunt disponibile in Regatul Unit numai pentru. 
si orice invitafie. oferta sau acord de cumparare sau de achizitionare in alt mod a Actiuniler Noi va fi incheiat numai 

cu persoanele relevante, Acest Prospeet sf continulul séu sunt contidentiale gi nu trebuie distribuite, publicate sau 
reproduse (integral sau partial) sau divulgate de ciitre destinatari cAtre orice alt persoand din Regatul Unit. Orice 
persoana din Regatul Unit care nu este o persoand relewanta nu ar trebui sé actioneze sau sa se bazeze pe acest Prospect 

sau pe orieare parte din continutul lui. 

Nota adresati investitorilor din Emiratele Arabe Unite 

Oterla nua fost aprobat& sau Hcentiata de Banea Centrala a Emiratelor Arabe Unite (UAE) Autoritatea pentru 

Valori Mobiliare 3 Marfurt din UAL gi/sau orice alta autorilate relevant de acordare a licentelor in UAE. inclusiv 

orice autoritate emilenta constituilé in conformitate cu legile gi reglementarile oricdrcia dintre zonele libere stabilite 
si care funetioneasa pe teritoriu! UAE. in special Autoritatea pentru Servicii Finaneiare Dubai (.FSA%). o auloritate 

de reglementare a Centrului Pinanciar Internajional Dubai DIFC"), Olerta nu constituie © oferta publicd de unitati 

in UAB. DIFC si / sau orice alta zona liberd in conformitate cu Legea societitilar comercialy, Legea federala or, 8 din 

1984 (astfel cum a fost modilicata) sau Regulile pieyclor DFSA, in consecinta sau in all mod, Actiunile Not nu pot fi 
olerite publicului din UAE si/sau din oricare dintre zoncle there. 

Actiunile Noi pot {i oferite si emise sumai unui numar limitat de investitori din AL sau din oricare dintre zonele sale 

libere care se calificd drept investitori sofisticati in conlormitate cu legile si reglementirile relevante ale UAE sau ale 

zonelor libere in cauca, Enitental garanteaza ca Actiunile Noi nu vor fi oferite. vdndute. transferate sau livrate 
publicului in UAE sau in oricare dintre zonele sale libere. 

Niciunul dintre Emitent sau [ntermediar nu este un broker licentiat, dealer. consilier de investitit sau financtar consilicr 

in temeial legislatiel din UAE si/sau din zonete libere stabilite gi care opereava in UAE. in special, DFS.\ 0 auloritate 
de reglementare a DIFC si niciunul dintre Emitent sau Intermediar nu furnizeaza in UAL! si/sau in oricare dintre zonele 

libere care opereaza in UAE, orice servicii de brokeraj. consultant in investitii sau consultant financiard. 
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5. TERMENIIS! CONDITHLE OFERTEI 

Sa. Coutitiife Ofertei 

Oferta este iniviaté si derulata cu respectarea conditiilor, specificatiilor si verintelor: 

-  Vlothedrii Adundrit Generale Pxtraardinare a Actionarilor Emitentului din data de 26 aprilie 2022, publicata in 
Monitorul Ofigial al Romaniei, Partea a [V-a. nr. or, 2049 din 16.05.2022: 

Romanici. Partea a [V-a. nr. 2062 din 16.05, 2022: 

-  Deeizia Consiliului de Administratic al fimitentulu: din data de 9 iunie 2022: 

-  Legtinr. 24/2017 privind emttentii de instrumente financiare si operatiuni de piaqa. republ 

- — Legti sovietitilor nr. 31/1990 republicata. cu modificarife si completarily ulterioare 

> Regulamentului ASF ne, 5/2018 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de phy. c ifigarile 
si completirite ulterioare 

- Regulamentutui (UE) 2017/1129 privind prospectul care trebuie publicat in cazul uneé oferte publice de valori 
mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare la tranzactionare pe o piaté reelementata completat de Regulamentul 

delegat (UE} 2019/979 si Regulamentul delegat (UE) 2019/980 privind normele de claborare a rezumatulut si 
continutulu: Prospectulud. cu modiliearile si completirile ullerioare 

    
Durata de valabilitate a ofertel, inclusiv orice modificare posibila 

Perioada de Oferti (perioada de exercitare a drepturilor de preferinta) este de o (1) lund (30 de vile calendaristice), 

respecliv intre: lds 06.2028 3 26.07 2022 : subscrierea in cadrul Ofertei se va realiza in intervalul 
9:30 -17,00 ole fieedrei Zile Lucrdtoare, cu exceptia ultimei Zile Lucrdtoare cand programul de subseriere se incheie 
la ova 12:00 — pentru investitorii care detin Drepturi de Preferinta in Sectiunea | a Depozitarului Central. respectiv. la 
ora 13:00 pentru ceilalti investitori. In cadrul clapei de exercitare a Drepturilor de Preterinta vor putea subserie numai 
Detindtorii de Drepturi de Preferinta. 

5.2, Proceduri de sabscriere 

Prin subserierea Actiunitor Nei, fiecare Detindtor de Drepturi de Preferintd confirma ca a citit acest Prospect, 

cia acceptat in mod neconditionat termenii si conditiile previzute in acest Prospect si ci a efectuat subscricrea 
pentru Actiunile Noi in conformitate cu termenii inelugi in acest Prospect si garanteazi fata de Emitent si 

latermediar cai este un investitor care poate subscrie in mod tegal Actiunile Noi (fard a fi supus niciunor 
restric{ii sau limitari) in jurisdictia sa de resedinfai. Nicio subseriere efectuataé cu incalearea prezentului 

Prospect sau a legislafiei aplicabile nu va fi considerata valabila si va fi anulata. 

  

  

   

Subserierea in cadrul Ofertei se realizeaza asucl: 

® = Investitorii care detin Drepturi de Preferintd care sunt inregistrate in momentul clectudrii subscricrit in Sectiunea 

ta Depozitarului Central pot subserie numai prin intermediul Intermediarului. fa sediile sale, o lista a acestora 
tind inclus’ ca Anexa A — Reteaua de distribujic. precum si prin e-mail. semnat cu semmatura electronica 
calificatd in conformitate cu prevederile Regulamentului (UE) pr, 910/2014 privind ideatificarea clectronica 3i 
serviciile de incredere pentre wanzactiile electronice pe piata interna: Detinitorii de Drepturi de Preferinti care 
au transmis prin posta electronica formularul de subsericre vor fi notificati cu privire la receptionarea e-mail-ului 
in fermen de o 7i lucritoare de la primirea acestuia, respectiv in termen de doua zile lucratoare cu privire ka 
validarea subserierii lor de cdtve Intermediar. Intermediarul va confirma. printr-un email de contirmare. primirea 
Formutarului de Subscriere semuat electronic 9f Wimis pria e-mail. 

® — Investiturii care detin Drepturi de Preferiny’ care sunt inregistrate in momentul cfectuarii subserierii in Sectiunea 
a [l-a $i sectlunea a IE-a Depozitarului Central vor putea subscrie prin intermediul Intermediarului. sau al 
Participantului care administreaza conturile de instrumente fimanciare in care sunt evidentiate Dreptuarile de 
Preferinta exercitate. Realizarea acestor subscrieri se va face cu respectarea prevederilor prezentului Prospect. gi 
cu reglementarile interne ale fiecdrui Participant aplicabile preludrii, validarii si transmiterii a ordinelor akerente 
subserieriler primite. precum gi cu cele reteritoure fa gestionarea decontarii in sistemul Depozitarului Central al 
instructiunilor de subseriere. De asemenca. plata actiunilor subserise se face in conformitate cu reglementirile 
Depozitarului Central $i procedurile intermediarului prin care investitorul subserie. 

Nicio plasare de ordine de subsericre/cumpdarare cdtre alti participanti decat Intermediarul si/ sau citre Participant in 
eazul subscrierilor realizate de detindtorii de Drepturi de Preferinyd inregistrate in Sectiunile U1 $i HE nu va ti luata th 

vonsiderare. iar Emitentul gi intermediarul nu vor avea niciun fel de rispundere in legalurd cu acestea. 

182



a} Subscrierea de Actiuni Noi de c&tre detinadtorii de Drepturi de PreferintS care au un contract vaiabil 
de prest&ri de servicii de investitii financiare incheiat cu un Participant, inclusiv cu Intermediarul, si 
care, la momentul efectudrii subscrierii, au Drepturile de Preferintaé inregistrate intr-un cont deschis 

de respectivul Participant in Sectiunea II si Drepturile de Preferin{a inregistrate in Sectiunea III 

Definatorul de Drepturi de Preferinté poate subscrie in mod valabil Actiuni Noi prin exercitarea Drepturilor de 
Preferinta, fara a fi necesar s4 prezinte documentele de identificare mentionate mai jos, cu excepfia cazului in care au 
intervenit schimbari in legatura cu datele sale de identificare de la data ultimei actualizari. 

Subscrierea se realizeaza prin transmiterea unei instructiuni de subscriere conform prevederilor contractului de prestari 
de servicii de investifii financiare/custodie valabil incheiat cu Participantul/ Intermediarul, prin orice mijloace de 

comunicare prevazute in respectivul contract. in acest caz, nu este obligatorie completarea Fopmularului de Subscriere 
de catre Detinatorii de Drepturi de Preferinta. 

  

    

    

   

  

Gg 

Participantul/ Intermediarul va accepta subscrierile in conformitate cu prezentul Pro; (sect sicu ce interne 
aplicabile primirii, validdrii si transmiterii spre executare a subscrierilor primite, preci si cu cele raferitoare la 

gestiunea decontérii instructiunilor de subscriere. oA = 2] 

Validarea subscrierilor de catre Participant/ Intermediar include si verificarea faptu ca Detinatorul ad Drepturi de 

Preferinta nu a subscris un numar mai mare de Actiuni Noi decat este indreptatit pot ‘inaymarulyide Drepturi de 
Preferinté detinute. Dupa verificarea fiecdrei subscrieri, Intermediaru] sau Participantul, caz, va inregistra 

respectiva subscriere in sistemul Depozitarului Central. Instructiunile de subscriere sunt plasate pe baza Drepturilor 
de Preferinjé detinute de detindtorii de Drepturi de Preferin{a, iar fondurile sunt decontate prin mecanismul de 
decontare administrat de Depozitarul Central, in cadrul sesiunilor zilnice de decontare. 

Pe durata Perioadei de Oferta, Participantul/ Intermediarul care preia subscrierea va primi instructiunile de subscriere 
si va procesa, valida si inregistra, in cel mai scurt timp posibil, toate subscrierile receptionate in mod valabil. 

Subscrierile pentru Actiunile Noi nu vor fi validate daca procedurile de subscriere previzute in prezentul Prospect nu 
au fost indeplinite. Subscrierile pentru Actiunile Noi care nu au fost validate vor fi anulate, iar detinatorii de Drepturi 
de Preferin{a vor fi informafi in consecinta, in conditiile incluse in contractul de prestari servicii de investitii/custodie 

incheiat cu Participantul/Intermediarul. Responsabilitatea existentei fondurilor necesare decontarii instructiunilor de 
subscriere revine in totalitate Participantului/Intermediarului, prin intermediul cdruia s-au realizat subscrierile in 

cadrul Ofertei. Actiunile Noi subscrise vor trebui platite conform procedurilor comunicate de Participant/Intermediar. 
Subscrierile Actiunilor Noi in Perioada de Subscriere pentru Actiuni se vor realiza cu respectarea reglementarilor si 
procedurilor Depozitarului Central, precum gi cu respectarea procedurilor interne ale Participantului/Intermediarului, 
prin intermediul caruia se realizeaz4 subscrierea de Actiuni Noi. 

Participantii trebuie sa informeze detinatorii de Drepturi de Preferint4 cu privire la conditiile de implementare a Ofertei 
gi sunt exclusiv responsabili pentru implementarea Ofertei 5i respectarea acestui Prospect si a reglementarilor ASF, 
inclusiv, dar fara a se limita la, realizarea decontarii instructiunilor de subscriere, validarea si inregistrarea in sistemul 
Depozitarului Central. 

b) Subscrierea de Actiuni Noi de catre detinatorii de Drepturi de Preferinta care, la momentul efectudrii 

subscrierii, au Drepturile de Preferintd inregistrate in Sectiunea | 

Subscrierea se realizeazé exclusiv prin Intermediar, la locatiile mentionate in Anexa A ,,Reteaua de distributie, precum 

si prin e-mail, semnat cu semndtura electronica calificaté in conformitate cu prevederile Regulamentului (UE) nr. 
910/2014 privind identificarea electronica $i serviciile de incredere pentru tranzactiile electronice pe piafa interna, pe 

intreaga durata a Perioadei de Oferta in fiecare Zi Lucratoare intre orele 9:00 a.m. si 5:00 p.m. ora Roméniei, $i 
respectiv intre orele 9:00 a.m. si 12:00 p.m., ora Roméniei in ultima Zi Lucratoare din Perioada de Oferta, 

Intermediarul va valida subscrierile cu conditia ca detindtorul de Drepturi de Preferinté care subscrie Actiuni Noi sa 
respecte toate cerintele de mai jos: 

* 84 defind Drepturile de Preferinta inregistrate in Sectiunea I; 

®  s& depunitrimita Formularul de Subscriere semnat in doud exemplare originale (sau transmise prin e-mail 

conform procedurilor din acest Prospect) pentru numarul de Actiuni Noi pe care doregte sa le subscrie in limita 

numérului maxim de Actiuni Noi pe care are dreptul s4 le subscrie pe baza Drepturilor de Preferin{a pe care le 
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detine. Formularul de Subscriere va fi disponibil pe website-u! Intermediarului (www.brk.ro) $i pe website-ul 

Emitentului (www.one.ro); 

¢ $4 depun&/transmit4 documentul care confirma plata Actiunilor Noi subscrise (a se intelege inclusiv transmiterea 

prin e-mail conform procedurilor din acest Prospect}, in conformitate cu conditiile prezentate in acest Prospect; 

    

  

   

® = s{ depund/transmité impreund cu Formularul de Subscriere documentele necesar 

inclusiv transmiterea prin e-mail conform procedurilor din acest Prospect), mentio! 

: a se infelege 

in sectiunea ,Documentele 

  

de Subscriere” din aceast4 sectiune a Prospectului. { = 4 ot 
Cc * 

c) Dispozitii comune 3 w 

Indiferent de modul in care a fost realizata subscrierea, o subscriere pentru Actiunil Koi de catre un’ Petinator de 

Drepturi de Preferin{4 inseamna ca investitorul subscriitor este de acord s& achizitioneze Attiumilp Noi etul Maxim 
de Subscriere. Fiecare investitor trebuie si se conformeze controalelor corespunzatoare in matert@de sp4lare a banilor 
solicitate de Intermediarul relevant sau de Participantul prin intermediul cdruia a subscris Actiunile Noi. 

Indiferent de modul in care a fost realizat4 subscrierea, la momentul efectudrii subscrierii, fiecare Detinator de Drepturi 
de Preferint4 declar4 si garanteazi Emitentului cé poate subscrie in mod legal Actiunile Noi gi, in special, cA ea si 
persoana, daca exista, in contul sau in beneficiul careia achizitioneaza astfel de drepturi sau subscrie astfel de Actiuni 

Noi (i) daca nua convenit cu Emitentul (in baza unui angajament pus la dispozitie de Emitent la cerere), subscrie 
pentru Actiunile Noi intr-o tranzactie offshore care indeplineste cerintele Regulamentului S si (11) este constientd de 
faptul cA Actiunile Noi nu au fost si nu vor fi inregistrate in conformitate cu Legea privind Valorile Mobiliare gi c& 
aceste Acfiuni Noi sunt oferite si vandute in afara Statelor Unite in temeiul Regulamentului S. Se considera ca fiecare 
investitor care subscrie Actiuni Noi recunoaste si este de acord c& Emitentul, consilierii sai financiari si alti consilieri, 
afiliatii lor respectivi si alte persoane se pot baza pe adev4rul si acuratefea declaratiei i garantiei de mai sus. 

Se va considera c& fiecare Detinator de Drepturi de Preferintd care subscrie pentru Actiunile Noi a confirmat gi a fost 
de acord c4 respectivul investitor nu se poate baza pe informafii sau declaratii, altele decdt cele continute de acest 
Prospect sau orice supliment la prospect, c4, in cazul in care legile oricdrei jurisdictii in afara Romniei sunt aplicabile 
contractului respectivului investitor cu Intermediarul sau cu Participantul prin care s-a facut subscrierea pentru 
Actiunile Noi, respectivul investitor a respectat toate acele \egi si Emitentul sau Intermediarul nu vor incaica nicio 
lege din nicio jurisdictie in afara RomAniei ca urmare a drepturilor si obligatiilor respectivului investitor care rezultd 
din respectivul contract al investitorului, si c& informatiile personale ale respectivului investitor pot fi detinute sau 
utilizate de Intermediar sau de Participantul prin care se face subscrierea sau de Emitent in scopuri legate de Oferta, 
care pot include furnizarea datelor sale cdtre terfe parti pentru a efectua verificari ale referinjelor privind creditele 
anterioare, verificdri in materie de spalare a banilor $i pentru depunerea unor declaratii fiscale, precum $i pentru 
pastrarea unei evidente a subscrierilor in baza Ofertei pentru o perioada de timp rezonabila. 

Se va considera c& Dejinatorii de Drepturi de Preferint4 au investit exclusiv pe baza Prospectului, impreuna cu orice 
suplimente ale acestuia si a respectivei lor subscrieri pentru Actiunile Noi. 

Subscrierile de Actiuni Noi de cdtre Detinatorii de Drepturi de Preferint4 nu vor fi validate daca: 

® — suma transferata in Conturile Colectoare este mai mica decat Prejul Maxim de Subseriere inmultit cu numarul 
de Actiuni Noi subscrise de respectivul investitor; sau 

*  procedurile de subscriere nu au fost respectate. 

Validarea subscrierilor efectuate de actionari cu detineri in Sectiunea | a Depozitarului Central prin intermediul 
Intermediarului se va face dupa verificarea documentelor depuse sau prezentate de Definatorul de Drepturi de 
Preferinta si dupa verificarea existentei Drepturiior de Preferinta si a incasarii contravalorii Actiunilor Noi subscrise 
in contul Emitentului. Registrul actionarilor cu detineri in Sectiunea | a Depozitaruui Central, precum si numarul 
drepturilor de preferint4 alocate acestora va fi comunicata Intermediarului de catre Emitent. 

Validarea subscrierilor efectuate de cdtre actionari cu detineri in Sectiunea a Il-a gi a IIl-a a Depozitarului Central va 
fi realizaté de Intermediar/ Participanti numai dup verificarea detinerilor Drepturilor de Preferinté de catre fiecare 
Defindtorul de Drepturi de Preferint&. Instructiunile de subscriere se introduc de Detinatorii Drepturilor de Preferint& 
in baza Drepturilor de Preferin{a detinute de investitori, iar fondurile banesti sunt decontate prin mecanismul de 
decontare administrat de Depozitarul Central in cadrul sesiunii zilnice de decontare. Responsabilitatea validarii gi 
decontarii subscrierifor revine Intermediarului, respectiv celorlalti Participanti prin intermediul cdrora investitorti vor 
tealiza subscrieri. O subscriere pentru achizitionarea Actiunilor Noi nu poate fi acoperit4 printr-o combinatie de sume 

184



disponibile in contul{urile) de client si de ordine de plata direct intr-um cont bancar pentru sumele ramase. Numerarul 
existent in contul de client deschis la Intermediar sau Participant care este destinat platii Actiunilor Noi nu poate fi 
utilizat de Detindtorul de Drepturi de PreferintA pentru alte tranzactii. 

Subscrierile efectuate de Detinatorii de Drepturi de Preferinta cu detineri in Sectiunea I a Depozitarului Central vor fi 
validate cu conditia ca, pana la sfirsitul zilei de 2¢ iulie 2022, subscrierea sA fie insotité de documentele de 
subscriere (dac& este cazul) si de dovada platii Pretului Maxim de Subscriere inmultit cu numarul de Actiuni Noi 

subscrise ( ,,.Dovada Platii”), reprezentand transfer bancar in Contul Colector, deschis in RON, avand IBAN 

ROOSBTRLRONDISB000720001, deschis la Banca Transilvania, beneficiar One United Properties S.A.. (singura 
BDovada a Plajii acceptata in cazul Detinatorilor de Drepturi de Preferint& care detin actiu Brditimtului in Sectiunea 
1a Depozitarului Central), cu conditia ca respectivul cont s4 fie creditat cel tarziu la 5:00 EET din data de 2 
iulie 2022, fe AN 

Ordinul de plat& trebuie si cuprinda codul numeric personal / seria pasaportului / codfq de. ‘dentificare al investitorului. 
Numarul contului care trebuie completat in formularul de subscriere trebuie s& marul contuliy din care se 
transfera efectiv suma aferenté subscrierii. Sumele transferate in contul bancar s&u,in contul de_clfent nu vor fi 

purt&toare de dobanda in favoarea respectivului investitor. Reegtenn te 

Combinarea mai multor ordine de platd pentru o singur& subscriere valabild nu este permisa. Pretul pentru Actiunile 
Noi cumparate nu include comisioanele bancare sau alte taxe aplicabile, inctusiv orice comisioane sau taxe aplicabile 
ale institutiilor relevante ale piejei de capital. Investitorii trebuie si aib& in vedere taxele aplicabile transferuritor 
bancare si durata acestora. 

    
   

   

  

     

Subsctierile vor fi luate in considerare numai pentru suma efectiv transferata in Contul Colector relevant sau in contul 
(conturile) de client respective. 

Daca suma transferaté de un Detinator de Drepturi de Preferinjé in Contul Colector relevant sau in contul (conturile) 
de client respective este mai mare decat Pretul Maxim de Subscriere inmultit cu numérul de Actiuni Noi mentionat in 
formularul/ordinul de subscriere, subscrierea va fi validat& numai pentru numarul de Actiuni Noi mentionat in 
respectivul formulat/ordin. 

Daca suma transferata de un Detinadtor de Drepturi de Preferinf4 in Contul Colector relevant sau in contul (conturile) 
de client respective este mai micd decat Pretul Maxim de Subscriere, inmultit cu numarul de Actiuni Noi mentionat 
in formularuVordinui de subscriere, sau daca procedurile de subscriere din prezentul document nu au fost respectate, 
subscrierea va fi invalidata pentru numéarul total de Actiuni Noi subscrise, iar investitorului i se va restitui suma 

transferatd in termen de 5 (cinci) Zile Lucratoare de la inchiderea subscrierii pentru categoria respectiva de investitori. 

in cazul in care un Definator de Drepturi de Preferin{4 a subscris un numar mai mare de Actiuni Noi decat ar putea 
subscrie conform Drepturilor de Preferinjé pe care le detine si a transferat in Contul Colector sau in contul (conturile) 
de client respective o sum mai mare, subscrierea va fi validata doar pentru numérul de Actiuni Noi care ar putea fi 
subserise conform numarului de Drepturi de Preferinta detinute de respectivul Detinator de Drepturi de Preferinta. 

Subscrierile pentru Actiunile Noi care nu sunt validate nu vor fi luate in considerare. Subscrierile pentru Actiunile Noi 
nu vor fi vatidate dacad procedurile de subscriere prevazute in prezentul Prospect nu au fost indeplinite. Subscrierile 
pentru Actiunile Noi care nu au fost validate vor fi anulate, iar investitorii vor fi anuntati cu privire la acest fapt in 
conditiile prevazute in contractul de prestari de servicii de investitii/custodie incheiat cu Participantul, respectiv cu 
Intermediarul. Subscrierile realizate in baza documentelor primite in afara Perioadei de Subscriere sau care nu respect 
condijiile mentionate in prezentul Prospect nu vor fi validate. 

Orice restituiri cAtre investitori se vor efectua fara acordarea de dob4nzi gi vor fi nete de orice comisioane de transfer 
bancar si orice comisioane aplicabile ale institutiilor pietei, in contul bancar precizat de fiecare investitor in formularul 
de subscriere depus in legatura cu achizitionarea Actiunilor Noi, in contractul de servicii de investitii financiare sau 
agreat in alt mod cu [ntermediarul sau cu Participantul prin care s-a facut subscrierea, dup4 caz. Nu se va plati nicio 
dobanda investitorilor cu privire la sumele respective. Dacé un investitor a indicat mai mult de un cont pentru 
restituirea oricdror asemenea sume, intreaga suma poate fi restituita doar in unul dintre conturile indicate de investitor, 
la libera alegere a Intermediarului sau Participantului, dupa caz. 

Pretul Actiunilor Noi nu include comisioanele bancare sau alte taxe aplicabile. Investitorii trebuie sA aiba in vedere 
taxele aplicabile transferurilor bancare si durata acestora. 

5.3. Documentafia de subscriere 

in cazul unui Detin&tor de Drepturi de Preferintd ale cdrui Drepturi de Preferinta, la data efectuarii subscrierii, au fost 
inregistrate intr-un cont al unui Participant, inclusiv al Intermediarului, deschis in Sectiunea I] sau Secfiunea II], acesta 
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poate subscrie in mod valabil prin respectivul Participant’ Intermediar, dacd a incheiat cu acesta din urma un contract 
de prestari de servicii de investitii, fara a avea obligatia de a depune documentatia de identificare prevazuta mai jos, 
cu exceptia cazului in care au intervenit schimbari in leg&tura cu datele sale de identificare de 1a data ultimei 
actualizari. 

in cazul subserierilor efectuate prin Intermediar corespunzdtoare Drepturilor de Preferinta inregistrate in Sectiunea I 
la momentul efectuarii subscrierii, detinatorul de Drepturi de Preferinté va depune sau transmite Intermediarului 
Formularul de Subscriere completat in mod corespunzator de Detinatorul de Drepturi de Preferin{a in doud exemplare 
originale (sau transmise prin e-mail conform procedurilor din acest Prospect), insofit de 0 Dovada a Platii si de 
documentele enumerate mai jos, care vor fi furnizate in limba englezd sau romana. 

Pentru evitarea oricdrui dubiu, Intermediarut este responsabil pentru verificarea documentelor care corespund 
subscrierilor pe care le primeste si nu va fi responsabil pentru verificarea sau validarea subscrieritor de Actiuni Noi 
realizate prin Participanti, pentru acestia din urma raspunderea apartinand Participantului prin intermediul c3ruia a 
fost realizaté subscrierea. 

Formularul de subscriere este disponibil la sediile autorizate ale Intermediarului, o lista a acestora fiind inclusa ca 
Anexa A — Reteaua de distributie, precum si online, pe site-ul Intermediarului la hittps://wiww.brk.ro/. Formularul de 
subscriere va fi transmis in original, completat, semnat olograf de catre investitor, sau prin e-ma 
electronica calificata in conformitate cu prevederile Regulamentului (UE) nr. 910/2! 
electronica si serviciile de tncredere pentru tranzactiile electronice pe piata interna, 

_ documentatia urmatoare: 

cu semnatura 
privind ‘identificarea 

tit, de.Dovada lati si       
    

b - 

A. Perseane fizice Carte/buletin de identitate (in original si copie A 3 | 
rezidente care subscriu oe 
pentru Actiunile Noi in Deeg he 
nume propriu: 

B. Persoane fizice Carte/buletin de identitate (in original si copie) al reprezentantului si carte/buletin 
rezidente care subscriu _de identitate (copie) al persoanei fizice reprezentate; 

pentru Actiunile Noiin — procura in forma autenticd data reprezentantului (in original si copie) 
numele altor persoane 
fizice: 

Cc. Persoane fizice Carte/buletin de identitate (in original si copie) al persoanei fizice rezidente care 
rezidente incapabile subscrie pentru persoana fizicd reprezentata si carte/buletin de identitate (copie) 
(fara discerndmant) sau a persoanei incapabile 

aflate sub curatela: Pasaport (in original si copie) si/sau permis de sedere (in original si copie) al 
persoanei fizice care subscrie pentru persoana incapabild — aplicabil doar in cazul 
cetatenitor straini 

Actul juridic care stabileste curatela sau, dupa caz, documentul care stabileste 
curatela 

D. Persoane fizice Pasaport si dovada domiciliului, in cazul in care nu este mentionat in pasaport, 
nerezidente care sau carte/buletin de identitate emis de un stat membru al SEE (in original si copie) 
subscriu in nume 
propriu: 

E. Persoane fizice Pasaport $i dovada domiciliului, in cazul in care nu este mentionat in pasaport, 
herezidente care sau carte/buletin de identitate al persoanei fizice reprezentate emis de un stat 
subscriu prin membru al SEE (copie) 

ieatiat autoriza{i  Carte/puletin de identitate al reprezentantului autorizat (in original si copie) 
rezidenti: 

Procura in forma autenticd (si, dacA este necesar, apostilata) pentru reprezentant 
(copie) 

F. Persoane juridice Certificat de inregistrare eliberat de Registrul Comertului (copie) 
rezidente care subscriu 

in nume propriu: 
Act constitutiv’statut actualizat (copie conforma cu originalul certificaté pentru 
conformitate cu originalul de c4tre reprezentantul legal al persoanei juridice) 
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Persoane juridice 
nerezidente care 

subseriu in nume 
propriu: 

Persoane juridice 
nerezidente care 
subscriu printr-o 

persoana juridica 
rezidenti 

Certificat constatator eliberat de Registrul Comertului cu cel mult 30 Zile 
Lucratoare inainte de data subscrierii (in original} 

Procura/mandat in original pentru persoana sau persoanele care semneazd 
formularul de subscriere, emis in forma previazuta de actul constitutiv sau dovada 
cA persoana respectivd reprezinta in mod legal perscana juridicd ce subscrie, cu 
drept de reprezentare individual (daca societatea este reprezentata in med colectiv 
de catre doud sau mai multe persoane care sunt toate prezente pentru semnarea 
formularului de subscriere, asemenea dovada va fi prezentaté pentru toate aceste 

    

   

  

Carte/buletin de identitate (in original si copie ‘al a! pertoanti care subscrie i in 
numele persoanei juridice z 

Al Z| 
Pm 

de registrul ccierqului sau 
~ daa exist ebpie) 

Act constitutiv/statut actualizat (copie conforma cu originalul certificaté pentru 
conformitate cu originalul de catre reprezentantul legal al persoanei juridice 
nerezidente) 

Certificat de inregistrare sau act de infiinfare elib: 
de o institufie echivalenta din jurisdictia de infiintai 

Certificat constatator/certificat privind situatia actuala sau documente echivalente 
eliberate de registrul comertului sau de o institutie echivalent& din jurisdictia de 
infiinjare sau, in cazul in care nicio institutie nu este autorizat4 s4 emitd un astfel 
de certificat, orice alt document care si dovedeascd detinerea calitafii de 

reprezentanti legali ai entit&tii respective (in original), $i care s4 fie emis cu cel 
mult 30 Zile Lucratoare inainte de data subscrierii (in original); un astfel de 

document corporativ al persoanei juridice nerezidente va preciza in mod clar dac& 
reprezentantii legali au dreptul s4 actioneze separat sau impreund 

in cazul in care subscrierile se fac printr-o alta persoana decat reprezentantul 
(reprezentantii} legal(i) al (ai) persoanei juridice nerezidente, precura/mandatul 
semnat de reprezentantii legali ai persoanei juridice nerezidente imputernicind 
persoana respectiva si subscrie Actiunile Noi pe seama perscanei juridice 
nerezidente (in original 5i copie) 

Carte/buletin de identitate al persoanei care subserie in calitate de reprezentant 
legal sau de mandatar al persoanei juridice nerezidente: pasaport si dovada 
domiciliului, in cazul in care nu este menfionat in pasaport, carte de identitate 
(pentru cetafeni ai UE/SEE) (copie) 

Certificat de inregistrare sau act de infiintare eliberat de registrul comertului sau 
de o institutie echivalenta din jurisdictia de infiintare, daca exist4 (copie) 

Act constitutiv/statut actualizat (copie conforma cu originalul certificata pentru 
conformitate cu originalul de catre reprezentantul legal al persoanei juridice 
nerezidente) 

Certificat constatator/certificat privind situatia actuala sau documente echivalente 
eliberate de registrul comertului sau de o institutie echivalenta din jurisdictia de 
infiinfare sau, in cazul in care nicio institutie nu este autorizatd sa emitd un astfel 

de certificat, orice alt document care si dovedeascd detinerea calitatii de 
reprezentan{i legali ai entitatii respective (in original), si care s& fie emis cu cel 
mult 30 Zile Lucratoare inainte de data subscrierii (in original); un astfel de 

document corporativ al persoanei juridice nerezidente va preciza in mod clar daca 
reprezentantii legali au dreptul sa actioneze separat sau impreund 

Certificat de inregistrare al reprezentantului persoana juridicé rezidenta emis de 
Registrul Comertului (copie) 

Act constitutiv actualizat/statut ai reprezentantului persoana juridica rezidentad 
(copie conforma cu originalul certificataé pentru conformitate cu originalul de 
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Institutii Financiare 

Internationale (IFI) 

Persoane fizice 
rezidente/nerezidente 

reprezentate de o 
societate de 

administrare a activelor 

prin intermediul unui 
mandat de administrare 
a portofoliului. 

Documente pentru 
societatea de 
administrare a activelor 

Entitati administrate de 
alte persoane juridice 
rezidente/nerezidente 
(e.g. fonduri de 
investitii, fonduri de 
pensii) 

reprezentantul legal al persoanei juridice) 

Certificat constatator pentru reprezentantul persoana juridica rezidenté emis de 
Registrul Comerfului cu cel mult 30 Zile Lucratoare inainte de data subscrierii 
(in original) 

Carte/buletin de identitate al reprezentantului legal al persoanei juridice rezidente 
care subscrie in calitate de reprezentant pe seama persoanei juridice nerezidente 
{in original si copie); 

    
Procura semnata de reprezentantul/reprezentan{ii legal(} 
nerezidente prin care se imputerniceste persoana juri 
cadrul Ofertei; 

de subscriere in vederea subserierii pe seama [FI (in original sau copie legalizata) 

Carte/buletin de identitate al persoanei care va semna formularul de subscriere pe 
seama IFI (copie) 

Carte/buletin de identitate (copie), in cazul persoanelor fizice rezidente; 

Pasaport si dovada domiciliului, in cazul in care nu este mentionat in pasaport, 
sau carte de identitate pentru cetdfenii unui stat membru al UE/SEE (copie), in 
cazul persoanelor fizice nerezidente 

Mandat de reprezentare (in original si copie) 

Certificat de inregistrare emis de Registrul Comertului (copie) 

Act constitutiv/statut actualizat (copie conforma cu originalul certificaté de 
reprezentantul legal al persoanei juridice) 

Certificat constatator eliberat de Registrul Comertului cu cel mult 30 Zile 
Lucratoare inainte de data subscrierii (in original) 

Procura/mandat in original pentru persoana sau persoanele care semneazd 
formularul de subscriere, emis in forma prevazuta de actul constitutiv sau dovada 
cA persoana respectiva reprezinté in mod legal persoana juridicd ce subscrie, cu 
drept de reprezentare individual (daca societatea este reprezentatd in mod colectiv 
de cdtre doud sau mai multe persoane care sunt toate prezente pentru semnarea 
formularului de subscriere, asemenea dovada va fi prezentat4 pentru toate aceste 
persoane) (procura in original si orice alte documente certificate conform cu 
originalul de catre reprezentantul legal al persoanei juridice) 

Carte/buletin de identitate (in original si copie) al persoanei care subscrie in 
numele persoanei juridice 

Documentele listate mai jos vor fi prezentate pentru persoana juridicé ce 
administreaz4 entitatea respectiva si vor fi insotite de autorizatia obtinutd de catre 
entitatea respectiva de la autoritatea de supraveghere competentd 

Certificat de inregistrare emis de Registrul Comerfului (copie) 

Act constitutiv/statut actualizat (copie conforma cu originalul certificaté de 
reprezentantul legal al persoanei juridice) 

Certificat constatator eliberat de Registrul Comertului cu cel mult 30 Zile 
Lucratoare tnainte de data subscrierii (copie) 

Procura/mandat in original pentru persoana sau persoanele care semneazi 
formularul de subscriere, emis tn forma prevazutd de actul constitutiv sau dovada 
c4 persoana respectiva reprezint in mod legal persoana juridicd ce subscrie, cu 
drept de reprezentare individual (daca societatea este reprezentatd in mod colectiv 
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de cdtre doud sau mai multe persoane care sunt toate prezente pentru semnarea 
formularujui de subscriere, asemenea dovada va fi prezentata pentru toate aceste 
persoane) (procura in originai si orice alte documente certificate conform cu 
originalul de catre reprezentantul legal al persoanei juridice) 

Carte/buletin de identitate {in original si copie) al persoanei care subscrie in 
numele persoanei juridice 

Intermediarul sau Participantul, dupa caz, prin care un investitor subscrie pentru achizitionarea Actiunilor Noi poate 
solicita documente suplimentare necesare in scopul indeplinirii obligatiilor ce ii revin privind respectarea regulilor de 
»cunoagtere 2 clientelei” si a procedurilor de identificare a clientilor, in conformitate cu procedurile sale interne, 
Intermediarul Ofertei sau Participantul, dupi caz va verifica formularele de subscriere primite si documentatia 
aferent, gi le va valida in conformitate cu termenii si conditiile prezentului Prospect. Investitorii care au transmis prin 
posta electronicd formularul de subscriere vor fi notificafi cu privire la receptionarea ¢-mail-ului in termen de o zi 
lucratoare de la primirea acestuia, respectiv in termen de doua zile lucr&toare cu privire la validarea subscrierii lor de 
catre Intermediar.    

        
    

Toate documentele depuse de investitori in legatura cu subscrierea de cdtre acestia pentr) 
Noi vor fi in limba englez& sau in limba rom4nd sau vor fi insofite de o traducere legal) aacestora in. Tknba 
englez& sau tn limba romana, f ° & 

= 
z = 

5.4. Preful Actiunitor Noi =, Absa é 

Preful de subscriere al Actiunilor Noi oferite in cadrul etapei de exercitare a drepturilo! preferinté va. a egal cu de 
maximum ee RON per Actiune Nou (,,Pre{ul Maxim de Subseriere”). La momenth\finglizirii-Plasamentului 
Privat va fi comunicat pretul final de subscriere aferent Actiunilor Noi oferite in cadrul etapei de exercitare a 
drepturilor de preferinfé (.,Pretul Final de Subscriere”). Pretul de subscriere per Actiune Nowa in cadru! 
Plasamentului Privat va fi egal cu sau mai mare decat Pretul Final de Subscriere. In cazul in care Pretul Final de 
Subscriere va fi mai mic decat Pretul Maxim de Subscriere, Detinatorilor de Drepturi de Preferint& care au subscris 
Actiuni Noi in cadrul primei etape le vor fi restituite sumele reprezentand diferenta dintre Pretul Maxim de Subscriere 
si Pretul Final de Subscriere, in termen de 5 Zile Lucdtoare de la data anuntdrii Pretului Final de Subscriere in contul 

bancar indicat de fiecare investitor in formularul de subscriere depus cu ocazia subscrierii Actiunilor Noi, in cadrul 
contractului de servicii de investitii financiare incheiat (sau in alt mod convenit) cu {ntermediarul Ofertei sau cu 
Participantul prin care a subscris, dupa caz. in orice caz, sumele vor fi rambursate fard dobanda si nete de orice 
comisioane de transfer bancar si orice comisioane ale institutiilor relevante ale pietei. 

Comisioanele bancare sau orice alte taxe, inclusiv orice alte comisioane aplicabile de cAtre institutiile pietei relevante, 

referitoare la plata Pretului Maxim de Subscriere, respectiv Pretul Final de Subscriere vor fi suportate separat de 
investitori, Astfel de taxe nu pot fi cuantificate de Emitent sau de Intermediarul Ofertei. Investitorii nu vor suporta 
niciun fel de costuri sau taxe suplimentare in leg&tur& cu depunerea subscrierilor pentru Actiunile Noi, cu exceptia 
costurilor (daci exist4) de deschidere $i administrare a unui cont de valori mobiliare (dac& respectivul investitor nu 
detine deja un cont) si a oricdror comisioane ale Intermediarului sau Participantilor datorate in baza orictiror contracte 
relevante sau potrivit oricdéror regulamente emise de entitatea care accept astfel de subscrieri. 

Fiecdruia dintre investitorii care a subscris Actiuni Noi in cadrul Ofertei fi va fi restituita intreaga sumdé platita de 
respectivul investitor pentru Actiunile Noi, daca: 

(i) subscrierea unui investitor nu este validata; si/sau 

(ii) subscrierea unui investitor este retrasd in cazul in care este publicat un supliment la prospect in conformitate 
cu prevederile acestui Prospect. 

In orice caz, sumele vor fi rambursate fara dobanda $i nete de orice comisioane de transfer bancar si orice comisioane 
ale institutiilor relevante ale pielei. Respectiva suma rezultant& va fi restituité in contul bancar indicat de fiecare 
investitor in formularul de subscriere depus cu ocazia subscrierii Actiunilor Noi. in cadrul contractului de servicii de 
investifii financiare incheiat (sau in alt mod convenit) cu [ntermediarul Ofertei sau cu Participantul prin care a subscris, 
dupa caz, si restituirea va fi facuta in termen de 5 (cinci) Zile Lucrdtoare de la expirarea perioadei de oferta relevante. 

Daca un investitor a indicat mai mult de un cont pentru restituirea oric’ror asemenea sume, intreaga suma poate fi 
restituita doar in unul dintre aceste contuti, la libera alegere a Intermediarului Ofertei sau a Participantului, dupa caz. 
Platile in conturile bancare ale investitorilor se vor efectua prima dat’ c&tre investitorii care au realizat subscrieri 
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valabile $i numai ulterior c&tre iavestitorii care au realizat subscrieri nevalabile. Intermediarul Ofertei nu va fi tinut 
raspunzator in cazul in care respectivele sume nu sunt transferate ca urmare a faptului ca informatiile puse la dispozitie 
de un investitor pentru scopul transferului sunt incomplete sau incorecte. 

6. ARANJAMENTE DE LISTARE, TRANZACTIONARE SI DECONTARE 

Dupa inchiderea Ofertei si inregistrarea Majorarii de Capital Social la Oficiul Registrul Comertului de pe langa 

Tribunalul Bucuresti, ASF si Depozitarul Central, Actiunile Noi emise in cadrul Majorarii Capitalului Social vor fi 
tranzactionate pe Piata Reglementata la Vedere a Bursei de Valori Bucuresti. cr 

i ul de Decontare $i Decontarea tranzacjiilor din cadrul Ofertei se va realiza prin intermediul RoClear (Si 
Compensare, Custodie, Depozit si Registru), administrat de Depozitarul Central. 

7. DEPOZITARUL CENTRAL 

Toate clasele de valori mobiliare (cu exceptia instrumentelor derivate) tranzactionate pe chffiata reglementaté din 

Romania sau in cadrul unui sistem altemmativ de tranzactionare, inclusiv Actiunile Noi dup Admitefii, sunt 
depozitate, in mod obligatoriu, la Depozitarul Central in vederea efectuarii in mod centralizat a operatiunilor cu valori 

mobiliare si asiguririi unei evidente unitare a acestor operatiuni. Toate valorile mobiliare admise in sistemul 
Depozitarului Central Roman sunt dematerializate si evidentiate prin inscriere in cont. 

   
    

   
    

Ai | 

Actiunile Noi sunt emise in forma dematerializata si evidentiate prin inscriere in cont si vor fi inregistrate la ASF si 
la Depozitarul Central . Depozitarul Central va pastra inregistrarile tuturor detinerilor de Actiuni Noi. 

Depozitarul Central este o societate pe actiuni organizata si care functioneaza in conformitate cu legea romana, avand 
sediul social situat in Bd. Carol I nr. 34-36, etaj 3, etajele 8 $i 9, Bucuresti, 020922, Sector 1, Romania, cod unic de 
inregistrare RO9638020, inregistraté ia Registrul Comerjuiui sub nr. J40/5890/1997, care este autorizatd $i 
supravegheata de ASF si furnizeaza servicii de depozitare, registru, compensare si decontare si alte servicii conexe in 
legatura cu valorile mobiliare (cu exceptia instrumentelor derivate) tranzactionate pe Bursa de Valori Bucuresti. 

Dreptul de proprietate asupra valorilor mobiliare listate pe Bursa de Valori Bucuresti este transferat cumpardtorului la 
data decontarii. Decontarea este, in general, efectuata la momentul T+2, prin debitarea/creditarea conturilor relevante, 

in baza mecanismului livrare contra plata (i.e., valorile mobiliare find livrate doar dacd pretul de cumparare 
corespunzator este ptatit). 

in mod exceptional, exist4 anumite cazuri in care Depozitaru! Central poate opera transferuri directe ale dreptului de 
proprietate asupra valorilor mobiliare listate pe Bursa de Valori Bucuresti, sub rezerva conditiilor prevazute in 
regulamentele Depozitarului Central, ca efect, printre altele, al: (i) unei hotdrari judecatoresti definitive emise de o 
instant; (11) succesiunii; (iii) transferului de actiuni intre emitent si salariatii si; (iv) transferului de acfiuni ca efect 

al fuziunii, divizarii sau lichidarii; (v) transferului de actiuni intre o societate-mama gi filialele sale sau intre filialele 
aceleiasi societ&ti-mama, cu acordul prealabil al ASF; sau (vi) altor transferuri, in conformitate cu legile si 

reglementarile aplicabile. 

Desi cele mentionate mai sus stabilesc procedurile Depozitarului Central care, in principiu, se vor aplica transferurilor 
de Actiuni Noi dup& Admiterea acestora la tranzactionare pe Piata Reglementat4 la Vedere a Bursei de Valori 
Bucuresti, in anumite cazuri, Depozitarul Central isi rezerva dreptul de a suspenda sau anula inregistrarea unei 
instructiuni, dacd exist4 dubii cv privire la continutul acesteia, autoritatea persoanei care a initiat aceasta instructiune 
sau in situafia in care constatA c4 prevederile regulamentelor sale sau ale contractelor aferente au fost incalcate, sau 
de a ignora instructiuni care contin erori sau alte vicii sau care nu sunt efectuate corespunzator de persoane autorizate. 
Emitentul, Intermediarul, sau agentii lor respectivi, nu vor fi raspunzdtori pentru indeplinirea sau neindeplinirea de 
c&4tre Depozitarul Central sau de catre alti participanti a obligatiilor lor conform normelor, procedurilor si contractelor 
care guverneaza operaliunile acestora la data la care respectivele obligatii sunt sau ar fi trebuit sa fie indeplinite. 

Emitentul nu va impune niciun comision in legatura cu detinerile Actiunilor Noi; cu toate acestea, detinatorii de 
Actiuni Noi pot suporta comisioane care se platese in mod normal pentru mentinerea si operarea conturilor in sistemul 
Depozitarului Central Roman. 

3. DREPTURI DE RETRAGERE 

Detinatorii de Drepturi de Preferin{a nu isi pot modifica sau retrage nicio subscriere cu privire la Actiunile Noi, altfel 
dec&t in conformitate cu prevederile acestei sectiuni. 

an
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Subscrierile din cadrul Ofertei sunt irevocabile, cu exceptia prevdzutd prin art. 23 alin. (2a) din Regulamentul privind 
Prospectul. In acest caz, Investitorii care au acceptat deja sd achizitioneze sau s4 subscrie Actiunile Noi inaintea 
publicarii suplimentului au dreptul s& isi retrag& acceptul, in termen de trei Zile Lucratoare de la publicarea 
suplimentului, cu conditia ca noul factor sernnificativ, eroarea materiala sau inexactitatea materialé care au dus la 

publicarea suplimentului s4 fi aparut sau s4 fi fost constatat(&) inainte s4 expire perioada de oferta relevanta. In cazul 
in care Investitorii au dreptul de retragere mentionat mai sus, Intermediarul/ Participantul prin care au subscris ti 
contacteaz4 pe Investitorii respectivi pana la sfarsitul primei Zile Lucratoare care urmeaza zilei in care este publicat 
suplimentul. Retragerea subscrierii se realizeazA prin intermediul Formularului de Retragere a Acceptului de 
Subscriere, transmis conform procedurilor descrise in aceasta ,,Parie a /6-a” cdtre Intermediar/ Participantul, astfel 

incat aceastd notificare s4 fie primita nu mai tarziu de cea de-a treia Zi Lucratoare dupa data la care_a fost publicat 
suplimentul de prospect (sau orice alta data ulterioara specificata in suplimentul la prospec Hirag ‘ sa “subscrierii 
transmisa prin orice alte mijloace sau care este transmisa sau primité dupa expirarea acestét Tigade nu va constitu 
0 retragere valabila fies 

    

   
    
    

  

TO
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9. DECONTARE A | 

Pentru Detin&torii de Drepturi de Preferin{a care au subscris in baza Drepturilor de Preferirta jnregistrate in ddeiunea 
If sau Sectiunea III la momentul efectuarii subscrierii, Actiunile Noi vor fi decontate Geditym: tegutamentelor 
Depozitarului Central privind procesarea evenimentelor corporative. 

Pentru detinatorti de Drepturi de Preferinfé care au subscris prin Intermediar, in baza Drepturilor de Preferinta 
inregistrate tn Sectiunea | la momentul efectuarii subscrierii, o list& a subscrierilor validate va fi transmisa la 
Depozitarul Central in jurul orei 7:00 p.m. ora RomAniei, in ultima Zi Lucrdtoare a Perioadei de Oferta. 

10. AVERTISMENT CU PRIVIRE LA ASPECTE DE ORDIN FISCAL 

Potentialii detinatori ai Actiunilor Noi trebuie s& ia cunostin{a de faptul cA este posibil sA se nasc4 in sarcina lor 
obligatia de a plati taxe sau impozite in temeiul legilor si al practicilor fiscale din jurisdictiile in care Actiunile Noi 
vor fi transferate sau din alte jurisdictii relevante. Fiecare potential investitor ar trebui s& consulte propriul consultant 
fiscal din fiecare stat in parte in legdtura cu implicatiile fiscale rezultate din achizitionarea sau detinerea de Actiuni 
Noi. Numai un asemenea consultant poate realiza o analiza completa si corect4 a situatici specifice a potentialului 
investitor. 
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PARTEA A 17-A 
INFORMATII SUPLIMENTARE 

1. INFIINTARE SI CAPITAL SOCIAL 

1.1, Informaftii generale 

in data de 16 noiembrie 2007, Emitentul a fost infiintat ca societate cu raspundere limitata, conform legilor din 

Romania, sub numele de ,,Munifin S.R.L.” Denumirea Emitentului a fost ulterior schimbata in ,,Municipality Finance 

S.R.L.” si ulterior, in 2013, in One United Properties $.R.L”. In 2016, Emitentul a fost transformata intr-o societate 

pe actiuni. 

    

   

La data constituirii, capitalul social al Emitentului era de 200 RON divizat in 20 de 

de 10 RON fiecare. 

Emitentul este rezident fiscal in Romania. 

1.2. Istoricul capitalului social al Emitentului 

1.2.1 [storicul capitalului social al Emitentului in perioada vizata de informatiil 
eal 

1.2.1.1 La data de 26 octombrie 2020, a fost inregistrat’ majorarea capitalulii social pana la valoarea de 
165.918.705,04 RON, divizat in 1.061.743 actiuni, cu o valoare nominald de 156,27 RON fiecare. 

1.2.1.2 La data de 23 decembrie 2020, a fost inregistrataé majorarea capitalului social pana la valoarea de 
259.824.598,32 RON, prin majorarea valorii nominale a unei actiuni de la valoarea nominala de 

156,27 RON la valoarea nominald de 260,41 RON fiecare.1.2.1.8. La data de 29 aprilie 2021 a fost 

inregistratA majorarea capitalului social al Emitentului de la suma de 259.824.598,32 RON la suma 
de 260.014.171,2 RON, prin majorarea valorii nominale a actiunilor de la suma de 260,41 RON / 

actiune la suma de 260,60 RON / actiune, prin incorporarea rezervelor in suma de RON 189,572.88, 

precum si modificarea valorii nominale a unei actiuni, de la valoarea de 260,60 RON la valoarea de 
0,2 RON si numarul total de actiuni ale Emitentului, respectiv 1.300.070.3856 de actiuni, aprobataé 
conform hotararii AGEA din 19 aprilie 2021. 

1.2.1.3. In data de 8 iunie 2021, adunarea generala extraordinara a actionarilor Emitentului a aprobat (i) 

majorarea de capital social al Emitentului de la valoarea nominala de 260.014.171,2 RON $i pana la 
valoarea nominalad maxima de 286.015.588,2 RON, prin emiterea unui numar de pana la 130.007.085 

actiuni noi ordinare, nominative, dematerializate, avand fiecare o valoare nominala de 0,20 RON si 

o valoare nominala totala de 26.001.417 RON, in vederea desfisurarii unei oferte publice, care a 

avut loc in perioada 22.06.2021 — 02.07.2021 (,,Oferta Publica Ini¢iala”). in urma acestei oferte, 

capitalul social al Emitentul a fost majorat la valoarea de 286.015.588,2 RON, impartit in 
1.430.077.94! actiuni, avand o valoare nominala individuala de 0,2 RON. 

1.2.1.4. In data de 10 septembrie 2021, adunarea general extraordinara a actionarilor Emitentului a aprobat, 
printre altele majorarea capitalului social cu suma de pana la 228.812.470,60 RON, prin emisiunea 
unui numér de pana la 1.144.062.353 de actiuni noi, cu valoarea nominala de 0,20 RON per actiune 

in urma incorporarii a aproximativ 80% din primele de emisiune rezultate in urma derularii Ofertei 
Publice Initiale. In data de 6 decembrie 2022, Consiliul de Administratie a confirmat majorarea 

capitalului social la suma de 228.812.470,60 RON, prin emiterea unui numar de 1.144.062.353 

actiuni noi ordinare, nominative si dematerializate, fiecare avand o valoare nominala de 0,20 RON. 

Conform hotirarii adundrii generale extraordinare a actionarilor Emitentului din data de 26 aprilie 2022 si 
deciziei Consiliului de Administratie al Emitentului din 5 mai 2022 s-a aprobat (i) majorarea de capital social 
al Emitentului cu valoarea nominala de pana la 66.003.597,2 RON (,,Majorarea de Capital Social”), prin 

emiterea unui numar de pana la 330.017.986 actiuni noi ordinare, nominative, dematerializate, avand fiecare 

o valoare nominala de 0,20 RON si 0 valoare nominal totala de 66.003.597,2 RON, in vederea Ofertei $i (ii) 

delegarea atributiilor adunarii generale extraordinare actionarilor privind hot&rarea de majorare a capitalului 
social al Societatii catre Consiliul de Administratie al Societatii, cu puterea de a ridica sau restrange dreptul 

de preferin{a al actionarilor, pentru o perioada de trei (3) ani, printr-una sau mai multe emisiuni de actiuni 

ordinare, nominative si dematerializate, cu.o valoare nominala care s4 nu depaseasc4 23.647.626 RON. 

2. INFORMATII SPECIFICE PRIVIND ACTIUNILE OFERITE 

2.1 Forma 
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Actiunile (inclusiv Actiunile Noi) se supun si au fost emise conform legilor din Romania. Toate Actiunile sunt acfiuni 
nominative, ordinare, liber transferabile, emise in forma dematerializata prin inscrierea in registrul acfionarilor 

Emitentului, pastrat de Depozitarul Central. 

2.2 Transferul Actiunitor 

Atunci cand vor fi admise la tranzactionare pe Piata Reglementata la Vedere a Bursei de Valori Bucuresti, Actiunile 
Noi vor fi inregistrate sub un nr. ISIN ROJSYZPDHWW8 3i tranzactionate sub simbolul ,,ONE”, la fel ca actiunile 

existente. 

Actiunile Noi vor fi emise numai prin inscriere in cont si, la data decontarii, vor fi inregistrate in conturile de valori 
mobiliare ale investitorilor, prin intermediul RoClear (Sistemul Roman de Compensare-Decontare, Custodie, 
Depozitare si Inregistrare), care este administrat de citre Depozitarul Central. Actiunile Noi tranzactionate pe Piata 
Reglementata la Vedere a Bursei de Valori Bucuresti vor fi transferate prin inscriere in conturile investitorilor deschise 
la participantit la Sistemul RoClear sau al intermediarilor care detin, in mod direct sau indirect, conturi deschise la 
participantii la Sistemul RoClear. 

28 Dividende si distribuiri 

Actiunile (inclusiv Actiunile Noi} confera dreptul la dividende gi la alte distribuiri, daca si atunci cand acestea sunt 
aprobate. Orice astfel de distribuiri vor fi efectuate pentru fiecare Actiune (inclusiv pentru Actiunile Noi), in mod egal, 
indiferent de valoarea nominalé. Toate Actiunile (inclusiv Actiunile Noi) sunt de acelagi rang in toate aspectele si vor 
fi eligibile pentru orice distribuire de dividende, dacA si atunci cand acestea sunt aprobate, 4494 tot fi 

ordin fiscal asupra distribuirii dividendelor trebuie avute in vedere cu mare atentie. x a 

3. ASPECTE SPECIFICE DE GUVERNANTA CORPORATIVA 

3.1 Informatii generale 

       

   =f 

Mai jos este prezentat un rezumat al anumitor informatii relevante referitoare la Actu Constitutiv, ta‘Codul de 
Guvernanta Corporativa si al anumitor prevederi din legea romand in vigoare la data acestui Praspect-—~ 

Acest rezumat nu isi propune s4 ofere o imagine completa a Actului Constitutiv sau a prevederilor relevante ale legii 
romane si trebuie citit prin prisma prevederilor Actului Constitutiv asa cum este in vigoare la inchiderea Ofertei. Acest 
rezumat nu constituie 0 opinie juridica cu privire la aceste aspecte si nu ar trebui sa fie considerat ca atare. Textul 

integral al Actului Constitutiv va fi disponibil in mod gratuit, in limbile romana $i engleza, la sediul Emitentului, in 
timpul programului de lucru obisnuit si in format electronic, pe pagina web a Emitentului (www.one.ro}, precum si 

pe pagina web a Intermediarulut (www.brk.ro)}. 

3.2 Obiectul de activitate 

Obiectul de activitate principal al Emitentului este reprezentat de ,,Activitati ale holdingurilor”. Emitentul poate 
desfasura si oricare sau toate dintre activitatile secundare incluse in articolul 3 al Actului Constitutiv. 

3.3 Registrul Actionarilor 

Conform legii romane si a Actului Constitutiv, Emitentul trebuie sa tina un registru al actionarilor. Registrul 
actionarilor Emitentului trebuie sa fie exact si actualizat si include inregistrari ale numelui si adresei tuturor 
detinatorilor de Actiuni, indicand data la care Actiunile au fost achizitionate, data confirmarii de catre Emitent sau a 
notificdrii Emitentului precum si suma achitata pentru fiecare Actiune. De asemenea, registrul include si menfiuni cu 

privire la orice drept de ipoteca mobiliara constituit asupra Actiunilor. 

Conform legislatiei romane si Actului Constitutiv, registrul actionarilor Emitentului se pastreazi, in numele 
Consiliului de Administratie, de cdtre o societate de registru desemnata in acest scop, respectiv de catre Depozitarul 
Central. Registrul actionarilor Emitentului se pastreaza prin grija Consiliului de Administratie al Emitentului. 

3.4 Transferul Actiunilor 

Nu exista restricfii cu privire la transferabilitatea Actiunilor in Actul Constitutiv. 

3.5 Majorarea Capitalului Social 

Capitalul Social poate fi majorat prin hotararea AGEA, Hotararea AGEA prin care este aprobata majorarea Capitalului 

Social este adoptaté cu o majoritate de ce] putin dou treimi din drepturile de vot detinute de Actionarii prezenti sau 
reprezentafi in Adunarea General. 
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Capitaiul Social se poate majora prin emisiunea de Actiuni noi sau prin majorarea valorii nominale a Actiunilor 

existente in schimbul unor noi aporturi in numerar gi/sau in natura. De asemenea, Capitalul Social va putea fi majorat 
prin incorporarea rezervelor, cu exceptia rezervelor legale, precum si a beneficiilor sau primelor de emisiune, ori prin 
compensarea unor creante certe, lichide si exigibile asupra Emitentului cu Acfiuni ale acesteia. 

Actiunile emise pentru majorarea Capitalului Social vor fi oferite spre subscriere in primul rand Actionarilor existenti, 
proportional cu numarul de actiuni pe care le poseda, acestia putandu-si exercita dreptul de preferinté. Adunarea 
Generala poate aproba !imitarea sau suspendarea drepturilor de preferinta al Actionarilor in cazul majorarii Capitalului 
Social prin aport in numerar prin intermediul unei hotarari adoptate in prezenta Actionarilor reprezentand 85% plus 
unu din capitalul social, cu o majoritate de cel putin trei patrimi din drepturile de vot. Consiliul de Administratie, va 
pune la dispozitie adundrii generale extraordinare a actionarilor un raport scris, prin care se precizeazd motivele 
limitarii sau ridicdrii dreptului de preferinta. Acest raport va explica, de asemenea, modul de determinare a valorii de 
emisiune a Actiunilor, 

Actul Constitutiv sau hotararea Adunarii Generale Extraordinare pot autoriza majorarea Capitalului Social pana la un 
nivel maxim. fn limitele nivelului fixat, Consiliul de Administratie poate decide, in urma delegarii de atributii, 
majorarea Capitalului Social. Aceasté competenta se acorda Administratorilor pe o duraté de maximum 3 ani $i poate 
fi refnnoitaé de cdtre Adunarea Generald pentru o pericada care, pentru fiecare reinnoire, nu poate depagi 3 ani. 
Consiliului de Administratie fi poate fi delegata prin hotarare a Adunarii Generale Extraordinare gi atributia de limitare 
sau ridicare a dreptului de preferinfa in cadrul respectivei operatiuni, cu respectarea conditiilor de ¢varum 51 majoritate 

prevazute mai sus. 
    

Hotirarile luate de Consiliul de Administratie, in exercitiul atributiilor delegate de Adunafga 
au acelagi regim ca gi hot&rarile Adunarii Generale in ceea ce priveste publicitatea pm wan ‘i > aathitf ea de 
contestare in instanta. 

3.6 Achizitia de Actiuni proprii 

Emitentul nu poate subscrie propriile Actiuni. Emitentul poate si dobandeasca propriile Actitri,tie-difect, fie prin 
intermediul unei persoane actionand in nume propriu, dar pe seama Emitentului, cu respectarea urmatoarelor condifii: 
(i) autorizarea dobandirii propriilor Actiuni este acordata de catre Adunarea Generala, care va stabili conditiile acestei 
dobandiri, in special numarul maxim de Actiuni ce urmeaza a fi dobandite, durata pentru care este acordata autorizatia 
si care nu poate depasi 18 luni de Ja data publicarii hotararii in Monitorul Oficial al RomAniei, Partea a I'V-a, si, in 
cazul unei dobandiri cu titla oneros, contravaloarea lor minima gi maximé; (ii) valoarea nominala a Actiunilor proprii 
dobandite de Emitent, inclusiv a celor aflate deja in portofoliul sau, nu poate depasi 10% din capitalul social subscris; 
(iii) tranzactia poate avea ca obiect doar Actiuni integral liberate; si (iv) plata Actiunilor astfel dobandite se va face 
numai din profitul distribuibil sau din rezervele disponibile ale Emitentului, inscrise in ultima situatie financiara anuala 

aprobata, cu exceptia rezervelor legale. 

Prin hotérarea AGEA nr. 62 din 26 aprilie 2022, a fost aprobata rascumpararea de catre Emitent a propriilor actiuni, 
in cadrul pietei unde actiunile sunt listate sau prin desfasurarea de oferte publice de cumparare, in conformitate cu 
prevederile legale aplicabile, in urmatoarele condifii: 

© programul de rascumpirare se va desfasura la pretul minim de 0,2 lei per actiune si un pret maxim egal cu 1,75 

lei per actiune; 

*  valoarea agregatd a programului de rascumparare este de pana la 10.000.000 lei; 

e programul de rascumparare va avea in vedere rascumpararea a maximum 10.000.000 actiuni; 

®  programul de rascumparare se va desfasura pentru o perioadd de maxim 18 luni de la data publicdrii hotararii 
adoptate in acest sens in Monitorul Oficial al Romaniei, partea a I'V-a; 

®  tranzactiile de rascumparare pot avea drept obiect doar actiuni platite integral si vor fi efectuate doar din profitul 
distribuibil sau din rezervele disponibile ale Societatii, inscrise in ultima situatie financiara anuala aprobata, cu 

exceptia rezervelor legale; 
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® programul de rascumparare va avea drept scop operatiunile descrise in articolul 5 alin. (2) din MAR sau, in cazul 
in care operafiunile de rascumparare nu beneficiaza de exceptiile stabilite prin Regulamentul privind Abuzul de 
Piaja si prin Regulamentul delegat (UE) 2016/1052 al Comisiei din 8 martie 2016 de completare a Regulamentului 
(UE) nr. 5396/2014 al Parlamentului European si al Consiliului in ceea ce priveste standardele tehnice de 
reglementare pentru conditiile aplicabile programelor de rascumparare si masurilor de stabilizare, cu respectarea 
(prin raportare la fiecare tranzactie de rascump§arare) a prevederilor art. 14 si 15 din MAR; $i 

® Consiliul de Administratie este autorizat sA emitd orice hotarare si sA indeplineasca toate actele si faptele juridice 
necesare, utile si/sau oportune pentru aducerea la indeplinire a hotararilor ce urmeaza sa fie adoptate de catre 
AGEA asupra acestui punct de pe ordinea de zi, inclusiv (dar fara a se limita !a} cu privire la dezvaluirea adecvata 
inainte de inceperea tranzactionarii in cadrul programului de rascumparare a scopului programului. 

Actiunile detinute de Emitent in capitalul social propriu nu confera dreptul 1a dividende pe perioada detinerii lor de 
catre Emitent. In plus, dreptul de vot conferit de aceste Actiuni va fi suspendat pe perioada detinerii lor de catre 
Emitent. SOPRATE 

Eventualele implicatii de natura fiscalé care decurg din achizitia Actiunilor proprii i din o Atiunile subse vente 
(inclusiv anularea sau rascumpararea) trebuie avute in vedere in functie de circumstantel specifice. ale. fiebarei 
tranzactii. a 

      

5 2 A! 2 
      
   

3.7 Reducerea capitalului social 

Adunarea Generala poate decide s4 reduca capitalul social subscris prin (1) micsgorarea numarulthgde. sti ni; reducerea 
valorii nominale a actiunilor; sau (i} dobandirea propriilor actiuni, urmata de anularea lor. In ori@are-ifitre cazuri, 

reducerea va face obiectul prevederilor legale aplicabile. 

O hot&rare de reducere a capitalului social necesita o majoritate de cel putin doua treimi din drepturile de vot detinute 
de Acfionarii prezenti sau reprezentati in Adunarea Generala si trebuie sa cuprinda motivele pentru care se face 
reducerea si procedeul ce va fi utilizat pentru efectuarea ei. fn plus, in conformitate cu legislatia romana, o reducere a 

capitalului social presupune o perioada de opozitie de doud Juni, in cursul careia creditorii au dreptul de a se opune 
reducerii capitalului social, in anumite conditii. 

Din perspectiva dreptului fiscal rom4n, orice distributie in numerar sau in natura facuta Actionarilor in baza reducerii 
de capital social, care este facuta proportional cu participatia fiecdrui Actionar !a capitalul social, nu este considerata 
distributie de dividende si prin urmare nu ar trebui sa intre in sfera impozitului cu refinere la sursa. 

3.8 Situatiile financiare anuale si auditorii 

Exercitiul financiar al Emitentului coincide cu anul calendaristic. in fiecare an, in termen de patru luni de la incheierea 
exercitiului financiar, Consiliul de Administratie trebuie s4 publice situatiile financiare anuale si s& le puna la 
dispozitia publicului, si de asemenea sa le depund la ASF. Situatiile financiare anuale trebuie sa fie insotite de un 
raport al auditorului independent, un raport al Consiliului de Administratie si anumite alte informaii solicitate in 
conformitate cu legislatia romana. 

Situatiile financiare ale Emitentului vor fi auditate de citre auditori financiari, persoane fizice sau persoane juridice, 
in conditiile prevazute de lege. 

Auditorul financiar intocmeste raportul de audit asupra situatiilor financiare anuale, in care prezinta opinia sa, din care 
s rezulte daca situatiile financiare anuale prezinta o imagine fideld a pozitiei financiare, a performantei financiare $i 
a celorlalte informafii referitoare la activitatea desfasuratd, potrivit standardelor profesionale ale Camerei Auditorilor 
Financiari din Romania. 

Raportul auditorului financiar, impreuna cu opinia sa, vor fi prezentate Adundrii Generale si va fi publicat impreuna 
cu situatiile financiare anuale ale Emitentului. Adunarea Generala nu poate aproba situatiile financiare anuale decat 

daca acestea sunt insotite de raportului auditorului financiar. 

3.9 Dividende si alte distribuiri 

In conformitate cu legislatia romana si Actul Constitutiv, dividendele se distribuie Actionarilor proportional cu cota 
de participare la capitalul social varsat, optional trimestrial pe baza situatiilor financiare interimare si anual, dupa 

regularizarea efectuata prin situatiile financiare anuale. Dividendele se pot distribui doar din profiturile Emitentului 
determinate potrivit legii romane. 
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Emitentul aplici o politic’ privind distributia anualé de dividende sau alte beneficii catre Actionari, propusd de 
Consiliul de Administratie, sub forma unui set de linii directoare pe care Emitentul le urmeazi cu privire la distribuirea 

profitului net. 

3.10 Adunarea Generala 

A se vedea sectiunea 4 de mai jos, care oferi o descriere mai detaliaté a Adundrilor Generale. 

3.11 Modificarea Actului Constitutiv 

Adunarea General4 poate decide s4 modifice Actu! Constitutiv. Cand pe ordinea de zi a Adunarii Generale figureaza 
propuneri pentru modificarea Actului Constitutiv, convocarea va trebui s4 cuprinda textul integral al propunerilor. 

O hot&rare adoptata de Adunarea General pentru modificarea Actului Constitutiv necesita o majoritate simpla a 
voturilor exprimate. Exercitiul acestei atributii poate fi delegat Consiliului de Administratie. 

3.12 Dizolvarea si lichidarea 

Adunarea General poate decide s4 dizolve Emitentul, decisd cu o majoritate de cel putin doua treimi din drepturile 
de vot detinute de Actionarii prezenti sau reprezentati in Adunarea Generala. in cazul in care Adunarea Generala a 
decis si dizolve Emitentul, dizolvarea Emitentului are ca efect deschiderea procedurii lichidarii. Din momentul 
dizolvarii, Directorii si Administratorii nu mai pot intreprinde noi operatiuni, in c r, fiind personal si solidar 

rispunzatori pentru actiunile intreprinse. Consecintele de natura fiscala ale div) ey $i lic 
conformitate cu dreptul fiscal rom4n si legislatia tarii in care fiecare investit 

4 ADUNAREA GENERALA 

   

  

   
4.1 Adunarile Generale Ordinare 

Adunarea Generala Ordinara se intruneste cel putin o data pe an, in cel mult pal incheierea exercitiului 
financiar, pentru aprobarea, printre altele, a situatiilor financiare anuale si pentru programului de activitate 
si a bugetului pe anul in curs. 

42 Adundrile Generale Extraordinare 

Adunarile Generale Extraordinare se convoaca ori de cate ori este nevoie, in conditiile prevazute de lege. 

Consiliul de Administratie convoacd de indaté Adunarea Generala, la cererea Actionarilor reprezentand, individual 
sau impreund, cel putin 5% din Capitalul Social, dacd cererea cuprinde dispozitii ce intra in atributiile Adunarii 
Generale, astfel incat Adunarea Generala sa fie tinuta, la prima sau la a doua convocare, in termen de 60 de zile de la 

data cererii. 

43 Convocatorul si ordinea de zi 

Adunirile Generale vor fi convocate de Consiliul de Administratie, in baza unui convocator care trebuie sa fie publicat 
in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a ['V-a, gi in unul dintre ziarele de larga raspandire din localitatea in care se 
aflé sediul Emitentului sau din cea mai apropiata localitate. Termenul de intrunire a Adundrii Generale nu poate si fie 
mai mic de 30 de zile de la publicarea convocarii in Monitorul Oficial al Romaniei partea a [V-a. Acest termen nu 
este aplicabil pentru a doua sau pentru urmatoarea convocare a Adunarii Generale determinata de neintrunirea 
cvorumului necesar pentru adunarea convocata pentru prima dat, cu conditia ca prevederile aplicabile sA fi fost 

respectate cu privire la prima convocare, pe ordinea de zi s4 nu se fi addugat niciun punct nou si intre convocarea 
finala si data intrunirii Adundrii Generale s4 treaca cel putin 10 zile. 

Convocarea va cuprinde, printre altele: informatii cu privire la urmatcarele aspecte: (i) locul, data gi ora finerii 
Adunarii Generale; (11) ordinea de zi, cu ardtarea explicita a tuturor problemelor care vor face obiectul dezbaterilor 
AGA; (iii) data de referinta stabilita de Consiliul de Administratie (i.e. data stabiliti de Consiliul de Administratie 
care serveste la identificarea acfionarilor care au dreptul sa participe la AGA si s& voteze in cadrul acesteia), precum 
gi mentionarea faptului ca doar persoanele care sunt Actionari la aceast4 data au dreptul de a participa gi de a vota in 
cadrul Adunarii Generale; (iv) o descriere clara si precisi a procedurilor care trebuie respectate de Actionari pentru a 

putea participa si vota in cadrul Adundrii Generale; (v) locul de unde este posibil si se obfina textul integral al 
documentelor gi al proiectelor de hotardre si data incepfnd cu care acestea sunt disponibile, precum gsi procedura 
urmata in acest sens; (vi) adresa paginii de internet a Emitentului si detaliile de contact ale Emitentului, (vii) 
propunerea Consiliul de Administratie privind detaliile evenimentului corporativ, cum ar fi, si in functie de eveniment, 
data de inregistrare, ex date, data participarii garantate si data platii; (viii) precizarea expresd a faptului ca dreptul de 
vot se poate exercita direct, prin reprezentant sau prin corespondenfa $i conditiile in care se exercita; gi (ix} modalitatea 
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de distribuire a buletinului de vot si a formularului de procura speciald pentru reprezentarea in AGA, precum gi data 
incepand cu care acestea sunt disponibile. 

Unul sau mai mulji Actionari reprezentand cel pujin 5% din Capitalul Social, pot solicita printr-o cerere scrisd adresata 
Consiliului de Administrajie completarea ordinii de zi cu noi puncte, cu condifia ca fiecare punct sa fie insotit de o 
justificare sau de un proiect de hotarare propus spre adoptare de Adunarea Generala, precum gi in termen de 15 zile 
de la data publicdrii convocarii. fn aceleasi conditii, unul sau mai multi Actionari reprezentand cel putin 5% din 
Capitalul Social pot prezenta proiecte de hot4rare pentru punctele incluse sau propuse spre a fi incluse pe ordinea de 
zi a Adunarii Generale. 

Fiecare Actionar poate adresa Consiliului de Administratie intrebari in scris referitoare la activitatea Emitentului prin 
transmiterea acestora la adresa de e-mail destinatd relatiei cu investitorii, inaintea datei de desfagurare a Adunarii 
Generale, urmand ai se raspunde in cadrul adunarii generale. Emitentu! poate formula un raspuns general pentru 
intrebarile cu acelagi continut. De asemenea, raspunsul se considera dat daca informatia solicitata este publicatd pe 
website-ul Emitentului, la sectiunea «Intrebari frecventen.     

   
    
    

  

    

  

un membru al Consiliului 
intocmite procese-verbale 

inigtratie saw Adunarea Generali este prezidata de catre presedintele Consiliului de i 
ministratie. Vor de Administratie desemnat in acest scop de presedintele Consiliului de 

ale adunarilor. A: & 

Numai Actionarii inregistraji in Registrul Actionarilor la data de referifi}a stabilité de Cgnsiliul de Administratie au 
dreptul sa participe gi sd voteze in cadrul Adunarii Generale. Actionarii pattpgrticipa Ja Adunarea Generala personal 
(in cazul persoanelor juridice prin reprezentatul legal sau reprezentantti legali, ¢az) sau prin reprezentant, in baza 

unei procuri generale sau speciale, procura speciala fiind acordata in mod expres pentru respectiva Adunare Generala. 

4.4 Drepturi de vot 

Fiecare Actiune confera dreptul la un vot. Cu exceptia cazului in care legea romana sau Actul Constitutiv prevad 
cerinte mai ridicate, cerinjele generale de cvorum gi majoritate pentru Adunarea Generala, la prima si la a doua 
convocare sunt urmatoarele: (1) Adunarea Generald Ordinara la prima convocare este legal intrunita daca Actionarii 
reprezentand cel putin jumatate plus unu (50% + 1) din numarul total al drepturilor de vot sunt prezenfi personal sau 
reprezentati in Adunarea Generala Ordinara si hotararile sunt adoptate cu cel putin jumatate plus unu (50% + 1) din 
voturile exprimate; (ii) Adunarea Generala Ordinara la a doua convocare este legal intrunita indiferent de numarul 

Actionarilor prezenti personal sau reprezentati si hotararite sunt adoptate cu majoritatea voturilor exprimate (50% + 
1); (ii) Adunarea Generala Extraordinara la prima, precum si la a doua convocare este legal intrunita daca Actionarii 
reprezentand cel putin jumatate (50% + 1) din numarul total al drepturilor de vot sunt prezenti personal sau reprezentati 
in Adunarea Generala Extraordinara §i hotararile sunt adoptate cu cel putin 50% (50% + 1) din voturile actionarilor 
prezenti sau reprezentati in Adunarea Generalé Extraordinara (se aplica cerinte de cvorum si majoritate mai ridicate 
in cazurile expres prevazute de lege). 

Secretarul Adunarii Generale intocmeste procesul-verbal al sedintei care este semnat de presedintele Consiliului de 
Administratie sau de acea persoana care prezideazd Adunarea Generala, precum si de secretarul Adunarii Generale. 
Procesul-verbal constata indeplinirea formalitétilor de convocare, data si locul Adunarii Generale, Actionarii prezenti 
sau reprezentati, numarul actiunilor detinute de Actionarii prezen{i sau reprezentati, rezumatul dezbaterilor si 
hotararile adoptate si, la cererea Actionarilor, declaratiile facute de acestia in sedinta. La procesul-verbal se anexeaza 

toate actele referitoare la convocarea Adunarii Generale, precum gi lista de prezenté a Actionarilor, Acest proces- 
verbal este trecut in registrul Adunarilor Generale. 

3. OBLIGATIT ALE ACTIONARILOR, SOCIETATII SI ADMINISTRATORILOR DE A NOTIFICA 
DETINATORII DE ACTIUNI SI DE DREPTURI DE VOT 

Conform Legii 24/2017, daci dupa achizitia sau vanzarea Actiunilor, proportia drepturilor de vot detinute de o 
persoand atinge, depAseste sau scade sub unul dintre nivelurile de 5%, 10%, 15%, 20%, 25%, 33%, 50% sau 75% din 
totalul drepturilor de vot, acea persoand trebuie sd notifice Emitentul, ASF si Bursa de Valori Bucuresti, in maximum 
4 de tranzactionarede la confirmarea acestei operatiuni. Procentele relevante vor fi calculate prin raportare la toate 
drepturile de vot din cadrul unei anumite clase de actiuni, indiferent daca toate sau anumite drepturi de vot din acea 

clas sunt suspendate. 

in scopul calculérii procentului din drepturile de vot, urmétoarele participatii trebuie, printre altele, s4 fie luate in 

considerare: (i) dreptunile de vot detinute direct de catre orice persoand; (ii) drepturile de vot detinute sau care pot fi 
exercitate de catre o entitate controlata de respectiva persoand sau de catre o terta parte in numele acestei persoane sau 
de cdtre o alté persoand care actioneaz4 impreuna cu aceasta persoana; (iii) drepturile de vot detinute de catre un tert 
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cu care persoana respectiva a incheiat un acord privind exercitarea concertata a drepturilor de vot; (iv) drepturile de 

vot definute de o ter{a persoana cu care respectiva persoana a incheiat un acord cu privire la transferul temporar, cu 
titlu oneros, a respectivelor drepturi de vot; (v) drepturile de vot aferente Actiunilor detinute de respectiva persoana 
care sunt constituite in garantie, cu conditia ca aceasta sA controleze drepturile de vot si sd-si declare intentia de a le 
exercita; (vi) drepturile de vot aferente Actiunilor, dreptul de uzufruct apartinand respectivei persoane; (vii) drepturile 
de vot aferente Actiunilor aflate in posesia respectivei persoane, pe care aceasta, in lipsa unor instructiuni contrare de 
la proprietarii Actiunilor, poate s le exercite fara restrictii; (viii) drepturile de vot cxercitate de respectiva persoana 
fizicd sau juridica in calitate de mandatat pe care aceasta, in lipsa unor instructiuni specifice de la proprietarii actiunilor 
poate sd le exercite fara restrictii; si (ix) drepturile de vot aferente Actiunilor emise care pot fi dobandite de catre 

persoana respectiva pe baza altor instrumente financiare detinute de aceasta. 

Nerespectarea acestor obligatii de notificare constituie contraventie. ASF poate solicita persoanelor cdrora le revin 
obligatiile de mai sus si facd divulgarile aferente, de asemenea, poate solicita informatii suplimentare cu privire la 
aceste divulgiri. ASF poate impune sanctiuni administrative pentru nerespectare $i publicd aceasta 

nerespectare.    

  

      

Actionarii sunt sfatuiti $4 se consulte cu persoanele care le ofera consiliere juridica tru a'stabili dacd ligatiile de 

notificare li se aplica. 

6. OBLIGATII ALE ACTIONARILOR DE A FACE OFERTE PUBLICE 

asigure protectia actionarilor minoritari, prin obligarea oricdrei persoane care dobandeg @Controlul asupra unei 
societati si facd o oferta cAtre toti detindtorii de valori mobiliare care confera drepturi de vot ale acelei societji, pentru 

toate participatiile lor, la un pret echitabil. 

Directiva privind ofertele publice de preluare se aplicad tuturor societatilor guvernate de legile unui Stat Membru, 

pentru care toate sau anumite valori mobiliare care confer drepturi de vot sunt admise la tranzactionare pe o piafa 
reglementata intr-unul sau mai multe State Membre. 

Potrivit dreptului roman, respectiv potrivit Legii 24/2017 si Regulamentului 5/2018 ofertele publice de preluare 
obligatorii trebuie lansate imediat dar, ca regula, nu mai tarziu de doua luni de la data la care ofertantul a atins pragul 

care ii confera contro!. Pana la derularea ofertei publice, drepturile de vot aferente valorilor mobiliare depagsind pragul 
de 33% din drepturile de vot asupra Emitentului sunt suspendate, iar respectivul actionar $i persoanele cu care acesta 
actioneaza in mod concertat nu mai pot achizitiona, prin alte operatiuni, actiuni ale Emitentului. 

Pretul unei oferte publice de pretuare obligatorii va fi cel putin egal cu cel mai mare pret platit pentru actiuni de cdtre 
ofertant sau de catre persoanele care actioneazi in mod concertat cu ofertantul, in perioada de 12 luni inainte de 

depunerea documentatiei aferente aprobarii ofertei publice la ASF. 

in cazul in care oferta publicd de preluare obligatorie nu este lansata in termenul prevazut de legea romana, pretul 
ofertei este cel putin egal cu cel mai mare pret dintre urmatoarele valori: (i) cel mai mare pret platit de ofertant sau de 
persoanele cu care acesta acjioneazd in mod concertat in perioada de 12 luni anterioara datei de depunere la ASF a 
documentatiei de oferta; (ii} cel mai mare pret platit de ofertant sau de persoanele cu care actioneaza in mod concertat 
in ultimele 12 luni anterioare datei la care a fost atinsd pozitia care ii conferé controlul asupra drepturilor de vot in 
societate; (iii) pretul mediu ponderat de tranzactionare, aferent ultimelor 12 luni anterioare datei de depunere la ASF 

a documentatiei de oferta; (iv) pretul mediu ponderat de tranzactionare, aferent ultimelor 12 luni anterioare datei la 
care a fost atinsd pozitia reprezentand mai mult de 33% din drepturile de vot. 

in cazul in care oferta publica de preluare obligatorie este lansata in termenul prevazut de legea romani, insa ofertantul 
sau persoanele care actioneaza in mod concertat cu acesta nu au achizitionat actiuni ale societatii care fac obiect al 
preluarii in perioada de 12 luni anterioari datei de depunere la ASF a documentatiei de oferté pentru aprobarea 
acesteia, sau in situatia In care ASF apreciaz4 ca operatiunile prin care s-au achizifionat actiuni sunt de natura sa 
influenteze corectitudinea modului de stabilire a pretului, pretu! oferit in cadrul ofertei publice de preluare obligatorii 
este cel putin egal cu cel mai mare pret dintre urmatoarele valori determinate de cAtre un evaluator autorizat, potrivit 
legii, si desemnat de ofertant, dupa cum urmeaza: (i) pretul mediu ponderat de tranzactionare, aferent ultimelor 12 
luni anterioare datei de depunere la A.S.F. a documentatiei de oferta; (ii) valoarea activului net al societafii, impartit 
la numarul de actiuni subscrise, conform ultimei situatii financiare auditate; i (iii) valoarea actiunilor rezultate dintr- 
© expertiza efectuaté potrivit standardelor internationale de evaluare. In cazul in care oferta publicd de preluare 
obligatorie nu este lansata in termenul prevazut de legea romani, iar ofertantul sau persoanele care actioneazd in mod 

concertat cu acesta nu au achizifionat actiuni ale societ&tii care fac obiect al preluarii in perioada de 12 luni anterioara 
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datei de depunere la ASF a documentatiei de oferta pentru aprobarea acesteia, sau in situatia in care ASF apreciaza ca 
operatiunile prin care s-au achizitionat actiuni sunt de natura s& influenteze corectitudinea modului de stabilire a 
pretului, pregul oferit in cadrul ofertei publice de preluare obligatorii este cel putin egal cu cel mai mare pret dintre 

urmAatoarele valori determinate de catre un evaluator autorizat, potrivit legii, 51 desemnat de ofertant, dupa cum 
urmeaza: (i) pretul mediu ponderat de tranzactionare, aferent ultimelor 12 luni anterioare datei de depunere la ASF a 
documentatiei de oferta; (ii) pretul mediu ponderat de tranzactionare, aferent ultimelor 12 luni anterioare datei la care 
a fost atinsd pozitia reprezenténd mai mult de 33% din drepturile de vot; (iii) cel mai mare pret platit de ofertant sau 
de persoanele cu care actioneaza in mod concertat in ultimele 12 luni anterioare datei la care a fost atinsa pozitia 
reprezentand mai mult de 33% din drepturile de vot; (iv) valoarea activului net al societafii, impartit la numarul de 
actiuni subscrise, conform ultimei situatii financiare anterioare datei dedi la ASF a documentatiei de oferta; 
(v) valoarea activului net al societafii, impartit la numarul de acti Sibscriséa nform ultimei situafii financiare 

auditate anterioare datei la care a fost atinsd pozitia reprezentind mggmult de 33% din Yrepturile de vot; si (vi) valoarea 
actiunilor rezultate dintr-o expertiza efectuata potrivit standardelqfinternationale de gytluare. 

7 NORME PRIVIND ABUZUL DE PIATA A 

incepand cu 3 iulie 2016, a avut loc abrogarea legislatiei nati splicstisSeetior in statele membre UE. 
Regulamentul privind Abuzul de Piaté (Regulamentul (UE) nr. 596/20 #41, ) prevede norme speciale destinate 
sA prevind abuzul de piatd, cum ar fi interdictii privind tranzactiile bazate pe informatii privilegiate, divulgarea de 
informatii privilegiate si divulgate tn mod nepermis si manipularea piefei. Emitentul, membrii Consiliului de 
Administratie si a alfi definatori de informatii privilegiate precum si persoanele care efectueaza tranzactii cu 
instrumente financiare ale Emitentului, dup4 caz, vor fi supuse interdictiei privind tranzactiile bazate pe informatii 
privilegiate, interdictiile privind divulgarea de informatii privilegiate si transmiterea lor in mod nepermis catre anumite 
persoane, precum si interdictiei de manipulare a pietei. {in anumite circumstante, investitorii Emitentului pot fi, de 
asemenea, supusi normelor privind abuzul de piata. 

    
     

    

     
     

a 
3 
cs 

   
I 
a 

Informatiile privilegiate inseamna orice informatii de o anumit& naturi, care se refera (in mod direct sau indirect) la 
Emitent sau la acjiunile Emitentului sau la alte instrumente financiare, care nu au fost facute publice si care, dacd ar 
fi facute publice, ar putea avea un impact semnificativ asupra pretului Actiunilor sau asupra celorlalte instrumente 
financiare sau asupra pretului instrumentelor financiare derivate. 

Conform MAR, unei persoane fi este interzis sa detinaé informatii privilegiate si sa utilizeze acele informatii prin 
achizitionarea sau instrainarea, in nume propriv sau in numele unui tert, in mod direct sau indirect, de Actiuni ale 
Emitentului si de alte instrumente financiare la care se refera informatiile respective, De asemenea, unei persoane ti 
este interzisA utilizarea de informafii privilegiate prin anularea sau modificarea unui ordin privind Actiuni ale 
Emitentului sau alte instrumente financiare la care se refera informatiile, in cazul in care ordinul a fost emis inainte ca 
persoana respectiva si posede informatii privilegiate. In plus, unei persoane fi este de asemenea interzis si recomande 
unei alte persoane sd se angajeze in efectuarea de tranzactii bazate pe informatii privilegiate sau sA determine o alta 
persoana sd se angajeze in efectuarea de tranzactiit bazate pe informatii privilegiate, atunci c4nd persoana respectiva 
detine informatii privilegiate si (a) recomanda, pe baza acestor informatii, ca aceasta alti persoand sa dobandeasca sau 
s& instraineze Actiuni ale Emitentului sau alte instrumente financiare la care se refera informatiile respective sau 

determin4 acea alta persoana sa efectueze o astfel de achizitie sau instrdinare sau (b) recomanda, pe baza acestor 
informatii, ca aceast4 alté persoana si anuleze sau s4 modifice un ordin privind Actiunile sau alte instrumente 
financiare la care se referé informatiile respective sau determina acea persoand s& faci o astfel de anulare sau 
modificare. 

Emitentul va avea obligatia de a face publice imediat orice informatii privilegiate. Cu toate acestea, Emitentul poate 
intarzia publicarea informatiilor privilegiate in cazul in care aceasta poate asigura confidentialitatea informatiilor. 
Aceasta intarziere este posibila numai in cazul in care publicarea acestor informattii ar putea dauna intereselor legitime 
ale Emitentului, dacd nu exist riscul ca intarzierea s4 inducd in eroare piafa si cu conditia ca Emitentul si poata 
asigura confidentialitatea informatiilor respective. Emitentul va fi supus legislatiei romfne in ceea ce priveste 
publicarea informatiilor privilegiate. De asemenea, Emitentul trebuie si informeze imediat ASF cu privire la orice 
informatie a carei publicare a fost amanata, de indata ce aceasta a fost facuta publica. 

Administratorii, alte persoane cu responsabilitati de conducere si persoanele aflate in relatii apropiate cu acestia sunt 
supuse obligatiilor de notificare prevazute de MAR. Administratorii si alte persoane cu responsabilitati de conducere 

precum si persoanele aflate in relatii apropiate cu acestia, trebuie sa notifice ASF cu privire la fiecare tranzactie 
efectuata in nume propriu in legatura cu Actiunile sau titlurile de creanta ale Emitentului sau cu instrumentele derivate 

sau cu alte instrumente financiare legate de aceste Actiuni sau titluri de creanta. Notificarea trebuie facut in termen 
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de trei Zile Lucratoare de la data tranzactiei. fn conformitate cu MAR, nu este necesar s& se efectueze nicio notificare 
a unei tranzactii, dacd tranzactiile dintr-un an calendaristic efectuate de catre acel Administrator, persoanele cu 
responsabilititi de conducere sau persoanele aflate in relatii apropiate cu acestia nu depagesc pragul de 5.000 EUR 

(far netting). Odata ce a fost atins pragul, toate tranzactiile vor trebui notific rent de valoare gi de locul in 

care au fost incheiate.     

  

    
      

Nerespectarea acestor obligatii de raportare ar putea conduce la sancti 
intrerupere a activitafii (si publicarea acestora), inchisoare sau alte sancti 

8. CERINTE PRIVIND TRANSPARENTA 

Conform Legii 24/2017, Emitentul trebuie sa isi publice situatiile financiar duate anuale’in termen de patru luni de 
la incheierea fiecdrui exercitiu financiar si situatiile sale financiare semestriale, en de trei luni de la incheterea 

primului semestru financiar al anului. 

i ordine de incetare gi 

in conformitate cu Legea 24/2017, Emitentul trebuie s& publice raportul sau anual, inclusiv situaiile sale financiare 
anuale, insofite de raport si o declarafie a Consiliului de Administratie, precum gi de raportul auditorului independent, 
in termen de patru luni de la incheierea fiecdrui exercitiu financiar. Aceleasi documente trebuie si fie depuse la ASF 

$i Bursa de Valori Bucuresti, in acelagi termen. 

in plus, Regulamentul 5/2018 si Legea 24/2017, prevad faptul c4 Emitentul va trebui sa faca publice informatiile 
privilegiate in legatura cu Emitentul, precum si informatii in legatura cu evenimente importante intervenite recent in 
activitatea Emitentului, care ar putea avea un impact asupra pretului Actiunilor Noi. De exemplu, Emitentul va trebui 

sA transmita informatii precum: 

e convocarea adundrilor generale ale actionarilor; 

e hotirarile adoptate de adunarea generald a actionarilor sau, dupa caz, informatii legate de neindeplinirea 

cvorumului sau a majoritatii necesare pentru adoptarea unei hotarari; 

®  schimbAri in controlul asupra societatii, inclusiv schimbarea indirecta a controlului asupra societatii; 

e — schimbri la nivelul managementului; 

e inlocuirea auditerului societatii si motivul acestei inlocuiri; 

« incetarea sau reducerea relatiilor contractuale care au generat cel putin 10% din veniturile societatii pe parcursul 

exercitiului financiar anterior; 

e  schimbari in caracteristicile si/sau drepturile aferente diferitelor clase de valori mobiliare emise de societate, 

inclusiv schimbiri in drepturile aferente instrumentelor derivate emise de societate ce conferi drepturi asupra 

actiunilor emise de acesta; 

e  litigii in care societatea este implicata; 

® initierea unei proceduri de incetare, respectiv de reluare a activitatii societatii, initierea si incheierea procedurii 

de insolventd/ faliment, a reorganizarii judiciare sau a dizolvarii, 

* — operatiunile extrabilantiere cu efecte semnificative asupra rezultatelor financiare ale societatii, 

e = modificari la nivelu! obligatiilor societatii, cu efect semnificativ asupra activitatii sale gi a situatiei sale financiare; 

® achizitii sau instrdinari substantiale de active (achizifiile sau instrainarile de active vor fi considerate substantiale, 

daca activele reprezinta cel putin 10% din valoarea totala a activelor societitii fie inainte, fie dupa tranzactia 
respectiva); 

® contracte incheiate de socictate a caror valoare depAseste 10% din cifra de afaceri net aferenta ultimelor situatii 

financiare anuale sau contracte incheiate in afara activitatii curente a societatii; $i 

e  realizarea unui produs sau introducerea unui serviciu nou sau a unui proces de dezvoltare ce afecteaza resursele 
societatii. 

9. CONTRACTE DE INTERMEDIERE 

La data de 23 mai 2022, Emitentul a incheiat un Contract de Intermediere cu Intermediarul. Conform Contractului de 

Intermediere: 

200



e  Eniitentul fost de acord ca. in anumite conditii, si vandal Actiounile Nott si 

e  tntermediarul va primi de fa Emiteat. un comision total de pana la 7.029.383 RON, 

10. CON FRACTE SEMNIFICATIVE 

Pe durata perioadel de referinga indicat in Aneva 1. sectiunes 20 din Regulan cvat 20194880. Le. tdlimil doi 
and care preced cite? acestud Prospeet. Emitentul gi. respectiv membrii Gr aeiot contracts importante, 

     

     

    

S 
= 

Bi 4 a) . + 
i 1Adale actttale. yspectiv pentre vel putin 

Beutd Mird revge. Pentru scopul acestei 

  

12. NICIO MODIFICARE SEMNIFICATIVA 

Nua intervenit nicio modificare semnttigativa in pozitia Jinaneiara sau de tanzuctionare a Grupului de ba data de 34 
decembrie 2021. data la care au fost intoemite ullimele situatii financiare consotdate auditate ale Emitentulud. Pentru 

evolugiile recente (de la data Situatiilor Financiare Anuale). va rugdm sa vedeti Partea a 7 -a .ENaminarea rezuliatelor 

aclivilitii si a situatici financiare™. 

13. CONSEIMTAMANT 

  

Deloitte Audit S.R.E. si-a dat consimpamantul in si inu si lea retras, pentru ineluderen rapoartelor auditerilor sai 
independent $i pentru trimitevile la acestea in forma yi in contextul in care apar sia aprobat continuitul avelor parti din 
acest Prospect care contin rapourtele sale in scopul Regutameniului privind Prospectul. 

Intermediarul si-a dat $i nu si-a retras consimlamantul peniru includerca in acest Prospect a numelui sdu in ferme si 

in contentud in care acestea apar. 

4. CHELTUIELILE AFERENTE EMISIUNT/OFERTED 

Onorariile si cheltuielile care vor fi suportate de Emitent in fegdtura cu Oferta, respectiv Admiterea, inclusiv taxele 
cadtre ASF. onorariile $f cheltuielite profesionale si costurile tiparirii $i distribuirii docuumentelor sunt estimate la suma 

de aproximativ 7.69 milioane RON. In plus, suma total a comisioanelor de subseriere. cheltuiclilor sia altor sume 
referituare la daxele de timbru. cure irebuie plitit de Emitent in legdtura cu Oterta este estimatd la aprosimativ 0 
RON. 

15. DOCUMENTE DISPONIBILE PENTRU CONSULTARE 

Copii ale urmatoarefor documente vor fi disponibile pentru consultare in timpul progrumului normal de lugru in orice 
zi a saptimianii (cu exceptia cilelor de sdmbata, duminica yi a saebaitorilor legale) pe o perioada de L2 funi dupa data 
acestul Prospect fa sediul Emilentului: 

(a) Aci Constitutiv al Emitentului: 

tb} situafiile Hinaneiare consolidate auditate ale E:mitentulai pentru cele wei exercitii Hinanciare incheiate la data 

de 31 decembrie 2019, 2020 si 2021. impreuna cu rapoartele de audit aferente. respeetiy situatiile financiare 
consolidate tnterimare neauditate, nerevizuite ale Emitentului pentru perioada de trei luni pand la 31 martie 
222: si 

(sy) acest Prospect. 

Documentele respective vor fi puse la dispozitic yi pe pagina web a Emitentului la wa one.re. precum si pe pagina 
Web a Entermediarulud fa www brk.ro. 
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Data: LO iunie 2022 

EMITENT INTERMEDIAR 

  

ONE UNITED PROPERTIES S.A    
   

   
Prin: VICTOR CAPITANU Prin; MONICA IVAN 

Membru Executiv si Director Director General 

Semnatura:__ Semnatura:, 

 



ATA” oo cisssccssessessrauiongtsraiasies 

»Actionarii Fondatori” ............. 

pACHUNE oc ccccseseseasssecsseeeees 

sActiunt Noi occ 

»Actul Constitutiv” oo... 

sAOMIMISHALOFT” oe. .eeseeeseenees 

»Administratori Executivi” ...... 

»Administratori Neexecutivi” .. 

wAdmiterea” occ esreeseecens 

»Adunarea Generala Extraordinara” 

sau ,,AGEA” ee eeeeeeteeetees 

»Adunarea Generala” sau AGA” 

x 
»Adunarea Generala Ordinara” sau 
WAGOA” Lccsctenerectetees 

PARTEA A I8-A 
DEFINITII SI GLOSAR 

         
Asociaftia Expertilor Contabili Autorizati; 

dl. Victor Capitanu gi dl. Andrei Diacone 

Actiunile ordinare ale Emitentului; 

Aye o 
Actiunile oferite spre vanzare, in cadrul prezentei 
numar de pana la 330.017.986 actiuni; 

Actul constitutiv al Emitentului; 

Membnii Consiliului de Administratie al Emitentului; 

Membrii executivi ai Consiliului de Administratie; 

Membrii neexecutivi ai Consiliului de Administratie; 

Aprobarea de si depunerea la ASF pentru scopul Ofertei si admiterii la 
tranzactionare a Actiunilor Noi pe Piata Reglementata la Vedere 
administrata de Bursa de Valori Bucuresti; 

Adunarea generala extraordinara a actionarilor; 

Adunarea generala a actionarilor; 

Adunarea generala ordinara a actionarilor; 

Agentia Nationala de Administrare Fiscald din Romania; 

Autoritatea de Supraveghere Financiara din Romania; 

Autoritatea pentru Supravegherea Publica a Activitatii de Audit Statutar; 

Fondul pentru aderare la Balcani; 

Banca Nationala a Romaniei,; 

referendumul din Marea Britanie care a avut ca rezultat votul pentru iesirea 
Marii Britanii din Uniunea Europeana; 

Bursa de Valori Bucuresti; 

Polita de asigurare tip CAR, pentru toate tipurile de constructii; 
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Carte Funciara” oo 

BC E50) eens eee emestenes 

WOPR” vcsccssecssescsscssenensenseerees 

sCodul Civil”... cece 

»Codul de procedura civila roman” 

»Codul Muncii”..........cceeceees 

»Codul de Guvernan{éa Corporativa 

BVB” |... .ccessssesssscssseseesarseesaneres 

»Comitetul de Nominalizare $i 

Remumerare” .....0...0...ccececcee 

»Comitetul de Risc si Audit”... 

»Consiliul de Administratie”..... 

,Contractul de Intermediere” .... 

»Conventia de la Lugano din 2007” 

Data Inchiderii”........00.0c. 

»Deloitte Audit S.R.L.” oe 

Registrul public din Romania care cuprinde evidenfa juridica integrala si 
exacta a imobilelor, proprietatea persoanelor fizice si juridice din aceeasi 

localitate; 

CB Richard Ellis; 

Director Executiv; 

Analist financiar certificat; 

Cadrul Financiar Multianual 

Director Financiar;     Compania Nationala de Cai Fera 

Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, cu modificdrile gi completarile 

ulterioare; 

Legea nr. 134/2010 privind Codul de procedura civild, cu modificarile $1 
completarile ulterioare; 

Legea nr. 53/2003 privind Codul muncii, cu modificarile si completarile 

ulterioare; 

Codul de Guvernanté Corporativa al Bursei de Valori Bucuresti; 

Comitetul de nominalizare si remunerare infiintat de Consiliul de 
Administratie al Emitentului; 

Comitetul de risc si audit infiinfat de Consiliul de Administratie al 

Emitentului; 

Consiliul de administratie al Emitentului; 

Contractul de servicii de investitii financiare incheiat intre Intermediar gi 
Emitent la data de 23 mat 2022; 

Conventia privind competenta judiciara, recunoasterea gi executarea 
hotararilor in materie civild si comerciala, publicata in Jurnalu! Oficial nr. 

L 339 la data de 21 decembrie 2007; 

Pandemia rispanditd de virusul SARS-COV-2; 

Dobanda anuala efectiva; 

Ultima zi de derulare a ofertei, 45, iulie 2022; 

Deloitte Audit S.R.L., o societate cu raspundere limitata, avand sediul social 
in Calea Grivitei, nr. 84-98 si 100-102, bl. Cladirea The Mark, et. 9, 
Bucuresti Sectorul 1, inregistrataé la Registrul Comertului sub nr. 
340/6775/1995, cod unic de inregistrare 7756924; 
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»Depozitarul Central”... 

»Deschiderea Ofertei” 

»Detinatorii de  Drepturi de 

Preferinta’”” 

»Directiva privind ofertele publice 
de preluare” oo... ee 

sDIPECHON”..... ce ceesceesseesennterseseess 

Director General”’..............068 

»Drepturile de Preferinta” ......... 

EBITDA” .oeeececeeesettscseeteees 

WEEAF” oo ccsetsteeseerseeresssnesseeenes 

mEIMItemtul” vo... cecccesccsesseresceeeees 

»Formularul de  Retragere a 

Acceptului de Subscriere”......... 

pForte Partners” .........ccccecereees 

Depozitarul Central S.A., 0 societate pe actiuni, avand sediul social in 
Bulevardul Carol I, nr. 34-36, bl. IBC modern, et. 3,8,9, Sectorul 2, 
inregistrata la Registrul Comertului Bucuresti sub nr. J40/5890/1997, avand 
cod unic de inregistrare 9638020; 

inseamna er iunie 2022, fiind prima zi a Ofertgt     
inseamn4 persoanele care pot subscrie Acti 
Preferin{a; 

   
g 
C4 
fe) 

Directiva 2004/25/CE a Parlamentului Eurokgan si a Consiljalui din 21 
aprilie 2004 privind ofertele publice de cumplans,:cumtodificarile si 
completarile ulterioare; 

Persoana care define pozitia de director al Emitentului; 

Persoana care define pozitia de director general al Emitentului; 

Drepturile de preferinté emise in legatura cu Majorarea Capitalului Social 
egale cu numarul de actiuni emise de Emitent, inregistrate in Registrul 
Actionarilor Emitentului tinut de catre Depozitarul Central S.A. la Data de 
Inregistrare, i.e., 2.574.140.294 drepturi de preferinta; 

Profitul operational inainte de dobanzi, impozit pe profit si amortizare; 

Fondul de aderare la Europa emergenta; 

One United Properties $.A., o sacietate pe actiuni, cu sediul social situat in 
Str, Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucuresti, Romania, inregistraté la 

Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Bucuresti sub nr. 
J40/21705/2007, cod unic de inregistrare 22767862: 

inseamna euro, moneda unica introdusd in statele membre ale Uniunii 

Europene care au adoptat o astfel de moneda unica in stadiul al treilea al 
Uniunii Economice $i Monetare Europene in temeiul Tratatului de instituire 
a Comunitatii Europene, astfel cum acesta a fost modificat; 

Agentia de rating Fitch Ratings; 

Formularul pentru retragerea subscrierilor Investitorilor; 

Forte Partners §.R.L., 0 societate cu raspundere limitata, avand sediul social 
in ste. Titeica Gheorghe, nr. 212-214, Bl. Ethos House, et. 6, ap. biroul 9, 
Bucuresti Sectoru! 2, inregistraté la Registrul Comertului sub or. 
J40/13713/2013, cod unic de inregistrare 32435860; 

PIB; 

Valoarea bruta a proiectului; 

Suprafata inchiriabila totala; 

Glass Rom Impex S.R.L., o societate cu raspundere limitatd, avand sediul 
social in Bd. Metalurgiei, mr. 452 (zona A), Bucuresti Sectorul 4, 
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»international WELL Building 

Institute” ...........cceceeseeseeeeesee 

MLS CL Rogeescrsnnesrenmneerrertreerrttss 

sLegea 24/2017”. secscccsesnees 

»Legea Urbanismului” 

»Legea Constructiilor” 

»Legea mr. 7/1996"... 

»Legea privind Valorile Mobiliare” 

»Lemon Interior Design” .......... 

inregistrat4 la Registrul Comertului sub nr. J40/3758/1995, cod unic de 
inregistrare 7318312; 

   
   

       

  

Emitentul si Societatile Grupului; 

Standardele internationale de raportare fina tard adoptate de=Uniunea 
Europeana; 5, ‘i £] 

3, i 

SSIF BRK Financial Group 8.A., 0 societate pe x 
in Calea Motilor nr. 119, Cluj Napoca, Romania, ‘a la Registrul 

Comertului Cluj sub nr. J12/3038/1994, cod unic de inregistrare 6738423, 
autorizata in mod legal de Comisia Nationala a Valorilor Mobiliare (in 
prezent Autoritatea de Supraveghere Financiara din Romania) gi 
inregistraté in Registrul Public al Autoritéfii de Supraveghere Financiara 
din Romania sub nr. PJRO1SSIF/120072; 

Grupul International WELL Building Institute, entitatea emitenté a 

certificdrilor ,, WELL”; 

Inspectia de Stat pentru Controlul Cazanelor, Recipientelor sub Presiune gi 
Instalatiilor de Ridicat; 

Numiarul international de identificare a valorilor mobiliare; 

Jones Lang LaSalle Incorporated; 

Legea nr. 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni 

de piataé, cu modificarile si completarile urmatoare,; 

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu 
modificarile si completarile urmatoare; 

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului gi urbanismul, cu 
modificarile si completarile urmatoare; 

Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare, cu modificarile gi 
completarile urmatoare; 

Legea privind Valorile Mobiliare din Statele Unite ale Americii din 1933, 
cu modificarile si completarile urmatoare; 

Lemon Interior Design 8.R.L., 0 societate cu raspundere limitaté avand 
sediul social in Str. Maxim Gorki, nr. 20, Bucuresti Sectoru! 1, inregistraté 
la Registrul Comertului sub nr. J40/21256/2004, cod unic de inregistrare 

17056286; 

Majorarea de capital social a Emitentului, astfel cum aceasta a fost hotarata 
prin hotirarea AGEA din 26 aprilie 2022 si Decizia CA din data de 

05.05.2022; 

Regulamentul (UE) nr, 596/2014 al Parlamentului European si al 
Consiliului din 16 apritie 2014 privind abuzul de piafé (regulamentul 
privind abuzul de piata) si de abrogare a Directivei 2003/6/CE a 
Parlamentului European si a Consiliului si a Directivelor 2003/124/CE, 
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»Marimea Maxima a Ofertei” ... 

»Marimea Ofertei” ......... ee 

pMOOdy’S”. occ cseeeeeseetecesseesereee 

we YR-WNT SARL.” eee 

One Floreasca Vista”............... 

One Herastrau Vista” .............. 

»One Mamaia Nord”.............08 

One Mamaia Nord S.R.L.” 

»One Charles de Gaulle Residence 
SARL ccc ccs eetetsenteees 

One Charles de Gaulle”........... 

»One Cotroceni Park”’............... 

»One Cotroceni Park Office Faza 2 

BA” Bit ceed nT lb eee 

2003/125/CE si 2004/72/CE ale Comisiei, cu modificarile si completarile 
ulterioare; 

    a YR-WNT S.R.L., o societate cu raspundere lim! and sediul social in 
strada Gorki Maxim, nr, 20, Bucuresti sectorul 1, inregistraté la Registrul 
Comertului sub nr. J40/7618/2013, cod unic de inregistrare 31850419; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de cdtre Emitent, situat in str. Zagazului 1, 

Bucuresti 014261, sectorul 1; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de ciitre Emitent, situat in str. Grigore Gafencu 
nr. 65, Bucuresti 014132 sectorul 1; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de citre Emitent situat in Aleea Lamia nr. 4, 

Mamaia 900001; 

Neo Mamaia S.R.L., 0 societate cu raspundere limitataé, avand sediul social 

in strada Gorki Maxim, nr. 20, Bucuresti sectorul 1, inregistrata la Registrul 
Comertului sub nr. J40/15882/2017, cod unic de inregistrare 38224218; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de catre Emitent, situat in str. lon Minulescu, 
nr. 13, Sectorul 3, Bucuresti; 

Pachetul de relansare economica Next Generation EU; 

Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, cu completarile si modificarile 

ulterioare; 

Oferta initiata de Emitent, respectiv emisiunea Actiunilor Noi, in termenii 
si conditiile prevazute de acest Prospect; 

One Charles de Gaulle Residences §.R.L., o societate cu rispundere 
limitatd, cu sediul social in strada Maxim Gorki, nr. 20, sector 1, Bucuresti, 

inregistraté la Registrul Comerfului sub nr. J40/12245/2013, cod unic de 
inregistrare 32316045; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de catre Emitent, in zona Priméaverii, 

Bucuresti; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de catre Emitent, situat in str. Progresului, nr 

1, sector 2, Bucuresti; 

One Cotroceni Park Office Faza 2 $.A., o societate pe actiuni, cu sedtul 

social in strada Maxim Gorki, nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistrata la 
Registrul Comertului sub nr. J40/6838/2020, cod unic de inregistrare 
42671346; 
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One Cotroceni Park Office Faza 3 
GAL icccesseestesteternesenseseeseinees 

One Cotroceni Park Office S.A.” 

»One Cotroceni Park S.R.L.” ... 

One Floreasca City”... 

One Floreasca Towers” ........... 

One Floreasca Towers S.R.L.” 

»One Herastrau Office Properties 

SS one eeeteaseneeseseerere ees 

One Herastriu Park”’..........0.. 

One Herastrau Plaza” ........0...0. 

One Herdstrau Plaza $.R.L.” .. 

One Herastrau Towers”........... 

One Herastrau Towers S.R.L.” 

ne Lake District S.R.L.” ...... 

One Lake District” .......... stesears 

One Coitroceni Park Office Faza 3 S.A., o societate pe actiuni, cu sediul 
social in strada Maxim Gorki, nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistrata la 
Registrul Comertului sub nr. J40/6901/2020, cod unic de inregistrare 
42674881; 

One Cotroceni Park Office S.A., 0 societate pe actiuni, cu sediul social in 
strada Maxim Gorki, nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistraté la Registrul 
Comertului sub nr. J40/7032/2020, cod unic de inregistrare 42688380; 

One Cotroceni Park S.R.L., 0 societate cu rispundere limitata, cu sediul 
social in strada Maxim Gorki nr. 20, sec! a esti, inregistrata la 

Registrul Comerfului sub nr. J40/1608@6417, cod unig de inregistrare 
38236441; 

   

    

  

Proiectul imobiliar dezvoltat de E 

Bucuresti; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de Emitent, 

Bucuresti; 

One Floreasca Towers S.R.L., 0 societate cu raspundere limitatd, cu sediul 

social in str. Maxim Gorki, nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistrata la 

Registrul Comertului sub nr. J40/9705/2019, cod unic de inregistrare 
41434708; 

One Herastrau Office Properties S.A., societate pe actiuni, cu sediul social 
in str. Maxim Gorki, nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistraté la Registrul 
Comertului sub nr. J40/5201/2020, cod unic de inregistrare 42510471; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de cdtre Emitent, situat in str. Nicolae G. 

Caramfil nr, 12, sector 1, Bucuresti; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de cdtre Emitent, in str. Zagazului nr. 21-25, 

zona Aviatiei, sector |, Bucuresti; 

One Herastrau Plaza S.R.L., o societate cu raspundere limitatd, cu sediul 
social in strada Maxim Gorki, nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistrata la 

Registrul Comertului sub nr. J40/6186/2014, cod unic de inregistrare 
33202987; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de catre Emitent, in str. Nicolae G. Caramfil 

nr. 74A, sector 1, Bucuresti; 

One Herastriu Towers S.R.L., 0 societate cu raspundere limitata, cu sediul 
in strada Maxim Gorki nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistrata la Registrul 
Comertului sub nr. J40/4242/2015, cod unic de inregistrare 34339541; 

One Lake District $.R.L. 0 societate cu réspundere limitaté, cu sediul in 

strada Maxim Gorki nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistrata la Registrul 
Comertului sub nr. J40/16082/2017, cod unic de inregistrare 38236450; 

proiect imobiliar dezvoltat de catre One Lake District S.R.L.; 
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pOne Long Term investments 

Ss lucloameisttescvsrseessts 
  

»One Long Term Value 8.R.L." 

»One Madrigalului™...............26 

»One Mamaia S.R.L.” 

»One Mircea Eliade” ................ 

»One Mircea Eliade Properties 

S.R.L.” ...   

One Modrogan” oo... ese 

One Modrogan S.R.L.” ....ae 

One North Gate”... cece 

One North Gate S.A.” wn. 

One Peninsula” ..........c0.00 

One Peninsula $.R.L”. ........0.. 

One Property Support Services 
SARL.” iccssesssecseseseeteeenceeontsees 

sO] TOWet” oo. ccecceccseeeeesecsrsaes 

    

    

One Long Term Investments S.R.L., o societg 
sediul social in strada Maxim Gorki nr. 2 lor 1, 

la Registrul Comertului sub nr. J40/9 
41422240; 

undere limitata, cu 

cCuresti, Inregistratd 
12019, god unic e inregistrare 

4 
ee 
x 
= 

    

     

   

iL 2] 

cd raspundere Lig cu sediul 
or 1, Bucuresti, inregistrata la 

dsunic de inregistrare 

‘i
t.
 

One Long Term Value S.R.L., 0 societ 
social in strada Maxim Gorki nr. 20, s 
Registrul Comertului sub nr. J40/6494/ 
36038650; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de catre Emitent, in str. Madrigalului nr. 42, 

sector 1, Bucuresti; 

One Mamaia §.R.L., 0 societate cu raspundere limitata, cu sediul social in 

strada Maxim Gorki nr, 20, sector 1, Bucuresti, tnregistraté la Registrul 
Comertului sub nr. J40/7003/2020, cod unic de inregistrare 42687237; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de ctre Emitent, in Bd. Mircea Eliade nr. 16B, 

sector 1, Bucuresti; 

One Mircea Eliade Properties S.R.L, o societate cu raspundere limitata, cu 

sediul social in strada Maxim Gorki nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistratd 
la Registrul Comerjului sub nr. J40/7492/2016, cod unic de inregistrare 
36134550; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de cAtre Emitent, in al. Modrogan nr. 1A, 
sector 1, Bucuresti; 

One Modrogan S.R.L., o societate cu raspundere limitatd, cu sediul social 
in strada Maxim Gorki nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistrata la Registrul 

Comertului sub nr. J40/33 13/2014, cod unic de inregistrare 32941698; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de cdtre Emitent, in Bd. Pipera nr. 2, sector 1, 

Bucuresti; 

One North Gate S.A., o societate pe actiuni, cu sediul social in strada 

Maxim Gorki nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistrata la Registru! 
Comerjului sub nr. J40/390/2017, cod unic de inregistrare 36927076; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de cdtre Emitent, in Str. Navigatorilor nr. 25, 

sector I, Bucuresti; 

One Peninsula S.R.L., o societate cu raspundere limitat&, cu sediul in strada 

Maxim Gorki nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistraté la Registrul 
Comertului sub nr. J40/5520/2014, cod unic de inregistrare 33142150; 

One Property Support Services S.R.L.. 0 societate cu raspundere limitata, 
cu sediul social in Spl. Independentei nr. 202, camera CJOB1, sector 6, 

Bucuresti, inregistratd la Registrul Comertului sub nr. J40/4901/2019, cod 
unic de inregistrare 4095 1374; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de c4tre Emitent, in Str, Floreasca ne. 159-165, 

sector |, Bucuresti; 
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One United Tower S.A.” 

»One Verdi Park” .....   

»One Verdi Park S.R.L.” .......... 

»Pachetul de relansare economicad 

Next Generation EU” .........-:0+ 

  »PAD”..... 

Participant” 

~Patria Bank”   

PD”... 

  

»Piata Reglementaté la Vedere sau 
Piatja Reglementaté la Vedere a 
Bursei de Valori Bucuresti”....... 

General Urbanistic »Planul 

Bucuresti” 

  

»Plasamentul Privat” 

One United Tower S.A., 0 societate pe actiuni, cu sediul in strada Maxim 
Gorki nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistratd la Registrul Comertului sub 
nr. J40/203 17/2017, cod unic de inregistrare 38586064; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de cdtre Emitent, in str. Barbu Vacarescu nr. 

164, zona Floreasca, sector 2, Bucuresti; 

ala, cu sediul social 
strata la Registrul 

  

          
       

Europene ca urmare a pandemiei SARS-GQV-2, astfel cum acesta este 

inclus in Regulamentul (UE) nr. 2021/241 al Partifaenttilui European si al 
Consiliului din 12 februarie 2021 de instituire a Mecanismului de redresare 
si rezilienta; 

   

  

Politele de asigurare obligatorie a locuintei; 

inseamna un participant la sistemul Depozitarului Central, Drepturile de 
Preferinta fiind inregistrate intr-un cont deschis de respectivul Participant 
in Secyiunea H, respectiv Sectiunea III a registrului jinut de Depozitarul 
Central; 

Patria Bank S.A., 0 societate pe actiuni, cu sediul social in Soseava Pipera, 
nr. 42, cladirea Globalworth Plaza, et. 8 si 10, Bucuresti, sector 2, 

inregistrata la Registrul Comertului sub nr. J40/9252/2016, cod unic de 

inregistrare 11447021; 

Politele de asigurare pentru riscurile de distrugere a proprietafii (in engle=d, 

property damage); 

Piata reglementatd !a vedere aflaté sub administrarea Bursei de Valori 
Bucuresti; 

Produsu! intern brut; 

Planul urbanistic general al municipiului Bucuresti, aprobat prin Hotdrarea 
Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr, 269/21.12.2020; 

Plasamentul privat in cadrul carora Actiunile Noi ramase nesubscrise dupa 
perioada de exercitare a drepturilor de preferin{a vor fi oferite spre 
subscriere, adresat catre anumite persoane din Uniunea Europeana in baza 
exceptiilor permise de la publicarea unui prospect, inclusiv cele prevazute 
la articolul 1 alineat (4), literele (a) — (d) din Regulamentul privind 

Prospectul si/sau investori cArora le pot fi adresate si directionate asemenea 
plasamente private in mod legal, in conformitate cu exceptiile de la 
Regulamentul § (,,Regulamentui S”) din Legea Privind Valorile Mobiliare 

din 1933 din Statele Unite ale Americti (.Legea privind Valorile 
Mobiliare”) si fara s& existe o obligatie de conformare cu orice alte 
formalitéti conform vreunei legi aplicabile, in mAsura in care si doar dacd o 
investitie in Actiunile Noi nu constituie o incdlcare a oricarei legi aplicabile 
de catre un asemenea investitor; 

Planul National de Redresare si Rezilienta; 
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»Presedintele Consiliului de 
Administrafie” 0.0.0... ccs 

yPretul Maxim de Subscriere” .. 

deficit excesiv »Procedura de 

(PDE)” 

ssPTOSPECO” oo. ece cece eecetstceeenee 

»Raportul Consiliului de 

Administratie” ieee 

»Registrul Actionarilor”............ 

»Regulamentul $/2018”............. 

»Regulamentul Delegat 2019/980” 

»Regulamentul privind Prospectul” 

»Reinvent Energy §.R.L.”......... 

wRingier AG” owe 

Presedintele Consiliului de Administratie, respectiv dl. Claudio Cisullo; 

       

    
   

  

care Actiuné\Noua in cadrul etapei de Preful la care se va subscri 

Mreringa de c&tre Tetinatorii de Drepturi de 
a é =f 

exercitare a Drepturilor de 
Preferinta; | 2] 

& 

at ‘] 
el cum aceastg’este guvernata de articolul 
reainiunit Europene; 

Prezentul Prospect privind oferta publicé primaraé pentru vanzarea 
Actiunilor Noi in cadrul dreptului de preferinta, aprobat de ASF in vederea 
derularii Ofertei; 

   

   

Procedura de deficit excesiv, 
126 din Tratatul privind Functio 

  

Plan urbanistic de detatiu; 

Plan urbanistic general; 

Plan urbanistic zonal; 

Fondul pentru intreprinderi americane romanesti; 

Raportul anual de activitate al Consiliului de Administratie; 

Rata anuala compusi de crestere; 

Registrul actionarilor Emitentului; 

Regulamentul nr. 5/2018 privind emitentii de instrumente financiare si 
operatiuni de piaja, emis de catre ASF, cu modificarile si publicarile 

ulterioare; 

Regulamentul Delegat (UE) 2019/980 al Comisici din 14 martie 2019 de 
completare a Regulamentului (UE) 2017/1129 al Parlamentului European 
si al Consiliului in ceea ce priveste formatul, continutul, verificarea gi 

aprobarea prospectului care trebuie publicat in cazul unei oferte publice de 
valori mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare la tranzactionare pe o 
piaté reglementatd si de abrogare a Regulamentului (CE) nr. 809/2004 al 
Comisiei; 

Regulamentul (UE) 2017/1129 al Parlamentului European si al Consiliului 
din 14 iunie 2017 privind prospectul care trebuie publicat in cazul unei 
oferte publice de valori mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare la 
tranzactionare pe o piafi reglementaté, si de abrogare a Directivei 
2003/71/CE; 

Reinvent Energy S.R.L., 0 societate cu raspundere limitatdé, avand sediul 
social in Str. Baba Novac, nr. 8A, cam. 22105, bloc C, etaj 2, ap. 221, sector 

3, Bucuresti, inregistrata la Registrul Comertului sub nr. J40/4935/2017, 
cod unic de inregistrare 37358718; 

Ringer A.G., 0 societate din Elvetia, cu sediul social in Zurich, str. 
Dofourstrasse, nr. 23, 8008, Elvetia; 
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»situatiile Financiare Anuale” .. 

»Situatiile Financiare Interimare” 

SK ANSK A... seesescereseeeeeneees 

»okia Real Estate $.R.L.” ......... 

societatile Grupului”............. 

»SSIF BRK Financial Group”... 

wotat Membr”... eee eeee 

BOW G) ligemnscrereresenratsrsererersrreresrs 

pm POLECOM i eeecceceeeeeeteereeeseetaee 

»litan Mar S.A. (actualmente Theda 
Mar S.A.)" veccecsecsessesnseereseeeees 

Sistemul Roman de Compensare-Decontare, Custodie, Depozitare gi 

Inregistrare, administrat de Depozitarul Central; 

Lei romanesti; 

  

   

    

Agentia de rating Standard & Poor 

Situafiile financiare statutare, r itate cu legislatia 

contabilé din Romania; 

Situatiile Financiare pentru exercitiul financiar anual respectiv ale 
Emitentului, intocmite in conformitate cu Ordinu!l Ministrului Finantelor 
publice nr. 2844/2016, cu modificdrile ulterioare, pentru aprobarea 
Reglementirilor contabile conforme cu Standardele Internationale de 
Raportare Financiara adoptate de Uniunea Europeana, cu modificarile 
ulterioare, la data de gi pentru exercitiile financiare incheiate la 31 
decembrie 2021, 2020 si 2019, insotite de raportul auditorului independent, 

care au fost intocmite in conformitate cu standardele IFRS; 

Situatiile Financiare consolidate interimare simplificate ale Grupului la 31 
martie 2022 si pentru perioada de trei luni incheiaté la 31 martie 2022, 
intocmite in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor publice nr. 
2844/2016, cu modificdrile ulterioare, pentru aprobarea Reglementarilor 
contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiara 
adoptate de Uniunea Europeana, cu modificarile ulterioare, la data de 31 
martie 2022 si pentru perioada de trei luni incheiati la 31 martie 2022, 
insotite de raportul auditorului independent, care au fost intocmite in 

conformitate cu standardele IFRS; 

Dezvoltatorul imobiliar Skanksa, activ pe piata din Romania; 

Skia Real Estate S.R.L., 0 societate cu raspundere limitata, cu sediul social 

in strada Maxim Gorki nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistraté la Registrul 

Comertului sub nr. J40/16212/2017, cod unic de inregistrare 38248640; 

filialele detinute, integral sau partial, de cdtre Emitent, astfel cum acestea 
sunt prezentate in ,,Partea a 3-a - Descrierea Emitentului si structura 

organizatorica’”’; 

SSIS BRK Financial Group $.A., o societate pe actiuni, cu sediul social in 
jud. Cluj, loc. Cluj-Napoca, str. Motilor nr. 119, inregistraté la Registrul 
Comertului sub nr. J12/3038/1994, cod unic de inregistrare 6738423; 

Stat membru al Untunii Europene; 

Analiza SWOT (in englezd, strengths, weaknesses, opportunities and 
threats) avand in vedere punctele forte, punctele slabe, opertunitatile si 

riscurile prezente; 

Sectorul de telecomunicatii; 

Theda Mar S.A. (denumire anterioara Titan Mar S.A.), 0 societate pe 
actiuni, cu sediul social Chiajna, Sos. de centura Lbis, judetul IIfov, 
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»U.S. Green Building Council” 

»Vechiul Cod Civil”... 

»X Architecture & Engineering 
Consult S.R.L.,, oo... 

Zi Lucratoare” vo... eeeeeeeeee 

inregistrata la Oficiul Registrul Comertului sub nr. J23/1846/2009, avand 
cod unic de inregistrare 6243289; ne 

eg : 
Polite de asigurare impotriva actelor (ge terorism (in englezd, terorism 

policy), Soa! 
fz 2 5 A el 

Taxa pe valoare adaugata; 2 } 

   Uniunea Europeana; 

Partidul ,,Uniunea Salvati Romania’; 

Asociatia non-profit U.S. Green Building Council, cu sediul in 2101 L 

Street, NW, Suite 600, Washington, DC 20037, Statele Unite ale Americii; 

Codul Civil din 26 noiembrie 1864; 

X Architecture & Engineering Consult S.R.L. o societate cu raspundere 
limitaté, avand sediul social in str. Gorki Maxim nr, 20, Bucuresti, sectorul 

1, inregistrata la Oficiul Registrul Comertului sub nr. J40/9199/2014, avand 
cod unic de inregistrare 33454143; si 

Orice zi ce nu este sambata, duminica sau o sarbatoare publica in Romania. 
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PARTEA A 18-A RAVES 

INFORMATII FINANCIARE IS = 

   
RICE ~~     

   

  

Situatiile financiare consolidate ale Grupului la data de 31 decembrie 
| 

213i pentru anuf incheiat la F- (-& 4 
data de 31 decembrie 2021 & “ 

Borah 
Situatiile financiare consolidate ale Grupului la data de 31 decembrie 2020 si pentru anul incheiat la -_ iG 
data de 31 decembrie 2020 F. &>- 

Situatiile financiare consolidate ale Grupului la data de 31 decembrie 2019 si pentru anul incheiat la ¢ 

data de 31 decembrie 2019 r. (68-22 

Situatiile financiare consolidate interimare simplificate ale Grupului la 31 martie 2022 si pentru Go 
perioada de trei luni incheiatd la 31 martie 2022 F924 -2 
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ANEXA A — RETEAUA DE DISTRIBUTIE 

Agentia Bucuresti 

Bucuresti, Sector2, Strada Bocsa nr.7, 

Tel: 0364260762 

officebucuresti(@ibrk.ro 

Agentia Iasi 

  

lasi, Calea Chisinaului nr.4, bl. Plomba, sc.D, ap.1 

Tel: 0242234569 

iasi(@brk.ro 

Agentia Suceava 

Suceava, Str. Stefan cel Mare, nr.53, bl.G, sc.B 

Tel:0330401092 

suceavald/brk.ro 

Agentia Timisoara 

Timisoara, Str. Gheorghe Lazar nr. 9, spatiul HQE307, etaj 3, corpul E, Timis 

timisoara(@}brk.ro 
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