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UNITED PROPERTIES

ONE UNITED PROPERTIES S.A.

(societate pe actiuni infiintatd in conformitate cu legile din Romdnia, cu sediul social situat in Str.
Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucuresti, Romdnia, inregistratd la Oficiul Registrului Comertului
de pe lingd Tribunalul Bucuresti sub nr. J40/21705/2007, (EUID): ROONRC., J40/21705/2007,
cod unic de inregistrare 22767862)

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

Pretul de exercitare a drepturilor de preferinta este de maximum {,i?.RON per Actiune Noua
(5,Pretul Maxim de Subscriere”)

Perioada de exercitare a drepturilor de preferinti: _.J7 iunie 2022 — A6 iulie 2022
Aprobat de Autoritatea de Supraveghere Financiari (,,ASF”) prin decizia nr. ;r_‘r-@_ O din

E B R K Financial Group

CITITI PROSPECTUL DE OFERTA CU ATENTIE INAINTE DE A SUBSCRIE!

APROBAREA PROSPECTULUI DE OFERTA PUBLICA NU ARE VALOARE DE GARANTIE SI NICI 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 TRANZACTIILE
DE INCHEIAT PRIN ACCEPTAREA OFERTEI PUBLICE OBIECT AL DECIZIEI DE APROBARE; DECIZIA DE
APROBARE CERTIFICA NUMAI REGULARITATEA PROSPECTULUI IN PRIVINTA EXIGENTELOR LEGII §1
ALE NORMELOR ADOPTATE IN 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 martic 2019 de compietare 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 piajd reglementatd si de abrogare a Regulamentului (CE) nr. 809/2004 al Comisiei
(,,Regulamentul Delegat 2019/980), Emitentul declard urmitoarele;

(a)  Prezentul prospect (,,Prospectul”} a fost aprobat de catre Autoritatea de Supraveghere Financiari din Rominia
(.ASF"), care este autoritatea romand competenti 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 publice
de valon mobiliare sau al admiteni de valori mobiliare la tranzactionare pe o piajd reglementata, si de abrogare
a Directivei 2003/71/CE (,Regulamentul privind Prospectul™);

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

(¢) O astfel de aprobare nu ar trebui $3 fie consideratd drept o aprobare a Emitentului care face obiectul acestui
Prospect;

(d) O astfel de aprobare nu ar trebui si fie considerati drept ¢ aprobare a calitifii valorilor mobiliare care fac
obiectul acestui Prospect; si

(e) Investitorii ar trebui s& evalueze ei ingisi in ce masurd investitia in valorile mobiliare care f
Prospect este adecvati.
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Acest Prospect priveste o ofertd (,,Oferta”) inifiati de One United Properties 5.A., 0 societate p tg;ﬂﬁﬁnﬂlrﬁata hr
conformitate cu tegile din Romania, cu sediul social situat in Str. Maxim Gorki nr. 20, Sector 1,
inregistratd la Oficiul Registrului Comerjului de pe lingd Tribunalul Bucuresti sub nr. J40/2l70
ROONRC. M0/21705/2007, cod unic de Tnregistrare 22767862 (denumitd in continuare ,,Emitentul”) cu privire la
subscrierea unui numar de pani la 330.017 986 actiuni noi ordinare, nominative si dematerializate avind o valoare de
0,2 RON fiecare (,Actiunile Noi") (,,Oferta”), precum si admiterea Actiunilor Noi la tranzactionare pe Piata
Reglementatd la Vedere administrata de Bursa de Valori Bucuresti. ASF nu isi va asuma nicio raspundere cu privire
la soliditatea ¢conomica gi financiara a tranzactiei sau cu privire la calitatea sau solvabilitatea Emitentului. Oferta este
corespunzitoare unei majoriri de capital social prin aport In numerar, aprobatd de Adunarea Generala Extraordinard
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™).

Prospectul va fi pus la dispozitia publicului in conformitate cu legea romdna.

Actiunile Noi vor fi oferite in cadrul etapei de exercitare a drepturilor de preferin{d catre actionarii inregistrafi in
Registrul Actionarilor finut de catre Depozitarul Central S.A. (,,Detiniitorii de Drepturi de Preferint3”), cu data de
inregistrare de 20 mai 2022 (,.Data de Inregistrare”). Numdrul total al drepturilor de preferinji emise in legituri cu
Majorarea Capitalului Social va fi egal cu numarul de actiuni emise de Emitent, inregistrate in Registrul Actionarilor
Emitentului finut de ciitre Depozitarul Central $.A. la Data de inregistrare, i.e, 2.574.140.294 drepturi de preferinta.
Un Detindtor de Drepturi de Preferintii poate achizitiona un numar maxim de Acliuni Noi calculat ca raport dintre
numdrul de Drepturi de Preferinta detinute $i numirul de Drepturi de Preferinid necesare pentru subscrierea unei
Actiuni Noi. In consecinta, pentru subscrierea unei singure Acivni Noi, este necesar un numdr de 7,8 Drepturi de
Preferintd (, Rata de Subscriere”). In cazul in care numirul maxim de Actiuni Noi care pot fi subscrise in cursul
Perioadei de Subscriere (astfel cum rezultd din calculul de mai sus) nu este un numar intreg, numirul maxim de Actiuni
Noi care vor putea fi subscrise de fapt, va fi objinut prin rotunjirea la numérul intreg inferior. Peniru evitarea oricérei
neintelegeri, utilizarea termenului de ,,Ofertd” 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 Detindtorii de Drepturi de Preferinti.

Actiunile Noi rimase nesubscrise dupa perioada de exercitare a drepturilor de preferinti vor fi oferite spre subscriere
in cadrul unui plasament privat adresat ciitre anumite persoane din Uniunea Europeand in baza exceptiilor permise de
la publicarea unui prospect, inclusiv cele previizute la articolul 1 alineat (4), literele (a) — (d} din Regulamentul privind
Prospectul sifsau investori cérora le pot fi adresate §i directionate asemenea plasamente privale 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”) §i fira si existe o obligatie de conformare cu
orice alte formalitati conform vreunei legi aplicabile, in mésura in care §i doar daca o investitie in Actiunile Noi nu
constituie o incilcare a oricirei legi aplicabile de citre un asemenea investitor {,,Plasamentul Privat”). Plasamentul
Privat nu face obiectul prezentului Prospect. Plasamentul Privat se va desfasura ulterior finalizérii etapei de exercitare
a drepturilor de preferintd, pana la data de 1 noiembrie 2022. Consiliul de Administratie va putea decide inchiderea
anticipati a Plasamentul Privat sau, dupi caz, va putea prelungi perioada aferentd Plasamentului Privat, in conditiile
legislatiei aplicabile, tinind cont de conditiile de piata aplicabile.

Actiunile Noi care rimén nesubscrise dupd Oferta si dupa Plasamentul Privat vor fi anulate prin decizia Consiliului
de Administratie prin care se constati rezultatele finale ale Majorarii Capitalului Social (Consiliul de Administratie
va putea inifia o noud majorare ulterior Majorérii de Capital Social, in temeiul delegarii acordate de AGEA, avind
drept obiect un numir de acfiuni egal cu numirul de actiuni astfel anulate),

Pretul de subscriere al Actiunilor Noi oferite in cadrul etapei de exercitare a drepturilor de preferintd va fi egal cu
maximum/, 7 RON per Actiune Noui {,.Pretul Maxim de Subscriere™). La momentul finalizirii Plasamentului
Privat va fi comunicat preful 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 Noud 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 decét Preful Maxim de Subscriere, Detinatorilor de Drepturj eferin{d care gi-au exercitat
drepturile de preferint3 le vor fi resituite sumele reprezentand diferenta dintre axify de Subscriere §i Preful

Final de Subscriere. o= 4;‘\
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Subscrierile pentru Actiunile Noi in cadrul pericadei de exercitare a drep
27 iunie 2022 pand la __2{ _iulie 2022.

Actiunile Emitentului sunt admise la tranzactionare pe Piata Reglementata la
(,,BVB”) sub simbolul ,,ONE”, cod ISIN ROJSYZPDHWWS,

Dupi inchiderea Ofertei i inregistrarea Majordrii 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 BVB, care este o piata reglementatd in sensul Directivei 2014/ 6°/UE
a Parlamentului European si a Consiliului din 15 mai 2014 privind pietele instrumentelor financiare si de modificare
a Directivei 2002/92/CE si a Directivei 2011/61/UE, cu modificarile ulterioare. Drepturile de preferintd nu vor fi
admise la tranzactionare si, respectiv, nu vor fi tranzactionate.

Intermediarul actioneazi in mod exclusiv pentru Emitent si nimeni altcineva in legaturd cu Oferta. Intermediarul nu
va considera nicio alti persoana (destinatar sau nu al acestui Prospect) drept clientul s@u In legiturd cu Oferta si nu va
fi responsabil fatd de nicio persoand, cu exceptia Emitentului, de a oferi protectia ce le este conferita clientilor acestuia
sau de a oferi consultantd cu privire la Ofertd 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 oricirei alte prevederi din legea roméné sau in
virtutea oricarui alt regim de reglementare in orice jurisdictie, unde excluderea rispunderii potrivit acelui regim de
reglementare este ilegald, nuld sau nu poate fi pusa in executare, Intermediarul sau persoancle afiliate acestuia nu
accepta nicio responsabilitate pentru continutul acestui Prospect (cu exceptia responsabilitafii acceptate conform Partii
1, Sectiunea 1 din acest Prospect, respectiv ,,Persoane Responsabile, Informatii privind Tertii, Rapoarte ale Experfilor
i Aprobarea Autoritatii Competente” — ,, Persoane Responsabile”), inclusiv cu privire la corectitudinea, caracterul
complet si verificarea acestuia, sau pentru orice declaratie facuta sau care se consideri a fi ficutd de acesta, sau pe
seama acestuia, in legiturd cu Emitentul, Actiunile Noi sau Oferta. Intermediarul si fiecare dintre persoancle afiliate
acestuia nu recunoaste nicio rispundere, delictuald, contractuali sau de alt fel, in cel mai extins mod permis de lege
(cu exceptiile aritate mai sus) pe care ar putea si o aiba altfel in legéturd cu Prospectul sau orice asemenea declaratie.
Nicio declaratie sau garantie expresa sau implicitd nu este ficutd de Intermediar sau oricare dintre persoanele afiliate
acestuia in ce priveste corectitudinea, caracterul complet, verificarea sau caracterul suficient al informatiei din acest
Prospect §i nimic din acest Prospect nu va constitui temeiul unei promisiuni sau declaratii in acest sens, fie cu privire
la trecut sau la viitor.

Acest Prospect nu constituie §i nici nu este parte a unei oferte sau invitatii de a vinde sau de a emite sau orice solicitare
de ofertd de cumpdrare, orice valori mobiliare cu exceptia valorilor mobiliare la care face referire sau orice ofertd sau



invitajie de a vinde sau de a emite sau orice propunere sau ofertd de a cumpiira asemenea valori mobiliare de citre
oTice persoand in orice circumstante in care ¢ asemenea oferta sau propunere ar fi ilegala,

Notd adresata investitorilor striini

Acliunile Noi nu au fost $i 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, cerinjelor de Inregistrare din Legea privind Valorile Mobiliare cerintelor de inregistrare din
Legea privind Valorile Mobiliare si din orice altd reglementare privind valorile mobiliare al oricirui stat al Statelor
Unite ale Americii. Nicio acfiune nu a fost intreprinsi pentru a permite o ofertd publica aviind drept obiect Actiunile
Noi in conformitate cu legislafia privind valorile mobiliare din orice jurisdictie (alta decat Romania), inclusiv, dar fard
a se limita la, Australia, Canada sau Japonia. Acest Prospect nu constituie o ofertd sau propunere de ofertd de a
cumpéra orice Actiuni Noi citre orice persoand Tn orice jurisdictie In care 0 asemenea ofertd sau propunere ar fi ilegald.

Actiunile Noi nu au fost §i nici nu vor fi inregistrate in conformitate cu legile privind valorile mobiliare din Australia,
Canada sau Japonia. Cu anumite exceplii, Acfiunile Noi nu pot fi oferite sau vindute In orice jurisdicjie sau citre sau
pe seama sau in beneficiul oricarei perscane rezidente sau avand cetatenia Australiei, Canadei sau Japoniei. Actiunile
Noi nu au fost recomandate de cétre nicio comisie federald sau statald din Statele Unite ale Americii sau o altd
autoritate de reglementare. In plus, autoritiile sus-mentionate nu au confirmat corectitudinea sau caracterul conform
al acestui Prospect. Orice declaratie in sens contrar reprezinti o infractiune in Statele Unite ale Americii.

Distribuirea acestui Prospect si oferta gi vinzarea de Actiuni Noi in anumite jurisdictii poate fi restrictionata de lege.
Nicio actiune nu a fost gi nu va fi intreprinsd de citre Emitent sau de citre Intermediar pentru a permite o ofertd publica
a Actiunilor Noi In conformitate cu legile privind valorile mobiliare din alte jutisdictii. Exceptand in Romdnia, nicio
actiune nu a fost §i nu va fi intreprinsad pentru a permite detinerea sau distribuirea acestui Prospect (sau a oricdrui alt
material de ofertd sau comunicat cu caracter publicitar cu privire la Actiunile Noi) fn orice jurisdicfie unde este
necesara intreprinderea unei actiuni in acest sens sau unde este restricfionata 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 decdt In circumstante care ar duce la conformarea cu orice legi sa ente aplicabile.
Persoanele in posesia cirora intrd acest Prospect trebuie s se informeze cu privire la i & fespecte ac"és‘tc\restric[ii.
Orice nerespectare a acestor restriclii poate avea drept rezultat incalcarea legitor aplicabilg’in ﬁce:e.ltc jurisdic\:i.
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Acest Prospect i orice alt material referitor la Actiunile Noi descrise in prezentul docum @sunt distribuite }:,fs Regatul
Unit numai citre si sunt destinate numai persoanelor care sunt investitori calificati (,.investy o;:i.fgg!jﬂf‘lcau-”} in sensul
articolului 2(e} din Regutamentul privind Prospectul care, de asemenea: (i) au experientd profestonild in chestiuni
legate de investitii care intri sub incidenta articolului 19 alineatul (5) din Financial Services and Markets Act 2000
(Financial Promotion) Order 2003, cu maodificérile ulterioare {,,Ordinul™); sau (ii} care intrd sub incidenia articolului
49 alineatul (2) litetele (a)-(d) din Ordin; sau {iii) carora le poate fi comunicat in mod legal in alt mod (toate aceste
persoane fiind denumite impreun3 , persoane relevante”), Actiunile Noi sunt disponibile in Regatul Unit numai pentru,
si arice invitajie, ofertd sau acord de cumpirare sau de achizitionare in alt mod a Actiunilor Noi va fi incheiat numai
cu persoancle relevante. Acest Prospect si confinutul sau sunt confidentiale si nu trebuie distribuite, publicate sau
reproduse (integral san partial) sau divulgate de catre destinatari cétre orice altd persoani din Regatul Unit. Orice
persoand din Regatul Unit care nu este o persoana relevantd nu ar trebui 53 aclioneze sau s se bazeze pe acest Prospect
sau pe oricare parte din confinutul lui.

Notii adresatd investitorilor din Regatul Unit

Notd adresat’ investitorilor din Roménia

Acest Prospect poate fi distribuit catre public si Actiunile Noi pot fi oferite spre vinzare sau cumpdrare in Rominia
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 ulterivare), Regulamentul ASF ar. 5/2018 privind emitentii de
instrumente financiare si operatiuni de piata (cu modificarile ultericare), Regulamentul ptivind Prospectul si cu
Regulamentul Delegat 2019/980.

Noti adresatd investitorilor din Emiratele Arabe Unite

Oferta nu a fost aprobatd sau licenjiatd de Banca Centrald a Emiratelor Arabe Unite (,,UAE”), Auloritatea pentru
Valori Mobiliare si Marfuri din UAE si/sau orice altd autoritate relevanti de acordare a licentelor in UAE, inclusiv
orice autoritate emitentd constimiitd in conformitate cu legile si reglementarile oricareia dintre zonele libere stabilite



si care functioneaza pe teritoriul UAE, in special Autoritatea pentru Servicii Financiare Dubai (,,DFSA™), o autoritate
de reglementare a Centrului Financiar Intemational Dubai {,,DIFC”). Oferta nu constituie o ofertd publici de unitifi
in UAE, DIFC si / sau orice altd zoni liberd in conformitate cu Legea societatilor comerciale, Legea federal nr. 8 din
1984 (astfel cum a fost modificatd) sau Regulile pietelor DFSA, in consecinti 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 §i emise numai unui numar limitat de investitori din UAE sau din oricare dintre zonele sale
libere care se califica drept investitori sofisticati in conformitate cu legile si reglementérile relevante ale UAE sau ale
zonelor libere in cauzid. Emitentul garanteazd ci Actiunile Noi nu vor fi oferite, vandute, transferate sau livrate
publiculw 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 *AIFS Ao autoritate
de reglementare a DIFC si niciunul dintre Emitent sau Intermediar nu furnizeaza in UAE si/gftr in oricare dintre zonele
libere care opereazi in UAE, orice servicii de brokeraj, consultantd in investitii sau cons tEnta‘ﬁnancnara -I".
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Retragerea subscrierilor A 1)

¥
Subscrierile din cadrul Ofertei sunt irevocabile, cu exceptia prevazuta prin art. 23 alin. (2a}fin Regulamen }nl pnvmd
Prospectul. In acest caz, Investitorii care au acceptat deja si achizitioneze sau sd subscrie™Agjiunilé Noi inaintea
publicarui suplimentului au dreptul s3 isi retragad acceptul, in termen de trei Zile Lucritoare de la publicarea
suplimentului, cu condifia ca noul factor semnificativ, eroarea materiald sau inexactitatea materiala care au dus la
publicarea suplimentului sa fi aparut sau sa fi fost constatat(a) inainte sd expire perioada de ofertd relevanta. in cazul
in care Investitorii au dreptul de retragere mentionat mai sus, Intermediarul/ Participantul prin care au subscris i
contacteaza pe Investitorii respectivi pana la sfarsitul primei Zile Lucrétoare care urmeaza zilei in care este publicat
suplimentul. 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 ,,Informatii privind
valorile mobiliare care urmeazd a fi oferite/admise la tranzactionare. Informayii cu privire la Ofertd si Admitere”
citre Intermediar/ Participantul, astfel incit aceastd notificare s3 fie primitd nu mai tarziu de cea de-a treia Zi
Lucratoare dup3 data la care a fost publicat suplimentul de prospect (sau orice alti data ulterioard specificatd 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.



INFORMATII IMPORTANTE DESPRE ACEST PROSPECT

Acest document confine un prospect (,,Prospectul”) in sensul articolului 3 din 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 admitenii de valori mobiliare la tranzactionare pe o piat reglementatd, si de abrogare
a Directivei 2003/71/CE, inclusiv toate misarile de implementare relevante {,Regulamentul privind Prospectul™)
§i, respectiv, in conformitate cu prevederile din Regulamentul Delegat (UE) 201 9/980 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 ¢ piata reglementati si de abrogare a Regulamentului
(CE) nr. 809/2004 al Comisiei (,,Regulamentul Delegat 2019/9807).

Prospectul a fost publicat si este pus la dispozitia publicului la sediul Emitentului, pe pagina web a Emitentului la
www.one.ro, pe pagina web a Bursei de Valoni Bucuresti pe www.bvb.ro si pe pagina web a Intermediarului la
www.brk.ro. Se are in vedere ca informatiile cu privire la Preful Final de Subscriere si alte informatii de acest tip s&
fie publicate pe aceste pagini web. Investitori potentiali sunt sfatuifi s3 acceseze aceste informatii inainte de a lua o
decizie de a investi.

Infermatiile din acest Prospect sunt exacte numai la data mentionata pe prima pagini
data aprobéirii prezentului Prospect. Este posibil ca ulterior acestei date sd fi interv
situatia financiard a Emitentului de la acea data.

Informatii financiare

Cu exceptia cazului in care este indicat alifel, informatiile financiare din acest Prospectwaferitoare la .l;',ﬁi:itent, au fost
extrase din situafiile financiare consolidate auditate intocmite in conformitate cu Orditm-Ministrului Finanjelor
publice nr. 2844/2016, cu modificdrile ulterioare, pentru aprobarca Reglementirilor contabile conforme cu
Standardele Internafionale de Raportare Financiar adoptate de Uniunea Europeani, cu modificérile ulterioare, la data
de si pentru exercitiile financiare incheiate la 31 decembrie 2019, 2020 si 2021, care au fost intocmite in conformitate
cu Standardele Internationale de Raportare Financiari (,,IFRS”) adoptate de Uniunea Europeana (emise de Comitetul
pentru Standarde Internationale de Contabilitate) insotite de raportul auditorului independent {denumite in continuare
impreund , Situatiile Financiare Anuale™), ¢t si din situatiile financiare consolidate interimare simplificate pentru
perioada incheiatd la 31 martie 2022 (, Situatiile Financiare Interimare’), intocmite in conformitate cu Standardul
International de Contabilitate 34 , Raportarea financiard interimara” adoptat de citre Uniunea Europeani. Auditorul
independent nu a auditat sau revizuit Situatiile Financiare Interimare din Prospect i, drept urmare, nu gi-a exprimat o
opinie sau ¢ 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, daci nu este indicat altfel.

Prezentarea monedei

Cu exceptia cazului in care se indica altfel, toate trimiterile din acest document la ,,RON”, ,,.Leu romanesc”, Leu”
(singular) sau ,Lei” (plural) reprezinta trimiteri la moneda legala aflata in circulajie in Rominia. Toate trimiterile la
euro, ,euro” ,EUR” L eurocenti” sau ,,€” reprezintd trimiteri la moneda introdusi la incepurul celei de a treia etape a
Uniunii Economice §i Monetare Europene, in cenformitate cu Tratatul privind infiintarea Comunititii Europene, cu
modificarile ultericare. Toate trimiterile la ,,dolari americani” sau ,,UJUS$”, ,,dolari” reprezinté trimiteri la moneda legala
aflatd in circulatie in Statele Unite ale Amerieii.

Nu existd vreo garantie cu privire la faptul c3 vreo sumi exprimata intr-o anumitd monedi in prezentul Prospect ar fi
putut sau nu si fie convertitd in oricare dintre celelalte monede prezentate in prezentul Prospect, la orice curs de
schimb. Existd piefe limitate pentru Leul romanesc in afara Roméniei. Disponibilitatea limitatd a Leului rominesc
poate duce la volatilitatea cursurilor de schimb.

Tabelul ¢e urmeazd indicd cursul de schimb de la sfargitul pericadei de referintd, cursul de schimb cel mai ridicat, cel
mai scazut $i mediu, pentru perioadele si datele indicate, al Leului romanesc fatd de EUR si dolarul american, in
fiecare caz conform cursului de schimb publicat de citre Banca Najionald a Roméniei peniru perioadele relevante pe
pagina de web www.bnr.ro.



Cursul mediu de schimb prin raportare la RON

Anul Euro
La sfiirgitul
Cel mai ridicat Cel mai scizut Media perioadei
2019 e 4,7808 4,7182 4,7452 4,7793
202055 e eeeerananins 4,8750 4,7642 4,8371 4,8694
2021 e 49495 4,8691 4,9208 4,9481
Sursa: Banca Nationald a Romdniel.
Anul Dolarul american
La sférsitul
Cel mai ridicat Cel mai scazut Media perioadei
2019 4,3605 4,0573 4,2379 4,2608
2020 e 4,5316 3,966 4,2440 -.3,9660
b1 R 44127 3,9468 4,1604 43707

Sursa: Banca Najionala a Romdmei.

*

Rotunjlr'

rotunjite. In consecintd, ca urmare a rotunjirilor, este posibil ca totalurile prezcntatc in ac
de suma aritmetici a respectivelor numere. Procentele reflectate in tabele au fost rotunjite i, prin urmare, este posibil
ca adunarea acestora si nu duca la un rezultat de 100%. Calculele, variatiile si alte procentaje pot fi ugor diferite fata
de calculele efective din cauza rotunjirii informatiei financiare, statistice sau operationale care sti la baza acestora.

Informatii economice, privind piata si industria

Informatiile cu privire la tendintele macroeconomice, pozitia de pe piala si alte date din industrie referitoare la
activitatea Emitentului si a fillialelor acestuia ("Grupul”), cuprinse in prezentul Prospect, au fost extrase din surse
oficiale §i din publicatii din industrie, date compilate de organizatiile profesionale si analisti, informatii provenind din
alte surse externe si din cunostintele Emitentului privind piata. Sursele acestor informatii, date si statistici includ
publicatii independente din industrie, studii de piata, sondaje interne, rapoarte i estimdri si alte informatii disponibile
publicului. Aceste informatii pot suferi modificari si nu pot fi verificate cu certitudine completd din cauza limitdrilor
privind disponibilitatea si certitudinea informafiilor brute si a altor limitiri si incertitudini inerente oricarui studiu
statistic.

Cu toate cii Emitentul considerd ci informatia provenitd de la terfe parti $i inclusi 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 garanteazi corectitudinea sau caracterul complet al informatiei respective, astfel cum este inclusa
in acest Prospect. Emitentul confirma cd informatiile din acest Prospect provenite de la terte parii au fost reproduse
cu acuratefe si, in masura in care are cunogtin}a §i poate evalua acest aspect din datele publicate de catre aceste terfe
parti, nu au fost omise fapte care ar determina ca informatiile reproduse s3 fie incorecte sau si induci in eroare.

Acolo unde informatia provenit din surse externe este inclusa in acest Prospect, sursa acesteia a fost identificatd.
Comunicarea actelor de proceduri si executarea obligatiilor civile

Emitentul este infiinat in conformitate cu §i se supune legilor din Romania. Majoritatea Membrilor Consiliului de
Administratie ai Emitentului sunt rezidenti in Roménia, iar entitaile la care se face referire in prezentul Prospect sunt
organizate conform legilor din Romania. Toate sau o parte substantiald din activele respectivelor persoane i entitéti
sunt situate in Roménia.

Legea roméni permite introducerea unei acfiuni in fafa unei instante competente din Roménia in vederea recunoasterii
§i executirii unei hotiirari definitive in personam pronuntata de o instanta dintr-un stat membru al UE, daca conditiile
relevante stabilite in Regulamentul CE nr. 1215/2012 privind competenta judiciard, recunoagterea §i executarea
hotirérilor in materie civild si comerciald, sunt indeplinite. Cu toate acestea, exista posibilitatea ca alte condiii si fie
aplicabile cu privire la probleme particulare impuse de legislatia roména speciald sau de conventiile internationale.
Norme similare referitoare la recunoasterea si executarea hotdrérilor judecitoregti pronuntate de instante striine se



aplica hotarérilor judecatoresti pronuntate Tn state non-membre UE care sunt parte la Conventia de la Lugance din 2007
referitoare la competenia judiciara, recunoasterea i executarea hotdrrilor in materie civila si comerciald.

Hotirarile pronuntate de instantele altor state membre din afara UE care nu sunt parte la Conventia de la Lugano din
2007 sunt supuse unor cerinje diferite si astfel punerea in aplicare a acestor hotaréri ar putea fi mai dificila. Sub rezerva
legislatiei interne speciale (inclusiv conventiile internationale ratificate) care reglementeazi recunoagterea si
executarea hotirdrilor striine cu privire la anumite aspecte, legea roménd permite introducerea unei actiuni in fata
unei instanje cempetente din Romania pentru recunoasterca unei hotiréri in personam pronuntatd de citre ¢ instanta
a unui stat din afara UE, daci sunt indeplinite condifiile relevante in ceea ce privegte recunoasterea hotirarilor straine
stabilite in temeiul Codului de procedur civila roman. Tn plus, recunoagterea si executarea hotararilor striine in
chestiuni legate de drept administrativ, vamal, penal sau alte ramuri ale dreptului public sunt supuse legislajiel speciale
si este posibil s3 fie necesard indeplinirea anumitor condifii suplimentare.

Definitii si glosar

Anumili termeni folositi in acest document, inclusiv to}i termenii cu majusculd gi anumiti termeni tehnici si de altd
naturd, sunt definiti $i eaplicati in Partea a 18-a din acest Prospect, ,, Definitii si Glosar™.

Informatii care nu au fost incluse in acest document

Nicio persoana nu a fost autorizati si dea vreo informatie sau s3 facd vreo declaratie cu exceptia celor care sunt
confinute in acest document si, daca au fost date asemenea informatii si facute asemenea declaratii, acestea nu trebuie
considerate ca fiind autorizate de citre Emitent, Intermediar sau oricare dintre afiliafii acestora. In niciun fel de
circumstanie, nici transmiteréa acestui document i nici vree vanzare intemeiatid pe acesta s insemna implicit cd
nu a existat nicio modificare in activitatea Emitentului sau a Grupului de la data ac 'cfocuméﬁfhﬁu ci informatia

din acest document este corectd la orice moment ulterior datei acestuia, Y
\

Acest document contine anumite prognoze, previziuni i declaralii anticipative — Care sunt dcclarafrf referitoare la
evenimente viiteare $i nu la evenimente trecute (in intelesul general al termenuluii in intelesul légilor aplicabile
valorilor mobiliare) — cu privire la performanta financiard, rezultatele operatiunilor si Fetisititrior Emitentului si al
anumitor scopuri §i obiective ale Emitentului in ce priveste aceste aspecte. Anumite declaratii, incluzind acelea cate
privesc: planurile de crestere a performantei financiare a Emitentului, nivelurile agteptate de investitii, perspectivele
pentru crearea de plus valeare in viitor care sé rezulte din noile investitii de la nivelul Emitentului, perspectivele
Emitentului, incluzind intentiile de crestere (organici sau de alt tip), planurile de a explora oportunitatile viitoare de
cregtere, asteptarile privind impactul anumitor reglementari asupra activitatii Emitentului, asupra viitoarelor cheltuieli
de capital, asupra taxdrii, asupra gradului de indatorare gi asupra intentiei Emitentului de a mentine stabilitatea
financiard, sunt in mod natural anticipative.
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Informatii referitoare la declaratii anticipative
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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 estimiri cu privire la viitor.
Declaratiile anticipative sunt uncori identificate prin folosirea expresiilor anticipative, cum ar fi ,crede”, ,se
preconizeaza”, ,poate”, ,va fi”, ,ar putea”, ,ar trebui”, ,,riscad”, ,sc intentioneaz3”, ,,se estimeaza, ,.5¢ urtireste”, ,.se
plénuiegte”, ,,se prezice”, ,continua”, , presupune”, ,,pozifionat” sau ,.se anticipeaza” sau formele negative ale acestor
expresii, alte variatii ale acestora sau expresii similare. Aceste declarafii anticipative includ aspecte care nu reprezinta
fapte istorice. Acestea apar in mai multe locuri din acest document §i includ declaratii privind intentiile, consideratiile
si agteptirile Emitentului cu privire la, printre altele, rezultatele operationale, situatia financiard, lichiditatea, planurile,
dezvoltarea, strategiile i politica de dividende ale Emitentului si ale industrici in care igi desfigoari activitatea. in
mod particular, declaratiile cuprinse in sectiunile intitulate ,,Rezumar”, ,.Factori de Risc”, ,,Descrierea Emitentwlui gi
Structura organizatoricd” si "Descrierea activitdfii’’ cu privire la strategia Emitentului si evenimentele sau

perspectivele viitoare reprezinta declaratii anticipative,

Aceste declaratii anticipative si alte declaratii continute Tn acest document cu privire la aspecte ¢e nu reprezint fapte
istorice implica predictii. Nicio asigurare nu poate fi datd ca asemenca rezultate vor fi atinse; evenimentele sau
rezultatele ulterioare ar putea fi diferite in mod semnificativ, ca urmare a riscurilor g1 incertitudinilor la care este expus
Emitentul. Rezultatele ulterioare pot diferi in med semnificativ fata de cele exprimate in astfel de declaraii, depinzind
de o serie de facton, cum ar fi: primirea aprobérilor din partea terfelor persoane gi/sau a aprobirilor din partea
autoritatilor; aspecte de ordin operational; condifii de piatd economice si financiare; stabilitate politica §i crestere
economica; modificiri legislative; dezvoltarea si folosirea noilor tehnologij; succesul parteneriatelor; actiunile



concurentilor, partenerilor comerciali, creditorilor §i a altora; dezastre naturale; rizboaie si acte de terorism; atacuri
cibernetice sau sabotaj. in afara 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 si difere in
mod substantial fatd de cele care sunt exprimate in sau reies implicit din aceste declaratii anticipative. Noi riscuri pot
apirea in mod periodic si Emitentul nu poate prezice toate asemenea riscuri. Astfel de riscuri si incertitudini ar putea
determina ca rezultatele efective sa varieze semnificativ de rezultatele viitoare indicate, exprimate sau implicite in
astfel de declaratii anticipative. Astfel de afirmatii anticipative continute in acest document sunt ficute 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 agteptarile
acestuia sau orice modificare a evenimentelor, conditiilor sau circumstantelor pe caiegeéViitémejazi asemenea
declaratii, cu exceptia cazului in care ¢ asemenea actualizare este cerutd de % evederile le}z“.i aplicabile,
Regulamentului privind Prospectul sau regulilor de informare si transparenta impyge de:legislatia roméana sau de

reglementirile Bursei de Valori Bucuresti, 5 i |
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REZUMAT

Acest rezumat contine toate informatiile necesare a fi incluse intr-un rezumat pentru acest tip de valori mobiliare si
pentru acest tip de emitent. Acest rezumat trebuie citit ca o introducere la Prospect. Orice decizie de a subscrie Actiuni
Noi ar trebui sd se bazeze pe o examinare exhaustiva a Prospectului ca intreg.

Rezumatele sunt intocmite din cerinfele de prezentare cunoscute drept , Elemente”. Aceste Elemente sunt numerotate
in Sectiunile A-D .

Desi ar putea fi necesar ¢a un Element sa fie inclus in rezumat din cauza tipului de valori mobili i/atipului de
emitent, este posibil s nu se poatd furniza informatii relevante privind acel Element. in acest caz 4fScurta descri € a

Elementului este inclusi in rezumat cu mentiunea ,,nu este aplicabil”. J‘U 5
Sectiunea A - Introducere si atentiondri {':?_ ) 4|
Element ﬁé, ; f
Al Acest rezumat trebuie s fie citit ca introducere 1a Prospedt*
Orice decizie de a subscrie Actiunile Noi, trebuie si se “pe o
examinare a intregului Prospect de ciitre investitor.
Date fiind caracteristicile actiunilor ca valori mobiliare, o investitie in
actiuni, indiferent de emitent, implica riscul pierderii intregului capital
investit in situatia falimentului sau insolventei societatii, respectiv a unei
pérti din acesta in conditiile unei evolutii negative a prefului Actiunilor Noi
pe piata de capital din cauze interne sau externe Emitentului. in cazul in care
se intenteazi o actiune in fata unei instante privind informatiile cuprinse in
| Prospect, se poate ca investitorul reclamant, in conformitate cu dreptul |
intern, si trebuiascid sa suporte chelwielile de traducere a Prospectului
inaintea inceperii procedurii judiciare.
Rispunderea civild revine doar persoanelor care au prezentat rezumatul,
inclusiv orice traducere a acestuia, dar doar atunci cind acesta este Tnseldtor,
inexact sau contradictoriu in raport cu celelalte parti ale prezentului Prospect,
sau atunci cind acesta nu furnizeazd, in raport cu celelalte parti ale
prezentului Prospect, informatiile esentiale pentru a ajuta investitorii sa
decida daci si investeasci in astfel de valori mobiliare,
A2 Actiunile Noi sunt actiuni ordinare, nominative si dematerializate.
Denumirea valorilor mobiliare si | La data admiterii la tranzactionare pe Bursa de Valori Bucuresti, Actiunile
numaru! international de | Noi vor fi inregistrate cu numarul ISIN ROJSYZPDHWWS si tranzactionate
identificare a valorilor mobiliare | sub simbolul “ONE”.
| (sN)
A3 Emitentul este o societate pe actiuni infiintatd in conformitate cu legile din
Identitatea si datele de contact ale | Roménia, cu sediul social situat in Str. Maxim Gorki nr. 20, Sector 1,
. emitentului, inclusiv identificatorul | Bucuresti, Romania, inregistratd la Oficiul Registrului Comertului de pe
entitatii juridice (,LEI") linga Tribunalul Bucuresti sub nr. J40/21705/2007, (EUID): ROONRC.
J40/21705/2007, cod unic de inregistrare 22767862;
Codul LEI al Emitentului este: 254900MLACUEFANMADZ6
Website-ul Emitentului este www one.ro. 1
Ad Autoritatea de Supraveghere Financiard din Romania (“ASF”), cu sediul in
Identitatea i datele de contact ale | Splaiul Independentei nr. 15, sector 5, cod postal 050092, Bucuresti,
autoritatii competente care aprobd | Romania.
prospectul si, daca sunt diferite, ale | Fax: 021.659.60.51
autorititii competente care a | Telefon: 021.659.64.36
aprobat documentul de inregistrare
sau documentul de inregistrare
i universal. i ]
A5 79  iunie 2022
Data aprobirii Prospectului ;
Sectiunea B - Emitent
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Element

Cine este emiteniu! valorilor mobiliare?

B.1

Sediul social si forma sa juridicd,
codul LEI, dreptal in temeiul cireia
isi desfigoard activitatea si tara in
care & fost constituit

One United Properties 5.A. o societate pe actiuni infiin{ata in conformitate
cu legile din Romania, cu sediul social situat in Str. Maxim Gorki nr. 20, |
Sector 1, Bucuresti, Romiénia, inregistratd la Oficiul Registrului Comertului

de pe langa Tribunalul Bucure$ti sub nr. J4Q/21705/2007, (EUID): |
ROONRC. J40/21705/2007, cod unic de inregistrare 22767862;
{Codul LEI al Emitentului este: 254900MLAOUEFA BG'J

B.2 Conformn Actului Constitutiv, Emitentul are ca obieg fhnc:pal de acti%
Activitatile sale principale activitati ale holdingurilor (cod CAEN 6420),
B3 La data acestui Prospect, Emitentul a emis 2.574.1

Aclionarii s8i majoritari, inclusiv
dacd emitentul este detinut sau
conirolat, direct sau indirect, si de
catre cine

nominative, dematerializate, cu o valoare nominala
La data Prospectului, fiecare dintre OA Liviu H mg__lnvest SRL.,
societate controlati de actionarul fondator DI. Andrei-Lims-Bisconescuy, si
Vinci Ver Holding S.R.L., societate controlatd de actionarul fondator DI.
Victor Cipitanu, detine 766.012.422 Acfiuni, reprezentind 29,7579% din
capitalul social al Emitentului (reprezentind o participare de 29,7579% la
profitul sau pierderile Emitentului si 29,7579% din totalul drepturilor de
vot). Acestia defin impreund un numiar de 1.532.024.844 actiuni ordinare,
reprezentind 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), exercitind in comun controlul asupra
Emitentului,

B4 Consiliul de administrajie al Emitentului este format din urmatorii membri:

Identitatea administratorilor  sdi | Victor Capitanu, Andrei-Liviu Diaconescu, Claudio Cisullo, Dragos-Hona

principali Manda, Augusta Valeria Dragic, Magdalena Soufkova si Marius-Mihail
Diaconu. Conducerea executivi a Emitentului este formatda din: Victor
Capitanu, Andrei-Liviu Diaconescu §i Cosmin Samoili.

B.5 Deloitte Audit S.R.L. are sediul situat in Calea Grivifei, nr. 84-98, Cladirea

Identitatea auditorilor sdi statutari

The Mark, ctajul 9, sector 1, Bucuresti, Roménia, este inregistrati |a
Registrul Comerjului cu nr. J40/6775/1995, avind codul unic de inregistrare
7756924, si este membru al Camerei Auditorilor Financiari din Romania,
inregistrata in Registrul Public at Auditorilor Financiari cu numirul 25/2001.

Care sunf informatiile financiare esenfiale referitoare la Emitent?

B.6 Informatii financiare selectate

Situatia consolidati a rezultatului global
Situatia consolidata a rezultatului global pentru exercitiile financiare incheiate la 31 decembrie 2021, 31 decembrie
2020 51 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 la data de
31 decembrie 31 decembrie 31 decembrie

2021 2020 2019

{auditar) (auditat) (auditat)
1.132.155.192 541.967.973 400.971.419
612.655.241 217.325.786 252.7718.611
391.330.530 168.679.112 180.467.600
118.356.623 8257231 16.939.076
509.687.153 176.936.343 197.406.676

Situatia consolidatd interimara simplificata a profitului §i pierderii si a altor elemente ale rezultatului global pentru
pericada de trei luni incheiatd la 31 martic 2022 (neauditatd si nerevizuitd), prezentata comparativ cu situalia
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consolidati a rezultatului global pentru pericada de trei luni incheiati la 31 martie 2021 (neauditatd §i nerevizuita):

Pentru perioada de 3 (trei) luni incheiatii 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 59.030.565
Rezultatul net atribuibil:

- proprietarilor Grupului 164.194.215

- intereselor fari control — 2.187.361
Rezultat net al perioadei 166.381.576

Sursa: Situatiile Financiare Interimare (neauditate, nerevizuite).
Situatia consolidatd a pozitiei financiare

Situatia pozitiei financiare la 31 decembrie 2021, 31 decembrie 2020 si 31 decembrie

19, astfel cupm au fost
extrase din Situatiile Financiare Anuale:

-
gty P

31 decembrie 2021 31 decembrie 2020 31 decembrie 2019

(auditat) (auditat) (auditar)
Total active 2.797.159.488 1.703.754.599 1.314.915.973
Total capitaluri proprii 1.646.957.216 824.031.402 553.628.441
Total datorii 1.150.202.272 879.723.197 761.287.532

Sursa: Situafiile Financiare Anuale (auditate).

Situafia consolidatd interimard simplificatd a pozitiei financiare la 31 martic 2022 (neauditatd $i nerevizuitd),
prezentatd comparativ cu situatia consolidatd interimard simplificati a pozitiei financiare la 31 martic 2021
(neauditata si nerevizuitd):

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 1.389.953.571 933.303.155

Sursa: Situatiile Financiare Interimare (neauditate, nerevizuite).

De la data de 31 decembrie 2021 péni la data aprobirii Prospectului, nu au existat modificdri adverse semnificative
asupra perspectivelor Grupului, pozitiei financiare sau comerciale a acestuia, cu exceptia modificarilor de natura
legislativa si de reglementare relevante pentru activititile Grupului, prezentate in Prospect, inflajia, precum si de
instabilitatea politica si militard din regiune, determinati de invazia Ucrainei de cétre Federatia Rusa in februarie
2022, o cauzi determinanti pentru cresterea substantiald a costurilor materialelor de constructie i a inflatiei din
Roménia.

Situatia consolidati a fluxurilor de trezorerie

Pentru exercitiul financiar incheiat la data de

31 decembrie 31 decembrie 31 decembrie
2021 2020 2019
(auditat) (auditat) (auditat)
Fluxuri de numerar din activitatea de exploatare 216.494.391 9.952.234 71.789.518
Fluxuri de numerar net utilizat in activitafi de (272.123.887) (153.760.458)  (104.775.933)
investifii
Flux de numerar net generat din activitati de 393.005.011 223.031.914 29.255.428
finantare
Cregsterea/(descresterea) netd a numerarului i 337.375.515 79.223.690 (3.730.987)
echivalentelor de numerar
Numerar si echivalente de numerar la 1 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: Situafiile Financiare Anuale (auditate).
Situatia consolidata interimari simplificatd a fluxurilor de trezorerie la 31 martie 2022 (neauditata si nerevizuitd),
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| prezentatd comparativ cu situatia consolidatd interimaré simplificatd a fluxurilor de trezoreric la 31 martie 2021
(neauditata si nerevizuita):

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

31 martie 2022 31 martie 2021
{meaudital, nerevizuit) (neauditatl, nerevizuit)

Fluxuri de numerar din activitatea de expleatare 166.381.576 39.651.202

Fluxuri de numerar net utilizat in activiti{i de (98.3-67.487) (42.493.631)

investifii -

Flux de numerar net generat din activitdfi de 114.244.179 91.298.955

finanjare

Yariatia netd a numerarului si echivalentelor 57.844.240 87.773.020

de numerar -

MNumerar gi echivalente de numerar la fnceputul 508.347.161 170.971.646

perioadei

Numerar si echivalente de numerar la 566.191.401 ‘)eﬁuwﬁﬁd'l.ﬁﬁﬁ

sfarsitul perioadei & : \‘t
Sursa: Situafiile Financiare Interimare (neauditale, nerevizuite). = |
B.7 Care sunt principalele riscuri specifice Emitentului? Té A ]

- s |

s Grupul ar putea si intdlneasca dificultiti in achizilionarea de proprictati imobiliare indeplinesc criteriile
sale strategice de investitii; Lo 3

¢ Veniturile obtinute de Grup din proiectele imobiliare rezidentiale in curs de dezvoltare sau p
fi mai mici decat valonle brute de dezvoltare (GDV) estimate;

# Capacitatea Grupului de a obfine fondun pentru achizifia imobilelor 5i dezvoltarea proiectelor imabiliare ar |
putea fi afectatd, ceea ce ar putea afecta n mod semnificativ negativ activitatea Grupului;

e  Grupul ar putea si intdmpine dificulti{i in implementarea strategiei sale, precum si in ceea ce priveste
finalizarea proiectele imobiliare;
Costurile §i durata dezvoltirii proiectelor imobiliare pot depdsi asteptirile mitiale ale Grupului;
Titlurile de proprietate asupra anumitor proprietati imobiliare definute sau care ar putea fi achizitionate Tn
viitor de catre entitatile Grupului ar putea fi incerte sau contestate;

¢+  Grupul isi poate intemsia deciziile de a cumpara anumite proprietdfi imobiliare pe informatii incomplete,
incorecte sau inadecvate; evaluarca acestor proprietifi se poate dovedi, de asemenea, incorectd;

| & (Criza generatd de pandemia de coronavirus ar putea reizbucni, ceea ce ar putea avea consecin{e negative

semnificative asupra activitajii Grupului,
+  Este posibil ca Grupul s se confrunte cu lipsa forfei de munci, ceea ce ar putea impicdica buna desfasurare a
activitdtii,

i & 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 s suporte costuri pentru a asigura respectarea legilor cu privire la proiectele sale
imobiliare;

s Grupul poate fi supus riscului de neplata a datoriilor sau de neindeplinire a obligatiilor contractuale de cétre
partenerii coniractuali;

s Termenii 5i conditiile avute in vedere in activitatea de pre-vinzare ar putea s nu se materializeze sau s3 sufere
modificari;

¢  Existd riscul ca Grupul sa nu poata atraga sau si retind personalul cheie, administratorii, directorii, angajafii
si alte persoane fira de care nu ar putea gesuona in mod eficient activitatea sa;

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

o  Activitatea Grupului poate fi afectata de instabilitatea politica si militard din regiune, determinata de invazia
Ucrainei de citre Federatia Rusi in februarie 2022, care determini o cresterc semnificativa a costurilor
materialelor de constructie §i sciderea cererii pe piala imobiliard; si

ficate ar putea |




s Tendinta ascendent3 a ratei inflafiei ar putea produce consecinfe negative semnificative asupra performantei

Grupului

Care sunt principalele caracteristici ale valorilor mobiliare?

C.1 Tipul lor, clasa i codul ISIN

Séctiunea € — Valori mobiliare

Actiunile Noi sunt actiuni ordinare, nominative §i dematerializate.
Codul ISIN pentru Actiuni: ROJSYZPDHWWS

C.2 Moneda lor, valoarea nominala
unitard a acestora, numirul de
valori mobiliare emise §i scadenta

valorilor mobiliare

Moneda Actiunilor Noi este RON, moneda nationald a Roméniei, Valoarea
nominali unitari a Actiunilor Noi este 0,20 RON, iar numiérul Actiunilor Noi
este de pand la 330.017.986,

C.3 Drepturile aferente valorilor
mobiliare

mobiliare in structura capitalului
emitentului in caz de insolvents,
inclusiv

| » Dispozitii privind retragerea actionarilor din Emitent.
C.4 Rangul relativ al valorilor

s Dreptul de a participa si de a vota la adunarea generali a acfionarilor
(fiecare Actiune Noua conferind un (1) drept de vot);

e  Dreptul la dividende, §i anume de a participa la dis
net al Emitentului;

»  Dreptul de preferinta;
Dreptul de informare;

Dreptul de retragere in anumite cazun i condifii prevaz
Dreptul de a participa la distribuirea activelor in caz de lichidare;
Dreptul de a contesta hotirérile adunarii generale;

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

e  Alte drepturi ale actionarilor;
e Obligatia de a raporta o participatie importanta;
e  Obligatia de a derula o ofertd de preluare obligatorie; §i

Nu se aplica.

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

Actiunile Noi vor fi liber transferabile in conformitate cu legile si
reglementirile romanesti aplicabile. Anumite restrictii de transfer pot fi
aplicabile in functie de jurisdictia Investitorului. |

C.6 Politica privind dividendele sau
distribuirea acestora

Politica de distributie a dividendelor pe care Consiliul de Administratie o va
avea in vedere in formularea propunerii c¢itre AGOA Emitentului va fi de
péand la 35% din profitul net consolidat la nivelul Grupului, dar in orice caz
cu respectarea oricaror prevederi privind distributia de dividende incluse in
contractele de finantare la care Emitentul sau oricare membru al Grupului
este parte. Emitentul intenjioneazd s3 reinvesteacid restul profitului net
consolidat inregistrat 1a nivel de Grup in vederea finan{arii activititii sale
investitionale si de dezvoltare, astfel cum aceastea sunt prezentate in ,,Partea
4 — Descrierea Activitdfii” din acest Prospect.
In cazul in care existd deviatii in afara acestui interval, acestea vor fi
justificate si explicate actionarilor in perioadele in care vor avea loc.
Emitentul va putea pliti 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:
o reducerea fluctuagiilor randamentului dividendelor de la o perioadi la
alta, precum si valoarea absolutd a dividendului pe actiune;
e nevoile i, mai ales, oportunititile investitionale ale Emitentului;

i6



e oventualele contribugii ale clementelor nemonetare o raportirea
profitului nety 5 i
= disponibilitatile financire pentra plata dividendelor, precum si gradul |
_ B de indiorare al Lmitentului
Landde vor fi tremzaepionate valvrile mobifigre?

C.7 Se indica dacd  valorie | Pupainchiderea Clertel i inregistrarea Majordnii de Capital Social la Oficiul
mobiliare ac sau vor face vbicctul | Registrului Comcertului de pe lingd  Tribunalul Bucuresti.  respeetis
anei  cererl de admitere fa | Inregistrarea Actiunilor Noi kit ASF si Deposziarul Central. Actiunile Noi vor
tranzictionare pe 0 pisgd | f adimise la vanzactionare pe Plata Reglementald To Vedere a Bursei de
reglementand sau de tranzaetionare | Valori Bucuresti. seetivnea Premium.
int-un MTE, precum si identitatea
tuturer pictclor pe care valorile
mobillare sunt sau urmeosza sa He
tranzacgionate

| I

Fxisid vreo gurangic afereind valorilor mohbiliore? - Nu se aplicd

C.8 Care sunt principedele viscind specifice volovilor mobiliare? L, n

+  Actiunile Noi ar puten si nu fie o investijic corespunzitoare pentru toti investitdiKieeare potengiol
investitor in Actiunile Noi wrebutie s3 stabileased Tn ce masurd investifia respeclivit este una corespunziitoare
propriflor sale eircumstante,

* Anumifi Actionari vor pistra o participatie semnificativii in eadrul Emitentului si vor continua si
exercite o influentii substantiali asupra Grupului. Interesele acestora pot £ diferite de cele ale celodalii
actionari sau pol intra in conflict cu acestea.

¢ Tranzactionarea la BV B poate fi suspendatid. ASI uste autorizald s3 suspende sau si selicie BVB g3
suspende de la tranzaciionare valorile mobitiare tranzactionate pe BVE. daca continuares tranzaclionarii ar
afteta negativ interesele investitorilor. fapt ee ar putea aleeta pretul de tranzactionare al valorilor mobiliare si |
transterul acestora. |

»  Actiunile por fi afectate de volatilitaten pretului de piatd, iar preul de piatd al acestora poate sciidea n
mod disproportionat, ¢a urmare a unor evenimente care nu au kegdturd cu performanta activitatii
Grupului. Prequl Maxim de Subscriere. respectiv Pretul Final de Subseriere nuindicd pregul de tranzacqionare
wl Actiunilor (inclusiv Actiumilor Noi dupd inceperea tranzactiondrii acestora), Prequl de plati al Activnilor
poate 1 valaul si poate f afectat de thuctuatii maci. Astiel. pretud de tranzactionare al Activnilor ar putea s nu
reflecte valoarea de piatd reald a Emiteatului. iur factorii externi ar putea avea un impact negativ asupra

prefulut pictei Actiinilor. care ar putea genera picrderi pentru iny estitort. inditerent de activitatea Emitentielui,

o Secliunea D — Oferta si admiterea la tranzaciionare

| DA Care sunt condipiile s7 cedendknd penten o favesii in aceasic vatoare mobilicnda?

Detiniorii de Drepturi de Preferinid pot subserie Actiunile Noi pein Intermediar si prin orice alt Participant.

Oferta consul in oferirea spre subseriere Defindtori lor de Dreptuwri de Preferintd a unui numir de pind fa 330.017.9486

Actiuni Noi reprezentdnd uctiuni ordinare. nominativ € si dematerializate avind o vadoare nominald de 0,2 RON pe

actiune. in cadrul Majordrii de Capital Social.

Pentru subscrierea uned Actiuni Noi este necesar un nemdr de 7.8 Diepluri de Prelerintd. it cazulin care din cateuli

malemativ rezulia fractiuni de Actiuni Noi care pot i subserise. numiirul maxim de Actiuni Noi va i rotunjit Ta

inregul inferior. Drepturile de Preferingd nu sor i1 tanzactionate,

Ofcrta se adrescaza exclusiv Detindtorikor de Dvepturi de Preferinga,

Preqol de subsericre al Actiunilor Noi aferite in cadrulb etapei de exervitare o dreplurilor de preferingd va 1 cgab cu
nm:\imum{._.-zR()i\! per Actiune Noua ( Pretul Maxim de Subseriere” ). La momaeniul {inalizart Plassmentului Privat
vau[i comunicat pretul tinal de subsericre alerent Actionilor Noi olerite in cadrul etapei Je exercitare a drepturiloc
de preferintd (CPretul Final de Subscriere™). Preul de subscriere per Actiune Noud in cadroi Plasamentului Privag
va fi egal cu san mai mare decat Prequl Final de Subscriere. In ipotess in care Pretul Final de Subserivre va 41 muai
mic decit Prete] Maxim de Subscriere. Detindtorilor de Drepturt de Preferingd care si=au exercitat drepturile de
preferinia le vor 1 resituite sumele reprezentind diferenga dinge Pretul Masim de Subscriere si Pretul Final de

| Subscriere.




Admiterea la tranzactionare pe o piatd reglementati: Dupa inchiderca Ofertel si finalizarea Plasamentului
Privat, respectiv inregistrarea Majordrii de Capital Social la Oficiul Registrul Comertutui de pe langd Tribunalud
Bucuresti, ASE si Dueporitarul Central. Actiunife Noi emise in cadrul Majorarii Capitalului Social vor 1]
tranzactionate pe Piaga Reglementatd la Vedere a Bursei de Valori Bucuresti.

Cuantumu! si procentajul diluarii imediate rezoltate ca urmare a Gfertei: {n cazul in care sunt subscrise loate
Actiunile Noi. capitalul social al Emitentuiui va (i majorat cu un numir de 330.017.986 activni ordinare, cu o
1 atoare nominald de 0.2 RON fiecare si o valoare nominali totald de 66.4003.597,20 RON, repreventdnd o majorare
de aproximativ 12.82% futd de nivelul capitatalui social al Emitentidui Ta data prezentului Prospect. Olenia se
destsourd in confurmitate cu exercitarca drepturilor de preferingd a Detiniitoritor de Drepturd de Preferingd, Prin
urmare. dacd toti Detindtorii de Drepturi de Preferinta ar exercila drepturile de prelerinid. nicio participatic a
vreunui Detindtor de Drepturi de Prelerintd nu ar 11 diluata.

Estimarea costului total al Ofertei, inclusiv costurile estimate percepute de la investitori de citre
Emitent/ofertant: Onorariile i chelwiclile care vor fi suportate de Emiwent in lu deu Oferta, inclusiv taxcle

Calendarul Oferted:
Eveniment
Peschiderea Gferted

Inchiderea perioadei de excreitare a drepturilor de preferingd data de 26 iulic 2022

Deschiderea Plasomentului Privit La data de 29 julic 2022
Finalizarea Plasamueniulut Privat I.a data de sau in jurul datei de |

noiembric 2022
Inceperea tranzactiondrii Actiunilor Noi pe Piata Reglementatd la Vedere La dotay de spuin jural datei de 18
a Bursei de Valort Bucuresti noiembric 2022

Cine este perseana care soficitd admiterca fa ranzactionare?

D.2

Nu este aplicabit.

De ce a fost eluborat acest prospect?

D.3 in opinia Consiliutui de Administratic. Oferta va permite Emitentului si
obtind fonduri pentris Mhangarca activiggtit curente a Grupului si a protectelor
acestuia i derulare sifsau proieete not de dezvoltare imobiliar.

D.4 Prin vanzaren Actiunilor Noi in conformitate cu Oferta. se preconizeaszd ci
Utilizarea si cuantumul net estimat | Emitentul va incasa. in total. o valoare neta de apronimativ 468.625.540
al veniturilor RON (presupundnd ¢d toate Actiunite Noi sunt subserise Tn cadrul Olereei).

Veniturile obtinute din Ofertd vor 11 utilizate pentry finangarea actividtii
curente a Geupului $i a proiectelor acestuia in derulare sifsau proicete noi de
dezvoltare imobiliara.

D.5 indicatia dJacd oferta face | Nuse aplica.
obicetul unui acord  privind  un
anggjament  ferm de subscricre.
precizand dacd existd vreo parte

neacoperitd
D.6 Interese avand un impact La data acestui Prospect. Emitentul nu are cunostinga de niciun interes.,
asupra Ofertei inclusiv conflict de interese care si fie relevant in cadrul Olertei.

D.7 Cine este ofertanuwel? . L.
S LS ST Ofertantul este Emitentul.




PARTEA 1
PERSOANE RESPONSABILE, INFORMATII PRIVIND TERTIL, RAPOARTE ALE EXPERTILOR SI
APROBAREA AUTORITATII COMPETENTE

L. Persoane responsabile

Emitentul, One United Properties 5.A., declari ¢3 este ¢ societate pe actiuni infiinfata in mod corespunzilor si
functioniand in mod valabil in conformitate cu legile din Roménia, cu sediul social situat in Str. Maxim Gorki nr. 20,
Sector 1, Bucuresti, Romania, Tnregistrata la Oficiul Registrului Comerfului de pe linga Tribunalul Bucuresti sub nr.
J40/21705/2007, (EUID): ROONRC. 140/21705/2007, cod unic de inregistrare 22767862 si accepti responsabilitatea
cu privire la informatia continutd In acest Prospect.

Persoanele responsabile din partea Emitentului pentru informatiile cuprinse i I"_zentul Prospect sunt membrii
Consiliului de Administratie si Directorii societatii, respectiv: GUPTAVES

&
(a) Claudio Cisullo;
(b) Victor Capitanu;
(¢) Andrei-Liviu Diaconescu;
(d) Dragos-Horia Manda;
() Magdalena Souckova;
(f) Augusta Valeria Dragic;
(g) Marius-Mihail Diaconu; si
(h) Valentin-Cosmin Samoila.

Intermediarul Ofertei este SSIF BRK FINANCIAL GROUP S.A., o societate pe actiuni organizata si functionand
conform legilor din Roménia, inregistratd in Registrul ASF cu nr. PJROLSSIF/120072, inregistrati la Registrul
Comerfului cu nr. J12/3038/1994, avind codul unic de inregistrare 6738423, cu sediul social situat in Calea Motilor
nr. 119, Cluj-Napoca, judetul Cluj (,,Intermediarul”). Intermediarul nu i5i asum3 raspunderea pentru exactitatea,
realitatea si acuratetea informatiilor cuprinse in Prospect sau pentru alte declaratii facute sau pretinse a fi ficute prin
intermediul acestuia sau in numele acestuia in legiturd cu Emitentul sau Acliunile Noi, cu excepjia informatiilor
incluse in sectiunile incluse/verificate de citre Intermediar in Prospect, respectiv Partea a 16-a din acest Prospect,
respectiv . Informafii privind valoriie mobiliare care wrmeazd a fi oferite/admise la tranzactionare. Informafii cu
privire la Qfertd 5i Admitere”, i in formularele de subscriere si revocare, i 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 ,Informafii privind valorile mobiligre care wrmeazd a fi oferite/admise la tranzactionare. Informafii cu
privire la Ofertd 5i 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 cunostinielor de care dispune Emitentul {luind masurile rezonabile pentru a se asigura de aceasta),
informatia continuii in acest Prospect este in conformitate cu realitatea si nu contine emisiuni care pot afecta in mod
semnificativ aceastd informatie.

Pe baza tuturor cunostintelor de care dispune Intermediarul {luind miasurile rezonabile pentru a se asigura de aceasta),
informatia continutd in acest Prospect, pentru care isi asumé responsabilitatea conform Sectiunii 1 de mai sus, este in
conformitate cu realitatea §i hu contine omisiuni care pot afecta in mod semnificativ aceastd informajie.

3. Declaratii / rapoarte ale expertilor
Nu este cazul, cu exceplia rapoartelor de audit prezentate in Prospect.

Auditorul Emitentului este Deleitte Audit S.R.L., o 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 si 100-102, clidirea The Mark, etajul 9, sector 1,
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Bucuresti, Romania, este inregistrata la Registrul Comerfului cu nr. J40/6775/1995, avand codul unic de inregistrare
7756924, este membru al Camerei Auditorilor Financiari din Romania, inregistrata in Registrul Public al Auditorilor
Financiari cu numirul 25/2001 si este inregistratd in Registrut Public Electronic al Autoritdtii pentru Supravegherca
Publicd a Activitatii de Audit Statutar {,,ASPAAS™) cu nr. FA23, in baza vizei nr. 123601/ 2019.

Deloitte Audit S.R.L. si-a dat consimimantul in scris si nu §i l-a retras, pentru includerea rapoartelor sale de audit,
astfel cum sunt incluse in prezentul Prospect §i pentru trimiterile la acestea in forma si in contextul in care apar i a
aprobat continutul acelor parfi din acest Prospect care contin rapoartele sale in scopul Regulamentului privind
Prospectul.

Nicio persoand nu a fost autorizatd si dea nicio informatie sau sa facd vreo declaratie In legturd cu O _
subscrierea Actiunilor Noi, cu exceptia celor care sunt confinute in acest Prospect iar, daci au fost dajgiiscmenea
informatii sau ficute asemenea declaratii, acestea nu ar trebui privite drept autorizate de catre Emite Antermediar
sau afiliatii acestora. Daci cineva furnizeaza oricarui investitor informatii diferite sau inconsecvente i @po& cu cele

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

o

Acest Prospect este pus la dispozitie de citre Emitent pentru a permite potentialilor subscriitort %Jévalueze
oportunitatea de a subscrie Actiunile Noi. Acest Prospect nu este menit sd constituie baza niciunei evalua credi
sau de altd naturi si nu ar trebui s fie considerat drept o recomandare din partea Emitentului sau a Intermediarului
privind faptul cé orice destinatar al acestui Prospect ar trebui sd subscrie sau sa achizifioneze Actiunile Noi. Nici
Intermediarul §i niciunul dintre afiliatii sau consultantii acestuia nu dau vreo declaratie sau garantie, explicita sau
impliciti, cu privire la exactitatea sau caracterul complet al oricaror informafii continute in acest Prospect sau la
situatia corporativi, financiard sau comerciald a Emitentului si nicio informaie inclusi in acest Prospect nu este s
nici nu va fi consideratd o promisiune sau o declaratie a Intermediarului cu privire la evenimente trecute sau viitoare.
Se interzice orice reproducere sau distribuire, integrald sau partiald, a acestui Prospect sau orice dezviluire a
continutului acestuia, cu exceptia situafiei in care continutul Prospectului este disponibil in alt mod publicului larg,
precum si orice utilizare a informatiilor din acest document in alt scop decét in vederea céruia a fost intocmit. Punerea
la dispozitie a acestui Prospect nu trebuie, in nicio situatie, s creeze niciun fel de presupunere care si conduci la
ideea cii nu a existat vreo schimbare in activitatea Emitentului de la data prezentului Prospect, sau ¢d informatiile
continute in acesta sunt corecte la orice datd ulterioara Prospectului. Accesarea acestui Prospect de catre fiecare
potential subscriitor in Actiunile Noi constituie acordul acestuia cu privire la cele menionate mai sus.

Intermediarul nu face nicio declaratie, nici explicita, nici implicita, cu privire la exactitatea sau caracterul complet al
oricaror informatii din prezentul Prospect. Fiecare potential subscriitor in Actiunile Noi ar trebui si aprecieze in mod
individual relevanta informaiilor confinute in acest Prospect, iar orice subscriere a Actiunilor Noi ar trebui sa se
bazeze pe o astfel de verificare independentd, dupi cum considera necesar, inclusiv pe evaluarea riscurilor implicate
si pe propria analiz3 a caracterului adecvat al oricarei asemenea investitii, luand in calcul in mod special propriile
obiective privind investitiile si experienta, precum si orice alfi factori care pot prezenta relevantd pentru un astfel de
investitor in legaturd cu subscrierea Actiunilor Noi.

Fard a aduce atingere vreunei obligatii a Emitentului {cu privire la care Intermediarul nu isi asumd 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 piata si de abrogare a Directivei 2003/6/CE a Parlamentului European si a Consiliului §i a Directivelor
2003/124/CE, 2003/125/CE si 2004/72/CE ale Comisiei, precum si cu orice alte legi §i regulamente aplicabile, nici
predarea prezentului Prospect si nici orice subscriere realizati in legatura cu acesta nu vor crea, in nicio situatie, vreo
implicatic care si conduci la ideea c@ nu a existat vreo schimbare in activitatea Emitentului de la data prezentului
Prospect sau ca informatiile coninute in acesta sunt corecte la orice dati ulterioara prezentului Prospect.

Potentialul subscriitor nu trebuie si trateze informatiile din prezentul Prospect ca reprezentdnd consultanti de
investitii, juridici sau fiscald. Fiecare potential subscriitor trebuie sa igi consulte propriul consultant juridic, consultant
financiar, contabil si alti consilieri pentru consultant3 juridici, fiscald, comerciala, financiar §i pentru alte servicii de
consultanti conexe referitoare la investitia 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 legislaiei relevante
sau a unei legislatii similare privind investitiile. Orice potential subscriitor care se hotéragte si subscrie Actiunile Noi
are obligatia de a cunoaste §i de a se conforma restrictiilor §i limitdrilor 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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raspundere atrasa in ¢cazul in care respectiva subscriere sau achizifie este considerati ilegald in fara lor de resedin(a.

Cu exceplia celor expres previzute in prezentul Prospect, informatiile care se regisesc 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
ciitre website-ul Emitentului nu sunt incorporate prin referingi 1a acestea in prezentul Prospect si orice decizie de a
subscrie Actiunile Noi nu ar trebui 33 se bazeze pe aceste informatii.

Acest Prospect nu constituie sau nu face parte din nicio ofertd sau invitatie privind vanzarea sau emisiunea i nu
constituie sau nu face parte din nicio solicitare a vreunei oferte de achizitie de orice titluri de valoare, altele decét
titlurile de valoare la care se refera gi/sau nu constituie $i nici nu face parte din nicio ofettd sau invitatie de a vinde sau
emite acele titluri de valoare §i nu constituie sau nu face parte din nicio solicitare a vreunei oferte de achizitie a acelor
titlhuri de valoare de cdtre vreo persoand, in orice circumstanfe in care respectiva ofertd sau solicitare este ilegala.
Distribuirea acestui Prospect poate fi restrictionatd prin lege (inclusiv in baza unei autorizatii, aprobéri sau notificari
obligatorii sau necesare) in anumite jurisdiciii. Potentialul subscriitor are obligafia 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 naturd si permita, altfcl decit in Roménia in baza Ofertei, lansarea unei oferte avénd drept
obiect Actiunile Noi sau posesia on distribuirea acestui Prospect sau a oriciirui alt material de oferta sau formular in
legaturi cu Ac(numle Noi, in erOJunsdlclle incare ar fi necesari o astfel de acjiune. Acest Prospegt nu u poate fi utilizat
pentru sau in legaturd cu nicio ofertd citre, sau solicitare adresati de citre nicio persoani g Bﬁ&’{mmﬂ\qle sau in
orice circumstanie in care o astfel de ofertd sau solicitare nu este autorizata sau este ileg

Intermediarul acfioneazi exclusiv pentru Emitent §i, drept urmare, nu actioneaza pentru fficio altd persoand in legaturd
cu Oferta, §i nu va fi {inut raspunzator fa{a de nicio altd persoana pentru faptul de a-si fi otc‘:[at clientul saﬁ)j:»cntru ci
a furnizat servicii de consultanta in ceea ce privegte Oferta.

4, Declaratie

Persoanele responsabile declara ca acest Prospect a fost aprobat de Autoritatea de Supraveghere Financiar3, in calitate
de autoritate roménd competentd in sensul Regulamentului privind Prospectul, prin decizia nr:Z‘j— £} din data de 23
iunie 2022. Autoritatea de Supraveghere Financiard aproba acest Prospect doar din punctul de vedere al indeplinirii
standardelor privind caracterul exhaustiv, inteligibil i coerent impuse de Regulamentul privind Prospectul, iar o astfel
de aprobare nu ar trebui si fie considerati drept o aprobare a Emitentului sau a valorilor mobiliare care face/fac
obiectul acestui Prospect. Investitorii ar trebui s evalueze ei ingisi in ce masurd investifia in valorile mobiliare care
fac obiectul acestui Prospect este adecvata.

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

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

Orice investifie in Actiunile Noi implica riscuri. Inainte de a investi in Actiunile Noi, potengialii inv gf"i trebuie
analizeze cu atenfie factorii de risc asociafi oricdrei investifii in Actiunile Noi, activitdfii Grupulfdysi domeniului in
cadrul ciruia Grupul si-o desfisoard, precum §i toate celelalte informatii continute in acest Prosglt ilusiv, in mod
particular, factorii de risc descrisi mai jos. g L |

. Rezumat” din prezentul Prospect sunt riscurile pe care Emitentul fe considerd drept cele mai de imporiaiig pentru
analiza efectuatd de un potential investitor in contextul deciziei de investiie a acestuia cu privire la Actiunile Noi. Cu
toate acestea, intrucdf riscurile la care este expus Grupul sunt in legditurd cu evenimente si depind de circumstante
care se vor materializa sau nu in viitor, potenfialii investitori ar trebui sd ia in calcul nu doar informatia cu privire
la riscurile cheie descrise in sectiunea denumitd ,, Rezumat " din prezentul Prospect dar, printre altele, si riscurile §i
incertitudinile descrise mai jos.

Aparifia oricdruia dintre urmdtoarele evenimente ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitdfii, a
perspectivelor Emitentului, a rezultatelor operafiunilor §i a situatiei financiare a Grupului. Factorii de risc descrigi
mai jos nu reprezimd o listd exhaustivd sau o explicatie a tuturor riscurilor la care ar putea fi expugi investitorii
atunci cdnd fac o investifie in Actiunile Noi si trebuie folosifi doar in scop de indrumare. Riscurile §i incertitudinile
suplimentare cu privire la Grup care nu sunt cunoscute in prezent Grupului sau pe care Grupul le considerd in prezent
ca fiind lipsite de importantd, pot avea de asemenea, in mod individual sau cumulativ, un efect negativ semnificativ
asupra activitdtii Grupului, a rezultatelor operatiunilor si a situatiei financiare a Grupului §i, in situafia materializarii
unui asemenea risc, preful Actiunilor Noi ar putea scadea si investitorii ar putea pierde investifia facutd, in totalitate
sau in parte. O investitie in Actiunile Noi implicd riscuri financiare complexe §i este adecvatd numai pentru investitorii
care (fie singuri, fie impreund cu un consultant specializat in domeniul financiar sau in alt domeniy) sunt capabili si
evalueze riscurile unei astfel de investitii §i care dispun de resurse financiare suficiente pentru a putea sa suporte
pierderile care ar putea rezulta din aceasta. Potentialii investitori ar trebui sd analizeze cu atenfie dacd o investifie
in Actiunile Noi este poirivild pentru acegtia, findnd seama de informatiile din acest Prospect §i de circumstanfele
personale ale acestora.

RISCUR!I REFERITOARE LA ACTIVITATEA S1 DOMENIUL DE ACTIVITATE ALE GRUPULUI

Grupul ar putea s intilneasca dificultafi in achizifionarea de proprietiti imobiliare care indeplinesc criteriile sale
strategice de investiii.

Identificarea si achizitia de proprietiti imobiliare menite pentru dezvoltarea portofoliului de proiecte imobiliare ale
Emitentului, care satisfac criteriile strategice de investitii ale Grupului reprezintd o conditie importantd pentru
dezvoltarea viitoare a Grupului. Terenurile disponibile sau potential disponibile, care corespund criteriilor strategice
ale Grupului sunt o resursa limitatd. Neidentificarea, dificultdti in identificarea unor asemenea proprietati, faptul ca
odata identificate, acestea ar putea sa nu indeplineascd in totalitate cerintele conturate de criteriile de selectie definite
de Grup, precum §i cresterea prefului unor asemenea proprietati ar putea afecta substantial activitatea Grupului.

Mai mult, Grupul actioneazi pe o piatd concurentiala in ceea ce priveste potentialele achizitii de proprietafi imobiliare.
Potentialii concurenti ar putea avea un avantaj din unmdtoarele perspective: au deja relafii comerciale anterior
dezvoltate cu actuali sau potentiali vanzatori, au acces la resurse financiare, tehnice sau de altd naturd mai puternice
sau au reguli de guvernant3 corporativa si integritate mai relaxate, elemente care ar putea crea un dezavantaj pentru
Grup cu privire la oportunititile de achizijie. Unii dintre concurentii Grupului pot avea fie costuri reduse de capital
sau acces mai facil 1a surse de finantare, care le pot permite si rispunda mai repede oportunititilor de achizitie, fie pot
avea o toleran{i mai mare la risc sau pot realiza analize de risc diferite de ale Grupului care le pot permite sa accepte
conditii mai putin favorabile pentru potentiale achizifii decét ar face-o Grupul. Imposibilitatea Grupului de a
achizitiona noi proprietati imobiliare la preturi favorabile ar putea afecta perspectivele pe termen mediu ale Grupului,
precum si posibilitatea de a genera rezultate financiare satisfacitoare.

Veniturile obtinnte de Grup din proiectele imobiliare rezidentiale aflate in curs de dezvoltare sau planificare ar
putea fi mai mici decédr valorile brute de dezvoltare (GDV} estimate.

Estimarea valorii brute de dezvoltare a unui viitor proiect este inerent subiectiva, datorita particularititilor fiecarei
proprietafi, precum §i a faptului ca aceastd valoare poate fi afectata de condiiile de piata sau de alte aspecte ce nu se
afld sub controlul Grupului. Factori precum cregterea acceleratd 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 financiari a potenfialilor cumpiritori, inflatia si
fluctuatiile ratei dobanzii bancare contribuie, de asemenea, la o posibilad modificare a evaludrilor inifiale.
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 unitagi locative, pretul mediu de véinzare al unitifilor locative,
adaptarea ofertei Grupului la ¢regterea preturilor in piata de profil §i eventuala variatie a numérului estimat de unitag
cuprinse in cadrul proiectelor), care se pot dovedi inexacte. Nu existd nicio asigurare ¢ valorile brute de dezvoltare
astfel estimate gi dezvoltarile propuse de Grup vor reflecta prejurile reale de vanzare realizate Piroieetele in curs
de dezvoltare sau planificate. Nereusgita in a vinde numarul de unitafi locative sau la prgfetile de vinzaréavute in
vedere de Grup, ar putea duce la nerealizarea valorilor brute de dezvoltare estimate. 4 "\

[
3 Aol
ra activitatii, rezultatelor
a B .-'l

Oricare dintre factorii de mai sus ar putea avea un efect negativ semnificativ as

operafiunilor, situatiei financiare sau perspectivelor de viitor ale Grupului. v

%
(4 /

Capacitateq Grupuiui de a obfine fonduri pentru achizifia imobileior si dezvolterea proie a;.‘g:p.rabiliqre ar putea

St afectatd, ceea ce ar putea avea efecte negative semnificative usupra activitdfii Grupulid, -

Dezvoltarea proiectelor imobiliare ale Emitentului necesita resurse financiare importante.

Optimizarea costurilor de achizific §i dezvoltare a proiectelor imobiliare ale Grupului are loc cind: {a) o proportie
suficientd (de la caz la caz) a unitéfilor locative ce urmeazi a fi dezvoltate este contractati in avans, prin promisiuni
bilaterale de vanzare §i {b) Grupul obfine finantari bancare in condifii acceptabile. Reducerea volumului de pre-vénziri
sau o crestere generala a ratelor dobinzii bancare, inclusiv in contextul inflagiei, ar putea duce la o cregtere a costurilor
de finantare a achizifici de proprietiti 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 financiard si perspectivele de
dezvoltare ale Grupului, Ca efect subsecvent, lipsa fondurilor necesare la momentul oportun gi la un cost accepiabil
poate avea un impact negativ asupra cestului de dezvoltare a proiecielor, insd poate afecta §i elemente de execufie,
precum termenele de finalizare ale proiectelor.

Lichiditatea Grupului poate fi negativ afectata gi de intirzieri la platd ale promitenfilor 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 TV A) pot solicita rambursarea soldului negativ reprezentand TV A (ca diferenfa intre
TVA-ul colectat 5i TVA-ul deductibil), cu indeplinirea anumitor conditii. Intarzierile in rambursarea TVA-ului de
citre Bugetul Statului pot afecta pozitia de numerar cit si activitatea Grupului.

Nu existad nicio garanfiec cd Grupul va dispune in orice moment de suficiente resurse de numerar pentru a susfine
nevoile de investitii, cheltuielile sau serviciul datoriei, in cazul finantirilor obtinute de Grup. Dificultitile in obtinerea
de fonduri pentru investifii sau pentru mentinerea unui flux de numerar stabil care poate sustine operafiunile Grupului,
ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitafii Grupulut, perspectivelor, rezultatelor si situajtei
financiare.

Grupal ar putea si intémpine dificalt@(i in implementarea strategiei sale, precum §i in ceea ce priveste finalizarea
praiectelor imebiliare.

Grupul ar putea s intAmpine dificultdfi in implementarea strategiei sale, precum si in ceea ce priveste finalizarea
preiectelor imobiliare in curs sau viitoare, in condifiile de piafa actuale sau viitoare. De asemenea, nu sc poate $ti cu
sigurani{a la acest moment daci implementarea strategiei Emitentului va duce la o crestere de valoare pentru Grup.
Acest lucru depinde, printre altele, de disponibilitatea oportunititilor de achizitie a proprietatilor imobiliare, de
disponibilitatca resurselor de finantare, performanta echipei de management in administrarea §i dezvoltarea
proprietatilor imobiliare definute in portofoliu precum si de celelalte riscuri operationale dezvaluite in acest Prospect.

Factori precum costurile $i imposibilitatea de a obline autorizaliile necesare pentru dezvoltarea proiectelor Grupului
ar putea afecta planul de afaceri al Emitentului, care se bazeaza pe objinerea de plus-valoare din proiectele sale. Chiar
daca sunt implementate, nu existi nicio garantie ¢i planul de afaceri al Grupului va avea succes. Neindeplinirea
strategiilor avute in vedere (sau nu in conditiile initial previzionate) precum i lipsa fructificdrii tuturor beneficiilor
anticipate in urma implementdrii acestor strategii, pot avea efecte negative asupra activitdfii, situajiei financiare,
rezultatelor operationale sau perspectivelor Grupului.

Casturile 5i durata degvoltdrii proiectelor imsbiliare pot depdsi estimdrile initiale ale Grupulii,

Grupul se confrunta cu riscul ca anumite prosecte sa necesite mai multe fonduri sau mai mult timp pentru finalizare
decat a fost anticipat in estimdirile initiale,
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Cresterea costurilor de dezvoltare poate fi generata de variatia costurilor materialelor de constructie, erori de proiectare
sau de execulie, cresterea costurilor salariale, cresterea costurilor in domeniul energetic, intirzieri in calendarul de
executie al proiectelor si inflafie, in general. De asemenea, activitatea de constructii, esentiald pentru activitatea de
dezvoltare imobiliard a Grupului, ar putea fi afectata negativ de evenimente naturale sau provocate de cétre om, fard
a se 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 for;a majora care pot opri sau intdrzia activitatea de construcuc
a Grupului. De asemenea, atit pandemia Covid-19, cét si invazia Ucrainei de citre Federatia Rusa i
respectiv cresterea acceleratd a ratei inflatiei au contribuit §i este posibil s3 contribuie pe viitor I
si costuri crescute in activitatea de dezvoltare a proiectelor imobiliare desfasurata de Grup. Acesjéenomene pot afepta
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 impo 1 suprafetelor 51
unitatilor locative din proiecte pe care le dezvoltd, la preful fixat la data semndrii promisiunilor higterale de vinzdre,
cu un avans semnificativ fati de momentul finalizarii proiectelor, inflatia i cresterea costurilotde exgrufie auun
impact negativ semnificativ asupra marjelor de profit si pot duce, in situatia unor intrzieri semnificative Ta rezolugiuni
ale promisiunilor bilaterale de vénzare si la aplicarea de penalitéti contractuale.

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 proprietlti imobiliare definute sau care ar putea fi achizifionate in viitor de
citre Grup ar pitea prezeta incertitudini,

Valabilitatea titlului de proprietate asupra unui imobil este conditionatd de validitatea tuturor transferurilor anterioare
de proprietate. Orice cerere de restituire (in cazul imobilelor preluate abuziv de Stat in perioada comunist) sau litigiu
in curs, care afecteazi titlul asupra proprietatilor imobiliare, pot duce la o posibila pierdere a titlului asupra unei astfel
de proprietiti sau a unei parti a acesteia in favoarea persoanelor indreptitite care au depus cererile de restituire
respective, in functie de drepturile reclamantitor si de statutul procedural al acestor cereri de restituire. Mai mult decét
atat, suprafata si limitele de proprietate inscrise in Cartea Funciard nu sunt intotdeauna inregistrate corect sau verificate
prin comparatie cu alte proprietati deja inscrise. Astfel, titlul de proprietate asupra unui imobil poate fi vulnerabil la
actiuni in granituire, in consecinti, este necesar si obisnuit si se efectueze o analiza (due diligence) pentru a evalua
validitatea tuturor transferunilor anterioare legate de o astfei de proprietate, mergand cat mai mult inapei in lantul de
titluri si transferuri de proprietate. Acest lucru poate fi de multe ori dificil, avind in vedere ci deseori transferurile
drepturilor de proprietate nu au fost documentate in mod corespunzitor de-a lungul timpului sau documentele
relevante nu au fost pastrate,

Este posibil ca procesul de analiza legali tip due diligence pe care Grupul I-a intreprins sau pe care il va intreprinde
in viitor cu privire la noi achizitii si nu dezvaluie toate aspectele relevante pentru astfel de achizitii sau toate
potentialele surse de raspundere care ar putea avea efecte adverse asupra activitdtii, situatiei financiare, rezultatelor
operationale si perspectivelor Grupului. Daca anumite riscuri, care au putut sau nu sa fie identificate in procesul de
analizi legala de tip due diligence, se concretizeazi, fiind posibil ca o atare situatie s3 conduci la pierderea titlului
asupra imobilului achizitionat sau a unei pérti a acestuia, limitdri in dreptul de folosintd al imobilului, sau la
rispunderea contractuala si legala a diverselor parti implicate.

Contestarea titlurilor de proprietate asupra imobilelor pe care Grupul a dezvoltat, este in proces de dezvoltare sau
planifica sa dezvolte proiecte imobiliare poate afecta semnificativ negativ activititile Grupului, inclusiv prin cheltuieli
in legitura cu procedurile judiciare, incettitudinea sau lentoarea recuperdrii investitiilor in aceste proprietiti, sciderea
marjelor de profit, imposibilitatea eliberarii sau intirzieri semnificative in eliberarea autorizatiilor de construire gi/sau
a altor autorizafii, avize si planuri necesare, sau incapacitatea de a-§i respecta obligatiile asumate in contractele cu
promitentii cumpirétori, chiriasii sau alti cocontractanti ai Grupului.

Grupul isi poate intemeia deciziile de a cumpdra anumite proprietifi imobiliare pe informatii incomplete, incorecte
sau inadecvate. Evalitarea acestor proprieliifi se poate dovedi, de asemenea, incorectd.

Deciziile Grupului de a cumpdra proprietati imobiliare la un anumit pret depind de o largi varietate de factori, inclusiv
de naturd subiectiva, iar identificarea valorii juste a anumitor proprieta{i imobiliare este foarte greu de realizat.
Evaludrile de speciaitate sau rapoartele de analiza de tip due diligence trateazi subiecte complexe, cum ar fi probleme
comerciale, fiscale, financiare, contabile, de mediu, tehnice sau juridice. Aceste analize pot fi efectuate de citre
consultanti externi, in functie de tipul tranzactiei. In orice caz, aceste analize se bazeazi pe informatii furnizate de
catre terti sau obtinute in mod independent, informatii care se pot dovedi incomplete, incorecte sau inadecvate, motiv
pentru care este posibil ca aceste analize sa nu releve toate detaliile relevante pentru scopul tranzactiei.

24



Aviand in vedere cele de mai sus, este posibil ca Grupul s achizitioneze anumite proprietaji imobiliare pentru prefuri
care se dovedesc ulterior disproportionate fati de potenfialul concret de dezvoltare, ceea ce poate afecta situatia
financiari cdt §i activitatea de dezvoltare a Grupului .

Criza generatd de pandemia de coronavirus ar putes reizbucni, ceea ce poate avea consecinfe negative
semnificative asupra activititii Grapului,

Criza generata de pandemia de Covid-19 a fost una fird precedent, atit din perspectiva cauzei, cét si a consecinfelor,
afectand activitatea majorititii sectoarelor economice, iar efectele sale continui sa se resimti, in ciuda renuntarii la
restricfiile impuse de autoritdti in multe state, inclusiv Romiénia. Din aceastd cauza, Emitentului ii este greu si
anticipeze cu certitudine evolutia pandemiei §i consecintele sale asupra climatului politic, social si economic la nivel
global. O eventuali crizd sociald si/sau economica poate avea consecinte negative grave asupra activitafii Grupului.
Mai mult, criza generatd de pandemia de Covid-19 poate avea consecinte greu de anticip isponibilititilor de
lichiditate la nivel naticnal, la nivelul societatilor cu care Grupul sc afl in relafii de afag@itat si la Hiv 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 ¢t i masurile luate dir®¥ detoulte djnftre chiriagii care
igi desfigoard sau gi-ar putea desfigura activitatea in clidirile de birouri ale Grupului pot dui nchiderea temporard
sau reducerea substantiala a utilizarii spatiilor de birouri, rezultind astfel o crestere a muncii de la distant3, tendintd
ce, degi semnificativ diminuati in ultima perioadi, poate sa subziste in anumite proportii pe termen mediu si lung. in
acest context contractele de inchiriere sunt negociate mai intens decdt in perioada anterioard pandemiei Covid-19,
chiriagii urmérind sa obfind cit mai multd flexibilitate in termenii contractuali, de la durate mai scurte, drepturi
unilaterale de incetare sau optiuni de micgorare a spatiului pe durata contractului. De asemenea, a crescut timpul mediu
de negociere si incheiere a contractelor de Inchiriere de spalii de birouri.

in mésura in care utilizarea medie a spaiilor de birouri de citre angajatii chiriasilor actuali §i potentiali ai Grupului
scade, acest lucru va duce la o incetinire a cresterii cererii de spatii de birouri sau chiar la o scidere a acesteia. In
asemenea conditii cererea pentru spatii de biroun efectiv inchiriate poate scidea, generdnd o incetinire a cresterii sau
chiar o scidere a chiriilor pentru spatii de birouri. Astfel de efecte directe sau indirecte ale crizei generate de pandemia
de Covid-19 pot duce la reducerea profitabilitijii, sciderea valorii cladirilor de birouri ale Grupului sau chiar pierderi
in legdtura cu activitatea de inchiriere de spatii de birouri a Grupului,

Este posibil ca pandemia de Covid-19 sa fi afectat si sd continue sa afecteze comportamentul camenilor pe termen
mediu i lung, fapt care poate obliga Grupul sa-si schimbe strategia de afaceri si modul de abordare al pietelor pe care
acesta activeazii, inclusiv in scopul unei repozitioniri pe piatd, in functie de noile realitiiti sociale si economice.
Schimbarea brusca gi rapida a strategici de afaceri a Grupului poate avea consccinte negative asupra operatiunilor
acestuia §i asupra activitdtii gi profitabilitafii Grupului pe termen mediu si lung.

La data prezentului Prospect, pandemia de Covid-19 este inca in curs de desfasurare, in ciuda incetdrii restrictiilor
impuse de autoritifile guvernamentale si a starii de alertd, iar amploarea si impactul economic al acesteia rimén inca
necunoscute. Nu existd nicio garanjic céd actiunile/restrictiile guvernamentale sau de altd naturd nu vor fi reluate in
viitor, in cazul In care situatia se va deteriora sau daci se vor impune restrictii suplimentare.

Este posibil ca Grupnl si se confrunte cu lipsa forfei de munci, ceea ce ar puteq imgiedica buna desfisurare a
activitifii.

Lipsa for;ci de munca in Romdinia in general 51 Tn special lipsa fortei de munca calificatd/specializatd in constructii,
precum §i cererea tot mai ridicatd de forta de munci calificati/specializat ar putea limita perspectivele de dezvoltare
ale Grupului. In plus, lipsa fortei de munca ar putea duce la dezechilibre macroeconomice si poate afecta mediut de
afaceri, influenfand negativ perspectivele financiare ale companiilor din Roménia. Potentiala incetare a facilitatilor
fiscale aplicabile in domeniul constructiilor incepand cu anul 2018, precum si inflatia salariald din Roménia ar putea
duce la cregteri ale cheltuielilor operationale ale Grupului. T plus, necesitatea Grupului de a oferi un nivel competitiv
de salarizare ar putea genera cresteri neprevazute si nesustenabile ale cheltielilor cu salariatii i furnizorii de servicii.

Pe linga cele expuse mai sus, disponibilitatea forfei de munci ar putea fi in continuare afectata de pandemia de Covid-
19. Desi pe durata de aplicare a restrictiilor aferente pandemiei Covid-19 Grupul i, respectiv, entitdtile contractate de
Grup, au implementat protocoale de distanfare sociald, 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 atenudrii
riscului de infectare a unei echipe intregi si pentru a asigura continuitatea activitafii, nu existd nicio paranfic c in
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cazul reizbucnirii pandemiei disponibilitatea fortei de munca calificate nu va fi perturbata sau costurile cu forfa de
munci nu vor creste din cauza imbolndvirilor.

in cazul in care Grupul si si furnizorii acestuia ,nu reugesc si gestioneze forta de munca existenta gi/sau si recruteze
personal suficient in timp util, activitatea Grupului, perspectivele, rezultatele si/sau situatia financiard la nivel de Grup
ar putea fi afectate in mod semmnificativ.

Activitatea Grupuiui ar putea fi afectatd de erori ale autoritifilor in emiterea unor documente de avizare §i
autorizare a proiectelor dezvoltate cat si de intdrzieri ale autoritdtilor in procesul de avizare §i autorizare.

Activitatea de dezvoltare a proiectelor imobiliare desfiguratda de Grup ar putea fi intarziatd, respectiv ar putea fi
angajate costuri semnificative ca urmare a erorilor autoritatilor in procesul de avizare si autorizare. Astfel de erori se
pot materializa fie prin refuzuri neintemeiate, fie prin documentatie ce necesitd ulterior indreptarea erorilor sau
modificarea proiectelor avute in vedere de Grup pentru a corespunde parametrilor impusi din eroare de cétre autoritati,

untaplicabile si =
zatjilor necesare

financiare, a perspectivelor §i a rezultatelor operationale ale Grupului. Totodata, aceleagi consecin
in cazul in care autoritafile intdrzie in mod nejustificat in ceea ce priveste emiterea avizelor §i aut
dezvoltini proiectelor Grupului.

Este posibil ca Grupul sd suporte costuri pentru a asigura respectarea legilor in activitatea
imobiliard.

in desfasurarea activititii sale, Grupul trebuie sd respecte numeroase reglementari legi, legi nationale si europene,
precum si decizii/hotarari/ordine ale autorititilor cu privire la urbanism, protectia mediului inconjurator, a sanatatii §i
securitatii in munci, taxe gi impozite sau alte aspecte. in cazul nerespectarii acestor reglementdri, este posibil ca
Grupul sa fie obligat la plata de amenzi, penalitati si daune. In plus, modificarea legislatiei existente sau aparitia unor
nol interpretiiri sau aplicdri ale acesteia pot conduce la costuri suplimentare. in acest caz, acestea vor afecta strategia
de investifii, operatiunile, sistemnele contabile si de raportare, cu potentiale consccinte negative asupra profitabilitagii
Grupului,

Proiectele Grupului trebuie dezvoltate potrivit autorizaiilor de construire, certificatelor de urbanism si permiselor
necesare pentru desfagurarea activitdfilor de executie. Acolo unde reglementirile urbanistice nu sunt adecvate cu
strategia Grupului, acesta va trebui sa solicite aprobarea unor noi documentatii urbanistice. Emitentul nu poate fi sigur
ca procesul de obtinere a autorizatiilor de construire, certificatelor de urbanism, a altor permise i, acolo unde este
cazul, a noilor documentatii de urbanism va fi incheiat suficient de rapid si cu costuri rezonabile astfel incat sa permita
dezvoltarea rapida a proiectelor Grupului, fara intdrzieri.

Potentiale modificiri neasteptate, intempestive si/sau arbitrare ale documentatiilor de urbanism pot pune in pericol
proiectele aflate in stadiul de dezvoltare. De aceea, dacd Grupul nu obtine documentatiile de urbanism sau de
autorizare sau dacd procesele de obtinere a acestora sunt intrziate, costurile Grupului pot creste, ceca ce poate avea
un efect negativ semnificativ asupra activitatii Grupului, situatiei financiare si rezultatelor operationale ale Grupului.

Filialele Emitentului sunt supuse riscului de neplatd a creantelor sau de neindeplinire a obligatiilor contractuale
de ciitre parfenerii contractuali.

in activitatea de dezvoltare imobiliara, filialele Emitentului incredinteazi unor terti (de exemplu, in activitatea de
constructii) prestarea unor servicii sau livrarea unor bunuri. Tertii contractati de filialele Emitentului pot intdmpina o
paleti vastd de probleme in activitatea acestora (spre exemplu incapacitate de plata, executdri silite, insolventd) ceea
ce expune Grupul la riscul neexecutdrii obligatiilor de citre acestia. Matrializarea riscurilor la care Grupul este supus
se poate concretiza in pierderi de natura financiard. Dacd un procent important al contrapartilor Grupului nu isi
indeplineste obligatiile sau daci pierderile suferite ca urmare a neindeplinirii obligatiilor sunt importante, rezultatele
operatiunilor vor fi afectate negativ. Dacil pierderile cauzate de neindeplinirea obligatiilor partenerilor contractuali
depasesc in mod semnificativ valorile provizioanelor Grupului sau necesitd o majorare a acestora, ar putea exista un
efect negativ asupra activitatii, situatici financiare si rezultatelor operatiunilor Grupului.

Termenii si conditiile avute in vedere in activitatea de pre-vinzare ar putea sd nu se materializeze sau si sufere
modificdri.

Veniturilc bugctate de Grup drept incasari din promisiunile bilaterale de ve’mzare pot suferi modiﬁcéri ca urmare a

financiare ale acestora sau schimbdri sublectwe in 1nten;|a de a contracta) sau din cauze exterioare (cum ar fi
modificarea proiectelor ca urmare a conformarii cu avizele i autorizatiile obtinute de Grup pentru proiectele avute in
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vedere).

Astfel, filialele Emitentului ar putea sa fie puse in situatia si restituie potenjialilor cumparatori avansurile achitate de
acegtia , in cazul rezolutiunii promisiunilor bilaterale de vanzare, sau s& incerce sa renegocieze conditiile promisiunilor
bilaterale de vinzare, pentru a obfine conditii mai favorabile, Aparitia oriciruia dintre aceste evenimente ar putea avea
un cfect negativ semmificativ asupra activitalii, a rezultatelor operatiunilor, situatiei financiare, perspectivelor sau
reputatiei Grupului,

Grupul ar putea s nu afragd sau s& refind personalul chele, administeatorii, directorii, angajafii 5i aite persoane
fara de care nu ar putea gestiona in mod eficient activitarea sa.

Grupul depinde de disponibilitatea si de serviciul neintrerupt ale unor persoane cheie, inclusiv Actionarii Fondatori.
Acestea sunt intens implicate in activitatea Grupului de zi cu zi §i, in acelasi timp, sunt responsabile pentru decizii
strategice, pentru a asigura punerea in aplicare a acestora §i a gestiona si superviza proicetele de dezvoltare imobiliard
si activitatea Emitentului in general. Pierderea oricareia dintre aceste persoane cheie poate afecta in mod semnificativ
capacitatea Grupului de a dezvolta eficient i in parametrii asumafi prin strategia de dezvoltare proiectele imobiliare,
planurile de afaceri i proiectiile financiare. In mod particular, implicarea constanti a domnilor Victor Ciipitanu si
Andrei-Liviu Diaconescu in urmirirea obiectivelor strategice ale Emitentului reprezintd un factor cheie pentru
dezvoltarea continué a Grupului si pentru menfincrea i imbunatitirea pozitici concurentiale a acestuia. Rezultatele
viitoare ale Emitentului depind in mare parte de contributia neintrerupta a conducerii existente a2 Grupului si de
abilitatea acestuia de a isi extinde echipa de conducere prin atragerea de nol membri calificati, care pot fi dificil de
identificat si de recrutat. Daca oricare dintre directorii executivi ai Grupului sau alte persoane che1e isi inceteaza
raporturile de muncé sau de colaborare cu Grupul, activitatea, perspectivele, rezultatele opemtmpilor si situatia
financiard a Grupului ar putea fi afectate negativ intr-un mod semmnificativ. Mai mult, pierde e efich
cadrul Grupului ar insemna ¢ experienta acurnulatd in cadrul colaboririi cu Grupul ar ppfea fi valorlﬁcata e catre
concurentii din piata.

Dacd Grupnl mu T5i menfine repulafie in ceea ce privegte calitatea produselor 5i servieyi
de a atrage noi cliengi 5i de a pistra clientii existenfi poate fi afectatd.

o

Capacitatea Grupului de a atrage clienji noi depinde partial de recunoagterea marcii §i a repiraliéi acestuia, asociata
cu calitatea produselor si serviciilor. Reputatia si marcile Emitentului pot fi afeclate daci standardele de calitate
promise nu se materializeaza gi/sau daci Grupul nu respecta termenele de livrare a produselor si serviciilor, fie din
cauza unor dificultdti de naturd tehnici, a lipsei echipamentului necesar, a modificarilor ofertelor, a dificultitilor
financiare, campanii publice defdimitoare, acfiuni ale autorititilor, fie din orice alte motiv.

Atingerea adusd reputatiei si marcilor Emitentului peate avea un impact negativ semnificativ asupra activitafii, a
perspectivelor, a rezultatelor operatiunilor i a situajiei financiare a Grupului.

Activitatea Grupului se bazeard pe materiale 5i servicii furnizate de terfi. Acesti furnizori pot alege si fnirerupd
Jurnizarea produselor sau serviciilor ler, sd incerce sé impuné Griupulai prefuri necompelitive sau sa aleaga sa nu
refnnsiascd contractele cu Grapul,

Grupul are relatii importante de colaborare cu anumiti furnizori de materiale si servicii. Acesti furnizori pot, printre
altele, extinde unilateral timpul de livrare, fumiza echipamente nefiabile, majora nejustificat prefurile si limita sau
intrerupe fumizarea din cauza deficitelor, a cerintelor activitatii proprii sau din alte motive, Cu toate ¢a Grupul nu este
total dependent de produsele, materialele si serviciile furnizate de anumili furnizori, in multe cazuri acesta a facut
investitii substantiale in relatia cu acegtia, ceea ce poate face dificild gisirea cu rapiditate a unor furnizori inlocuitori,
in cazul in care un furnizor refuza si ofere Grupului prejuri juste, inceteaza sd mai producd materialele i produsele
pe care le Grupul le foloseste sau nu mai oferi serviciile de care Grupul are nevoie. In cazul in care materialele,
produsele sau serviciile nu sunt fumizate la nivelul de calitate specific Grupului sau in cazul in care fumizorii sunt
insolvabili, executarea totald sau parfiald a creantelor fata de furnizori poate fi dificili sau impesibild. Aparifia
oricaruia dintre aceste riscuri poate crea probleme tehnice, prejudicia reputatia Grupului, conduce la pierderea
clientilor §i poate avea un efect negativ semnificativ asupra activitatii, perspectivelor, rezultatelor operativnilor si
situatiei financiare ale Grupului. In plus, obligatiile contractuale ale Grupului fati de clienjii acestuia pot depasi sfera
de aplicare a garantiilor pe care Grupul le-a obtinut de la furnizori.

De asemenea, Grupul este expus unor riscuri asociate unei potenjiale instabilitati financiare a furnizorilor sii. in cazul
in care furnizorii Grupului ar intrerupe fumnizarea 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 citre Grup (fie ca urmare a falimentului sau fie din alte motive i Grupul nu ar putea obfine produse
inlocuitoare satisfacatoare) aceste imprejurdri ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activititii, rezultatelor
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operatiunilor si situaliei financiare ale Grupului.
Activitatea de dezvoltare imobiliard implicd riscuri de securitate §i sdndtate in muncd.

Nerespectarea cu strictefe a standardelor Grupului in domeniul securitatii §i sanatatii in munci ar putea expune riscului
de accidentare angajatii, contractantii, subcontractantii sau publicul larg, si ar putea conduce la sancfiuni si daune
semnificative, respectiv la deteriorarea reputatiei Grupului. Aceleasi consecinte sunt aplicabile §i in cazul nefericit al
unui accident de munci pe unul din santierele Grupului (care poate implica personal propriu sau personal al entitdtilor
contractate de Grup). Respectarea cerintelor in domeniul securititii, sanatatii §i sigurantei operationale i ocupalionale
este esentiald pentru succesul si reputatia Grupului. Orice deficienta in materie (inclusiv orice intdrziere in a modifica
practicile din domeniul securitatii si sanatatii in munca ulterior detectarii oricérei deficiente sau a modificérii oricaror
cerinte legale) poate duce la sancfiuni pentru nerespectarea cerinjelor legale relevante. Mai iaRice accident de
munci grav poate duce la angajarea de costuri semnificative pentru Grup, respectiv poat dRuna reputaf[ Grupului,
avind un efect negativ semnificativ asupra activitatii, perspectivelor, rezultatelor opera ilo‘[ﬁf%lgiel anciare
ale Grupului. g £ AT E

&l )
og&is%g?ﬁflty atenfia

Grupul poate efectua achizitii de terenuri/ cliidiri de birouri care i-ar putea cregte profi

conducerii sau ar duce la majorarea cheltuielilor Grupului,
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 oricérei asifel de
achizitii asupra activititii Grupului s& nu fie de succes, §i nu poate fi datd nicio garantie ci acestea vor putea fi
valorificate in activitatea Grupului. In plus, procesul de achizific implicd un efort susjinut din partea conducerii
Emitentului, ceea ce poate distrage atentia conducerii de la activitatea curentd a Grupului, poate devia resursele
financiare sau de alti naturd de la activitatea existentd a Grupului sau poate necesita cheltuicli suplimentare,
nebugetate. Astfel de evolutii ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitatii, a rezultatelor operafiunilor
si a situatiei financiare ale Grupului,

Capacitatea Grupului de a efectua achizifii de active poate fi limitatd de multi factori, inclusiv de disponibilitatea
finantdrii, clauzele restrictive din contractele de finantare, reglementirile aplicabile §i concurenta de pe piaja. Daca
sunt efectuate achizitii, nu existd nicio garantie ¢ Grupul va putea genera marjele de profit, fluxurile de numerar
preconizate sau realiza beneficiile anticipate ale acestor achizitii. Desi Grupul analizeazi activele care fac obiectul
achizitiei, aceste evaluiiri sunt supuse unui numir de ipoteze referitoare la profitabilitate, crestere etc. Nu exista nicio
garantie ca evaludrile §i ipotezele Grupului cu privire la obiectivele achizitiei se vor dovedi a fi corecte, iar evolufiile
reale pot diferi in mod semnificativ de agteptirile acestuia.

Nu existi nicio garantie ci Grupul va achizifiona cu succes active noi sau cé va dobandi oricare dintre beneficiile pe
care le anticipeazi ca urmare a acestor achizitii in viitor. Daci efectueazi achizitii dar nu dobandeste aceste beneficii,
aceste imprejurdri ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitilii, perspectivelor, rezultatelor
operatiunilor si situatiei financiare ale Grupului,

Politele de asigurare incheiate la nivelul Grupului pentru asigurarea anumitor riscuri sd nu acopere toate
pierderile, obligatiile si daunele potentiale in legdturd cu activitatea acestuia, anumite riscuri fiind neasigurate sau
neasigurabile.

Activitatea desfasurati de ciitre 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 asiguririle existentc in prezent sau la orice moment in viitor
sé nu fie suficiente pentru a acoperi toate pierderile sau obligafiile potentiale de rispundere ale Grupului. fn prezent,
Grupul nu incheie asiguriri privind titlu de proprietate pentru toate proiectele sale, ci doar in anurnite cazuri.

Mai mult, cererile de despagubire din asiguriri se pot materializa dupa o perioad lunga. in masura in care estimarile
Grupului referitoare la gradul de acoperire cu asiguriri sunt incorecte, Grupul ar putea suferi pierderi substantiale in
misura concretizrii unor riscuri neasigurate sau asigurate insuficient. In plus, in functie de gravitatea riscurilor
concretizate si neacoperite de asigurare, durata lungd pand la plata despigubirilor sau asigurdrile insuficiente, este
posibil ca Grupul si nu isi poate respecta la timp sau in modul convenit obligatiile contractuale.

RISCURI LEGATE DE ASPECTE LEGALE, DE REGLEMENTARE $I DE LITIGII

Nerespectarea legilor §i reglementirilor in vigoare, a reglementirilor guvernamentale suplimentare aplicabile ale
activitifii Grupului sau rezultatul unor inspectii gunvernamentale pot conduce la costuri, la diferite sancfiuni sau
hotdrdri judecdtoresti nefavorabile.

Operatiunile si proprietatile Grupului sunt supuse reglementarilor diverselor entititi, agentii guvernamentale §i
autoritati publice locale in legiturd cu obtinerea si reinnoirea diverselor licente, permise, avize si autorizatii, precum
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1 conformarea permanentd cu, printre altele, legile, reglementérile si standardele din domeniul mediului, sanatajii si
sigurantei, dreptului muncii, constructiilor i planificirii urbane, proteciiel datelor cu caracter personal, spilarii
banilor, combalerii finan{irii terorismului si protectiei consumatorului. Autorititile de reglementare pot da dovada de
subiectivitate in ceea ce priveste punerea in executare §i interpretarea legilor, reglementirilor si standardelor
aplicabile, precum gi in privinta emiteni si reinnoirii licentelor, permiselor, avizelor, autorizagiilor s1 a monitorizarii
respectirii de citre licentiati a conditiilor acestora. In activitatea Grupului ar putea exista cazuri in care modul In care
dispozitiile legale sunt interpretate san aplicate de catre autoritafile de reglementare sa difere de interpretarea daté de
conducerea Grupului, In acest caz, conducerea Grupului ar putea lua decizia de a contesta, ocazional, deciziile de
reglementare emise de autoritalile competente, ceea ce ar putea si afecteze relatia Grupului cu autoritétile.

Autorititile competente au dreptul sa desfiasoare inspectii periodice cu privire la operatiunile si proprietajile Grupului
si fac acest lucru in mod frecvent. Orice astfel de inspeciie poate duce la concluzia ci Grupul a incilcat legi, decrete
sau reglementdri. Exista posibilitatea ca Grupul si nu poaté s conteste cu succes astfel de concluzii sau sd nu poata
sd remedieze incdledrile identificate in cadrul inspectiilor.

Mai mult, autorititile pot, din cénd in cénd, si decidi si schimbe interpretarea prevederi
sau punctelor de vedere ce se aplicd in domeniul de activitate al Grupului, in
semnificativ asupra operatiunilor Grupului.

¢ aplicabile, politicilor
t avea un impact

Activitatea de dezvoltare imobifiard poate fi ingreunati de relafi Ecu am blice §i de
dectwleﬂl ofararllefordm ele emise de uufom&m‘ar publice cu privire la urban gr,ﬂn i itdita §i securitatea

precum si decizii/hotardri/ordine ale autoritétilor publice cu privire la urbanism, mediu, Sfindtatca si securitatea in
munci, taxe i impozite sau alte aspecte.

Acolo unde parametrii urbanistici nu sunt potriviti sau nu au fost regiementaji, este necesara elaborarea unei noi
documentatii de urbanism, obfinerea de avize de la autoritatile gi entitdfile relevante si aprobarca acestei documentatii
de urbanism de catre consiliile locale competente, respectiv de catre Consiliul General, in cazul Municipiului
Bucuresti. In continuare, pentru executarea lucrarilor de construire este necesard obtinerea unei autorizatii de
construire, proces ce presupune la rindul sdu obtinerea unei set de avize de ka autoritdtile publice si elaborarea unor
documentatii tehnice. Pentru operarea imobilelor sunt necesare o serie de awtorizatii emise de catre auteritifile publice,
precum autorizatia de securitate la incendiu, ISCIR, protectie civili etc.

Procesul de autorizare a unui proiect imobiliar este complex, se poate desfasura pe perioade de timp ce pot varia intre
6-9 luni gi 5-6 ani si este dependent de conduita autoritifilor publice. De exemplw, practica autoritiilor publice locale
ale Municipiului Bucuresti (piata principala pe care activeaza Grupul} este imprevizibild, avind in vedere faptul ca
planurile urbanistice zonale coordonatoare pentru 5 din cele 6 sectoare ale Municipiului Bucuresti au fost suspendate
pentru o pericadd de un an in februarie 2021 §i autoritdtile publice au luat pozitii care semnaleazi intentia de a le
nlocui in intregime si de a reconsidera semnificativ activitatea de urbanism la nivetul Municipiului Bucuresti. in plus,
PUZ-urile coordonatoare ale sectoarelor 3 si 6 ale Municipiului Bucuresti au fost anulate definitiv prin decizia
instanjelor judeciitoresti in Noiembrie 2021, iar pentru sectoarele 2, 4 si 5 ale Municipiului Bucuresti, PUZ-urile
coordonatoare au fost suspendate prin decizia instantelor judecitoresti la finalul lunii februarie 2022 pana la
solutionarea litigiilor ce poartd asupra validitafii acestor documentatii. Mai mult, intenfia autoritijii publice pare a fi
aceea de a limita, ingreuna si/sau incetini dezvoltirile imobiliare prin crearea unor situatii dificile pentru dezvoltatorii
imobiliari, prin necesitatea pregatirii de noi documentatii de urbanism pentru proiecte viitoare.

O eventuald 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
proiecie ar fi obtinute inainte de o eventuald anulare 2 unor PUZ-ului coordonator din Sectorul 2 , autorizatiile de
construire obtinute deja, in cazul in care ar fi sau ar f fost contestate piana la momentul emiterii deciziei de anulare a
respectivelor PUZ-uri, ar putea fi anulate ca urmare a anulirii acestor PUZ-uri. In oricare din aceste situatii Grupul s-
ar putea regisi in pozitia de a relua procesul de autorizare, generind Intarzieri in executie §i livrare sau chiar necesitatea
reproiectarii in functie de al{i parametri urbanistici i pierderi pentru Grup §i afectind potential promisivnile de vinzare
in legaturd cu proiectele afectate. Valabilitaica unui act administrativ individual, cum ar fi autorizatia de construire,
poate fi contestatd de orice tert interesat si prin exceplie de nelegalitate. O astfel de exceptie poate fi invocata in orice
moment in cadrul unuwi litigiu aflat pe rolul unei instante de judecata, cu conditia ca: (i) procesul s aibd un scop/obiect
diferit de contestarea actuiui administrativ relevant si (ii) solujionarea excepliei este necesard pentru solutionarea
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procesului respectiv. Exceptia de nelegalitate este imprescriptibila. In cazul in care o exceptie de nelegalitate este
admisd, iar instan{a constata c actul administrativ a fost emis cu nerespectarea conditiilor legale, instanta va solutiona
litigiul in cadrul céreia a fost invocatd exceptia fard a lua in considerarc actul administrativ declarat nelegal. fn aceste
conditii, actul administrativ declarat nelegal va continua si produci efecte fafa de terti, cu exceptia efectelor pe care
le-ar produce in litigiul in care a fost ridicati si admisa exceptia.

In general, activitatea de dezvoltare imobiliars implica interactiuni cu autoritatile publice, inclusiv cu cele alese sau
numite pe criterii politice. Este posibil ca unele dintre actele sau ludrile de pozitie ale unor astfel de autoritati si fie
motivate politic, si fie intreprinse din ratiuni de publicitate si, in unele cazuri, astfel de acte sau luari de pozitie pot
avea legdturi cu activitatea Grupului si pot cauza dificultdti, 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 si limitérile impuse de autorititile publice locale. De asemenea, avind
in vedere ¢i Grupul isi asumi fatd de potentialii cumparatori, in baza promisiunilor bilaterale de vinzare, anumite
termene limita pentru finalizarea proiectelor, conduita autoritajilor poate avea impact asupra Grupului in raporturile
cu potentialii cumparitori, Grupul putind fi obligat si achite despagubiri pentru intirzieri sau si prelungeascd
termenele limitd in conditii nefavorabile economic.

Actele de autorizare ale proiectelor imobiliare ale Grupului pot face obtecru dm partea tertilor.

inistrative individuale
Ecc;;w gusamata de reglementéri
de cq%ﬁ sﬁ normativ {cum ar fi

$1 1nteresclc legitime ale
‘mod uzual apreciat de citre

in masura in care pot justifica un interes legitim, tertii au posibilitatea de
sau acte administrative cu caracter normativ prin intermediul unei actiuni
partial diferite, in functie de caracterul individual (cum ar fi o autoriza
planurile urbanistice) al actului administrativ respectiv.

Interesul de a contesta un act administrativ derivad in general din faptul
respectivului tert sunt afectate de actul administrativ respectiv, acest lucru fiin
instantele de judecatd, de la caz la caz.

De asemenea, este posibil ca pe parcursul executiei proiectelor imobiliare, acestea s sufere modificiri care genereaza
actualizari ale actelor de autorizare sau autoriziri suplimentare. Uneori aceste modificdri pot atrage necesitatea
suspenddrii constructiei pe durata obtinerii autorizarilor modificate sau noi, ceea ce duce la intirzieri in finalizarea
constructiei $i realizarea recepiiei finale. Acest lucru s-a intimplat, de exemplu, la proiectul One Timpuri Noi unde
lucririle de constructie au fost in parte suspendate pe durata obtinerii unui nou certificat de urbanism, in vederea
finalizirii proiectului intr-un regim de inaltime mai favorabil decét cel preconizat inifial Intarzierile in finalizarea
proiectelor pot duce la intirzieri in incasarea unor sume de bani de la potentialii cumpératori, necesitatea platii unor
sume suplimentare de citre Grup, cresteri ale costurilor proiectelor §i afectarea reputatiei Emitentului.

in 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 sa achite despdgubiri potentialilor cumpdratori fata de care
si-a asumat anumite obligatii contractuale, respectiv si efectueze lucréri de desfiintare/modificare i/sau sa obtina noi
autorizatii, ceea ce ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitdtii Grupului, situatiei financiare si a
rezultatelor operationale.

Imobilele Grupului pot face obiectul exproprierit.

in anumite situatii, autorititile publice pot dispune exproprierea unui imobil sau a unei parti din acesta, pentru o cauzi
de utilitate publici, pe baza unei juste gi prealabile despagubiri. Cu toate acestea, in practica nu existd nicio garanie
ca valoarea despagubirilor oferite de autoritatile publice acopera valoarea de piatd a bunului expropnat.

Exproprierea unei parfi din imobilele pe care le detine Grupul, cu o potentiald despigubire inadecvatd ar putea avea
un efect negativ semnificativ asupra activitatii, situatiei financiare, si a rezultatelor operationale ale Grupului. Mai
mult, chiar daci despigubirea nu este echitabila in raport cu bunul/bunurile expropriat/e, Grupul nu ar fi indreptatit sa
conteste misura dispusi de autoritdfi, ci numai cuantumul despigubirilor. Procedura de contestare a cuanturnului
despagubirilor este complicati, ce presupune atit o etapd de contestare administrativa, cat si una jurisdictionald (dacé
sunt exercitate cii de atac cu privire la ctapa administrativd). De asemenea, si costurile generate de procedura de
contestare pot avea un impact negativ asupra activitatii Grupului.

Modificirile legilor sau ale interpretirilor fiscale precum si deciziile nefavorabile ale autoritifilor fiscale, ar putea
avea un efect negativ semnificativ asupra rezultatelor operatiunilor Grupului si asupra fluxurilor de numerar.

Legile §i reglementarile fiscale din Roménia pot fi supuse modificarilor i pot exista modificéri in interpretarea si
aplicarea legislatiei fiscale. Aceste modificari ale legislatiei fiscale si/sau a interpretérii i aplicarii legii fiscale pot fi
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adoptate/aplicate cu celeritate de citre autoritafi, dificil de anticipat i, prin urmare, este posibil ca Grupul s3 nu fie
pregétit pentri aceste schimbdri. Ca urmare, este posibil ca Grupul sa se confrunte cu cregteri ale impozitelor datorate
in cazul modificarii ratelor de impozitare sau in cazul in care legile sau reglementirile fiscale sunt modificate de citre
autoritijile competente intr-un mod care defavorizeazi 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 perioadad de raportare afectata,

In plus, autoritaile fiscale pot exercita periedic atributiile lor de control cu privire 1a filialele
unor deficiente §i aplicarea de eventuale sanctiuni sau decizii de impunere ar putea priyi
anticipatd de conducerea Grupului, ceea ce ar putea avea un efect negativ semnificatiy gup f}l& J

a activitatii, a perspectivelor, a rezultatelor operatiunilor §i a situatiei financiare pe ori gp}iﬂgﬁ
afectata.

ui. Identificarea

numerar,
raportare

Grupul ar piitea sd se confrunite cu probleme in legiturd cu protectia mediului, pre
legislatia de medin §i cu casturi specifice protectici medivlui in ceea ce prive

-ﬂmﬁeﬁ e imobiliare
achizifionate 5i profectele imobiliare dezvoltare de Grup. =

Legislatia de mediu din Romdnia impune obligatii existente si potentiale de a intreprinde acfiuni de remediere in sit-
urile contaminate cu substanfe periculoase sau toxice. In astfel de cazuri, potrivit legii rispunderea proprietarului este
nelimitatd i costurile oricdirei actiuni de remediere, investigatii si reparatii pot fi considerabile.

Prezenta substantelor periculoase sau toxice sub, pe sau in interiorul oricirora din imobilcle aflate in proprictatea
Grupului sau raspunderea pentru lipsa ludrii masunlor de remediere cu privire la contaminarea imobilelor cu aceste
substante poate avea efecte adverse asupra capacitiifli Grupului de a valorifica aceste imobile sau de a garanta
eventuale imprumuturi cu aceste imobile, ceea ce poate avea efecte asupra capacitifii acestuia de a genera profit.

Mai mult, este posibil sa fie necesar ca in viitor Grupul sa respecte legi cu privire la mediu, sandtate si securitate in
munci sau politici sancfionatoare mai stricte decdt in prezent sau sd fie implicat in litigii sau dispute cu privire la
probleme de mediu. Este posibil ca atéit respectarea unor standarde mai ridicate cét si aparirile pe care va trebui Grupul
s le faci in potentiale litigii sd determine suportarea unor costuri semnificative care ar putca afecta negativ rezultatele
operatiunilor Grupului,

Daci autorititile competente constatd incilcari ale legislafiei de mediu aplicabile, este posibil ca Grupul si fie obligat
la plata unor amenzi sau alte penalititi, ceea ce poate sd afecteze negativ in mod semnificativ activitatea, sitvatia
financiard, perspectivele i rezultatele operatiunilor ale Grupulul.

Nerespectarea legilor anti-cordptie sau formularea de acuzafii cn privire la rerespectaren acesfora ar putea avea
ur gfect negaliv semnificativ asupra reputatiei §i activitifii Grupului.

Perceptia asupra coruptiei din sistemul public §i mediul de afaceri din Romdnia - In special in domeniul imobiliar -
este una negativd, determinati, printre altele, de lipsa de transparentd a autoritdtilor publice pe parcursul proceselor
de emitere a documentelor de urbanism, avizare, autorizarc §i receptie a lucrarilor de constructii, precum si de
informatiile din spatiul public privind anchetele de coruptie ce vizeaza socictati din domeniul constructiilor si din
domeniul dezvoltarilor imobiliare.

Desi in cadrul activitdtii sale Grupul se conformeazi legilor anti-coruptie si celor pentru prevenirea spalarii banilor si
a terorismului, respectiv a sanctiunilor internafionale 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 saw administratorii, directorii, membril organelor de conducere, angajatii, agentii sau partenerii
de afaceri, s3 intreprindi actiuni sau si interactioneze cu persoane care incalcd prevederile sus-mentionate si si se
confrunte cu acuzatii cd ar fi inclcat aceste prevederi.

Dacé un membru al Grupului sau oricare dintre administratorii, directorii, membrii organelor de conducere, angajatii,
agentii sdi sau partenerii sii de afaceri este acuzat sau condamnat pentru incillcarea legilor anti-coruptie, legilor pentru
prevenirea spalarii banilor si a terorismului, respectiv a sanctiunilor internafionale aplicabile in legitur cu orice aspect
al activitatii Grupului, astfel de acuzatii sau incélcari ar putea avea un efect material negativ asupra reputatiei Grupului
i asupra activitdfii sale, prin:

s aplicarea unor sanctiuni penale impatriva membrilor Grupului sau a administratoritor, directorilor, membrilor
organelor de conducere sau angajatilor sar,

+ confiscarea unor bunuri care se afla in proprietatea Grupului;

+ incetarea unor contracte ale Grupului la solicitarea partenerilor contractuali; gi
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e afectarea capacititii Grupului de a respecta anumite obligatii din documentele de finanfare contractate, respectiv
capacitatea de a contracta finantari noi,

in plus, orice acuzatie, procedurd de cercetare penald sau condamnare impotriva Grupului (inclusiv administratorii,
directorii, membrii organelor de conducere, angajatii, agentii sau partenerii de afaceri) privind incélcarea legilor anti-
corupiie, legilor pentru prevenirea spalirii banilor si a terorismului, respectiv a sanctiunilor internationale aplicabile,
ar putea si aiba un impact negativ asupra opiniei publice in ce privegte Grupul (inclusiv in ceea ce priveste eficacitatea
politicilor si procedurilor sale de conformitate in domeniu). fn cazul in care o asemenea situatie s-ar materializa,
relatiile Grupului cu autorititile publice, cu partenerii comerciali sau cu creditorii sdi, pre ul sau de
atractivitate in calitate de partener comercial pot suferi, ceea ce poate si afecteze neg in mod se?n lﬁcatw
activitatea, situatia financiar, perspectivele si rezultatele operatiunilor Grupului,

Grupului i se pot impune amentzi, obligafii de despdgubire sau alte penalitifi 5i acesta po
negative ca urmare a unor proceduri legale, pretenfii contractuale §i dispute.

§l;\:s unﬂ.f ﬁ citifi
5 AP 0
Avind in vedere specificul activitatii de dezvoltare imobiliard, existi riscul ca 0 gama larga ersoanc | nt¢r‘csate sa
porneasci litigii de natur civila cu privire la drepturile de proprietate sau de folesin{3 asupra i i -, inchirierea,
viinzarea, reamenajarea sau repozitionarea acestora sau cu privire la calitatea lucririlor de construciie.

Aceste persoane pot pretinde nulitatea titlurilor de proprietate conform legislatiei aplicabile ca urmare a insolveniei,
fraudei, prefului derizoriu, evaludrii vadit gresite, fraudirii creditorilor sau ca urmare a nerespectrii altor cerinte
pentru transmiterea proprietitii (de exemplu, vicierea consim{imantului uneia dintre pértile contractante, lipsa
autentificarii de citre un notar public, lipsa capacititii civile de folosintd sau de exercitiu etc.). De asemenea, exista
riscul ca arhitecti, antreprenori sau alti furnizori de servicii s emita pretentii cu privire la contractele de antrepriza
incheiate cu Grupul. Conform Codului Civil, antreprenorul si arhitectul beneficiaza de un drept de ipoteca 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 i intdrzieri in dezvoltarea proiectelor.

La vanzarea de imobile Grupul poate fi obligat, fie in baza legii, fie contractual, s ofere declaratii §i garantii si/sau
despagubiri in legdturd cu acestea si sa pliteascd daune in misura in care orice astfel de declaratii si garanfii se
dovedesc a fi inexacte si/sau sunt formulate pretentii in legituri cu aceste despagubiri. De asemenea, anumnite categorii
de persoane (cum ar fi potentialii cumpérétori din promisiunile bilaterale de vénzare) beneficiazi de ipotecd legala
constituitd asupra bunurilor imobile dezvoltate de Grup.

Orice contestatie asupra dreptului de proprietate asur.ra imobilelor, incetarea contractelor de inchiriere, intarzieri sau
anuliri ale dezvoltérii 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 situajiei financiare, perspectivelor si rezultatelor activitafii
Emitentului, precum si asupra reputatiei Grupului.

Incapacitatea de a proteja mdrcile inregistrate ale Grupului si de a asigura continuitatea dreptului de proprietate
asupra acestora ar putea afecta in mod semnificativ activitatea Grupului.

Principalele mirci 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-gi proleja drepturile de proprietate asupra acestora.

Grupul se bazeazi pe reglementirile legale in ce priveste stabilirea §i protejarea drepturilor sale de proprietate
intelectuald, dar nu poate avea certitudinea ¢ actiunile pe care acesta le-a intreprins sau pe care le va intreprinde pe
viitor vor fi suficiente pentru a impiedica incilcarea acestor drepturi de proprietate intelectuald ale Grupului.

in pofida eforturilor depuse de Grup pentru protejarea mircilor sale anegistrate exista totugi miérci pentru care aceasta
protectie nu a fost obfinutd inc3. De asemenea, Grupul ar putea avea nevoie si inifieze litigii pentru a putea exploata
mircile sale Inregistrate sau pentru a exercita drepturile de proprietate asupra acestora, ori pentru apararea Grupului
impotriva pretinsclor incalciri ale drepturilor tertilor. Publicitatea negativa, actiuni legale sau alti asemenea factori ar
putea determina o eroziune a valorii mércilor Grupului, care ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra
activititii, situatiei financiare si rezultatelor operationale ale Grupului.

RISCURI LEGATE DE INVESTITIILE iN ROMANIA
Instabilitatea politicd si militard din regiune poate avea consecinge negative asupra activitiifii Grupului.

Instabilitatea politica si militarii din regiune, determinatd de invazia Ucrainei de catre Federafia Rusd in februarie

32



2022, precedata de pierderea controlul asupra Peninsulei Crimeea in favoarca Federatici Ruse si conflictul din Estul
Ucrainei cu separatistii pro-rusgi in anul 2014, precum gi sanctiunile internajionale impuse Federajiei Ruse ca urmare
a acestor evenimente, pot determina conditii economice profund nefavorabile, tulburiri sociale sau, in cel mai ridu caz,
confruntiri militare extinse in regiune. Efectele sunt, in mare masurd, imprevizibile, putdnd include o scadere a

fluxurilor comerciale §i de capital, cresteri ale prefurilor energiei etc.

Un alt efect al acestei instabilititi, care poate afecta activitatea Grupului, este cresterea costurilor materialelor de
construcfie, determinati, printre altele, si de sciderca ofertei de materii prime, penerati de conflictul militar din
Ucraina. Lanturile globale de aprovizionare, care au fost deja grav afectate in cursul pandemiei Covid-19, se confrunta
cu o noud intrerupere. In mod specific, Federatia Rusi si Ucraina sunt fumizori esentiali de metale, materii prime gi
produse chimice. Federatia Rusa controleazd a patra cea mai mate rezervd de cupru la nivel globghFRRpe.un mare
producitor de nichel gi platind, in timp ce Ucraina este unul dintre cei mai mari producétori di topa de rificrenri
de fier, titan si mangan, si are a treia cea mai mare rezerva de gaz de sist din Europa. Existd astf# agtoptarga-ca ateesul
la, cat si produclia acestor materiale sa fie impiedicate, prefurile fiind deja in cregtere. g e& L,?" _?;E_

i, ﬁ:’ccmﬂ‘pre‘s{ rea
a imgbiliard_ghéstfel,
wpdinii generatd

De asemenea, instabilitatea politicd si militard din regiune, trendul ascendent al ratei infla
ratelor dobénzii determina si poate continua s determine o scadere semnificativa a cererii pe
cel putin pe termen scurt, este agteptat ca numarul tranzactiilor imobiliare s scada pe fondul i i
de conflictul militat, in corelare cu alti factori, precum cresterea ratelor dobénzii si cresterea inflatier. -

a0

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

Tendingn ascendenid a ratei inflafiei ar putea produce consecinge negative semnificative asuprae performantei
financiare a Grupuiul.

Banca Nationald a Roméniei (,, BNR") apreciazi ¢d rata anuala a inflajiei igi va accentua puternic cresterea in trimestrul
al doilea al anului 2022, ajungind la valoarea de 14,2% in iunie 2022, atingand un maxim pe parcursul lunii aprilie
2022, odata cu expirarea programelor de sprijin al consumatorilor casnici de energie electrica i gaze naturale,
comparativ cu 8,6%, astfel cum se arita in proiectia precedentd, si s cunoascd o tendintd descendenta insa doar
graduala pe parcursul urmatoarelor trei trimestre ale anului 2022, pe o traiectorie mult superioari celei previzionate,
Astfel, se anticipeazi ¢i In decembrie 2022 rata inflatiei se va sitva la valoarea de 12,5% (fafd de 5,9% indicata in
prognoza).

Imprevizibilitatea ratei inflatiei poate avea efecte negative asupra activitatii Grupului prin cresterea dificultatii
estimarii de citre Grup a costurilor totale aferente activititilor desfagurate de acesta si crearea unei potentiale
necoreldri a preturilor practicate de Grup in relatia cu clientii cu costurile Grupului, cu efect semnificativ negativ. O
diferentd semmificativa intre rata inflatici anticipata intr-o anumiti perioada si1 valoarea efectiv inregistrati in perioada
respectivd poate influenta negativ semnificativ modalitatea de alocare a resurselor Grupului, influentind astfel

Mai mult, o crestere imprevizibila a ratei inflatiei poate aduce dezechilibre la nivel macroeconomic, caracterizate prin
cresterea ratelor dobanzii, sciderea nivelului de trai s1 in general incetinirea dezvoltirii economiei in Rominia,
dezechilibre ce pot contribui la scaderea cererii pe piafa imobiliard, ceea ce ar putea avea consecinfe negative
semnificative asupra activitatii, perspectivelor, rezultatelor operatiunilor si pozifiel financiare ale Grupului.

Cresterea ratei debinzilor in Renidnia ar putea produce consecinge negative semnificative asupra performangei
Sinanciare a Grupului.

Masurile introduse pentru controlarea inflatici, precum cregterea ratei dobinzii cheie, ar putea produce consecinte
negative semnificative asupra performantei financiare a Grupului, prin sciderca numérului de contracte de credit
incheiate pentru achizifia de locuintei. Orice crestere a ratei dobanzii fiind reflectata de cresterea costurilor financiare
ale Grupului.

Mai mult, o crestere semnificativd a ratei dobanzii cheie poate contribui la sciderea cererilor de acordare de credite
ipotecare §i indirect 1a scaderea prefurilor imobilelor, ceea ce ar putea avea consecinte negative semnficative asupra
activitatii, perspectivelor, rezultatelor operatiunilor i pozitiei financiare ale Grupului.

Ecoromia Romdniei are un grad mai mare de vuinerabililitate fopd de fluctwagiile economiei glebaile decit
economiile degvoltate. Evolugiile economice negative la nivel global ar putea avea un gfect advers asupra valorii
Acfiunilor enise.

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
dobéandi in EUR sau cresterea ratelor de referintd a dobénzii de citre Federal Reserve, banca centrald a Statelor Unite
ale Americii) este adesea resimtit mai puternic pe pieiele emergente, precum Roménia, decat pe pietele dezvoltate.

Aga cum s-a intdmplat si in trecut, volatilitatea pietelor financiare duce la o crestere a riscurilor percepute asociate
investitiilor in economii emergente §i, prin urmare, ar putea reduce investiiile strdine 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 §i impozite noi, cu un impact negativ asupra activitatii,
rezultatelor operationale si situatiei financiare ale Grupului.

Orice scidere a ratingurilor de credit ale Roméiniei de ciitre o agentie internationald de rating ar putea avea un
impact negativ asupra Acgiunilor Noi.

Ratingul suveran al Romaniei pe termen lung atdt in monedd nationald, cét §i in moneda striind are in prezent
ratingurile BBB- (stabil) acordat de S&P, Baa3 (stabil) acordat de Moody’s §i BBB- (negativ) acordat de Fitch.
Sciderea ratingului de credit al Romaniei acordat datoriei in moneda nationald sau internationald de catre aceste
agentii internationale de rating (in special in cazul unei retrogradari semnificative) poate avea un impact negativ asupra
capacitifii Grupului de a obtine finantari precum §i asupra marjelor dobanzii i a altor condun comercnale in baza
cérora ar fi disponibile respectivele finantari. Efectele negative asupra capacitatii Grupu ¢ finantare pot,
de asemenea, avea un efect negativ asupra activitatii, perspectivelor, rezultatelor op onale $l sﬁu,hilel financiare

ale Grupului. - 2 r
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Succesul Grupului este striins legat de evolutiile economice generale din Romania. utiile nqgalwe sau slibirea
generald a economiei Romaniei, sciderea nivelului de trai, resursele de lichiditate limitate’ ntialilor clienti i
cresterea nivelului de somaj, ar putea avea un impact negativ direct asupra cererii de pe piata imobiliard din Romania.
Deteriorarea economiei Rominiei poate duce la reducerea numérului de clienti, un numir mai mare de clienti rau-
platnici si/sau poate duce la cregterea spatiilor neinchiriate sau sciderea chiriilor pentru spatii in cladirile de birouri si
creste probabilitatea ca Grupul s3 inregistreze scideri ale profitului sau chiar pierderi, avand in vedere nerealizarea
sau ntdrzierea in a realiza fluxurile de numerar bugetate.

O potentialii deteriorare a conditiilor economice, politice 5i sociale generale di
negative asupra activitdfii Grupului,

fn ultimii ani, Roménia a trecut prin schimbiri politice, economice si sociale de anvergurd, Asa cum este de agteptat
de la piefele emergente, acestea nu detin intreaga infrastructur3 de afaceri, cadrul juridic si de reglementare care existd
in general in economii de piatd libere, mai mature. De asemenea, legislatia fiscald a Roméniei este supusd unor
interpretdri multiple, diverse si poate suferi modificiri in mod frecvent si, uneori, subite sau prea rapid implementate

Directia in care se indreapti pe viitor economia Roméniei raméne in mare parte dependentd de eficacitatea masurilor
economice, financiare si monetare adoptate la nivel guvernamental, precum si de evolutiile din domeniul fiscal, juridic,
de reglementare si politic. Conditiile economice defavorabile din Roménia, incertitudinea fiscald si cregterea
impozitarii ar putea avea, in cele din urma, un impact negativ direct gi/sau indirect asupra prefurile percepute pentru
produsele si serviciile Grupului, in special prin sciderea cererii pe piata imobiliara.

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

Coruptia ar putea crea un climat de afaceri dificil in Romdinia.

Coruptia este unul dintre riscurile principale cu care se confrunti companiile ale céror operatiuni se desfagoara in
Roménia. Mass-media de la nivel international si local, precum si organizatiile internationale, au emis numeroase
rapoarte de alertd cu privire la nivelul coruptiei din Roménia. Spre exemplu, Indicele de Perceptie a Corupfiei din
2021 al Transparency International, care evalueazi datele privind coruptia din tarile din intreaga lume si le claseazi
pe o scara de la 1 (cel mai putin coruptd) la 100 (cea mai corupti), a clasat Roménia pe locul 67 (2020: 69 2019: 70;
2018: 61), cu un rating de 45 de puncte.

Au existat raportiri conform carora coruptia a afectat sistemele judiciare cét si unele organisme de reglementare §i
administrative din Romania, inclusiv la nivelu! autoritatilor locale cu care Grupul interactioneazi sau ar putea
interactiona, acest lucru putdnd fi relevant pentru activititile Grupului. Cu toate ci este dificil si se prevada toate
efectele coruptiei asupra operaiunilor Grupului, acestea pot incetini, printre altele, obtinerea, licentelor, permiselor,
avizelor si autorizatiilornecesare in vederea desfaguririi activitatii acestuia. Prin urmare, coruptia ar putea avea un
efect negativ semnificativ asupra activitiii, a perspectivelor, a rezultatelor operatiunilor si a situatiei financiare a
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Grupului.

Dificultiifile Romitniei tn legitur® cu integrarea sa in Uniunea Europeans pot avea un efect negariv semnificativ
asupra gctivitidfii Grupulei.

Roménia a intrat in Uniunea Europeand in ianuacie 2007 si continud sa treacd prin procese de modificdri legislative
ca urmare a aderdrii la UE si a integrarii continue in UE. in cadrul procesului de aderare, UE a stabilit o serie de masuri
pe carc Romania trebuie s le respecte pentru a indeplini cerintele de bazi de aderare la UE. Comisia Europeand a
primit sarcina de a monitoriza progresele realizate de Romaénia, prin emiterea de rapoarte anuale de conformitate, prin
Mecanismul de Cooperare i de Verificare,

fn cazul in care Rominia nu se conformeaza cu masurile pe care trebuie si le respecte pentru a indeplini cerintele de
bazi de aderare la UE sau nu pune in aplicare recomandarile emise de Comisia Europeani in cadrul Mecanismului de
Cooperare 5i de Verificare, aceasta poate fi supusd unor sanctiuni UE care ar putea avgaﬁxﬂufect negativ semnificativ
asupra operafiunilor ftnanciare, a investitiilor §i a fluxurilor de capital din jard g 9tin urtiage, asupra activitatii, a
perspectivelor, a rezultatelor operatiunilor gi a situafiei financiare a Grupului. 43

Sistenrul juridic 5i judiciar din Romadnia este mai pufin dezvoltal decit cele
o investitie fn Actiuni s fie mai riscantd decér investitiile in valorile mobilia
activifatea intr-un sistem juridic §i judiciar mai dezvoitat.

ajte giri e.l‘i";ope?;r ceea ce face ca
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Sistemnul juridic i judiciar din Rominia este mai pufin dezvoltat decat cele din a ﬁmﬁumgen’é Dreptul comercial,
al concurentei, al piefei de capital, legea societiilor, legea insolventei si alte ramuri de dfept din Roménia sunt relativ
noi pentru judecitori, iar prevederile legale conexe au fost si continui si fie supuse unor schimbari constante pe
masurd ce noi legi sunt adoptate pentru a {ine pasul cu tranzitia céitre o economie de piata si cu legislatia Uniunii
Europene. Este posibil ca legile $i reglementirile existente in Romania si fie aplicate in mod inconsecvent sau
interpretate intr-un mod restrictiv $i neorientate citre mediul de afaceri. In anumite circumstante, obtinerea in timp
util a unor cii de atac legale poate fi imposibild in Romdnia, Experienta relativ limitatd a unw numar semnificativ de
magistrali care profeseazi in Romania, in special in ceea ce privegte problemele de pe pictele de capital, precum si
existenfa unor aspecte legate de independenta sistemului judiciar, pot conduce [a decizii nefondate sau la decizii bazate
pe consideratii care nu sunt fundamentate in lege.

fn plus faja de cele de mai sus, solutionarea cazurilor poate implica uneori intérzieri considerabile. Sistemele judiciare
din Roménia sunt subfinantate comparativ cu cele ale altor {ari europene. Punerea in aplicare a hotérérilor judecitoresti
se poate dovedi dificild, ceea ce inseamnd ¢d executarca prin intermediul acestor sisteme judecdtoresti poate fi
laborioasa, In special in cazul in care hotararile nefavorabile pot duce chiar si la oprirea activitatfii unor intreprinderi
sau la pierderea unor locuri de munci. Aceasti lipsi de certitudine juridic3 si incapacitatea de a face uz de cdi de atac
legale eficiente in timp util pot avea un efect negativ asupra activitafii si, de asemenea, pot face dificila solutionarea
oricaror pretentu pe care investitorii in Acjiuni le pot avea.

Incertitudinea care caracterizeaza sistemul judiciar din Romaénia ar putea avea un efect negativ asupra economiei si ar
putea astfel determina un mediu nesigur pentru investifii si, in consecinld, §i asupra activitdtii, rezultatelor
operafionale, situafiei financiare $i perspectivelor Grupului.

Leul poate fi supus unei volatilitdfi ridicate.

Leul este supus unui regim de curs de schimb variabil, prin care valoarea sa fata de valutele striine este stabilita pe
piata de schimb interbancard. Politica monetard a BNR are ca {inta inflatia. Regimul de curs de schimb variabil este
aliniat la folosirea tintelor de inflatie ca ancord nominala a politicii monetare si permite un raspuns de politica flexibila
la socurile neprevizute 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 leului depinde de un numir de factori economici si
politici, inclusiv de disponibilitatea rezervelor de moneda straind gi de velumul noilor investitii directe striine.

Orice modificari ale perceptiilor investitorilor globali asupra perspectivelor economice globale ori ale Roméniei pot
duce la deprecierea leului roménesc. O depreciere semnificativa a leulut ar putea afecta negativ situatia economici si
financiard a [drii, ceea ce ar puiea avea un efect negativ substanfial asupra activittii, rezultatelor operajionale si
situatiei financiare a Grupului,

RISCURI LEGATE DE POZITIA FINANCIARA A EMITENTULUI

Este posibil ca Emifentul sd nu fie in mdsurd sé isi finanteze investitiile, curente sau viitoare, sar s nu fie in
masurd sda isi execute abligaygiile conform contraceelor de finanfare incheiate.

Nu existd nicio garaniie ci Emitentul va fi in misurd sa genereze sau s3 acumuleze suficiente fonduri pentru a putea
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acoperi cheltuielile de capital avute in vedere pe termen lung sau cé va fi in masura si le acopere la un cost rezonabil.
Este posibil ca termenii si conditiile in care o viitoare finantare va fi pusi la dispozitia Grupului si nu fie acceptabili
pentru acesta sau ar putea chiar s3 nu existe nicio posibilitate de finanjare disponibili. Mai mult, dacd nivelul
imprumuturilor contractate creste pe termen lung, Grupul ar putea fi supus unor restrictii financiare suplimentare.
Lipsa capacitatii pe termen lung de a procura suficiente fonduri pentru finantarea proiectelor Emitentului ar putea avea
un efect negativ asupra abilititii acestuia de a isi dezvolta activitatea si de a isi atinge obiectivele de performanta
stabilite §i ar putea rezulta in suportarea unor costuri neprevizute sau intrzieri in implementarea proiectelor Grupului.

De asemenea, nu poate exista nicio garantie ci in ipoteza unor schimbiri neprevizute, fluxul de numerar al Emitentului
va fi suficient pentru plata datotiilor viitoare. Neplata principalului si/sau a dobénzilor la termenele convenite, sau
eventuale finatiri viitoare sau incilcarea oriciror 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 plati a obligatiilor acestuia sau, ar putea face contractarea de Imprumuturi viitoare dificild sau chiar
imposibili. in aceste circumstante, Emitentul ar putea deveni de asemenea obligat s vandi o parte a activelor sale
pentru a isi indeplini obligatiile de plata. Oricare dintre evenimentele descrise mai sus ar putea avea un efect negativ

operatiunile viitoare si nevoile de capital, de a urmiri oportunititi de afacere i de a desfasura

Desi toate aceste limitari fac obiectul unor exceptii i calificiri importante, aceste obligatii ar p
Emitentului de a finan{a potentiale noi proiecte §i nevoile de capital, ¢t si de a continua achi
comerciale care il pot interesa.

Daca Emitentul nu si va respecta oricare dintre aceste obligatii, acesta se va afla intr-o situatie inire a
obligatiilor sale financiare iar creditorii relevanti ar putea declara suma principald §i dobdnda acumulata aferenta
creditelor aplicabile, ca fiind scadente §i platibile, dupd trecerea oricarei perioade de remediere aplicabila. Aceste
restrictii ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra capacititii Emitentului de a finan{a potentiale noi proiecte
sau nevoi de capital sau de a se implica in alte activitd{i care ar putea fi in interesul acestuia.

apew e

Sinanciari ale Emitentului.

Terenurile si proprietifile imobiliare sunt relativ nelichide. Degi conform strategiei Emitentului scopul achizitiei de
terenuri de citre Grup este dezvoltarea de proiecte imobiliare gi nu vinzarea acestor terenuti, in masura in care Grupul
are nevoie de lichidititi sau in misura in care anumite terenuri nu mai sunt utite pentru planurile de dezvoltare ale
Grupului, acesta ar putea fi pus in situatia de a indisponibiliza sume importante in aceste proprietati.

Lichiditatea redusi a acestor bunuri poate afecta capacitatea Emitentului de a le vinde in timp relativ rapid si la pret
satisficiitor atunci cind este nevoie, fapt ce poate afecta desfagurarea activititii pe termen scurt §i mediu.

Din cauza lichiditaii 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 pdstra o participatie semnificativd in cadrul Emitentului si vor continua sd exercife 0
influenté substantiald asupra Grupului, ca urmare a Ofertei, iar interesele lor pot fi diferite de cele ale celorlalfi
Actionari sau pot intra in conflict cu acestea.

Presupunand ci Mirimea Ofertei este egala cu Marimea Maxima a Ofertei, imediat dupa Majorarea Capitalului Social,
Actionarii Fondatori, prin intermediul societatilor controlate de acegtia, vor continua sé controleze impreund 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 situajia in care niciunul dintre ei nu subscrie, prin intermediul societatilor controlate, Actiuni
Noi in cadrul etapei de exercitare a drepturilor de preferintd si nici in cadrul Plasamentului Privat).

Conform Actului Constitutiv, cerinfele de cvorum pentru ambele convociri ale AGEA, respectiv pentru prima
convocare a AGOA este de 50%+1 din numarul total de drepturi de vot (prezente sau reprezentate), hotarérile fiind
adoptate cu majoritatea drepturilor de vot exprimate (se aplica cerinte de cvorum i majoritate mai ridicate in cazurile
expres prevazute de lege), Conform legilor aplicabile, la a doua convocare AGOA adunarea poate si delibereze asupra
punctelor de pe ordinea de zi a celei dintdi aduniri, indiferent de cvorumul intrunit, ludnd hotérari cu majoritatea
voturilor exprimate. Prin urmare, nu pot fi adoptate hotaréri in cadrul AGEA, respectiv in cadrul AGOA la prima
convocare, daci 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
contrelul asupra aspectelor care necesitd aprobarea actionariatului, inclusiv asupra platii de dividende si a aprobarii
tranzactiilor cotpotative importante. Este posibil ca interesele Actionarilor Fondatori sé nu fie intotdeauna identice
ntre ei si/sau 53 nu fie aceleasi cu cele ale celorlalfi Actionari.

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

Hotardrile adoptate de AGA unei societdti pe actiuni pot fi atacate in instan{d de ter{i care justifica un interes. In plus,
ofertele publice de acfiuni, precum Oferta, pot fi anulate in cazul in care conditiile de aprobare a Prospectului nu au
fost respectate ori dacd decizia de aprebare emisd de ASF cu privire la Prospect este anulata.

In consecint3, daca hotirdrea adoptati de AGEA pentru aprobarea Majordrii de Capital Social sau actele subsecvente
acesteia (inclusiv, dar fara a se limita la, decizia Consiliului de Administratie care constati finalizarea Ofertei) este
declarata nula sau daca Oferta este anulati, Actiunile Noi vor fi anulate, iar detindtorii acestora au dreptul sa le fic
rambursat preful de subscriere de cétre Emitent. Definatorii Acfiunilor Noi anulate, care au achizifionat respectivele
Actiuni Moi in urma unei tranzactii pe piatd fa un pret mai mare decat pretul de subscriere vor suporta o pierdere
echivalentd diferenfei dintre pretul de achizitie al Actiunilor Noi §i preful de subscriere al acestora. Orice intarziere a
Registrului Comertului in aprobarea si inregistrarea Majorarii de Capital Social va cauza intirzieri in livrarea citre
investitori a Actiunilor Noi si in admiterea acestora la tranzactionare. In plus, in cazul in care o instantd dispune
suspendarea hotaririi AGEA care aprobd Majorarea de Capital Social, precum si orice hotiirdri subsecvente acesteia
ca urmare a unel cereri de anulare, indiferent ¢ o astfel de anulare este sau nu dispusd, pericada de timp in care
Actiunile Noi nu vor fi livrate investitorilor si admise la tranzactionare se va extinde in mod ¢ iﬁg@g.;q\,

o &
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Actinnile Noi ar putea si na fie o investifie corespunzitoare pentru tofi investitorii.

Fiecare potential investitor in Actiunile Noi trebuic s3 stabileascd in ce masurd i
corespunzatoare pentru propriile circumstante. In mod specific, fiecare potential investi

. sd aibd cunostinte §i experienta suficiente pentru a face o evaluare proprie adecva
de a face o investifie in Actiunile Noi;

® sA aibd acces la, $i cunogtinte despre instrumentele analitice adecvate pentru a evalua, in contextul sitwatiei sale
financiare specifice, o investifie in Actiuniie Noi precum §i impactul pe care respectiva investifie il va avea
asupra portofoliului s3u investifional;

e i aibi resurse financiare si lichidititi suficiente pentru a suporta toate riscurile unei investitii in Actiunile Noi;

. sii poati s evalueze (singur, sau cu ajutorul unui consultant specializat) posibile scenarii cu privire la factorii
care ar putea afecla investitia $i capacitatea sa de a suporta riscurile aferente.

Nu este recomandat potentialilor investitort sd investeascd in Acfiunile Noi decédt dacd au experientd in a evalua
{singuri sau cu ajutorul unui consultant specializat) modul in care Actiunile Noi se vor comporta in contextul unor
modificéri de circumstanie, care sunt efectele acestor modificdri asupra valorii respectivelor Actiuni Noi §i care este
impactul pe care aceasta investitic l-ar putea avea asupra portofoliului investitional general al potentialului investitor.
Activithnile de investifii sunt supuse legilor §i regulamentelor aplicabile privind investitiile sifsau analizei sau
reglementérilor emise de anumite autorititi, si flecare potential investitor ar trebui s discute cu consultantii sii
specializati sau cu autorititile de reglementare relevante.

Tranzactionareq pe Bursa de Valori Bucuresti poate fi suspendatd.

ASF este autorizatd si suspende tranzacjionarea de valori mobiliare sau si solicite Bursei de Valori Bucuresti s3
suspende de la tranzactionare valorile mobiliare tranzactionate pe Bursa de Valori Bucuresti, dacd continuarca
tranzactiondrii ar afecta negativ interesele investitorilor sau in masura in care emitentul relevant si-ar incilca obligatiile
care il revin potrivit legilor §i 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
reglementirile sale. Orice suspendare ar putea afecta preful de tranzactionare al Actiunilor Emitentului si ar afecta
transferul acestora.

Actiuniie pot fT afectate de volatilitatea preqului de pinfd, iar pregul de piafd al acestora poate scidea in mod
disproporfienat, ca urmare a unor evenimenite care nu au legdturd cu performanta activitatii Grupului,

Pretul de Subscriere, respectiv Pretul de Oferté nu indica preful de piata al Activnilor Noi dupa Admitere. Preful de
piata al Actiunilor (inclusiv Actiunile Noi) poate fi volatil $1 poate fi afectat de fluctuatii mari. Pretul de piata al
Actiunilor poate fluctua ca urmare a unui numar mare de factori, inclusiv, dar fird a se limita la, factorii mentionafi in
acesti , Factori de Risc”, precum si ¢a urmare a unor variatii de la o perioadi la alia a rezultatelor operationale sau a
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modificarilor veniturilor sau ale oriciror estimiri de profit realizate de Emitent, participantii la industrie sau analigtii
financiari. De asemenea, preful de piati ar putea fi afectat in mod negativ de evenimente care nu au legturd cu
performanta activittii Grupului, cum ar fi, de exemplu, performanta si preful actiunilor altor companii pe care
investitorii le pot considera comparabile cu Emitentul, speculafii in presa sau in comunitatea investitorilor referitoare
la Grup, articole de presd nefavorabile, actiuni strategice ale concurentilor (inclusiv achizitii $i restructurari),
modificari ale conditiilor de piata 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 suplimentare ale Emitentului, orice plan de stimulente, optiuni cu privire la Acfiuni sau de
reducere a gradului de indatorare (sau altele) pot ditua participatiile actionarilor existenti.

Grupul poate incerca si atragi finantare pentru achizitii viitoare si pentru alte oportunititi de crestere, poate emite
actiuni in vederea implementirii unor planuri de optiuni pentru acordarea de actiuni in favoarea membrilor din
conducerea Grupului sau angajatilor Grupului, cit §i pentru obtinerea de finangare in vederea reducerii gradului de
indatorare. Pentru realizarea acestor scopuri sau a altor scopuri, este posibil ca Emitentul sd emita titluri de capital
suplimentare sau titluri convertibile — spre exemplu, Emitentul a aprobat in principiu in cadrul AGEA din 26 aprilie
2022 o emisiune de obligatiuni convertibile, senioare negarantate, cu sau fard discount, cu o valoare nominala totala
de pani la 150.000.000 EURO sau echivalentul acestei sume in orice altd moned, cu o ratd a dobinzii fixa sau
variabila, dup caz si cu o scadentd care nu va depasi 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 rimén nesubscrise
ca urmare a Ofertei si Plasamentului Privat, fiind astfel anulate, Consiliul de Administratie poate decide emisiunea de
obligatiuni convertibile fiir acordarea dreptului de preferinta actionarilor, care si poata fi cogpémriite intr-un numdr de
acfiuni ale Emitentului egal cu numdrul actiunilor anulate ulterior Ofertei si Plasa ului Pr,i,vat'r;}Rrin urare,
procentajul dreptului de proprietate al detinatorilor existenti de Actiuni poate fi diluat i pretgkdeﬂia;ﬁ"{x Actiunilor
poate fi afectat in mod negativ. Drept urmare, participatiile respectivilor actionari in cpgitallihsocial %Emi entului ar
putea si fie diluate. )

Capacitatea Emitentului de a pliti dividende actionarilor poate fi limitatd.

(*)
<5 :
Emitentul este o societate de tip holding, drept urmare capacitatea acestuia de a genera venitag pliti dividende

citre Actionari depinde de capacitatea filialelor sale de a declara si de a plati dividende Emitentului. Plata efectivi a
dividendelor viitoare de citre Emitent, plata de dividende de citre filialele Emitentului citre Emitent, dacé este cazul,
si valoarea acestora vor depinde de o serie de factori, inclusiv (dar fard a se limita la): valoarea profiturilor si a
rezervelor distribuibile, planurile de investitii, materializarea veniturilor bugetate, nivelul de rentabilitate, rata de
indatorare a capitalului propriu, restrictiile aplicabile cu privire la plata dividendelor in conformitate cu legislatia
aplicabila si restrictiile din contractele de credit (ale Emitentului sau ale filialelor acestuia), nivelul dividendelor platite
de alte societdfi listate din acelasi sector de activitate sau sectoare inrudite §i alti factori pe care Consiliul de
Administratic §i poate considera relevanti la anumite intervale de timp. Prin urmare, capacitatea Emitentului de a plati
dividende in viitor poate fi limitatd si/sau politica de dividende a Emitentului se poate schimba. in cazul in care
Emitentul nu plateste dividende In viitor, cresterea prefului Actiunilor Noi, daci este cazul, ar fi singura sursi de castig
a investitorilor.
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PARTEA A 3-A
DESCRIEREA EMITENTULUI SI STRUCTURA ORGANIZATORICA

Date de identificare
Denumirea Emitentului este One United Properties S.A.

Emitentul este o societate pe acfiuni infiinata i functiondnd in conformitate cu legile din Roménia, cu sediul social
situat in Str. Maxim Gotki nr. 20, Sector 1, Bucuresti, Romdnia, inregistratd la Registrul Comertului sub numarul
140/21705/2007, (EUID): ROONRC, J40/21705/2007, cod unic de inregistrare 22767862, cod LEI
254900MLAOUEFANMADS6 i este rezident fiscal in Rominia. Conform Actului Co upii!ﬁl;irgk Emitentul

functioneaza pe o perioadi nedeterminata. 5
2.574; l"4029hc;iuni

| %||

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

Oferta Publicd Initiald penatru actiunile Emitentului a avut loc in perioada 22 iunie - 2 iulie ﬁla‘ finalulEeéi_rhei de
tranzactionare din 2 iulie fiind stabilit preful final de oferta de 2,00 lei pe actiune ceea ce acondus la o caprtalizare
bursieri post-IPO la 2,86 miliarde lei. In cadrul Ofertei Publice Initiale, Emitentul a atras aproxi ‘266 dé milioanc
de lei de la investitori, actiunile Emitentului debutind pe Piata Principald a Bursei de Valori Bucuresti sub simbolul
ONE pe 12 iulie 2021, Astfel, Emitentul a devenit a treia ¢ea mai mare companie antreprenorialid roméneasci listatd
la Bursa de Valori Bucuresti si a intrat in primele zece companii listate, in conformitate cu capitalizarea de piata dupi
finalizarea Ofertei Publice Inifiale. Recunoasterea succesului Ofertei Publice Initiale a fost recunoscutd public prin
acordarea premiului "Listarea Anului™ in cadrul Galei Forbes Best Office Buildings care a avut loc in data de 24
februarie 2022,

Actiunile Emitentului sunt in mod constant printre cele mai tranzactionate instrumente financiare la Bursa de Valori
Bucuresti pe piata principald, segmentul premium, valoarea medie zilnici tranzactionatd 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 aclionari,
inregistrand o cregtere de 50% fajd de momentul Ofertei Publice Inijiale, iar la data de 13 mai 2022, Emitentul avea
peste 5,500 de actionari, o crestere cu 74% fatd de data Ofertei Publice Initiale.

Cresterea volumului de tranzacfionare al actiunilor Emitentului in cursul anului 2021 a fost determinati 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 si 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 capiralizarea pietei care reprezinid performanta actiunilor cu capitalizare mare, medie §i
mica din piefele globale dezvoltate i emergente.

Actiunile Emitentului beneficiaza de o atenfic sporitd din partea unui numar mare de analigti financiari, fiind printre
cele mai urmarite actiuni romanesti, avand la data Prospectului 7 analigti financiari (din cadrul BRK Financiat Group,
BT Capital Partners, Goldring, Ipopema Securities, Raiffeisen Bank, Swiss Capital si Wood & Co). In plus, Emitentul
beneftciaza de serviciile de marker making fumizate de SSIF BRK Financial Group $.A. precum si de Raiffeisen Bank
International AG. De asemenea, in februarie 2022, afiliatul Raiffeisen Bank International AG, Raiffeisen Centrobank
AG, a lansat patru produse structurate — doui certificate uirbo long si doua drepturi de optiune de tip call (warrant)
care au ca activ supoert 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 corporativd din lume. Prin aderarea la UN Global
Compact, Emitentul s-a anpajat sa sprijine cele Zece Principii ale Pactului Global privind drepturile omului, munca,
mediul §i combaterea cerupfici, precum §i sa raporteze periodic progresele inregistrate. Una dintre primele initiative
ale Emitentului dupd aderareca la UN Global Compact a fost parteneriatul cu Veolia Romania Solutii Integrate S.A.
menit implementarii unor solufii de eficientizare energeticd sustenabile in proiectele imobiliare rezidentiale ale
Emitentului. Primele doua proiecte imobiliare rezidentiale care vor beneficia de acest parteneniat sunt One Lake
District si One Peninsula.

De asemenea, pentru a promova politicile sindtoase de guvernanti corporativi, Emitentul s-a angajat 53 publice anual
un Raport de Sustenabilitate, faciand deja public Raportul de Sustenabilitate aferent anului 2020. Raportul de
Sustenabilitate aferent anului 2021 urmeazi sé 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 cercetirii, rating-ului gi analizei ESG).

in data de 12 aprilic 2022, One United Properties a anuntat crearea Comitetului de Guvernantd de mediu, sociala si
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 roménesti de top.

Emitentul a devenit in cursul anului 2021 Membru Asociat al Asociatiei pentru Relatii cu Investitorii la Bursa din
Roménia (ARIR), si a obtinut un scor maxim VEKTOR de 10 puncte {din totalul de 10 puncte posibile). VEKTOR
este indicatorul comunicirii cu investitorii pentra companiile listate la bursa §i este publicat in cadrul website-ului
Bursei de Valori Bucuresti (BVB) in pagina fiecarei companii listate din piata reglementata.

La data Prospectului, fiecare dintre Actionarit OA Liviu Holding Invest S.R.L., societate controlatd de Actionarul
Fondator DI. Andrei-Liviu Diaconescu, $i VINCI VER Holding S.R.L., societate controlatd de Actionarul Fondator
D). Victor Capitanu, detine 766.012.422 Actiuni, reprezentind 29,758%din capitalul social al Emitentului
(reprezentind o participare de 29,758% la profitul sau pierderile Emitentului §i 29,758% gigiiidialg-drepturilor de
vot). Acesti Actionari detin astfel impreund un numir de 1.532.024.844 actiuni ordinare (ﬁrezentancf’ 59,516% din
capitalul social al Emitentului (reprezentéind o participare de 59,516% la profitul sau pier k:
din totalul drepturilor de vot), exercitdnd in comun controlul asupra Emitentului.

Conform hotiirdrii AGEA Emitentului din data de 26 aprilie 2022 s-a aprobat (i) A_rgrea de ca];lt ,J social al
Emitentului cu pani la 66.003.597,2 RON {, Majorarea de Capital Social”), prin emitefga unui num e pand la
330.017.986 actiuni noi ordinare, nominative, dematerializate, avand fiecare o valoare nor 4&.1’1’ 0 RONsi o
valoare nominali totali de 66.003.597,2 RON, in vederea Ofertei gi (ii) aprobarea delegirii atributiilor AGEA privind
hotirdrea de majorare a capitalului social al Emitentului catre Consiliul de Administratie al Societitii in temeiul
prevederilor art. 114 alin. (1) si 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 preferin{a al actionarilor in conformitate cu
prevederile art. 217 din Legea Societatilor, respectiv in conformitate cu prevederile art. 86 alin. (3) §i art. 88 alin. (1)
din Legea nr. 24/2017 si ale art. 220' alin. (3) din Legea Societdtilor, pentru o perioada de trei (3) ani, printr-una sau
mai multe emisiuni de actiuni ordinare, nominative si dematerializate, cu o valoare nominala care si nu depigeasca o
patrime din capitalul social subscris, existent in momentul hotaririi §i autorizérii, respectiv cu pand la 23.647.626
RON, cu scopul de a duce la indeplinire i 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 hotarirea AGOA
din data de 19 aprilie 2021 punctul 6, fiecare cu modificirile si completarile ulterioare,

Adresa de email al Emitentului este officefaione.ro, iar website-ul Emitentului este www.one.ro. A se avea in vedere
cd informatiile care se regisesc pe website-ul Emitentului nu fac parte din Prospect. Emitentul a implementat odatd
cu listarea pe Bursa de Valori Bucuresti o sectiune cu informatii de interes specific pentru investitori (sectiunea
*Investor Relations”) §i o adresa de e-mail dedicata acestora investorsi@one.ro.

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

Principalele filiate ale Emitentului la data acestui Prospect sunt:

Tara de
infiintare §i
Nume sediwl social Procentul participatiei Domeniul de activitate
One Mircea Eliade Properties S.R.L. Romiénia 100% Dezvoltare imobiliard
One United Tower S.A. Romania 70,24% Dezvoltare imobiliard
One Herastrau Towers S.R.L. Romania 100% Dezvoltare imobiliard
One Peninsula S.R.L. Romania 100% Dezvoltare imobiliard
One Modrogan S.R.L. Roménia 99.99% Dezvoltare imobiliari
One Verdi Park S.R.L. Roménia 95% Dezvoltare imobiliard
One Cotroceni Park S.R.L. Romadnia 80% Dezvoltare imobiliard
One Lake District S.R.L. Romania 98% Dezvoltare imobiliara
One Floreasca Towers S.R.L. Romaénia 99,98% Dezvoltare imobiliara
One Mamaia S.R.L. Romdnia 99.98% Dezvoltare imobiliard
One North Gate S.A. Romania 62,405% Dezvoltare imobiliara
One Charles de Gaulle Residence S.R.L. Rominia 99,99% Dezvoltare imobiliard
Neo Timpuri Noi S.R.L. Romania 95% Dezvoltare imobiliard
Neo Floreasca Lake S.R.L. Romania 95% Dezvoltare imobiliard
One Mamaia Nord S.R.L. Roménia 95% Dezvoltare imobiliard
Neo Herastrau Park S.R.L. Romania 82% Dezvoltare imobiliard
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Tara de

infiin{are §i

Nume sediul social Procentul participatici Domeniul de activitate
One Herastrau Plaza S.R.L. Romidnia 98% Dezvoltare imobiliard
One Cotroceni Park Office S.A. Roménia 57,25% Dezvoltare imobiliard
One Cotroceni Park Office Faza 2 S.A. Roménia 57.25% Dezvoltare imobiliara
One Cotroceni Park Office Faza 3 S.A, Roménia 80% Dezvoltare imobiliard
Bucur Obor S.A. Romdnia 54.44% Comer}
One Long Term Value S.R.L. Roménia 98% Holding
X Architecture & Engineering Consult Roménia Servicii de arhitectura si
S.R.L. 80% planificare
Skia Real Estate S.R.L. Romdnia 51% Agentic imobiliara
One Long Term Investments S.R.L. Roménia 100% Dezvoltare imobiliard
One Carpathian Lodge — Magura S.R.L. Roménia 66.72% Boutique Hotel
One Lake Club S.R.L. Romdénia 100% Dezvoltare imobiliara
One High District S.R.L. Romania 100% Dezvoltare imobiliard
BO Retail Invest S.R.L. Romania 100% Holding
One Proiect 3 S.R.L. Roménia 100% Dezvoltare imobiliari
One Proiect 4 S.R.L. Roménia 100% Dezvoltare imobiliara
One Proiect 5 S.R.L. Romania 100% Dezvoltare imobihara
One Proiect 7 S.R.L. Roménia 100% Dezvoltare imobiliara
One Proiect 8 S.R.L. Roménia 100% Dezvoltare imobiliara
One Proiect 9 S.R.L. Roménia 100% Dezvoltare imobiliara
One Proiect 10 S.R.L. Roménia 100% are imobiliara
One United Italia S.R.L. Romaénia 20% imobiliard
One United Management Services S.R.L. Romaénia 100% Holding

R

T

£
[e]

Pe langi detinerile majoritare indicate mai sus, Emitentul detine participafii in CCT&ON i’e@*(pa{tis)pa;ie indirecta
de 49,9%), precum si in societdjile Reinvent Energy 5.R.L., Glass Rom Impex S.R.L. si One Prap upport Services
SR.L. (o participatie de 20% in fiecare dintre societifile sus-mentionate).

Organigrama de mai jos prezinti intr-o form3 simplificati structura Grupului la data prezentului Prospect,
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PARTEA A 4-A
DESCRIEREA ACTIVITATII

Investitorii ar trebui 53 citeascd aceastd Parte a 4-a imprennd cu informatia mai detaliatd inclusd in acest Prospecit,
inclusiv informafgia de natura financiard.

PREZENTARE GENERALA

Emitentul este unul dintre cei mai importangi investitori §i dezvoltatori pe piata imobiliar3 din Romania pe segmentul
rezidential (cu prezentd in Bucuregti, Constanta, inclusiv Mamaia, precum si Buziu), care reprezinta principalul sau
segment de activitate, la care se adaugi activitatea de dezvoltare imobiliard pe segmentul spatiilor de birouri gi proiecte
cu utilizare mixtd rezidential-comercial, activitifi de investitii imobiliare (terenuri si cladiri i achizifionate in scop

investitional), inchiriere de birouri, inchiriere de spatii de comert cu aminuntul si servj Mul{y 1 alte activitai
conexe. o \
.. . ) P . % - 2 2
Activitatea Emitentului este organizati in cinci directii generatoare de venit: F\ §
L
*  gchivitatea investifionala - aceasta consta in: AL O X} La

1. achizifia de active (terenuri, cladiri de birouri sau cladiri cu alte destinajii#dentificate ca prezentand un
bun potential de cregtere a valorii; ulterior achizitiei, ca urmare a procesului i ﬁ/ ire a calitapilor
activelor tinti, spre exemplu prin imbunitdtirea nivelului de inchiriere (inclusw ca urmare a
imbunitéfirilor §i renovarilor intreprinse de Grup), sau a costului redus de achizitie, se genereazi un
cigtig din investilii definute in vederea dezvoltdrii ulterioare sau cistiguri din investitii imobiliare
finalizate, in func{ie de natura proprietitii;

ii. dobandirea de participatii (ca principiu majoritare/de control) in diverse societati comerciale ce detin
active imobiliare prezentind un bun potenfial de crestere a valorii; ulterior dobandirii controlului de catre
Emitent, acesta are n vedere implementarea unor procese de imbunitifire a performantei, menite
cregterii profitabilitatii si asiguririi de venituri pe termen mediu si lung;

iii. achizitia de active (terenuri, clidiri de birouri sau cladiri cu alte destinatii) la preturi ce reprezinti
oportunitdfi imobiliare la discount semnificativ fata de pretuf pietei, in vederea expansiunii constante a
portofoliului de active ale Emitentului, menit fie dezvoltarii de proiecte proprii, fie valorificirii la un
moment ulterior, cénd este identificatd o oferta de vanzare la un pre{ substanjial mai mare decét cel de
achizitie;

o activiiatea de dezvoliare si vdnzare de proprietdfi rezidengiale — aceasta constd in achizitia de terenuri;
oblinerea permiselor, autorizafiilor, avizelor gi acordurilor pentru construire; proicctare §i design,
coordonarea §i supravegherea procesului de construire imobile (cu destinajic rezidentiald sau mixt3
rezidenfial-comercial), respectiv a infrastructurii conexe; coordonarea campaniilor de marketing, vinzarea
unitdfilor locative rezidenfiale §i vdnzarea spatiilor cu destinatie comerciald din cadrul proiectelor cu
destinatie mixta rezidential-comerciald; cstigurile aferente acestei activititi sunt in principal generate din
diferenta inregistratd intre costurile de dezvoltare si prefurile de vinzare a proprietijilor imobiliare astfel
dezvoltate;

o activitatea de dezvoitare a spatiifor de birouri - aceasta constd in achizifia terenuriler tintd; obfinerea
permiselor, autorizatiilor, avizelor si acordurilor pentru construire; proiectare si design, coordonarea si
supravegherea procesului de construire de imobile cu destinatiea spatii de birouri; coordonarea campaniilor
de matketing si inchiriere a spatiilor cu destinatie de birouri; castigurile aferente acestei activitdli sunt
generate din activitatea de dezvoltare ca diferentd intre valoarea investitd la cost si valearea de piati a
proicctului;

*  acfivitatea de dezvoltare §i inchiriere a spafiilor de comert cu amdnuntul §i de seyvicii — aceasta consti in
achizitia unor active (terenuri sau clidiri) cét si in achizifia unor pachete semnificative de dejinere in cadrul
unor societifi comerciale (inchise sau deschise) specializate in domeniul comerfului cu amanuntul; castigurile
aferente acestei activitati sunt generate din mai multe sutse, si anume castiguri din activitatea de dezvoltare
ca diferenta intre valoarea investita la cost i valoarea de piatd a proiectului, castiguri din chirii, cistiguri din
evolutia pozitivil a pachetelor de actiuni detinute de Emitent, cét si cAgtiguri din dividende; si

*  activitatea de inchiriere a proprietdtilor defimute de Grup — aceasta constd in inchirierea apartamentelor, a
spatiilor din cladirile de birouri, a spatiilor cu destinatie comerciald din cadrul proiectelor cu destinatie mixti
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si genereaza 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 vinzare de proprietati 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 si 703,3 milioane RON in anii incheiai la 31 decembrie 2019, 2020 si 2021,
respectiv 197,2 milioane RON pentru perioada de trei luni incheiatd la 31 martie 2022, clientii vizafi fiind preponderent
cei care achizifioneazi unitatile locative respective pentru uzul propriu, intr-o masurd semnificativ mai micd fiind cei
care achizifioneazi aceste unitifi pentru inchiricrea acestora sau care le cumpdrd cu titlu de investitie. in total,
Emitentul are un portofoliu de proiecte rezidentiale finalizate cu o valoare brutd de de {GDV) de 296 milicane

EUR si alte proiecte in fazi de dezvoliare/ planificare de 1.386 milioane EUR (Sg#ta: Emiterituly, ambele valori la

data de 31 mai 2022. Pand la data acestui Prospect, Emitentu! a finalizat proiecte ye¥identiale care ifiglud 834 de unitati

locative, avand in faza de dezvoltare si planificare alte 5.600 de unititi, din ¢ é péste 1.600 i‘.“ @24 de constructic
L " 1

{Sursa: Emitentul), 4 14

el i
\]
%\asé A, ampfasate in zone din

",

fn activitatea de dezvoltare a proprietifilor de birouri, Emitentul dezvolta birou %9
Bucuresti atragitoare pentru activitatea de afaceri. Pentru anii financiari 2019, 20 4'eele trei proiecte care
formeazi aceastd categorie sunt One Tower (care a fost finalizat la sfargitul anului 2020) si ne Cotroceni Park Office
Faza 1 (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 gi in 2020 o participatie minoritarad in One Herastrau Office, proiect administrat actualmente de Emitent.
De asemenea, Emitentul a achizitionat un numar semnificativ de terenuri in aceasti perioads, terenuri ce au cunoscut
aprecieri de valoare. Cregterile de valoare asociate cu terenurile achizitionate in activitatea investitionald 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 reprezintd o importanti sursa de proiecte de dezvoltare imobiliard pentru
viitor, avind o suprafati de aproximativ 161.898 mp si 16,395 mp cladiri existente ce urmeaza a fi dezvoltate sau
reconvertite (Sursa: Emitentuf). 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 continui evaluare si discufii pentru achizifionare de terenuri suplimentare pentru
dezvoltirile 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 Incheiati la 31 decembrie 2019, 2020 si 2021,
respectiv respectiv 6,6 milioane RON pentru perioada de trei luni incheiati la 31 martie 2022 (include i impactul
rezultatelor generate de Bucur Obor si 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
incepand cu 2022, odati cu finalizarea dezvoltirii proiectelor mari de birouri ale Emitentului). Prin participatiile
majoritare in cele cinci (5) proiecte pe segmentul de birouri (achizitionate, dezvoltate sau aflate in faza de constructie),
precum si participatia minoritara in One Herastriu Office, Emitentul are la dispozitie o suprafafa inchiriabila totala de
peste 135.000 mp (Sursa: Emitentul). in anii 2020 si 2021, precum si in perioada de trei luni incheiata la 31 martie
2022, Grupul a incheiat o serie de contracte de inchiriere de valoare importantd pentru clidirile sale de birouri
finalizate sau in curs de finalizare, precum One Tower, One Cotroceni Park - Office Faza 1 (Cladirea A si Cladirea B)
si One Cotroceni Park - Office Faza 2 (Cladirea C). Este estimat cd aceste noi inchirieri vor produce venituri
semnificative din inchirierea de birouri incepénd cu anul financiar 2022.

Emitentul a implementat un proces intern disciplinat si analitic in ceea ce priveste achizitiile de terenuri, fiecare
tranzactie fiind negociati in detaliu, fiind supusi unei analize minuioase cu privire la costurile asociate si potenfialele
venituri generate de fiecare teren, avind drept scop asigurarea faptului ci pe respectivul 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 brutd de profit de cel putin 30%). Tn mod particular, Emitentul are in vedere achizitia de terenuri
bine pozitionate, luind in calcul factori precum exclusivitatea zonei, infrastructura disponibila, conexiunile la refelele
de transport, vecindtatea fatd de spafii verzi, scoli, birouri, proximitatea unor locatii cu scop de recreere, care
reprezinta, in viziunea Emitentului, factori semnificativi, cu rol preponderent in decizia de cumpirarc adoptatid de
clienti atunci cand aleg o locuint3, respectiv un spatiu de birouri. De asemenea, Emitentul are relafii solide i testate
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in timp cu societifile care isi desfisoari activitatea in domeniul constructiilor §i in domeniile conexe, in fiecare dintre
locatiile in care Emitentul alege si dezvolte proicctele.

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

in constructie tn planificare
Praiecte regidengiale
GDV! 550,9 milioane EUR 835,1 milioane EUR
Profit brut estimat aferent proiectelor rezidentiale? 260,5milicane EUR 291,7 milioane EUR
Numdr unitifi’ 1.619 4.067
Procent pre-vinziri din numir apartamente/
suprafafi planificata 8495 9%°
Proiecte de birouri
Valoarea de piata® 108 milicane EUR -
Suprafata inchiriabild bruti 34.456 mp -

Sursa: Emuitentul.

! .Gross Development Vaiue™ sau valoarea bruti de dezvaltare; pentru principalele ipoteze pe care Emitentul 5-a bazat pentiu calcularea acestui
indicator, vd rugdm s3 vedeti sectiunca , Estimdri si alji indicatori utilizap™ de mai jos
? Pentit principalele ipoteze pe care Emitentul s-a bazat pentru calcularea acestut indicator, vi rugdm s# vedeti secfiunea ,.Estimdc s1 alj

indicatori utilizali” de mai jos.
¥ Estimare; numirul de unitifi in cadrul proiectelor in curs de dezvaltare si a celor planificate poate varia, ca urmare a cor JnpUsE prin
documentatiz de urbanism $i cea de construire, 2 modificarii proiectului, respectiv a preferintelor cliengilor. Q‘?—" L}%&\

4 Raportat la numar apantamente, \‘.
 Raportat la suprafaja planificata.

* Calculata avand in vedere finalizarea cladirilor in curs de dezvoltare §i un pracent de inchiriere de 100%, = E

La 31 mai 2022 procentul din apartamente vandute si pre-vandute se ridicd 1a 87% p oiectel etf ntiale
finalizate sau aflate in faza de constructie, in timp ce procentul din suprafata planificata p \Fitru care au‘;ars incheiate
contracte de pre-vinzare se ridica la 9% pentru proiectele rezidentiale aflate in faza de plant WS L/
AVANTAJE COMPETITIVE o

Dinamica favorabild a pietei, determinati de o economie in crestere, de o cerere ridicata de locuinte prensium
Ia nivel local si de o piati imobiliara relativ subevaluati

Emitentul este unul dintre principalii dezvoltatori de locuinje premium din Romania, o tara care a inregistrat o evolutie
cconomici pozitivi considerabild n ultimii ani (cu exceptia anului 2020, marcat de criza sanitari COVID-19). fn
perioada 2017-2021, PIB-ul Rominiei pe cap de locuitor a crescut cu o ratd de crestere anuald compusd (RCAC)
de 3,17%, depasind in mod semnificativ cregterea PIB-ului pe cap de locuitor din Uniunea Europeand, cu o RCAC
de 0,63%. Tendinia de crestere economica este $i mai pronunfatd in regiunea Bucuresti-lifov, care a inregistrat la

nivelul anulus 2020 un PIB-ul per capita de 160% (exprimat in puterea de cumpirare a banilor in economia locald)
prin raportare la media de la nivelul UE (Sursd: Eurostar).

La nivelul Municipiutui Bucuresti, cererea agregata pentru intregul an 2021 a fost de aproximativ 31,203 tranzactii cu
unitiili locative noi, in timp ce judetul Ilfov totaliza in jur de 6.760 de unitdfi noi, echivalent cu o crestere anuali
de 35% fata de 2020. Fata de cererea de lecuinte noi, numérul de locuinge noi livrate la nivelul Municipiului Bucuresti
in anul 2021 fiind de 17.000 (Swrsa: JLL). Se poate observa o subdimensionare a ofertei de locuinje noi fata de cererea

existentd. De asemenea, regiunea Inregistreazd o cregtere acceleratd atdt a populatiel, ¢t i a venitului pe cap de
locuitor (Sursa: Eurostat, INS), prin urmare se preconizeazi ca cererea de locuinte noi va continua s creasca in viitor.

O serie de tendinfe sunt de natutd a sustine in continuare cererea crescutii pentru achizijionarea de locuinfe noi, spre
exemplu: nivelurile ridicate de ocupare a fortei de munca; reducerea continud a dimensiunii gospodariei medii, care
larga de preturi de achizitie pentru locuinge si o disponibilitate a locuintelor per locuitor mai micd decit media UE —
434 unitati/1.000 locuitori, fatd de 483 unitai/1.000 locuitori (Swrsd: Ewrostar), ceea ce determind un deficit de
aproximativ 200.000 de unitifi. De asemenea, cererea este stimulatd si de faptul cid 84% din totalul proprietatiler
rezidentiale din Bucuresti sunt mai vechi de 30 de ani (Swrsd: Cushman & Wakefield Echinax) $i, prin urmare, nu
satisfac in mod adecvat cererea generafiei urbane tinere relativ prospere, care aspird s3 locuiasca 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 cérora li se adreseaza oferta Grupului este reprezentatd
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de modificarea incepand cu data de 1 ianuarie 2022 a cotei de TVA, prin aplicarea unei cote reduse de 5 % aferentd
livrarilor de unitdti locative noi, cu o valoare sub 700.000 RON (fafa de limita anterioara de 450.000 RON).

Preturile pentru locuinte in Bucuresti au inregistrat o crestere de 11,7% in 2021 comparativ cu 2020, pdna la un pret
mediu de 1.640 EUR per mp util, continuand aceeasi tendintd ascendentd inceputd incd din 2015, inregistrind o
crestere cu un RCAC de 34,6% pentru pericada 2017 - 2021 (Sursa: JLL).

Cererea de spatii de birouri de Clasi A din Bucuregti rimane importantd, si este in crestere cu 16% in anul 2021 fafa
de anul 2020 (Sursa: CBRE), aceasta fiind sustinutd de revenirea la birou, odati cu relaxarea restrictiilor impuse pe
perioada stirii de alertd pe parcursul anului 2021. lnfon'na;iile publicate de specialigtii In domeniu evidentiazi un
interes ce s-a mentinut crescut pe parcursul anului 2021, in sensul cregterii volumului de contracte de inchiriere cu
scopul de relocare, acestea reprezentand 58 % din volumul total al tranzactiilor de inchiri Hﬁﬁlﬂzl chiriasii
fiind interesati de clidiri de birouri nou dezvoltate, mai bine pozitionate, conectate la trans 1 in comuni sicertificate
{Sursa: CBRE). Emitentul, prin experienta sa, a reusit sa fructifice aceasta oportunitate m::hn"f'h rea“a pg'g 27.000
mp. pe parcursul anului 2021,

Epectrul de cﬁéntela din

Grupul are un portofoliu care oferd o diversitate de spatii de birouri, oferind solutii in i
Bucuresti si IIfov: atat spatii de ,,prime rent”, spatii amplasate in zonele de interes pentru ind{istria de tehnglogie, spatu
amplasate in zona de mid-market cét si spalii de birouri de tip "boutique”, toate acestea™ “veérsatilitatea si
flexibilitatea abordarii chiriasilor. De asemenea, spatiile de birouri ale Emitentului se afla atit in zona de Nord cit si
in hub-ul centru - vest al Bucurestiului. intruct o proportie importanti din spatiile de birouri din Bucuresti o reprezinta
clidirile relativ vechi (prin raportare la standardele modeme de utilare si facilitati oferite chiriagilor), precum si {indnd
cont de faptul ci oferta este relativ redus, prin raportare la numérul de mp. per capita (avénd de-a face cu cea mai
mica ofertd in comparatie cu celalalte capitale regionale) cladirile de birouri nou dezvoltate, avand certificari LEED
$i WELL, s-au bucurat de cerere din partea pietei, pe tot parcursul anutui 2021 cat i la inceput de 2022 (Sursa: CBRE).
Odata cu relaxarea restrictiilor impuse pe perioada stirii de alertd pe parcursul anului 2021, fenomenul de revenire la
birou a avut un impact pozitiv la nivelul intregii piete.

Randamentele oferite de piata imobiliari 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 exemplu, randamentul
mediu pe piata imabiliara premium de birouri din Varsovia (Polonia) este de 4,50%, din Budapesta (Ungaria} este de
5,25% (Sursa: JLL), in timp ce randamentul mediu pe piata imobiliard premium de birouri din Praga (Cehia) este de
4,10% (Sursa: JLL). Emitentul are un avantaj competitiv in acest sens, deoarece opereazi pe o piatd imobiliara care,
prin comparatie cu capitalelc europene anterior mentionate, pare a nu isi fi atins inca potentialul maxim. Pe masura ce
plata imobiliard premium din Bucuresti devine mai maturd, este de asteptat ca si diferenta dintre randamente sé se
micsoreze. In conditiile mentinerii veniturilor din chirii, acest lucru ar fi putea rezulta intr-o apreciere de pref a
imobilelor premium, Emitentul avind o oportunitate semnificativ de a inregistra cistiguri din reevaluarea investitiilor
sale imobiliare.

Istoric de excelentd in executie, o platformi perfectionatd prin experienti si o buni cunoagtere a clientelei

Emitentul a dezvoltat sapte proiecte rezidentiale, toate aflindu-se printre ansamblurile rezidentiale din Bucuresti din
ultimii 10 ani care s-au bucurat de o recunoastere si apreciere largd. Emitentul a castigat numeroase premii, precum:
..Residential Developer of the Year” (in 2017 gi 2018) si Leader Green Developer and Development (in 2020) la C1J
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” si ,Best Residential High-Rise Development” (2020) la European Propery Awards, ,,The most
ambitious urban regeneration mixed-use project in Bucharest - One Cotroceni Park” ia 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 C1J Awards Romania (2022),
Most Important Delivery in 20217 la Forbes Best Office Buildings Gala (2022).

Proiectele Emitentului se disting si prin design-ul interior exceptional, realizat de Lemon Interior Design, entitate
afiliata 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 Consitiului Romin pentru Clidiri Verzi.

Proicectele de birouri din portofoliul Emitentului, sunt certificate sau in curs de certificare WELL si/sau LEED
PLATINUM din partea US Green Building Council (fn romdnd: Consiliv! pentru Clddiri Verzi din SU4), una dintre
cele mai exigente certificari privind impactul asupra mediului si performanta de mediu. Obiectivul de sustenabilitate
al Emitentului pentru portofoliul de birouri este sé devini, péina la sfarsitul anului 2022, complet carbon neutru, fiind
supus certificirii LEED ZERO CARBON pentru toate proiectele noi.

Experienta indelungatd a Emitentului in dezvoltarca de proiecte imobiliare i-a permis si acumuleze expertiza in
domeniul proiectirii §i al executdrii de astfel de proiecte imobiliare complexe si de anvergurd. Experienta $i gradul
ridicat de sofisticare al Emitentului fac din marea "One” una dintre cele mai apreciate marci de pe piata rezidentiala
din Romiinia, cunoscutd pentru calitatea inalta si distinctivitatea produselor oferite pe piat, generand astfel vinzarea
unor volume mai mari de unitati rezidentiale la prefuri mai mari decit cele ale principalilor concurenti. Fiind unul
dintre liderii pietei rezidentiale §i avand un volum mare de vinzari §i interactiuni cu clienii, Emitentul acceseazi in
timp real o cantitate important3 de informatii despre preferintele chemllor si tendingele pietei, acestea fi md indeosebi
utile in cadrul proceselor sale de proicctare si planificare, precum gi In cadrul strategiei de mar vinziri. in

ciuda amplorii 5i complexititii proiectelor imobiliare dezvoltate de Emitent, strategia sa {}ﬁ\}l ezvolgrea este
dinamicd, ceea ce 1i permite 5a {ind pasul in imp real cu tendingele in schimbare ale cererii ragpunde ngvoilor
si preferintelor cliengilor sal §i 53 mentind marjele de profit pentru intregul sdu portofoliu roic;gte. - &

Gruput are o istorie a profitabilitdtii inregistrate fa nivel individual, pentru fiecare proiect in'garte. Rezultatléﬁanuale
sunt influentate de caracterul neliniar al veniturilor asociate activititii de dezvoltare imobiliard irséfmentul comercial,
de dinamica vanzdrilor si recunoagterea 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 decembric 2019 {fiind

semnificativ influentat de venituri din reevaluare in sumé 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 a 31 decembrie 2019 (reprezentind o
crestere de 38% fafd de anul anterior) la 1,704 miliarde la 31 decembrie 2020 (reprezentéind o crestere de 23% fafi de
anul anterior) la 2.797.159.488 RON la 31 decembrie 2021 {reprezentand o crestere de 64%% fatd de anul anterior).
In activitatea sa, Emitentul urmireste sd men{ind si niveluri prudente de lichiditate care i sporesc §i capacitatea de
reactic rapidé la oportunititi investifionale sau situalii neprevazute. La data de 31 martie 2022 pozitia de numerar si
echivalente de numerar la nivelul Grupului era de aproximativ 566.191.401 RON.

Istoric de profitabilitate, crestere a valorii §i distributii citre actionari E:'::,
=

De asemenca, Emitentul are o politicd de dividende ce are in vedere distributii semestriale catre acfionari.Emitentul a
distribuit pentru fiecare dintre anii incheiati la 31 decembrie 2021, 2020 5i 2019 dividende brute in valoare de
42.473.314,85, RON, 41.682.627 RON 51 44,058 800 RON. In anul 2021, Emitentul a distribuit in al doilea semestru
dividende din profitul nerepartizat aferent anilor financiari anteriori, in valoare brutd de 32.500.000 RON. Pe viitor,
Emitentul intenfioneazi s continue distribufia semestriald de dividende.

Capacitatea Emitentului de a reduce proactiv riscurile pe baza unei bune capacititi de pre-vinzare

In practici, Emitentul a finantat dezvoltarea de proiecte imobiliare rezidentiale in proportie semaificativa din pre-
vinzari. Procesul bine stabilit de dezvoltare a proiectelor ii permite Emitentului si transforme portofoliul siu de
terenuri de inaltd calitate in proiecte imobiliare generatoare de numerar, mentinénd in acelagi timp marje de profit
semnificative i minimizdnd investitiile de capital. inainte de inceperea constructiei unui proiect imobiliar rezidential,
un procent semnificativ din suprafetele construite si/sau unititile rezidentiale din cadrul acestuia sunt pre-vandute,
Grupul incasind astfel sume semnificative cu titlu de avans. Uneori, suprafejele construite si/sau apartamentele
viitoare in cadrul anumitor proiecte sunt oferite in schimbul terenurilor achizifionate pentru dezvoltarea unor unititi
rezidentiale. Finantarea dezvoltdrii proiectelor utilizand numerarul obfinut din pre-vinzarea/oferirea de suprafefe
construite/apartamente in schimbul terenului reduce riscurile de indisponibilitate a finantarii pentru modelul de afaceri
al Emitentului si oferd o vizibilitate sporitd a veniturilor. La baza capacititii Emitentului de pre-vinzare $i de
valorificare a unei parti importante din proiectele sale inainte ca acestea sa fie finatizate stau atat o imagine de marca
$i 0 reputatie puternicd, cit si forfa de vinziri cu experienia si pregatire. Proiectele Emitentului aflate in curs de
dezvoltare continui s demonstreze o buna performanti in ccea ce priveste pre-vanzarea, cu niveluri semnificative de
suprafete/unitifi vindute i de venituri generate inainte de finalizare, uneori chiar in faze foarte incipiente de
dezvoltare.

Construirea unui portofoliu unic de terenuri, capabil sii genereze o valoare adidugati semnificativi, 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 proprietitile fiind situate in locatii
deosebit de atractive din Bucuresti si din Constanta (Mamaia), pe litoralul Marii Negre. Portofoliul unic si exclusiv
de terenuri al Emitentului reprezintd un avantaj competitiv semnificativ, o sursi importantd de dezvoltari viitoare,
precum si o sursd semnificativi de plusvaloare nerealizatd. Datorita reputatiei Emitentului pe piata din Rominia, acesta
este deseori contactat in legdturd cu oportunititi de achizitie de terenuri, ceea ce ii permite sa analizeze in fiecare an
numeroase oportunitifi si si le selecteze pe acelea despre care crede ci sunt de o calitate superioard §i care se
incadreaza cit mai bine in strategia de dezvoltare a Emitentului.

Emitentul are o abordare disciplinati in ceea ce prweste achizitiile de terenuri ce se axeazi pe achnzntlonarea fiecrui
teren la preturi care reflecta corect valoarea actuald i potennala a acestora. Procesul de Emitentului include
o analizil detaliati a viitoarelor costuri de dezvoltare cit gi a veniturilor aferente fiec Y potential project, pentru a se
asigura ca terenurile tinta corespund criteriilor care stau la baza construirii portof] Iu;\respectlv a'Tndeplineasca
obiectivele de rentabilitate ale Emitentului. I ]

in gpa sau mai mllte faze), ceea

Portofoliul Emitentului include 15 locatii (reprezentind terenuri care pot fi dezvol
ce ii permite si dezvolte o mare parte dintre proiectele planificate pentru urmatorii ani $| fi ofeg un grad ridicat
de predictibilitate asupra activitatii viitoare. Emitentul are o experientd bogati in cee obtinerea tuturor
avizelor necesare pentru terenurile din portofoliul siu. Pentru marea majoritate a Ioca;u or a fost obfinutd fie
autorizatia de construire, fie a fost obtinut certificatul de urbanism in vederea obtinerii autorizatiei de construire.

|

Conform estimarii Emitentului, valoarea brutd de dezvoltare (GDV) preconizata a cladirilor rezidentiale aflate in
constructie la data de 31 mai 2022 este de 550,9 milioane EUR, si cca a ansamblurilor rezidentiale in faza de planificare
este de 835,1 milioane EUR, in timp ce valoarea de piajd a cladirilor de birouri finalizate si in curs de dezvoltare (odatd
dezvoltate) este estimatd de Emitent la 412 milioane Euro, iar venitul din inchiriere (pentru toate proiectele de birouri
ale Emitentului, odat3 finalizate, precum si pentru preiectul One Herdstrau Office unde Emitentul are o participatie
minoritari (dar administreaza si opereaza proiectul) este estimat de Emitent la 27 milioane Euro.

Capacitatea de a reduce durata si riscurile de dezvoltare prin implementarea unui proces disciplinat gi
profesional al Emitentului ¢t si al filialelor acestuia ,cu un impact pozitiv asupra modelului de afaceri

fn procesul de dezvoltare a proiectelor sale, Emitentul a acumulat un know-how intern foarte solid si a dezvoltat un
proces disciplinat de afaceri care acopera intregul lang valoric si care se aplica cu strictete fiecirei oportunitati si
fiecirui proiect. Emitentul are o experienta doveditd in gestionarea si controlul tuturor etapelor de dezvoltare i vanzare
ale unui proiect si se bazeazid pe un proces de verificare strictd inainte de a investi intr-o proprietate §i de a initia
etapele de proiectare si de dezvoltare ale fiecdrui proiect in parte. Aceasta experientd este consolidatd si mai mult de:
(a) agentia imobiliari filiald a Emitentului, Skia Real Estate, care este implicati in fiecare etapa de dezvoltare a unui
proiect rezidential, gestionand in principal vanzarea, inchirierea §i asistenfa pentru clienti in legaturd cu proiectele
Emitentului si filialelor acestuia, precum si de (b) practica integratd de arhitectur, asiguratd prin filiala Emitentului,
X Architecture and Engineering Consult, cunoscutd ca o firma de arhitecturd inovatoare in Romania, care ii pcrmite
sa imbine designul inteligent cu managementul afacerilor si al tchnologici, atdt in modelul operational, ¢ét i in
proiectele dezvoltate de Emitent. Modelul de afaceri include utilizarea disciplinati si sistematizatd a contractorilor
externi ai Emitentului si filialelor acestuia, ceea ce oferd Emitentului o capacitate sporitd de a absorbi migcirile ciclice
ale pietei imobiliare in conditiile asigurdrii unor mecanisme eficiente de control care ii permit acestuia s3 supravegheze
si s3 monitorizeze furnizorii externi. Astfel, procesul de dezvoltare al Emitentului este incorporat organic in valorile
acestuia, fiind esential pentru a mentine gi perfectiona capacitatea acestuia de a livra produse de inaltd calitate la timp
si in mod rentabil.

Echipi de management cu experienti si competente dovedite

Emitentul si filialele acestuia au o echipa de management foarte experimentatd, care dispune de cunostinie extinse §i
aprofundate in domeniu. Actionarii Fondatori, dl. Victor Capitanu §i dl. Andrei-Liviu Diaconescu au fost si continui
sa fie implicati in toate deciziile principale de management referitoare la Emitent incd de la infiinjarea acestuia,
ocupand intotdeauna roluri executive in cadrul Emitentului. Echipele care coordoneazd activitatea filialelor
Emitentului au un nivel ridicat de experienta si un istoric de cregtere constanta a profitabilititii proiectelor de la an la
an, iar aptitudinile de leadership asiguré acestora perpetuarea succesului in implementarea strategiei concepute de
Emitent.

STRATEGIE
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Strategia Emitentului este sd continue fructificarea oportunitifilor de dezvoltare a unor proiecte premium, cu
perspective de profitabilitate sustinuta si astfel sa ocupe pozifia de lider pe piaja imobiliara rezidentiald, segmentul
premium.

Emitentul a adoptat ¢ strategie de diversificare, astfel ca incepand cu anul 2019, s-a orientat si spre proiecte imobiliare
rezidentiale dezvoltate pentru segmentul de clieni cu venituri medii. in prezent, conducerea Emitentului analizeaza si
adresarea altor segmente de cerere. In acest sens acesta va putea si inceapd in viitor si dezvoltarea de ansamblun
rezidentiale de case, avind in vedere dinamica foarte bunj inregistratd pe acest subsegment al sectorului imobiliar
rezidential.

Emitentul are in vedere, de asemenea, si continue si s& fortifice activitatea de dezvoltare a cladirilor de birouri,
activitatea investitionald imobiliara, precum si activitatea de inchiriere a spatiilor de birouri, anul 2022 fiind primul
an In care Emitentul va fructifica oportunititile demarate anterior odati cu darea in folosinta a cladirilor de birouri
One Tower gi One Cotroceni Park— Office Faza | (Cladirea A si Clidirea B).

Din punct de vedere al pozifiendrii concurentiale, Emitentul a optat pentru o strategie bazata pe diferentiere clari fatd
de alti dezvoltatori activi pe piata din Roménia, reputatia cigtigati (notorietatea marcii si gradul de recunoastere al
acesteia) reprezentand unu! dintre cele mai importante puncte forte ale Emitentului. Atenfia sporitd la detalii |
varictatea tipologiei de unitéfi locative precum si respectarea unor standarde deosebite de calitate confirmate prin
certificirile §i premiile obfinute, coroborat cu utilizarea celor mai noi concepte de arhitecturda si design, aduc
proiectelor Emitentului recunoagtersa publica a unicitatii si stimuleazi un apetit crescut al cumpératorilor.

Strategia ce vizeard opormniti;ile de dezvoltare a proiectelor Emitentului si pozitionarea sa concurentiald, se afla in
stransi legdturi cu §i se bazeazi pe strategia Emitentului de atragere de capital pentru a asngura chhldltatea necesara
implementarii proiectelor Emitentului. Aceasta strategie de atragere de capital se bazeaza in p canismele
pietei de capital, care aduce multiple avantaje Emitentului, inclusiv in ceea ce priveste prgmovarea Eml;%lm §ia
proiectelor sale, cit i diversificarea portofoliului de investitori. Lk \

£ |
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cu functiuni ;‘ixte §i

Principalele directii de actiune pentru realizarea celor de mai sus sunt:

Mentinerea pozitiei de lider pe piata proiectelor imobiliare premiom, rezidential
continuarea evolutiei pe piata proiectelor imobiliare de birouri din Romania

Fie -
Mo,y "

Emitentul este recunoscut ¢a un dezvoltator prestigios, in principal datoritd portofoliului de proiecte imobiliare
rezidentiale §i cu funcfiuni mixte din Romania si se bucurd de reputatie in livrarea proiectelor de o calitate superioard
in unele dintre cele mai dorite locatii din Bucuresti §i din Mamaia/Constanta, cea mai dezvoltatd si cdutatd statiune de
pe litoralul Marii Negre. Emitentul este, de asemenea, si dezvoltatorul care se bucurd de o cregtere rapida pe piata
proiectelor imobiliare de birouri din Romania in 2020 si 2021 (Sursa: CBRE, JLL). Emitentul a implementat procese
tiguroase in toate etapele de dezvoltare ceea ce asigurd pe termen lung menfinerea unui inalt nivel de calitate a
proiectelor dezvoltate. Emitentul este de pérere ¢d mentinerea priorititilor sale strategice axate pe achizitia de terenuri
in locatii premium, dezvoltarea si livrarea proiectelor actuale si viitoare la standardele asociate pana acum marcii
ONE, precum si oferirea unei experiente de calitate clientilor fi vor permite s isi menfina pozitia de lider pe piata
proiectelor imobiliare premium, rezidentiale si cu functiuni mixte, precumn si in a fortifica pozitia pe alte segmente de
piati.

Folosirea de citre Emitent a mircilor 5i a reputafiei sale pentru a se extinde pe piata segmentului adresat
clientilor cu venituri medii, pAstrind in acelagi timp marje de profit importante, si pentru extinderea geografici
in toate zonele din Bucuresti $i, eventual, in alte orage mari din Roménia $i din Europa.

Emitentul este de pirere ¢a reputatia sa $i succesul marcii ONE reprezintd o bazi foarte buna pentru a-gi continua
cregteraa, atdt prin dezvoltarea unor proiecte imobiliare rezidentiale premium, dedicate clientilor cu venituri mari, cat
§i prin extinderea pe segmentul de pia{i imobiliard al clienfilor 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 s susl{ind propunert competitive pentru segmentul de clienfi cu venituri medii, acesta fiind o
piatd semnificativ mai mare 5i In crestere, cu marje bune de profit. Pe termen scurt $i mediu, Emitentul intenfioneazi
s igi extindad amprenta dezvoltirii proiectelor imobiliare rezidentiale, mizdnd pe o extindere in alte zone ale
Bucurestiului, dar gi dezvoltdnd proiccte imobiliare in alte orage importante din Romdnia si, posibil, in alte parti din
Europa, Emitentul explorind in prezent oportunititi de investitii pe piata din Italia (Milano) si Grecia {Atena).

Cregterea portofoliului de spatii de birouri de clasi A, nou dezveltate in locatii bine amplasate

Emitentul va continua si crecze un echilibru intre proiectele de dezvoltare imobiliard rezidentiala si un portofoliu de
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spatii de birouri clasid 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 clasi A, deoarcce tendingele recente ale chiriagilor releva o
migratie din cladirile mai vechi, mai putin cunoscute §i nu atdt de bine amplasate cétre cladin noi, certificate, conectate
corespunzitor la infrastructura de transport public, in locatii bine amplasate, ceea ce va conduce pe termen mediu i
lung la mentinerea la cote ridicate a cererii pe acest segment. Emitentul preferd si sc foloseascd de experienfa si
competentele sale semnificative pentru a dezvolta proprietdfi emblematice, dar, in functie de oportunitdi, poate avea
in vedere si achizitionarea de clidiri existente.

Mentinerea unui model de afaceri bazat pe fluxuri de numerar cu risc scizut. Mentinerea unui grad de
indatorare relativ scazut care oferi randamente investitionale bune pentru actionarii Emitentului

Emitentul isi propune s pastreze modelul de finantare prin pre-vanzare, care reduce in mod semnificativ riscurile
legate de necesarul de numerar pentru dezvoltarea preiectelor imobiliare rezidentiale. Strategia de vénzéri si de
marketing a Emitentului sta la baza modelului sau de afaceri §i are ca scop asigurarea unui flux constant de noi clienti
care si sporeascd numerarul disponibil, s3 ofere o vizibilitate asupra veniturilor §i sa sustina dezvoltarea proiectelor.
Personalul de vAnziri al Emitentului are o experientd semnificativa pe pietele sale principale si beneficiaza de reputatia
mircilor ONE pentru a oferi preturile de vinzare optime, care susjin in mod constant marjele de profitabilitate,
Emitentul a implementat §i va continua sa implementeze inifiative de optimizare a costurilor liic-ﬁ inerie generatoare
de valoare, pentru asigurarea unui control atent menit conservarii profitabilititii. Emite 1§‘f propuns.si mentina o
strategie conservatoare privind lichiditatea , cu o flexibilitate suficientd pentru a profit i oportunitatile de crestere a

q q o s = e o 5 g i =1 e
portofoliului atunci cand acestea apar, menfinand in acelasi timp niveluri prudente al ﬁadu'lm de indatotdre.
a L |
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in proiectele sale, Emitentul ia intotdeauna in considerare reducerea emisiilor d "'Ogrbon pentru- fninimizarea
schimbarilor climatice, cat si eficientizarea activitatii sale pentru a se asigura ca operatiunfieE _'___ti_';uiﬁi si proiectele
dezvoltate isi vor mentine calitifile care asigura sustenabilitatea acestora pe toatd durata de viatd. Emitentul va
continua si se concentreze pe dezvoltarea de proiecte care sunt in concordantd cu practicile ecologice §i de
sustenabilitate care se bucurd de cea mai buna recunoastere pe piat, intenfionand sa obtind certificari prestigioase in

domeniul sustenabilitatii si a protectiei mediului pentru ficcare proiect in parte.

Angajamentul pentru o dezvoltare verde si sustenabild

Emitentul a aderat in decembrie 2021 la United Nations Global Compact, cea mai mare initiativd de sustenabilitate
corporativi din lume, angajandu-se sa sprijine cele Zece Principii ale Pactului Global privind drepturile omului,
munca, mediul si combaterea corupiiei, precum §i si raporteze periodic progresele inregistrate. in implementarea
acestor principii, Emitentul a incheiat un parteneriat cu Veolia Romdnia Solutii Integrate S.A. menit implementrii
unor solutii de eficientizare energetici sustenabile In proiectele imobiliare rezidentiale ale Emitentului. Primele doud
proiecte imobiliare rezidentiale care vor beneficia de acest parteneriat sunt One Lake District, One High District, One
Lake Club si One Peninsula.

In ceea ce priveste proiectele imobiliare rezidentiale ale Emitentului, acestea sunt certificate ,,Green Homes” de
Consiliului Romén pentru Clidiri Verzi, cel mai robust sistem international de certificare in sectorul rezidential, fiind
recunoscut international, sistem ce incurajeazd construirea de locuinte de calitate mai buni, mai sinitoase §i cu
beneficii financiare pentru ocupanti. Sistemul de valori "Green Homes™ cste preluat incd din etapa de proiectare,
oferind Emitentului oportunitatea de a-si diferentia proiectele prin calitatea i performanta de mediu a acestora,
aducénd in acelasi timp beneficii financiare §i de grija fatd de mediu pentru clienti.

Printre beneficiile finale pentru ocupantii finali ai proiectelor imobiliare rezidentiale dezvoltate de Emitent enumeram
urmétoarele: (a) locuinte de inalti calitate, eficiente din punct de vedere energetic si performante din punct de vedere
sustenabi, (b) reduceri la facturile lunare prin economii semnificative de energie §i apa, (c} accesul la finantare bancara
dedicatd locuintelor certificate - un produs inovator care oferd dobdnzi mai mici §i termeni preferentiali, (d)
posibilitatea obfinerii unui pre{ mai mare la revanzare, datoritd certificérii 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 portofoliut de birouri este sa
devini, pind la sfirgitul 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 clidirilor verzi din lume. Cladirile
certificate LEED sunt proiectate si construite cu accent pe eficientd energetic, cficienta utilizarii apei, reducerea
emisiilor de carbon §i imbunitétirea calitatii aerului din interior. Disponibil pentru aproape toate tipurile de cladiri,
LEED oferad un cadru pentru cladiri verzi care sunt axate pe sanatate, eficientd energeticd si reducerea costurilor.
Certificarea LEED este un simbol recunoscut la nivel global al leadership-ului §i realizarilor in domeniul dezvoltirii
imobiliare, cu accent pe durabilitate, oferind astfel avantaje competitive, 61% dintre liderii in domeniul corpaorate fiind
sunt de pérere ci sustenabilitatea duce la diferenficrea pictei si la imbunatatirea performantei financiare, cladirile
certificate LEED beneficiaza de cele mai ridicate chirii, in timp ce proceniul de spatiu inchiriat in asemenea cladiri
ajunge pand la 20% peste medie; ratele de neocupare pentru cladirile verzi sunt estimate a fi cu 4% mai mici decat
proprietfile non-verzi (Sursa: U.S. Green Building Council).

Certificarea WELL Health-Safety pentru operarea si managementul cladirilor este o certificare bazatd pe dovezi,
verificatd de terfi pentru toate tipurile de cladiri si unitati noi §i existente, axatd pe politici operationale, protocoale de
intrefinere, implicarea ocupantilor si planuri de urgen{éd pentru a aborda situatia curenta post-COVID-19 si alte aspecte
mai ample legate de sanitate si sigurantd din viitor. Certificarea WELL Health-Safety include 26 de strategii care
contribuie la mentinerea spatiilor intr-o stare curati $i igienizata, oferd beneficii $i servicii esentiale pentru sinitate,
comunici eforturile dumneavoastra privind promovarea sinatatii §i sigurantei, ajutd toatd lumea s se pregiteascd
pentru o situatie de urgenfa §i sa evalueze calitatea aerului si a apei.

Certificarea WELL Health-Safety presupune ca fiecare clidire sau spatiu s atingd 15 caracteristici prin urmarirea
unei combinatii de strategii, inclusiv pana la trei aplicari in cadrul strategiei de Inovatie. Niciuna dintre strategii nu
este obligatorie. Certificarea WELL Health-Safety reprezint un set divers de criterii ba Fifoxezi care pot fi
personalizate in functie de tipul de unitate i adaptate la nevoile unel organizatii. (Swrsa. I ng‘ilazmnal w Building
Institute) \
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imbunititirea continud a comunicdrii cu clientii si cu potentialii clienti
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1 |
Deschiderea Emitentului fatd de clienfi sau potentialn clienfi a adus acestuia un im ;nt'cabifal de }i‘nagine .
Emitentul doreste si mentind o comunicare constanti $i eficientd in beneficiul atat al Emb cnl!hm cat 51,3‘! clienfilor
acestuia, 1ar odatd cu extinderea activitatit s dezvolte noi linti $i directii de comunicare, prin ‘celor mai bune
instrumente de marketing din aceasti directie. In primul trimestru al anului 2022, Emitentul a pus bazele comunitatii
ONE, ce oferd anumite beneficii (reduceri ale costurilor de achizitie pentru produse si servicii) tuturor membrilor
pentru diverse servicii oferite n urma unor parteneriate cu furnizori selectati de citre Emitent.

Pentru a promova relatia directd dintre personalul Emitentului clientii gi partenerii de afaceri ai Grupului, Emitentul a
inaugurat in luna noiembrie 2021 Centrul de Vanziiri (One Sales Center) situat in cadrul proiectului One Floreasca
City, Bd. Mircea Eliade 16B, Sector 1, Bucuregti. Centrul de Vénziri al Emitentului este conceput pentru a oferi o
experienta unica, beneficiind de un design deosebit, asigurat de echipa Lemen Interior Design si reprezinti o adevirati
incursiune in intreg universul ONE. Spatiul gazduieste o expozifie de modele arhitecturale la scard cu ajutorul
cérora vizitatorii isi pot crea o perspectivi realista a proiectelor ONE. Pentru a veni in intimpinarea clientilor cu un
program incircat, Centrul de Vanzirni oferd acces vizitatorilor interesati de proiectele Emitentului pe toatid durata
siptimdnii, inclusiv sdmbita.

ISTORIC

Actionarii Fondatori, respectiv DI, Victor Cépitanu si DI. Andrei-Liviu Diaconescu si-au inceput activitatea de
investifii imobiliare din anul 2000 gi au dezvoltat primul proiect rezidential in 2006. Incepénd cu anul 2013, Emitentul
a inceput dezvoltarea de proiecte imobiliare sub marca ONE.

inci de la lansarea proiectelor sub marca ONE, inovalia 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 urbani la standarde occidentale printr-un proces de regencrare urbani. in perioada
2017 - 2021, Emitentul a dezvoltat anumite proiecte imobilizare rezidentiale utilizind marca NEQ” ca subdivizie a
marcii "ONE”, pentru proiecte rezidentiale de dimensiuni mail mici, de cel mult 3.000 mp. Dupa listarea Emitentului
pe piafa principald a Bursei de Valori Bucuregti, conducerea Emitentului a luat decizia uniformizirii din punct de

! Cu exceplia proiectului One North Gate 5i One Herastrau Office
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vedere al comunicirii publice sub umbrela unicid a mércii "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 comunicrii publice in proiecte "ONE” dupa cum urmeaza - NEQ Floreasca Lake —
poartd denumirea actuald de ONE Floreasca Vista, NEO Timpuri Noi — poartd denumirea actuald de ONE Timpuri
Noi, NEO Mamaia - poartid denumirea actuald de ONE Mamaia Nord iar NEO Herdstriu Park - poartd denumirea
actuald de ONE Herastrau Vista.Emitentul a inregistrat o crestere rapida, fiind autor al unor proiecte imobiliare de
referintd pe piata roméaneasca (de exemplu, One Floreasca City, proiect premiat international la International Property
Awards 2019-2020 cu “Best Sustainable Residential Development”, respectiv 1la 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, durabilititii si integririi comunititii, cu focus crescut pe facilitatile oferite rezidentilor, dar si
comunitatii).

In ceea ce priveste segmentul cladirilor de birouri, Emitentul §i-a facut debutul in anul 2017 prin achizitia in scop
investitional a cladirilor de birouri One North Gate, urmati de o noud achizitie in anul 2020 a cladigs#Elirouri One
Herdstriu Office, din 2018 incepind dezvoltarea proiectului One Tower, urmata de cea a proie i One Cotraceni
Park, ajungind in anul 2020 sa detina pozitia de lider pe piaja relocirilor in noi birouri, cu o co e aproximati%v%%
din respectiva piati (Sursa: JLL, Emitentul). g % IJ
Cronologia finalizarii proiectelor rezidentiale, de birouri, dezvoltate, achizitionate si/sau \fgmipistrate de Grup

{conform calendarului anticipat la aceastd dati), precum si etapele de atragere de capital sunt gntate in ﬁguga de
mai jos: . prrAtloe

RESIDENTIAL
TIMELINE

2016 2017 2018 2019 | 2020

u‘%

OFFICES
TIMELINE

*Emitentul detine o participatie minoritara in One Herastrau Office, clidirea fiind insd operata de Grup.
Sursa: Emitentul.
PIETELE PRINCIPALE SI POZITIA CONCURENTIALA

Activitatea principald al Emitentului este cea de dezvoltare imobiliari pe segmentul rezidential (cu prezentd in
Bucuresti 5i Constanta, inclusiv Mamaia), 1a care se adaug activitatca de dezvoltare imaobiliari pe segmentul spatiilor
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de birouri (in Bucuresti) cu proiecte cu funcfiuni mixte rezidential-comercial-spatii de birouri (in Bucuregti),
activitatea investijionald, inchirierea de spaiii de birouri, inchirierea de spafii comerci mﬁé@'ﬂ?{ﬁg\altc activitati
conexe (cum ar fi servicii de agentie imobiliara si servicii de arhitectura si proiectare). < )

1 -".
\
- I
|

Activitatea de dezvoltare imobiliard pe segmentul rezidenfial
ferenuri, destinatg activititii
$ milioane E[}R (conform
ulyi a Yost oblinutd fie
feide construire,

La data acestui Prospect, Grupul are in constructie si faza de planificare un numir de
de dezvoltare imobiliard rezidentiald, avand un GDV total estimat de Emitent la 1}
estimirilor la data de 31 mai 2022). Pentru majoritatea terenurilor aflate in proprictatea
autorizatia de construire, fie a fost obtinut certificatul de urbanism in vederea obtinerii autori

Conform estimirii Emitentului, valoarea brutd de dezvoltare (GDV) preconizatd a clidirilor rezidentiale aflate in faza
de construcjic la data de 31 mai 2022 este de 550,9 milioane EUR, si cea a ansamblurilor rezidenfiale in faza de
planificare este de 835,1 milicane EUR. Profitul brut estimat de Emitent pentru proicctele in curs de dezvoltare si in
planificare la 31 mai 2022 era de 552,2 milicane 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 consiruciie, respectiv procentul din suprafata to1ala construitd
pentru care au fost incheiate contracte de pre-vinzare in cazul proiectelor in curs de planificare.

5 Este ardtat procentul de apartamente vindute/pre-vandute in cazul proiectelor finalizate sau in constructie, respectiv procentul din suprafaa totald construita
peniru care au fost incheiale coniracte de pre-vanzare in cazul proiectelor in curs de planificare.

¢ Suprafata construiti comercial este definita conform metodelor standard de masurare BOMA 2017 pentru cladini
internationald a proprietarilor si administratonilor de clidin (Building Owners and Managers Association International) 0’0
7 In milioane EUR, la 3| mai 2022,

¥ ,Gross development value” sau valoarea brutd de dezvoliare; pentru principalele ipoteze pe care Emitentul s-a bas
rugim si vedeli secfiunea ,.Estiman i alfi indicatord wtilizali” de mai jos. Valorile sunt fumizate in moneda EUR i
factor in determinarea acestei valori, sunt exprimate in aceastd moneda.

? Include toate tipurile de unitdfi (apartamente, parcéri, spatii de depozitare, spatii comerciale etc.)

1% i milioane EUR, la 31 mai 2022,

Fa
mru.\calcularea‘acegl, i indicator, va
gcz"n‘premrile de vanzare, un important
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Emitentul este prezent pe piata din Bucuregti i Constanta (inclusiv Mamaia), insé analizeazd opfiuni 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.

Clientil fintd in dezvoltdrile rezidentile

Emitentul, prin proiectele imobiliare rezidentiale dezvoltate de filialele acestuia se adreseaza in principal cétre doud
scgmente de clienteld, si anume: (2) clicntela ce cautd proiecte amplasate in zone premium din Bucuresti (Herastriu,
Floreasea, Primaverii, Doroban}i si Kiseleff), proiecte cu o reputajie foarte buni, construite de dezvoltatori cu
expertizd semnificativd pe piata rezidenfiala, cu o arhitecturd gi design deosebit precum i o calitate superioard a
finisajelor, compusa din familii cu venituri lunare de peste 5.000-10.000 Euro si (b) clienteld ce cautd proiecte cu
valoare adiugati medie, amplasate in zone centrale si semi-centrale din Bucuresti, proiecte cu o reputatie bund si In
unele cazun un brand cunescut, o experientd consistentd pe piata rezidentiald, calitate foarte bunj a finisajelor,
compusa din familii cu venituri unare intre 2.000 si 5.000 Euro.

In optica Emitentului, piaja rezidentiali este impartita in urmatoarele 4 categorii: ultra-high-end, high-end, premium
{venit mediu) $i accesibil. Emiteatul opereaza la nivelul primetor 3 categorii. Pentru a deservi toate segmentele de
piatd, Emitentul oferd clienfilor trei variante de plati pentru apartamentele aflate in dezvoltare la momentul semndrii
promisiunii de vanzare — plata integrald, rate egale de 20% ficcare, impartite pe intreaga constructie, sau plata a 30%
la semnare urmati de 70% la finalizarea dezvoltirii, in cazul proiectelor de mare anvergurd, cu fj One Cotroceni
Park sau One Verdi Park. Ultima optiune permite clientilor si acceseze credite ipotecare pej ﬁﬁgg%{chizitiilon
largind astfel semmificativ baza de potentiali clienti.

Precesul de dezvoltare imobiliard rezidengiali

[dentificarea oporfunildfii de investifii

Emitentul, prin echipa de management executiv, se afla intr-un permanent proces de cautdg'a, unor ndl portunitati
de investitii. In cadrul acestei etape sunt identificate potentiale locafii, potrivite pentru d@zvoltdrile imobiliare
rezidentiale ale filialelor Emitentulul.

Echipa de management executiv a Emitentului a dezveliat un proces de analizd a fieciirei potentiale oportunititi de
investiii, uneori si cu ajutorul unor parteneri specializafi, pentru a determina din aceastd faza incipient cu cit mai
mare precizie, parametrii reali de dezvoltare ai fiecdrei locafii studiate. In urma analizei, sunt acceptate doar
oportunitatile care corespund criteriilor strategiel de investifii a Emitentului.

Printre principalele aspecte tratate in cadrul analizei preliminare, Emitentul urmiareste determinarea nivelului cererii
de unitaji locative in zona studiata, identificarca concurentei la nivel de zoni cét i la nivel de categorie de produs,
numarul gi valoarea tranzactiilor realizate in zona studiata in ultimele 12 luni precum si alte aspecte relevante din
punct de vedere economic, tehnic si juridic.

Realizarea analizel de fezabilirate §i a procesului de analizd urbanisticd si legald {due diligence)

Proiectele considerate satisfécatoare din punct de vedere economic, urbanistic si legal sunt preluate de Emitent in
vederea inceperii procesului de analiza detaliatd, atit din perspectiva fezabilitafii proiectului, cét si din perspectiva
urbanistica si legala. Aceastd etapd are o duratd medie de aproximativ 1 — 3 luni (in functie de complexiiatea analizei
necesare, de la caz la caz, §i a eventualelor deficiente ce necesitd adoptarea unor mésuri corective/de reducere a
riscurilor).

Echipa de management executiv a Emitentului desemneaza o echipd iterna care efectucazi analiza de fezabilitate a
potentialului proiect, finind seama de un ansamblu de factori precum: (2) conditiile de piata, (b} principalele riscuri
asociate dezvoltdrii §i probabilitatea de materializare a acestora, (c) proiectiile financiare ale proiectului, inclusiv
estimarca marjelor de profitabilitate, (d) analiza SWOT, (¢) strategia si structura de finantare, {f) strategia de
vanzare/valorificare a proiectului. Anakiza determind si numarul de unitaii locative care pot fi realizate in cadrul
potentialului proisctulul, cit si dimensionarea si compartimentarea unitdfilor locative si eficientizarea spatiilor
comune, in vederea atingerii unei marje de profitabilitate ciit mai mati.

In paralel cu analiza ce privegte fezabilitatea potentialului proiect, Emitentul coordoneazi Impreuni cu echipa sa
internd §i consultan{i specializafi, procesele de analiza urbanistica si legala, acestea fiind in strinsa legaturd din punct
de vedere al tnformatiilor cu analiza de fezabilitate.
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Definirea concepiului arhitectural

Emitentul, prin filiala sa specializati in servicii de arhitectura si proiectare (X Architecture & Engineering Consult)
organizeazi 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 selecteaza
propunerea care inglobeazi de 0 manierd coerentd i completd viziunea si identitatea de brand a Emitentului.

in urma selectiei conceptului arhitectural Emitentul desemneaza echipa de management de proie
Emitentul si va superviza lucririle de executie, astfel incit sa se asigure realizarea acestuia 1
conducerea Emitentului, In functie de specificul, dimensiunea si complexitatea fiecarui pote
poate avea o durati de 3 pani la 6 luni.

% reprezenta
Yametrii 4prabati de
proiect, acieast_&.‘etapa
|

Adoptarea deciziei de investijie 3i planificarea proiectului i iof

\s‘o\’JTAT

in baza analizei de fezabilitate i a celei urbanistice si legale, conducerea Emitentului procedwfzi la evalua;aa finald
a oportunititii proiectului si aprobd implementarea acestuia. In cazul in care proiectul este onducerea
Emitentului dispune realizarea investitiei propuse, operatiunc ce se va materializa prin incheierea contractului de
vénzare pentru terenul pe care se va dezvolia proiectul (uneori $i sub forma unui schimb de teren cu bunuri
viitoare/apartamente in cadrul proiectului), urmati la scurt timp de incheierea contractelor de management de proiect,
proiectare generald si inceperea procesului de selectie a furnizorilor/prestatorilor de servicii in cadrul proiectului.
Emitentul utilizeaz3, ca principiu, filiale dedicate in cazul fiecarui proiect dezvoltat.

Achizitia terenuiui

Dupa infiintarea filialei ce urmeaza a fi utilizata in dezvoltarea proiectului, terenul este achizitionat in urma finalizari
procesului de negociere a documentelor tranzactiei. in cursul negocierilor, Emitentul poate structura achizitia
incercand si asigure o solutie de optimizare a costurilor si de crestere a profitabilitatii proiectului. Aceasta etapd are
in medie o durata de 1 lund.

Realizarea proiectarii

Dupi achizitia terenului, Emitentul asigurd (in mod uzual prin intermediul filialei sale specializate in servicii de
arhitecturi si proiectare — X Architecture & Engineering Consult, dar §i prin implicarea unor furnizori specializati de
servicii, in functie de specificul proiectului) intocmirea documentapel tehnice necesare obfinerii autorizatiei de
construire. In unele situatii particulare, este posibila si adaptarea unei documentatii tehnice preluate de la vinzitor
prin achizitia terenului. Aceastd etapd are o duratd medie de 6 - 12 luni (in functie de complexitatea fiecdrui proiect)
si se finalizeaza odaté cu eliberarea autorizatiei de construire de citre autorititile competente.

Executarea lucrdrilor de constructie

in vederea executiei 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, lucrdri §i materiale in cadrul santierului este o etapa foarte importanta in dezvoltarea
proiectului, avind in vedere complexitatea si cerintele de calitate ale acestuia. Procesul de selectie este coordonat de
citre echipa de management de proiect dedicatd, cu suportul oferit de departamentele inteme ale Emitentului.

Prin contractele incheiate, Emitentul se asigura c3 lucririle realizate de catre diversii antreprenori respectd conditiile
de calitate definite contractual si prin cerintele normative, cu respectarea calendarului de luecrari, in acest sens fiind
stabilite garantii si penalitati in favoarca Emitentului.

Pentru a eficientiza costurile de dezvoltare, echipele de management de proiect din filialele Emitentului isi
coordoneazii activitatea de achizitii astfel incat s3 genereze sinergii intre proiecte, prin contractarea unor furnizori
comuni, generdnd astfel o putere mai mare de negociere. Pe de altd parte, avand in vedere lichiditatea disponibila la
nivelul Emitentului, filialele acestuia au capacitatea de a fructifica anumite conditii favorabile in piatd pentru a
contracta anumite servicii si/sau materiale de constructie la prefuri avantajoase, spre exemplu contractind anumite
servicii si materiale in avans (pentru a conserva un pret avantajos in piata la un anumit moment).

Durata acestei etape variazd in mod semnificativ, in principal in functie de complexitatea si dimensiunea fiecrui
proiect, in mod uzual situfindu-se in intervalul 18 - 36 de luni.

Procesul de vanzare al unitdtilor locative

Procesul de vénzare al unitatilor locative este demarat de Emitent cit mai repede cu putintd dupa achizitionarea
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terenului destinat dezvoltdrii. Existd cazuri in care anumite suprafeie ale unui proiect sunt vindute anterior
achizifiondrii terenului destinat dezvoltiirii, pentru scopul atragerii lichiditafii necesare achizifiei si dezvoltarii
respectivului proiect. Vanzirile realizate in fazele incipiente ale construirii sunt complementare resurselor financiare
disponibile Emitentului, necesare in etapa de exccutare a lucririlor 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 vinzare incheiate de filialeie Emitentului cu promitentii cumpératori prevad, de regula, trei variante
de plata pentru apartamentele aflate in dezvoltare la momentul semndrii promisiunii de vanzare: (i) plata integrala, (i)
rate egale de 20% fiecare, impirjite pe Intreaga durati a constructiei proiectului, sau (iii) plata a 30% la semnarea
promisiunii de vanzare, urmati de 70% la finalizarea constructici. Ultima optiune permite clientilor 53 acceseze credite
ipotecare pentru finantarea achizitiilor, largind astfel semnificativ baza de potentiali cumparatori. Strategia de vinzari
a filialelor Emitentului vizeaza in mod obisnuit cresterea progresivi a pretului de vianzare pe misura ce proiectul atinge
anumite etape Tn autorizarea si exccutarea lucrrilor de construcyie, reflectind cresterea de valoare asociatd unitatilor
locative respective.

Procesul de vinzare este coerdonat prin efortul combinat si susfinut al echipelor interne de vénzari, respectiv de
marketing i comunicare ale Emitentului. Pentru a maximiza sfera de potentiali cumparatori, campamlle de marketmg
incep SImuItan cu reallzarea prOIectaru ocaZLe cu care echipa de vanzan aduce un aport creativs inificativ, prin
i face cat mai

=

.
Precesul de vinzare inainte de etapa de executie se bazeaza pe echipa de vinzari ce isi ddéfiatpard activitatea |2 cadrul
Centrului de Vanzari (One Sales Center) situat in cadrul proiectului One Floreasca Ciff, Bd. Mircea Ella e 16B,
Sector 1, Bucuregti. Centrul de Vianziri al Emitentului este conceput pentru a oferi o exp 'ﬂ;lta unicd, beneficiind de
un design deosebit, locajie in cadrul careia Emitentul poate pune la dispozitia polentlalllﬂr cpparitoritoara paleta de
maleriale promotionale disponibile si ofera tururi vizuale ale machetelor proiectelor cit si materiaic foto-video/randari
ale proiectelor dezvoltate/in curs de dezvoltare. Odata lucrarile de execulie incepute, activitatea Centrului de Vinzari
se extinde prin deschiderea unui birou local de vinzéri personalizat, cu design specific, amplasat la locatia flecarui
proiect, spatiu care este amenajat in spiritul mércii "ONE", beneficiind de facilitafi similare celor disponibile
potentialilor cumpiritori in cadrul Centrului de Vinzarn (One Sales Center).

bine nevoile potentialilor cumparatori.

Promovarea s1 vanzarea de unitifi locative in cadrul preiecteler imobiliare dezvoltate de Emitent este coordonati de
filiala Emitentului, Skia Real Estate, specializatd in servicii de agentie imobiliard. In cele mai multe cazuri Emitentul
desemneazd si alte agentii imobiliare prin intermediul cdrora isi promoveazd proiectele, insd colaborarea este
intotdeauna una selectiva, pentru a asigura in mod permanent cele mai bune servicii pentru potentialii cumpdritori,
Celaborarea eficienta §i productivd a celor doua cchipelor de vanzari {(interna si externd) conduce la adresarea rapida
a intrebdrilor inaintate de potentialii clienti, maximizand astfel potentialul de materializare a contactelor initiale in
tranzacfii finalizate cu succes,

Recepfia si livrarea unitdfilor locarive

Odatd lucririle de constructic finalizate, echipa de management dedicatd proiectului procedeazi la incheierea
formalititilor de receplie cu autoritatile competente, ocazie cu care este demarat procesul de semnare al contractelor
finale de vinzare. Dupa semnarea contractelor de vanzare, unitatile locative sunt predate efectiv clientilor in temeiul
unui proces-verbal de predare primire.

Servicii post-vdnzare

inainte de finalizarea lucririlor de constructie, Emitentul desemneazi persoane responsabile cu administrarea
proiectului odata acesta finalizat, pini la momentul constituirii asociatiei de proprietari in cadrul fiecarui proiect.
Totodata, Emitentul asigurd servicii de management si mentenanta a imobilelor prin furnizori de servicii specializati,
dind oportunitatea asociatiilor de proprictari sa preia direct aceste contracte sau sa procedeze la seleclia unor alti
furnizori, Dupa livrarea unitatilor locative, Emitentul, prin intermediul filialei sale Skia Real Estate, mentine contactul
cu clienfii oferindu-le acestora posibilitatea de a-si revinde sau inchiria in mod facil proprietatea.

Finanfarea proiectelor rezidentiale

in vederea finantarii proiectelor de dezvoltare rezidentiala, Emitentul utilizeazi fonduri proprii, avansurile incasate de
la potenfialii cumpiritori in baza promisiunilor de vénzare, §i, in anumite cazuri imprumuturi contractate de la institutii
de credit.
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Structura finantirii fiecdrui proiect imobiliar rezidential este definiti de cétre echipa de management executiv a

Emitentului impreuna cu departamentul specializat al Emitentului in domeniul finantarilor bancare, in baza proiectiilor

financiare elaborate de ciitre departamentul financiar, pentru a asigura un bun echilibru intre maximizarea marjelor de

profit §i asumarea unui risc financiar. Finangirile sunt contractaie in urma unui proces care.are in vedere analiza
oy,

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 beneficiazd de vedere directd la lacul Baneasa si de finisaje de foarte
buni calitate. Proiectul cuprinde apartamente cu 2 gi 3 camere fiind finalizat in luna
septembrie 2014, Toate apartamentele din cadrul proiectului au fost vandute.

Valoarea brutd 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 oferdl o vedere panoramica deosebiti asupra lacului
Floreasca. Primele doud cladiri ce gazduiesc 42 de unititi locative cu o suprafa{a totald de
9.000 mp, finalizate in iunie 2013, au fost dezvoltate de o altd companie.

A treia cladire din cadrul proiectului {dezvoltatd de Emitent) a fost finalizata in luna august
2015 si cuprinde 26 de unitdti locative cu o suprafata totala de 6.000 mp. Proiectul One
Floreasca Lake cuprinde toate categoriile de apartamente cu 2, 3 si 4 camere cu o suprafala
utila de minim 60 mp precum si apartamente de tip penthouse cu suprafefe generoase de
pana la 832 mp. Toate apartamentele din cadrul proiectului au fost vindute.

Valoarea brutd de dezvoltare a proiectului (GDV) este de 14,8 milioane EUR.
One Herdstrdu Park

Proiectul One Herastrdu Park, impreuna cu proiectul One Floreasca Lake, au pus bazele
comunitifii de proiecte dezvoltate de Emitent in zona Lacului Floreasca, in prezent in
aceeasi zond fiind finalizat si livrat integral proiectul One Heristriu Plaza, iar in
constructie fiind proiectul One Floreasca Vista (fost Neo Floreasca Lake). Proiectul este
amplasat in imediata proximitate a Parcului Regele Mihai 1 (fostul Parc Herdstrau) si
cuprinde doud corpuri de 52 m inil{ime fiecare, ce cuprind 109 apartamente insuménd o
suprafata totald de peste 27.000 mp.

Proiectul a fost finalizat in luna mai 2017 si a imbinat intr-un concept inovativ proiectarea
si confortul, devenind astfel un punct de reper in zona de nord a orasului. in cadrul
proiectului se regiseste un apartament de tip penthouse care a dobédndit recunoagtere in
mediul online datoritd designului interior de inalta clasi. Toate apartamentele din cadrul
proiectului au fost vandute.

Valoarea bruti de dezvoltare a proiectului (GDV) este de 34,4 milicane 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 Repele Mihai I (fostul Parc Herdstriun) si cuprinde doud
cladiri, cu un numir total de 33 de apartamente, cu o suprafati totald de peste 9.000 mp. & |
Proiectul a fost finalizat in vara anului 2018. H
il

Proiectul inglobeaza o arhitecturd contemporani eleganta, de inalté calitate, combinaticu |, 4
un design interior clegant. Toate apartamentele din cadrul proiectului a

Valoarea brutd 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 oltare ce incln-jlea
deja proiectele One Floreasca Lake si One Herdstriu Park. Proie fi{l cuprinde M9 de
apartamente si peste 2.500 mp de spafii comerciale, suprafata constibittetali.filnd de
aproximativ 32.000 mp. Proiectul este localizat in proximitatea Lacului Floreasca §i la
mici distan{a de Parcul Regele Mihai 1 (fostul Parc Herastriu), 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 conferd identitate i caracter distinctiv proiectului One Herdstrdu Plaza este
reprezentat de spatiul comun dezvoltat in cadrul si in jurul proiectului ce imbraci forma
unei curfi intericare deschisa publicului {plaza).

Valoarea brutd de dezvoltare a proiectulut (GDV) este de 33,5 milioane EUR.
One Mircea Eliade

Cne Mircea Eliade este componenta rezidenjiald {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 ctaje §i 20 de etaje, cu o suprafatd totala construitdi de aproximativ 61.000 mp.
Apartameniele sunt pozitionate pentru a maximiza vederile citre Parcul Floreasca si Lacul
Floreasca, oferind in mare parte vederi panoramice spectaculoase asupra Bucurestiului.
Ansamblul rezidential, impreund cu clidirea de birouri One Tower, oferd spalii verzi, un
loc de joach, cédt si restaurante 51 cafenele, toate facilitajile fiilnd accesibile atat
rezidentilor/chiriagilor, cét si publicului larg.

Constructia ansamblului a fost finalizata in luna mai 2021,

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimata de Emitent 1a 117,3 milioane EUR. P4ni la data de 31
mai 2022, un precent de 83% din apartamentele din acest proiect au fost vandute.

One Mamaia Nord (Faza I}

Proiecl One Mamaia Nord (Faza 1) este situat in zona de nord a stafiunii
Mamaia/Constanfa, una din ccle mai ciutate statiuni de vacantd de pe litoralul din
Rominia. Proiectul cuprinde 50 de apartamente care, prin amplasarea la aproximativ 150
de metri de malul Marii Negre, asigurd o vedere neobstructionati si spectaculoasi asupra
mirii §i plajei. Proiectul este localizat in imediata vecinatate a numeroase restaurante, plaje
private i puncte de atractie pentru orice activitate de vacana.

Apartamentele inglobeaza un design interior deosebit, care prin fajadele de sticla si detalii
comune proiectelor dezvoltate de filialeie Emitentului oferi o priveliste minunati citre
mare si se remarcd prin o arhitectura rafinatd, cu caracter distinctiv faja de celelalte
proiecte concurente dezvoltate in zond.

Faza [ a proiectului One Marmaia Nord a fost finalizatd in luna iulie 2021,

Valoarea brutd de dezvoltare a proiectului (GDV) pentru Faza | este estimati de Emitent la 13,3 milioane EUR. Péana
la data de 31 mai 2022 un procent de 98% din apartamentele din acest proiect au fost vandute.

6l



One Herastrau Towers

One Herastriu Towers este alcatuit din doud corpuri, concepute ca o poarta de acces cétre
oras, oferind o vedere panoramici asupra Lacului Herastriu i a zonei de nord a capitalei.
Este un proiect cu functiuni mixte care include unitafi locative i spatii comerciale.

One Heristrau Towers este menit s3 aducd valoare addugatd pentru intreaga zond, prin
componenta comerciali compusid din magazinele si spatiile dedicate serviciilor
disponibile la parterul si la primul etaj al corpurilor, zone ce vor deservi atit rezidentii, cat
si publicul care isi desfagoard activitatea sau locuieste in imediata apropiere.

One Heristriiu Towers beneficiazi de un design contemnporan elegant, cu finisaje de inalta T
calitate, are 45 de metri indltime, fiind compus din trei componente: baza cladirii si cele doua corpun de cladlre cu
destinatie rezidentiald. Cele dou3 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
animatad de o promenadii comerciald, flancatd de fatada de sticld de 8 metri indltime, care marcheazd ideea

permeabilitatii vizuale atat la nivelul promenadei, ¢4t si la nivelul spatiilor comerciale. Promenada integreazj spatiile

verzi, rampele, scarile si pantele care preiau diferentele de nivel fajd de strizile adiacente gi oferd ¥t 1obby-

urile cu indltime generoasi care fac accesul citre unitatile locative. Proiectul One Herastriu Toyrs oferd un acces

direct si rapid catre Aeroportul Henri Coandd/Otopeni. g " |

e S . & b &

One Herastriu Towers a fost finalizat in luna decembrie 2021. 5 0 E
(=] A

Valoarea brutd de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimata de Emitent la 54,8 milioane EURNP4pa la data de-31
mai 2022 un procent de 93% din apartamentele din acest proiect au fost vandute. &

Proiecte in curs de dezvoltare/ planificate
One Floreasca Vista

Pentru dezvoltarea proiectului One Floreasca Vista Emitentul a ales o zoni in care acesta
a dezvoltat anterior si a livrat integral cu succes alte trei proiecte (One Floreasca Lake,
One Herastriu Plaza si One Herastrau Park), in prezent constituindu-se practic o
comunitate a proiectelor Emitentului in zona Lacului Floreasca. Locatia asigurd o
priveligte spectaculoasa §i neobstructionata asupra Lacului Floreasca, proiectul avind 63
de apartamente cu o arhitecturi eleganta.

Constructia proiectului One Floreasca Vista a inceput in luna aprilie 2020 i termenul de
finalizare anticipat conform calendarului actual este a doua jumdtate a anului 2022,

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului este estimata de Emitent ta 31,5 milioane EUR. Pand la data de 31 mai 2022
un procent de 83% din apartamentele din acest proiect au fost pre-vindute.

One Timpuri Noi

Emitentul a decis sa abordeze prin proiectul One Timpuri Noi zona centrald a
Bucurestiului, locatia proiectului fiind in apropierea Pietei Unirii. Proiectul cuprinde o
cladire cu functiune preponderent rezidentiala, avind insa spatii comerciale si de servicii
la parter si beneficiaza de un design contemporan elegant, cu finisaje de inalti calitate i
de avantajele aferente cladirilor verzi: materiale durabile, eficient energetici, sisteme de
instalafii cu grad scdzut de poluare. Proiectul va cuprinde 147 de apartamente si 173 de
locuri de parcare, precum i o suprafatd de aproximativ 1.000 mp de spatii comerciale.

Constructia proiectului One Timpuri Noi a inceput in luna aprilie 2019 si se estimeaza a
fi finalizatd conform calendarului actual in a doua jumitate a anului 2022,

Valoarea bruti de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimata de Emitent la 26,5 milioane EUR. Péni la data de 31
mai 2022 un procent de 91% din apartamentele din acest proiect au fost pre-vandute.
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One Modrogan

Pozitionat in proximitatea Parcului Kiseleff 5i a Bulevardului Aviatorilor, proiectul One | “F ]
Modrogan este conceput ca un ansamblu rezidential de tip boutique, care prin locatia r E
aleasa si prin detaliile de proiectare definegte un concept unic in Bucuregti. Proiectul
cuprinde 48 de apartamente amplasate in trei corpuri de clddire. Lucrarile de construcjie
ale proicctului au fost demarate in luna octombrie 2020. Emitentul a acordat o atentie
deosebita integririi proiectului One Modrogan in specificul zonei ce include numeroase
cladiri istorice gi simboluri arhitecturale ale capitalei.

Data de finalizare a proiectului este anticipata pentru luna iulie 2022,

4 8¢ Baent la 68,7 milicane EUR. Pin la data de 31
roiect au fost ﬁv\:e-vﬁndute.

Valoarea brutd de dezvoltare a proiectului (GDV) este esti
mai 2022, un procent de 79% din apartamentele din ace

One Verdi Park

C i

ORIt

Proiectul One Verdi Park cuprinde atiit o componenta r Le‘ﬁ;mli, rcspecti!f'ISZS de unititi
locative (de la doud camere cu 60 mp pina la 5 camere de_tip penthouse<ca o suprafata de
pana la 612 mp) amplasate in doud corpuri de 19 si, respoéliv,de 20°de etaje, cit i o
componenti comerciali de peste 3,000 mp, in zona amplasatd la parterul celer doua
corpuri. Proiectul beneficiazd de vederi spectaculoase panoramice si de imediata
vecindtate a zonei de afaceri din nordul oragului, Parcul Verdi, centre comerciale, cluburi
de wellness, baze sportive $i restaurante,

Finalizarea proiectului One Verdi Park este anticipata conform calendarului actual pentru
octombrie 2022.

Valoarea brutd de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimatd de Emitent 1a 125,3 milioane EUR. Pani 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 amgplasat pe malul Lacului Floreasca, intr-o zona privilegiata
gl izolatd de zgomotul oragului, desi se aflj 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 Herstrdu) si promenada
pietonald amenajatd de-a lungul Ciii Floreasca péni la intersectia cu Bd. Mircea Eliade.
Proiectul cuprinde 168 de apartamente si 287 de locuri de parcare, avind o suprafafa totali
construitd de aproximativ 53.000 mp.

Principalele elemente de diferenticre ale proiectului One Peninsula sunt reprezentate de
arhitectura deosebitd a cladirilor caracterizatd prin suprafete vitrate mari si de importanta
componentd de sustenabilitate asigurata prin dotarea acestuia cu un sistem de pompe de
cildurd peotermale, unic la aceasta datd in dezvoltdrile rezidenjiale din Romdnia, ce
asigura eficien}d energeticd a proiectului.

Construcia proiectului One Peninsula a inceput in luna octombrie 2020, data de finalizare a proiectului fiind anticipata
pentru luna octombrie 2023. Valoarea brutad de dezvoltare a proiectulut (GDV) este estimatd de Emitent la 143
milioane EUR. Pina 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 rezidentiali cu spatiile comerciale si spatiile de hig¥¥eDEzvoltaia pe o parte
din suprafati totald de teren de 5,3 hectare, component e7identiala ;}Qgectului One
Cotroceni Park va avea aproximativ 868 de apartamenjpraroga li'se adau’gI o suprafatd
de aproximativ 18.000 mp dedicata spatiilor cu fun g.mi_ complementarg (comert si
N ; £ .-"I

spatii birouri).

Componenta rezidentiala a proiectului One Cotroceni PaNgse integreaza ks componenta
- . - . - Lh . P

de birouri (One Cotroceni Park — Office Faza 1 §i Office Fa ordarea holistica

Live/Work/Play, oferind rezidentilor, cét si angajatilor din zona de birouri, facilitati

integrate, de la spatii pentru servirea mesei la zone de fitness si acces la piste de alergare in aer liber si ciclism.

Componenta rezidentiali a proiectului One Cotroceni Park abordeaza un concept global de parcare subterana, cu
multiple cai de acces, permifind astfel ca la nivelul solului s3 fie amenajate spatii verzi si diverse facilitaji. One
Cotroceni Park reprezinti cea mai mare dezvoltare de regenerare urbana din centrul Bucurestiului, destinatd sa
gizduiascd o comunitate de oameni care triiesc §i lucreaza impreuna, unde tofi rezidentii / 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 fa 155,9 milicane EUR. Pand la data de 31
mai 2022, au fost incheiate contracte de pre-vanzare pentru un procent de 92% din suprafala totald planificati.

One Floreasca Towers

Proiectul One Floreasca Towers se afla in prezent in faza de autorizare, fiind
estimat ¢ va cuprinde cladiri cu o componentd preponderent rezidentiala
(cuprinzénd un numir estimat de 208 apartamente si 254 de locuri de parcare),
avéind spatii comerciale si de servicii la parter, si un regim de inél{ime de 14
etaje. Proiectul este amplasat in inima zonei de afaceri din nordul crasului, in
imediata vecinatate a zonei comerciale Promenada, cu acces facil la metrou si
la mai multe linii de transport in comun de suprafatd. Totodati proiectul
beneficiazi de acces facil la autostrada A3, prin conexiunea recent modernizata oferita de Soseaua Fabrica de Glucoza,

inceperea lucrarilor de constructie a proiectului One Floreasca Towers este planificatd pentru luna iulie 2022 si
termenul de finalizare estimat conform calendarului actual este vara anului 2024.

Valoarea brutd de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimat3 de Emitent la 61,8 milioane EUR. Pina la data de 31
mai 2022, au fost incheiate contracte de pre-vanzare pentru un procent de 18% din suprafata totala planificatd.

One Lake District

Proiectul One Lake District este anticipat a deveni ce! mai mare proiect imobiliar
rezidential din portofoliul actual al Emitentului. In prezent proiectul One Lake District se
afla in proces de finalizare a proiectirii si obtinere a avizelor, fiind obtinut certificat de
urbanism ce prevede edificarea unui ansamblu de cladiri cu functiunea de locuinte
colective, spatii comerciale gi servicii, precum §i alte dotari complementare, cu un regim
de indltime de 11 etaje. fn luna octombrie 2021, Emitentul a achizitionat o suprafatd de
aproximativ 9.000 de mp aliniatii cu terenul initial achizifionat de Emitent, teren suplimentar ce va face parte din
proiectul One Lake District.

Proiectul este amplasat pe malul Lacului Plumbuita, i include dezvoltarea unei suprafete generoase de spatii verzi,
oferind acces facil la zona de afaceri din nordul orasului si acces direct catre autostrada A3 — Bucuresti — Ploiesti.
Locatia deosebiti a proiectului si conceptul de proiectare al cladirilor vor asigura dezvoltarea unui numdr estimat in
prezent la aproximativ 2.000 de apartamente, oferind vederi deosebite asupra Lacului Plumbuita si a vecintatilor.

fnceperea lucririlor de constructie ale proiectului One Lake District este planificatad pentru luna iulie 2022 §i termenul
de finalizare anticipat conform calendarului actual este iulie 2026.

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimati de Emitent la 322,2 milioane EUR. Pani la data de 31
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mai 2022 au fost incheiate contracte de pre-vinzare pentru un procent de 9% din suprafata totala planificati.

One Heristriu Vista

Pentru dezvoltarea proiectului One Herdstrau Vista Emitentul a ales o zoni Tn care acesta
a dezvoltat anterior $i a livrat proiectul One Herastrdu Towers. One Herastriu Vista este
un proiect imobiliar rezidential dezvoltat in imediata vecingtate a Parcufui Regele Mihai
I (fostul Parc Herstriu), cel mai mare parc din partea de nord a Bucurestiului, cuprinzind
un numar estimat de 117 apartamente g1 181 de locuri de parcare, precum §i aproximativ
2.000 mp de spajii comerciale.

OPRApE : .
A '\ﬁi@a‘ﬁ;e planificata in

-izar\p, iar termekul de finalizare
4 |

Valoarea brutd de dezvoltare a proiectului (GDV) es sfimata de Emiteyt la 38,1 milioane EUR. Pana la data de 31
mai 2022 au fost incheiate contracte de pre-vénzare peqtru un procent de' 38% din suprafata totala planificata.
Ay, e

One Mamaia Nord (Faza 1)

Proiectul One Mamaia Nord (Faza II) se constituie intr-o continuare a succesului
inregistrat de proiectul One Mamaia Neord (Faza I). Proiectul se afli in prezent in faza de
proiectare, fiind estimat cé va cuprinde cladiri o componenta preponderent rezidentiali,
cuprinzand un numar estimat de 86 de apartamente si 148 de locuri de parcare.

Inceperea lucrdrilor de constructie la complexul One
cursul anului 2022, proiectul fiind in fazd avansatd d
estimat conform calendarului actual este septembrie

AT

Lucririle de constructie sunt estimate sé inceapd in iulie 2022 si se anticipeazi ca vor dura
aproximativ doi ani.

Valoarea bruta de dezvoltare (GDV) a proiectului One Mamaia Nord Faza I este estimatd de Emitent la 23,3 milicane
EUR. Pina la data de 31 mai 2021 au fost incheiate contracte de pre-vinzare 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
suprafafd totali de aproximativ 21.000 mp de teren ce a fost contractatd in anul 2021,
Emitentul inten{ioneazd s& dezvolte un proiect imobiliar care ca fi conceput ca un club

estimat un numir de aproximativ 586 apartamente.

Pozitionarea terenului oferd proiectului vederi panoramice directe asupra Lacului Tei, dar
si un acces rapid la facilititile din zona de nord a capitalei si acces rapid la autostrada A3.

Valoarea brutd de dezvoltare a proicctului {GDV) este estimata de Emitent la 179,6 milioane EUR. Pani la data de 31
mai 2022 au fost incheiate contracte de pre-vanzare pentru un procent de 11% din suprafata totala planificata.

V-Lago

Proiectul V-Lago este dezvoltat de Emitent pe o suprafati de aproximativ 3.000 mp situatd de asemenea pe malul
Lacului Tei. Terenul a fost achizitionat in anul 2021 de c¢éitre Emitent si urmeaza a f1 utilizat pentru dezvoltarea unui
proiect imobiliar cuprinzénd aproximativ 135 de apartamente i 136 de locuri de parcare.

Lucriérile de constructic sunt estimate s inceapi in vara anului 2022 si sc anticipeazi ci vor fi finalizate in august
2024,

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimatd de Emitent la 31,9 milioane EUR. Péni la 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 afla in vecinitatea proiectului One Lake Club, urménd a fi
dezvoltat pe un teren cu o suprafaid de aproximativ 27.000 mp situat pe Soseaua Fabrica
de Glucozi din Bucuresti. Emitentul intentioneazi s dezvolte pe acest teren un proiect
imobiliar rezidential care va cuprinde atdt unitati rezidentiale (aproximativ 859, cat si
spatii comerciale, precum si o seric de facilitdifi precum sald de fitness si piscind,
restaurante, market, cafenele, spatii verzi pentru relaxare. Localizat in imediata apropiere
a autostriizii A3 si a centrului de afaceri din nordul capitalei aitnferd acces rapid catre cartierul Floreasca, zona
comerciali Promenada, precum gi cétre alte puncte de i s ale orasulu

<

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului (GDV) este ¢alimati de Emitent”;lp 154,2 milioane EUR. Péani la data de 31
mai 2022 nu au fost incheiate contracte de pre-vinza % |
One Plaza Athénée < A '

‘s 4
Proiectul One Plaza Athénée se afla in centrul istoric al 7' Bucuresti, lingi
Ateneul Roman. Clidirea este clasificatd ca monument istoric $i urmeaza a fi complet
renovati de Emitent, pentru a valorifica potentialu! arhitectural si istoric. La finalizarea
procesului de restaurare, proiectul va gazdui un spatiu comercial exclusivist 1a parter si
primul etaj, precum §i zece apartamente premium la etajele superioare, cu vederi
deosebite, inclusiv spre Ateneul Roman. One Plaza Athénée este primul proiect al
Emitentului menit protejirii §i regenerdrii patrimoniului cultural din centrul
Bucurestiului, ca manifestare a strategiei de viitor a Emitentului privind sustenabilitatea
si valorificarea cladirilor de patrimoniu.

Valoarea bruti de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimatd de Emitent la 24 milicane EUR. Pani la data de 31
mai 2022 au fost incheiate contracte de pre-vanzare pentru un procent de 100% din suprafafa totald planificata.

Pozifia concurentiali pe piaga rezidentiald

Segmentul pietei rezidentiale este o piaja puternic concurentiala si foarte segmentatd, fiind impartita intre dezvoltatorii
imobiliari de mare anvergurd {cu capacitatea de a derula concomitent proiecte de mari dimensiuni), dezvoltatorii
imobiliari ce livreaza proiecte de multe ori succesive si de dimensiuni mici‘medii gi dezvoltatorii imobiliari de talie
redusd, care fie dezvoltd 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
cumpdritori, piata rezidentiald poate fi privitd ca fiind Impartita in urmaitoarele 3 categorii: proiecte cu valoare
adiugatd mare, proiecte cu valoare addugati medie si proiecte accesibile.

s Proiectele cu valoare addugatd mare prezintd urmatoarele caracteristici: sunt proiecte amplasate in zone
premium din Bucuresti (Her3striu, Floreasca, Primiverii, Dorobanti si Kiseleff), au o reputatie foarte buna,
construite de dezvoltatori cu expertizd semnificativa pe piata imobiliara rezidentiald, cu o arhitecturd si design
deosebit precum si o calitate superioara a finisajelor, segmentul de piata tinta fiind persoanele cu venituri foarte
mari care obtin lunar venituri de peste 5.000-10.000 Euro pe familie.

e Proiectele cu valoare adidngati medie prezinti urmitoarele caracteristici: sunt proiecte amplasate in zone centrale
si semi-centrale din Bucuresti, au o reputatie bun si utilizeaza in unele cazuri o marca recunoscuta, o experientd
consistentd pe piata imobiliard rezidentiala, calitate foarte buni a finisajelor, segmentul de piatd tintd fiind
persoane cu venituri ridicate care obtin lunar venituri intre 2.000-5.000 Euro pe familie.

e  Proiectele accesibile prezinti urmitoarele caracteristici: sunt proiecte amplasate in zone semi-centrale si
periferice din Bucuresti sau zona metropolitana, edificate de dezvoltatori cu sau fara experientd pe piaja imobiliard
rezidentiald, cu o calitate medie a finisajelor, segmentul de piafa tintd fiind persoanele cu venituri peste 1.500
Euro pe familie.

Oferta Emitentului consti in proiecte imobiliare rezidentiale ce acopera primele doud categorii de proiecte.

Pentru fiecare proiect imobiliar rezidential dezvoltat, Emitentul efectueazi o analiza concurentiali la nivel de zoni,
prin consultarea datelor publice privind prefurile de vinzare ale proiectelor dezvoltate de concurentd si prin alte tehnici
de sondare a pietei, implementate la nivel intern. Emitentul se diferentiazd de concurenta activa pe piata proiectelor
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cu valoare addugatd mare gi medie in principal prin: (a) selectia foarte atentd a locatiilor proiectelor, (b) alegerea unor
solutii de proiectare care sa diferentieze proiectele Emitentului de celelalte proiecte din zoga aleasa pentru dezvoltare,
(c) optiunea oferitd clienfilor pentru a beneficia de servicii de design interior i amenaj m%%tﬁf%rea ia cheie™ a
unitatilor locative — servicii oferite de partenerul Emitentului, Lemon Interior D ine §i
reputatia marcii ONE.

Activitatea de dezveltare/ inchiriere imobiliard pe segmentul de spafii de birour

4
In prezent, proiectele de birouri finalizate (inclusiv cele achizitionate in scop inveslifional) si cell /n derulare ale
filialelor sunt estimate de Emitent a avea un o valoare de piata de 411,5 milioane EUR. Tref din proi€ctele Emitentului
sunt finalizate si operaficnale, in timp ce un proiect (One Cotroceni Park Office — Faza 2) este in curs de dezvoltare.
Pe langi cele patru proiecte de birouri mentionate mai sus, Grupul opereazi si un proiect in care detine o participatie
minoritard de 20%, cu o valoare de piata de 24,2 milioane EUR.

Tabelul de mai jos contine informatii cu privire la proiectele de cliddiri de birouri definute/dezvoltate/ operate de
filialele Emitentului, la 31 martiec 2022:

Nume Localitate Status Suprafati  Suprafatqi  Valoarea Procent Venituri
Proiect inchiriabfl finchiriabild  de piati definere anuale
i birouriimp  estimati  Emitent! din chirii
totali(mp )? de (m EUR)®
) Emitent
(m EUR)
One Tower Bucuresti Finalizat 24.039 23.287 99,5 70,24% 6,2
O“E:I:"h Bucuresti  Finalizat  23.024 22.545 42,5 62.41% 33
One
Herastriu Bucuresti Finalizat 8.074 7673 24.2 20% 1,6
Office®
One
Cotroceni . . .
Park Office - Bucuresti Finalizat 46.252 43.261 1373 57,25% 8,9
faza 1
One )
Cotroceni . In "
Park Office - Bucuregti constructie 34.456 32.075 108,00 57,25% 7,0
faza2
Total birouri 135.845 128.841 411,85 58,73 2.0

Sursa: Emitentul,

! Suprafaja inchiriabili totali este calculati conform metodelor standard de misurare BOMA 2017 pentru cladiri de birouri, elaborate de asociatia
intermationald a proprietarilor i administeatorilor de ¢ladin (Building Owners and Managers Association [nternational).

! Suprafata inchiriabild birouri este calculatd conform metodelor standard de misurare BOMA 2017 pentru cldini de birouri, elaborate de asociatia
intemationald a proprietarilor §i administratorilor de ¢ladin (Building Owners and Managers Association [nternational).

* Valoarea de piajd estimatd are in vedere finalizarea proiectului §i inchirierea a L00% din spatii; v4 rugim si vedeti seciunea , Estimiri si alji
indicatori utilizati”” de mai jos

! Coloana dedicata participatiei Emitentului in filialele care dejin $i dezvolid cladin de birouri este impérfiti in doud secyiuni; (i) participajia actuali
$1 (11} procenwil anticipal al panticipatiel acestuia in respective filiale, In urma unor viitoare aportuni de terenuri si conversiel unor imprunutur in
capital social, asa cum acesie operatiuni sunt avute in vedere 1a momentul acestui Prospect.

$ Valoare estimati la capacitate intreagh

¢ Deginut de Grup in proportie de 20% si operat de Grup.

Clienyii fintii pe segmentul spafiilor de birouri

Filialele Emitentulwi detin §i dezvoltd cladiri de birouri amplasate In subpiefele principale din Bucuresti si zona de
afaceri din nordul Bucurestiului, acoperind in mod substantial ceringele principalelor categorii de chiriasi din mediul
de afaceri, de dimensiuni si cu caractenistici variate (spre exemplu, proiectul One Cotroceni Park— Office Faza 1 si
Office Faza 2 poate acomoda chiriasi in domeniul tehnologici, localizaji preponderent in subpiafa din zona de vest a
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capitalei, in timp ce proiectul One Tower poate oferi spatii atractive pentru chiriasii interesati de locatii cu spatii de
birouri amplasate in zona de nord a capitalei, consideratd a fi premium). Pentru toate proiectele filialelor Emitentului,
clientii tinta sunt in principal companii de dimensiuni medii si mari, in cele mai multe cazuri companii multinajionale,
cu renume international, dar si companii locale de mari dimensiuni. Totugi, proiectele filialelor Emitentului pot
acomoda si solicitdrile unor clienti de dimensiuni medii spre mici , de multe ori contribuind la diversificarea
portofoliului de clienti construit pentru un anumit proiect.

Procesul de dezvoltare imobiliard pe segmentul spatiilor de birouri

Procesul de dezvoltare imobiliard pe segmentul spatiilor de birouri este din multe puncte de vedere similar cu cel
descris pentru segmentul rezidential (a se vedea sectiunea ,,Piefele principale §i pozitia concurentiald — Procesul de
dezvoltare imobiliard rezidenfiald™). Prin comparatie cu acesta, dezvoltarea segmentului spatiilor de birouri se
diferentiaza printr-un ritm mai accelerat al proiectdrii si finalizarii lucrdrilor de constructie de bazi, acestea fiind
urmate de finalizarea finisajelor si personalizarea fiecarui spatiu inchiriat {fit-out) pentru nevoile fiecarui chirias.
"p‘ﬁ?‘tﬂé;i?&e u fumizori de servicii specializate,
icij aferente amenajirii spatiilor inchiriate, de la
ta pentru a fi ocu;}rte de personalul chiriagilor.
|

Pentru a se diferentia de concurentd, Emitentul, a incheiat dive
astfel incét chiriagii 3 beneficieze de un pachet complet de :
compartimentari, design interior i pana la mobilarea spatiilor,

One Community % A >

Comunitatea One (,,ONE Community”) reprezintd un progra qs'r:La beneficii -ofeat de Emitent i oferit de acesta
chiriasilor din spatiile de birouri dezvoltate sau administrate de caf ip-cit §i rezidentilor din cadrul proiectelor
imobiliare rezidentiale ale Emitentului. Beneficiile oferite acoperd multiple categorii, de 1a reduceri semnificative la
anumiti operatori de restaurante i cafenele, servicii de sinatate, design interior, infrumusetare i pand la servicii
preferentiale i prioritare sau perioade de gratie in cadrul centrelor de conferinfe sau a birourilor The One, concept
unic in Romania care oferd spatii multifunctionale care pot gazdui conferinfe §i alte evenimente de pdnd la 300 de
participanti, spatii de birouri tip executive care pot fi inchiriate pe termen scurt sau mediu, oferind totodati chiriasilor
sii servicii premium precum concierge, restaurant $i bar cu vederi panoramice spectaculoase asupra Bucurestiului cét
si un simulator de golf.

Evolutie piata office

Prin comparatie cu primul trimestru al anului 2021, primul trimestru al anului 2022 s-a dovedit a fi unul dinamic,
atingdnd pragul de 60.400 mp. inchiriati, cu 44% mai mult fatd de primul trimestru al anului trecut. Contractele nou
incheiate, excluzind reinnoirile sau renegocierile, au reprezentat 75% din totalul suprafetelor inchiriate, cu 53% mai
mult fati de primul trimestru al anului 2021, indicand o tendintd accentuati de crestere a cererii pe piaja din partea
chiriasilor in sensul extinderii suprafetelor contractate sau de intrare pe piatd a unor noi chiriagi cu cereni specifice.
(Sursa: CBRE)

in anul 2021, piata spatiilor de birouri a avut o evolutie pozitiva, marcata de cresterea cererii §i de sporirea diversitatii
sectoarelor economice care genereazi cererea de spatii de birouri moderne i certificate. De asemenea, rata de
neocupare in cladirile Clasa A+ s-a inscris pe un trend descendent, in parte §i din cauza sciderii livririlor in aceasta
perioada. Pentru Grup, acest fenomen reprezinta o oportunitate, activand intr-un mediu concurential mai putin agresiv.
Pentru anul 2022, specialistii estimeazil o cerere in crestere cu peste 15% dublati de un fenomen puternic de revenire
prin prezenta fizicd la birou odati cu ridicarea restrictiilor cauzate de pandemia COVID-19. Un impact semnificativ
pe piaté este determinat i noii chiriasi activi in piatd, interesati de spatii de birouri modeme, certificate §i amplasate
in locatii bine conectate la refeaua de transport in comun, aga cum s-a constatat in cazul proiectului One Cotroceni
Park — Office Faza | (Clidirea 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 imbina o componenta
rezidentiald cu spatiile comerciale si de birouri. Dezvoliat pe o suprafaa tetald 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 1 si Office Faza 2), 15.000 mp de spatii
comerciale §i 800 de apartamente.

One Cotroceni Park- Office Faza 1 si Office Faza 2 este un proiect localizat in
proximitatea Universitatii Politehnice si campusului universitar aferent, langa noua stafie
de metrou Academia Militara. Proiectul oferd chiriasilor spatii versatile, de la 1.000 mp si pana la 9.000 mp. avind o
compenentd speciala constituitd de spajiile verzi integrate in construcfic sub forma unor terasec de dimensiuni
generoase, parte a spatiilor oferite chiriasilor, oferind flexibilitate pegs i pentru a-§i putea desfasura activitatea
la alegere 5i In spatii exterioare amenajate sub forma unor griding
cit si certificarea WELL (inclusiv Health-Safety). é‘-’ i

oy

Proiectul are la baza abordarea holistici Live/Work/Play, ofe Ed ﬂ;‘it_ angaja';ilor,,c;ét si rezidentilot din componenta

de dezvoltare rezidentiala facilitati integrate, de la restaurante lrizone de fitness ¢y si acces la piste de alergare in aer
liber i ciclism, avind de asemenea si facilitidfi de co-working ( ;Eomune de Jdcru) i conferinte.
Pl Lo o

Proiectul abordeazi un concept global de parcare subterani, cu mu cai"de acces, permijdnd astfel ca la nivelul

solului s3 fie amenajate spafii verzi $i diverse facilitil.

Preiectul One Cotroceni Park - Office Faza 1 a inceput in toamna anului 2019 si a fost finalizatd in luna decembrie
2021, iar lucrarile de construcjic pentru a doua faza a proiectului au fnceput in anul 2021 cu termen de finalizare
estimat conform calendarului actual in primévara anului 2023,

Valoarea de piatd a proiectului One Cotroceni Park — Office Faza | este evaluati, pe bazi de dezvoltare finalizata gi
fnchiricre completd, la 137.312.728 Euro. La data Prespectului, aproximativ §5% din suprafata totald inchiriabild a
fost contractata pentru inchiriere.

Valoarea de piatd a proicctului One Cotroceni Park — Office Faza 2 este evaluati, pe baza de dezvoltare finalizati si
inchiriere completd, la 107.958.348 Euro. Activitatea de pre-inchiriere a inceput in luna mai 2021 si aproximativ 19%
din suprafata totald inchiriabild a fost contractata pentru Inchiriere.

One Tower

Pozitionat in zona premium de afaceri a Bucurestiului si in imediata vecinitate a parcului
Floreasca, One Tower este componenta de birouri a proiectului One Floreasca City,
format din cele trei corpuri de clddire cu destinatie rezidentiald, care formeaza proiectul
One Mircea Eliade impreund cu proiectul One Gallery, dedicat segmentului comercial.
Desi proiectul One Floreasca City beneficiazi de parcare subterana, zone verzi §i spalii
pietonale comune, fiecare dintre componentele acestuia sunt proicctate sd funclioneze
independent.

One Tower este incadrat in categoria cladirilor de birouri Clasa A si este dispus pe 16
etaje, cu o structurd inovativi fara stilpi interiori §i fard grinzi, avand o suprafafd totald (GLA) de 24.039 mp, respectiv
aproximativ 1.400 mp pe etaj. Cladirea este construitd folosind cele mai noi tehnologii, avind o forma regulatd si
permitind o buna utilizare a luminii naturale, precum §i o planificare eficientd a spafiului. Cladirea oferd o vedere
spectaculoasd asupra parcurilor din imediata vecinitate cu o panorami de 360" a Bucurestiului, avind de asemenea §i
facilitéti de co-working (spatii comune de lucru) si conferinge.

Proiectul One Tower este centificat LEED Platinum v4, unul dintre cele mai prestigioase ratinguri in materie de
performantd si impact asupra mediului. Cele mai recente imbunatajiri ale LEED Platinum v4, concepute pentru a fi
flexibile §i pentru a imbunali(i experienta generala a proiectului se bazeazi pe materiale, performantd, retea inteligentd
si eficienta in utilizarea apei.

Censtructia clédirii One Tower a inceput in 2018 si a fost finalizatd in decembrie 2020. Valoarea de piaja a cladirii
este evaluatd, pe bazd de inchiriere completd, 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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Emitentul detine o participatie de 20% in proiectul One Herastriiu Office, pozitionat in
partea de nord a capitalei, in zona Aviatiei, incepand din luna iunie 2020, prin achizitia de
la Conarg S.A. Ulterior achizitiei, proiectul a fost preluat spre administrare de Emitent gi
incorporat in portofoliului acestuia sub denumirea de One Herastrau Office.

One Heristrau Office are o suprafafd inchiriabila de 8.000 mp si dispune de 130 locuri de
parcare.

Valoarea de piatd a cladirii este evaluatd, 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 inchiriatd/pre-inchiriata.

One North Gate

One North Gate este in prezent singurul proiect al Emitentului amplasat in zona
metropolitani de nord a capitalei, fiind achizitionat in scop investitional in anul 2017.

Proiectul are o suprafata inchiriabild (GLA) de 23.000 mp si 465 locuri de parcare, cu 0
suprafata totald construitd de 35.000 mp dezvoltaté pe un teren de 12.000 mp.

Valoarea de piafa a clidirii este evaluatd, pe baza de inchiriere completi, la 42.535928
Euro. La 31 martie 2022, aproximativ 20% din suprafata Inchiriabilad totald din cadrul
proiectului One North Gate este inchiriatd/pre-inchiriati. Emitentul este in curs de
identificare a solutiilor optime de valorificare ale acesgF-ff8{Eet. Emitentul a depus o

pentru achizitia unei cladiri de birouri. La data
comunicate Emitentului.

Pozitin concurentiald pe piaja de birouri

care prin proiectul Emitentului, One Tower, au fost livrafi
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 regiseau in spatii de birouri Clasa A.

0 mp, reprezentind o cota de piatd de 15,4% (Sursa:

Emitentul, prin cele 3 cladiri de birouri din portofoliul detinut de filialele acestuia si prin One Herastrau Office,
detinuti minoritar dar administratd de Emitent, oferd, odat3 cu finalizarea proiectului One Cotroceni Park — Office
Faza | aproximativ 100.000 mp de spatii de birouri Clasa A, reprezentind o cota de piafi de cca. 3% din totalul
spatiitor de birouri din Bucuresti si de cca. 4% din birourile de Clasa A din Bucuresti. Odata cu finalizarea proiectului
One Cotroceni Park — Office Faza 2, Emitentul va atinge o cota de piati estimati 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 adoptind o politicd de extindere. Astfel pentru anul 2022 se estimeazi cd pe segmentul
spatiilor de birouri se vor livra aproximativ 250.000 de mp (Sursa: JLL).

Cei mai importanti concurenti pentru Emitent pe piata spatiilor de birouri de Clasa A din Bucuresti sunt: Globalworth,
CA Immo Romania, S Immo Romaénia, Skanska Roménia, Vastint Romania, Forte Partners si Atenor.

Emitentul, desi este un jucitor tindr pe piata de birouri prezinti o serie de avantaje concurentiale, precum:

¢ Distributia portefoliului- prin locatia clddirilor de birouri, Emitentul acoperd cele mai importante patru zone
ale piefei de spatii birouri din Bucuresti (Cotroceni, Floreasca, Herastrau si Pipera), acoperind toate categoriile
de cereri din partea chiriagilor.

s Standarde de calitate — Emitentul promoveaza serviciul de inchiriere de spatii de birouri inclus intr-un pachet
mai larg de servicii si facilititi puse la dispozitia chiriagilor, astfel incat atét calitatea mediului de lucru, cét si
calitatea vietii personalului chiriasilor s3 fie la cele mai inalte standarde, strategia Emitentului fiind de a obtine
certificarea WELL pentru portofoliul nou dezvoltat.
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o Flexibilitate — portofoliul Emitentului permite acomodarea intregii palete de potentiali chiriagi, avind o oferta
completd — pornind de la spatii reduse pentru inchiriere (precum cele de co-working), pana la cea mai mare
suprafata inchiriabild pe etaj din Romania {in cazul proicctului One Cotroceni - Office Faza | si Faza 2), Emitentul
ofera chiriagilor servicii complete ce privesc amenajarea spatiiler inchiriate, gasind solufii personalizate pentru
acestia,

e  Tchnologie si inovatie — Emitentul a implementat cu succes platforma Bright Spaces, ce oferd o solutic digitala
completd de prezentare $i ofertare a clddirilor de birouri i a spatiilor disponibile, prin vizualiziri in mediu 3D si
diferite module de automatizare, optirizare §i digitalizare a actiunilor specifice procesului de inchiriere de spatii
de birouri.

¢ Timp de rispuns - Emitentul adoptd ¢ politica de comunicare eficientd cu chiriasii si potentialii chiriasi, timpul
de rispuns fiind unul dintre cei mai importanti factori analizati §i urmiri}i de citre acestia. Structura organizatoricd
a Emitentului asigurd o mare flexibilitate gi un timp de rispuns rapid la orice solicitare primitd din partea
chiriagilor.

» 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 i inovative standarde de certificare internationald, precum Leed

Platinum v4 (One Tower) si Leed Platinum (One Cotroceni Park C a7 i Office Faza 2).
Activitatea de incliiriere a spatiifor de comer{ cie aménuntnl §i de s p?;u \\
in prezent, activitatea de inchirere a spatiilor de comer} cu amanunt -’gi de servicii se de:g:llfwarﬁ prin intermediul celor
doui proiecte descrise mai jos: o A f
Bucur Obor /
In primul trimestru al anului 2022 Emitentul a dobéndit controlul indirec ra unei

participatii de 54,4351 % din capitalul social al Bucur Obor 8.A., societate listala in cadrul
Sistemului Muldlateral de Tranzaciionare al Bursei de Valori Bucuresti, sub simbolul
BUCU, ulterior avizirii favorabile a tranzactiei de citre Consiliul Concurentei. Decizia
de a cumpara pachetul majoritar de actiuni al Bucur Obor S.A. este in concordanti cu
strategia Emitentului de a cregte 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 pdna la
branduri internationale consacrate. Compania a fost listata la Bursa de Valori Bucuregti in iulic 1997. Bucur Qbor are
o istorie indelungata de rentabilitate, dar, mai presus de toate, este o locafie emblematicd pentru Bucuresti si pentru
locuitorii sai.

One Gallery

Emitentul a incheiat in primul trimestru al anului 2021 un antecontract de vinzare cu
Auchan Rominia, avind ca obiect imobilul situat in Calea Floreasca, care va face astfel
parte integranta din proicctul 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 indl{ime de 6 metri.

Proiectul One Gallery beneficiazi de autorizatic de construire, urménd a fi finalizatd in aproximativ 2 ani de la data
achizitiei §i va avea o suprafatd brutd inchiriabila de aproximativ 13.500 mp si 400 de locuri de parcare canstruite pe
2 etaje subterane. Investitia avutd 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 achizifionatd este fosta Fabrici Ford, prima din Europa Centrald, construid in anii 1930, iar, prin
achizitionarea i restaurarea acesteia, Emitentul isi intireste angajamentul de a proteja patrimoniul arhitectural al
Bucuregtiului. Astfel, One Floreasca City, ansamblul care gizduieste proiectul One Gallery se Tntregeste pentru a
reconfirma ca fiind o dezvoltare ce se inscrie in linia politicii de sustenabilitate si regenerare urbana inijiata de Emitent.

One Carpathian ILodge
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in ultimul trimestru al anului 2021, Emitentul a dobandit un pachet majoritar de actiuni
al One Carpathian Lodge, un hotel de tip boutique situat in judetul Bacau. Proprictatea
se afld intr-o locafie unicd, fiind inconjurata doar de pidure cét se vede cu ochii. One
Carpathian Lodge (cu o suprafafd 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
perioadi de 10 ani de citre Le Manoir, un grup de afaceri din domeniul gastronomiei
rafinate.

Obiectivul pe termen mediu este transformarea locatiei in prima rictate Relais &
Chiteaux din Romainia, odati cu finalizarea investifiilor axate i‘}l\amenajarea loca;lel Valoarca tranzactiei
s-a ridicat la 2,27 milioane euro. Emitentul estimeaza ca locgija va fi operationala pentru primirea clientilor inainte de
sfargitul anului 2023, =

Lidl Market in cadrul One Verdi Park

pe piata locala, §i europeand, parte din grupul Schwarz (cel m fEuropa si numirul patru mondial, la nivel
de venituri). Spre deosebire de modelul traditional a magazinelor Lidl, situate in locatie separati, Lidl a confirmat
increderea in viziunea ONE si a imbrifisat conceptul care imbina functiunea rezidentiala cu cea de comert, propunand
servicii la indemana locatarilor din proiectul One Verdi Park, dar si din zona parcului Verdi, o zond efervescenti §i in
plina dezvoltare. Suprafata totald inchiriatd catre Lidl este de 2.000 mp.

ESTIMARI SI ALTI INDICATORI UTILIZATI

Prezentul Prospect nu include nicio estimare, respectiv previziune privind profitul in sensul art. 1 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 la Regulamentul Delegat 980/2019.

Cu toate acestea, prezentul Prospect include anumiti termeni §i indicatori utilizati pentru a descrie §i prezenta
activitatea Emitentului si a Grupului, care se bazeazi pe previziuni $i estiméri, dupd cum urmeaza:

Valoarea bruti de dezvoltare (GDV) reprezinti valoarea unui proiect rezidential finalizat §i vindut in proportie de
100%, incluzénd vénzarea tuturor tipurilor de spatii - apartamente, spalii 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 obfinute de Emitent ca urmare a exercitiului de marketing si
pre-vénzare.

Profitul brut estimat aferent proiectelor rezidentiale este calculat drept diferenta dintre valoarea bruti de
dezvoltare (GDV) si costul estimat al proiectului, care, la rindul siu, este calculat drept suma urmitoarelor costuri
(enumerarea fiind cu titlu de exemplu): cele aferente achizitiondrii terenului, de avizare, autorizare si taxare, costuri
de proiectare §i organizare santier, terasamente, infrastructurd, suprastructura, hidroizolatii, anvelopanta, instalatii,
brangamente, amenajiri exterioare si interioare etc. Estimarea costului (si, prin urmare, a profitului brut estimat aferent
proiectului) se intemeiazi pe ipoteze curente §i nicio asigurare nu poate fi dati ci asemenea rezultate vor fi atinse (a
se vedea ,.[nformatii importante despre acest Prospect — Informatii referitoare la declaratii anticipative™).

Valoarea de piata estimati a proiectelor de birouri este bazata pe informaliile extrase din rapoartele independente
de evaluare a respectivelor imobile la care Emitentul are acces.

Valoarea de piati estimati a proiectelor de birouri nu trebuie confundati cu evaluarea la valoarea justa a investitiilor
imobiliare ale Grupului (care cuprind in principal birouri, imobile comerciale si imobile de comercializare cu
amanuntu] care nu sunt ocupate in mod substantial pentru utilizare sau in operatiunile Grupului $i nici pentru vinzare
in cursul activitatii obisnuite, dar sunt detinute in principal pentru a obtine venituri din inchiriere si aprecierea
capitalului), utilizatd pentru intocmirea Situatiilor 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 gi, in cazul investitiilor imobiliarc detinute in baza unui contract de
inchiriere, comisioane initiale de leasing pentru a aduce proprictatea in starea necesard pentru ca aceasta sa poatd
functiona). Ulterior recunoasterii inifiale, investitiile imobiliare sunt evaluate la valoarea justd, care reflectd conditiile
pietei la data raportarii. In contrast cu valoarea de piata estimati, pentru stabilirea valorii juste a investitiilor imobiliare,
utilizarea lor curenti 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 gi valorile Emitentului urmind strategia de
afaceri a acestuia.

Comunicarea publicd a Emitentului este coordonatd de conducerea executiva a acestuia, pe baza recomandarilor
formulate de citre departamentul de marketing. Planul de marketing al Emitentului cuprinde de o maniera holista atat
strategia de marketing, cit §i cea de comunicare.

Campaniile de comunicare definite in cadrul planului de marketing al Emitentului vizeazi in mod constant trei arii:

¢+ Promovarea mircilor definute de citre Emitent, in special prin sporirea vizibilitatii mércii ONE, ca marci unicé
umbrela utilizatd de toate filialele Emitentului, si asimilarea acesteia de catre publicul {intd cu viziunea unui
dezvoltator imobiliar concentrat pe apropicrea de client, crearea de ¢ regenerare urbani, sustenabilitate
§i protectia mediului, toate acestea constituind elemente chej -@ﬁ'uctlfcalép e, Emitent, printr-o comunicare
continud, consecventa si permanent imbunatitita. y

\

;g_
5 |
= 4
&

»  Campanii de presa §i comunicare:

1. privind realizirile Emitentului si filialelor acestuia, fiind izale in mod s'i;:?{al evenimente concrete, care
marcheazd momente cheie in dezvoltarea proiectelor constfilig de filia Emitentului, dar si distinctii
deosebite in domeniul dezvoltirii imobiliare, arhitectural, susten rhtam protectiei mediului etc. O patte din
evenimentele Emitentului sunt organizate in cadrul Centrului de Vinziri {Owne Sales Center), spatiu
conceput in mod special pentru a dezvolta relafia directd intre Emitent si clienfii acestuia; si

ii. menite sporirii vizibilitAtii publice a persoanelor cheie din cadrul Emitentului i asimilarea capitalului de
imagine al acestora cu imaginea Emitentului, fiind vizati In mod special conducerea executiva a Emitentului
(domnii Victor Capitanu si Andrei-Liviu Diaconescu).

Emitentul a dezvoltat o strategie de marketing flexibild, aflata in strnsa legitura cu departamentele de vanzari si de
inchirieri, ce accelereaza rispunsul la feedback-ul primit din partea clientilor si segmentelor {inta. Astfel, informatia
acumulatd din procesele cotidiene de vénzarefinchiriere, conduce la rezultate de multe ori imediate in adaptarea
comunicarii publice gi la imbunitatirea campaniilor viitoare.

Prin prisma canalelor de marketing utilizate de citre Emitent, acesta a atins un grad ridicat de vizibilitate in zona de
social medio, in special in cadrul retelelor LinkedIn, Facebook si Instragram. De asemenca Emitentul deruleazi
campanii de marketing direct tip newsletter. Emitentul a adoptat aceasta opliune strategica pentru eficientizarea
costurilor 5i pentru a avea o mai bund oportunitate de a structura optim mesajul transmis in functie de rezultatele
urmdrite, cat si pentru a colecta si prelucra eficient feedback-ul primit de la clienti.

Procesele de vinzare rezidentiald sunt sustinute de un marketing realizat prin intermediul Centrului de Vanziri (One
Sales Center), al spaliilor de prezentare din cadrul fiecirui proiect dezvoltat de filialele Emitentului, crearca de
machete complexe de prezentare a proiectelor, apartamente model, materiale promotionale, poze si filme de
prezentare, panotaje locale i prin intermediul platformelor specializate in tranzactii imobiliare.

Filiala Emitentului, Skia Real Estate, este principala agentie imobiliard prin intermediul cireia se efectueaza
promovarea $i védnzarea imobilelor rezidentiale dezvoltate de citre Emitent. Activitatea Skia Real Estate este
coordonatd de Dna. Beatrice Dumitrascu, CEQ Residential Division, un profesionist cu o experienti deosebiti, axati
in principal pe dezvoltirile rezidentiale pe segmentele medium, medium high-end si high. Informatiile culese de Skia
Real Estate In procesul de vanzare in proiectele aflate In fazd de dezvoltare sunt utilizate de Emitent si in proiectele
viitoare incd din faza de cencept, astfel incét fiecare nou proiect dezvoltat de filialele Emitentului se adapteaza in mod
dinamic §i constant la cele mai noi cerinie din piati.

In urma procesului de prospectare de piata, in vederea dezvoltarii unui nou proicct rezidenfial, Emitentul inregistreaza
manifestdri de intentie de achizitie ale potentialilor cumpiratori, reusind, prin politica de vanzare adoptata, si atinga
o ratd ridicatd de conversie a potentialilor cumpritori in cumpiirdtori finali.

La finalizarea procesului de vanzare efectuat pentru filialele Emitentului, Skia Real Estate oferd cumpiritorilor si
servicii de post-vinzare, respectiv intermediazi revinzarea sau inchirierea proprietatilor imobiliare detinute de catre
acegtia.

Activitatea de marketing si vanzari de la nivelul Grupului are in vedere si oferirea de servicii de branding si vinzari
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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 susfinute de participarea Emitentului/filialelor acestuia la evenimente
de profil in industrie, interviuri date de CEQ Office Division — D1. Mihai Paduroiu, ¢t si de o echipa experimentati
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 si-£He 1), Emitentul a dezvoltat un
. . - - g .iL«.c‘} . . .
parteneriat cu Bright Spaces care ofera o solutie digitala completa de pregditare si ofertars a cladirilor de birouri si a
spatiilor disponibile, prin vizualizari in mediu 3D, Emitentul fiind prifalil utilizator al acestei solutii inovative in
Roménia. = '|

, & _
ACTIVITATEA DE ARHITECTURA SI PROIECTARE e * /
B

Activitidtile de arhitecturd §i proiectare aferente proiectelor dezvoltate filialele, Epriitentului sunt in principal
coordonate de societatea X Architecture & Engineering Consult, filiald a Emiteftutri-Intrucat complexitatea anumitor
proiecte dezvoltate de filialele Emitentului a crescut, in anumite cazuri au fost contractate serviciile unor arhitecfi cu
reputatie internationali, precum Bobotis+Bobotis (Grecia) sau Bueso-Inchausti & Rein Arquitectos (Spania).

fn cadrul X Architecture & Engineering Consult activitatea este coordonatd de Dl. Marius Calin, absolvent al
Universititii de Arhitecturd din New York, arhitect cu o vasta experientd acumulata in Statele Unite ale Americii timp
de mai mult de 15 ani, activ pe plan local in Roménia incepand din 2004. Pentru a asigura o buna coordonare a
proiectelor dezvoltate de filiatele Emitentului, acesta a desemnat un reprezentant permanent in relatia cu toti arhitectii
si proiectantii, DIl. Adrian Arendt, cu o vastd experientd formata in aproape 20 de ani intr-unul dintre cele mai
prestigioase birouri de arhitecturd din Romania: DSBA/Arh Dorin Stefan, unde a ocupat si pozitia de Director de
Design timp de 13 ani, pind in decembric 2020, cénd s-a aliturat Emitentului.

PROPRIETATE INTELECTUALA

Emitentul si filialele acestuia detin un numar relativ mare de marci, inclusiv mérci verbale (care protejeaza cuvinte)
si mirci combinate (care protejeaza cuvintele si elementele grafice), printre care se numird marci precum: ONE
UNITED PROPERTIES, ONE, THE ONE, ONE VERDI PARK, ONE COTROCENI PARK, ONE TOWER, ONE
FLOREASCA TOWERS.

La data Prospectului, Emitentul gi filialele acestuia au inregistrat la Oficiul de Stat pentru Inventii $i Marci un numar
de 87 de mirci comerciale, in timp ce alte 10 de mérei sunt in curs de inregistrare.

In toate cazurile de mai sus protectia oferitd de inregistrarea marcilor dureaza 10 ani i poate fi prelungitd pentru noi
perioade de 10 ani pe baza unei solicitari 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 [T reprezintd o componentd importanta a afacerii Emitentului, care exploateazi o serie de resurse
software, hardware si de retea adaptate cerintelor specifice si complexitatii activitétilor sale. Investitiile in tehnologie
facute pani acum de citre Emitent au avut drept scop asigurarea unei platforme tehnologice stabile i sigure, urmarind
totodati identificarea facild a factorilor de cost, dar $i a oportunitiitilor de maximizare a rezultatelor.

in prezent, gestionarea vanzarilor si relatiilor cu clientii este asiguratd prin intermediul unei platforme de tip CRM
(Customer Relationship Management), in timp ce gestionarea inchirierii spatiilor de birouri este realizatd prin
intermediul unei platforme interactive dezvoltate de Bright Spaces care permite prezentarea spatiilor intr-un mediu
tridimensional, verificarea disponibilititilor si inchirierea acestora prin intermediul portalului web i 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 inchiricre. Printre avantajele utilizarii acestei
platforme se numird economisirea substantiald a resurselor de timp §i personal, dar i generarea unei cantitati

semnificative de date analitice, utile procesului de conturare a strategiilor de inchiriere,

Modemizarea si dezvoltarea infrastructurii tehnologice riméne o prioritate pentru Emitent, care, pe parcursul anului
2021 a derulat si finalizat implementarea unei solutii informatice de tip ERP (Enterprise Resource Planning), avind
ca obiect implementarea platformei Microsoft Dynamics NAV (Navision). Aceasti solufie informatici a fost integrata
la nivelul Emitentului in scopul cresterii performantei operationale, prin intermediul unor module complete care vor
fi utilizate pentru gestionarea tranzactiilor financiar-contabile, managementul operational al achizitiilor si proiectelor,
respectiv al vénzirilor si inchirierilor.
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De asemenea, solutia implicd §i implementarea unui portal de comunicare cu clientii, cu furnizorii de materiale i
servicii (aferenti segmentului de activitate de dezvoltare)} si cu brokerii gi agentii colaboratort (aferenti segmentului
de vanziri gi inchirieri). Potrivit planificirii avate in vedere, implementarea si operationalizarea completd a acestei
componente vor fi finalizate pani la sfarsitul anului 2022,

ASIGURARE

Emitentul are incheiate polite de asigurare de tip: PAD (Asigurare obligaterie a locuinfei}, CAR-peniru toate riscurile
din constructii, PD-pentru riscurile de distrugere a proprietifii, RCT-pentru ré rjpu.ugierea fata de terfi, TP-pentru
asigurarea asupra actelor de terorism, precum §i asigurare de titlu de proprie ﬁ:ﬂ-ﬁ’?ﬂntuale pierderi financiare
care ar putea proveni vicii ale titlului de proprictate.

Valorile politelor de asigurare structurate dupa tipul de imobil:

Tip imobil Suma Asigurati UR) )
Birou 245,61\%55: R4
Rezidential 193.719.608

Mixt 57.871.974

Comercial 3(:0.000

Sursa: Emireniul.

Valorile polifelor de asigurare structurate pe tiput de asigurare sunt descrise mai jos:

Tip politd de asigurare Suma Asiguratd (EUR)
244 polite PAD (Asigurare obligatorie locuinia)

CAR (Toate riscurile in constructii) 185.757.819
PD (Property damage) 242449 318
RCT (Raspundere civila fafa de teri) 3.800.000
TP {Terorism policy) 65.500.000

Suisa; Emitentul.
ANGAJATI

La data de 31 decembric 2021, Grupul avea un numiér de 88 de angajati. Majoritatea angajatilor din cadrul Emitentului
sau a filialelor acestuia care fac parte din Grup au studii superioare. Virsta 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 numirului de angajati este una pozitiva, inregistrindu-se o crestere de aproximativ 20%
fata de anul anterior.

Politica de remunerare este stabiliti in conformitate cu prevederile legale. Emitentul poate acorda venituri
suplimentare personalului (sub forma unor prime de merit, bonificatii gi/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 definitd de cétre
Comitetul de Nominalizare i Remunerare, constituit la nivelul Consiliului de Administratie si revizuiti periodic in
conformitate cu prevederile Legii 24/2017, fiind aprobata prin decizia adoptaté in data de 26 Aprilie 2022 de Adunarea
Generala Ordinard a Actionarilor a Emitentului.

La nivelul Emitentului si filialelor acestuia nu existd organizate sindicate i pand in prezent nu au fost incheiate
contracte colective de munca. In cazul in care conform dispozitiilor legale incheierea de contracte colective de muncd
va fi necesard/obligatorie, Emitentul si filialele acestuia vor demara negocierile cu salariatii.

ASPECTE CE TIN DE MEDIUL INCONJURATOR

Considerdm ¢ activitatea Emitentului $i a filialelor acestuia nu are in general un impact semnificativ negativ asupra
mediului inconjurdtor, Emitentul implementand practici sustenabile i administrand riscurile de durabilitate. Cu toate
acestea Grupul are obligatia de a respecta un numér mare de legi si reglementéri in domeniul protectiei mediului.
Aceste legi si reglementdri privesc in mare parte gestionarea si eliminarea materialelor periculoase, emisiile in
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atmosferd, deversirile accidentale, curitarea zonelor contaminate si, in general, probleme de sdnatate gi siguranta. De
asemenea, in functie de specificul fiecarui proiect pe care Grupul il dezvolti, exista obligatia de a obtine avize acorduri
si/sau autorizatii de mediu sau, dupi caz, de a transmite o notificare prealabild catre autorititile 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
inconjuritor este One Peninsula, care va fi primul proiect rezidential din Bucuresti care beneficiazd de un sistem de
incalzire utilizdnd pompe de cilduri cu sursi geotermald.

In continuarea strategiei de sustenabilitate implementate de Emitent, acesta a incheiat un parteneriat cu Veolia
Romania Solutii Integrate S.A. menit implementarii unor solutii de eficientizare energetici sustenabile in proieciele
imobiliare rezidentiale ale Emitentului. Primele doud proiecte imobiliare rezidentiale care vor beneficia de acest
parteneriat sunt One Lake District 5i Onc Peninsula.

In ce priveste clidirile de birouri nou dezvoltate din port m:ﬁtgn ui, acestea sunt certificate sau in curs de
certificare WELL si/sau LEED PLATINUM din partea
Clidiri Verzi din SUA), una dintre cele mai exigente ¢

mediu.
LITIGII SI PROCEDURI LEGALE

Drept rezultat al specificului activittii Grupului, anume reatt “proiecte imobiliare, acesta este implicat in
proceduri litigioase si administrative, avand ca obiect contestarea valabilitétii actelor de urbanism emise de autoritétile
locale pentru realizarea acestor proiecte imobiliare,

Cele mai multe dintre aceste dispute rezultd din activitatea normald a Grupului. Unele dintre aceste dispute au fost
solutionate definitiv in favoarea membrilor Grupului, iar altele se afla in prezent in diferite stadii de solufionare,
conform detalierilor de mai jos.

1. Litigii de contencios administrativ impotriva actelor de autorizare

1. Prezentare generali a litigiilor inifiate impotriva Grupului

Membrii Grupului sunt implicafi intr-o serie de dispute de contencios administrativ, avind drept obiect atacarea unor
acte de autorizare (i.e. planuri urbanistice zonale, certificate de urbanism, acorduri de mediu, autorizatii de construire)
emise de autorititile locale pentru realizarea de citre membrii Grupului a unor proiecte imobiliare. Majoritatea acestor
litigii au fost initiate de asociafii care isi justifici calitatea procesualad prin prisma obiectului activititii lor, de
salvgardare a interesului public, protejare a mediului/intereselor comunitétii si supraveghere a respectirii legalitatii de
catre autoritatile locale.

fn 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, potenfiale 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 sa trebuiasc 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 reprezentind costul proiectelor imobiliare si pierderea profiturilor pe care Grupul le-ar fi obtinut din
exploatarea imobilelor, cit si eventualele penalitati i daune datorate clientilor in temeiul contractelor incheiate cu
acestia,

In cazul in care imobilele realizate prin proiectele respective au fost vandute sau inchiriate citre alte parti, iar ulterior,
prin litigiile descrise mai jos se vor anula actele de autorizare pe baza cirora au fost construite aceste proiecte
imobiliare, membrii Grupului ar putea rispunde in fata cumpdratorilor/locatarilor, in functie de conditiile agreate in
contractele agreate intre parti. Desi, in teorie, riscurile mentionate anterior sunt inerente activititii normale a Grupului,
in concret, implicatiile acestor dispute sunt distincte de la caz la caz.

2. Litigii inifiate impotriva One Mircea Eliade 5i One United Tower

Cei doi membri ai Grupului au fost/sunt implicati in proiectul imobiliar din zona Calea Floreasca, cunoscutd in
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principal pentru existenta monumentului istoric ,,Hala Ford”. Planul urbanistic zonal aferent proiectului (PUZ),
acordul de mediu emis in vederea demaririi proiectului (AM), precum si doua autorizajii de construire subsecvente
in baza carora s-au edificat si receptionat cladirile aferente proiectului (ACL si AC2), au fost atacate in instan{i de
citre mai multe asociatii: Asociatia Cartier Aviajiei, Asociatia Salvaji Bucurestiul, Asociatia $.0.5. Orasul, Asociatia
pentru Protejarea Integrati a Patrimoniului Natral i Cultural precumn si Asociatia Migcarea Civicd Militia Spirituala.
Pénid acum au existat doud 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 avind ca obiect anularea si suspendarea PUZ si ACL, precum
si demolarea cladirilor, insa si acesta a fost solutionat definitiv in favoarea membrilor Grupului, prin respingerea
definitivii a cererilor privind demelarca clidirilor si anularea PUZ si AC1. De asemenea, in aprilie 2022 a fost
solufionat definitiv in recurs un alt litigiu in care s-a verificat legalitatea AM. Ca urmare erii acestor titigii s-
a confirmat in mod definitiv valabilitatea PUZ, AM si ACI, iar hotirarea definitiva cura ifé'ﬂ oritate/putere de
lucru judecat, ce va fi folositd pentru solufionarea favarabila si a celorlalte litigii fe®adrul carora :k-au pronuntat,
incd, hotarari definitive. In prezent, mai exista 2 litigii inca nesolutionate definiti gug?. cum urmeazi'i
-

- un litigiu in cadrul ciruia se verificd din nou legalitatea AC1. Acesta a fos{ Suspendat in fazd de fond pani la
solutionarea definitiva a dosarelor privind legalitatea PUZ, AC1 si AM. S-a{p Iulat cerere de repunere pe
rol, avand in vedere incetarea cazului de suspendare prin solujionarea favorabil lefinitivi a litigiului care
priveste legalitatea PUZ 5i AC1 $i soluionarea favorabild definitiva a litigiului care priveste legalitatea AM,
astfel cum a fost descris mai sus. In cadrul acestui litigiul se va invoca autoritatea si puterea de lucru judecat
reiesitd din litigiile solutionate definitiv privind PUZ, AM si AC1 pentru majoritatea pretinselor elementele
de nelegalitate invocate, Urmatorul termen a fost stabilit pentru 14 junie 2022.

- un litigiu in cadrul cruia se verifica legalitatea AC2, Acesta a fost suspendat in faza de fond pana la
solutionarea definitiva a dosarului privind legalitatea PUZ si ACI. S-a formulat cerere de repunere pe rol,
avand in vedere incetarea cazului de suspendare prin solutionarea favorabild definitivd a litigivlui care
priveste legalitatea PUZ si ACI, astfel cum a fost descris mai sus. Tn cadrul acestui litigiul s-a invocat
autoritatea de lucru judecat reiesita din litigiul solutionat definitiv privind PUZ s5i AC1 pentru majoritatea
pretinselor elementele de nelegalitate invocate. Instanta a rimas in pronunjare pe fondul cauzei si a aminat
prenuntarea pana (a 16 iunie 2022.

in total, prejudiciile pe care le-ar putea suferi membrii Grupului din pierderea acestor litigii includ diferenta dintre
pretul terenului §i valoarea pe piald a unui teren similar incadrat, cheltuicli cu implementarea proiectului, cu obtinerea
documentatiei PUZ si autorizatiilor, penalita{i platite sau care urmeaza a fi achitate citre promitentii cumparatori,
precum i profituri nerealizate — ca diferenta dintre veniturile preconizate §i 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
catre membrii Grupului, se poale solicita chemarea in garantie a autoritifilor emitente si a Municipiului Bucuresti.

3. Litigix initiat impotriva One Mamaia Nord S.R.L. (anterior denumiid Neo Mamaia S.R.L.)

Pand in prezent, One Mamaia Nord a edificat si receptionat un proiect imobiliar constind intr-un complex rezidential
de 50 de apartamente in judetul Constanta, in zona plajei Mamaia.

In primul rind, Asociatia Constan{a Altfel a atacat autorizatia de construire pe baza cireia s-a demarat proiectul
imobiliar, sustinand in principal cé pentru zona respectiva ar fi aplicabile reguli urbanistice mai vechi incompatibile
¢u parametrii din autorizatia de construire. De asemenca, se ridica argumente privind incilcarea prevederilor privind
minimul de spatii verzi, precum si incitcarea domeniului public reprezentat de plaja Mamaia.

in al doilea rand, aceeasi asociatic a atacat si toate documentatiile de urbanism care studiaza statiunea Mamaia din
2001 pénd in 2018, incluzénd §i PUZ-ul in baza céruia a fost emisa autorizafia de construire. in acest al doilea litigiu,
One Mamaia Nord nu este implicatd, insd primul litigiu a fost suspendat in data de 25 februarie 2020 pani la
sclutionarea disputei privind anularea PUZ-ului,
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Cererea Asociatiei Constanta Altfel privind anularea documentatiilor de urbanism care studiazi Stafiunea Mamaia a
fost respinsi in totalitate in prima instanja de Tribunalul Constanta, 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, mentindndu-se astfel hotirdrea de respingere din fond. Ca urmare a acestei hotdrari definitive,
valabilitatea tuturor documentatiilor de urbanism care studiaza stafiunca Mamaia a fost confirmata in instan{a.

Dupi incetarea cauzei de suspendare {solutionarea definitivi favorabild a litigiului privind documentatiile de
urbanism) a fost formulata cerere de repunere pe rol in dosarul privind anularea autorizatiei de construire. La data de
26 apriliec 2022, instanta de fond a respins in totalitate cererea de chemare in judecatd formulatd de reclamants,
mentinand valabilitatea autorizatiei de construire. Péna in prezent reclamanta nu a formulat cale de atac.

in total, prejudiciile pe care le-ar putea suferi One Mamaia Nord in urma invalidérii autorizatiei de construire includ
diferenta dintre preful terenului gi valoarea pe piatd a unui teren similar incadrat, cheltuieli cu implementarea
proiectului, cu obtinerea autorizatiilor, penalitdti platite sau care urmeazi a fi achitate citre promitentii cumpératori,
precum si profituri nerealizate — calculate ca diferenta dintre veniturile pr j costul proiectului. Pentru
acoperirea acestor eventuale prejudicii, care s-ar putea activa numai in ¢ E%n care lifighie ar fi pierdute in mod
definitiv de citre One Mamaia Nord, s-ar putea inregistra cerere de chema t
§i a Municipiului Constanta.

4. Litigiile initiate impotriva One Modrogan

One Modrogan este responsabil de un proiect imobiliar constdnd intr-un an i rezidential dezvoltat pe un lot
Invecinat cu monumentu! istoric ,,Casa Filipescu” din cartierul Aviaterilor din Bucuresti.

a) Litigiul privind anularea PUZ

Partidul Uniunea Salvati Romania (USR) a initiat impotriva membrului Grupului un litigiu in august 2020, solicitind
anularea PUZ-ului pe baza ciiruia a fost demarat proiectul imobiliar. Argumentele USR tin in principal de pretinsa
incilcare a prevederilor privind protejarea spatiilor verzi §i monumentelor istorice.

La data de 4 martie 2021, Tribunalul Bucuresti a respins in prima instantd cererea de chemare in judecats, admitand
exceptia lipsei calititii 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 Inaltei Curti de Casatie i
Justitie cu dezlegarea de principiu a unei chestiuni de drept privind calitatea procesuala activi a partidelor politice in
litigii de contencios administrativ.

b} Litigiul privind suspendarea PUZ 5i AC

in noiembrie 2021, Asociatia pentru Conservarea Integratd a Patrimoniului Natural §i Cultural, a formulat o cerere
privind suspendarea PUZ-ului si autorizatiei de construire (AC) in baza cirora se dezvoltd proiectul imobiliar.

La data de 1 martie 2022, fondul litigiului a fost solutionat favorabil membrului Grupului, prin respingerea in totalitate
a cererii reclamantei de citre 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 junie 2022.

¢) Litigiul privind anularea PUZ 5i AC

in mai 2022, Asocialia pentru Conservarea Integrati a Patrimoniului Natural §i Cultural, a formulat si o cerere privind
anularea si suspendarea PUZ-ului si autorizatiei de construire (AC) in baza carora se dezvoltd proiectul imobiliar,
precum si emiterea unei autorizalii de desfiinfarea in baza careia pérdfii sa desfiinfeze lucrarile deja executate.
Motivele invocate in cadrul acestei cereri de chemare in judecatd sunt identice cu cele invocate in cadrul dosarului
privind suspendarea PUZ si AC, deja respins in faza de fond la data de 1 martie 2022. in prezent se lucreaza la
formularea intdmpinarii.

One Modrogan a fost obiectul §i unor plangeri administrative si luari de pozitie publice ale Primarului Sector 1
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Bucuresti, unde este localizat proiectul. Simetric, Primarul General al Municipiului Bucuregti a sustinut pozitia
reclamantei in dosarul privind suspendarca PUZ $i AC. Pénd la data Prospectului, aceste actiuni nu au avut efecte de
naturd de a impiedica sau intdrzia dezvoltarea inifiatd de Grup, in contextul in care, pina la acest moment, instantele
de judecati au respins toate cererile formulate impatriva proiectului.

in total, prejudiciile pe care le-ar putea suferi One Modrogan in urma invaliddrii actelor atacate includ diferenta dintre
pretul terenului si valoarea pe piaté a unui teren similar incadrat, cheltuieli cu implementarea proiectului, cu obtinerea
documentatiei PUZ gi autorizatiilor, penalitati platite sau care urmeazi a fi achitate catre promitentii cumpdratori,
precum §i profituri nerealizate — calculate ca diferenta dintre veniturile preconizate si costul proiectului. Pentru
acoperirca acestor eventuale prejudicii, care s-ar putea activa numai in cazul in care litigiile ar fi pierdute in mod
definitiv de catre One Modrogan, s-a inregistrat cerere de chemare in garantie impotriva autoritafilor emitente si a
Municipiului Bucuresti in dosarul initiat de USR (lit. 2) de mai sus), §i se va inregi ;
initiat de Asociatia pentru Conservarea [ntegratd a Patrimoniului Natural gi Cul

5. Litigiile inifiate impotviva One Peninsula "

g

5 A -

in prezent, One Peninsula realizeazi un proiect imobiliar in zona cartierului Klpreasca, conslz’gi intr-un ansamblu
rezidential. Autorizatia de construire eliberatd pentru realizarea proiectului imol (i(np;g cu certificatele de
urbanism, avizul de defrisare, actele de mediu si documentatiile de urbanism) au fost alicate de mai multe persoane
fizice, care locuiesc in zona Inconjuratoare prin formularea unei plangeri prealabile, a unei cereri de anulare i a unei
cereri de suspendare. Numiérul reclamantilor a scazut progresiv de la momentul plangerii prealabile (28), pana la
actiunea in anulare (24) si pind la acfiunca in suspendare (14). La primul termen din dosarul privind suspendarea au
mai renuntat fncd 4 persoane, numirul reclamantilor reducdndu-se la 10, Reclamantii pretind ca autorizatia de
construire este nelegald, invocand printre altele ci va conduce 1a congestionarea traficului in zond, precum i ¢d nu ar
fi respectati anumiti parametri urbanistici.

a}  Litigivl privind suspendarea actelor

in acest litigiu s-a solicitat suspendarea certificatelor de urbanism, a autorizatiei de construire si a avizului de defrisare.
in fondul cauzei, cererea a fost solutionati in favoarea membrului Grupului, prin respingerea in totalitate a cererii de
chemare in judecatd de citre Tribunalul Bucuresti. impotriva acestei solutii au formulat recurs numai 4 dintre
reclamantii rdmagi in dosar, iar membrul Grupului a formulat recurs incident pe solutiille 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 respinsi ca neintemeiata, iar cererile de suspendare privind certificatele de urbanism
si avizul de defrisare au fost respinse ca inadmisibile.

b)  Litigiul privind anularea acrelor

Inacest litigiu $-a solicitat anularea mai multor documentatii de urbanism, mai mulior certificate de urbanism, deciziei
etapei de incadrare la mediu, a autorizatiei de construire si avizului de defrisare aferente proiectului. Cauza se afla
incd in faza de fond, la Tribunalul Bucuregti. Prin admiterea excepiiilor 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
inadmisibild. La termenul din 26 mai 2022, instanta a admis in principiu §i cererea de chemare In garantie formulata
de membrul Grupului impotriva Municipiului Bucuresti i a autoritdfilor emitente, pentru repararea prejudiciului
eventual care ar aparea exclusiv in situatia anulirii definitive a actelor atacate. Urmitorul termen stabilit in cauzi este
24 iunie 2022,

in total, prejudiciile pe care le-ar putea suferi One Peninsula in urma invalidirii autorizatiei de construire includ
diferenta dintre preful terenului si valoarea pe piatd a unui teren similar Incadrat, cheltuieli cu implementarea
proiectului, cu obtinerea documentatiei de urbanism si a autorizatiilor, penalitiiti platite sau care urmeaza a fi achitate
citre promitenfil cumparatori, precumn §i profituri nerealizate — calculate ca diferenfa dintre veniturile preconizate si
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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 citre One Peninsula, s-a inregistrat cerere de chemare n garantie impotriva
autoritafilor emitente $i a Municipiului Bucuresti.

II. Alte tipuri de litigii specifice activititilor membrilor Grupului

I.  Litigii impotriva One Cotroceni Park

in plus fata de litigiile de contencios administrativ prezentate anterior, o altd disputd cu potentiale efecte asupra
proiectului imobiliar pentru unul din membrii Grupului o reprezintd disputa dintre One Cotroceni Park S.A. §i
societatea Calor S.R.L. Disputa are in vedere anumite loturi pe care One Cotroceni Park S.A. le-a cumpdrat de la
societatea Titan Mar S.A. (actualmente Theda Mar S.A.) pentru realizarea acceselor cétre 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 cétre 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. Dobéndind astfel calitatea de proprietar al acelor loturi, One Cotroceni Park
S.A. a fost atras3 in trei litigii initiate de Calor S.R.L. impotriva Titan Mar S.A.

Terenurile avute in vedere se afli la marginea proiectului imobiliar si vor fi folosite pentru amenajarea unor céi de
acces dinspre principalul bulevard de langa proiectul imobiliar. In legdturd cu aceste loturi de teren existd si
posibilitatea exproprierii in vederea extinderii bulevardutui principal. La acest moment exist3 trei litigii nesolutionate
definitiv, cu mentiunea ca toate aceste trei litigii vizeazi un alt teren decét cel pe care 53 sujeste efectiv proiectul,
respectiv terenul achizitionat in vederea amenajérii unor cdi de acces suplimentarg g et

a) Litigiul privind anularea contractului initial de vanzare-cumpdrare

2
£
o®w

Un prim litigiu in care One Cotroceni Park S.A. a fost atrasa are in vedere an\fared primului conjract de vénzare-
cumpirare din sirul de contracte prin care au fost transferate loturile din zona yfuiectului imc_}l;i'fiar. Calor S.R.L.
contesta valabilitatea acestui prim contract de vanzare-cumpirare. In cazul unei anulss{EAG :
invalidate toate actele subsecvente, inclusiv contractul de vanzare-cumpérare unde cumpdrator este One Cotroceni
Park S.A., cu consecinta schimbarii regimului juridic al terenului achizitionat pentru amenajarea céilor de acces.
Deznodamdntul acestui litigiu nu vizeazi in niciun fel terenul distinct, adiacent, pe carc se construieste efectiv
proiectul. Litigiul este momentan suspendat, pani la solutionarea litigiului prezentat mai jos (a se vedea ,Litiginl

privind validitatea titlurilor de proprietate ale Theda Mar 5.4.7).
b) Litigitd privind validitatea tithurilor de proprietate ale Theda Mar S A.

Al doilea litigiu reprezinta o disputd complexa privind validitatea mai multor titluri de proprietate ale Theda Mar 5.A.
asupra unor loturi din zona proiectului imobiliar, inclusiv loturile cumpérate de One Cotroceni Park S.A.. Aceste titluri
au rezultat din mai multe operatiuni de dezmembrare, a ciror legalitate o contestd Calor S.R.L. Societatea Nationala
de Transport Feroviar de Cilatori ,,CFR Cilitori” S.A. a fost introdusa in acest litigiu, avand in vedere i existenta
unor linii de cale ferati dezafectate (nefunctionale) pe teren. Deznoddmantul acestui litigiu nu vizeaza in niciun fel
terenul distinct, adiacent, pe care se construieste efectiv proiectul. Acest litigiu a fost solutionat favorabil in faza de
fond, prin respingerea in totalitate a cererii de chemare in judecata. fmpotriva acestei solutii au formulat apel
reclamanta si intervenienta, apelul fiind in prezent in curs de solutionare in fata Curtii de Apel Bucuregti. Urmatorul
termen este stabilit pentru data de 28 iunie 2022,

¢) Litigiul privind contractul de vinzare incheiat intre Theda Mar S.A. 5i One Cotroceni Park S.A.

Al treilea litigiu vizeaza direct contractul de vanzare dintre Theda Mar S.A, 5i One Cotroceni Park S.A., vizind loturile
adiacente proiectului imobiliar pe care se doregte amenajarea unor cdi de acces suplimentare pentru proiect. Calor
S.R.L. foloseste ca argumente aceleasi sustineri ca §i in celelalte litigii, privind modalitatea de partajare a
proprietitilor, precum si dreptul de proprietate publica al Societatii Nationale de Transport Feroviar de Calétori ,,CFR
Calatori” S.A. asupra unor loturi. Societatea Nationala de Transport Feroviar de Cilatori ,,CFR Ciilitori” S.A. a fost
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atrasa forfat ca parte in acest litigiu. Deznoddmantul acestui litigiu nu vizeaza in niciun fel terenul distinct, adiacent,
pe care se consiruiegte efectiv proiectul. Dosarul a fost suspendat pina la solutionarea definitiva a mai multor litigii,
printre care si Litigiul privind anularea contractului inifial de vin-are-cumpdrare §i Litigiul privind validitatea
titiurilor de proprietate ale Theda Mar S.A4.

in cazul unor solutii nefavorabile, principalul efect este pierderea dreptului de proprietate al One Cotroceni Park S.A.
asupra loturilor pe care aceasta urma si le foloseasca pentru amenajarea unor cii de acces suplimentare dinspre calea
Progresul spre complexul imobiliar, insa indiferent de acest deznoddmént, proiectul are asigurate alte zone de acces
care nu sunt afectate de aceste litigii. In plus, contractul de vénzare incheiat cu Theda Mar $.A,
prevede rispunderea pentru evicfiune (practic, rambursarea integrald a prefului} in cazul in ca
aceste litigii, g"‘

ste loturi

&
II. Litigii privind anularea unor hotiriri ale adunirii generale a actionarilor Emite %Iqj]. i

Emitentul este implicat intr-un litigiu initiat de cétre unul dintre actionarii séi, avind ca obiel i‘.anularea unor hgérﬁri
ale adundrii generale a actionarilor Emitentului din data de 10 septembrie 2021. Reclamantul oeal nglﬁg'{ll[talea
mai multor puncte de pe ordinea de zi privind stabilirea claselor de actiuni la nivelul Emitentului i, respectiv, numirea
unui invitat permanent ta sedintele Consiliulvi de Administratie. in faza de fond, Tribunalul Bucuresti a admis cererea
reclamantului in ceea ce priveste stabilirea claselor de actiuni (cu privire la care hotirdrile in cauzi fuseserd revocate)
§i a respins cererea Tn ceea ce priveste invitatul permanent, obligand reclamantul la plata citre Emitent a sumei de
3000 lei cu titlu de cheltuieli de judecatd. P4na in prezent hotararea nu a fost comunicati.

Acelasi reclamant a initiat trei cereri de interventie in cererea de inregistrare la Oficiul Registrului Comerjului
Bucuresti a hotdrérii adunirii generale a actionaritor Emitentului din data de 10 septembrie 2021. Scopul respectivelor
cereri a fost acela de a impiedica inregistrarea acestei hotardri de citre Oficiul Registrului Comerjului Bucuresti si,
respectiv, publicarea acesteia in Monitoru! Oficial al Romaniei. Toate aceste cereri au fost respinse, iar termenul de
alacare a acestor decizii 2 expirat fird formularea vreunei cii de atac.
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PARTEA A 5-A

RAPORTARI CONFORM CADRULUI DE REGLEMENTARE

De la data Ofertei Publice Initiale pana la data acestui Prospect, Emitentul a publicat informatii conform prevederilor
Regulamentului (UE) Nr 596/2014 al Parlamentului European i al Consiliului din 16 aprilie 2014 privind abuzul de piata
(regulamentul privind abuzul de 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 (,, MAR™), respectiv un numar total de 87
raporiari curente, disponbile pe website-ul Emintetului la adresa www.one.ro, sectiunea cu informatii de interes specific
pentru investitori (sectiunea ,, Jnvestor Relations ). A se avea in vedere faptul ca informatiile care se regésesc pe website-

ul Emitentului nu fac parte din Prospect.

interes:

Guvernanti corperativd. Informatii financiare. Capital social §i dividende.

Crit. Raport curent Rezumat
1. Raportul curent ar.  Emitentul a informat investitorit cu pnivire la decizia Consiliului W'gﬁe fir. 27 din
45/2022 din data de 10 datade % iunic 2022 prin care s-a stabilit Prejul Maxim de Subscriere de 1,42 RON in legatur
iunie 2022 cu operajiunea de majorare a capitalului social al Emitentului cu suma de pind la
66.003.597,2 RON (valoare nominald), prin emisiunea unui numir de pind la
330.017.986 actiuni noi cu o valoare nominald de 0,2 RON per acliune si o valoare nominald
totald de 66.003 597,2 RON
2: Raportul curent nr. Emitentul a informat investiiorii ¢i furmizorul global de indici FTSE Russell a anuntat, in
442022 din data de 8 junie  urma revizuirii trimestriale, c¢i actiunile Emitentului vor fi incluse, incepand cu 20 iunie
2022 2022, in indicele FTSE EPRA Nareit EMEA Emerging.
3 Raportul curent  nr. Emitentul a informat investitori ci data de 18 mai 2022 va fi data participarii garantate,
4212022 din data de 25 mai  ultima zi in care se pot achizifiona acfiunile Emitentului cu drepturi atagate, pentru a putea
2022 participa la majorarea de capital social, astfel cum aceasta a fost aprobatd in Adunarea
Generala Extraordinari a Actionarilor din data de 26 aprilie 2022 si conform cadrului stabitit
prin Decizia Consiliului de Administratie nre. 26 din 5 mai 2022,
4, Raportul  curent  nr. Emitentul a informat investitorit cu privire la decizia Consiliului de Administratie nr. 26 din
36/2022 din  data de datade 5 mai 2022 prin care s-a aprobat majorarea capitalului social al Emitentului cu suma
5 mai 2022 de pand la 66.003 597,2 RON (valoare nominald}, prin emisiunea unui humar de pind ia
330.017.986 actiuni noi cu o valoare nominala de 0,2 RON per actiune $i ¢ valoare nominald
totald de 66.003.597.2 RON
5 Raportul  curent nr. Emitentul a informat investitorii cu privire la valoarea brutd a dividendului aferent
352022 din data de 5 mai exercifivlui financiar incheiat {a data de 31 decembrie 2020, respectiv suma de RON 0,0165
2022 pentru o actiune, distribuibil actionarilor inscrisi in Registrul Actionarilor la data de
13 mai 2022,
6 Raportul  curent  nr. Emitentul a informat investitorii cu privire la noua componenfi 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
ilie 2022 g .
aprilie 20 Componenta curentd a Consitiului de Admimisiratie este prezentatd in Partea a 11-a a
prezentului Prospect.
7. Raportul curent nr.
3272022 din data de 27 Emitentul a informat investitorii despre publicarea situapilor financiare individuale gi
aprilie 2022 consalidate auditate aferente anului 2021, in formatul european electronic unic {ESEF).
8. Raportul curent nr.
3172022 din data de 27 Emitentol a informat investitorii despre publicarea raportului anual aferent anului 2021,
aprilie 2022 aprobat de AGOA din data de 26 aprilie 2022
9 Raportul curent nr. 9/2022

din data de 3 februane
2022

Emitentul a intormat mvestiterii despre relocarea spatiului de fucru af acestwia in clidirea
One Tower, parte a complexului multifuncfional One Floreasca City.
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Cril.

Raport curent

12.

Raportul curent nr. 7/2022
din data de 1 februarie
2022

Raportul curent nr. 3/2022
din 11 jannare 2022

Raportul curent ar. 2/2022
din 3 ianuarie 2022

Raportul curent nr.
39/2021 din data de 9
decembrie 2021

Raporiul curent nr

38/2021 din 7 decembric
2021

Raportul curent nr.
3172021  din  data de
15 noiembrie 2021

Raportul curent nr.
2%2021 din data de 5
noiembrie 2021

Raportul curent nr
252021 din  data de

Rezumat

Emitentul a informat investitorii despre inceperea tranzactiondrii la BVB a palru produse
structurate emise de Raiffeisen Centrobank AG: doud certificate rurbo fong si doud drepturi
de opliune de tip call {warran) care au: ca activ suport aciunile Emitentului

Emitentul a informal investitorii despre disponibilitatea bugetului de venituri §i cheltuieli
peniru anul fiscal 2022, dupa cum urmeazi:

s Cifradeafacerii RON 1.523.119.444;
= Venifuri din viinzarea proprietafilor rezidentiale: RON 1.217.899.669,
s Venituri din chirii: RON 71.778.670;

¢ Rezultat din exploatare: RON 663,366.162;
*  Profit net: RON 548.709.933;

s Investifii (CAPEX): RON 1.162 506.607.

Emitentul a informat investitorii despre calendarul financi

y anul 2022"al acestuia,
dupd cum urmeazi: N

®  Rezultate financiare preliminare 2021: 28 februarie 2022;

*  Teleconferinia pentru analisti si investitori: 1 ianuarie 2022;

o Adunarea Generala Anuald a Actionarilor: 26 aprilie 2022;

e Raport anual pentru 202 1: 27 aprilie 2022:

s Raport financiar T1 2022: 16 mai 2022;

¢ Teleconferinja pentru analisti si investitori: 17 mai 2022,

e Raport financiar 51 2022: 22 august 2022;

&  Teleconferinfa pentru analisti $i investitori: 23 augus 2022,

¢ Raport financiar T3 2022 11 noiembrie 2022,

¢  Teleconferinfa pentru analisti i investitori: 14 noiembrie 2022,
Emitentul a informat investitonii cu privire la emiterea de citre ANAF a unei decizii privind

aprobarea cererii Emitentului de implementare a grupului fiscal $i a sistemului de corsohdare
fiscala in demeniul impozitului pe profit pentru Grup.

Emitentul a informat investitorii cu privire la decizia Consiliului de Administeagie ne. 19 din
6 decembrie 2021 prin care a fost confirmatd suma de 228.812.470,60 RON ca reprezentdnd
suma finald a majordri capilalului social al Societdfii, prin emiterea unui numir de
1.144.062.353 actiuni noi ordinare, nominative si dematerializate, fiecare avind o valoare
nominala de 0,20 RON, astfel cum aceastd majorare de capital social a fost aprobaid de clitre
AGEA din data de 10 septembrie 2021,

Emitentul a informat investitorii eu privire la disporubilitatea situaiiler financiare
consolidale interimare simplificate ale Emitentului pentru perioada de noud luni incheiatd 1a
30 septembrie 2021, insotite de Raportul Administratorului.

Emitentul a informat investitorii cu privire la menginerea unei singure clase de acfiuni, care
conferd tuturor actionarilor un drept de vot pentru fiecare actiune definutd, precum si de
renunfarea de catre Victor Capitanu $i Andrei Diaconescu la dreptul de a i se atribul actiuni
cu vot multiplu.

Totodatd. Emitentul a informat investitorii despre intenfia de a inscrie revocarea puncielor
cu privire la crearea unor ¢lase distincte de actiuni, astfel cum acesiea au fost aprobate de
citre AGEA din 10 seplembrie 2021, pe ordinea de zt a urmitoarei AGEA.

Emitentul a informat investitorii ¢u privire la modificarea calendarulu) financiar al acesluia
pentru anul 2021, dupd cum urmeaza:
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Crit.

20

Raport curent

Rezumat

11 octombrie 2021

Raportu! 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

s Prezentarea rezultatelor lrihestriale la 30.09.2021: 15 noiembrie 2021,

e Teleconferinii cu prezentarea rezultatelor trimestriale 1a 30.09.2021: 16 noiembrie
2021.

Emitentul a informat investitorii ¢u privire la plata dividendelor ramase nedistribuite, prin
intermediul Depozitarul Ceniral S.A. s1 Banca Transilvania §.A. — agentul de plata selectat

incepdnd cu data de 11 octombric 2021, citre actionarii Emitentului inscrigi in Registrul
Actionarilor definut de céitre Depozitarul Central 1a data de inregistrare 28 septembrie 2021,

Emitentul a informat investitorii cu privire la disponibilitatea sitvaiilor financiare
consolidate interimare simplificate si situatiile financiare individuale interimare simplificate
ale Grupului pentru perioada de sase luni incheiatii la 30 iunie 2021, insotite de Raportul
Administratorului.

Emitentu] a informat investitorii cu privire la punctele de pe
septembrie 2021 ce privesc intenfia de constituire a unei

-4 AGEA din 10/11
ase de acfiN vot multiplu
in capitalul social al Societatii.

Raportul curent nr. 17/2022
din data de 9 martie 2022

Raportul curent ar. 36/2021
din data de
26 noiembrie 2021

Rapaortul 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

juridica in strins# legiturd cu Emitentul, prin Diaconu Marius Mihail, membru neexecutiv al
Consiliului de Administrajie, respectiv achizifia unui numir de 180.000 de actiuni ale
Emitentului la un pret agregat individual de 1,0042 RON/actiune.

Emitentul a informat investitorii despre tranzactiile efectuate de Altius S.A., persoand
Juridicd in sirfinsa legaturd cu Emitentul, prin Diaconu Marius Mihail, membru neexecutiv al
Consiliului de Administrafie, respectiv achizitia unui numdr de 120.172 actiuni ale
Emitentului la un pref agregat individual de 2,2 RON/actiune.

Emitentul a informat investitorii despre tranzactiile efectuate de Altius S A, persoani
juridicd in strénsd legdturd cu Emitentul, prin Diaconu Marius Mihail, membru neexecutiv al
Consiliului de Administrafie, respectiv achizitia unui numar de 109.061 actiuni ale
Emitentului la un prey agregat individual de 1.9820 RON/actiune.

Emitentul a informat investitorii despre tranzactiile efectuate de Altius S.A., persoand
Juridicd in stransa legdturd cu Emitentul, prin Diaconu Marius Mihail, membru neexecutiv al
Consiliului de Administrajie, respectiv achiziia unui numir de 920.939 actiuni ale
Emitentutui la un pret agregat individual de 1,9896 RON/actiune,

Emitentul a informat investitorii despre tranzactiile efectuate de tranzactiile efectuate de ciitre
Sameild Valentin-Cosmin, directorul financiar al Emitentului, respectiv achizifia unui numér
de 153.075 acfiuni ale Emitentulu la un pref agregat individual de 1,96 RON/actiune.

Emitentul a informat investitorii despre: (i) aportul in naturd efectuat de Victor Cépitanu,
respectiv. un numir de 425562457 actiuni a Emitentului, in capitalul social al
Vinci Ver Holding S.R.L.. {u) aportul in naturd efectuat de Andren Diaconescu, respectiv un
numér de 425.562.457 actiuni a Emitentutui, in capitalul social al QA Liviu Holding lnvest
SR.L

Emitentul a informat investitorii despre: (i) achizifia de ctre Victor Cipitanu a unui numdr
de 400.855 de actiuni ale Emitentului, la pretul de 1,94 RON/actiune, (ii) achizitia de clitre
Andrei Diaconescu 8 unui numir de 400.855 de actiuni ale Emitentului, la preful de (,94
RON/actiune,

Emitentul a informat investitorn despre tranzactule efectuate de Altius 5.A., persoand
juridica in strinsi legiturd cu Emitentul, prin Diaconu Marius Mihail, membru neexecutiv al
Consiliului de Administratie, respectiv subscrierea in cadrul Ofertei Publice Initiale a unui
numir de 200.000 actiuni ale Emitentului, la preful de 2,0 RON/actiune.
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9.

Achizitii $& contracte semnificative

Crit
1.

Raport curent

Rezumat

Raportul curent din 7 julie
2021

Raport curent

Emitentul a informat investitorii despre mranzactiile efectuate de Altius 5.A., persoana
Juridic8 in stransd legdturii cu Emitentul, prin Diaconu Marios Miliail, membru neexecutiv al
Consiliului de Administratie, respectiv subscrierea in cad ige Inifiale a unui

) \

[
£
[
[
-

Rezumat = : /

Reportul curent nr. 23/2022
din data de 7 aprilie 2022

Raportul curent nr. 20/2022
din data de 24 martie 2022

Raportul curent nr. 12/2022
din data de
17 februarie 2022

Rapartul curent nr. 11/2022
din data de 8 februarie 2022

Raportul curent 4172021 din
data de 23 decembrie 2021

Raportul curent nr. 357202}
din data de
19 noiembrie 2021

Raportul curent nr. 22/2021
din data de
24 septembrie 2021

Rapertul eurent din data de
26 iulie 2021

Rapertul curent din data de
Liulie 2021

3 L
Emitentul a informat investitordi cu privire Ja achizitia ubli teren unyi !?_n!ﬁ. cu o suprafajd
de 3.063 metri patrafi, peniru extinderea ansamblului reziden]f Lake Club.

Emitentul a informat investitorii cu privire la inchelerea unui artecontract de winzare-
cumpirare de edire One Mircea Eliade Properties S.R.L, subsidiari a Emitentului, cu Auchan

Reminia, 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 investilorii cu privire |a incheierea unui memorandum de ingelegere cu
Veolia Roménia Solutii [ntegrate S.A | avind drept scop identificarea de solutii inovatoare
axate pe eficientizarea consumulvi de energie in cadrul dezvoltdrilor imobiliare ale
Emitentului, precum si realizarea de investifii de cite Veotia in vederea implementarii gi
operfrii soluiilor de eficicatizare energetica.

Emitentu! a informat investitori cu privire la finalizarca, la data de & februarie 2022,
achizitiei de citre Companic a controlului unic direct asupra BO Retail Invest SR.L., si
indirect a controlului asupra Bucur Obor §.A.

Emitentul a informat investitorii despre incheierea de caire acesta a wnui contract pentru
furnizarea de servicii specifice piefei de capital cu Raifleisen 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 minim corespunzater cotatiilor ferme de tip bid-
ask furmizate de Raiffeisen Bank Intemational va fi de 100,000 de actiuni, diferenta maximi
intre bid si ask fiind de 1,75%.

Emitentul a informat investitorii despre acordarea, in data de 17 noiembrie 2021, a unui
imprumul in valoare totald de 13.500.000 EUR societdtii BO Retail Invest S.R.L.

Totodatd, Emitentul a Trcheiat un contract de vdnzare-cumpdrare pentru o participajic de
100% in cadrul BO Retail [nvest S.RL. la valoarea nominald a acesteia din urma, astfel
debidndind in cele din urma controlul indirect asupra Bucur Obor S.A..

Emitentul a informat investitorii despre incheierea uwnui contract de vdnzare-cumpdrare
peitru o cladire situald in str. Georges Clemenceau nr, 2, sector 1, Bucuregti, lingd Ateneul
Romadn, pentri un nou proicct al Emitentului, anume One Athénée.

Valoarea netd a tranzactiei este de 4,9 milicane EUR plus TVA, iar GDV-ul estc estimat la
21 milioane de EUR.

Emitentul 2 informat investitorii cu privire la incheierea unui acord de finanfare cu Banca
Comerciala Romin#, BRD Group Société Générale si Erste Bank A.G. pentru suma de piind
la 78 de milioane EUR, cu scopul de finanjare a componentei office a One Cotreceni Park,
avind scaden(d de sapic ani.

Emitentul a informat investitorii cu privire la incheierea unui antecontract de vinzare-
cumpdrare pentru achizifia unui teren n suprafafd de 23.350 mp. situat pe Sos. Fabrica de
Glucozi din Bucuresti, precum $i pentrit cumpdrarea unei cote indivize de % dintr-un teren
in suprafata de 3.651 de mp., avind destinatia de drum de acces,

Valoarea totald 4 tranzactiei este de 20.645.100 EUR, terenul {iind utilizat pentru dezvoltarea
proiectului One High District.
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Crit

10

Litigii*
Crit
1

Raport curent

Rezumat

Raportul curent din data de
22 iunie 2021

Raport curent

Raportul  curemt  nr.
4372022 din data de 25 mai
2022

Raporul  curent  nr

2772022 din data de 15
aprilie 2022

Raportul  curemt  nr
22/2022 din data de |
aprilie 2022

Raportul ~ curent  nr.
33/2021 din data de
18 noiembrie 2021
Raportul  curent  nr.
3272021 din data de
17 notembrie 2021

Emitentul a informat investitorii despre incheierea unui contract de vinzare-cumpérare
I lacului Tet din
ilicane de

pentru achizitia unui teren in suprafajd de 21.165 mp. situat pe
Bucuresti, de la o societate din grupul Tiriac, valoarea tranzac|j
ELR. Terenul va fi utilizat pentru dezvoltarea proiectului On

‘50
=
q4 |
&

Rezumat B : ] .

W i
Emitentul a informat investitorii ¢4 la data de 23 mai 2022, Wem a
respins definitiv recursul reclamantilor din dosarul nr. 10372/3/20 4 recursul
incident formulat de périta One Peninsula S.R.L. Conform acester solufii, cererea
reclamantilor privind suspendarea autorizatici de construire a fost respinsd ca
neintemeiatd, iar cererile reclamantilor privind suspendarea certificatelor de urbanism si
avizului de defrigare au fost respinse ca imadmisibile, cu obligarea recurentilor reclamangi
la plata cheltuielilor de judecatd in recurs.

Emitentul a informat investitorii c& la data de |4 aprilie 2022, Curlea de Apel Bucuresti a
respins cererea de recurs formulatd de Asociatia Salvali Bucurestiul §i Asociafia Miscarea
Civica Militia Spirituala in dosarul nr. 25248/3/2018, prin care reclamantele au solicitat,
printre altele, anularea acordului de mediu obfinut pentru proiectul One Floreasca City.

Emitentul a informat investitorii ¢4 la data de 1 aprilie 2022, Curtea de Apel Bucuresti a
respins cererea de recurs formulaid de Asociajia Salvali Bucurestiul §i Asociatia $.0.5
Orasul in dosarul nr. 4858/3/2019, prin care reclamantele au solicitat, printre altele,
anularea PUZ si anularea primei autorizalii de construire obfinute pentru dezvoltarea One
Floreasca City.

Emitentul a informat investitorii cu privire la stadiul hingiilor Grupului la data de
18 noiembrie 2021,

Emitentul a informat investitorii despre:
(i) acfiunea formulata in dosarul 29646/3/2021 pe rolul Tribunalulvi Bucuresti
avand ca obiect:

a.  anularea hotaririi AGEA din 10 septembrie 2021 prin care s-a aprobat
(i) constituirea unei nos clase de acfium cu vot multiplu in capitalul
social al Societdtis, fiecare actiune din Clasa B fiind o acfiune
nominativa si dematerializats, avind o valoare nominala egali cu 0,2
RON/actiune $i1 conferind 5 drepturi de vot per acliune; {ii) conversia
unw procent, reprezentind 22,74% din actiunile ordinare emise in
capitalul social al Societdtii in actiuni de Clasa B, pentru a fi definute
in proportii egale de Vinci VER Holding S.R.L. 5i OA Liviu Holding
Invest S.R.L.; si (iii} modificarea actului constitutiv al Societatii
pentru s reflecta aspectele de mai sus, precum si stabilirea reguhlor
privind definerea $1 transferul actiunilor din Clasa B;

b. anularea hotdririi AGOA din 10 septembrie 2021 prin care s-a aprobat
numirea unui invitat permanent la gediniele Consiliului de
Administrafie, in persoana dl. Daniel Dines sau a unui reprezentant
adecvat al dl. Daniel Dines, acceptat de membrii executivi ai
Consiliului de Administratie

(i) actiunea formulatd in dosarut nr, 32458/3/2021 pe rolul Tribunalului
Bucuresti, precum si cererea de chemare in judecatd, conform cireia
reclamanta Asociatia pentru Conservarea Integratd a Patrimoniului Natural
$1 Cultura) @ solicitat suspendarea PUZ i autorizafiei de construire aferente
proiectului din Aleea Modrogan nr. |A pind la solutionarea fondului
cauzei.

* Pentru o situatia actuahzatd a htignlor Emitentulw, v rugam si consultafi Partea a 4-a din prezentul Prospect, secqiunea . Litigii i proceduni legale™
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Crit Rap_ort curent = lR_ez_u!nat

6. Raportul ~ eurent  nr,  Emilentul a informat investitoril despre transmiterea de citre Registrul Comerului a
2172021 din data de dosarelor privind inregistrarea hotdrinlor AGOA si AGEA din 10 seplembrie 2021,
22 septembric 2021 impreund cu cererile de interventie, spre a & soluiionate de ciitre Tribunalul Bucuregti.

L GMPPAVE,
LA, care au Tyst raportate in

1

in ultimele 12 luni pini la data acestui prospect, au avut loc cite doud AGOA si
conformitate cu MAR, dupa cum urmeaza:

AGOA din 26 aprilie 2022 s >
Ladata de 26 aprilic 2022 a avut loc AGOA, in cadrul cireia actionarii Emitentului a %rabat printee ile/wf urmatoarele:;

;ithul  finaneiar incheiat la 31
decembrie 2021, Emltentul inregistrand la nivel individual prot‘ it net in valoarea de 40 8 RON, din care se
constituie rezerva legald de 2.427.796,75 RON, rezultand un profit net distribuibil de 38. 286 720,23 RON;

e  distribuirea de dividende In valoare de 42.473.314,83 RON (dividend brut), respectiv 38.286.720,23 RON din profitul
net aferent anului financiar 202 1 si 4.186.594,62 RON din profit nedistribuit inregistrat in anii anteriori, reprezentand
un dividend brut pe acfiune de 0,0165 RON;

* actualizarea programului de algcare a actiunitor (de tip stock option plan) catre membrii executivi ai Consiliului de
Administrafie;

+ numirea membrilor Consiliului de Administratie, astfel cum acestia sunt prezentaii in Partea a 11-a a prezentului
Prospect;
+  stabilirea remuneratiei membrilor neexecutivi ai Consiliului de Administratie,

AGEA din 26 aprilic 2022
La data de 26 aprilic 2022 a avut loc AGEA, in cadrul céreia actionarii Emitentului au aprobat, printre altele, urmitoarele:

+ rcvocarea Tn intregime a hotarérilor adoptate conform puncielor 3', 4, 3', &' 5i 7' de pe ordinea de zi a AGEA din 10
septembrie 2021, prin care s-a aprobat introducerea unei noi clase de ac{iuni, care si confere cinci (5) drepiuri de vot
per acfiune companiilor Vinci VER Holding S.R.L. si OA Liviu Holding Invest S.R.L.;

+  aprobarea rascurnpirdrii de citre Societate & propriilor actiund, 12 preful minim de 0,2 RON per actiune si un pret
maxim egal cu 1,75 RON per acliune, In vederea rdscumpararii a unui numar maxim de 10.000.000 actiuni, pe o
perioada de maxim 18 Juni de la publicarea hotirdrii AGEA in Monitorul Oficial al Roméandei;

*  delegarea aiributillor AGEA privind hotdrirea de majorare a capitalului social al Emitentului catre Consiliul de
Administraie, pentru o perioada de trei (3) ani, cu scopul de a objine fonduri de pana la 150.000.000 EUR, pentru
finantarea activitdtii curente a Emitentului si Grupului, prin una sau mai multe emisiuni de actiuni ordinare,

nominative §i dematerializate, cu o valoarc nominald care sa nu depaseascs suma de 66.003.597,2 RON (respectiv
prin emisiunea unui numar de cel mult 330.017.986 acfiuni);,

» modificiri ale Actului Constitutiv al Emitentului.
AGOA din 10 septembrie 2021

La data de 10 septembrie 2021 a avut loc AGOA, in cadru! clreia acfionarii Emitentului au aprobat, printre altele,
urmatoarele:

+  distribuirea de dividende in valoare totald de 32.500.000 RON citre actionarii Societatii, din profitul nerepartizat al
Sccietatii aferent anilor financiari anterior;

* numirea unui invitat permanent la sedinfele Consilivlni de Administratie, in persoana dl. Daniel Dines, respectiv in
persoana unui reprezentant adecvat di. Daniel Dings, 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 cdreia acfionarii Emitentului au aprobat, printre altcle,
urmétoarele:

* majorarea capitalului social cu suma de pind la 228.812.470,60 RON, prin emisiunea unui pumar de pana la
1.144.062.353 de acliuni noi ordinare, nominative si dematerializate, cu valoarea nominala de 0,20 RON per acjiune,
in urma incorpordrii a aproximativ 80% din primele de emisiune rezultate in urma Ofertel Publice [nitiale, precum si
imputernicirea Consiliului de Administraie pentru implementarea acestei majorari;
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P s
¢ introducerea unei noi clase de ac{iuni, care sa confere cinci (5) drepturi de vot per achifte compqqiilo;f—"ifinci VER
Holding S.R.L. $i OA Liviu Holding Invest S.R.L.; ol e NP

¢ modificari ale Actului Constitutiv al Emitentului.

Hotarérile AGOA si AGEA ale Emitentului sunt disponbile pe website-ul Emitentului la adresa www.onc.ro, sectiunea
cu informalii de interes specific pentru investitori (sectiunea [ilips: v one ro‘cn/investor-relations/). A se avea in
vedere cd informatiile care se regasesc pe website-ul Emitentului nu fac parte din Prospect.




PARTEA A 6-A
INFORMATII FINANCIARE SELECTATE

Informatiile financiare din Prospect constau in situagiile financiare consolidate auditate ale Emitentului i ale filialelor
sale (Tmpreund ,Grupul”) pentru exercitiile financiare incheiate la 31 decembrie 2019, 2020 si 2021 (. Situatiile
Financiare Anuale”), cit si din situajiile financiare consolidate interimare simplificate pentru pericada incheiata la 31
martie 2022 (,,Situatiile Financiare Interimare”). Situatiile Financiare Anuale Tntocmite in conformitate cu Ordinul
Ministrului Finantelor publice nr. 2844/2016, cu modificarile ulterioare, pentru aprobarea Reglementdrilor contabile
conforme ¢u Standardele Intemationale de Raporiare Financiard adoptate de Uniunea Europeand, cu modificérile
ulterioare, la data de si pentru exercitiile financiare incheiate la 31 decembrie 2021, 2020 §i 2019, insotite de raportul
auditorului independent, care au fost intocmite in conformitate cu Standardele Internagionale de Raportare Financiard
(,.,IFRS") adoptate de Uniunea Europeani (emise de Comitetul pentru Standarde Internationale de C insolite
de raportul auditorului independent.

Informaiile financiare incluse Tn acest Prospect trebuie citite impreund cu Situatiile Financiar

u?i@ amintite mai gus
] N . . , o . . P -
$i, acolo unde este cazul, impreund cu notele explicative la Situagiile Financiare Anuale. :

£ |

rS ey
Situatiile Financiare Interimare au fost intocmite in conformitate cu Standardul Internation ;i,g_Contabili(a(:: 34
wRaportarea financiard interimard” adoplat de citre Uniunca Europeani. Acestea nu includ toate iitfafialiile ecesare
pentru un set complet de situatii financiare in conformitate cu IFRS adoptate de Uniunea Europeana i ar trebui consultate
impreund cu Sitvatiile Financiare Anuale. Cu toate acestea, anumite note explicative sunt incluse pentru a explica
evenimentele si tranzacliile care sunt semnificative pentru fnielegerca modificarilor survenite in pozifia financiard si
performanta Grupului de la ultimele situatii financiare anuale consolidate la data de gi pentny execcitivl financiar incheiat

la 31 decembrie 2021 Sitatiile Financiare Interimare au fost autorizate pentru a {i emise in data de 13 mai 2022.

Auditorul independent ou a auditat sau revizuit Situajiile Financiare Interimare din Prospect §i, drept urmare, nu si-a
exprimat ¢ opinie sau o concluzie asupra acestora.

Informatiile financiare incluse in acest Prospect trebuie citite impreund cu Situapiile Financiare Anuale si Sitatiile
Financiare Interimare amintite mai sus §i, acole unde este cazul, impreund cu notele explicative la acestea.

Moneda functionald §i de prezentare

Situatiile Financiare Anuale si Situatiile Financiare Interimare sunt prezentate in lei romdnesti {RON), daca nu este
specificat altfel, aceasta fiind moneda funcfionald la nivel de Grup.

EXTRAS DIN INFORMATIILE FINANCIARE ANUALE CONSOLIDATE

Sitnagia consolidatd a pozifiei financiare a Grupului

31-Dec-21 31-Dec-20 31-Dec-19
(auditare) (anditaie) (waditaie)
ACTIVE
Active imobilizate
Fond comercial 19.256.076 19.256.076 19.256.076
Imobilizari necorporale 597.608 164.707 240.736

Investifii imobiliare 1.449.465.190 1.010.415.976 790.855.879
Active aferente dreptului

de utilizare 3.505.452 1.221.t67

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 imobillzate 1.492.831.494 1.048.574.408 827.405.189
Active circulante

Stocuri 343.977.627 257.348.157 173.210.870
Avansuri acordate

furnizorilor 93.266.448 50.890.026 45 805.125
Creanie comerciale 201.369.543 104.643.962 129.071.523
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Alte creante
Cheltuieli in avans
Alte active financiare

Numerar si echivalente de
numerar

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
1.304.327.994 655.180.191 487.510.784

TOTAL ACTIVE

CAPITALURI PROPRII S1 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 controleazi

Total capitaluri proprii

Datorii pe termen lung

fmprumuturi de la banci si alte entitati
imprumuturi de la actionarii minoritari
Provizioane

Datorii din contractele de leasing — termen
lung

Datorii privind impozitul pe profitul
aménat

Total datorii pe termen lung

Datorii curente

Beneficiile angajatilor

imprumuturi de la banci si 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 clieni

Total datorii curente

2.797.159.488 1.703.754.599 1.314.915.973
31-Dec-21 31-Dec-20 ¢-19
(auditate) (auditate te)
514.828.059 259.824.598 903
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
1.323.751.681 731.766.810 528.715.225
323.205.535 92.264.592 24.913.216
1.646.957.216 824.031.402 553.628.441
390.342.321 70.659.819 146.167.499
7.472.207 120.076.805 -
564.912 734913 114.310
2.646.947 - -
179.974.080 100.904.737 75.741.596
581.000.467 292.376.274 222.023.405
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 47538775
1.145.855 - 11.823
2.023.447 1.964.019 2.572.757
406.263.566 293.855.202 426.561.654
569.201.805 587.346.923 539.264.127
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31-Dec-20 31-Dec-19
(auditate) fanditate}

879.723.197 761.287.532

31-Dec-21
(auditaze)
CAPITALURI PROPRII SI DATORII
Total datorii 1.150.202.272
TOTAL CAPITALURI PROPRII SI
DATORII 2.797.159.488

1.703.754898° 7830314915973

Sursa: Informatiile au fos! extrase din Situagiile Financiare Anuale fauditare).

3 \
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Situatia consolidatd a profitului sau pierderii la nivel de Grup

Venituri din vanzarea proprietatilor
rezidentiale
Costul proprietétilor rezidentiale vindute

Venituri nete din proprietiti
rezidentiale

Cistiguri din activitatea de dezvoltare de
cladiri de birouri

Castiguri din investitii imobiliare
finalizate

Castiguri din investifii imobiliare detinute
in vederea dezvoltirii ulterioare
(landbank)

Cagtiguri din investitii imobiliare

Venituri din chirii
Venituri din servicii cétre chiriagi
Costuri cu servicii ciitre chiriasi

Alte cheltuieli cu exploatarea imobilelor
de birouri

Venituri nete din inchirieri

Cheltuieli de intermediere vinzari
Cheltuieli generale de administratie

Alte cheltuieli de exploatare

Profit din cedarea investifiilor imobiliare
Alte venituri din exploatare

Rezultat din activitatea de exploatare

Venitur 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

Proprietarilor Grupului
Intereselor care nu controleazi

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale (auditate).

31-Dec-21 31-Dec-20 31-Dec-19
(auditate) (auditate) (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
44,364,366
56.187.770 36.268.915
399.188.179 96.253.470 230.943.517
6.544.367 1.313.724 11.973.375
5.277.520 355.719 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
612.655.241 217.325.786 252.778.611
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 consolidatd @ fluxurilor de trezorerie la nivel de Grup

Fluxuri de numerar din activitate de
exploatare

Rezultat net al exercitiului financiar

Ajustiiri pentru:

Cheltuieli cu amortizarea

Alte venituri financiare

Cota-parte In profitul asociatilor

Ajustiri pentru deprecierea activelor
circulante - creante

Cresterea/(Descresterea) provizioanelor

Cregterea valorii juste a investitiilor
imaobiliare

Profit din cedare investifiilor imobiliare

Plati pe baza de actiuni

(Castiguri)/Pierdere din vinzarea
imobilizarilor corporale

Pierdere/{Cistig) nerealizat din cursul de
schimb

Cheltuieli cu dobanzile

Venituri din dobinzi

Cheltuiala cu impozitu] pe profit

Modificdri in capitalul circulant

(Cresterea)/Descresterea creantelor
comerciale si de alti naturi

{Cresterea)/Descresterea stocurilor

Cresterea/(Descresterea) datoriilor
comerciale si altor datorii

Cregterea/(Descregterea) plajilor in avans
de la clienti

Impozitul pe profit platit

Numerar net din activititi de exploatare

Achizitii de imobilizéari corporale

Achizitii de imobilizari necorporale

Achizitii de investitii imobiliare

Cheltuieli cu investifiile imobiliare in curs
de dezvoltare

Cheltuieli cu investifiile imobiliare
finalizate

Incasari din vénzarea imobilizarilor
corporale

Incasiri din vanzarea investitiilor
imobiliare

31-Dec-21 31-Dec-20 31-Dec-19
(eaditate) (auditare) {auditate)
509.687.153 176.936.343 197.406.676
2.223.680 77459 4.082.671
(24.585) . 2
(1.527.81 3) 206,299
167.36 26,413 16.340
(272.989) 600,899 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 3.792 328
9.639.353 8.602.102 6.985.214
(2.356.646) (1.029.602) (284.755)
04.731.652 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)
(25.770.292)
338.050

9.824.041

(148.584.177)
(870.671)
104.716

4.720.275

(58.490.860)

93



Plati pentru tranzactii cu interese care nu
controleazi

incasiri din tranzactii cu interese care nu
controleaza

Achizitia de entitati asociate

Achizitia de filiale

Dobénzi incasate

Flux de numerar net utilizat in activitati
de investitii

incasari din imprumuturi

Rambursari de imprumuturi

Dividende platite

Tncasari din emisiunea de actiuni si prime
de emisiune

Achizitia de actiuni proprii

incasari in numerar din vanzarea de actiuni
proprii

Dobénzi platite

Elementele principale ale platilor de
leasing

Flux de numerar net generat din
activititi de finantare

Variatia netd a numerarului si
echivalentelor de numerar

Numerar gi echivalente de numerar la
inceputul anului

Numerar si echivalente de numerar la
sférsitul anului

Sursa: Informatiile au fosi extrase din Situafiile 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 4@?67\234.755

g : hY

g 0 \
(272.123.887) (153.760.4 (104.775933)

g
373.217.603 290.059.19 .. 38.028.286
(207.964.880) (89.748.396) 16.858.917)
(54.762.517) (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

o4



Situafie modificiritor capitalielui propriu la nivelu! Grupului

Seldlal
ianuarie
2021

Profitul
aferent
amchui

Alte
clemente
ale
rezultatului
global
Dividende
distribuite
din profitul
statyiar
Emisiunea
de actiuni
otdinare
Emisiunea
de actiuni
ordinare
conversia
primelor de
emisiune
Emisiunea
de actiuni
ordinare
conversia
altor
rezerve
Schema de
parlicipare
a
angajajilor
la profiwl
Societafii
Costur
IFQ
Transfer
rezerva
legale lafde
la rezuliat
reportat
Tranzactii
cu interese
care nu
controleazi
Achizitia
de acjiuni
propri
Vanzarca
de acjivni
proprii
Interese
care nu
controleazi

Alre
elemente
de Total
Capital Prime de Rezerve  capitaluri Aefiuni capitaluri
social capifal legale pr@w‘ i proprii
N
159.824.598 9.192 - 463.393  (26.765.560)  498.235.1 92.264.502 §24.031.402
= = S = - 391330530 118.356.623 509.687.153
5 = 5 - - (81.743.000) (328.836) (82.071.8306)
26.001.417 233.111.060 - - - B - 259.112.477
228812471 (228 812.471) - - - - -
189.573 - = (189.573) = s
- - - 926.786 - - 926.786
- - - - - (6.096.360) - (6.096.360)
- - 11.437.359 - - (11.437.359) = O
- - - - {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 Interese Total
Capital Prime de Rezerve  capitaluri Acfiuni Rezultat care nit capitaluri
social capital legale proprii proprii reportat  controleazd proprii
fara
schimbarea
controlulu
Sold 1a 31
decembrie  514.828.059 4307781  11.437.359  1.390.179 - 791.788.303  323.205.535  1.646.957.216
2021
Sursa: Informatiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale (auditate).
Alte elemente Interege | Total
Capital Prime de Rezerve de capitaluri Actinuni care gy capitaluri
sacial capital legale proprii proprii Tat controléazd proprii
Sold la 1 ianuarie
2020 146.964.903 5.658 4.250.630 - - 377.494.034  24.913.216 553.628.441
Profitul aferent
anului - - 168.679.112 8257231 176.936.343
Alte elemente ale
rezultatului global - - - - -
Dividende distribuite
din profitul statutar - - (41.016.046) (666.581) (41.682.627)
Emisiunea de actiuni
ordinare 8953302  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 Societatn - 463,393 . 463393
Transfer rezerva
legale 1a rezultat
reportat - - (4.250.630) 4.250.630 -
Tranzactii cu
interese care nu
controleazi - - - - (11.172.543) 47.327.306 36.154.763
Achizitia de actiuni
proprii - - (26.765.560) - - {26.765.560)
Interese care nu
controleaza fird
schimbarea
controlului - - - = 12.433.420 12.433.420
Sold 1a 31
decembrie 2020 259.824.598 9.192 - 463.393  (26.765.560) 498.235.187  92.264.592  824.031.402
Sursa: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale (auditate).
Alte Interese Total
Capital Prime de Rezerve elemente de Actinni Rezultat A .
social capital legale capitaluri proprii reportat cAresis capitaluri
e controleazi proprii
__proprii
Soldlal
ianuarie 2019 9.073.720 93.693.129 1.876.220 - - 244.390.045 $.986.510 356.019.624
Profitul
aferent
perioadet - - - 180.467.600 16.939.076  197.406.676

Alte elemente



Alte
Capital Prime de Rezerve elemente de Actiuni Rezultat
social capital legale capitaluri proprii reportat
proprii

Interese Total
care nu capitaluri
controleazi proprii

ale

rezultatului

global

Dividende

disribuite din

profitul

statutar - - - - - (43.753.912) (304.888) (44.058.800)
Emiterea de

acliuni

ordinare 330831 43872881 - =
Emiterea de

actiuni

ordinare

conversia

primelor de (132.560.35
emisiung 137.560.3152 2) -
Rezerve lepale - - 2.374.410 -
Ciistiguri nete

din vinzarea

actiunilor

proprii - - - - - 1.541.892 - 1.541.892
Interese care

nu controleaza

facd

schimbarea

controlului - - - - - (2.777.181) 1.292.518 (1.484.663)

44.203.712

Sold 1a 31
decembrie
2019 146.964.903 5.658 4.250.630 - - 377.494.034  24.913.216  553.628.441

Sursa: Informayiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale (auditate).

EXTRAS DIN INFORMATIILE FINANCIARE INTERIMARE CONSOLIDATE
SITUATIA CONSOLIDATA INTERIMARA SIMPLIFICATA A POZITIELI FINANCIARE

Nota 31 martie 2022 31 martie 2021

(neauditat, (neauditat,
nereviguit) terevizui)
ACTIVE
Active imobilizate
Fond comercial 6 19.256.076 19.256.076
Imobilizari necorporale 6 756.730 597.608
Investitii imnobiliare 7 1.878.935.563 1.449.465.190
Active aferente dreptului de utilizare 5 3.300.878 3.505.452
Acliuni definute la entitatile asociate 8 3.665.514 2.967.158
Imobitizari corpotale 4 18.766.160 17.040.010
Total active imobilizate 1.924.680.921 1.492.831.4%4
Active circulante
Stocuri 9 308.465.534
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Nota 31 martie 2022

31 martie 2021

Avansuri acordate furnizorilor
Creante comerciale

Alte creanie

Cheltuieli in avans

Alte active financiare

Numerar §i echivalente de numerar
Total active circulante

TOTAL ACTIVE
CAPITALURI PROPRII SI DATORII
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 controleazi

Total capitaluri proprii

Datorii pe termen lung

imprumuturi de la banci si alte entitiiti

Imprunuturi de la actionarii minoritari

Provizioane

Datorii din contractele de leasing — termen lung

Datorii privind impozitul pe profitul améanat

Total datorii pe termen lung

(neauditat, fneauditat,
nerevizuit) nerevizuit)
343.977.627
10 131.040.340 93.266.448
11 264.981.628 201.369.543
11 83.501.097 128.441.029
45.149.251 19.517.269
9.408.917 9.408.917
12 566.191.401 508.347.161
1.408.738.168 1.304.327.994
3.333.419.088-7---2.797.159.488
14 514.82 Fyee g ;.-5/14.828.059
14 4.307.781 4.307.781
14 - -
14 1.390.179 1.390.179
14 11.437.359 11.437.359
956.968.274 791.788.303
1.488.931.652 1.323.751.681
454.533.866 323.205.535
1.943.465.518 1.646.957.216
15 499.249.140 390.342.321
15 7.554.108 7.472.207
911.094 564.912
5 2.646.947 2.646.947
13 232.412.583 179.974.080
742.773.872 581.000.467
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Nota

31 martie 2022

31 martie 2021

Datorii curente

Beneficiile angajatilor

Imprumuturi de la banci si alte entitati 15
imprumuturi de la actionarii minoritari 15
Datorii din contractele de leasing 5
Datorii comerciale si alte datorii 16

Venituri in avans

Datorii privind impozitul pe profituf curent 13
Avansuri incasate de la clienti 17
Total datorii curente

Total datorii

TOTAL CAPITALURI PROPRII SI DATORII

Sursa: Situajitle Financiare Interimare (neauditate, nerevizuite).

{reaunditat, (neauditat,
nereviguit) nerevizuis)
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
hell 1.145.855
] " &345,003‘-,| 2.023.447
& 415.999.179;" 406.263.566
'::’-“‘M'h_:l'?!?:&?b 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 S1 PIERDERIL SI A

ALTOR ELEMENTE ALE REZULTATULUI GLOBAL

Venitwn din vinzarea imobilelor rezidentiale

Costul bunurilor si serviciilor vindute - imobile rezidentiale
Venituri nete din proprietiiti rezidentiale

Cigtiguri din investitii imebiliare in curs de execufie
Castiguri din investitii imobiliare finalizate

Cistig din achizitia negociatd a unei noi companii

Céagtiguri din investitii imobiliare

Venituri din chini

Venituri din servicii catre chiriasi

Caosturi cu servicii citre chiriagi

Alte chelwieli cu exploatarea imabilelor de birouri

Venituri nete din inchirieri
Cheltuieli de intermediere vinziri
Cheltuieli generale de administrajie
Alte cheltuieli de exploatare

Alte venituri din exploatare

Nota 31 martie 2022 31 martie 2021
(neauditat, (neauditat,
nerevizuit) nerevizuin}

18 197.177.473 165.860.227
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 385214

1.994.16% 357.7132

(1.994.16%) (140.467)

(2.250.777) -

4.384.005 602.479

19 (1.129.533) (269.041)
20 (10.445.900) (7.256.103)
Z1 (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 controleazi

Rezultat global atribuibil:

Proprietarilor Grupului
Intereselor care nu controleazi

Castiguri pe actiune de bazd/diluata atribuibile actionarilor

Sursa: Situatiile 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 52.838.988
13 {41.591.051) (13.187.786)
166.381.576 39.651.202
66.381,576 39.651.202

-~ \
A 154.194,2_J5 35.480.703
2.182.361 4.170.499

- St N

164.194.215 35.480.703
2.187.361 4.170.499
24 0,26 40,29

100



101

(PIRZIAIPY DUIPNDAU) SIDMILIFIU] AADISUDUL{ HIIDNHS ‘DIING

998 CESPSE  PLTS96'956 - SLI06CT  6SCLEFIT  ISL'LOEF  6SOSISFIS TTOT 21w T B oS

90 #F6 SE | @y e 1er0s mynjeudes earelofew
€0'PPe'SET ®] nEs 13[e1]Y earejutful g 1ijpzun]
- - - - - - - - idoad unijoe ap waiezun A
: - - - - - - nadoxd winijoe ap enznyoy

Orecigs) (9906089  95L'S86 - - - - - gZE2]0U0d
U 218D 2SI NI [1iveZUBRL]

- - o - - - - - 1euodar
1B1[NZa1 B] 3p/B| 2|e53] BAISZAI JAJSULL]

- - - - - - - - uiejatoog (nugesd
g1 JopiiefeSue e aredioied sp ewayog

- - - - - - - - [exrdes ap SAISZAI JOIjR BTSIAAUGD
~ JIBUIPIC TUNTOE 3P BIUNISIUTT

- - - - - - - - JunIsULS 3p Jo(3wLd eIsIsAucd
2IBUIPIO TUNI|OE 3P BIUNISIUIT
- - - - - - - - 2IPUIRIO TUNI}OR 9P B2UNISILIY
- - - - - - - - Ienes [myoid uIp 2MqLasip Spuapialg
- - - - - - - - 12qo[8 IN[nIwNzZal o8 SUSWI3 AV

9 19€°L81°C SITPOTHIT - - - 2 - 1apeouad jussaje [nyjosd
LEIBE 99T

91 SESSOTETE  TOLB8L16L - OLT06ET  6SELEF'TT TI8L°LOE'F  6SO'8TR'FIS 17T 2LIqQUIIP TE B PIOS
TLS6 P9

nadoad gZE2[0oNU0d  Jejrodal nidord  Jepdes [ea9] ended [ef308

ungeiidey nwoared MZIY IUNHAY 3P IAIIZIA  AAILY paung  [ende)y

B0 L asarau] v

7207 ALLUVIN 1€ VT YLVIAHON] IN(Y'T
£ 3d YAVOIYdd NYINAd IHdOUd HOTHNTYLIAVD HOTIYIAICOW V YLVIAITAWIS VA VINIHALNI VLYAITOSNOD VILVLLIS

W o/



L

zol

T (21INZiAB42U ‘2IDNPRDIU} JIDWLIGINY JADIOUDUL SIS 0SNG

SOTI81°006 I 80 - 9 - 616 86 1707 dJsw [¢ €] oS
80°'SEV96  9'SR6'TFS 8L7976

- - - 12[e1l [€ [e150s Infnjeldes
ealesofew e nes 19[e1]1) earviuljul ef 1joezues ],
897'se0'9€ (0D 8IL'69T'6  095'S9L'9T - - - - tudoud 1untioe op earezugA
- - - . = . = = dosd umijoe ap etiziyoy
- s 5 S g - - - RZEI[OJUOD NI AIBD I521UI NI NjorZuRl ]
- 2 e s - - - - yepedal jelnzal el apye] 2eda| vAI0Za JaJsuel]

£6£°E9Y - - - ¢ - - - nigjaizog
65 €O nuyoud ej zopiefeSue v saedionued op ewaydg

- - - - lendes ap aalazal
JO)|EB BISIOAUOD — JIBUIPIO TUTIIE 3P BOUNISIUT

- - = - - - - - aUNISIUIS 3p Jopawitad
BISIOAUOD — 2IBUIPIO [UNI{OR 5P BIUNISTUY
- 5 . g - - - - areuipio runijor ap BIUNISIU
5 5 5 - - - - - Ieyges [mygoid uip nnquusip spusplaic]
- - s = g S - - 12q0[3 In[mgljnzal ofe SJUIWI Y

WTIS96E  66¢°0L1F € - - - - - 1opeouad juasaye [myold
0L 081 St
wr'ieovi8 € L8 () £ - wl'e 86 0707 LIqQUIRIP T¢ ¥] PIOS
65'PIT'T6  I'SET'86P  9S'S9L'9T)  6EEIY S'vI8'65T
nadoad BZ jeyr0dal midoxd Endes  aqess| ended Jerdos
pmpedes BI0NUOD  JENNZIY NIy apa ANIIZHY apaumag [ende)
el nu 18 AIZaY
asasau v

1207 SILYVIN 1€ VT YLVIAHONI INN'T
£ 4d YAVOIYAd NYINAd INdOHd HOTIHNTV.LIAVD HOTIIVIIAIAON V Y1VIIITAWIS YAVIAIIALNI YLVAI'TOSNOD VILVLIS



SITUATIA CONSOLIDATA INTERIMARA SIMPLIFICATA A FLUXURILOR DE TREZORERIE

31 martie 2021 31 martie 2021

{neawdital, (neauditas,
nerevizait} nerevizuif)

Fluxuri de numerar din activitate de exploatare
Rezulrat net al perioadei 1.57% 39,651,202
Ajustéri pentru: \
Cheltuieli cu amortizarea 522,748 557.783
Cota-parte in profitul asociatilor (698_.;57) (130.047)
Alte venituri financiare 14.113 -
Cregterea/(Descresterea) in alte provizioane ’ - }4’6.182 (2.843)
Cistig/Pierdere din vinzarea imobilizrilor corporale ~TA 7 (2.522) -
Cheltuieli cu dobanzile 3.892.782 2.417.546
Venitun din dobanzi (371.121) (328.198)
Cheltuiala cu impozitul pe profit 41.591.051 13,187.786
Pierdere/(cagtig) nercalizat(3) din cursul valutar (118.232) 4.513.547
Creglerea valorii juste a investitiilor imobiliare (43.784.175) (23.905.756)
Cistig din achizitia negociata a unei noi subsidiare {96.986.489) -
Plata pe baza de actiuni - 463.393
Modificari in capitalul circulant
{Cresterea)/Descresterea creanteior comerciale si de altd natura (74.373.562) (22.197.0835)
(Cresterea)/Descregterea stocurilor 13.933.103 52.484.294
Cregterea/(Descresterea) datoriilor comerciale si altor datorii 14.663.637 8.576.087
Cresterea/( Descresterea) platilor in avans de la cliengi 9.734.604 (36.227.490)
Impozitul pe profit platit
Modificari in capitalul circulant din achizitia de noi subsidiare - (92.533)
Numerar net din activititi de exploatare 11.222.210 -

41.967.548 38.967.6%6
Achizitii de imobilizari corporale (2.090.316}) {331.620)
Incasari din vanzarea imobilizaritor corporale 2,522 -
Achizijis de imobilizar necorporale (262.202) (247.342)
Cheltuieli cu investitiile imobiliare in curs de dezvoltare (18,373,596} (42.205.354)
Cheltuicli cu investitiile imobiliare finalizate (6,669,482) (37.513)
Achizitii de investitii imobiliare (106.011) -
Sume plitite pentru tranzacfii cu interese care nu controleaza (5.817.310) -
Achizitia de noi subsidiare (65.422.213) -
Dobanzi incasate 371121 3328.198
Flux de numerar net utilizat in activitéiti de investitii (98.367.487) (42.493.631)
incasar din imprumuturi 117.091.022 212.617.349
Rambursiri de imprumutori (702.203) (154.239.637)
Dobénzi plitite (2.011.661) (2.582.108)
Vanzarea de actiuni proprii - 36.035.268
Elementele principale ale ptatilor de leasing (132.979) (531.917)
Flux de numerar net generat din activititi de finantare 114.244.179 91.298.955
Variatia netd a numerarului gi echivalentelor de numerar 57.844.240 87.773.020
Numerar §i echivalente de numerar la inceputul perioadei 508.347.161 170.971.646
Numerar §i echivalente de numerar la sfiarsitul perioadei 566.191.401 258,744,666

Sursa: Sitwagitle Financiare Intevimare (neauditate, nerevizuite).
Politici contabile semnificative

Grupul a aplicat in mod consecvent aceleasi politici contabile pentru toate perioadele prezentate n Situajiile Financiare
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Anuale, exceptind standardele noi si modificate si interpretarile in vigoare pentru pericada de raportare relevanta,
astfel cum sunt incluse in Nota 2.c. la Situatiile Financiare Anuale.

Modificarea datei de referintd contabild

Emitentul nu gi-a modificat data de referintd contabild 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

Situatille Financiare Anuale au fost auditate de citre firma de audit Deloitte Audit S.R.L. are sediul situat in Calea
Grivitei nr. 84-98 si 100-102, cladirea The Mark, etajele 8-9, sector 1, Bucuresti, Romdnia, este inregistrata la
Registrul Comertului cu nr. J40/6775/1995, avind codul unic de inregistrare 7756924, este membru al Camerei
Auditorilor Financiari din Romania, inregistrati in Registrul Public al Auditorilor Financiari cu numdrul 25/2001 si
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.

Modificdri semnificative ale pozitiei financiare a emitentului
Nu este cazul.
Tranzactii cu parti afiliate

Pentru informatii despre tranzactiile semnificative cu pirtile afiliate, asa cum sunt acestea definite in Situatiile
Financiare Anuale, va rugdm si consultati Nota 25 la Situatiile Financiare Anuale.

Tipologia principalelor tranzactii cu parfi afiliate este de natura vanzirilor de unititi rezidentiale, inchirierea de spatii
de birouri, achizitii de mobilier, amenajiri spatii si servicii design interior, achizitii de servicii de intermediere
imobiliard si brokeraj, achizitii servicii consultan{d si management, achizitii lucrri de constructii montaj §i achizitii
servicii de administrare proprietati.

Entitatile afiliate ale Emitentului la data prezentului Prospect sunt:

Denumire Tari Tip de afiliere
Actionar $i membru
Andrei Liviu Diaconescu Romadnia cheie al conducerii
Romania Actionar si membru
Victor Capitanu cheie al conducerii
Vinci Invest SRL Rominia Alte entitdti afiliate
Liviu Investments SRL Romania Alte entititi afiliate
Lemon Interior Design SRL Romania Alte entititi afiliate
Lemon Office Design SRL Roménia Alte entititi afiliate
Smart Capital Investments SA Rominia Alte entitati afiliate
Ploiesti Logistics SRL Roménia Alte entitati afiliate
Element Investments SRL Roménia Alte entitifi afiliate
Element Invest Partners SRL Rominia Alte entitdfi afiliate
DR Consulting & Other Services SRL Rominia Alte entitdli afiliate
Samoila Valentin-Cosmin PFA Roménia Alte entitdti afiliate
One Energy Division SRL Romania Alte entitati afiliate
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Denumire Tari Tip de afiliere

One Holding Investments SRL Roménia Alte entitats afiliate
One Holding Ver SRL Romania Alte entititi afiliate
One Holding OA SRL Romania Alte entitiiti afiliate
YR-WNT SRL (former Neo Downtown SRL) Romania Alte entititi afiliate
ACC Investments SRL Rominia Alte entititi afiliate
Reinvent Energy SRL Rominia Entitate asociata
One Property Support Services SRL Romania Entitate asociati
One Herastrau Office Properties 5.A. Romania Entitate asociata
One Herastrau Cffice S.A. Romania Entitate asociati
Glass Rom Invest SRL Rominia Entitate asociata
CTT & ONE AG Elvetia Entitate asociata
CC Trust Group AG Elvetia Entitate asociala
CCT & One Properties SA Elvetia Entitate asociata
Vinci Ver Holding SRL Romania Alte entitii afiliate
OA Liviu Holding SRL Romania Alte entitati afiliate

Membru cheie al
conducerii, actionar
| minoritar al
. Grupului
Membru cheie al
conducerii, actionar
- minoritar al
Claudio Cisullo Elvelia Grupului

Dragos-Horia Manda Roménia

Membru cheie al
Gabriel-Ionut Dumitrescu Romaénia conducerii
Membru cheie al
Adriana-Anca Anton Roméania conducerii
Membru cheie al
Raluca-Elena Dragan Romaénia conducerii
Membru cheie al
Valentin-Cosmin Samoila Roménia conducerii

Membru cheie al

conducerii, acjionar

minoritar al
Marius-Mihail Diaconu Romania Grupului

Sursd: Emitennul,

Situatia tranzaciiilor cu partile afiliate inregistrate pe bazi consolidati pentru perioada de la 1 ianuarie 2019 péni la
31 martic 2022 (situatia de la 31 martic 2022 fiind actuala si la data Prospectului) este prezentata in tabelul de mai
jos:

Situatia pozitiei Categorii 31-Mar-22 31-Dec-2021  31-Dec-2020  31-Dec-2019

financiare (sume de RON RON RON RON
datorate {ciitre)/ entitati {meanditate, (raditate) (auditate) {eaditate)
de la) afiliate nerevizuire)

Creante gi Membri

asimilate aferente  cheie din

bununilor si conducere

serviciilor a

vandute Grupului 2.482 2.482 14,471 8.739
Creante gi

asimilate aferente

bunurilor si Asaciati

serviciilor

vandute 4.231.8394 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 (ctre)/ entititi (neauditate, (auditate) (auditate) {auditate)
de Ia) afiliate nerevizutite) —
“Creante §1
asimilate aferente  Alte
bunurilor si entitati
serviciilor afiliate
vandute 10.902.571 11.171.879 11.061.376 284.869
C e Membri
Avansuri plitite . .
e e cheie din
pentru achizitii conducere
de bununi si a
servicii Grupului ) ) _
Avansuri plitite o
pentru achizitii - ]
de bunuri si G pd "I
servicii 9.443.054 12.266.422 14.764.439 4.136‘.88‘9rI
Avansuri platite Alte o
pentru achizitii s
o entititi
de bunuri §i afiliat‘e
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 gi Asociati
serviciilor platite 12.612.952 6.681.849 24.379.051 4.672.601
Datorii aferente Alte
bunurilor gi entitafi
serviciilor platite  afiliate 6.114915 4.042.747 1.242.836 1.905.428
Membri
Dividende plitite 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 - -
- Alte
Avansuri incasate .
de la clienfi entitati
afiliate 14.068.869 15.950.589 920.311 -
Avansuri incasate et
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)
i) afiliate (neauditate)
Vinzari de Mcr.nbn .
bunur si servicii cheie din
si servic
conducere - - - -

106

s



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  entitdti . (auditats) (auditate) (euditate)
i) afiliate (meauditate)
a
Grupului
Vinzir de Asociaji
bunuri si servicii 7.502.830 27.702.217 3.003.737 -
R Alte
Vinziride e
bunun gi servicil _iate 1.940.557 45.374.992 9.754.600 319
Membri
Achizijii de cheie din -
diverse bunuri §i  conducere -:)"—EU%\
servicii a 2 e o \&
Grupului - E- 4 44.648 -
Achizitii de S i ]
diverse bunuri $i g /
servicii Asociati 22.441.190 65.098.9 20,792,641 13.003.747
Achizitii de Alte NN~
diverse bunuri si  entitati
servicii afiliate 2.463.765 8.719.948 6.532.461 4.474.419
T Categorii 31-Mar-22 31-Dec-2021 31-Dec-2020  31-Dec-2019
romos de RON RON RON
la entitiiti o RON . . "
. enfitdti ., {auditare) (auditare) {audirare)
afiliate afiliate (neanditare)
Societdti
Cheltnieli cu - alte
dobinzile entitdti
afiliate 152.220 99.014 503.636 16.705
Membri
Cheltuieli cu oL
dobinzile conducere
a
Grupului - - 38.025
Societati
Sume datorate — alte
entitdjilor afiliate  entititi
afiliate 13.119.861 11.610.787 23.823.603 33.369.743
Membni
Sume datorate Gl
T . conducere
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
entitidtilor entitati (neauditate) fauditate) {wuditate) {auditate)
afiliate afiliate
Venituri din -
dobénzi entitatl
afiliate - - 22,170 80.440
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imprumuturi Categorii 31-Mar-22 31-Dec-2021  31-Dec-2020  31-Dec-2019
acordate de RON RON RON RON
entitatilor entititi (neauditate) (auditate} (auditate) (auditate)
afiliate afiliate i
Sume acordate g]ltt.f;ﬁ ;
entitatilor afiliate ial
afiliate - - 284 284
Venituri din Entitti
dobénzi asociate 25.886 177.124 50.909 -
Sume acordate Entitati
entitdtilor afiliate  asociate 12.821.963 11.453.361 9.501.076 -
Membni
Venituri din cheic din
dobénzi conducere
a
Grupului - S s .
Membri o
. "
Sume acordate ggﬁlj (ci:lel:‘e N
entitatilor afiliate a “ Y
Grupului - - - .I

Sursa: Emitentul, Situatiile Financiare Anuale (auditare) si Situaliile Financiare Interi

;'\ - --I
Jneauditare, nerevizuite).
L - e
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PARTEA A 7-A
EXAMINAREA REZULTATELOR ACTIVITATII SI A SITUATIEI FINANCIARE

Prezentarea 5i analiza privind situafia financiard i rezultatele operafiunilor Grupului prezeniate in cele ce urmeazd
trebuie citite in coroborare cu Situafiile Financiare Anuale 3i Situatiile Financiare Interimare, impreund cu notele
aferenie 5i incluse in , Partea 6 — Informatii Financiare Selectate "' din acest Prospect. Termenii wtilizapi in cadrid
acestel sectiuni au infelesul prevazut in Sitvayiile Financiare Anuale §i Sitvatiile 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 canza mai multor factori, inciusiv,
Jard a se Lmiia la, factorii descrigi in sectiunile intitulate |, Declaratii Pro.s‘pe - b Factori de Risc” din acest

Prospect. JO" % \
PREZENTARE GENERALA F i) \

&

Emitentul este unul dintre cei mai importanii investitori i dezvoltatori pe i#atgimobiliara din *omﬁnia pe segmentul
rezidential (cu prezen(d in Bucuresti, Constanta, inclusiv Mamaia, precumi§i Buzau}, care r?irezinti principalui séu
segment de activitate, la care se adauga activitatea de dezvoltare imobiliard p egu;!f:ntul spaiilor de birouri $i proiecte
cu utilizare mixta rezideniial-comercial, activitan de investifii imobiliare (ter i-¢ladiri achlzmanate in scop
investitional), inchiriere de birouri, inchiriere de spatii de comert cu amanuntul §i servicii, precum si alte activitati
conexe.

Activitatea Emitentului este organizata in cinci directii generatoare de venit:
®  activitatea investifionald — aceasta consti in:

i. achizitia de active (terenuri, clidiri de birouri sau cladiri cu alte destinatii) identificate ca prezentind un
bun potential de cregtere a valorii; ulterior achizitiei, ca urmare a procesului de imbunatitire a calititilor
activelor fintd, spre exemplu prin imbunatatirea nivelului de inchiriere (inclusiv ca urmare a
imbundtatirilor $i renovarilor intreprinse de Grup), sau a costului redus de achizifie, se genereazd un
castig din investifii definute in vederea dezveltdrii ulterioare sau cistiguri din investifii imobiliare
finalizate, in funcfie de natura proprietétii;

ii. dobandirea de participafii {ca principiu majoritare/de contral) in diverse societiti comerciale ce detin
active imobiliare prezentand un bun potential de crestere a valorii; ulterior dobindirii controlului de cétre
Emitent, acesta are in vedere implemeniarea unor procese de imbunitifire a performantei, menite
cresterii profitabilitatii si asigurdrii de venituri pe termen mediu §i lung;

iii. achizitia de active (terenuri, clidiri de birouri sau cladiri cu alte destinatii) la preturi ce reprezintd
oportunitd}i imobiliare la discount semnificativ fata de preful pietel, in vederea expansiunii constante a
portofolivlui de active ale Emitentului, menit fie dezvoltirii de proiecte proprii, fie valorificdrii la un
moment ulterior, cdnd este identificati o ofertd de vinzare la un prej substantial mai mare decét cel de
achizitie;

e gctivilatea de dezvollare si vinzare de proprieldfi rezidentiale — aceasta constd in achizifia de terenuri;
obtinerea permiselor, autorizagiilor, avizelor si acordurilor pentru construire; proiectare si design,
coordonarea §i supravegherea procesului de construire imobile (cu destinatic rezidentiald sau mixta
reziden{ial-comercial), respectiv a infrastructunii conexe; coordonarea campaniilor de marketing, vinzarea
unitatilor locative rezidentiale i vénzarea spaliilor cu destinajie comerciala din cadrul proiectelor cu
destinajie mixta rezidential-comerciald; castigurile aferente acestei activitati sunt in principal generate din
diferenta Inregistratd intre costurile de dezvoltare si prejurile de vanzare a proprietafilor imobiliare astfel
dezvoliate;

s activitatea de dezvoliare a spafiilor de birouri — aceasta consta in achizijia terenurilor {inta; objinerea
permiselor, autorizatiilor, avizelor si acordurilor pentru construire; proiectare i design, coordonarea §i
supravegherea procesului de construire de imobile cu destinatiea spatii de birouri; coordonarea campaniilor
de marketing §t inchinere a spatiilor ca destinatie de birouri; castigurile aferente acestei activititi sunt
generate din activitatea de dezvoltare ca diferentd intre valoarea investitd la cost gi valoarea de piafi a

109



proiectului;

e activitalea de dezvoltare si inchiriere a spaiilor de comerf cu amdnuntul §i de servicii — aceasta constd in
achizifia unor active (terenuri sau cladiri) cat si din achizitia unor pachete semnificative de detinere Tn cadrul
unor societdti comerciale (inchise sau deschise) specializate in domeniul comertului cu aménuntul; céstigurile
aferente acestei activitati sunt generate din mai multe surse, §i anume castiguri din activitatea de dezvoltare
ca diferentd intre valoarea investitd fa cost si valoarea de piaf a proiectului, castiguri din chirii, castiguri din
evolutia pozitivd a pachetelor de actiuni detinute de Emitent, cat si castiguri din dividende; $i

%Bartafrré lor, a
€S mat jxta
ici ilitagea

a,qpﬁg v-e'mtun‘ in

e activitatea de inchiriere a proprietdyilor definute de Grup — aceasta consti in inchirie
spatiilor din cladirile de birouri, a spatiilor cu destinatie comerciald din cadrul proiect
§i 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.

Activitatea de dezvoltare si vinzare de proprietati rezidentiale, reprezentind unitii locative (in phdbip
din categoriile de pref ,,medium”, ,,medium-high”, ,high” si ,,very high”, localizate in zone exclusivistt 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 si 703,3 milicane RON fin anii incheiati la 31 decembrie 2019, 2020 si 2021,
respectiv 197,2 milioane RON pentru perioada de trei luni incheiata la 31 martie 2022, clientii vizati fiind preponderent
cei care achizitioneaza unititile locative respective pentru uzul propriu, intr-o masura semnificativ mai mica fiind cei
care achizitioneazd aceste uniiiifi pentru inchirierea acestora sau care le cumpérd cu titlu de investitie. in total,
Emitentul are un portofoliu de proiecte rezidentiale finalizate cu o valoare brutd de dezvoltare (GDV) de 296 milioane
EUR si alte proiecte in fazd de dezvoltare/ planificare de 1.386 milioane EUR (Sursa: Emitentul}, ambele valori la
data de 31 mai 2022, Pani la data acestui Prospect, Emitentul a finalizat proiecte rezidentiale care includ 834 de unitéti
locative, avand in faza de dezvoltare si planificare alte peste 5.600 de unitéti, din care peste 1.600 in fazi de constructie
(Sursa: Emitentul).

In activitatea de dezvoltare a proprietitilor de birouri, Emitentul dezvoltd birouri de clasi A, amplasate in zone din
Bucuresti atrigatoare pentru activitatea de afaceri. Pentru anii financiari 2020 §i 2021, cele trei proiecte care formeazi
aceastd categorie sunt One Tower (care a fost finalizat la sfargitut anului 2020) si One Cotroceni Park Office Faza 1
(carte a fost finalizat la sfargitul anului 2021) si One Cotroceni Park Office Faza 2. Cresterile de valoare asociate cu
dezvoltarea acestor proiecte au rezultat in venituri de 165 milicane RON in 2019, 55,4 milioane RON in 2020 si
respectiv 314.1 milioane RON in 2021. In activitatea sa investitional, Emitentul a achizitionat, in 2017, proiectul One
North Gate si in 2020 o participatie minoritard in One Herastrau Office, proiect administrat actualmente de Emitent.
De asemenea, Emitentul a achizitionat un numir semnificativ de terenuri in aceastd perioada, terenuri ce au cunoscut
aprecieri de valoare. Cresterile de valoare asociate cu terenurile achizitionate in activitatea investitionald a Emitentului
au rezultat in venituri de 36,3 milioane RON, 37,4 milioane RON si 69,8 milicane RON in anii incheiati la 31
decembrie 2019, 2020 si 2021.

Portofoliul de terenuri in faza de planificare reprezinta o importanta sursi de proiccte de dezvoltare imobiliard pentru
viitor, avind o suprafatd 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 vederca obfinerii autorizatiei de construire.
De asemenea, Emitentul este in continud evaluare si discutii pentru achizitionare de terenuri suplimentare pentru
dezvoltirile 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 incheiati la 31 decembrie 2019, 2020 si 2021,
respectiv respectiv 6,6 milioane RON pentru perioada de trei luni incheiati la 31 martie 2022 (include §i impactul
rezultatelor generate de Bucur Obor §i consolidate in divizia de retail). Segmentul de inchiriere birouri nu a
reprezentant o linie principala generatoare de venituri in aceste perioade (se anticipeazi ¢ acest segment va deveni o
linie principald incepind cu 2022, odatd cu finalizarea dezvoltirii proiectelor mari de birouri ale Emitentului). Prin
participatiile majoritare in cele cinci (5) proiecte pe segmentul de birouri (achizitionate, dezvoltate sau aflate in fazi
de constructie), precum s§i participatia minoritard in One Heristrau Office, Emitentul are la dispozifie o suprafatd
inchiriabild totald de peste 135.000 mp (Sursa: Emitentul). In anii 2020 si 2021, precum si in perioada de trei luni
incheiatd la 31 martie 2022, Grupul a incheiat o serie de contracte de inchiriere de valoare importanti pentru cladirile
sale de birouri finalizate sau in curs de finalizare, precum One Tower, One Cotroceni Park - Office Faza 1 (Cladirea
A si Cladirea B) si One Cotroceni Park - Office Faza 2 (Cladirea C). Este estimat c# aceste noi inchirieri vor produce
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venituni semnificative din inchirierea de birouri incepind cu anul financiar 2022.

Pana la data acestul Prospect, Ematentul a dezvoltat opt proiecte rezidentiale (sapte in Bucuresti si unul in Marmaia),
cu un profit agregat de 102 milicane EUR. Emitentul a cistigat numeroase premii, precum: ,,Residential Developer of
the Year” {in 2017 $i 2018) si Leader Green Developer and Development (in 2020) la C1J 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” i ,,Best Residential
High-Rise Development™ (2020} la European Propery Awards.

Incepand cu anul 2017 toate proiectele rezidengiale ale Emitentului au primit centificarea de ,.Locwinte Verzi™ din
partea Consiliului Roman pentru Cladiri Verzi.

Proiectele de birouri din portofoliul Emitentului, sunt certificate sau in curs de certificare WELL sifsau LEED
PLATINUM din partea US Green Building Council (én romdnd: Consilivl pentru Cladiri Verzi din SUA), una dintre
cele mai exigente certificari privind impactul asupra medivlui 5i performanta de mediu. 50;,-,!?';2.__
o) .
rupului %{e aproximativ
«

ﬂ @uﬁ* 3

La data de 31 martie 2022 pozitia de numerar si echivalente de numerar la nive,
566.191.401 RON.

EVOLUTII RECENTE

Z
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In 11 ianuarie 2022, Societatea a publicat bugetul de venituri gi cheltuieli pentru 202%,,care a fost a at de Consiliul
de Administratie la 10 ianuvarie 2022 i care a fost aprobat de acfionari in Adunarea fdrdindra a Actionarilor
din data de 26 aprilie 2022, =
in trimestrul 1 al anului 2022, Socictatea 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 prezintad ca
apartamente disponibile in vederea vinzarii, ci ca apartamente disponibile pentru inchiriere.

-
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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, sumi pe care a tras-o in intregime. Imprumutul are o scadentd de
10 ani. Contractul de imprumut contine gajuri pe 29 de apartamente si 35 de locuri de parcare, precum si pe conturi
bancare si 0 garantie corporativa emisé de Societatea-mama.

in februarie 2022, Societatea a infiintat noi filiale, respectiv One Proiect 8 SRL, One Proiect 9 SRL, One Proiect 10
SRL s5i One United Italia SRL pentru a sus{ine cresterea afacerii §i a operatiunilor.

in 8 februarie 2022, Societatea a achizitionat direct 100% din actiunile BQ Retail Invest SRL, o filiali care a
achizitionat anterior o participatie majoritara de 54,4351% in Bucur Obor, societate listatd in sistemul multilateral de
tranzacfionare al Bursei de Valori Bucuresti sub simbolul BUCU. Tranzactia a ficut obiectul avizului Consiliului
Concureniel, pe care Societatea [-a obfinut in 4 februarie 2022,

In februarie 2022, Societatea a achizitionat de la actionarul minoritar di Octavian Avramaoiu, urmétoarele participatii
in filiale: 14,41% in Neo Floreasca Lake, 12,67% In Neo Timpun Noi, 12,67% in Neo Mamaia §i 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 §i constructic ridicaté pe acesta, situat in Bucuregti, Calea Floreasca
159-165, adiacent dezvoltdrii existente One Floreasca City. Filiala a platit pentru garantarea tranzacjiei un avans de
11,5% din pretul total, restul sumei urmand s3 fie platitd cel tirziu la 15 decembrie 2023,

BAZA PREZENTARII FINANCIARE

Grupul gi-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 Finantelor publice nr. 2844/2016, cu modificarile ulterioare, pentru
aprobarea Regiementirilor contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financtarid adoptate de
Uniunea Europeand, cu modificirile ulterioare (., IFRS') adoptate de Uniunea Europeand (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 cétre Uniunea Europeana.
Pentru perioadele menjionate 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 fiec@rui an calendaristic.

STRUCTURA VENITURILOR 51 A CHELTUIELILOR AFERENTE SEGMENTELOR OPERATIONALE
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Emitentul obtine venituri si inregistreaza cheltuieli pentru fiecare dintre segmentele operationale. Emitentul opereazi
pe trei segmente principale de activitate. Segmentele de raportare sunt cel rezidential, spatii de birouri si corporate.
Emitentul gestioneazi operatiunile in functie de aceasta clasificare. Mai mult de atét, nu existd vanzari intre segmente,
iar rezultatele, activele §i datoriile segmentelor includ elemente direct atribuibile unui segment, precum §i cele care
pot fi alocate pe bazd rezonabild. Este recomandat ca aceastd sectiune a Prospectului si fie consultatd impreund cu
Partea a 4- a “Descrierea Activitdfii”

Segmentul rezidential

Veniturile pe care Emitentul le inregistreaza pe segmentul rezidential se referd la veniturile din vanzarea proprietatilor
rezidentiale. Pe acest segment Emitentul nu a inregistrat venituri din chirii. Costul unititilor rezidentiale sunt
cheltuielile directe pe care Emitentul le inregistreaza in vederea dezvoltarii ansamblurilor rezidentiale, in principal
cele de constructie. De asemenea, Emitentul inregistreaza costuri aferente salariilor, intermedierii de imobile si
cheltuieli de administratie. Emitentul poate inregistra venituri financiare pe acest segment datoritd faptului ca
societitile care dezvoltd proiectele imobiliare constituie depozite bancare, iar castigurile datorate acestor depozite sunt
inregistrate ca fiind venituri financiare.

PRAT:=
. oS,
Segmentul spatiilor de birouri %ﬁ;x
. . - o s L] b
Acest segment operajional are in vedere urmitoarele categorii de venituri: @Q o) 3 vy X
z

o . o N . A LBl .

* venituri din activitatea de dezvoltare a proprietitilor de birouri (ca diferenta té%@rmy' titd la cost si
valoarea de piata a proiectului); . &

e venituri din activitatea investitionald, reprezentind un cégstig din investitii imo -Efé;inutc in vederea
dezvoltarii ulterioare sau cistiguri din investitii imobiliare finalizate, in functie de natura proprietétii; si

e venituri din activitatea de inchiriere a proprietatilor detinute de Grup si taxe din servicii asimilate.

Emitentul nu inregistreaza venituri din vinzarea unitatilor dezvoltate pe acest segment. Costurile principale aferente
acestui segment operational sunt legate de activitatea de dezvoltare §i de administrarea spatiilor. De asemenea,
cagtigurile din modificarea valorii de piaa a investifiilor imobiliare sunt inregistrate in acest segment operational.
Emitentul poate inregistra venituri financiare pe acest segment datorit faptului ¢a societitile care dezvoltd proiectele
imobiliare constituie depozite bancare, iar céstigurile datorate acestor depozite sunt inregistrate ca fiind venituri
financiare.

Segmentul corporate

Acest segment operafional constd in activitatile de tip “holding” ale Emitentului. Mai exact, activititile 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 si 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

Urmiatorii factori au impact semnificativ gi se agteapta s3 continue si influenteze performanta, rezultatele operatiunilor,
situatia financiara si perspectivele Emitentului,

Conditiile generale de piati si conditiile de finantare

Performania si rezultatele Emitentului depind de starea generala a pietei imobiliare din Romania, care este afectata
semnificativ de conditiile macroeconomice din Roménia, care la rindul lor sunt influentate de conditiile
macroeconomice de la nivel european, precum si de la nivelul economiei globale, si de ciclicitatea acestora.

in perioada cuprinsi intre 31 decembrie 2018 si 31 decembrie 2021, economia Roméniei a inregistrat o crestere a PIB-
ului, cu 0 RCAC de 4,04%, depasind media RCAC din Uniunea Europeand, care a inregistrat o crestere de 1,6% in
aceeasi perioadi (Sursa. Eurostat). Aceastd cregtere a fost determinatd de sc3derea ratelor de impozitare, precum si
de evolutiile pozitive din piata muncii, care au avut ca rezultat extinderea clasei de mijloc.

in anul incheiat la 31 decembrie 2021, economia Roméniei a inregistrat o cregtere estimati de 5,9% a PIB-ului fata de
anul incheiat la 31 decembrie 2020, pe fondul masurilor de stimulare economici lansate pe perioada pandemiei Covid-
19 {care au adus o revigorare a consumului populatiei, un factor antrenant de generare a cresterii economice
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multianuale, precum $i la cresterea cheltuielilor publice pentru sustinerea sistemului medical in contextul pandemic),
in comparatie cu o crestere de 5,3%, reprezentind media din Uniunea Europeana (EU27) (Swrsa. Evrostal).

Desi estimarile intiale ale economistilor indicau o cregtere economici mult mai mare (FMI 7%), acestea nu s-au
materializat, pe fondul cresterii accelerate a preturilor la energie din ultimul trimestru al anului. In special, sectorul
constructiilor i cel imobiliar, alatun de sectoarele IT si Telecom au inregistrat cregteri semnificative prin raportare la
anul Incheiat la 31 decembrie 2020, conform celor ardtate 1n tabelul de mai jos:

La data si pentru anul incheiat 1a 31 decembrie

Sursa. Institiind Nafional de Statistica.

(milioane RON, prejuri curenie) 2020 2021
Constructii g T71.391,7
Tranzactii imobiliare & Eg\ 87.771,0
Informatii si comunicatii x5 75.010,7

A ?

Z |

] z

%

in proiectul de buget pentru anul 2022, Guvernul Romaniei a estimat o crestépe economica di’ 4,6%, la un PIB
previzionat de 1.317 miliarde RON. Planificarea bugetard pe anul 2022 si esti petioada 2023-2025
stabilesc deficitul bugetar in anul 2022 la 6,24% din PIB, urmind ca acesta si ajungi 1a 2,02% din PIB in anul 2025.
in continuare Guvernul Romaniei mizeaza pentru anul 2022 pe o crestere mult mai accelerati a sectorului de
constructii (9%), comparativ cu industria (4,4%) si serviciile (4,3%). Viziunea asupra constructiei bugetare nafionale
pentru anul 2022 este impértdsiti si de BNR, care estimeazi o Incetinire a cresterii economice potrivit minutei sedinfei
din data de 09 februanie 2022 (Sursa: BNR).

Evolutia inregistratd de economia Rominiei s-a reflectat si in prefurile per mp pe segmentul rezidential. Astfel, in
Bucuresti (care este principala locatie a Emitentului, ficidnd 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, pand la en pret mediu de 1.640 EUR per mp util,
continudnd aceeasi tendinta ascendentd inceputd inci din 2015.

Evolutia economici 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 5i 31 decembrie
2021. Conform celor mai recente date statistice, salariul mediu brut in Roméania pentru luna februarie 2022 se ridica
la 6.059 lei (Sursa: INS) sau aproximativ 1.224 EUR,

Conform datelor statistice numirul salariatilor din Roménia care cégtigi peste 10.000 de lei brut/lun3 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/luni, dintr-un numdr total de aproximativ 1.000.000 de angajaii
(Sursa: Inspectia Muncii). O asemenea cregtere a numarubui de angajafi cu venituri medii $i mari poate contribui la o
imbun3titire a dinamicii cererii peniru unitatile locative noi, inclusiv cele de tip premivm, in anul 2022, aproximativ
4,6% din locuinfele care ar urma sd fie livrate in Bucuregti pot fi incadrate In segmentul de tip premium, ¢ cregtere cu
aproximativ 1% fata de anul 2020, (Swrsa: SV Romdnia)

in ce priveste activitatea de creditare pe segmentul imprumuturiier ipotecare, dobdnzile practicate de bancile
comerciale ocale la acest tip de credite s-au inscris pe o tendinfa ugor ascendentd, iar in ianuarie 2022 acest nivel al
dobidnzii era de 3,75% pentru creditele pentru locuinte cu scadenfa de peste 10 ani, Tnregistrand o scddere de 0,78%
fafa de acceasi perioada din 2020 (Sursa: BNR). Scaderca dobanzilor, coroborati cu cresterea veniturilor populatiei
din ultimii ani, creeaza premisele pastrarii unui trend ascendent pe segmentul rezidential. Astfel, indicatorul privind
numirul de ani necesari pentru achizitionarea unui apartament nou de 50 mp in Bucuresti s-a imbunatafit semnificativ
in ultimii 13 ani, de la 32,8 ani in 2008 la Sani in 2021 (Sursa: SVN Romania).

Dezvoltarea imobiliard

Rezultatele operatiunilor si rentabilitatea Emutentului sunt influenfate in mod semnificativ de numirul de unititi
rezidentiale si suprafefe de birouri in vedere inchirierii pe care le construieste, le achizifioneaz3 gi vinde/inchiriaza,
pretul de achizitie/vinzare/inchiriere, costurile cu terenurile si costurile de dezvoltare, si marja de profit aferenta
acestor tranzactii.

Numaér de unitali rezidenliale si suprafete inchiriabile 51 prefuri

Numirul total de unititi rezidentiale construite depinde de numérut de dezvoltari active. In timp ce aceste variabile
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sunt in mare misurd sub controlul Emitentului, numarul unitifilor rezidentiale este, de asemenea, afectat de factori
externi in afara controlului Emitentului, in special disponibilitatea aprobarilor autorizatiilor de constructii §i a
politiciler gi reglementérilor autorititilor cu privire la locuinte sau constructia de locuinte i de cladiri de birouri, cum
ar fi coeficienfii urbanistici si reglementirile de mediu precum si depisirea eventualelor situatii de
contestare/suspendare a actelor administrative din partea tertilor.

Numirul de proiecte de dezvoltare imobiliard rezidentiald §i birouri pe care Emitentul le poate intreprinde intr-o
anumiti perioadi 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 cét 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 numirul de unitati rezidentiale si alte proprieta{i care sunt disponibile pentru vinzare
sau care au fost vandute i 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. Pina la data acestui Prospect, Emitentul a finalizat proiecte rezidentiale care includ 834 de unitti
locative, avénd in faza de dezvoltare si planificare alte peste 5.600 de unitafi, din care peste 1.600 in fazi de constructie
(Sursa: Emitentul).

Preturile medii de vAnzare ale Emitentului raportate la metru patrat construit, la nivel situeaza intre 2.400
EUR si 8.800 EUR. In anul 2021 pretul mediu de vénzare la nivelul tuturor unitijj{g¥ vandute f@( de aproximativ
2.700 EUR pe metru pitrat construit.

Marje de profit, achizitia terenurilor si costurile de dezvoltare

Matjele de profit ale Emitentului depind de diversi factori, inclusiv preful de van
constructie si de exploatare.

Emitentul urmareste in activitatea sa ca marjele brute pentru proiectele care sunt in faza de vanzare sau pentru care
sunt deja achizitionate terenuri sd fie de peste 30% din total venituri. Pentru clddirile de birouri in portofoliu,
randamentele acestora se situeazi intre 6% si 9%.

Costul terenului include pretul terenului, taxele aferente tranzactiei, costurile notariale si cheltuiclile juridice. Costul
terenului variaza in functie de locatie si in functie de factorii specifici, cum ar fi parametrii urbanistici, forma terenului,
vecindtifile, accesul.

Emitentul intenfioneazi si realizeze achizitii de terenuri inclusiv in vederea dezvoltérii de proiecte pe termen mediu,
ceea ce ar trebui sa Imbunétiteasca 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 catre clienti, respectiv nu
erau predate spatiile citre Bucuresti:

l.avati estinativ

Supratita Teren

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 | Rezidential In constructie 25.857
One Modrogan Bucuresti - Sector | Rezidential In constructie 4.200
One Floreasca Vista  Bucuresti - Sector |  Rezidential In constructie 3.440
One Timpuri Noi Bucuresti - Sector 3 Rezidential In constructie 3.835
One Cotroceni Park

- Rezidential Bucuresti - Sector 5  Rezidential In constructie 37.796
One Lake District Bucuresti - Sector 2 Rezidential In planificare 91.575
One Floreasca

Towers Bucuresti - Sector 2 Rezidential In planificare 5.627
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it Iyestimatie Suprafita Teren

One Herastrau

Yista Bucuresti - Sector |  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 - Sector 2 Rezidential In planificare 24,230
One High District Bucuresti - Sector 2 Rezidential In planificare 27.176
One Cotroceni Park

Office Faza 1 Bucuresti - Sector 5 Birouri Finalizat 12.081
One Cotroceni Park

Office Faza 2 Bucuresti - Sector 5 Birouri In constructie 8.847

Sursa; Emitentul.

Pe langa costul terenului, celelalte costuri de dezvoltare ale Emitentului includ planificar
vanzarile i marketingul si costurile general-administrative.

oy o
co,&ggicﬁa, infi rei;i}ructura,
e AP j
Costurile de constructic includ costurile angajatilor din gantier, serviciile contractanfilgr si subcontractantilor si
costurile materialelor. Costurile de planificare reprezinta in primul rind costul cu arhitecti™ m,tuul},cﬁ, avizele si
autorizatiile de construire. Cesturile infrastructurii includ drumurile, brangamentele si lucriri de amenajare teren.
Costurile de vinzare §i marketing includ costurile agentilor gi brokerilor de vanzare/inchiriere gi costul promovarii
produselor.

Aproximativ 2% péni la 6% din veniturile totale sunt atribuite costurilor de vanzare i marketing, care constau in
principal in comisioane ale agentilor de vinzari, care depind de preturile de vdnzare si sunt complet variabile si
costurile legate de showroom-uri, brosuri si publicitate tradifionalz si online.

Factorii care afecteazi costurile includ tipul proiectelor construite {care determind compozitia materialelor necesare),
preturile terenurilor $i materialelor de constructie, salatiile si costurile cu contractanti si subcontractanti.

Emitentul monitorizeazi gi mentine controlul intr-o anumitd misurd asupra costurilor de constructie prin dezvoltarea
de relatii de parteneriat pe termen lung cu conlractanti 3i subcontractanti locali, precum si prin organizarea de licitatii
pentru servicii inainte de angajarea coniractantilor si a subcontractantilor.

Emitentul se asteapid ca pe termen mediu costurile legate de contractori si creascd avand in vedere tendinjele de
cregtere a prefurilor mirfurilor 51 costului fortei de munca.

Pe linga costurile asociate direct cu dezvoltarea proiectelor Emitentului si vinzarea acestora, existd i costuri generale
administrative, acestea fiind asociate sediului sau activitatilor de sediu ale Emitentului, si reflectd in primul rind
costurile personalului si ale altor profesionisti (avocali, auditori etc) cu care Emitentul colaboreaz.

Variatii in valearea investitiilor imobiliare

Un alt factor semnificativ care influenteazi rezultatele Emitentului este castigul din investitii imobiliare, acesta fiind
susceptibil de variafii de la o perioada la alta in functie de mai muli parametri.

Pentru investifiile imobiliare, activele sunt evaluate in principal folesind abordarea de piata sau abordarea pe bazi de
venituri, bazata pe tehnica fluxului de numerar actualizat. Pentru abordarea de piati, ipotezele cheie care stau la baza
valorii de piajd a activelor funciare ale Grupului sunt: sclectia de terenuri comparabile care rezultd peniru a determina
»pretul de ofertare”, care este luat ca bazi pentru a forma un pref ilustrativ $i cuantumul ajustérilor pentru a aplica la
pretul de ofertare pentru a reflecta preturile tranzactiei si diferenjele de amplasare i stare. Pentru abordarea pe bazi
de venituri bazata pe tehnica fluxului de numerar actualizat, evaludrile sunt pregitite ludnd Tn considerare suma totald
a chiriilor anuale nete de primit pentru proprietifi si, dupi caz, costurile asociate. Un randament care reflecta riscurile
inerente fluxurilor nete de numerar este apoi aplicat chiriilor anuale nete pentru a ajunge la evaluarea proprietdii.

Investitiile imobiliare ale Emitentului au fost evaluate la 31 Decembrie 2021 de Colliers Valuation and Advisory, far
la 31 decembrie 2020 de Cushman & Wakefield, evaluatori extemi, independenti, autorizati de ANEVAR, avand
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experientd recenti in ceea ce priveste locatia §i natura proprietitilor evaluate. Pentru anii respectivi, Emitentul a
inregistrat cistiguri din aprecierea investifiilor imobiliare, in valoare total de 399.188,180 RON (dintre care
298.636.043 RON reprezentind castiguri din activitatea de dezvoltare de clidiri de birouri, 44.364.367 RON
reprezentdnd castiguri din investitii imobiliare finalizate i 56.187.770 RON reprezentand castiguri din investiii
imobiliare detinute in vederea dezvoltarii ulterioare) §i in valoare totala de 96.253.470 RON (dintre care 58.349.105
RON reprezentind castiguri din activitatea de dezvoltare de cladiri de birouri, 3.739.093 RON reprezenténd céstiguri
din investitii imobiliare finalizate si 34.165.272 RON reprezentand céstiguri din investitii imobiliare definute in
vederea dezvoltirii ultericare).

Emitentul va colabera in continuare cu evaluatori externi independenti pentru stabilirea valorii juste a investitiilor sale
imobiliare si rezultatele acestor evaludri vor fi reflectate in situatiile financiare anuale ale Emitentului. in functie de
variatia factorilor analizati in evaluare este posibil ca valoarea asociatd investitiilor imobiliare si cunoasci fluctuatii
semnificative care pot si nu fie intotdeauna direct corelate cu rezultatele activitatii operationale a Emitentului.

Sezonalitatea si caracterul neliniar al veniturilor asociate activitiitii de dezvoltare rezidentiali
FlictEee3 \Sni, ca

i e

Veniturile, costurile de dezvoltare si marjele variazi atit pe parcursul anului, cét si in decursu

urmare a diferentierii proiectelor in dezvoltare, a tipului acestora §i a numérului de unitagi. /s 3
y -

=] . . e . . . = 0 g = . L et ) ATy

In cursul unui an calendaristic, dinamica si volumul vanzirilor sunt mai reduse in perioad Becémbiie-Tanuarig si in

pericada Iunie-August. APROBA :J

Mai mult, si pe perioade care depasesc un an financiar, deoarece veniturile din vanzarea pidprietatilor rezi gn;iale
sunt recunoscute pe baza gradului de véinziri/incasari si a gradului de evolutie a constructiei acts{EEHU 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 sezonalitifi, rezultatele Emitentului de la
fnceputul 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 activitdtii de dezvoltare
rezidentiald poate fi amplificat de faptul cd Emitentul poate avea, in functie de deciziile strategice, perioade in care
incepe mai multe proiecte §i perioade in care se concentreazd pe finalizarea unor proiecte incepute. De asemenea,
proiectele Emitentului pot varia ca dimensiuni, duratd de executic, marja si piati adresabila. Uneori, proiectele
Emitentului pot cunoaste intérzieri care pot afecta datele la care se recunosc anumite venituri asociate acestor proiecte
(a se vedea si Partea a 2-a Factori de risc — Costurile 5i durata dezvoltdrii proiectelor imobiliare pot depdsi
asteptdrile inifiale ale Grupului.™). Toti acesti factori si altii pot afecta momentul recunoagterii veniturilor asociate
activitatii de dezvoltare rezidentiald, dimensiunea acestora, precum §i momentul si dimensiunea incasirii sumelor
relevante.

31 OR!

Referitor la ciclicitatea performantei financiare, ciclul normal de exploatare al proiectelor Emitentului este de 3 ani.
Rezultatele si performanta in aceastd perioada pot fi influentate semnificativ de mix-ul de proiecte aflate in constructie
si vinzare, respectiv de volumul de investitii $i marja acestor proiecte. Astfel, in perioadele in care Emitentul are
proiccte de anvergura si intr-o dezvoltare acceleratd, veniturile si costurile de dezvoltare sunt mai mari iar marja este
influentatd de profitabilitatea individuali a fiecarui proiect.
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ANALIZA DATELOR AFERENTE SITUATIILOR FINANCIARE CARE AU UN IMPACT
SEMNIFICATIV

BILANT

Aceastd sectiune include o analizd a evolutiei unora dintre datele aferente bilantului Emitentului la datele de 31
decembrie 2019, 31 decembrie 2020 5i 31 decembrie 2021, respectiv la 31 martie 2020.

ACTIVE

31-Mar-22 31-Dec-21 31-Dec-
(exprimate in RON,

neauditate, {exprimarte in RON, audiste)

nerevizuite) .
Active imobilizate
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 1.010.415.976 790.855.87%

Active aferente
dreptului de

utilizare 3.300.878 3.505.452 1.221.167

Actiuni detinute la

entitatile afiliate 31.665.514 2.967.158 1.439.340 2.550
Tmobilizari

corporale 18.766.160 17.040.010 16.077.142 17.049.948
Total active

imobilizate 1.924.680.921 %.831.494 1.048.574.408 827.405.189

Sursa: Informafiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale (auditate) si din Situafiile Financiare Interimare
(neauditare, 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 inregistrati s la sfarsitul anului financiar 2020. La 31 decembrie 2619, Emitentul
a inregistrat 0 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 milicane RON, sciderea flind rezultatd dupd efectuarea testului de
depreciere a fondul comercial aferent filialei One Charles de Gaulle Residence S.R L. Emitentul nu a inregistrat nicio
schimbare in fondul comercial in primele trei funi ale anului 2022.

{mobilizdri necorporale

Aciivele necorporale ale Emitentului au crescut in anul 2021 cu 262,8% datoritd, in principal, implementarii gi
dezvoltarii ERP-ului la nivelul Emitentului, valoarea ajungind 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 scAdere a activelor necorporale cu
31,6%% de la 240.736 RON la 31 decembrie 2018 datoritd amortizirii 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% fafi
de valoarea Inregistrata la 31 decembrie 2021, datoriti, in principal, capitalizarii costurilor de dezvoltare.

Investifiile imobiliare

La 31 decembrie 2021, Emitenml a Tnregistrat o crestere fata de 31 decembrie 2020 de 43,5%%, ajungand astfel la o
valoare a investitiilor imobiliare de 1.449.465 190 RON de la aproximativ 1 miliard RON. La 31 decembrie 2019
Emitentul a inregistrat o cregtere de 74,1% fatd 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 milicane RON}, One Lake
District (168,7 milioane RON) 5i One North Gate {126,4 milioane RON). In primele trei luni ale anului 2022, valoarea
investitiilor imobiliare ale Emitentului a crescut cu 30% fagd 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% fatd de 31 Decembrie 2020, crestere generatd 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 respectivi nu cercau 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, reprezentind o scadere cu 6%
fatd de valoarea inregistrata la 31 decembrie 2021.

Actiuni definute la entititile afiliate

Extinderea activititii Emitentului poate fi observatd si prin analiza actiunilor detinute in entitétile afiliate, unde
Emitentul a inregistrat o valoare totala de 3,0 milioane RON la data de 31 decembrie 2021 in cregtere 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, determinatd de aprecierea valorii actiunilor detinute ca urmare a cresterii 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 societafile Reinvent Energy S.R.L., Glass Rom S.R.L., CCT & One AG, One Herastriu
Office Properties S.A., One Herastrau Office S.A. si One Property Suppeort Services gifgstere substantiala fata
de valoarea de 2.550 RON raportata la 31 decembrie 2019. ™

Imobilizéri corporale

Cu privire la imobilizarile corporale, Emitentul a inregistrat la 31 decembrie 202 atma 31 decemhsﬁe 2020 o ugoara
crestere de 6.0% de pe fondul unor achizitii reduse si inregistrarea deprecie 5$l amortizarii, valoarea acestora
ajungind la 17.0 milicane RON. Pentru exerciiul financiar incheiat la 31 decembdie20L9, Esiitentul a raportat o
valoare de 16.0 milioane RON. In primele trei luni ale anului 2022, Emitentul a inregistrat imobiliziri corporale in
valoare de 18,8 milioane RON, inregistrand astfel o crestere de 10% fat3 de valoarea inregistrata la 31 decembric 2021
{Emitentul are indicii ¢3 nu s-a inregistrat nicio schimbare semnificativd in valoarea imobilizarilor corporale in
perioada respectivi).

Active imobilizate

Valoarea activelor totale imobilizate a Emitentului a inregistrat o crestere de 42,4% la 31 decembrie 2021 fajd de 31
decembrie 2020, de la 1 miliard RON la 1,5 miliarde RON, precum o crestere de 26,7% la 31 decembrie 2020 fati de
31 decembrie 2019, de la 827 milioane RON la 1 miliard RON, iar in primele trei luni ale anului 2022, valoarea
activelor totale imobilizate a Emitentului a inregistrat o crestere de 29% fata de 31 decembrie 2021, de la 1,5 miliarde
RON la 1,9 miliarde RON, cregterea fiind in mare misurd datoratd cresterii investitiilor imobiliare, in dezvoltiri
precum One United Tower sau One Cotroceni Park.

impirtirea valorilor activelor imobilizate pe fiecare dintre segmentele de raportare este reflectatd in tabelul de mai jos.
Astfel, o pondere semnificativa a activelor imobilizate este inregistrati pe segmentul de birouri, generatd de valoarea
proiectelor de birouri dezvoltate care sunt pastrate in patrimoniul Emitentului §i care aratd o cregtere 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 segmentulwi rezidential nu
cunoagste modificiri semnificative de la o perioada la alta.

31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019
{exprimate in RON,

neauditate,

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 Situatiile Financiare Anuale (auditate) 5i din Situatiile Financiare Interimare
(neauditate, nerevizuite)



31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020  31-Dec-2019
(exprimate in RON, SOPRAD
neauditate, o & :
nerevizuile) {exprimate in R ; A
d'li
Active circulante =
Stocuri 308.465.534 343.977.627 17{3‘:210.870
Avansuri acordate o
fumnizorilor L ERILE L T 45805.125
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 n avans 45.149.251 19.517.269 545.370 711.837
Alte active financiare 9.408.917 9.408.917 - -
Numerar §i echivalente 566.191.401 508.347.161 170.971.646 91747956
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 Anvale (auditate) si din Situajiile Financiare Interimare
(neanditaie, nerevizuite)

Stocurile §i proprietdfile rezidentiale

Exercitiul financiar aferent anului 2021 a insemnat pentru Emitent ¢ majorare a stocurilor de aproximativ 33,7%,
ajungind astfel la o valoare raportati de 344 milioane RON, cuprinzind proiecte precum One Verdi Park {106
milioane RON), One Mircea Eliade (46 milioane RON), One Cotroceni Park - Rezidential (35 milicane RON) sau
One Peninsula (60 milioane RON), de la o valoare de 257 milioane RON la 31 decembrie 2020. Valoare stocuriler
raportatd 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 inregistrind o majorare
a stocuriler de aproximativ 48,6%, de la valoarea raportati la 31 decembrie 2019 de 173 milicane RON. in primele
trel luni ale anului 2022, Emitentul a inregistrat o scidere cu 109 a stocurilor, ajungénd la 308,5 milioane lei datoritd
vanzarilor excelente inregistrate de la inceputul anului, In special in cadrul proiectelor One Cotroceni Park 51 One
Verdi Park. Stocurile de unititi rezidentiale reprezinté valoarea care se regiseste In activul bilantier al Emitenmului si
pentru care nu s-au recunoscut inca veniturile si costurile aferente valorificarii acestora. Aceste cregteri ale
proprietitilor construite in scopul vanzirii evidentiazi expansiunea activitatii Emitentului.

Avansuri acordate furnizorilor

La 31 decembrie 2021, Emitentul a raportat avansuti acordate furnizorilor in valoare de 93,3 milioane RON,
reprezentand o crestere de 83,3% in fati 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% n termeni relativi faja 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 202 1. Aceste cresteri sunt justificate de avansul semnificativ al mai multor proiecte imobiliare in ani 2020
si 2021, precum One Verdi Park, One Peninsula $i One Cotraceni Park Office Faza | dar si demararea in 2021 a unor
extinse dezvoltéri noi precum One Cotroceni Park Rezidenfial sau One Cotroceni Park Office Faza 2, respectiv plata
avansului reprezentind 11,5% din pretul total aferent antecontractractului de vénzare - cumparare incheiat de filiala
Emitentului, One Mircea Eliade Properties S.R.L., pentru achizifionarea terenului gi imobilului aferent fostei fabrici
Ford, la sfarsitul lunii martie 2022,

Creantele comerciale

La data de 31 decembrie 2021 Emitentul nu a incadrat nicio creanti ca fiind scadentd pe o pericada mai mare de un
an calendaristic. La aceeasi dati, creantele comerciale au crescut cu 92.4% faja de 31 decembrie 2020, ajungand la o
valoare de 201,4 milicane RON de la 104,56 milioane RON, in linie cu cresterea accelerata a velumului de operafiuni
i vAnzari ale Emitentului. La data de 31 decembne 2020 creantele comerciale au scizut cu 18,9% fata de 31 decembrie
2019, ajungind la o valoare de 104,6 milioane RON de la 129,1 milicane RON, semnalind o transformare mai rapida
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in numerar $i o crestere a lichiditatii Emitentului. In primele trei luni ale anului 2022, creantele comerciale ale
Emitentului aveau o valoare de 265 milioane RON, reprezentind o cregtere de 32% fa(i de valoarea inregistrata la 31
decembrie 2021, determinati de cresterea acceleratd a activitafii de vanzare de proprietati in curs de dezvoltare.

Alte creanje

La 31 decembrie 2021, Emitentul a raportat alte creanie in valoare de 128,4 milioane RON, in crestere cu 81,5% fatéd
de 31 decembrie 2020, cind valoarea raportatd a fost de 70,8 milicane RON, in cregtere cu 50,7% fafd de 31 decembrie
2019, cand valoarea raportat a fost de 47 milioane RON. Cregterea la 2021 comparativ cu 2020 a fost determinata in
mod semnificativ de imprumutul in valoare de 68.8 milicane RON acordat pentru achizitionarea indirectd a
participaliei in societatea Bucur Obor SA, achizijie definitivata la inceputul anului 2022, in primele fre

2022, Emitentul a raportat alte creante in valoare de 83,5 milioane RON, inregistrind astfel e et ‘?: fata de

- . 2
fsde imprumutiriacordate
[igal 3

altor entitdfi {ca urmare a finalizirii achizitiei participatici in Bucur Obor S.A.).

Chelruieli in avans

ori fata de data similard din anul 2020, aceasti crestere este generata de alocarea cheltuiclilor ed/Bbfmerea’de finantari
bancare obtinute 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, insemnéand o diminuare de 23,4% fafa de data similara din anul 2019, generata de variatia in cheltuielile
in avans platite pentru diverse servicii §i asigurari. In primele trei luni ale anului 2022, Emitentul a raportat cheltuieli
in avans in valoare de 45,1 milioane RON, inregistrind astfel o crestere de 131% fatd de nivelul inregistrat la 31
decembrie 2021 (crestere determinata de dimensiunea crescutd 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 achizifia
obligatiunilor emise de catre SSIF BRK Financial Group SA. In anii 2019 i 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 gi echivalente de numerar

Pentru anul financiar 2021, numerarul Emitentului la final de exercitiu financiar a inregistrat valoare de 508.3 milioane
RON adici o crestere de 197,3% fatd de 31 decembrie 2020 pe fondul cresterii volumului de vanzari i a numerarului
net din activitati de exploatare {216.5 milioane RON), atragerea de capitaluri proprii urmare a listarii Emitentului
(259.1 milioane RON) si a atragerii de noi surse de finanfare (373,2 milioane RON}. La finalul anului 2020 s-a
inregistrat o crestere de 86,3% fatd de 31 decembrie 2019 pe fondul cresterii volumului de vénzari, atragerea de
capitaluri proprii de la actionari si a atragerii de noi surse de finantare. Astfcl, Emitentul a obtinut finanfari in valoare
de 290 milioane RON prin imprumuturi si o finantare de aproximativ 113 milioane RON ca urmare a emisiunii de
capital social §i prime de emisiune. fn primele trei luni ale anului 2022, numerarul Emitentului a inregistrat valoare de
566,2 milioane RON, inregistrind astfel o crestere de 11% fata de valoarea inregistrata la 31 decembrie 2021, pe
fondul cregterii volumului de vanzari.

La data de 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat numerar gi echivalente in numerar in valoare de 171 milioane
RON, in crestere cu 86,3% fatd de 31 decembrie 2019.

Proportia 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 §i structura valutar3 a numerarului si echivalentelor de numerar este prezentati mai jos:

31-Mar-2022 31-Dec-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 16,703,210
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 disponibilitaj: banesti 137 B _ _
Casa si numerar 203.559 183,239 171,329 e 171,787

QUPRAVE;\-_\._

Total 566.191.401 508,347,161 170,97 91,747,956

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale (auditate) §i din Siy
(neauditate, nerevizuite).

Active circulante 7 /
Valoarea activelor circulante ale Emitentului la 31 decembrie 2021 a crescut cu 99,1% fatadé'34: decemmbrie 2020, de
la 655,2 milioane RON péni la 1,3 miliarde RON, daterita 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% fatd de 31 decembrie 2019, de la 487,5 milioane RON pani la 655,2 milioane RON, datoritd in
principal cresterii stocurilor de proprictiti rezidentiale si pozijiei de numerar. In primele trei luni ale anului 2022,
valoarea activelor circulante ale Emitentului a crescut la 1,4 mitiarde RON, inregistrind astfel o crestere de 8% faa
de valoarea inregistrati la 31 decembrie 202, pe fondul cregterii cu 32% a creantetor comerciale $i a majoririi cu 41%

a plitilor in avans citre furnizori —~ ambele determinate de dimensiunea mai mare a operatiunilorl.

Impriirea valorilor activelor circulante pe ficcare dintre segmentele de raportare este reflectati in tabelul de mai jos.
Astfel, valoarea activelor circulante aferente segmentului rezidenfial este semnificativ mai mare, aspect generat de
vinzarea unitdfilor rezidentiale dezvoltate de citre Emitent,

31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020  31-Dec-2019
fexprimate in RON,
neauditate, nerevizuite} {exprimate in RON, auditare)

Active circulante
Rezidential 042.835.062 860.983.221 458.333.197 383.131.914
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 1.304.327.9%4 655.180.191 487.510.783

Sursa. Info;r;:!a{i."le an fost extrase din Sitvafile Financiare Anuale (auditate) si din Situafiile Financiare Interimare
(neauditale, nerevizuite).

Active totale

Pe fondul evolutiilor prezentate mai sus, valoarea activelor totale ale Emitentului la 31 decembrie 2021 a crescut cu
aproximativ 64,2% faa de data de 31 decembrie 2020 de la 1,7 miliarde RON la 2,8 miliarde RON. De asemenea, la
31 decembrie 2020 totalul activeler a crescut cu aproximativ 29,6% fatd 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% fatéi de data
de 31 decembrie 2021, ajungind la 3,3 miliarde de lei.
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CAPITALURI PROPRII $1 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) S

Alte rezerve de 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 1323751681  731.766.810 528.715.225

proprietarilor

Grupului

Interese care nu 454.533.866 323.205.535 92.264.592 24.913.216

controleaza

LCETG LR 1.943.465.518 1.646.957.216  824.031.403 GRS, 628.441

proprii > B,
Sursa: Informatiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale (auditate) i din Situaffile Fi nejare Titerimare
(neauditate, nerevizuite). g ﬁ Vg \
Capitalul social %a. Al :

La data de 31 decembrie 2021, Emitentul a raportat o valoare a capitalului social de 514,8 mi r,;%RON, rep ézentind
o crestere de 98,1% fata de valoarea de 259,8 milioane RON, raportata la data de 31 decem 2i20€a urmare a
cregterii de capital social generati de listarea Emitentului pe piata principala a Bursei de Valori Bucuresti in luna lulie
2021 si ca urmare a incorpordrii primelor de emisiune generate de acelasi eveniment. La data de 31 decembrie 2020,
Emitentul a raportat o valoare a capitalului social de 259,8 milioane RON, reprezentind o crestere de 76,8% fatd de
valoarea de 147 milicane RON, raportati la data de 31 decembrie 2019, ca urmare a cresterii de capital social §i din
prime de emisiune din anul 2020 in valoare de 113 milioane RON, dintre care 103,9 milioane RON prin incorporarea
primelor de emisiune plitite la majordrile 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 crestere de la
9.192 RON la data de 31 decembrie 2020, cresterea fiind generata 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 cregtere cu 62,5% fata de data de 31 decembrie 2019, cind
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 schimbiri in politicile contabile, doar la data de 31 decembrie 2020, Emitentul a inclus rezervele legale in
sectiunea rezultatului reportat, conform standardelor internationale de raportare financiard. Cu toate ci Emitentul a
constitit rezerve legale In anul financiar 2020, diferentete care pot fi observate in ceea ce priveste rezervele legale in
anul financiar 2020 fafa de ceilal{i ani financiari se datoreazi 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.

Actiuni 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 rascumpdrarii a 18.243
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de actiuni de la acfionari la o valoare totala de 26,77 milicane RON in cursul anului 2020. Acfiunile riscumpdrate in
2020 au fost valorificate prin vianzare in 2021 la un pref superior celui de achizijie, pentru o considerajie totala de 7,4
milioane EUR (aproximativ 36,5 milicane RON), realizdnd astfel un profit de 1,9 milicane EUR (aproximativ 9,3
milioane RON), La 31 decembnie 2019, Emitentul nu a definut acfiuni proprii.

Alte rezerve

L.a 31 decembrie 2021, Emitentul a rapertat alte rezerve in valoare 1,4 milioane RON iar la 31 decembrie 2020,
Emitentul a raportat 0 valoare de 463.393 RON in legatura cu angajameniele legate de potenfiale intrdri in drepturi
aferente planului de stimulare a personalului (stock option plan). ). In anul financiar 2019, Emitentul nu a 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% fatd de data de 31 decembrie 2019, atunci cdnd Emitentul a
inregistrat o valoare a rezultatului reporiat de 3775 milicane RON, Cresterile se datoreaza cregterii profitului in
perioada respectiva. in primele trei luni ale anului 2022, Emitentul a nregistrat un rezuligfHdpHEa-de 957 milioane
RON, reprezentind o crestere de 19% fatd de data de 31 decembrie 2021, & e

Y ABT 3

Capitalurile proprii atribuibile grupului

ITAT,

La 31 decembrie 2021, Emitentul a raportat ¢ valoare a capitalurilor proprii atribuibil l:tign.lﬁ‘;iiui de' 1,3 mi}larde RON,
Tn crestere cu 80,9% fatd de anul anterior. La 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat §&aloare a capitaldarilor proprii
atribuibile grupului de 731,8 milioane RON, in cregtere cu 38,4% fafi de 31 decembridQ(H8,atunci’cind valoarea
capitalurilor proprii atribuibile grupului a fost de 528,7 milicane RON. In primele trei luni ale anului 2022, capitalurile
proprii atribuibile grupului au fost In valoare de 1,5 miliarde RON, reprezentind o crestere de 12% fatd de 31
decembric 2021.

Interesele care nu controleazd

La 31 decembrie 2021, Emitentul a raportat o valoare a intereselor care nu controleazi de 323,2 milioane RON,
insemnénd o 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, reprezentind o crestere de 41% fajd de valoarea
inregistratd la 31 decembric 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, insemnind o crestere semnificativd de 270,3% fati de 31
decembrie 2019, atunci ¢dnd Emitentul a raportat o valoare de 24.9 milicane RON. Cresterile sunt explicate de
cooptarea de investitorni suplimentari §1 de majoratea pariicipatiilor investitorilor minoritari, la nivelul filialelor
Emitentului.

Total capitaluri proprii

in urma cresterii capitalului sociat pani la valoarea de aproximativ 514,8 milioane RON, cresterea rezultatului reportat
pani la valoarea de aproximativ 791,8 milioane RON si creglerea intereselor care nu controleaza pani la valoarea de
aproximativ 323,2 milioane RON, valoarea totald a capitaluriler proprii a atins o valoare de 1,6 miliarde RON la 31
decembric 2021, insemnénd o crestere de 99,9% fata de valoarea de 824 milioane RON Inregistrata la 31 decembrie
2020, care de asemenea a insemnat o cregtere de 49% fafd de valoarea de 554 milioane RON inregistrati la 31
decembrie 2019, In primele trei luni ale anului 2022, capitalurile proprii au crescut cu 18% fafd de 31 decembrie 2021,
ajungand la 1,9 miliarde lei. Cregterea a fost determinati 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 soliditajii 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

{exprimate in

RON,

neauditate,

nerevizuite) {exprimate in RON, auditate)
Datorii pe termen lung
fmprumuturi de la binci 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 594912 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 22.023.405
Sursa: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale (auditate) §i din Situatiil anciare Interimare
(neauditate, nerevizuite). ¥ é.\ my rEm )

51

Tmprumuturi de la béanci 5i alte entitcfi AP 7l
Referitor la imprumuturile pe termen lung de la banci §i alte entititi, la 31 decembrie 202{#Emitentul a raportat o
valoare de 390,3 milioane RON, ceea ce inseamni o crestere cu 452,4% fata de exercitiul 31 dégammbrier2020, atunci
cénd a raportat o valoare a imprumuturilor pe termen lung de la bénci si alte entitifi de 70,7 milican€ RUN, cregterea
fiind generata de contractarea in 2021 a unor imprumuturi bancare semnificative in societitile afiliate Emitentulu,
One United Towe si One Cotroceni Park Office. La 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat o valoare de 7¢,7 milioane
RON. La 31 decembrie 2019, Emitentul a raportat o valoare a imprumuturilor pe termen lung de la binci i alte entitti
de 146,1 milioane RON. in primele trei luni ale anului 2022, imprumuturile pe termen lung de la banci si alte entitati
ale Emitentului erau in valoare de 499,2 milicane RON, ceea ce inseamnd o crestere de 28% fata de 31 decembrie
2021, determinatd in principal de sumele utilizate din imprumuturile bancare incheiate de One Cotroceni Park Office,
One Verdi Park i One United Tower.

Imprumuturi de la actionarii minoritari

Referitor la imprumuturile pe termen lung de la actionarii minoritari, la 31 decembrie 2021, Emitentul a raportat o
valoare de 7,5 milioane RON in scidere cu 93,8% fatd de 31 decembrie 2020, cind Emitentul a raportat o valoare de
120,1 milioane RON, sciderea este legati de convertirea in capitaluri proprii a imprumuturilor de la actionarii
minoritari in societ3tile One Cotrocent Park Office si One Cotroceni Park Faza 2 (114,6 milicane 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, reprezentind o crestere de
1,1% faté 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%,
fati 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, insemnénd o crestere de 542,9%, fati de anul financiar anterior, cand
Emitentul a raportat provizioane de 114310 RON la 31 decembrie 2019, crestere generald de constituirea unui
provizion in legituri cu un partener contractual. fn primele trei luni ale anului 2022, Emitentul a raportat provizioane
in valoare de 911.094 RON, insemnénd o cregtere de 61,3% fati de 31 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 inseamni o crestere de 78,4% fatd 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 inseamnd o crestere de
33,2% fati de data de 31 decembrie 2019, atunci cind Emitentul a raportat datorii privind impozitul pe profit aménat
in valoare de 75,7 milicane RON. La 31 martie 2022, Emitentul a raportat datorii privind impozitul pe profit amanat
in valoare de 232,4 milioane RON, reprezentind o crestere de 29,1% fatd de valoarea inregistrati la 31 decembrie
2021. Cresterile sunt generate de cresterea valorilor investitiilor imobiliare si recunoagterii respectivului céstig din
modificarea valorii de piai a investitiilor imobiliare.
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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 curente
Beneficiile angajatilor 718.292 553.841 444 628 196.029
imprumuturi de la biinci si alte entitati 43.455.874 34.260.754 156.083.575 38.754.613
Imprumuturi de la actionarii 37.028
minoritari 47.886 ) 37.547.728 23.428.476
Datorii de leasing 1.156.413 1.282.387 1.208.149 -
Datorii comerciale si 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 2023447 1.964.019 2.572.757
Avansuri incasate de la clienti 415.999.170 406.263.566 293.8;5_1_,2_0_2 426.561.654
Total datorii curente 647.179.699 569.201.805 £ 539.264.127

ﬁtug{ut’e Fi ma.';}lgre Inierimare
T gt 3
5 & :
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r|

\'_'?L AF,
La 31 decembrie 2021, Emitentul a raportat beneficii ale angajatilor in valoare de 553,841 RON, lmcpéétere cu 24,6%
fafd de 31 decembrie 2020, cind Emitentul a raportat beneficii ale angajatilor m: ﬂna_r;,d‘é 444,628 RON,
reprezentind o crestere cu 12,3% fatd de 31 decembrie 2019, cind 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% fatd de 31 decembrie 2021.

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuvale {auditare) si di
(neauditate, nerevizite).

Beneficiile angajatilor

Imprumuturi de la banci si alte entitdfi

La 31 decembrie 2021, Emitentul a inregistrat imprumuturi curente de la binci i alte entitdti In valoare de 34,3
milioane RON, ceea ¢e Inseamnd o scadere de 78% fald de data de 31 decembrie 2020, Scaderea a fost generata de
rambursare anticipatd de catre Emitent in primele 4 tuni ale anului 2021 cand Emitentul rambursat integral in avans
imprumutul obligatar in valoare de 83 milioanc 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 si alte entitéti in valoare de 43,5 milioane RON, in crestere cu 26,8% fata de 31 decembrie 2021.

La 31 decembrie 2020, Emitentul a inregistrat imprumuturi curente de la binci si alte entitati in valoare de 156,1
miliwane RON, Tnseamnd o crestere de 302,7% faa 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 scadere cu 99,8% fatd de anul anterior, scadere generata 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% fatd de valoarea
raportatd la 31 decembrie 2019, respectiv 23,4 milioane RON, diferenta flind generatd in sensul cresterii de
contractarea de Tmprumuturi in valoare de 34,7 milioanc RON in scopul finantirii proiectului de birouri One United
Tower si 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 aclionarii
minoritari in valoare de 47.886 RON, in sciidere 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% fatd de 31 Decembric 2020 cind, Emitentul a raportat o valoare a datoriilor de
leasing de 1,2 milicane RON. in anul 2019, Emitentul nu a raportal 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 i 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% fatd de 31 decembrie 2020 pe fondul cregterii rulajelor cu furnizorii ca efect al cresterii volumului
de operatiuni. La 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat datorii comerciale in valoare de 96,2 milioanc RON, o
crestere de 102,5% fatd de 31 decembrie 2019, atunci cand Emitentul a raportat datorii comerciale in valoare de 47,5
milioane RON. Variatiile reflect3 in principal cregterea dimensiunii activititii Grupului. La 3 rtie 2022 Emitentul
a raportat datorii comerciale in valoare de 173,9 milioane RON, in crestere cu 40,7% RUBE¥F3iecembrie 2021,
determinata de dimensiunea mai mare a afacerii §i dezvoltirilor care se apropie de Aﬁdm‘l de finaltzgre, respectiv
imprumuturilor de finantare aferente care devin rambursabile pe termen scurt. o ,".I

pN |

AP Z

Venituri in avans

inceperea operarii cladirii de birouri One United Tower si secventialitatea facturarilor ¢ oriusiafe. La 31 martie
2022 Emitentul a raportat venituri in avans in valoare de 3,6 milioane RON, reprezentéind o crestere de 211% fafa de
31 decembrie 2021, determinati de dimensiunea mai mare a afacerii, cresterea vinzirilor si dezvoltarilor care se
apropie de stadiul de finalizare.

Datorii privind impozitul pe profitud 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 Decembne 2020 cand Emitentul a inregistrat 2 milioane
RON, iar la 31 decembrie 2019, Emitentul a raportat datorii privind impozitu! pe profitul respectiv in valoare de 2,6
milioane RON, Datoriile privind impozitul pe profitul aferent exerciiitor financiare analizate este calculat pe baza
situatiilor financiare individuale, pregatite conform standardelor roménesti de contabilitate aplicabile si prevederilor
Codului Fiscal, si nu existi o bunii 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% fad de 31
decembrie 2021, determinatd de dimensiunea mai mare a afacerii §i dezvoltirilor care se apropie de stadiul de
finalizare.

Avansuri incasate de la clienfi

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% fatd 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), reprezentind o scidere de 31,1% faja 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 clienfi in valoare de 416 milicane RON,
reprezentéind o cregtere de 2% fatd 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 1.389.953.571 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 1.314.915973

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale {auditate) 5i din Situatiile 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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milicane RON la 3] decembrie 2019 la 292 milioane RON la 31 decembrie 2020, respectiv cu 98,7% de la 292
milioane RON la 31 decembrie 2020 la 58] milioane RCON la 31 decembrie 2021. La 31 martie 2022, dateniile pe
termen lung ale Emitentului au crescut cu 28% fata de 31 decembrie 2021, la 742.8 milioane RON. Tmpartirea acestor
valori pe segmentele de raportare este reflectatd in tabelul de mai jos. Aceastd impirtire indicd o ponderea crescutd a
datoriilor pe termen lung in segmentul de birouri, generaté de modelul de business utilizat de catre Emitent, respectiv
finantarea proiectelor de cladiri de birouri in parte din finantari pe termen lung (in mod corespunzator activitatii de
exploatare a acestora, care genereaz venituri relativ constante).

egﬁu}e

31-Mar-2022 31-Dee-2021 31-Dec-2020 QTO 31-Dec:2Q1%

{exprimate in Ky é.’ "\ =y

RON, neauditale, & 1‘1

nerevizuite) {exprimate in RON, a & &

Total datorii pe termen lung S
Rezidential 204,419,431 129.015,603 31.334.496 4, 10.2007155
Birouri 538.354.441 452.846.723 261.067.590 ~H6.169.919
Corporate - (861.859) (25.812) 95.653.326
Total 742.773.872 581.000.467 292.376.274 222.023.405

Sursa : Informatiile au fost exerase din Situatiile Financiare Anuale (audirate) 5i din Situatiile Financiare Interimare
(reauditate, 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 la 31 decembric 2020 la 569 milioane
RON la 31 Decembrie 2021. La 31 martie 2022, datenile curente ale Emitentului au crescut cu 14% fafa de 31
decembrie 2021, 1a 647,2 milioane RON, Impartirea valorilor datoriilor curents pe cele trei segmente de raportare este
reflectata in tabelul de mai jos. Aceastd impértire indici, o pondere mai mare a datoriilor curente aferente segmentului
rezidential (reflectind astfel nivelul mai nidicat al avansurilor incasate de la clien}i si pentru care la data Situaliilor
Financiare Anuale nu s-au recunoscut venituri in contul de profit si pierdere al Emitentului). Scidderea ponderii
datoriilor pe termen scurt in segmentul corporate in cursul anului 2021 a fost generatd 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,

neaudirate,

rerevizuite) {exprimate in RON, auditate)
Taotal datorii carente
Rezidential 338.311.187 116.438.614  236.717.701 10.200.155
Birouri 302.449.318 249429244 251468361 1156.169.919
Corporate 6.418.695 3.333.947 99,160.861 95.653.326
Total 647.179.699 569,201,805 587.346923  222.023.405

Sursa: informatiile au fost extrase din Situatitle Financiare Anuale (auditare) 5i din Situatiile Financiare Interimare
{neanditate, nerevizuite).

Ca rezultat, la 31 decembrie 2021 datoriile totale ale Emitentului au crescut la 1,15 miliarde RON cu 30,7% de la 880
milioane RON la 31 decembrie 2020, reprezentand o cregtere fatd de 31 decembrie 2019 de 15,6%, fiind raportatd la
31 decembrie 2019 suma de 761 milicane RON. La 31 martie 2022, datoriile totale ale Emitentului au crescut la 1,4
miliarde RON, reprezentind o crestere de 21% fatd de 31 decembrie 2021.

VENITURI ST CHELTUIELI

Aceasta secliune include o analizd 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 fexprimate in RON, auditate)
RON,
neauditate,
nerevizuile)
Venituri din vinzarea proprietajilor
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
{exprimate in (exprimate in RON, auditate)
RON,
neauditate,
nerevizuite)
Costul proprietatilor rezidentiale vindute (113.362.435)  (451.583.531) (284.286.135) (110.948.983)
Venituri nete din proprietiti
rezidentiale 83.815.038 251.734.141 153.217.5
Sursa: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale {(auditate) §i din Simafi'
(neauditate, nerevizuite).

6.477.169
nanciaré:Interimare

AT D
6 2
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In decursul exercitiului financiar aferent anului 2021, Emitentul a inregistrat venituri din ﬂinzarea proprle';!mlor in
valoare 703,3 milioane RON, in principal generate de prcnectele One Verdi Park (138 milicane BRIy, Q@ngCotroceni
Park (128 milicane RON) si One Peninsula {115 milioane RON), insemnind o crestere de 60,57 % de exercitiul
financiar incheiat la data de 31 decembrie 2020. In exercitiul financiar aferent anului 2020, Emitentul a inregistrat
venituri din vinzarea proprietitilor 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 milicane RON),
insemnénd o crestere de 196,8% fafa de exercitiul financiar incheiat la data de 31 decembrie 2019, atunci cdnd
Emitentul a inregistrat venituri din vanzarea proprietdtilor in valoare de 147,4 milioane RON. in primele trei luni ale
anului 2022, Emitentul a inregistrat venituri din vinzarea proprietatilor in valoare de 197,2 milioane RON.

Venituri din vdnzarea proprietdfilor

< ORJTAT

I.“ ¥

Costul proprietdtilor vandute

Pentru anul! 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), o crestere de 58,8% fatad de anul financiar 2020 in care,
Emitentu! a raportat costul proprietatilor vindute ca fiind de 284,3 milioane RON, in principal generate de proiectele
One Mircea Eliade {104 milioane RON), One Heridstrau Towers (50 milioane RON) si One Mamaia Nord (38 milioane
RON), o cregtere de 156,2% fatd de anul financiar 2019, cand Emitentul a raportat costul proprietatilor vindute ca
fiind de 110,9 milioane RON. in primele trei luni ale anului 2022, Emitentul a raportat costul proprictatilor 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 miliocane RON) si reprezentind o crestere de 64,3% fati de
venitu] 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) i One Timpuri Noi (12 milioane RON) si reprezenténd
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 netd din vanzarea proprietitilor, reprezentind veniturile nete din vinzarea 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 netd din vanzarea proprietifilor in primele trei luni ale anuiui 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,

neauditate,

nerevizuite}
Venituri din chirii 6.634.782 6.544.367 1.313.724 11.973.375
Venituri din servicii citre chiriasi 1.994.169 5.277.520 355.719 4.554.754
Costuri cu servicii citre chiriagi (1.994.169) (5.277.520) (355.719) (4.554.754)
Alte cheltuieli cu exploatarea
imobilelor de birouri (2.250.777) {4.850.822) {684.749) -
Venituri nete din inchirieri 4.384.005 1.693.545 628.975 11.973.375

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale (auditate) §i din Situafiile Financiare
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[nterimare (neauditate, nerevizuite),

Fenituri din chirii

Emitentul nu a avut o activitate intensa pe piata inchirierii de birouri, aceastd activitate urm$fid sa fie semnj’ﬁf-ativﬁ
incepand cu anul 2022 (avénd in vedere cd in cursul anului 2021 proiectul One Tower va inceps.shganereze-venituri
din chirii §i incepind cu anul 2022 i proiectul One Cotroceni Park va genera venituri din chitli difpa ce aceasta

dezvoltarea a fost de asemenea finalizata in ultimul trimestru al anului 2021).

Veniturile din chirii pe care Emitentul le-a raportat in exercifiul financiar aferent anului 2021 sunt de 6,5 milioane
RON, ceea ce reprezintd o crestere cu 398% faji de anul financiar 2020, cresterea fiind generati de inceperea operirii
si incasarii de chinii in dezvoltarea One United Tower, finalizatd in trimestrul 4 al anului 2020. Pentru primele trei luni
ale anului 2022, Emitentu] a raportat venituri din chirii in valoare de 6,6 milioane RON (datorita veniturilor obtinure
de la chinasii One Tower, One Cotroceni Park Office Faza 1 (impact minor datorat chiriasilor care au inceput s se
mute incepand cu T1 2022), precum si veniturile generate de Bucur Obor). in acelagi timp, Emitentul a raporiat in
exercitiul financiar aferent anului 2020 venituri din chirii in valoare de 1,3 milioane RON, ceea ce reprezintd o scadere
de 89% fata de anul financiar 2019, cand Emitentul a raportat venituri din chirii de 12 milioane RON. Sciderea
veniturilor din chirii inregistratd in anul 2020 fatd de anul 2019 se datoreazd incheierii contractului principal de
inchiriere la data de 30 iunie 2012 in cazul proiectului One North Gate, proiect achizitionat de Emitent in scop
investifional in anul 2017 si care, fiind singurul proiect de birouri finalizat din portofoliul Emitentul [a acel moment,
era singurul proiect care genera venituri din chirii pand la incheierea exercifiului financiar respectiv.

Venituri din servicii cdrre chiriagi

Direct proportional cu evolufia veniturilor din chirii, Emitental a inregistrat venituri din servicii ¢itre chiriasi in
valoare de 5,3 milioane RON in anul financiar 2021, in crestere de aproape 15 on fad de anul 2020 cand Emitentul a
inregistrat venituri din servicii catre chiriagi in valoare de 355.719 RON, in scidere cu 92,2% fajd de anul 2019, an in
care Emitentul a Tnregistrat venituri din servicii cétre chiriagi In valoare de 4,6 milicane RON. Scaderea intre 2019 si
2020 a fost inregistratid ca urmare a incetarii in a doua jumatate a anului 2019 a contractului de inchiriere pentru cea
mai mare parte a spatiului inchiriabil in clidirea One North Gate. Pentru primele trei luni ale anului 2022, Emitentul
a raportat venituri din servicil citre chiriagi in valoare 2 milioane RON.

Alte cheltuieli cu exploatarea imobilelor de birouri

fn 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
cladirii de birouri One United Tower si a costurilor de operare ramase in sarcina proprictarului pana la acuparea
integrala a cladirii. La data acestui prospect gradul de inchiniere al acestei cladiri de birour 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
milicane 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 inchineri 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 rindul lor au reprezentat ¢ scidere cu 94,7% fati de veniturile nete din inchirieri in anul financiar 2019, de 12
milioane RON, Pentru primele trei luni ale anului 2022, Emitentul a raportat venituri nete din Inchirieri de 4,4 mitioane
RCON.

{mpirtitea veniturilor nete (obtinute atat din vinzarea proprietatilor, cat si din chirii) in cele trei segmente de raportare
este reflectatd in tabelul de mai jos.

31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019
fexprimate in RON, fexprimate 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)
neguditate,
nerevizuite)
Biroun 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: Informayiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale {auditate) 5i din Situatiile Financiare Interimare
freauditate, nerevizuite).

31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019
(exprimate in (exprimate in RON, audil L,
RON, neauditate, :
nerevizuile) f"\ TR ’.i,\'.
Cagtiguri din investitii imobiliare il E|
finalizate 43.784.175 44.364.366 3.739.09 5.122.612
Cagtiguri din investitii imobiliare o
detinute in vederea dezvoltarii Aoyt
ulterioare 2 56.187.770 34.165.272 36.268.915
Cagtiguri din activitatea de
dezvoltare de cladiri de birouri - 298.636.043 58.349.105 189.551.990
Castig din achizitia negociata a
unei noi companii 96.986.489 - e =
Total cagtiguri din investitii
imobiliare 399.188.179 96.253.470 230.943.517

Sursa : Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale (auditate) si din Situatiile Financiare Interimare
{neauditate, nerevizuite).

'La 31 Decembrie 2019, linia de ,,Venituri nete din inchirieri” nu era structuratd similar cu structura din anii de raportare incheiati 1a 31
decembrie 2021 51 2020.

?Nu a fost realizata evaluarea pentru perioada relevantid

*Nu a fost realizata evaluarea pentru perioada relevantd

Cagstiguri 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 cregtere a fost in principal generata de aprecierea valorii dezvoltarii One United Tower si
incadrarea acesteia in investitii imobiliare finalizate ca urmare a finalizarit lucrarilor de constructii. Pentru primele
trei luni ale anului 2022, Emitentul raportat castiguri din investitii imobiliare finalizate de 43,8 milioane RON din
dezvoltarea de investitii imobiliare rezidentiale pentru inchiriere, insemnind 29 de apartamente date spre inchiriere la
One Mircea Eliade, in linie cu strategia de a creste veniturile din chiriile pe termen lung. Venitul reprezinta diferenga
dintre costul constructiei §i valoarea de piata.

Cagstiguri din investifii imobiliare definute in vederea dezvoltdrii ulterioare

In anut 2021, Emitentul a raportat castiguri din investitii imobiliare definute 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 depunem documentatiei pentru obtinerea autorizatiei de construire dar si de
achizitionarea dezvoltarii One Athenee si pre-vanzarea ulterioara a acesteia la un pret superior. fn anul 2020, Emitentul
a raportat cistiguri din investitii imobiliare detinute in vederea dezvoltarii ulterioare de 34,2 milioane RON, generate
in principal de aprecierea proiectului One Lake District urmare a imbundtétirii parametrilor urbanistici. in anul 2019,
Emitentul a raportat céstiguri din investifii imobiliare definute in vederea dezvoltirii ulterioare de 36,3 milioane.
Pentru primele trei luni ale anului 2022, Emitentul nu a inregistrat castiguri din investitii imobiliare detinute in vederea
dezvoltirii ulterioare, deoarece evaluarea se face semestrial.

Cdgstiguri din activitatea de dezvoltare de cladiri de birouri

In exercitiul financiar al anului 2021, Emitentul a inregisirat o crestere semnificativa a cgtigurilor din activitatea de
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dezvoltare de clidiri de biroun, raportand pentru anul 2021 o valoare de 298,6 milioane RON in crestere cu 412% fata
de anul anterior deoarece a recunoscut o apreciere semnifticativa a valorii investitiilor imobiliare urmare a finalizarii
sau progresului constructiei acestora. Astfel emitentul a recunoscut un castig de 191 milioane RON pentru dezvoltarea
Cne Cotroceni Park Office Faza 1, finalizata in trimestrul 4 al anului 2021 eliminand astfel riscul de dezvoltare 5i 83
milioane RON pentru dezvoltarea One Cotroceni Park Office Faza 2 prin finalizarea structurii acesteia si diminuand
astfel riscul de dezvoltare.

In anul 2020, Emitentul a Inregistrat o scidere atét a cigtigurilor din activitatea de dezvoltare de clidiri de birouri, cat
§i a veniturilor nete din inchirieri pe fondul crizei sanitare i tranzifiei companiilor in regim de telemunci, precum si
pe fondul unei perioade prelungite pand la asigurarea inlocuirii chiragilor in cazul unora dintre proprietatile
Emitentului, in acelasi timp abordarea evaluatorilor a fost mai prudentd cu parametrii de evaluare mal conservatori.
Asadar, Emitentul a inregistrat castiguri din activitatea de dezvoltare de clidiri de birouri de 58,3 mi e RON in
anul 2020, in scidere cu 69,2% fatd de anul 2019 c¢ind Emitentul a inregistrat castiguri din actj voltare
de clidiri si birouri de 18%,6 milioane RON. Pentru primele trei luni ale anului 2022, E jightul nu a inl'zﬁ;g\gtrat
cistiguri din activitatea de dezvoltare de cladiri de birouri, deoarece evaluarea se face semestffsl. . )

¥ |
A ",F

Pentru primele trei luni ale anului 2022, Emitentula a inregistrat venituri din achizitiile in coaditii avantaldu”é, in
valoare totald de 96.986.489 RON, ceea ce reprezintd cistigul din achizitionarea pachetului maj & attiuni al

Bucur Obor, la un pret redus fati de valoarea imobilelor evaluate, fiind primul trimestru cdnd este inclus in rezultatele
consalidate.

E
Cadytig din achizitia regociaid a unei noi companii ?',p
.

31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019

fexprimate in (exprimate in RON, auditate)
RON,
nequditate,
Rerevizuite)
Cheltuicli de intermediere vinziri (1.129.533) {3.142.561) (1.093.357) (2.111.831)
Cheltuicli generale de adminisiratie (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 5 536.526 632.372 =
Alte venitun din exploatare 2.136.954 5.688.365 1.377.287 1.474.97

Sursa.: Informapitle au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale (auditate) si din Situatiile Financiave Interimare
freauditate, nereviziite).

Cheltuieli de intermediere vdanzdri

Cheltuiclile de intermediere a vinzarilor au crescut cu 187,4% in anul financiar 2021, ajungind 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 cheltuiclile de intermediere a
vanzérilor 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 vanziri in valoare de 1,1 milioane
RON, reprezentind comisioane intermedicri vinziri inregistrate si platite in principal pentru semnarea de contracte
de vanzare-cumpdrare de proprieta{i inventariate.

Creltuieli generale de administrafie

fn anul financiar 2021, Emitentul a raportat o valoare totala a cheltuielilor generale de administratie de 32,4 milioane
RON, in crestere cu doar 8,1% fad de valoarea cheltuielilor generale de administratic ale anului anterior. fn anul
financiar 2020, Emitentul a raportat o valoare totald a cheltuielilor generale de administratie de 29,95 milioane RON,
in crestere cu 44,6% faji de valoarea cheltuiclilor generale de administratie de 20,71 milioane RON pentru anul 2019.
Variatiile au avut loc pe fondul cregterii gencrale a activititii Emitentului. Cheltuiclile generale de administratie includ
si costurile de depreciere i amortizare. La 31 martie 2022, Emitentul a inregistrat cheltuieli generale de administratie
de 10,4 milicane RON, determinate de dimensiunile semnificativ mai mari ale afacerii si 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 cheltuieli sunt constituite din donatii, cheltuieli cu provizioanele si ajustarile pentru depreciere i
penalitiitile contractuale.

in 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 determinati in principal de costurile de functionare
ale clidirilor rezidentiale finalizate si de donatii si sponsoriziri care sunt integral deductibile din impozitul pe profit.
Includerea costurilor de functionare ale dezvoltarilor rezidentiale in alte cheltuieli de exploatare este determinati de
faptul ci dezvoltarea deja finalizatd 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).

P iddere cu 29%
ilioane RON, variatie
va’lfare\ de 3,2 ‘l,'lnilioane

in anul 2020, Emitentul a inregistrat alte cheltuieli de exploatare in valoare de 3,7 milioane
fata de anul 2019 cand Emitentul a inregistrat alte cheltuieli de exploatare in valoare de
rezultat in principal din ajustarea fondului comercial in proiectul One Charles de Gaul
RON, ce a fost inregistratd in anul 2019.

Profit din cedarea investitiilor imobiliare

in anui 2021, Emitentul a inregistrat un profit din cedarea investitiilor imobiliare de 536.526-RON in §gada;.n': cu 15,2%
fati de anul anterior cand, Emitentul a inregistrat un profit din cedarea investitiilor imobiliare de'tr: RON. Pentru
primele trei luni ale anului 2022, Emitentul nu a inregistrat un profit din cedarea investitiilor 1mob|l|are, deoarece
evaluarea se face semestrial.Cedarea investitiilor imobiliare in anii 2021 si 2020 este reprezentatd de vanzarca unor
apartamente detinute de societatea One Long Term Value S.R.L. Aceste apartamente erau definute in vederea vénzarii
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 §i din prestarea de servicii de intermediere vanziri
proprietifi. In anul 2020, Emitentul a raportat alte venituri din exploatare in valoare de 1,4 milioane RON, in principal
din valorificarsa unor deseuri din demoldri si din prestarea de servicii de intermediere vénziri proprietdti. 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% fatd de anul 2020, atunci cénd Emitentul a raportat un rezultat din
activitatea de exploatare de 217,3 milioane RON. De asemenea, rezultatul din anul 2020 reprezintd o scadere cu 14%
fatd de anul 2019, cind Emitentul a raportat un rezultat din activitatea de exploatare de 252,8 milioane RON.

impartirea rezultatului din activitatea de exploatare aferentd fiecirui segment pentru anii financiari 2021, 2020 §i 2019
este indicata in tabelul de mai jos. Emitentul nu a raportat rezultatul din activitatea de exploatare aferentii fiecirui
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: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale (auditate).
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31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020 31-Dec-2019

{exprimate in {exprimate in RON, auditaie)
RON, neaudirare,

nerevizuite)
Venituri financiare 1.581.877 12.139.089 3.197.874 4.598.650
Cheltuieli financiare (6.974.571) (21.903.343) (15.198.802) (14.583.414)
Cota-parte din profitul
asociafilor 698.357 1.527.818 733.803 -
Rezultat inainte de impozitare 207.972.027 604.418.805 206.658.661 242.793.847

Sursa: Informafiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anwale (auditate) 5i din Sitvafiile Financiare Interimare
(heaudirate, 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 dobénzi, in crestere cu 219,6% in anul 2021 faja de exercitiul financiar
incheiat la data de 31 decembrie 2020, Inn 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 I milion RON venituri din dobanzi, in scidere cu 17,4%
fatd de exercitiul financiar incheiat la data de 31 decembrie 2019, atunci cind Emitentul a ra venituri financiare

in valoare de 4,6 milicane RON, dintre care 4,3 milicane RON venituri din diferente s §1 Bc2ilioane RON
venituri din dobdnzi. Pentru primele trei luni ale anului 2022, Emitentul a raportat venjfdfi fipanciare in valoare de 1,6
milioane RON. = } \

&
Cheltuieli financiare T A f

=

/

in anul 2021, Emitentul a raportat cheltuieli financiare in valoare de 21,9 milioane RON, din care 9,6 p‘:ilioane RON
cheltuieli cu dobanzi i 12,3 milicane RON cheltuieli cu diferentele de curs valutar in cregtetgty 44, 1% fafa de nivelul
anului anterior cind, Emitentul a raportat cheltuieli financiare in valeare de 15,2 milicane RON, din care 8,6 milicane
RON cheltuieli c¢u dobanzi 5i 6,6 milioane RON cheltuieli cu diferentele de curs valutar. In anul financiar 2019,
Emitentul a raportat cheltuicli 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 milicane RON.

Cota-parte din profitul asociatilor

in anul 2021, Emitentuf a inregistrat o cotd-parte din profitul asociatilor de 1,5 milioane RON in crestere cu 108,2%
fata de anul 2020, cand Emitentul a inregistrat o coti-parte din profitul asociatilor de 733.803 RON. in anul 2019,
Emitentu] nu a inregistrat nicio sumi de acest fel deoarece nu existau participatii care s8 genereze astfel de venituri.
Cota-parte din profitul asociatilor este reprezentata de partea céstigurilor societifilor in care Emitentul define
participatii, dar pe care nu le consofideaza. Pentru primele trei luni ale anului 2022, Emitentul a inregistrat o coti-
parte din profitul asociatilor de 0,7 milioane RON.

Rezultatul inainte de impozitare

Ca urmare a evolufiilor descrise mai sus, rezultatul inainte de impozitare aferent exercifiului financiar incheiat 1a data
de 31 decembrie 2021 a fost de 604,4 milioane RON, in crestere cu 192,5% faja 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 reprezintd o scadere cu 14,9% fata de rezultatul inainte de impozitare aferent exercitiului financiar incheiat la data
de 31 decembric 2019 care a fost de 242,8 milioane RON, Pentru primele trei luni ale anului 2022, rezultatul inainte
de impozitare fnregistrat de Emitent a fost de 208 milioane RON.

Distribuirea rezultatului inainte de impozitare in funcfie de segmentul de raportare pentru anii financiari 2021, 2020
si 2019 este reflectatd in tabelul de mai jos. Emitentul nu a raportat rezultatul inainte de impozitare aferent fiecirui
segment pentru primele trei luni ale anului 2022,
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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 Situatiile Financiare Anuale (auditate).
31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Dec-2020 -2019
(exprimate in {exprimate in RON, audit; SN
RON, neauditate, m o 1‘-..
nereviziiite) & ,"l
Impozit pe profit (41.591.051 (94.731.652) (29.722.318) 4 (45.387..1?‘:1
Rezultatul net al perioadei 166.381.576 509.687.153 176.936.343 947 466.676
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 controleazi 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: Informatitle au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale (auditate) 5i din Situayiile Financiare Interimare
(reauditate, nerevizuite).

Impozitd pe profit

Valoarea la care se ridici impozitul pe profit in anul 2021 este de 94,7 milioane RON, din acesta o suma 15,7 milioane
RON este cheltuiala efectivil a anului, iar restul de 79,1 milioane RON reprezinta impozitul pe profit amdnat, generat
indeosebi de castigurile din evaluarea proprietitilor imobiliare, cstig care devine impozabil la momentul valorificarii
acestor proprietifi. Aceasta suma este cu 218,7% mai mare decat valoarea impozitului pe profit in anul 2020 de 29,8
miliocane RON, din acesta o suma 4,6 milioane RON este cheltuiala efectiva a anului 2020, iar restul de 25,2 milioane
RON reprezintd impozitul pe profit amanat. Rezuitatul din anul financtar 2020 reprezintd o scadere de 34,53% fata de
anul 2019, cind valoarea la care se ridicd impozitul pe profit a fost de 45,4 milioane RON, dintre care 7,2 milioane
RON a reprezentat cheltuiala efectivi si 38,2 milioane RON a reprezentat impozitul pe profit aménat. Variafia dintre
perioadele financiare este datoratd indeosebi impactului reevaludrii activelor Emitentului ceea ce a generat o suma
semnificativi in impozitul pe prefit aminat. 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 reprezintd cheltuiala efectivi, iar restul de 35,9
milioane de lei reprezinti impozitul amanat pe profit, generat in principal de castigurile din evaluarea proprietitilor,
care vor deveni impozabile doar in cazul vanzirilor acestora.

Rezultatul net al perioadei

Pe fondul evolutiilor de mai sus, profitul net aferent exercifiului financiar incheiat la 31 decembrie 2021 a crescut
considerabil cu 188,1% fati de exercifiul financiar incheiat la data de 31 decembrie 2020, pénd 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 1974 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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Rezulrat net atribuibil

Rezultatul net atribuibil se imparte pe doui categorii. Astfel, rezultatul net awribuibil proprietarilor grupului in anul
2021 a fost de 391,3 milioane RON, in crestere cu 132% fata de anu! financiar 2020, iar rezultatul net atribuibil
intereselor care nu controleazi a fost de 118,4 milicane RON, in crestere cu 1.333,4% fata de anul financiar 2020. In
anul 2020 rezultatul net atribuibil proprietarilor grupulw a fost de 168,7 milioane RON, in scadere cu 6,5% fafd de
anul financiar 2019, iar rezultatu] net atribuibil intereselor care nu controleazi a fost de 8,3 milioane RON, in scadere
cu 51,3% faja de anul financiar 2019. in anul financiar 2019, rezultatul net atribuibil proprietarilor grupului a fost de
180,5 milicane RON, iar rezultatul net atribuibil intereselor care nu controleaza 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 evolufia rezultatelor nete ale Emitentului si 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 in perioada
analizatd, impactul semnificativ este generat de reevaluarea proiectelor One Cotroceni Park Offiggsi-{dne Cotroceni
Park Office Faza 2, respectiv de reevaluarea proiectelor One Cotroceni Park, One North G e n?‘}%&h\(ark.

LICHIDITATE S1 FLUXURI DE NUMERAR ,fz_'"
E |
&

Lichiditate A ]

i
Necesarul lichiditate al Grupului este in principal asociat nevoii de a finanta activitatea Grgului si investttiij-é pe carc
le intreprinde acesta. In perioadele discutate mai jos Grupul a fost in general in masurd sk-4t-gatisfaca nevoia de
lichidirate din rezultatele activititii (inclusiv pre-vanziri de unitifi sau suprafete locative) si din imprumuturi de la
actionari sau institufii financiare (inclusiv sub forma de obligatiuni).

Fluxuri de numerar

Sectiunea care urmeazi discuta principalele evolufii asociate fluxurilor de numerar ale Emitentului pentru anii
financiari 2019, 2020 s 2021, respectiv pentru primele trei luni ale anului 2022,

31-Mar-2022 31-Dec-2021 31-Drec-2020 31-Dec-2019
(exprimare in

ncfu?t’gc.l i@ {exprimate in RON, auditate)
nerevizuite)
Fluxuri de numerar din activitatea de
exploatare 166.381.576 216.494.391 9.952.234 71.789.518
Fluxuri de numerar net utilizat in
activititi de investitii (98.267.487)  (272.123.887) (153.760.458) (104.775.933)
Flux de numerar net gencrat din
activititi de finantare 114.244.179 393.005.011 223.031914 29.255.428
Variatia netd a nwmerarului si
echivalentelor de numerar 57.844.240 337.375.515 79.223.690 (3.730.987)
Numerar §i echivalente de numerar la
inceputul perioadeii 508.347.161 170.971.646 91.747.956 05.478.943
Numerar §i echivalente de numerar la
sfarsitul perioadei 566.191.401 508.347.161 170.971.646 91.747.956

Sursa: Informatiile au fost extrase din Sitvatisle Financiare Anuale (auditate) §i din Situatiile Financiare Interimare
{rneauditate, nerevizuite).

La 31 martie 2022, pozifia de numerar a Emitentului a inregistrat o cregtere cu 11% faf de 31 decembrie 2021.
Fluxuri de numerar din activitate de exploatare

Emitentul a raportat 1a 31 decembrie 2021 un flux de numerar din activitatea de exploatare in valoare de 216,5 milioane
RON, in cregtere semnificativd de aproximativ 21 de ori fatd de valoarea raportatd la 31 decembrie 2020, de 10
milioane RON. Aceasta crestere a fost puternic impulsionata de cresterea vinzirilor si consecvent cresterea incasérilor
din vénzarea de proprietiti rezidentiale. La 31 decembrie 2020 Emitentul a raportat un flux de numerar din activitatea
de exploatare in valeare de 10,0 milioane RON, in scadere de 86,1 % fatd de valoarea raportati la 31 decembrie 2019,
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de 71,8 milioane RON, scidere 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 activitdi de investifii

Emitentul a avut in cursul anului financiar 2021 un flux de numerar net utilizat in activititi de investifii 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 siu a reprezentat o crestere de 46,8% comparativ cu valoarea pentru anul 2019, 104,8 milioane RON. Aceste
valori ridicate demonstreaza angajamentu! Emitentului de a investi continuu in achizifionarea si dezvoltarea
proprietatilor imobiliare, iar variatiile de la an la an se datoreaza achizitiilor de terenuri si investitiilor in proiectele
clasificate ca investitii imobiliare, in principal birouri, precum in 2021 Cne 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 milicane RON}, One Cotroceni Park (54,1 milioane RON) sau One Verdi Park (30,5
milioane RON}), In 2019 achizitie teren One Lake District (38 milioane RON}) si investitii | pltarea One United
Tower (44,0 milioane RON). La 31 martie 2022, Emitentul a raportat un flux de num ?mt uti fat‘ug actmtagl de
investitii in valoare 98,4 milioane RON.

g -
= l_
Flux de numerar net generat din activitafi de finanfare E o Z
(=} |
Emitentul a raportat la 31 decembrie 2021 un flux de numerar net generat din activita eﬁinangare in valoare de 393
milioane RON, in crestere cu 76,2% fatd de valoarea raportata la 31 decembrie 2020 dei23 4{1\1}110321} N. Crcsterea
a fost generata in principal de procesul de oferta publica initiala derulat de cétre Emitent in proces in urma
ciruia 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 activitdfi de finantare in valoare 114,2 milioane RON.

Valoare raportata la 31 decembrie 2020 a reprezentat o crestere cu 662,4% fatd de valoarca raportata la 31 decembrie
2019, de 29,3 milioane RON, crestere datoratd incasarilor din emisiunca de capital social si prime de emisiune la
nivelu! Emitentului in valoare de 112,9 milioane RON si incasarea de imprumuturi de la actionarii minoritari in
proiectele One United Tower (34,7 milioane RON) si One Cotroceni Park (109,2 milicane RON}.

CERINTE DE NUMERAR PLANIFICATE SI PLANUL CHELTUIELILOR DE CAPITAL

Emitentul anticipeazi c3 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 activiti{ii de dezvoltare imobiliara
(in curs sau planificatd), precum si achizijionarea de terenuri pentru dezvoltare.

Pe langi 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 legiturd cu portofoliul de proprietiti rezidentiale (ca
urmare a semndrii contractelor de pre-védnzare), respectiv din finanfdri bancare (pentru o descriere a finantirilor
contractate la nivel de Grup, a se vedea Sectiunea ,,Obligafii Financiare” de mai jos).

OBLIGATII FINANCIARE

Tabelul de mai jos prezintd principalele obligatii financiare ale Emitentului la data de 31 martie 2022.

Soldul Suma
Contract credit Sum3 aprobati §i - disponibili de Dobéndi Scadentd
inantarii e
’ utilizat
Contractul de 43.87
Facilitate de Credit - e EURIBOR .
, 50 milioane EUR milioane .. 30 decembrie
One United Tower EUR 6M + marja 2031
din 2021 5 milioane EUR
Contractul de
Facilitate de Credit . 13.91 EORIBOR .
) . 24 milicane EUR milioane - = septembrie
One Verdi Park din EUR 10.08 milicane 6M + marja 2023
2020 EUR
Contractul de 7.17 . .
Facilitate de Credit 12 milioane EUR milioane O milioane EUR VN D% 2 fanwane
One North Gate din EUR ]
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Soldul

Suma

Contract credit Sumai aprobati i e disponibild de Deobindid Scadenti
inantirii ore
’ utilizat
2018
dezvoltare dezvoltare 31
23.12 august 2022
Contractul de dezvoltare 40 milioane dezqullare é:%?: g(ul'cerior,
Facilitate de Credit milioane EUR, EUR, m('i.lo?l:jc TVA EURIBCR  investitii 30
One Cotroceni Park credit TVA 6 creditul de ::rez lég f.:l. IM+marga  iunie 2029),
Office din 2021 milicane EUR ~ TVA 334 —T 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, EURIBQR  investitii 30
One Cotroceni Park credit TVA 3 ) credit TVA 3 md  iunie 2029),
Office 2 din 2021 milioane EUR milioane EUR £a credit TVA
% 31 martie
1 2024
Contractul de ; ..I 10
Facilitate de Credit 15 milioane EUR 3,9 milioane 11,1 milican EURIBOR. septembrie
One Peninsula din EUR EURN: 3M+mars’ °F
2021 ol 2024
Contractul de 807
Facilitate de Credit 9 milioane EUR milioane O milioane EUR  LUTUBOR 31 martie
One Mircea Eliade EUR 3M + marja 2032
Properties din 2022
Contractul de . .
Facilitate de Credit e . l 126 diferenta pani la EURIBOR 3;0
R 4 milioane EUR milioane _ suma de 4 3M + marja septembrie
RON milioane EUR 2024

6852

! Reprezinta suma utilizatd din finantare minus suma deja rambursati

Sursa. Emitentul.

Centractil de Facilitate de Credit One United Tower din 2021

La data de 19 ianuane 2021, One United Tower S.A., a Incheiat Contractul de Facilitate de Credit QUT din 2021 cu
Black Sea Trade and Development Bank, pentru suma totald de 50 milivane EUR, acordafi in doui transe, dupa cum
urmeazd: (i) 45 milioane de EUR, intr-o trangi initiald, respectiv (ii) 5 milicane de EUR, intr-o trangd 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 202 | este garantat in principal printr-o ipotecd imobiliara asupra terenurilor
aferente proiectului One Tower, din Calea Floreasca nr. 165, sector 1, Bucuresti, precum i a cladirilor ridicate pe
aceste terenuri, Alte garantii includ: (i) ipoteca mobiliara asupra conturilor, (ii) o cesiune a despigubirilor platite in
temeiul politei de asigurare aferente Contractului de facilitate de credit , (iit) ipoteca mobiliard asupra bunurilor mobile
corporale si necorporale ale One United Tower S.A, (iv) ipotecd mobiliard asupra unor creante, inclusiv din chirii,
(v) ipotecd asupra acjiunilor detinute de citre Emitent in One United Tower S.A {in prezent gi/sau in viitor), (vi)
garantie corporatista emisa de Emitent pentru intreaga suma a finantarii si intreaga durata si (vii) un depozit bancar.
In vederea garantdrii Contractul de Facilitate de Credit OUT din 2021, Emitentul a acceptat subordonarea creanjelor
sale asupra One United Tower S.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 variabild, fiind calculati in funciie de indicele EURITBOR 6M la care se adaugd 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 scadenti 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 uiterior cu CEC Bank S.A.,
pentru suma de 24 milioane EUR, sub forma unei facilita{i de credit ipotecar necesar pentru dezvoltarea proiectului
One Verdi Park. Facilitatea este disponibila pani 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 ipoteci imobiliara asupra terenului aferent
proiectului One Verdi Park, precum gi asupra constructiilor ridicate pe acest teren. Alte garantii includ: (i) ipoteci
mobiliard asupra actiunilor detinute de citre Emitent in cadrul One North Gate 8.A., (ii) ipotecd mobiliard asupra
conturilor, (iii) ipoteci mobiliard asupra creantelor din contractele de inchiriere incheiate de citre One Verdi Park
S.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 mobiliard asupra conturilor Emitentului deschise la CEC Bank.

La data de de 31 martie 2022, seldul finantarii este de 13.918.592 EUR fiind disponibili pentru utilizare diferenta
ramasa pana la valoarea creditului 24.000.000 EUR. Rata dobdnzii aferente Contractului de Facilitate de Credit OVP
din 2020 este variabila, fiind calculatd in functie de indicele EURIBOR 6M la care se adg#Simag. Rambursarea
Contractului de Facilitate de Credit OVP din 2020 se efectueaza pe intreaga perioada de feditare, inc'i'us?i\( in perioada
de gratie, pe masura incasarii sumelor aferente pre-contractarii/vanzarii unitatitor locaff¥e. % =

ri 1
Contractul de Facilitate de Credit One North Gate din 2018 : .ll
La data de 23 ianuarie 2018, One North Gate S.A., in calitate de imprumutat, alaturi 38One United Properties S.A.,
in calitate de garant si debitor solidar, a incheiat Contractul de Facilitate de Credit ONG ¥in20)8 gu €EC Bank S.A.,
pentru suma de 12 milicane EUR, sub forma unei facilititi de credit la termen pentru invesiifii-pentru o perioada de
180 Iluni, incepand cu data de 23 ianuarie 2018 si pind la data de 22 ianuarie 2033, cu scopul refinan{arii
imprumuturilor acordate de cétre Emitent in baza unor contracte privind achizifia imobilului de birouri North Gate.

T

Contractul de Facilitate de Credit ONG din 2018 este garantat in principal printr-o ipoteca imobiliara asupra terenului
aferent proiectului One North Gate, precum si asupra constructiilor ridicate pe acest teren Alte garantii includ: (i)
ipotecd mobiliard asupra conturilor , (ii) ipoteci mobiliare asupra creantelor aferente contractelor de inchiriere i {iv)
un depozit bancar.

La data de 31 martie 2022, soldul finangirii este de 7.178.543 EUR Rata dobénzii aferente Contractului de Facilitate
de Credit ONG din 2018 este variabil, fiind calculatd in functie de indicele EURIBOR 6M la care se adauga o marja
care variaza inclusiv in functie de gradul de ocupare a cladirilor. Rambursarea este lunara, iar data scadentei este 22
ianuarie 2033,

Conrtractul 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. (OCO1) si One Cotroceni Park Office Faza 2 S.A. (0CO2)
in calitate de imprumutati, alituri de One United Properties S.A., in calitate de garant au incheiat Contractul de
Facilitate de Credit QCO 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 totala de 78 milioane EUR, acordati, dupd cum urmeaza:

- Pentru OCO 1 - credit de dezvoltare in valoare de 40 milicane EUR, care ulterior finanlizarii constructiei se
transforma in credit pe investitii si credit care finanteaza partea de TV A aferenta facturilor finantate in valoare
de 6 milioane EUR

- Pentru OCQO 2 - credit de dezvoltare tn valoare de 29 milioane EUR, care ulterior finanlizarii constructiei se
transforma in credit pe investitii si credit care finanteaza partea de TV A aferenta facturilor finantate in valoare
de 3 milioane EUR

Perioada de utilizare si maturitatea fiecarei transe este dupa cum urmeaza:

- PentruQCO 1 - 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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- PentruOCQO 2 — creditul de dezvoltare are ca pericada de utilizare 30 iunie 2023 si maturitate 31 august 2023;
creditul de mvestitii are ¢ca penioada de utilizare 31 august 2023 si matuntate 30 iunie 2029; creditul de TVA
are ca perioada de utilizare 30 iunie 2023 si maturitate 31 martie 2024

Contractul de Facilitate de Credit OCO din 2021 este garantat in principal printr-o ipotecs imobiliard asupra terenurilor
aferente proiectului One Cotroceni Park Office OCCO1 si OCO2, precum gi a cladirilor ridicate pe aceste terenuri. Alte
garanfil includ: (i) ipoteca mobtliara asupra conturilor, (ii) ipotecd mobiliard asupra creantelor si accesoriilor acestora
derivate din politele de asigurare, (iii) ipotecd mobiliard 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) garantic corporatista emisa de Emitent pentru a acopeni orice depasire de
buget valabilia pana la finalizarea constructiiler 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. in vederea
garantirii 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 OCO1 creditul 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 totala ramasa de utilizat. Soldul finantarii
OC02 atat creditul de dezvoltare cat si de TVA este O s1 se mai pot face utilizan din credit pana la valoarea totala
ramasa de utilizat. Rata dobinzii aferente Contractul de Facilitate de Credit OCO din 1. este variabild, fiind
calculatd in functie de indicele EURIBOR 3M la care se adaugi marja. T&k

Rambursarea sumelor trase conform Contractul de Facilitate de Credit OCO din 2 g s Tace'In (mns\ﬁI trimestriale,
ultima transa fund scadenta la 30 wunie 2029, =

Coniractul de Facilitate de Credit One Peninsula din 2021 : ’,-'

La dasa de 30 septembrie 2021, One Peninsula S.R.L. in calitate de imprumutat, alaturi i Gnp Umted ’Propemes S.A,
in calitate de garant, au incheiat Contractul de Facilitate de Credit OP din 2021 cu First Bank 874, pentru suma de 15
milioane EUR, sub forma unei facilitéfi de credit pe termen mediu utilizata pentru finantarea costurllor 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 pericada de 36 de luni incepand
cu data de 30 septembric 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 ipotec3 imobiliard asupra terenului
aferent proiectului One Peninsula, precum si asupra constructiilor ridicate pe acest teren.

Alte garantii includ: (1) ipoteca mobiliara asupra creantelor si accesoriilor acestora derivate din politele de asigurare,
(ii) ipotecd mobiliard asupra creantelor si accesoriilor acestora derivate din executarea contractelor si antecontractelor
de vanzare-cumparare in [egatura cu proiectul, (iii) ipotecd mobiliard asupra conturilor, (iv) un depozit bancar, si (v)
garantie corporatista emisa de Emitent care va acoperi diferente de costuri aferente dezvollarii proiectului peste
bugetul agreat in limita a 15% din totalul costurilor de investitie.

La data de 31 martie 2022, soldul finantirii 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 variabild, fiind calculati in functie de indicele EURIBOR 3M la care se adaugd marja. Rambursarea se face dupa
cxpirarea pericadei de utilizare 30 septembrie 2023 dupa cum urmeaza: in primele 6 luni nu va fi efectuata nicio
rambursar; ulterior, in ¢ 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.

Contractil de Facilitate de Credit One Mircea Eliade Properties din 2022

La data de 15 februane 2022, One Mircea Eliade Propenies 5S.R.L., iIn calitate de Imprumutat, alaturi de One United
Properties S.A., in calitate de garant, au incheiat Contractul de Facilitate de Credit nr 46440 cu Garanti Bank 5.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 finantérii este de 8.928.384 EUR. Coniractul 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 5.A.
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Rata dobanzii aferente Contractului de Facilitate de Credit este variabild, fiind calculati in funciie de indicele
EURIBOR 3M la care se adaugi o marja. Rambursarea creditului este lunard, 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 Noi 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 pericada de 36 luni, incepand cu data de 30
septembrie 2021 si pani la data de 30 septembrie 2024 in suma de 4 milioane EUR.

La data de 31 martic 2022, soldul finantirii este de 11.262.669 RON. Contractul de credit bancar contine ipoteci
asupra terenurilor si constructiilor in curs, precum si asupra creantelor de la clienti si politelor de asigurare §i conturi
bancare

«ai’PcPu'};tva'éé{i unctie de indicele
a;a\scatjentgi este 30 septembrie

Rata dobanzii aferente Contractului de Facilitate de Credit este variabild, fiin
EURIBOR 3M la care se adaugd o marja. Rambursarea creditului este lunari, i
2024

OBLIGATII CONTINGENTE 7

Grupul, in desfagurarea normald a activitétii, acordd cumparitorilor garantiile reghementate de dispozitiile legale din
Romdnia in calitate de vanzitor. Grupul evalueazi in mod constant toate pretentii cgete cunoscute §i actiunile
juridice aflate in desfagurare. Grupul beneficiaza de consiliere juridicd cu privire la sansele de succes pentru aceste
pretentii si acfiuni i nu a constituit provizioane acolo unde conducerea considerd, pe baza opiniilor consilierilor
juridici, ¢i actiunea este putin probabil i aibi sanse de succes. Pentru o descriere a celor mai importante litigii in care
este implicat Grupul a se vedea Partea a 4-a ,,Descrierea Activitdii”, Sectiunea , Litigii”.

ANGAJAMENTE EXTRABILANTIERE

La data prezentului Prospect, Emitentul a constituit garantii (de tipul angajamentelor/ scrisorilor de garantie/ confort
constituite in legituri cu proiectele dezvoltate de membrii Grupului) in favoarea terfilor in suma totald de 1.955.000
EUR, precum si alte angajamente de garantie pentru evictiune, respectiv plata de daune-interese (nefiind stabilitd suma
prin respectivele instrumente).

INFORMATII CANTITATIVE S1 CALITATIVE PRIVIND RISCURILE DE PIATA

Al

ORITA
'?‘-01 T,

Activititile desfisurate de Grup pot da nagtere unor riscuri variate. Conducerea Grupului este congtientd si
monitorizeazi efectele acestor riscuri si evenimente care pot avea efecte adverse asupra operatiunitor 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 si vedeti Nota 5 din Situatiile Financiare Anuale pentru
anul incheiat 1a 31 decembrie 2021.

ESTIMARI CONTABILE CRITICE/ESENTIALE

fntocmirea situatiilor financiare consolidate ale Grupului presupune din partea conducerii utilizarea unor rationamente
profesionale, estimdri §i ipoteze ce afecteaza aplicarea politicilor contabile, precum gi valoarea recunoscuti a activelor,
a datoriilor, a veniturilor si a cheltuielilor si a prezentarilor de informatii aferente. Rezultatele efective pot fi diferite
de valorile estimate. Estimirile si ipotezele asociate acestora se bazeaza pe experienta istoric3 §i pe alti factori, inclusiv
pe asteptiirile privind evenimente viitoare considerate rezonabile in situatiile date. Estimarile si ipotezele care stau la
baza acestora sunt revizuite periodic. Revizuirea estimirilor contabile este recunoscutd incepind cu perioada in care
estimarile sunt revizuite.

Pentru pregitirea situatiilor financiare consolidate, Grupul realizeaza estimdri si ipoteze in legiturd cu evolutii viitoare
care pot avea un efect semnificativ asupra recunoagterii valorii activelor si datoriilor raportate, prezentarea datoriilor
contingente la data intocmitii situatiilor financiare consolidate si a veniturilor si cheltuielilor raportate pentru pericada
respectivi. Pentru o descriere a principalelor rationamente, estimari si ipoteze utilizate pentru intocmirea situatiilor
financiare consolidate ale Grupului, v rugdm sd vedeti Nota 3 din Situatiile Financiare Anuale peniru anul incheiat
la 31 decembrie 2021.

ASPECTE FISCALE ALE EMITENTULUI S1 GRUPULUI DE COMPANII

Referitor la aspecte ce tin de consolidarea fiscald incepand cu Septembrie 2015 companiile eligibile afiliate
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Emiteniubui formeazd un grap fiseal in scopurt de TVA reprezentantu] fiscal ale aces) ﬁﬁ‘r‘[?'ﬁ? iy 538k mitentul.
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PARTEA 8-A
CAPITALIZARE SIINDATORARE & RAVeG\

Tabelefe de mai jos prezintd Ldplldlvalc.l st indatorarea Grupului fa data indicatd mai jos. p ﬁymﬁmrp\a prin
extragerea din situatiile financiare auditate 1u data de 31 decembrie 2021 5i gjustate pentru gcllmnmmmu de:
capital in care sunt emise actiunile viandute in Olerta, S An

Acest tabel trebuie citit impreuna cu Partea o O-a JJformatii financiore sefectate”™ $i Padea a 7-a
¥ I ! [

Wi0!
I N\,’

e
Lxaiiparea

rezuftatelor activitafii si a sitnaiei financiare™ din acest Prospect, -‘3\:.,‘_..4..,_ i
31 Decembrie Ajustat pentru a reflecta
2021 efectul majordrii de capital
(RON auditute) {RON, nequditute)
Capitaluri proprii
Capital social 314.828.059 380.831.636'
Prime de capital 4.307.781 4026219433
Reverve legale 11.437.359 11.437.339
Actiuni proprii - -
Alte elemente de capitaluri proprii 390179 1.396.179
Rezultat reportat T91.788.303 TO1.788.302
g:i:::::::“e proprii atribuibile proprietarilor 1.323.751.681 2.326.373.624°
hiterese care nu controlearz 323.203.535 323.205.535
Total capitaluri proprii 1.646.957.216 2.549.579.159
Datorii pe termen lung?
Imprumutari de la banci si alte entitiyi 390342321 390,342,321
Imprumuturi de la actionarii minoritari 7472.2007 7.472.207
Provizioane 564912 36:4.912
Datorii din contracwele du leasing — termen fung 2.646.947 2.0406.947
Datorii privind impozitul pe profiwd amanat 179.974.08() 179.974.080
Total datorii pe termen lung 581.000.467 581.000.467
- din care garantate 378.766.739 378.7606.739
- din care negarantate® 202.233.728 202.233.728
Datorii curente
Benelicitle angajatilor 533.841 3533.841
[mprumuturi de la banci si alte entitati 34.260.754 342000754
Imprumuturi de la actionarii minoritar 87.028 87.028
Datorii de leasing 1.282.387 1.282.387
Datortt comerciale $i alle datorii 123.584.927 123.584.927
Venituri in avans 1.145.855 145,855
Datorii privind impozitul pe prolitul curent 2.023.447 023447
Avansuri incasate de la client 406.263.566 4016.263.366
Total datorii curente 569.201.805 569.201.805
- din care garantate 340225549 34.225.549
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31 Decembrie Ajustat pentry a reflectn

2021 efectul majoririi de capital
(RON quditare (ROYN, neauditute)
- din care negarentaw® 334976340 334976540
Total datorii 1.15(.2402.272 1.150.202.272
P APITALURI PROP
TOTAL CAPITALURI PROPRII 1 2.797.159.488

DATOGRIT

Ceatrdlifeny, i

Sursad Londremind, Stnwcapiile Fincanciare -innede fandicace), Sineiiile Financicre Titeringn “nife)

Are b vedere subsenerca imeprald incadrul Majoririi de Capaal
" Presupundngd < Pretul Final de Subseriere este Prequl Masing de Subscrcee
* Arein vedere (1) subseneren integrald in cadrd Majordsi de Capisal st (10 presupumdnd ¢i Prejul Final de Subscrene este Prepul Maam de

Subscricre
* Irclude datornle pe teomen ling conform evntracielor de imprumut buncar (astfel cum aceste contracte sumt deserise in Martea a T-a

L Exambiranea rezulclor aeins il 55 o sinagiel finomciore ).

* Sursa: Emitentut

*Sursa: Fmiterul

" Sursa: Emitendul

Urmitoarcle evenimente (cu impact asupra capitalizaii $i aivelulus de Todatorare s Grupului) au svut loe ulierior datei
de 31 decembric 2021

= La 15 februarie 2022, Socictaws. prin tiliaka One Mircea Uliade Properties SRL. a contractat un imprumut
bancar de la Garanti Bank in valoare totald de 9,000,000 FUR, suma pe care a tros-o in intregime. Imprumutul
are o scudentd de 19 ani. Contractul de mprumul contine gajuri pe 29 de apartamente si 33 de loeur de
parcare. precum sk pe conturi Dancare §i o garunfie corporativid emisd de Societatea-mama.
Ladaw de 31 martie 2022 pezitia de numerar i echivalente de numerar la niveblul Grupului era de aprosimatin
306194001 RON.
Cu exceptia celor aedtate mai sus, nu au existal wlte moditicdri semnificative in capitalizarca Emitentului de la data de
31 decembric 2021,



PARTEA 9-A
POLITICA PRIVIND DIVIDENDELE

Dividendele Emitentului sunt distribuite din protitul anuad net distribuibil pe baza situatiitor inanciare anuale sau
interimare individuale auditate, dupd aprobarea acestora de catre Adunarca Generald Ordinard 2 Emitemwlui
(AGOAT) 31 dupd aprobarea propunerii privind dividendele de citre AGOA. Profitul distribuibil este partea din
profitul net al anului financiar care poate H distribuitd ca dividende dupd ce au dost efectuate distribuirile legake si
statutare. cum ar 11 distribuirea pentru rezerva legala si. acolo unde este cazul. utilizarea profitutui net in alte scopuri
prevazute de lege (de exemplu. acoperirea picrderitor contabile din anul precedent. dacd este cazul).

Actionarii primese dividende proportional cu participatia tor in capitalul social + drsat al Emitentalui st nu exista niciun
drept de prioritate sau preferintd asupra distributici de dividende in favoarca vreunui actionar.

Propuncrea privind distribuirea dividendelor formulatd de Consiltiul de Administratic va i supusg ad:Nw
reguld, T aceeast adunare in care situatiile linanciare auditate ale Emitentului sunt aprobate. res v in cel muli
(4) funi de ka incheierea anului financiar. respectis in cursul celui de-al treilea trimestra al apiui & privire Ja or!
distributii de dividende interimare sau distributii din profit nedisteibuil. R -

RITA

.

Consiliul de Administraiic va avea in vedere in formularca propunerit cre AGOA Emitentuf %ﬁl‘&i.‘ipii.ll dislribyrii
a pind ka 35% din profitl net distribuibil consolidat. obtinut fa nivel Grupului, dar in orice caz &fTespectarea orjefiror
prevederi privind distributia de dividende incluse in contractele de finantare la care Emitentul sau 4% i m/hiru al

srupulud este parte, Emitentul inlenjioneasa si reinvesteacd restul protitufui net consolidat tnregistrat ta nivel de Grup
in vederca finantarii activitagii sale investitionale $i de desvoltare, astfel cum aceastea sunt prezentaie in Partea 4 -
Descricrea Activitiyii™ din acest Prospect.

In cuzul in care existd devialil in afara acestui interval, acestea vor £ justilicate i explicate activnarilor in pertoadele
in care vor avea loc,

Imitentul va putea plat dividendele $i sub formd de actiuni din aceeasi clasd ca cu cele care dau drept 18 aceste
dividende.

In selectarea unei anumite rate de distribuire a dividendelor in conformitae cu politica Emitentului privind
dividendele, Consiliul de Administratie va tine cont de urmitoarele:

¢ reducerca Nuctsatiifor randamentului dividendelor de la o perioadd la alta. precum §i valoarca absolutd a
dividendutui pe actiune:

* nevoile siomai ales, oportunititile investijionale ale Lmitentului;
e eventualele contributii ale clementelor nemonetare la raportarena profitului net: si
s disponibilititile financiare pentru plata dividendelor. preeum si gradul de indatorare al Emitentului,

Emitentul a distribuit penteu ficeare dintre anii inchetati la 31 decembrie 2021, 2020 5 2019 dividende brute Tn valoare
de 42.473.314.85, RON. 41.682.627 RON si 44.058.800 RON. Tn anul 202t. Emitentel a distribuit in al doilea
sermestre dividende din profitul nerepartizat aferent anilor financiari anteriori.  valoare hrud de 32.300.000 RON,
Pe viitor. Emitentul intentivneasa sa continue distributia semestriald de dividende contorm celor presentate in politica
sa de dividende.
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FARTEA A 10-A
PREZENTAREA INDUSTRIEI

Aceastd sectiune include informatii provenind din surse terte, identificate in text. Astfel de informatii pot suferi
madificdri §i nu pot fi verificate cu certitudine. in special, am calculat cota de piatd a Grupului folosind inregistrarile
sale interne referitoare la vdnzdri §i inchirieri, raporiate la informatiile privind nivelul agregat al tranzacfiilor de
aces! tip incheiaie in Bucuresti in anul incheiat la 31 decembrie 2021 incluse in studii de specialitate. Emiteniul nu
poate garanta ¢d informatiile incluse in asemenea surse sunt corecte. De asemenea, Emitentul nu poate garania cd
estimdrile ficutd cu privire la concurentil sai, asifel cum sunt incluse In aceste surse sunt corecte sau identice cu cele
din inregisirdrile inferne ale concurentilor sdi. Prin urmare, Emitentul cere investitorilor s ana!.e_g;:e cH Erijd toate
aceste informafii §i 5 nue se bazeze pe ele in mod nerezonabil. Vi rugdm sd consultati si , Informait mle despre
acest Prospect” gi ,, Partea 2 - Factori de Risc” din prezentul Prospect.

Consideratii macreeconomice asupra Roméniei

Populatie §i indicatori economici cheie

Rominia este situatd in Europa de Sud-Est §i se invecineaza cu Ungaria, Republica Se 'm,ﬁppublma Moldova
Ucraina si Bulgaria. La data de 1 ianuarie 2022, avea o populatie de aproximativ 19,2 milioane” ctiitori (din care
56,4% era populatie urband) {Sursa: Eurestar, INS). In ciuda trendului demografic descendent inregistrat in ultimii
ani, numirul de gospodarii din Romania a crescut cu peste 36.200 in perioada cuprinsd intre 1 januarie 2018 5i 1
ianuarie 2021, ajungind la 7,52 milioane de gospodirii (Sursa: Eurostar).

Tabelul de mai jos evidentiazi evolutia anumitor indicatori economici cheie pentru Romdnia in perioada cuprinsi intre
31 decembrie 2018 si 31 decembrie 2021:

La data si pentru anul incheiat 1a 31 decembrie

Indicatori economici cheie 2018 2019 2020 2021
Cresterea reald a PIB (%2) 4.50% 4.20% -3.70% 5.90%
Rata somajului la sfarsitul anului (%)' 4.20% 3.90% 5.80% 5.40%
Valoarea nominald a PIB (miliarde €, prefuri curente) 204.5 223.2 218.9 2356
Valoarea nominald a PIB/ cap de locuitor (mii €, preturi 87 912 8 82 938
curente)

Inflatie/{deflatie) (%5, media annald) 4.10% 3.90% 2.30% 8.20% _

Sursa: Eurostat.
'Rata gomajului aste caleulata prin raportarea numiarului de persoane aflate in somaj, la totalul populatiei din Roménia.

In perioada cuprinsi intre 31 decembrie 2018 si 31 decembrie 2021, economia Romiéniei a inregistrat o crestere a
produsului intemn brut (,,PIB”), cu o RCAC de 4,04%, depdsind media RCAC din Uniunea Europeana, cate a
inregistrat o crestere de 1,6% in aceeasi perioadi (Sursa: Eurostar). Aceastd crestere a fost determinatd in principal
de sciiderea ratelor de impozitare, precum si de evolutiile pozitive din piata muncii, care au avut ca rezultat extinderea
clasei de mijloc.

In anul incheiat la 31 decembrie 2021, economia Romaniei a inregistrat o cregtere estumata de 5,9% a PIB-ului faja de
anul incheiat la 31 decembrie 2020, pe fondul miasurilor de stimulare economici lansate pe perioada pandemiei Covid-
19 (care au adus o revigorare a consumului populafici, un factor antrenant de generarc a cresterii economice
multianuale, precum si la cresterea cheltuielilor publice pentru sustinerea sistemului medical in contextul pandemic),
in comparatie cu o cregtere de 5,3%, reprezentind media din Uniunea Europeana (EU27) (Sursa. Eurostal).

Desi estimirile initiale ale economistilor indicau o crestere economica mult mai mare (FMI 7%), acestea nu s-au
materializat, pe fondul cresterii accelerate a prejurilor la energie din ultimul trimestru al anului 2021. In special,
sectorul constructiilor si cel imobiliar, alituri de sectoargle IT si Telecom, au inregistrat cregieri semnificative prin
raportare la anul incheiat 1a 31 decembrie 2020, conform celor aritate in tabelul de mai jos:
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La data si pentru anul incheiat la 31 decembrie

(mifioane RON, prefuri curente) 2020 2021
Constructii 69.421,2 77.391,7
Tranzactii imobiliare 84.281,0 T, 87.771,0
Informatii i comunicatii 66.944,7, 0P MAVEG: ™ 75.010,7

Sursa: Institutul Nafional de Statisticd.

in proiectul de buget pentru anul 2022, Guvernul Romaniei a estimat o cregtere ¥gondinica de 4,6}?@', la un PIB
previzionat de 1.317 miliarde RON. Planificarea bugetard pe anul 2022 si estimarifé- pentru perioada 2023-2023
stabilesc deficitul bugetar in anul 2022 la 6,24% din PIB, urmind ca acesta sa ajungi la~L08¥%din_ P18 in anul 2025,
in continuare, Guvernul Romaniei mizeazi pentru anut 2022 pe o crestere mult mai acceleratd a sectorului de
constructii (9%), comparativ cu sectorul industrial (4,4%) i sectorul serviciilor {(4,3%). Viziunea asupra constructiei
bugetare nationale pentru anul 2022 este impartasitd si de BNR, care estimeazi o incetinire a cresterii economice
potrivit minutei sedintei din data de 09 februarie 2022 (Sursa: BNR).

Previziunile privind cregterea economici a Romdniei in viitorul apropiat au in vedere si finantarea obtinutd 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) si a Pachetului de relansare economici Next Generation EU (NGEU} (in valoare de
750 de miliarde EUR). Mecanismul European de Rezilientd si Redresare este elementul central al NGEU, cu
imprumuturi si granturi in valoare de 672,5 miliarde EUR, disponibile pentru sprijinirea reformelor $i a investitiilor
intreprinse de tarile Uniunii Europene. Scopul este de a atenua impactul economic §i social al pandemiei i de a face
ca economiile i societifile europene s3 devind mai durabile, mai reziliente s mai bine pregitite pentru provocarile si
oportunititile oferite de tranzitia citre ¢ economie verde si de tranzitia digitala. Prin decizia Consiliului Europei,
alocarea pentru Roménia pe acest program este in valoare de 29,2 miliarde EUR. Guvernul Roméniei, ca urmare a
acestei alociri, a elaborat Planul National de Redresare si Rezilienta (PNRR), care prevede cheltuieli de 41,1 miliarde
EUR pentru pericada amintita, prin completarea resurselor alocate de catre UE cu resurse de la bugetul national. Pentru
anul 2022, Guvernul Romaéniei prevede cheltuieli destinate invesetitiilor de aproximativ 88,4 miliarde lei,
reprezentdnd 6,7% din PIB. Alocdrile bugetare semnificative din PNRR vor fi orientate masiv in digitalizare §i
tranzitia catre o economie verde, iar al{i piloni de cregtere care vor contribui la redresarea economica vor fi cresterea
inteligenti, sustenabild si favorabild incluziunii, inclusiv coeziune economici, locuri de muncd, productivitate,
competitivitate, cercetare, dezvoltare si inovare, precum si o piata interni functionald, cu intreprinderi mici $i mijlocii
{IMM-uri) puternice, coeziunea sociald §i teritoriald, sdnatatea, precum si rezilienfd economicd, sociald si
institutionald, precum si politicile pentru generatia urmitoare, copii §i tineret, cum ar fi educatia $i competentele
(Sursa: Ministerul Investifiilor si Proiectelor Europene).

Evolutia economici a Romaniei din ultimii ani a contribuit i la o crestere a veniturilor populatiei, salariul mediu brut
lunar inregistrind o crestere cu un RCAC de 8,61% pentru pericada cuprinsd intre 1 ianuaric 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: INS) sau aproximativ 1.224 EUR.

Conditiile locative i rata de aglomerare

Roménia are o rati a supraaglomerdrii de 45,1% (cea mai ridicata ratd din Uniunea Europcani) atat in zonele urbane
(cea mai mare rat3 de supraaglomerare fiind inregistrata ia nivelul oraselor mari, unde rata de aglomerare depaseste
50%), cele periferice gi urbane mici, cét si in cele rurale (Sursa: Eurostat). Prin comparatie, rata de supraaglomerare
{a nivelul UE este de aproximativ 17% (avand o variatie pornind de la un minim de 2,5% in Cipru, Irlanda, Belgia sau
Tirile de Jos, la peste 35% in Polonia, Croatia, Bulgaria si Roménia).
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Statistica mentionald mai sus este reflectatd si in graficul de mai jos, care prezintd informatiile privind numarul mediu
de camere per capita (general §i Tn functie de tipul de utilizator), pe axa verticala fiind ardtat numéarul mediu de camere

per capita, iar pe axa orizontald sunt ordonate tirile UE 28 (anterior Brexit-ului), in ordinea descrescdtoare a numarufui
mediu de camere per capita, pe tipuri de utilizatori.
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Evolutia dobanzii la creditele ipotecare af
Daca in zona EUR rata de dobénd3 la care populatia are acces la creditare pentru finantarea ach iﬂg["imppjlri'é}e a
inregistrat un nivel cuprins intre 1,24% si 2,15% pe an in martie 2022 (in functie de perioada de cr 12T, tendinga

fiind una de ugoari crestere pe parcursul ultimelor luni {Sursa: ECB), dobanzile medii (DAE) practicate de bincile
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 scadenta de peste 10 ani, inregistrand o scidere
de 0,78% fata de aceeasi perioada din 2020 (Sursa:Raportui lunar BNR).

Ponderea creditelor ipotecare acordate in lei in bilantul sectorului bancar autohton este cea mai importantd, tindnd
cont de politica BNR de a descuraja creditarea in EUR sau alte devize striine in Roménia, ulterior crizei financiare
din 2007-2009.

Scaderea dobanzilor, coroboratd cu cresterea veniturilor populatiei din ultimii ani, a dus la o capacitate de creditare
sporitd a populatiei.
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= Dobanda bincilor comerciale din RO |a lel, credite ipotecare cu scadenta mai mare de 5 ani

Dobanda bancilor comerciale din zona euro, credite ipotecare cu scadenta mai mare da 5 ani
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€ Gradul de indatorare al populatiei ?_]
!_a niv.cl-u-l téril?r quunii Eurogene, gradul de indatf)rarc_al populatiei este principalul indica l al angrenérii pgpulapel
in achizitia de imobile, in special pe segmentul rezidenial. »;h,” N

— =

Gradul de indatorare al populatiei poate fi influentat de volumul de tranzactii imobiliare dintr-o anumitd perioada, dar
si de preful mediu al unei unitdfi locative, iar ajustarea la PIB-ului nominal pentru ficcare Stat Membru permite o
apreciere a piefei imobiliare din fara respectivi, precum si a potenfialului de crestere a prefurilor sau a volumelor
tranzactionate in perioada viitoare.

Daca térile cu o economie dezvoltatd inregistreaza niveluri ridicate ale acestui indicator (spre exemplu, in Danemarca
acest indicator se situeazi la 111,7%, tn Olanda la 103% si in Cipru la 21%), Roménia inregistra, la finele anului 2020
cel mai redus nivel al acestui indicator, de 16,2% (Swrsa: Eurostat), inclusiv prin comparatic cu alte tiri din fostul
bloc comunist (gradul de indatorare prin raportare la aceeagi perioada fiind de 20,9% in cazul Ungarici, 24,4% in cazul
Bulgariei, 34% in Republica Cehi si 34,8% in Polonia).

Sursa. Eurostat.

Graficul de mai jos surprinde gradul de Tndatorare a gospodiriilor populatiei raportat la PIB in garile EU27:

Gradul de indatorare a gospodariilor populatiei raportat la PIB, 2020
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In ceeace priveste evolufia In timp a acestui indicator in Roménia, s¢ observi o tendinga de scadere a acestuia pdnd la
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finalul anului 2019, sinonimi mai degrabi cu o evolutie mai lenta a soldului creditelor populatiei raportat la evolugia
PIB-ului si a castigurilor salariale din perioada 2013-2019. Anul pandemic 2020 a adus o usoard schimbare a acestui
trend descendent, fiind inregistratd o crestere a acestui indicator de la un procent 15,5% in 2019 la 16,2% la finalul
anului 2020.

Dinamica creditelor pentru locuinte s-a mentinut ridicatd pe perioada ultimilor ani, rata de crestere atingand 12,8% in
luna februarie 2022 (Sursa: BNR).Expunerile institutiilor de credit in raport cu ,piata imobiliard rezidentiald au fost
de 107,5 mitiarde RON la finalul lunii septembrie 2021, cu 12% in crestere comparativ cu aceeasi perioadd a anului
anterior, accelerarea activitifii din piafa rezidentiald a fost determinati atit de factori de cerere, cét i de oferta.
Totodatii, aceste expuneri reprezintd echivalentul a 68% din stocul total de imprumuturi acordate populatiei la
septembrie 2021. Cresterea puternicﬁ a creditirii in ultima perioada a fost sustinuta si de imprumuturile pentru achizitia
unei locuinte. Creditele acordate prin programul ,,Noua Casa” s-au majorat substantial, dar ponderea acestora in fluxul
de credit continui sid fie una moderatd (22% la finalul lunii septembrie 2021). [ndlcele privind accesul la piata
creditului ipotecar a crescut usor la 0,98 in T3 2021, de 1a 0,94 in trimestrul anterior, cresterii modeste a
preturilor rezidentiale si sciderii ratei de dobanda, (Sursa: Raport BNR).

Regiunea de dezvoltare Bucuresti-Iifov

Roménia este impartita in opt regiuni de dezvoltare.

km?. Aceastd regiune este cea mai dezvoltatd din Romania, avind un PIB pe cap de locuitor de39.200 euro (exprimat
in puterea de cumpdrare a banilor in economia locala) reprezentand 164% din media UE (EU27) calculatd de Eurostat
la final de 2020, ocupénd 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 decadi, in anul 2009 inregistrand 116% din media UE. Economia
regiunii este dominatd in cea mai mare parte de functiile capitalei, populatla activa a regiunii fiind legata de unititile
care i desfagoard activitatea aici. In anul 2021, cinci din cele opt regiuni din Roménia au inregistrat o crestere a
Produsului intern brut (PIB) de peste 3%, regiunea Bucuresti-Ilfov fiind fruntasi 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-[Ifov reprezintd cea mai mare aglomerare industriald a Roméniei, in care sunt prezente toate
ramurile industriale. Comertul, activititile de depozitare, distributie, administratie-gospodarie comunald, constructii
au avut o evolutie rapida, astfel incit regiunea se distanfcazi ca nivel de dezvoltare de celelalte regiuni din Roménia.
Regiunea Bucuresti-Iifov este responsabild pentru 27,5% din totalul economiei nationale, conform raportarilor
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afereate anului 2019 (Swrsa: Ewrostar). Explicatia acestui fenomen vine si din faptul ¢ majoritatea companiilor
multinationale cu prezenti locald au ales accasti regiune pentru a-si infiinta subsidiarele locale. Totusi, si activitatea
de productie este una importanta aici, Regiunca Bucuresti-lifov definand cea mai mare pondere in exportul Romdniei,
de 21,8% (Sursa; Enrosiar).

Din punct de vedere al infrastructurii, Municipiul Bucuregti este cel mai important nod de transport rutier-feroviar-

aerian najional i international al tarii, se caracterizeaza printr-un Tnalt grad de accesibilitate, fiind situati pe cele dou

coridoare multi-modale europene: Axa Prioritari European® nr. 7 (Nidlac-Constan{a) si Axa Prioritar Europeana

Giurgiu-Albita planificate a fi construite in perioada imediat urmatoare, precum si j ; a Dundrii (Axa

Prioritara Europeand Nr. 18). Accesibilitatea aeriand si multi-modal3 este asiguratii ¢ @€roportul in%\ ational . Henri

Coand¥” (Otopeni), cel mai mare aeroport international din Romania. ’?im ,'k,l
A £
AP

z|

Piata imobiliard rezidentiald din Bucuresti

Potrivit unei analize ValorEasy asupra pi¢tei rezidentiale din Romdnia publicata in\gidl-a parte a Iunif’b anuarie 2022,
pe parcursul anului 2021, la nivel nafional, au fost tranzacjionate un numir de 183,008 unil5ti Igcative (+49% fata de
anul 2020, Tn timp ce la nivelul regiunii Bucuresti-Ilfov s-a inregistrat un numér de cca 52:568dE unititi rezidentiale
viindute in 2021, marcind o crestere cu 41% fajd de anul precedent. Potrivit aceleagi surse $i In baza datelor statistice
ale INS, oferta de locuinte noi finalizate pe teritoriul Romaniei a crescut ¢u 2% in primele 9 luni ale anului 2021 faga
de perioada similara a anului 2020 pana la aprox 30.000 de locuinge in timp ce Tn aceeasi pericad2 numarul de locuinge
finalizate la nivelul regiunii Bucuresti-11fov a rimas relativ constant la 14.500.

De asemenea, o analizi a agentiei SVIN asupra Piefei Rezidentiale dir Bucuresti in T4 2021 releva faptul ¢ 2021 a
fost cel mai bun an din istoria modern3 pentru piata rezidenyiald locald, cu un record absolut al tranzactiilor finalizate,
un posibil record in livesiri 5i cele mai bune momente pentru contractarea unui credit ipotecar §i cumpdrarea unei noi
locuinte. Vanzarile record se datoreaza celei mai bune perioade din istorie privind accesarea de credite ipotecare,
contextului inflafionist ridicat, precurn i dorinfel generale a populatiei in urma pandemiel de Covid-19 de a se muta
in locuinte mai mari. In ceea ce privegte livrarile, SVN estimeazi ci numiarul de unitati livrate In 2021 a fost similar
<u cel din 2020, Intrucét activitatea dezvoltatorilor s-a mentinut la acelagi nivel intens pe parcursul anului trecut fata
de 2020, cénd s-a inregistrat un record de livrini.

Referitor la ultimul trimestru din 2021, agentia JLL estimeaza ¢ un numir de 8.700 de unitagi locative noi au fost
tranzacfionate in Bucuresti, §i respectiv 2.183 de unitati la nivelul judejului [lfov. Tolodatd, oferta de locuinte pentru
regiunea Bucuresti — Ilfov a crescut cu aprox. 6.200 de unitati noi in T4 2021, dintre care 4.570 de unitdti noi in
Bucuresti si 1.630 de unitati noi in judetul llfov. Per ansamblul anului 2021 se estimeaza ci au fost livrate peste 17.000
de unitafi noi pe piata din Bucuresti si Ilfov, fiind cel mai inalt nivel al ofertei inregistrat vreodati pe piaji din anul
2004, De altfel, oferta de locuinfe noi inregistreaza un avans de 25% fafd de oferta existentd la finalul anului 2020,

in privinta prefurilor pe segmentul reziden{ial, cresterea deficitului de locuinte disponibile 1a vinzare a condus din nou
la majorari semnificative de prej in 2021, Pretul mediu de tranzactionare al apartamentelor din pietele secundare
monitorizate permanent de ValorEasy (Bucuregti §i principalele zece piete imobiliare locale) a crescut in trimestrul
patru al anului 2021 cu péina la 10% comparativ cu anul anterior, dup# ce, la sfargitl anului 2020, se inregistrase o
crestere ceva mai moderatd datoritd pandemiei Covid-19. Ratele scizute ale dobénzii pentru creditele ipotecare,
procentul ridicat de populatie care detine deja o locuintdt in proprietate si economiile personale au condus la cresterea
rapida a pregurilor in 2021. Conform datelor colectate de ValorEasy, preful mediu de tranzactionare al apartamentelor
in piaja secundari din Bucuresti a ajuns la 1.500 de eurc/mp (+11% fafa de 2020).

Conform estimérilor SVN pretul mediu al unititilor rezideniale noi a crescut in 2021 cu 15% fajd de 2020, existand
o probabilitate ridicat3 ca acest ritm de crestere s3 se mentind si Tn 2022. Totodatd, SVN estimeazd i cregterea se va
siml{i 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 aplicd TVA de 5%.

in figura de mai jos regasiti preful mediu de inchiriere solicitat per mp util, exprimat in EUR, precum §i pretul mediu
de vanzare solicitat, utilizind aceleasi unitd}i de masurd, diferentiate pe zone ale Bucurestiului, in decembrie 202 1.
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Prejul mediu pe metru pétrat 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 Ungariei, Budapesta, care este de asemenea o far3 emergentd, unde acelasi pref medlu este de 2.515
EUR, sau la Varsovia, capitala Poloniei, unde preful mediu este de 2.793 EUR, observam ingfii it

majori intre valoarea proprietitilor rezidentiale la nivel de capitale europene, in defavoap Pftom
Property Guide).

Sursa: JLL.

Piata de birouri din Bucuresti ;
Informatii privind piata de birouri in anul 2021 _.,-oA

Py
Dupa o pericadi foarte dificila in anul pandemic 2020, cererea de spatii de birouri a incepu retireseze treptat pe

parcursul anului 2021. Conform analizei efectuate de agentia JLL asupra pietei imobiliare din Romdnia, in cursul
anului 2021, pe segmentul spatiilor de birouri din Bucuresti, au fost livrate cca 244,300 mp si marcheazi o crestere cu
57% fata de 2020, ins sub cei aproximativ 286.000 mp livrafi in anul 2019.

Ultimele date statistice publicate de agentia JLL releva faptul ¢ volumul total de tranzactii brute in Bucuresti in T4
2021 a atins 84.300 mp, in crestere cu 17,6% fatd de trimestrul precedent din 2021 §i cu peste 53,5% mai mare fata de
T4 2020,

Potrivit Cushman & Wakefield Echinox Bucharest Office T4 2021 Marketbeat, in T4 2021 au fost livrate doud noi
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clddiri de birouri in Bucuresti, una dintre cele doud fiind prima fazi a dezvoltirii mixte One Cotroceni Park (46.000
mp GLA). Luand in calcul toate spatiile aditionale de birouri moderne livrate in cursul anului 2021, suprafata agregati
inchiriabild a bircurilor din Bucuresti se apropie de pragul de 3,2 milioane de mp (excluzind cladirile ocupate de
proprietari), rata de neocupare a crescut usor 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 ratd de neocupare de 12,5% pentru birourile de clasa A si, respectiv
o rata de neocupare de 23% pentru cele de clasa B.

Consultan{ii companiei de consultan{d imobiliari Colliers considera ci oferta redusa de birouri moderne din Bucuresti,
de doar aproximativ 1.300 metri de patra{i la mia de locuitori (chiar si fara a fine cont de faptul ci zona metropolitani
este, probabil, mai mare de 2,4 milioane de locuitori), este un factor 1zolator pe termen lung si se agteaptd mai degrabid
ca stocul modern de birouri 53 inceapd din nou si creasca in citiva ani. Pentru comparatie, Varsovia are aproximativ
2.000 de metri patraii de birouri la mia de locuitori, iar Amsterdam — 1.800 de metri pitrati 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 Inregistratd in T4 2021, ducind astfe
298.300 mp, in crestere cu 26% fatd de 2020. Ocuparea netd (excluzand reinnoirile
un nivel mai ridicat decdt in anul 2020 (54%). Cei mai activi chiriasi in 2021 au ve
(31% cota de piafé din totalul absorbtiei), Sinitate & Farmaceutice (14%) gi Ma

23 totala pentru 2021 la
ut o p{'ﬁ;{e anuald de 57%,
igﬂ' ragspott ‘&"-.Telecomunica;ii
acturd/Industrie ()rfb).

Astepiiri privind livrdrile de spatii de birouri din Bucuresti in 2022 /
iefel imobijfiﬁ;re din anul 2022
se numdrd revenirea segmentulii de office, odatd ce angajatii se intorc la birourl,+¥4frent mult mai mare pe
sustenabilitatea cladirilor, care nu mai este de mult timp un moft, ci o necesitate, 0 noud perioadd bund pentru
segmentul industrial si logistic i revenirea segmentului de retail, cu accent pe centrele regionale si orase secundare
sau tertiare. (Sursa. Calliers).

in prezent sunt in constructie ¢lidiri noi de birouri cu o suprafaja totald de aproximativ 224.000 mp si se asteapta s
fie livrate in 2022 si 2023, un pipeline usor redus in comparatie cu perioada 2020 — 2021. De mentionat ¢i One
Cotroceni Park Faza [I este una dintre cele mai importante liveiri anuntate in urmatorii doi ani.

Aviand in vedere proiectele existente in derulare i potentialul de absorbtie al spatiilor de birouri disponibile in prezent,
existd un indiciu puternic ¢i volumele anuale de absorbiie de peste 300.000 mp vor deveni normé in urmétorii 4-5 ani.

Specialistii Colliers anticipeaza <3 rata de neocupare a spatiilor de birouri va atinge probabil un vérf de peste 20%
pentru Bucuresh in 2022 si va fi nevoie de cel putin cativa ani pentru ca piata sa revind la o pozitie mai neutrd fad de
o piata a chiriagilor in prezent, insd redresarea va fi neuniforma. Cum marile companii globale dan semne clare ¢a vor
sa-si readucd angajatii la birou si este de agteptat ca si firmele locale s3 faca acelasi lucru, consultantii Colliers
subliniazd cd cladirile bune, bine amplasate si bine conectate se vor descurca mult mai bine, in timp ce restul vor fi
obligate s compenseze prin oferirea unor reduceri mai mari de chirie, mérind decalajul dintre cele mai bune cladiri
si celelalte. De asemenea, existd semne ¢ noi chiriasi (mari) vor intra pe piata de birouri din Bucuresti, ceea ce, in
timp, va compensa faptul ¢ unele companii {nu toate) isi reduc spatiile de birouri ocupate pe fondul muncii hibride.
(Swrsa: Colliers)

Nivelul chiriilor in clddirile de birouri din Bucuregii

Dupi apatitia virusului SersCov2, nivelul chiriilor pe piata spatitlor de birouri au fost dictate de chiriagi. Astfel,
proprietarii de birou s-au confruntat cu situatia presantd de a accepta incheierea de conitracte pentru pericade mai mici
de cinci ani (consideratd standard) sau cu optiuni de denuntare unilateral3 din partea chiriasilor.

Nivelului chiriilor a fost sub presiune si prin prisma aparifiei si cresterii pictei sub-inchirierilor, care ofera potentialilor
chiriagi birouri deja amenajate la chirii atractive gi in conditii flexibile. Cu toate acestea, in cazul cladirilor de tip
~premivm’” nu se evidentiazd perturbari majore la nivelul chiriilor, In conditiile in care acestea reusesc si atragd
chiriasi mari, iar istoric, acest tip de clidiri a avut rate de neccupare sensibil mai mici decat clidirile mai vechi gifsau
cele din categorii non-premium. Riscul de scidere a chiriilor este mai pronunjat in cazul cladirilor vechi, cu o
pozitionare slabd, proprietarii acestora putind fi pusi in situatia s3 reducd chirile cu 5-10%, pentru a rimine
compelitivi in raport cu oferta reprezentata de cladirile mai noi, premium. De altfel, rata de neocupare a clidirilor de
birouri in anul 2020 a fost inregistratd preponderent la cladirile mai vechi, de categorie B sau C.

in ceea ce priveste chiriile in zonele principale din Bucuresti, agenfia Cushman & Wakefield estimeaza cé acestea au
rimas stabile in T4, variind ntre 18,00- 18,50 euro/mp/luna in zona CBD, in timp ce se inregistreaza valori de 17,50-
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18,00 euro/mp/lund in centru si sub-pietele Floreasca - Barbu Vicirescu, deoarece esle agteptatd o micd cregtere
pentru zona CBD pana la sfirsitut 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 si rata de neocupare a cladirilor, la acelasi moment de referinta. Proiectel i
ale Emitentului, precum si chiria medie lunara practicatd de acesta, sunt de asemenea evidentiate.
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Sursa: Colliers, Emitentul.

! Detinut in proportie de 20% $i operat de Grup
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PARTEA A 11-A
ORGANELE DE ADMINISTRARE, CONDUCERE S1 SUPRAVEGHERE §I %?UCEREA

SUPERIOARA SI FUNCTIONAREA ACESTORA Jo‘i *'6-%
CONSILIUL DE ADMINISTRATIE A L_"\ Ty e *_\1.1
o
Emitentul are o structurd administrativi in sistem unitar compusa din sapte (7) administrathis. 4~ =
3 E

Consiliul de Administrafie cuprinde membrii executivi (,,Administratorii Executwn") i membrii ncéyécutwl
(-Administrateri Neexecutivi”). Membrii Consiliului de Administrajic sunt numili si revositde AGA La data
prezentului Prospect, Consiliul de Administratie este compus din Administratorii mentionati maijos. Componenta
Consiliului de Administratie va fi aceeasi la inchiderea Ofertei §i la momentul Admiterii:

Nume Viirsta Functie Data expiririi
mandatului

Victor Capitanu 42 Admlnlstrator Executiv.  (Co- 26.04.2023

..................................................... Director General)

Andrei-Liviu Diaconescu 46 Administrator Executiv  (Co- 26.04.2023

..................................................... Director General)

Claudio Cisullo 58 Administrator Neexecutiv, 26.04.2023

..................................................... Presedintele  Consiliulmn  de
Administratie

Magdalena Souckova 60 Administrator Neexecutiv 26.04.2023
Dragos-Horia Manda 61 Administrator Neexecutiv 26.04.2023
DR Valtra ATl 55 Administrator Neexecutiv 26.04.2023
e D 48 Administrator Neexecutiv 26.04.2023

Adresa oficiala de corespondentd a membrilor Consilivlui de Administratie este punctul de lucru al Emitentului, situat
ONE Tower, Calea Floreasca 165, Sector 1, 014459, Bucuresti, Romasia.

Victor Capitann (Acfionar Fendator, Director)

DM, Cépitanu este unul dintre cei doi Actionari Fondatori. Este absolvent al Facultatii de Finante - Banci din cadrul
Academiei de Studii Economice din Bucuresti si detine o diplom& CFA® Institute* din 2005. A urmat un Executive
Private Equity Program la Universitatea Harvard $i un Executive Program in cadrul Universitédtii Singularity din
Silicon Valley.

S$i-a inceput cariera in anul 2000, in cadrul Alpha Bank, unde I-a cunoscut pe DI. Diaconrescu, continuindu-si cariera
la Bancpost din 2003 péana in 2005, anul cénd a fondat impreund cu DI. Diaconescu socictatea Capital Partners
(companie independenta de investment-banking, achizifionata integral de Banca Transilvania in 2016).

Andrei-Livia Diaceneseu (Acfionar Fendator, Director General)

DI. Diaconescu este unul dintre cei doi Actionari Fondatori. Detine ¢ 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, pini in anul 2003, cind a preluat funcfia de Large Corporates Division Manager in cadrul Bancpost. in anul
2005 a fondat, impreund cu DI Victor Capitanu, societatea Capital Partners (companie independenti de investment-
banking, achizifionata integral de Banca Transilvania in 2016).

Claudie Cisullo (Presedinte al Consiliuiui de Administratie, Administrator Neexecutiv independent)

DI. Claudio Cisullo este fondatorul si presedintele CC Trust Group AG, o societate activi la nivel international in
investitiile in biotehnologie, marfuri, agrement, produse farmaceutice, servicii, imobiliare si in sectoare tehnologice.

* hatps:www . clamstitute.orp/en/
* hitps://'www.asebuss.ro
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DI. Cisullo are peste 30 de ani de experientd, fiind unul dintre cei mai de succes antreprenori elvetieni, fiind fondatorul
si pregedintele executiv al Chain IQ Group AG, presedintele 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 globale the Circle. Detine o diploma in Managementul Afacerilor de la Universitatea
din St. Gallen, Elvetia.

fnccp?md cu anul 2017, el este un investitor activ pe piata imobiliard rezidentiala si comerciala 6' wappania
oAy
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D1. Cisullo s-a aldturat Consiliului de Administratie al Emitentului in septembrie 2020,
Consiliului de Administratie al Emitentului pe data de 20 mai 2021,

N

g

Dragos-Horia Manda (Administrator Neexecutiv independent)

T

é’z,._.,

DI. Manda are o experienfd de peste 23 de ani in domeniul ,private equity” in Eu¥fpa de Sud j;ll.st §ia
ocupat si continud si detind un numir semnificativ de pozitii in calitate de presethafiorgad-afembru al
consiliului de administratie in companii din portofoliile celor trei fonduri de investifii administrate de
Axxess Capital, anume RAEF (Romanian American Entreprise Fund), BAF (Balkan Accession Fund) si
EEAF (Emerging Europe Accession Fund), cu precadere in companii din sectorul serviciilor financiare,
banci §i IFN-uri.

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 si
productie.

Di. Manda detine un doctorat in matematici 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 teoreticd de la Universitatea din Bucuregti (1984).

DI. Manda s-a aldturat Consiliului de Administratie al Emitentului in aprilie 2019.
Magdalena Souékovd (Administrator Neexecutiv independent)

Dna. Souikova are peste 30 de ani de experien}d in furnizarea serviciilor de audit si consultantd, ocupand
pozitia de Country Managing Partner pentru EY (Emst & Young) in Cehia din 2008 pind in decembrie
2021. Din anul 2011 pani in anul 2020 a fost §i Managing Partner al Central Cluster (Cehia, Slovacia,
Ungaria, Slovenia, Serbia, Croatia, Bosnia si Hertegovina si Muntenegru) si a reprezentat Central
Cluster in Consiliul de Administrafic al regiunii CESA (Europa Centrald, de Est si de Sud si Asia
Centrali). De asemenca, ea este membru in consiliul de administratie al numeroase institufii g
organizatii, precum Camera de Comert Americand din Cehia, CARE, Trustul National Ceh,
Universitatea din New York din Praga $i Espira Investment.

In ceea ce priveste educatia, Dna. Souékova a absolvit Universitatea din Massachusetts — SUA §i define
un certificat de absolvire al programului Harvard - Joumney to the Boardroom. Dna. Soulkova este si
auditor statutar inregistrat in Republica Ceha.

Dna. Souékova s-a aliturat Consiliului de Administratie al Emitentului in aprilie 2022,
Dragic Augusta Valeria (Administrator Neexecutiv independent)

Dna. Dragic este unul dintre fondatorii Grupului Superbet, unul dintre liderii de piatd din Roménia. Dna.
Dragic a ocupat functia de Chief Human Resources Officer al Grupului Superbet iar in prezent activeazi
in calitate de Pregedinte al Consiliului Director al Fundatiei Superbet.

De-a lungul carierei sale, a detinut pozitia de Country Manager in cadrul Mozzart Servicii, cit i HR si
Director Juridic in cadrul Woodex S.A.

Detine o diplom3 eliberatd de Universitatea de Medicina $i Farmacie Carol Davila, Bucuresti.
Dna. Dragic s-a ataturat Consiliului de Administratie al Emitentului in aprilie 2022.
Marius-Mihail Diaconu (Administrator Neexecutiv independent)

DI. Diaconu este un investitor cu o experienfd de peste 20 de ani, avdnd investitii in domenii precum
sandtatea animalelor, imobiliare, IT, agriculturd, divertisment, servicii industriale, dezvoltate in Europa,
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Asia gi SUA. DI. Diaconu a fondat Altius S.A. in anul 1999, fiind totodatd si Director General al
societdtii, lider de piatd pentru produse de sindtate animali si cel mai mare importator din Rominia in
acest domeniu, cu o prezentd regionala, inclusiv Bulgaria si Moldova.

Dl. Diaconu este de profesie economist si este licenfiat in Marketing la Academia de Studii Economice din Bucuresti
(1997).

Dl. Diaconu s-a alaturat Consiliului de Administratic al Emitentislui in septembrie 2020,
ECHIPA DE MANAGEMENT

Directorii Emitentului sunt:

Nume Yirsti Functie

mandakfui £
Victor Cipitanu 42 Director Executiv 26.04203 \dyyr. ., 07
Andrei-Liviu Diaconescu 46 Director Executiv 26.04.2023 L
Valentin Cosmin Samoild 39 Director Financiar 26.04.2023

Adresa la care Consiliul de Administratie igi desfdsoard in mod cbisnuit activitatea este punctul de lucru al
Emitentului, situat in clidirea ONE Tower, Calea Floreasca 165, Sector 1, 014459, Bucuregti, Romania.

De asemenca, mai jos sunt incluse detaliile biografice ale persoanele cu functii importante la nivelul Grupului, anume
cele ale Dnei. Beatrice-Georgeta Dumitrascu (CEC al Diviziei de Vinzari Rezidentiale), Dlui. Mihai-Armand
Péaduroiu (CEC Office Leasing) si ale Dlui. Alexandru Victor Savi-Nims (Chief Legal Gfficer).

Detalii biografice ale echipei de conducere a Emitentului
Detaliile biografice ale domnului Diaconescu i ale domnului Cipitanu au fost prezentate mai sus.
Valentin Cosmin Samoild {Director Finagncigr)

D1. Samoil este Directorul Financiar al Emitentului din anul 202 1. inainte de a se alitura 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 si timp de 10 ani angajat al Adama Holding Group (parte a grupului Immofinanz), un important
dezvoltator, unde, in calitate de ceordonator al Departamentului de Control $i administrator, a ¢coordonat toate
aspectele financiare pentru mai mult de 60 de active, situate in Roménia si Tn mai multe tiri din Europa de Sud-Est.
In aceasta perioadi a supravegheat dezvoltarea a peste 2000 de unitati rezidenfiale si gestionarea activelor comerciale
si industriale ale Adama Holding Group (parte a grupului Immefinanz).

DI. Samoila si-a inceput cariera profesionala la Emst & Young, unde a acupat pozitia de auditor senicr. El a absolvit
Academia de Studii Economice din Bucuresti, este expert contabil in Roménia, membru al ACCA.

Detalii biografice ale altor persoane cu functii importante ka nivel de Grup
Beatrice-Georgeta Dumitrascu (CEQ al Diviziei de Vinziri Rezidentinle)

Dna. Dumitragcu s-a aldturat Grupului in 2013, ca Manager de Véanziri, fiind responsabili de coordonarea proceselor
de vanzare pentru intregul portofoliu rezidential al Grupului, generand venituri importante pentru Grup $i menginand
servicii de calitate atit pentru cumparatori, cat §i pentru proprietari.

Dna. Dumitragcu define o diploma emisd de Facultatea de Jurnalism din Bucuresti. Are o carierd de 20 de ani in
vanziri §i marketing si gi-a dedicat ultimii 17 ani industriei imobiliare, colaborind cu majoritatea companiilor
importante de pe piald, precum Forum Invest Roméania, Anchor Group, Eurisko Consulting, Tiriac Imobiliare,
Coldwell Banker. Dna. Dumitragcu si-a clddit abilitatile profesionale de-a lungul anilor in proiecte care implica
vanzari, marketing, comunicare, management de proiect, evenimente si vanziri imobiliare.

Mihai-Armand Paduroin (CEO ol Diviziei de Inchirieri Spayii de Birouri)

DL. Piduroiu s-a alaturat Grupului incepand cu noiembrie 2019. DI. Paduroiu are o carierd Indelungatd pe piata localad
de imobiliare, in unele dintre cele mai mari companii internationale de consultanti. Pe parcursul celor 14 ani de
activitate in acest domeniu, el a fost implicat in numeroase procese de relocare, consolidare si intrare pe piata din
Romania, atat pentru companii multinationale, cdt gi locale, tranzactionind peste 500.000 mp. de spaiii de birouri in
toatd aceasta perioada.
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In pozifia actuali, DI. Paduroiu coordoneaza toate procesele de inchiriere aferente tuturor proiectelor de birouri
detinute sau administrate de Emitent, precum si consolidarea relatiei cu chiriasii, in scopul maximizari satisfactiei
tuturor chiriasilor din cadrul dezvoltarilor sub brandul ONE,

DI. Paduroiu detine o diploma in Relatii Economice Internationale de la Academia de Studii oon_c{migg si _esth\

membru al RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) din 2016. g .
Alexandru-Victor Savi-Nims (Chief Legal Officer) ‘é Al /
&)

DI. Alexandru-Victor Savi-Nims este Chief Legal Officer al Grupului incepand din Decembrie 203, DI Savi-N.ijx{s
este un avocat cu o bogati experientd in domeniul dreptului afacerilor, castigati prin coordonarca de™se ciilegale
integrate in domeniul dezvoltirilor imobiliare gi constructiilor, fuziuni $i achizitii, drept bancar si finantari, dar si in
domeniul dreptului societar §i comercial in general. A colaborat cu societatea de avocati Mitel & Asociatii, gestiondnd
un portofoliu de clienti internationali cu proiecte in domeniul imobiliar si fuziuni si achizitii, iar apoi cu Alexandrion
Group, unde a coordonat Departamentul Juridic.

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 Durabila de la Universitatea din Bucuresti — Catedra
UNESCO Cousteau (2004). Este membru al Baroului Bucuresti si al Uniunii Nationale a Barourilor din Roménia din
noiembrie 2003.

Detalii despre natura oricdrei relatii de rudenie

Din informatiile disponibile Emitentului, in prezent nu existd relatii de rudenie intre niciunii dintre membrii
Consiliului de Administratie si/sau Directorii acesteia.

IS TS

Detalii privind litigiile in legdturd cu Administratorii si Directorii
in perioada de cinci ani anteriori datei acestui document, niciunul dintre Administratori si‘sau Directori:
() 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 oricirei societiti la data la care acestea au intrat in faliment, administrare judiciara
sau lichidare; sau

(iii) nu a fost pus sub urmarire penald si/sau nu a fost sanctionat de citre orice organe statutare sau de
reglementare {inclusiv organismele profesionale desemnate pentru aplicarea de sanctiuni) gi nu i s-a
interzis vreodati de cdtre instantd s3 ocupe functia de membru al unui organ de administrare, conducere
sau supraveghere al unei societiti sau s se implice in gestionarea sau desfisurarea afacerilor unei societéti.

Functii definute de membrii Consiliului de Administrafie si de Directori

in plus fata de functiile de conducere definute de la nivelul Emitentului, Administratorii si Directorii Emitentului detin
sau au detinut, in ultimii cinci (5) ani, urmatoarele functii:

Nume Entitate Functie Functic
detinuta
in prezent
_{(da/nu)
Andrei-Liviu Diaconescu One Holding OA SR.L. Administrator Da
One Energy Division S.R.L Administrator Da
Blue Capital S5.A. Administrator Nu
Ploiesti Logistics S.R.L. Administrator Nu
OA Liviu Holdings Invest SR.L.  Administrator Da
Victor Capitanu Vinci Ver Holding SRL Administrator Da
OLTYV SAS (Franta) Presedinte Da
One Holding Investments SRL Administrator Da
One Holding VER SRL Administrator Da
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Nume Entitate Functie Functie
detinuti
in prezent
___g da/nu)
CCT & ONE AG (Elvetia) Vicepresedintele i ’N
consiliului € g 2"

Claudio Cisullo

Dragos-Horia Manda

One Long Term Investments
S.R.L.

CCT & ONE AG (Elvefia}
ACC One Holding AG (Elvetia)

Swiss Entrepreneurs Foundation,
Switzerland
ACC Investments S.R.L.

Admeira AG (Elvetia)

Ringier Axel Springer Schweiz
AQG, (Elvetia)

Law and Economics Foundation,
University St. Gallen (Elvetia)

The Center for Global Enterprise
(Statele Unite ale Americii)

Chain [Q 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 S.R.L.

ACC One Residences Lux Prime
S.RL.

ACC One Residences S R.L.
Chain 1Q Services S.R.L.

Axxess Capital Pariners S.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.

administrajie

Administrator o Da
Pregedintele consilithuf™" Da”
de administrajic

Pregedintele consiliului Da
de administratie

Membru al consiliului Da
fiduciarilor

Pregedintele consiliului Da

de administrafie

Membru al consiliului de Nu
administratie

Membru al consiliului de Nu
administrajie

Membru al cousiliului Da

fiduciarilor

Membru al consiliului de Nu
administraie

Pregedinte executiv Da

Membru al consiliului de Da
administratic
Pregedinte Nu

Pregedintele  consiliului Da
de administrafie
Pregedintele consiliului Da
de administratie

Administrator Da
Administrator Da
Administrator Da
Administrator Da
Administrator Da
Administrator Da
Administrator Da

Presedintele consiliului Da
de administratie

Membru al consiliului de Da
administratie

Managing Partner Da
Managing Partner Da
Prescdinte Consiliu Da
Director

Membru al consiliului de Nu
administratie
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Nume Entitate Functie Functie
detinuti
in prezent
(da/nu)
Marius-Mihail Diaconu Altius Group S.R.L. Administrator Da
Altius S.A. Administrator Da
Praxis Trading S.R.L. Administrator v Da
SRV
Dragic Augusta - Valeria Advanced Biz Solutions S.R.L. Administrator 32 Da:‘-.l
Anima Proprietati S.R.L. Administrator N DA
Asa Best Investments 5.RL. Administrato m Da

Asa Imobiliare | S.R.L. Administrator Da: |
Asa Imobiliare First S.RL. Administrator Da/
Asa Proprietati S.R.L. Administrator Apegreen Do
Cyclical Pictures S.R.L. Administrator Da
D Craig Finance S.A. Administrator Da
D Craig Holding S.A. Administrator Da

Magdalena Souckova Emst & Young Ltd. (Republica Country
Cehd) Partner

Central Cluster Managing Parter  si Nu

Managing Nu

Reprezentant
Camera de Comert Americani 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 S.R.L. Reprezentant Nu
New Kopel Romania S.R.L. Reprezentant Nu
Union Motors Romana S.R.L. Reprezentant Nu
Roua Vest SR.L. Administrator Nu
Bucur Obor S.A. Administrator, Da

Presedinte al Consiliului
de Administratie

CONDUCERE

Consiliul de Administraie este rispunzitor in mod colectiv pentru activititile generale ale Emitentului, pentru
indeplinirea tuturor actelor necesare i utile pentru realizarca obicctului de activitate al Emitentului, cu exceptia celor
rezervate de lege citre AGA, iar conducerea Emitentului este delegata catre Administratorii Executivi, care sunt si
Directorii Emitentului. Directorii sunt responsabili cu luarea tuturor masurilor aferente conducerii Emitentului, in
limitele obiectului de activitate al Emitentului §i cu respectarea limitelor impuse de citre 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 i a sistemului de control financiar,
precum si aprobarea planificirii financiare, (iii) numirea §i revocarea Directorilor, supravegherea activitatii
Directorilor si stabilirea remuneratiei lor, (iv) aprobarea contractelor de mandat ale Directorilor, (v) pregitirea
raportului anual, organizarea AGA §i implementarea hotararilor acesteia, (vi) introducerea cererii pentru deschiderea
procedurii insolventei Emitentului, (vii) indeplinirea atributiilor delegate catre Consiliul de Administratie citre 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 §i activitifii principale eaigmllentulm care
pot fi modificate doar prin AGA extraordinari). '-._‘3# A

Consiliul de Administratie este rispunzitor in mod solidar fati de Emitent pentru: (i) realizarea virsémi%ﬁzﬁgaﬁ -
de actionarii Emitentului, (ii} existenta real2 a dividendelor platite, (iii) existenta registrelor cerute de lege i ta
lor finere, (iv) exacta Indeplinire a hotérarilor AGA si (v) stricta indeplinire a indatoririlor pe care legea si Actul
Constitutiv le impun,

Administratorii Executivi, respectiv Directorii Emitentului, au sarcina de a gestiona activitdtile zilnice ale Emitentului
gi sunt responsabili de indeplinirea obiectivelor si a strategiei Emitentului, de profilul de risc corespunzitor, de
tendinfele si rezultatele in materie de performan{i si de aspectele de responsabilitate sociald corporativa relevante
pentru activitatea Grupului. Administratorii Neexecutivi sunt, printre altele, responsabili de supravegherea activitigii
de administrare a Administratorilor Executivi i a desfisurdrii in general a activitatilor Emitentului, oferind asisten{d
Administratorilor Executivi prin furnizarea de consultanji. in plus, atdt Administratorii Executivi cat §i cei
Neexecutivi trebuie si isi indeplineascd atributiile astfel cum sunt alocate acestora in mod specific prin Actul
Constitutiv.

Fiecare Administrator are datoria de a-5i indeplini corespunzator atributiile alocate acestuia i de a actiona in interesul
Emitentului. Sarcinile care nu au fost alocate In mod specific intrd in sfera de competentd a Consiliului de
Administratie in ansamblul sdu. To{i Administratorii rimén 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 Guvernan(i Corporativa al BVB.

Candidatii pentru posturile de membru in Consiliul de Administratie pot fi propusi de catre actionari sau de cétre alfi
membri ai Consiliului de Administrafie in funcfie. Presedintele Consiliului de Administratie este numit de membrii
Consiliului de Administraie, cu majoritatea simpla a membrilor prezenti. fn cazul in care un post devine vacant in
cadrul Consiliului de Administratie, acesta se va Intruni i va alege un membru provizoriu pana la intrunirea AGOA
avind pe ordinea de zi numirea unui membru al Consiliului de Administratie.

Fiecare membru al Consiliului de Administratie va incheia cu Emitennul un contract de mandat pentru durata
mandatului acestuia de membru al Consiliului de Administratie, care va prevede drepturile si obligatiile respectivului
membru fatd de Emitent si remunerajia primitd 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 mandawlui inainte de termen, plati compensatorii de pana la trei (3) ori
valoarea remunerajici lor lunare. Compensatiile la incetarea mandatului nu se vor acorda daci contractul inceteazi la
inifiativa persoanei in cauzd sau in cazul unei culpe grave san unui comportament neglijent semnificativ din partea
membrulun neexecutiv relevant al Consilbiului de Administratie/directorului relevant. Consiliul de Administratie va
negocia plata compensatorie, pani la limita astfel stabilita.

Functionarea Consiliului de Administratie
Adundriie Consiliului de Administragie

Consiliul de Administrafie se va intruni in sedinje periodice, convocate de Pregedintele Consiliului de Administratie,
o datd la fiecare trei (3) luni. Convocarea pentru gedintele periodice se trimite tuturor membrilor Consiliului de
Administratie cu cel putin trei (3) zile calendanstice inainte de data propusé pentru gedinta periodici.

Cand situatia o cere, se pot convoca sedinfe speciale ale Consiliului de Administratie, fie de catre Pregedintele
Consiliului de Administratie, fie la cergrea motivatd a doi membri ai Consiliului de Administratie sau a oricdruia dintre
Directorii Generali ai Emitentului, in fiecare caz cu o convocare scrisa transmisa fiecirui membru al Consiliului de
Administratie cu cel pufin o (1) zi calendaristicd inainte de data sedinfei.

Convocanle pentru gedintele Consilului de Administratie vor fi transmise in scris, prin curier, scrisoare recomandata
cu confirmare de primire sau postd electronicd §i vor include ordinea de zi propusd cu materialele suport, locatia
sedinfei si orice alth documentatie suplimentara, dupa cum Presedintele Consiliului de Administratie va considera
necesar.

Sedinfele Consiliului de Administratie pot fi {inute in orice moment fird convocare daci toti membrii Consiliului de
Administrafie sunt prezenti sau dacd cei care nu sunt prezenti au renuntat in mod expres in scris la cerinja primirii
unei convocari pentru sedintd,
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Consiliul de Administrafie poate fine sedintele prin conferin{a telefonica sau video sau prin corespondenté. Continutul
proceselor verbale fntocmite in urma unei astfel de sedinte a Consiliului de Administrafie se va confirma in scris de
catre tofi membrii care au participat la sedinta,

La sedinele Consiliului de Administratie are dreptul de a participa, cu titlu de invitat permanent, DI. Daniel Dines,
fondator si CEO UiPath, sau ¢ persoand desemnatd de D!. Danicl Dines, acceptatd anterior de Consiliul de
Administratie.

Votul in cadrul sedintelor Consilivini de Administrafie

Consiliul de Administrafie 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 al{i membri ai Consiliului de@ﬁﬁmﬁg rintr-o
procura speciald. Un membru al Consiliului de Administratie poate reprezenta la o sedinta nuriai un singur altmembru

al Consiliului de Administratie. = : |

= (F 30
Directorii Emitentului 5 A £

[
Directorii Emitentului sunt numiti de Consiliul de Administrafie pentru un mandat de doi (2)\ghi, cu posibiljfafea de a
fi realesi pentru mandate subsecvente. o i

Directorii Emitentului sunt responsabili cu luarea tuturor masurilor aferente conducerii Emitentului, in limitele
obiectului de activitate al Emitentului si cu respectarea competentelor exclusive rezervate de lege si de catre Actul
Constitutiv citre AGA si citre Consiliul de Administratie.

Directorii Emitentului, respectiv Directorul General i ceilalti Directori, reprezinté in mod separat Emitentul in raport
cu tertii $i in justitie, fiecare dintre acestia acfionénd separat in numele i pe seama Emitentului cu puteri depline.

Comitete ale Consiliului de Administrafie

Consiliul de Administratie a infiintat trei (3) comitete ale Consiliului de Administratie: comitetul de risc si audit
{.Comitetul de Risc si Audit”), comitetul de nominalizare §i remuncrarc (,,Comitetul de Nominalizare si
Remunerare”) si comitetul de guvernantd de mediu, sociala si corporativa {,,Comitetul de Guvernanti de Mediu,
Sociald si Corporativd™). Comitetele Consiliului de Administratie au un rol pregatitor si/sau consultativ pentru
Consiliul de Administrafic.

Comitetul de Risc 5i Audit

Comitetul de Risc 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 Souckové ¢i Marius-
Mihail Diaconu. Domnul Horia-Dragos Manda este pregedintele Comitetului. Domnii Andrei Diaconescu si Cosmin
Samoild sunt invitafi permanenti.

Comitetul de Risc §i Audit asistd Consiliul de Administratie 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 si auditul extern, precum i controlul modului in care sunt administrate riscurile semnificative.

Termeni de Referinid ai Comitetului de Risc 5i Audit
Mai jos este prezentat un rezumat al termenilor de referintd ai Comitetului de Risc si Audit,

Comitetul de Risc si Audit are rolul de a asista Consiliul de Administratic in realizarea atributiilor acestuia pe linia
auditului intern, precum si o functie consultativa privind strategia si politica Societdtii privind sistemul de control
intem, auditul intemn si auditul extern, precum i controlul modului in care sunt administrate riscurile semnificative.
Comitetul de Audit si Risc are ca scop: sil supervizeze toate aspectele referitoare la audit si riscuri la nivelul Societatii;

(a) sa verifice si sd controleze gradul de adecvare, independenta si eficienta departamentului de audit intern;
(b) si analizeze si si verifice corectitudinea situatiilor financiare ale Societatii, precum si a altor raportiri importante;
{c) si monitorizeze i s3 verifice independenta, obiectivitatea si eficienta auditorului extern,

(d) sa verifice si si controleze gradul de adecvare, independenta si eficienta departamentului de gestiune a riscurilor;
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De asecmenea, Comitetul de Risc §i Audit face recomandari Consiliului de Administrat "tp tegiturh cunofminalizarea
pe care o face cdtre AGOA referitoare 1a persoancle dintre care se va desemna auditohu}iestern al-Emitentului si
pregiteste reuniunile Consiliului de Admimstrajie, in cadrul cdrora vor fi discutate Raportul Censiliului 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 anuali a sistemului de control intern al Emitentului, evaluand
eficacitalea acestui sistem, caracterul adecvat al rapoartelor referitoare la managementul riscurilor si la controlul
intern, prezentate Comitetulai de Risc si Audit, precum si promptitudinea si eficacitatea conducerii in abordarea
deficientelor sau a slabiciunilor controlului intern constatate.

Comitetal de Risc si Audit va evalua si 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 parfile afiliate.

Comitetul de Risc gi Audit se va intruni ori de cite ori este necesar in vederea funcjiondrii sale in mod corespunzitor,
de cel pujin patru (4) ori pe an, astfel incat datele sedingelor s3 coincida cu datele cheie din ciclul de raportare financiard
si de audit,

Coniitetul de Nomirnalizare 5i 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 (Presedintele
Consiliului de Administratie), Victor Cipitanu, si Dragic Augusta - Valeria. Domnul Claudio Cisullo este presedintele
Comitetului de Nominalizare §i Remunerare.

Scopul Comitetului de Nominalizare gi Remunerare este acela de a asista Consiliul de Administratie in indeplinirea
responsabilitajilor 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 gi formularea de propuneri care 53 fie supuse deciziei Consiliului de Administratic.

Termeni de Referin{d ai Comitetnlui de Nominalizare 3i Remunerare
Mai jos este prezentat un rezumat al termenilor de referini ai Comitetului de Nominalizare si Remunerare.

Comitetul de Nominalizare i Remunerare asistd Consiliul de Administrajie in supravegherea, cu privire la, prinire
altele:

(a) pregatirea gi stabilirea criteriilor pentru selectarea membrilor Consiliul de Administratie, inclusiv criteriile
de evaluare a independentei acestora,

(b} evaluarea si propunerea Consiliului de Administrafie de candidali in vederea numirii, renumirii sau revocirii
acestora in/din functia de membru al Consiliului de Administratie;

(c) asigurarea ¢d persoanele care candideazd pentru functia de membru al Consiliului de Administratie au
pregatirea s5i experienia necesare pentiu a-§i indeplini atributitle;

(d) stabilirea gi supunerea spre aprobarea Consiliului de Administratie a procedurii de selecjie a directorilor;
stabilirea criteriile de selectie pentru directori; evaluarea finald a candidatilor pentru functia de directori in
vederea numirii §i incheierii contractului de mandat;

(e) redactarea unei propuneri privind politica de remunerare de urmat, politica ce va fi adoptata de AGOA;

6] emiterea unor recomandari gi formularea unei propuneri privind remunerarea fiecarui membru al Consiliului
de Administrape si a directorilor, In limitele politicii de remunerare. Respectiva propunere va contine, in
orice caz:

s structura remuneraliei; §i
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» valoarea remuneratiei fixe, actiunile sifsau optiunile care vor fi acordate si‘sau alte componente de
remunerare variabili, criteriile de performanta utilizate, analizele efectuate privind ipotezele de lucru si
raportul fatit de limita maxima gi cea minima a salariilor din cadrul Emitentului i intreprinderilor sale
afiliate;

La momentul elabordrii propunerii privind remunerarea Administratorilor, Comitetul de Nominalizare si
Remunerare va fine cont de opiniile individuale ale Administratorilor cu privire la valoarea $i structura
propriei lor remuneratii. Comitetul de Nominalizare §i Remunerare va solicita Administratorilor sd acorde
atentie aspectelor incluse in politica de remunerare;

(g) elaborarea raportului privind remunerarea;

(h) luarea la cunostintd si consilierea Consiliului de Administratie cu privire la orice modificiri majore
intervenite in structurile de beneficii pentru angajati la nivelul Emitentului sau al filialelor sale; si

(i) gestionarea tuturor aspectelor aferente oricarui program de subscriere de actiuni operat de Emitent sau care
va fi stabilit de Emitent, destinat persoanelor cu functii de conducere.

de membrii s3i sau stabilite de presedintele Comitetului.

Comitetul de Guvernantd de Mediu, Sociald si Corporativi :
r
é_l\%émbrii COmijAul de
;i Zuzan k. DI.
fpane Bare

Scopul Comitetului de Guvemnanta de Mediu, Sociala i Corporativa este de a asista Consiliul de Administratie in
definirea strategiei Emitentului referitoare la aspectele de guvernanta de mediu, sociald si corporativa prin intelegerea
modului in care capacitatea Emitentului de a crea valoare este influentatd de aceste aspecte, monitorizarea tendintelor
externe privind guvernanta de mediu, sociald i corporativa si intelegerea riscurilor si oportunititilor asociate, precum
si intelegerea asteptarilor principalilor actionari,

Comitetul de Guvernanta de Mediu, Sociala si Corporativa este compus din trei (3) mem
Guvernania de Mediu, Sociala i Corporativi sunt Victor Cépitanu, Andrei - Liviu Diacones
Victor Cipitanu este presedintele Comitetului de Guvemanta de Mediu, Sociala si Corporativi.

Termeni de Referintd ai Comitetului de Guvernantd de Mediu, Sociald i Corporativd

Mai jos este prezentat un rezumat al termenilor de referinta ai Comitetu! de Guvemantd de Mediu, Sociala si
Corporativi.

Atributiile Comitetului de Guvernanta de Mediu, Sociala si Corporativa sunt:

{a) si recomande Consiliului de Administratie al Emitentului o strategie generald cu privire la aspectele de
guvemnanti de mediu, sociald si corporativi;

(b) sa supravegheze politicile, practicile si performanta Emitentului cu privire la aspectele de guvernantd de
mediu, sociala st corporativa,

() sd supravegheze standardele de raportare ale Emitentului (raportul anual de sustenabilitate) in legiturd cu
aspectele de guvernantd de mediu, sociali i corporativi;

(d sé raporteze Consiliului de Administratie subiecte curente i emergente legate de aspectele de guvemantd de
mediu, sociald si corporativd care pot afecta afacerile, operatiunile, performanta sau imaginea publici a
Emitentului sau care sunt relevante pentru Emitent §i actionari §i, daci este cazul, s3 detalieze actiunile luate
in raport cu acestea;

(e} 58 monitorizeze si 53 revizuiascd, dupa caz, orice examinare sau operatiune de audit realizati de cétre auditori
externi, autoritafi de reglementare sau agenti cheie de clasificare {(rating) privind aspectele de guvernanta de
mediu, sociala §i corporativa cu privire la aceste aspecte;

() s asiste Consiliul de Administratie cu privire la propunerile actionarilor gi alte preocupiri semnificative ale
altor pirti interesate legate de aspectele de guvernantd de mediu, sociala si corporativi;

(g) s monitorizeze actiunile sau initiativele intreprinse peniru a preveni, atenua si gestiona riscurile legate de
aspectele de guvernantd de mediu, sociali gi corporativa care pot avea un impact negativ semnificativ asupra
Emitentului sau care sunt relevante in alt mod pentru actionari si si ofere indrumdri in acest sens; si
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(h) sil se coordoneze cu celelalte comitete ale Consiliului de Administratie pentru chestiuni specifice guvernanjei
de mediu, sociale i corporative care se suprapun, de exemplu raportarea riscurilor legate de aceste aspecte
impreund cu Comitetul de Risc 3i Audit sau gjintele privind aceste aspecte in planurile de stimulare ale

Conflicte de interese T k \

Membrii Consiliului de Administratie 5i Directorii Emitentului detin diverse alte fu éii in:cadrul Grugﬁfui, precum
si in societdti cu care Grupul incheie sau poate incheia tranzactii (asemenea tranzactihBiind raportate drept tranzactii
cu pérti afiliate). Tindnd cont de cele mentionate mai sus, In anumite situafii membrii iliului de Administratic si
Directonii Emitentului s-ar putea afla intr-o situatie de conflict de interese intre obligatiile e fafi de Emitent si
interesele lor private i alte obligatii.

in cazul aparitiei unei sitatii de conflict de interese, respectivii membri ai Consiliului de Administrafie §i Directori
au obligatia s se abtini de la deliberdri §i de la vot, respectiv de a se abfine in cadrul oricérui alt proces decizional
sau in legiturd cu orice act sau fapt cu privire la care s-a niscut respectivul conflict, precum i si raporteze/dezvaluie
respectivul conflict de interese.

Orice tranzactie incheiatd 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 si statutare aplicabile. A
se vedea gi Partea a 5-a —  Informalii Financiare Selectate — Tranzactii cu pdri afiliate”.

Informatii privind orice intelegere sau acord cu Actionarii Principali, clientii, furnizorii sau alte persoane, in
temeiul ciirora oricare dintre membrii Consiliului de Administragie sau Directorii a fost ales/numit.

Conform acordului incheiat intre Actionarii Principali i acfionarul IceVulcan Properties Ltd. (controlat de DI. Daniel
Dines, fondator si CEO UiPath), la sedintele Consiliului de Administrajie poate participa, cu titlu de invitat permanent,
DI. Daniel Dines, fondator gi 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 Administratic. Pana la data prezentului Prospect, acest drept nu a fost exercitat.

Detalii privind orice restrictie acceptati de oricare dintre membrii Consiliului de Administratie sau Directorii
privind véinzarea, intr-o anumitii perioada de timp, a valorilor mobiliare ale Emitentului detinute de acestia,

Nu este cazul,

REMUNERATII SI BENEFICII

Cuanturnul remuneratiei nete plitite membrilor Consiliului de Administrajie i Directorilor Emitentului pentru anul
incheiat la 31 decembrie 2021 a fost egal cu 552.179 RON, comparativ cu anul incheiat la 31 decembrie 2020, cind
acest cuantum a fost egal cu 593.593 RON.

La data de 26 aprilic 2022, AGOA Emitentului a aprebat remunerafia membrilor neexecutivi ai Consiliului de
Administratie in cuantum net de 1.500 EUR pe lun, la care se va adauga, dupi caz, suma neti de 500 EUR pe luni,
platibila pentru ocuparea functiei de Presedinte de Comitet constituit la nivelul Consiliului de Administratie.

Pentru anul incheiat la 31 decembrie 2021, Emitentul si filialele sale nu au acordat nicio remuneratie conditionata sau
aménatd, nici beneficii in naturd pentru serviciile de orice fel prestate In beneficiul lor de membrii Consiliului de
Administratie §i Directorii Emitentubui.

PARTICIPATIILE SI OPTIUNILE PE ACTIUNI

Prin hotariirea AGOA nr. 54 din data de 19 aprilie 2021, Emitentul a aprobat instituirea unui program de alocare a
actiunilor (de tip ,,sfock option plan”) catre membrii executivi ai Consiliului de Administratie, domnii Victor Capitanu
$1 Andrei-Liviu Diaconescu (,,SOP™). La data de 26 aprilic 2022, prin AGOA, SOP-u! a fost actualizat.

SOP-ul priveste acordarea de actiuni in urmdtoarele conditii:

e data acorddrii in ceea ce priveste optiunile de dobéndire actiuni in capitalul social al Emitentului (,.Optiunile™),
tinand cont de actualizarea SOP-ului, este 26 aprilie 2022;

s nicio sumd nu va fi plétita de beneficiari pentru acordarea gi/sau exercitarea unei Optiuni;
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in cazul exercitarii Optiunilor, se vor aloca actiuni nou emise de Emitent;

Conditiile de performanti care trebuie indeplinite in vederea exercitirii Optiunilor sunt:

(a) detinerea calititii de membru executiv al Consiliului de Administrafie la Data M
definitiei de mai jos); si >

Jlﬁﬂﬁ@fﬁq‘?nmi (conform

J =
{b) atingerea unui pref per actiune conform unui algoritm stabilit prin decizia Cons Exh.u de Admmlstrt?e {in cele ce
urmeazi ,,Conditiile de Performanta™). % A

2 " - o - B .. AT
Indeplinirea Conditiilor de Performanta va fi evaluatd de citre membrii neexecutivi Comltetulm,ge Nommallzare

si Remunerare al Emitentului, cel tirziu pani la data de 31 martie a anului urmitor pentri 4 face confirmarea
atingerii valorii-tintd € prefului per aciune (,,Data Masuririi Performantei”). Numirul de actiuni transferate fiecarui
participant in temeiul planului de alocare aferent fiecarui an pentru care au fost indeplinite Conditiile de Performanta
este de 11.701.200 actiuni ordinare (in ¢azul indeplinirii anticipate a conditiilor, exercitiul optiunilor putind fi si el
anticipat), numirul total de actiuni ce pot fi transferate ambilor participanti fiind astfel egal cu 58.506.000 actiuni
ordinare.

Pe lingd programul de alocare a actiunilor (de tip ,.stock option plan”) la care se face referire mai sus, Emitentul a
acordat si un numir 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 5 octombrie 2021 si pot fi
exercitate pand la data de 30 iunie 2022, sub conditia detinerii de citre aceasta a calitilii de angajat al Emitentului la
data exercitarii.

GUVERNANTA CORPORATIVA

Respectarea Codului de Guvernantd Corporativa al BVB, astfel cum acesta se aplici socictatilor listate pe Piaja
Reglementati la Vedere a Bursei de Valori Bucuregti, este realizati de Emitent cu urmitoarea diferenfi:

Comitetul de Nominalizare si Remunerare are in componenta sa un membru executiv, pe domnul Victor Capitanu.
Buna guvernan{d corporativd urmdrita de Codul de Guvernantd Corporativa al BVB este realizatd prin faptul cid
domnul Victor Cépitanu, in calitatea sa de fondator al Emitentului, a dovedit ca implicarea sa este esentiala in procesul
de recrutare a oriciror membri ai Consiliului de Administratie si a Directorilor, dar si in ceea ce priveste regimul de
remunerare a acestora pentru functiile lor, raportat la situatia financiara gi strategia Emitentului. Beneficiile aduse de
prezenta acestuia in cadrul Comitetului de Nominalizare si Remunerare sunt, agadar, compatibile cu misiunea
Comitetului.

Codul de Guvernanti Corporativd al BVB impune tuturor societatilor listate la Bursa de Valori Bucuresti sa includi
o declaratie in raportul lor anual cu privire la respectarea de catre acestea a Codului de Guvernantd Corporativa al
BVB. Orice nerespectare a prevederilor Codului de Guvernanti Corporativa al BVB trebuie declaratd intr-un raport
curent depus la Bursa de Valori Bucuresti, principiul aplicat fiind ,.aplici sau explici”.

Codul de Guvernanta Corporativi al BVB contine mai multe principii §i prevederi care trebuic respectate de citre
societatile listate la Bursa de Valori Bucuresti, cu privire la, printre altcle, componenta, rolul, functionarea si
remunerarea organelor de conducere, managementul riscurilor si controlul intern, raportarea financiard i divulgarea
informatiilor.
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PARTEA A 12-A
ACTIONARII PRINCIPALI

Emitentul este controlat de ciitre OA Liviu Holding Invest S.R.L., societate controlata d \gc[ﬁ)harul fondat
Andrei-Liviu Diaconescu, i Vinei Ver Holding S.R.L., societate controlatd de actionaryt fondator DL ;Fctor
Cipitanu.

Tabelul de mai jos indici participatiile fieciruia dintre OA Liviu Holding Invest S R.L. §i Vinci VER Holding
S.R.L. inainte de Oferta gi dupa Oferta.

Participatie Participatie Putere Participatie Putere

imediat anterior imediat dupa de vot imediat imediat dupa de vot imediat
Actionar Ofertei Oferta’ dupi Ofertd’ Oferts’ dupi Oferta’
Vinci
VER
Holding
SRL 29,758% 29,758% 29,758% 26,376% 26,376%
OA Liviu
Holding
Invest
SR.L. 29,758% 29,758% 29,758% 26,376% 26,376%

'in ipoteza in care toate Acfiunile Noi vor fi subscrise in cadrul Ofenci gi ficcare dintre OA Liviu Holding Invest SR.L. si Vinci VER Holding
S.R.L. vor subscrie numdrul maxim de Aciuni Noi la care ar fi indreptafifi in temeiul Dreptunilor de Preferingi.

? Puterea de vol este datd de acfiunile Emitentulyi, definule de fiecare dintre OA Liviu Holding Invest S.R.L. si Vinci VER Holding S.R.L. imediat
dupd Ofertd 3i Admitere, in ipateza in care Marimea Ofertei este setatd la Marimea Maximi a Ofertei §i este determinati pe baza drepturilor de vot
ale fieciruia dintre OA Liviu Holding Invest S.R.L. §i Vinci VER Holding 8.R L., conferite de acpiunile detinute, din totalul dreptunlor de vat ale
acfiunilor erise ale Enutentului, in ipoteza in care fiecare dintre OA Liviu Holding Invest S.R.L. 1 Vinci VER Holding S.R.L. vor subscoie numarul
maxim de Acfiuni Noi la care ar fi indreptatiti in temeiul Brepturilor de Preferinti.

¥ in ipoteza in care toate Actiunile Noi vor fi subscrise in cadrul Ofenei §i niciuna dintre OA Liviu Holding Invest S.R.L. gi Vinci VER Holding
S.R.L. nu va subscrie nicio Acjiune Noud.

*Puterea de vot este datd de actiunile Emitentului, definute de fiecare dintre OA Livin Holding Invest S.R L. 5i Vinci VER Holding § R.L. imediat
dupé Oferti 31 Admitere, in ipoteza in care Marimea Ofertei este setatdl la Marimea Maximi a Ofertel 51 este determinata pe baza drepturilor de vot
ale fiecaruia dintre OA Liviu Holding [nvest S R L. g1 Vine1 VER Holding S.R.L., conferite de acfiunile detinute, din totalul drepturilor de vat ale
aciunilor emise ale Emitentului, in ipoteza in care niciuna dintre OA Liviu Holding Invest S.R.L. s1 Vinci VER Holding S.R.L. nu va subscrie
nicio Acfiune Moud.

La data Prospectului, fiecare dintre CA Liviu Holding Invest S.R.L., societate controlatd de actionarul fondator DL
Andrei-Liviu Diaconescu si Vinei Ver Holding S.R.L., societate conirolati de actionarul fondator DI. Victor Capitanu,
detine 766.012.422 Actiuni, reprezentind 29,7579%% din capitalul social al Emitentului (reprezentind ¢ participare
de 29,7579%% la profitul sau pierderle Emitentului si 29,7579%% din totalul drepturilor de vot). QA Liviu Holding
Invest S.R.L. 5 Vinci VER Helding S.R.L. detin astfel impreund un numir de 1.532.024.844 acfiuni ordinare,
reprezentidnd 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), detindnd controlul majoritar asupra Emitentului.

ACORDURI CU ACTIONARII PRINCIPALI1

La data acestui Prospect, nu existi acorduri incheiate de Actionarii Principali a caror aplicare poate genera, la o dati
ulterioard, 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 numér de
330.017.986 actiuni ordinare, cu o valoare nominali de 0,2 RON ficcare si o valoare nominali totald de
66.003.597,2 RON, reprezentind o majorare de aproximativ 12% faf@ de nivelul capitaiului social al Emitentului la
data prezentului Prospect. Oferta se desfigoari in conformitate cu exercitarea drepturilor de preferinté a Detindtorilor
de Drepturi de Preferintd ai Emitentului inregistrati in registrul actionarilor Emitentului la Data de Tnregistrare. Prin
urmare, daci toti Detindtorii de Drepturi de Preferinta inregistrati in registrul actionarilor la Data de Inregistrare si-ar
exercita drepturile de preferintd, nicio participatie a vreunui Detinitor de Drepturi de Preferintd nu ar fi diluata,
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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 functioneaza Grupul. Scopul prezentarii de mai jos este numai acela de a introduce cadrul juridic
general aplicabil pietei imobiliare, $i 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,
aceasti sectiune intentioneazi si fie o introducere in cadrul juridic aplicabil in ceea ce privegte: (a) regnmul proprietatii,
modalitatile principale de dobindire a bunurilor imobile si sistemnul de publicitate imobiliar3, (b} I ul urbanismului
si constructiilor in legatura cu dezvoltarea proiectelor imobiliare rezidentiale si comerciale; !’e\autorlza;u
de functionare; si (d) reglementdri principale privind contractele de inchiriere.

T‘LTE"
S

1. Regimul proprietitii

Bunurile imobilele din Romdnia pot fi detinute fie in baza dreptului de proprietate pub f%’l Q’ie in baza df‘ ptulm de
proprietate privati. Majoritatea bunurilor imobile din Roménia sunt detinute in baza dreptufui de proprletare privata,

Bunurile imobile care nu sunt declarate in temeiul Constitutiei Romaniei sau al legislatiei a ile ca obiect al
proprietitii publice §i care nu sunt de uz sau utilitate publica pot face obiectul proprietatii private a oricirei persoane
fizice sau juridice, inclusiv a Statului Romén sau a unitatilor administrativ-teritonale.

Dreptul de proprietate privatd include dreptul de a utiliza si a instriina bunul imobil. in functie de natura bunului,
legea poate stabili limitdri 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 proprictatea privati (fie
a persoanelor fizice, fie a persoanelor juridice) in proprictatea statului romén, rezultdnd o limitare a proprietitii private
asupra activelor imobiliare. in urma schimbirii regimului politic de la sfargitul anului 1989, proprietatea privata a fost
restabiliti ca reguld, in timp ce proprictatea publica a fost definita ca o exceptie i au fost adoptate mai multe legi
pentru a stabili conditiile pentru restituirea proprietatilor imobiliare ctre fostii proprietari.

Cadrul juridic a fost sustinut in continuare de o noul Constitutie si de repunerea in vigoare a vechiului Cod Civil din
1864 si de mai multe legi adoptate privind proprietatea privati si publica, descentralizarea administrativa §i masurile
pentru un nou sistem de cadastru si publicitate imobiliard. Cu toate acestea, aceste reglementari nu au fost corelate in
mod corespunzitor si prevad adesea conditii de adoptare care nu au putut fi verificate in mod public, iar aceste
neconcordanie pot da nagtere unor dificultiti legate de dovada si inregistrarea titlului de proprictate sau de gestiunea
si instrdinarea bunurilor imobile. Aceste dificultiti pot avea un impact asupra oricarei operatiuni efectuate in vederea
dobéndini unor drepturi asupra terenului.

Ulterior acestui context, in prezent principalele reglementiri in vigoare in materie imobiliard sunt:

i. Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil (,Noul Cod Civil”) ce cuprinde, printre altele, normele privind
constituirea, transferul, inrcgistmrea, limitele si caracteristicile dreptului de proprictate;

mreglstrarea in registrele de Carte Funciari a imobilelor st dreptunlor asupra acestora cuprinse;

iii. Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executérii lucrdrilor de constructii (,Legea Constructiilor™) si
normativele de aplicare ale acestei legi ce reglementeazi privind procesul de obtinere a autorizatiei de
construire;

iv. Legea nr, 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul {,,Legea Urbanismului”} si normativele de
aplicare ale acestei legi ce cuprind normele privind urbanismul §i procesul de ¢laborare §i aprobare a planurilor
urbanistice; §i

v. Legeanr. 134/2010 privind Codul de Procedurd Civili.

Conform legii, dreptul de proprietate privati asupra unui bun imobil poate fi obtinut prin mai multe modalititi, precum
vanzarea, schimbul, aportul in naturd, mogtenirea sau hotirirca judecitoreasca.

Contractul de vinzare este cea mai des intilniti metoda 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
formi autentici. Taxele de autentificare si de inregistrare In evidenjele registrului de Carte Funciard reprezintd
aproximativ 1% din valoare prefului de achizitie.

Pe langd cerintele de formd, trebuie respectate anumite formalititi §i cerinfe prealabile transferului dreptului de
proprietate asupra imobilelor, cum ar i obtinerea unui certificat fiscal emis de autoritajile tocale, care si aleste ca
toate sumele datorate bugetului local au fost achitate de citre proprietar, certificat de performanta energetici (pentru
cladiri), respectarea drepturilor de preemptiune legale sau conventionale etc. Nerespectazga conditiilor privind forma
sau formalitijile si conditiile prealabile poate duce la anularea contractului de vigfe®tt i Prerderca dreptului de
proprietate asupra bunului imobil. b

Necesitatea efectudrii unei analize de due diligence corespunzitoare |

Valabilitatea titlului de proprietate al unui proprietar este conditionatd de validit ﬁg tuturor transfeg;%nlor anterioare
de proprietate. in consecinti, este necesar si obignuit 53 se efectueze o analiza 'de due diligence’ pentru a evalua
validitatea tuturor transferurilor anterioare legate de o astfel de proprictate, mergind inmult inapoi in lantul de
titluri.

Orice cerere de restituire sau litigiu In curs care afecteaza proprietifile imobiliare poate duce la o posibili pierdere a
titlului asupra unei astfel de proprietdfi sau a unei parji 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. Sistemul de publicitate imobiliar:

Conform Legii nr. 7/1996, drepturile de proprietate {precum si alte drepturi reale) obtinute de dobénditorul unor bunuri
imobile trebuie inscrise In Cartea Funciard pentru a fi opozabile tertilor,

Sistemul de publicitate imobiliari este important, printre altele, intrucét, in ipoteza in care un imobil este vindut citre
doui sau mai multe persoane de ciitre acelasi vanzitor, prevederile Legil 7/1996 conferd prioritate dobénditorului de
buné-credintd (ex. care nu a avut cunostintd de vreo vinzare anterioara) care gi-a inscris primul dreptul de proprietate
in Cartea Funciard, indiferent de data la care s-au incheiat contractele de vinzare-cumpirare.

Ca urmare a intrarii in vigoare a Noului Codul Civil la data de | octombrie 2011, inregistrarea in Cartea Funciara se
va modifica astfel incit inregistrarea s@ conslituie o conditie a transferului efectiv al drepturilor asupra unui bun imobil.
Aceasta modificare va fi aplicatd doar in unitifile administrativ-teritoriale (2.g., orag sau comuna} in care lucrarile de
inregistrare cadastrala vor fi finalizate. Pani la finalizarea lucriirilor cadastrale, inregistrarea in Cartea Funciara va fi
facutd 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 intreprinsi cu
privire la proprietatea respectivi. 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 proprictate, prezintd parameltrii urbanistici (e.g.,
coeficient de ulilizare a terenului, procent de ocupare a terenului, indljime maximd) 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 planul urbanistic general
al localitdtii (,,PUG"™) de la care se poate deroga, in anumite limite prevazute de lege, prin planuri urbanistice zonale
{.,PUZ"). De asemenea, fard a se deroga de la PUG si PUZ, investitorii pot detalia anumite aspecte precum accesele
auto, retragerile, conformarea arhitecturali etc. prin planuri urbanistice de detaliu (., PUD").

Astfel, in anumite cazuri, pentru a asigura oportunititi de construire cit mai eficiente, anterior obtinerii autorizatici de
construire este necesari elaborarea unui PUZ. Procesul de elaborare PUZ presupune elaborarea unei documentatii
tehnice care va fi anexatd la hotdrarea de consiliu local, respectiv cea a Consiliului General al Municipiului Bucuresti,
avizarea acesteia de citre autoritdiile publice relevante i aprobarea ulterioara de citre consiliul local, respectiv de
respectiv de Consiliul General al Municipiului Bucuresti. Mai mult, procesul presupune patru faze de consultare §i
informare a publicului cu privire la necesitatea si efectele PUZ,

Pe baza parametrilor urbanistici ai terenului, fie cei inifiali, fie cei modificati prin PUZ, se desfisoara procesul de
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eliberare a autorizafiei de construire. Continutul, caracteristicile §i procedura de emitere sunt prevazute in Legea
Constructiilor, lege initial adoptatd in 1991, care a suferit mai multe modificéri de-a lungul anilor.

Procesul de obfinere a autorizatiei de construire presupune: (a) obfinerea unui certificat de urbanism in care sunt
cupringi parametrii urbanistici aprobati prin PUG, PUZ sau PUD, dupi caz, juridici si tehnici ai terenului; (b)
elaborarea documentatici tehnice de catre proiectanti autorizafi privind noua constructie; (c) obtinerea avizelor
autoritatilor publice relevante indicate in certificatul de urbanism,; si (d) eliberarea autorizafiei de construire.

Dupé oblinerea autorizatiei de construire, beneficiarul poate executa lucrarile de construire in termenul stabilit de
autorizatia de construire, termen ce poate fi prelungit o singurd dati. Odatid terminate lucrarile de construire,
beneficiarul autorizatiei, impreuna cu antreprenorul, cu participarea unui reprezentant al primdriei i un numar de
reprezentanti ai anumitor autoritdfi, in functie de specificul cladirii (Inspectoratul de Stat in Constructii sau
Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta), vor incheia procesul verbal de receptie la terminarca lucrarilor. Acest proces
verbal atestd executarea lucrdrilor in conformitate cu autorizatia de construire §i normativele aplicabile.

inarea lucrarilor,
ciaru intabula noua

'|
= H

Pe baza certificatului de urbanism, a autorizatiei de construire si a procesului verbal de rece
beneficiarului ii va fi emis de ciitre primarie un certificat de edificare, in baza céruia by
constructie in Cartea Funciari.

Drepturile terfilor de a contesta actele administrative

OR”'ATEq

Pirtile terfe care pot dovedi un interes legitim au dreptul de a contesta actele ad 'séatlve prin mtp":medlul unei
cereri directe care este guvernata de reguli partial diferite, in functie de natura individugla (de exemplj.r, autorizatia de
construire) sau de reglementare (cum ar fi planurile de urbanism) a actului adminis i3 eafui legalitate este
verificati. Alternativ, actele administrative individuale pot fi contestate pe cale de exceptie de nelegalitate.

Interesul de a contesta derivi in general din faptul ¢ drepturile si interesele legitime ale tertului respectiv sunt afectate
de actul administrativ relevant si sunt de obicei evaluate de instante de la caz la 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 cerinfelor
de siguranta la incendiu, la indeplinirea anumitor criterii (e.g., cladiri comerciale sau de birouri cu o suprafatd
desfasurata de cel putin 600 mp);

b)  contracte de servicii voluntare pentru situatii de urgenta - necesare in cazul anumitor constructii (de exemplu,
cladiri de birouri cu o indltime de cel putin 28 m);

c) autorizatie de protectie civila - necesard pentru exploatarea anumitor constructii (e.g., cladiri comerciale sau
de birouri cu o suprafata desfisurat de cel putin 600 mp) din perspectiva cerinjelor de protectie civild, aceasta
autorizalie este necesard numai pentru cladirile care au nivel subteran;

d)  certificat de performanii energetica - necesar pentru majoritatea tipurilor de clidiri;

€) autorizatii ISCIR - in functie de tipul §i componentele cladirii, trebuie obtinute diverse autorizatii de la
Inspectia de Stat pentru Controlul Cazanelior, Recipientelor sub Presiune gi Ridicarii Ridicat - [SCIR (de
exemplu, autorizatii pentru lift si instalatia de incilzire instalate si operate in clidire).

Lipsa acestor autorizatii poate duce la raspunderea civild/contraventionald/penala a proprietarului/locatarului (in
anumite cazuri), iar sanctiunile pot fi unele pecuniare, precum amenda, sau se pot concretiza, n anumite cazuri
previzute de lege, in suspendarea activitatii in cladire pentru o perioadd determinata,

5. Contractele de inchiriere

Conform Noului Codul Civil, prin incheierea contractului de inchiriere proprietarul asiguré chiriasului folesinta unui
bun, pe o perioadi limitat de timp (maxim 49 de ani). Contractul de inchiriere este un contract deschis in care partile
au la indemina posibilitatea de a negocia multe aspecte fird a fi limitate excesiv de lege (e.g., utilizarea permisd a
bunului, chirie, durata, drepturi si obligatii etc).

Pirtile la contractul de inchiriere sunt libere s3 convind asupra nivelului chiriei §i asupra cresterii acesteia. Din punct
de vedere al practicii pietei, parjile includ, in general, si dispozitii de indexare a cuanturnului chiriei. Contractele de
inchiriere incheiate in formi autentici in fata unui notar public sau contractele de inchiriere inregistrate la autoritatile
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tiscale sunt Liduri exeewtorii pentrd plata chiriet, precum gi pentru evacuarea chirtagului la expirarea inchirierii,

Contractele de inchiricre inchetate pe un termen 1ix dewerminat nu poz B incetate prin dg apilaterala inaine de
duta expirdeii lor. cu exceptia contractelor de inchiriere penteu spatii residentiole s Sarubul nrcc partile convin
altfel. i N ey

< \

| ifcare co-conrgigtantul nu gi-a

%iliﬁi-'u poate opofa

0 autnal. i cazul incare pirtile au convenit in mod expres asupra evenimdgielor care deylyisvard resiliores
e

conteactudu de inchiriere. prin electu] unui pact comisoriu: LELN

Cuwate acestea. oricare dintre part poate rezilia contraciul de inchiviere in o
ncleplinit o vbligatic esenfiala (e.g . plata chirici. asigurarea tolosintei linastite)., [

prindr-o notificare scrisd de rezilicre unilaterald trimisa de parica care si-a respectat obligatiile in cazul in care:
(@} partile au inclus acewstd posthilitate in contractul de inchiriere sau (b) partea care nu o respectat prevederile
contractului este de drepl in intarziere prin cfectul legii cu privire 1l indeplinivea obligatiilor sale sau nu gi-a
indeplinit obligatiile in termenul previizat In notificarea de remediere Uimisi de parca care si- respectat
obligatiile: sau

1<

h) prin hotardre judecitoreased. Tn cazul in care nu suit indeplinite conditiile de rezitiere autonratd sau unilaterala.
La incetarea congractelul de fnchiviere, chiriasul trebuie sa restituie spatiul inchiriat intr-o stare similari cu cea de la
predared avestua, cu exceptia wzurii normale, Cu toate scesten, pargile pot conveni en chiriasul s3 restiie spatiut in
starcar in care se alld komomentu] inectdrii contractului. Fed nicio obligatie doe o il readuce Ta stares iniyiald,



PARTEA A 14-A 5‘%
MOTIVELE OFERTEI 81 UTILIZAREA FONDURILOI ;;'

&

Prin vinzarea Actiunilor Noi in contormitate cu Oferta, se preconizeaza o Emitentul va incasa. Kotal. o valoareéwd
de aproximativ 469 milioane RON (presupundnd ca wate Activnile Noi vor 1i subserise) 108 &b,l,w-.-ig,isﬁlcul
comistoancle si chelielile. Comisiouncle e de intermediere. chelwielile si sumele legate de ase Teepute de
Autoritatea de Supraveghere Financiard din Romdnia, Bursa de Valori Bucuregti S.A. s Depozitarul Central S.AL
datorate de Pmitent Tn legditurd cu Olerta suat estimate a 1 de aproximativ 7.3 milioane RON.

Emitentul considerd ca Oferta va permite Emitentului 53 obting fondur pentru (inantares activitdtii curente a Geupului.
respeetiv s3 finanieze proicctele in derulare sifsau proiecte noi de dezvoltare imobiliard. precum si finanturea extinderii
activitatii Grupului in alte state. prin participatii sau dervoltare direeti. La data prevenmului Prospect. Emitentul nu a
reatizat o defalcare pe utilizari {fondurile obtinute urmand sa fic wilizate in cursul normal at sctivitagilor).
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PARTEA A 15-A
CALENDARUL PRECONIZAT AL PRINCIPALE

Eveniment

Deschiderca etapei de exercitare s dvepturilor de preteringd de clwe
Detinatorti de Drepturi de Preteringa

Inchideren ctapei de exercitare a drepturilor de peeferingd de eltre La data de 26 iulic 2022

Detindtorii de Brepturi de Preteringd

MYoorha ey [Py s ) I , .

Deschiderea Plasamentuiu Privat La datn de 29 iulic 2022

Finalizarea Plasamentului Privat- La data de sau in qurul datei de 1 noiembric
2022

Inceperea tranzactiondeit Actiunifor Noi pe Plag Reglemematd b 1La dita de sau in jurul datei de 18 noiembric

Vedere a Bursei de Valori Bucuresti

VToate refenribe fa ore dim acest ealendir iaw in considerire ora Furoper de FstEFE)
* Consihiuh de Admimstraic va putea deede inchiderea anticipald a Plasamentul Privat sau, duph caz, va putea prelane) peovada alerent:
Plasamentulut Pavar in condipile legaslaper aplicabile, pnind cont de condifnle de piatd aphicabile

2022



PARTEA A 16-A i
D VALORILE MOBILIARE CARE URMEAZA A FI OFERITE.
INFORMATII CU PRIVIRE £.A OFERTA.

1. CONTEXTSI PREZENTARE GENERALA A OFERTEI

INFORMATII PRIV

Emitentid va oleri un numdr maxim de 330.017.986 Actiuni Noi pentrg care va ineasa veniturd nete preconizate de
pand la 468.625.340 RON in total. Emitental va incasa toate sumele obtinute in urma vinzari Actiunilor Noi, ca
urmare a activnii de majorare a capitalului sociad cuaport in numcrar,

Ulterior inregisurarii Majorarit de Capitdd Social la Registrul Comertului Bucuresti. ASE si Depozitarul Central.
Actiunile Noi emise vor 11 tranzactionate pe Bursa de Valori Bucuresti. avand numarul ISEN ROJSYZPDITW WS (a
fel ea Actiunile) i tranzactionate sub simbolul ~ONEE™,

2. INFORMATIH GENERALE PRIVIND ACTIUNILE OFERITE

Tipul si clasa: Actiunile Noi sunt actiuni ordinare. nominative, liber transferabile, emise in forma dLm':terhmm
avand o valvare nominald de 0,20 RON ficcare. Olerta se adrescasd exclusiv Detindtortlor de Dy a Preferingii,

Registral actionarilor: Registrul actionarilor Emitentului este yinut de Depozitarul Cy
Central™). cu sediul social In Bulevardul Carol | ar. 34-36. ctajele 3. 8 si 9. Sector 2. co,
Romadnia.

=
4
Monedi: Actiunile Noi sunt emise in RON si au o valoare nominala de 0,20 RON ficcar % AF‘.
A . L .
Aprobarea Ofertei; Oferta a tost aprobma prin hotdrirea adunarii gunudh. extraordinarey getionatitor Ivpdtentului
din dalz de 26 apritic 2022 si decizia Consiliului de Administratic din 3 mai 2022,

Data preconizati a emisiunii Actiunilor Noi: 18 noiembric 2022,
Legislatia aferentdi: Acjiunile Noi sunt emise si oferite in contormitate cu legislagia relevantd din Romania, Orice
litigiu care decurge din sau in Jegiturd cu Activnile Noi va {1 solutionat de catre autorititile competente din Romania.
intermediar: SSIF BRK FINANCEIAL GROUP S.A., o socictale pe geliuni organizatd i tunctiondnd conform
lcrrilm' din Romania, Inregistrati in Registeul ASE cu or. PIROISSIF/F20072, inregistrata ta Registrul Comertului cu
- 127303871994, avand codul unic de inregistrare 6738423, cu sediul social situat In Calea Motitor nr. 119, Cluj-
NdeLJ, Jjudetul Cluj.
Metoda de intermediere: Mctoda celei mai bune executii ( Besr efforey)
Drepturi de Preferingii: i.c.. 2.574.140.294 drepturi de preferintd. Un Detindtor de Drepturi de Preteringd poate
achiziliona un numdr maxim de Actiuni Noi calculat ca raport dintre numirub de Drepturi de Preferingd detinute §i
numarul de Drepturi de Preferinta necesare pentru subscrierea unei Actiuni Noi, in consecinia. pentru subscricrea unei
singure Aqmm Noi. este necesar un numir de 7.8 Dreptur de Preferingd ((Rata de Subscriere™). fn cazul in care
numirul maxim de Actiuni Noi care pot 11 subscrise in cursul Perioadei de Subscriere (astfel cum rezulta din caleulul
de mai sus) nu este un numir intreg, numdrul maxim de Actiuni Noi care vor putea 17 subscrise de fapt. va §i obtlinut
prin rotunjirea la numarul intreg inferior.
Drepturile de Preferingd nu vor {1 tranzactionale.
Perioada de Subscriere pentru Actiuni Noi: Perioada in care Activnile Noi pot i subscrise de citre Detindtordi de
Drepturi de Preterintd prin exercitarea Deeparilor lor de Preferinld cste de 30 de zile calendaristice. incepdnd cu prima
Z1 Lucriitoare wherioard Zilei Lucritoare in care a fost publicat Prospectul, si anume de la 2 iunie 2022 pani la
WJ;;,_ iulic 2022,
Retragerea subscrierilor
Subscrierile rcaii'zulc in cadrul Otertel sunt irevocabile, Daci Prospectul este moditicat, subscrierile pot i retrase in
wermen de maxim 3 (uei) Zile Luerdtoare de la data la care respectivul amendament la Prospect a fost puhllut
Subscrierile din cadrut Oferted sunt irevocabile. cu exceplia prevazuta prin art. 23 alin. (2a) din Regulamentul privind
Prospectal. In acest caz, Investitorii core au acceptal deja sd achizitioneze sau sd subscrie Actiunile Noi inaintea
publicirii suplimentului au dreptul s Isi retragd acceptul. T termen de (et Zile Lueritoare de la publicarea
suplimentulud, cu conditia ca noul Tactor semniticatis. croarca materiald sau inexactitates materiald care au dus la
publicarcy suplimentului s& 1 apdrut sau sa fi fost constatat{a) inginte sd expire perivada de otertd relevanta. in cazul
in care Investitordi aw dreptul de retragere mengionat mai sus. Intermediarul/ Participaniud prin care au subscris i
contacteazd pe nvestitorii respeetivi pand fa sfargitul primei Zile Lueritoare care urmeara zilei in care este publicat
suplimentud, Revocarea subsericrii se realizeazd prin intermedial Formularulut de Retragere a Aceeptului de

174



Subscriere, transmis conform procedurilor descrise in aceastd Parte a 16-a catre Intermedfar/ Participantul, astfel incat
aceasta notificare sd fie primitd nu mai tirziu de cea de-a treia Zi Lucritoare dupd dalada,care a fost publicat
suplimentul de prospect (sau orice altd data ultericari specificats in suplimentul la prospect). Retragerea subscrierii
transmisa prin orice alte mijloace sau care este lransmisa sau primitd dupd expirarea acestei perioade nu va constitui
o retragere valabili.

in termen de maxim 1 Zi Lucratoare de la incheierea Perioadei de Subscriere, Consiliul de Administratie va publica
pe website-ul BVB (hup:/www . bvb.ro) si pe website-ul Emitentului (ywwwiw.one.ro} un raport privind rezultatele
subscrierilor efectuate in cadrul Perioadei de Subscriere,

Actiunile Noi rimase nesubscrise dupd 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 rimén nesubscrise dupd Ofertd si dupa Plasamentul Privat vor fi anulate prin decizia Consiliului
de Administratie.

Consiliul de Administrafie va constata, prin decizie, rezultatele efective ale Majorarii Capitalului Social al Emitentului
n functie de exercitarea Drepturilor de Preferinta in cadrul Perioadei de Subscriere i a Plasamentului Privat, respectiv
Actiunile Noi anulate, dupi caz.

in baza rezultatelor Majorérii Capitalului Social al Emitentului constatata prin decizia Consiliului de Administratie,
Intermediarul va notifica ASF cu privire la rezultatele Majordrii de Capital Social in maxim cinci (5) Zile Lucritoare
calculate de la ultima Zi Lucritoare de la Data Inchiderii Plasamentului Privat.

Emitentul va intreprinde toate demersurile necesare pentru finalizarea Majorarii Capitalului Social, respectiv
tnregistrarea Majorarii Capitalului Social la Cficiul Registrului Comertului n vederea eliberarii certificatului
conslatator aferent noului capital social, solicitarea emiterii de citre ASF a certificatului de inregistrare a valorilor
mobiliare §i solicitarea inregistririi Actiunilor Noi subscrise si alocate in cadrul Ofertei §i a Plasamentului Privat in
Registrul Actionarilor tinut la Depozitarul Central.

Ulterior inregistrarii Majordrii Capitalului Social 1a Depozitarul Central Actiunile Noi se vor tranzactiona pe Piala
Reglementati |a Vedere administratd 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

Urmiltoarele 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 declarajia Emitentului cu
privire la existen{a oricarui act legislativ national privind achizifiile aplicabil Emitentului care poate impicdica asttel
de achizitii, (ii) Sectiunea 4.10 privind ofertele publice de cumpdrare ficute de terti asupra capitalului emitentului in
cursul exercitiului financiar precedent sau al exercifiului financiar in curs, (iii) Secfiunea 5.1.6 privind cuantumul
minim $ifsau maxim al unei subscrieri, (iv) Sectiunea 3.2 privind planul de distribuire $i de alocare a valotilor
mobiliare, {v) Secfiunea 6 privind admiterea la tranzaclionare §i modalitatile de tranzaclionare, si {vi) Sectiunea 7
privind detinitorii de valori mobiliare care doresc si vinda.

3. DREPTURILE AFERENTE ACTIUNILOR OFERITE

Fiecare Activne Noud acorda drepturi si obligatii egale actionarilor care detin actiuni ordinare si conferd dejinatorului
acesteia toate dreplurile previizute de Legea Societatilor, in conformitate cu reglementirile aplicabile pictei de capital
si prevederile Actului Constitutiv. in conformitate cu legea nr. 31/1990 a societdjilor, modificatd si republicatd
{»Legea Societdtilor”) actionarii trebuie s isi exercite drepturile cu bund-credint3, cu luarea in considerare a
intereselor i drepturiler legitime ale Emitentului si ale celorlalii actionari.

Mai jos sunt prezentate principalele drepturi atasate actiunilor ordinare ale Emitentului si care vor fi atasate Acfiunilor
Woi care vor {i emise in cadrul Majorarii de Capital Social, dupi cum urmeazi:

i Dreptul de a participa 5i dz a vota la adunarea generald a actionarilor

Dreptul de a participa si de a vota in cadrul adunarilor generale ale actionarilor sunt drepturi fundamentale ale
actionarilor. Actionarii au, printre altele, dreptul de a avea acces la informajii suficiente privind punctele de pe ordinea
de #i propuse a fi discutate In adunirile generale.

Orice titular de actiuni ordinare emise de Emitent Inregistrat Tn registrul actionarilor finut de Depozitarul Central la
data de referin{2 stabilita de Consiliul de Administratie poate participa ia adunarile generale ale actionarilor, fiecare
actiune subscrisi si platit dand dreptul la vot {cu excep{ia 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 1a distribuirea dividendelor si a
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cotei cuvenite in cazul lichidarii Emitentului. Actionarii pot participa si vota in cadrul adunirilor personal sau prin
reprezentare, in baza unei procuri generale sau a unei procuri speciale acordate pentru respectiva adunare sau prin
corespondentd, Formalititile care trebuie indeplinite pentru participarea Ja adunidrile generale ale Emitentului, inclusiv
modalititile de obiinere i termenul de depunere a punctelor noi pe ordinea de zi, a proiectelor de hotaréri, a procurilor
generate i speciale si a buletinelor de vot prin corespondenti vor fi mentionate in convocatorul adundrii. Actionarul
care, intr-0 anumitd operatiune, are, fie personal, fie ca mandatar al unei alte persoane un interes contrar aceluia al
societdlii, va trebui sa se abiind de la deliberirile privind acea operatiune, fiind rispunzitor de daunele produse
societatii, daca fard votul siu nu s-ar fi obtinut majoritatea cerutd. Dreptul de vot nu poate fi cedat, orice conventie
prin care actionarul se obligi a exercita dreptul de vot intr-o0 anumitd manieri este nula.

in plus fatd de prevederile Actului Constitutiv si ale Legii Sccietdtilor, fiind admisa la tranzacfionare pe piafa
reglementat, Emitentul respectd 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 §i, implicit, anumite
obligatii ale Emitentului in raport cu acestea;

a)  dreptul unuia sau al mai multor actionari reprezentind, individuat sau impreuni, cel putin 5% din capitalul social:

¢ de a introduce puncte pe ordinea de zi a adundrii generale a actionarilor Emitentului, cu conditia ca fiecare
punct si fie insotit de o justificare sau de un proiect de hotarire propus spre adoptare de citre adunarea
generald a actionarilor Emitentului; si

e de a prezenta proiecte de hotdrire pentru punctele incluse sau propuse spre a fi incluse pe ordinea de zi a
adundrii generale a actionarilor Emitentului;

b)  dreptul tuturor actionarilor de a primi un tratament egal in ceea ce priveste participarea §i exercitarea drepturilor
de vot in cadrul adundrii generale a actionarilor Emitentului;

¢)  dreptul tuturor actionarilor de a avea acces la informatii si documente suficiente cu privire la punciele supuse
dezbaterii adunirii generale a actionarilor Emitentului, precum si la acelea care le-ar permite sa i§i exercite
drepturile in cadrul adunirii generale a actionarilor Emitentului;

d)  dreptul tuturor actionarilor de a avea acces rapid si nediscriminatoriv la convocatorul adunrii generale a
actionarilor Emitentului;

e} dreptul fiecirui actionar de a adresa intrebari privind punctele de pe ordinea de
actionarilor Emitentului i de a primi rispuns de ia Emitent; i

)
f) dreptuldea pamcnpa la adunarea generald a actionarilor Emitentului direct sau n‘kllrea& inalusiv prh;: mijloace
electronice, prin corespondenta sau prin reprezentant.

i Dreptul la dividende Al £

Adunarea generali a acfionarilor este principalul organism de conducere a Emitent én care decidg’ ,ElSupra unor
aspecte precum: situatiile financiare anuale, numirea membrilor Censiliului de A i distribuirea de
dividende, programul de activitate §i diverse actiuni corporative. Adunarea generald a acnonanlor se va intruni cel
putin o dati pe an, fiind obligatorie intrunirea la cel mult 4 [uni de la inchiderea exercitiului financiar. Pentru exercitiile
financiare in care emitentul inregistreazi profit, adunarea generala a actionarilor va decide asupra repartizirii profitului
net sub form3 de dividende, dac3 este cazul. Daca se constati o pierdere a activului net, capitalul social subscris va
trebui reintregit sau redus inainte de a se putea face vreo repartizare sau distribuire de profit. Adunarea generali a
actionarilor prin care se decide distribuirea de dividende va stabili §i o data de inregistrare, care va fi ulterioara cu cel
putin 10 zile lucratoare datei adundrii si care va servi la identificarea actionarilor care urmeazi a beneficia de
dividende. Dividendele se vor plati la data stabilita de adunarea generald a actionarilor in care se fixeaza dividendul,
care nu poate depisi 15 zile lucratoare de la data de inregistrare. In orice caz, termenul de plati a dividendelor nu va
depigsi 6 luni de la data adunarii de distribuire a dividendelor. Dividendele se reparlizeaza actionarilor proportional cu
numirul de actiuni detinute in cadrul Emitentului. Dividendele pot fi distribuite doar daci Emitentul inregistreazi
profit, conform situatiilor financiare anuale aprobate de adunarea generald a actionarilor Emitentului §i doar daci
adunarea generald ordinard a actionarilor decide distribuirea dividendelor,

g |
=4 L
[=]

¥,

fnainte de plata dividendelor, Emitentul trebuie si publice un comunicat de pres3 intr-un ziar nagional si un raport
curent pe site-ul Bursei de Valori Bucuresti, care detaliaza i) valoarea dividendului pe actiune; ii) data ex-date; iii}
data de inregistrare si iv) data plitii dividendelor. Emitentul trebuie, de asemenea, si publice mijloacele de plati a
dividendelor §i identificarea agentului de plata. Plata dividendelor este limitata de termenul general de prescriptie de
trei ani, ceea ce inseamni ci dividendele distribuite, dar neplitite la sfirsitul acestei perivade rimén la dispozitia
Emitentului.
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i Drepiul de preferinic

Dreptul de preferintd este un drept asociat, de reguld, unei operatiuni de majorare a capitalului social si ofera tuturor
actionarilor inscrigi in registrul acfionaritor Emitentului la data de inregistrare stabilitd de adunarea actionarilor care
aprobd majorarea de capital social dreptul de a subscrie cu intdietate actiunile emise in cadrul unei majorari de capital
social, proporjional cu cota de participare la capitalul social pentru a-si mentine cota de participare la capitalul social.
in consecintd, orice astfel de actiuni nou emise vor fi oferite in primul rind pentru a fi subscrise de toti actionarii
existenti proporfional cu numarul drepturilor de preferinti definute la data de Inregistrare. Perioada pentru exercitarea
dreptului de preferinja de a subscrie acliuni nou emise trebuie sa fie de cel putin o luna de la data mentionata in
prospectul simplificat, care nu poate fi anterioard datei de inregistrare stabilitd pentru majorarea respectivi a
capitalului social sau datei publicarii hotararii adunarii generale extraordinare a actionarilor/a consiliului de
administratie privind majorarea capitalului social in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea a IV-a. in cazul n care,
dupi 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 reglementirilor aplicabile piefei de capital, in cazul majoririi capitalului social, ridicarea dreptului de
preferinfa trebuie decisd in adunarea generala extraordinard a actienarilor, in care participa actionari reprezentind cel
putin 85% din capitalul social subscris si cu aprobarea actionarilor care defin cel-gajif FST'ilji:i_qa'n\drep‘curiIe de vot. Dupi
ridicarea drepturilor de preferingd, aceste actiuni nei vor fi oferite spre subscri <frul::linc:u lui cfﬁtbﬁpeciarea dispozitiilor
privind ofertele publice. [\‘ T ey \

i z]
Actionarii au dreptul la o corectd §i completd informare asupra situatiei itentului n cadriil adunrii generale a
actionarilor Emitentului. in particular, in legatura cu orice adunare generala -ag&i_enarilor_E: tentului, actionarii au
dreptul de a primi documente care sustin fiecare punct de pe ordinea de zi a™ fii-mclusiv, in cazul adundrii
generale ordinare a acfionariior 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
si informeze actionarii cu privire la rezultatele votului.

iv. Dreptul la informare

Totodatd, acticnarii au dreptul de a primi informatii despre structura actionariatului Emitentului §i de a consulta
registrele finute de Emitent, precum cel Jinut pentru inregistrarea adundrilor generale ale actionarilor Emitentului. in
plus, Emitentul trebuie s3 puna la dispozitia actionarilor informatii diverse in cazul anumitor evenimente corporative,
pentru diseminarea acestor informalii beneficiind de suportul tehnic asigurat de cétre Depozitarul Central.

v. Dreptul de a alege 5i de a fi ales in orgonele de conducere

in conformitate cu Legea Societatilor i Actul Constitutiv, adunarea generala a aclionarilor numeste si revoca membrii
Consiliului de Administratie.

Conform legislatiei privind pietele de capital, membrii Consiliului de Administratie pot fi alesi prin vot simplu (in
misura in care exercitiuvl respectivului drept nu este suspendat, aplicAndu-se cerinfele de cvorum gi majoritate
prevazute de Legea Societailor si/sau de Actul Constitutiv) sau vot cumulativ. In cazul votului cumulativ, un actionar
sau un grup de acfionari care acfioneazi concertat si care defin in mod direct sau indirect o participalie de cel putin
10% a unei societdti sau din drepturile de vot poate solicita ca alegerile si se bazeze pe aceasti metodd. Pe baza votului
cumulativ, fiecare acfionar 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 refragere in anumite cozuri §i condifii previzuie de fege

Conform legii, actionarii care nu au votat in favoarea unei anumite acfiuni corporative propuse spre adoptare in cadrul
adundrii generale a actionarilor, au dreptul de a se retrage din structura actionariatului Emitentului si de a solicita
cumpdrarea acfiunilor lor de catre Emitent. Acest drept poate fi exercitat doar daca actiunile corporative menfionate
mai sus se refera la;

a)  schimbarea obiectului principal de activitate al Emitentului, aga cum este prevazut in Actul Constitutiv;
b) mutarea sediului social al Emitentului in altd tard;

¢)  schimbarea formei juridice a Emitentului, sau

d) fuziunea sau divizarea Emitentului.

Dreptul de retragere se aplica §i in cazut in care, urmare a unei oferte publice de cumpadrare/ preluare derulata de catre
un actionar al Emitentului, acesta ajunge si 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 la distribuirea activelor in caz de lichidare

Dupa incheierea lichidarii, lichidatorii pregétesc o situatie financiara finala, indicand ce se datoreazi fiecsirei 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 sa plateasci actionarilor
nicio sumi in contul pértilor care ar fi datorate acestora din lichidare, inainte de plata creditorilor Emitentului.

Vi, Dreptul de a contesta hotdrdrile adundrii generale

Conform Legii Societitilor, un actionar care nu a participat la o adunare generala a actionarilor sau care a votat
impotriva unei anumite hotdréri a actionarilor si a cerut ca votul siu si fie mentionat in mod expres in procesul-verbal
al respectivei aduniri generale a actionarilor Emitentului, are dreptul de a contesta hotardrea respectivi in termen de
15 zile de la publicarea acesteia in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a IV-a, dac# hotararea respectiv a fost luatd
cu incilcarea prevederilor Actului Constitutiv sau a reglementarilor legale in vigoare. Cererile privind constatarea
nulitatii absolute a unei hotdrdri a adunirii generale a actionarilor pot fi depuse in instanta in orice moment, fara nicio
limita de timp.

ix Drepitul la mecanisme sigure de Inregistrare si confirmare a proprieldfii asupra acfiunilor emise de Emitent

Registrul actionarilor Emitentului este tinut de o societate independentd — Depozitaru
supravegheati de ASF, pentru a asigura transparenta operatiunilor cu actiuni §i protec
participare deginute de acestia.

Al /
Legea Societatilor, Legea 24/2017 si Regulamentul 5/2018 prevad, pentru anu categorii de actionari, si
urmitoarele drepiuri, a ciror respectare este atent urmariti de Emitent: R i

x Alte drepturi ale actionarilor

a.ﬁ-';cﬁ“.!

-

a)  dreptul actionarului/actionarilor, detinind separat sau impreuna cel putin 5% din capitalﬁ? social al Emitentului,
de a solicita auditorilor interni si investigheze reclamatiile privind Emitentul;

b)  dreptul actionarului/actionarilor, detindnd separat sau impreund cel putin 5% din capitalul social al Emitentului,
de a solicita convocarea unei aduniri generale a actionarilor, de a propune puncte noi pe ordinea de zi a adundrii
si de a propune proiecte de hotdréri pentru punctele de pe ordinea de zi a adundrii generale a actionarilor; in cazul
in care aceasta cerere nu este respectatd, actionarii in cauzi au dreptul suplimentar de a solicita instantei sa
convoace imediat o adunare general;

¢) dreptul actionarului/actionarilor, detinind separat sau impreuna cel putin 5% din capitatul social al Emitentului,
de a solicita instantei si numeasca unul sau mai multi experti pentru a investiga anumite operatiuni din gestiunea
Emitentului si pentru pregiitirea unui raport in acest caz;

d) dreptul actionarului/actionarilor 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 generald a actionarilor poate decide introducerea actiunii in raspundere impotriva fondatorilor,
administratorilor, directorilor, respectiv a membrilor Consiliului de Administratie precum si a cenzorilor sau
auditorilor financiari, pentru daune cauzate societitii de acestia, prin incalcarea indatoririlor lor fai de Emitent.
Daca adunarea generala nu decide introducerea actiunii in raspundere §i nici nu da curs propunerii unuia say mai
multor actionari de a initia o asemenea actiune, actionarii reprezentind, individual sau impreund, cel putin 5%
din capitalul social au dreptul de a introduce o actiune pentru daune, in nume propriu, dar fn contul Emitentului,
impotriva oricirei persoane mentionate mai sus.

xi. Obligatia de a raporta o participatie importantd

Conform Legii 24/2017, dacd un actionar dobandegte sau vinde actiuni ale Emitentului intr-un procent care atinge,

depiseste sau scade sub 5%, 10%, 15%, 20%, 25%, 33%, 50% sau 75% din totalul drepturilor de vot in Emitent,

precurm si din totalul drepturilor de vot atagat tuturor actiunilor din aceeasi clasi (dupa caz), actionarul respectiv trebuie
s4 notifice imediat Emitentului procentu! din drepturile de vot pe care le detine in urma achizitiei sau vanzarii in cauza.

Drepturile de vot sunt calculate pe baza numirului total de drepturi de vot al actiunilor, chiar daca exercitarea acestor
drepturi este suspendati.

in vederea calcularii pragurilor sus-mentionate, Emitentul va face public numirul total al actiunilor emise i al
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drepturilor de vot asociate acestora la sfirgitul fiecirei luni calendaristice, daci in cursul acesteia a avut loc o majorare
sau 0 micgorare a capitalului social sau a numirului drepturilor de vot (dupa caz, pe fiecare clasa de actiuni, inclusiv
in cazul conversiei unor actiuni dintr-o clasa in cealaltd).

il Obligafia de a derula o oferti de prelaare obligatorie

Legea 24/2017 prevede obligatia oricirei persoane care, ca urmare a achizifiilor sale sau a achizitiilor perscanelor cu
care acfioneazi in mod concertat, define mai mult de 33% din drepturile de vot ale unui emitent, de a lansa o oferta
publicd adresatd tuturor detindtorilor de valori mobiliare. Aceastd oferta de preluare obligatorie trebuie si aibé ca
obiectiv oblinerea tuturor participatiilor 5i 53 fie realizat3 la un prej echitabil cit mai curind posibil, dar nu mai tirziu
de doud luni de la atingerea pragului de 33%.

Nu exista obligatia de a lansa o ofertdl de preluare obligalorie pentru actionarii care dejin deja participatii de peste 33%
din drepturiie 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 achizifionata ca urmare a unei tranzactii exceptate. Tranzactie exceptatd inseamnd obtinerea
unei astfel de pozitii:

a) intr-un proces de privatizare;

b)  prinachizitionarea de acfiuni de la Ministerul Finantelor Publice sau de la alte entitdti cu drept legal in procedura
de executare a creantelor bugetare;

c) caurmare a transferului de actiuni efectuate intre 0 societate-mama §i filialele sale sau intre filialele aceleiasi
societdfi-mams3;

d) in urma unei oferte de preluare voluntars adresatd tuturcr detinitorilor acestor valori mobiliare si in ceca ce
priveste toate aceste titluri definute.

Péna la lansarea unei oferte de preluare obligatorii, drepturile de vot aferente valorilor mobiliare care depisesc pragul
de 33% sunt suspendate si ace] acfionar (51 orice persoand cu care acesta actioneazi in mod concertat) nu mai poate
dobéndi prin alte mijloace actiuni ale aceluiagi emitent.

in cazul in care definerea de actiuni reprezentind mai mult de 33% din drepturile de vot in cadrul Emitentului este
atinsd neintenfionat, definatorul acestor acfiuni poate fie 53 efectueze o ofertd publica de preluare, fie s3 renunte la
numirul de actiuni care au declansat aceastii obligatie. Se presupune cd achizitia de acfiuni reprezentind mai mult de
33% din drepturile de vot in cadrul Emitentului este neintentionata daca este rezultatul unct operatiuni precum:

a) reducerea capitalului social de citre Emitentul care riscumpiri propriile actj Bmlarea acestora;

b) exercitarca dreptului de preferinti, subscriere sau conversie a drepturilor %uite initial, précum si a conversiei
actiunilor preferentiale In actiuni ordinare; : §

¢) fuziune/ divizare sau succesiune.

A /

<0 RIT.
?L\)

XFii. Dispozitii privind retragerea acfionarilor
by

in conformitate cu Legea 24/2017, un aclionar care a derulat o ofertd publi rﬂmcup_'gpa'i'are, adresatd tuturor
actionarilor §i pentru toate detinerile acestora, are dreptul de a solicita actionarilor care nu au subscris in cadrul ofertei
sd-i vdndd respectivele actiuni, 1a un preq echitabil, in situalia in care acesta se afla in una din urméatoarele situafii:

a)  detine acfiuni reprezentdnd cel putin 95% din numarul total de actiuni din capitalul social care conferd drepturi
de vot 5i cel putin 95% din drepturile de vot care pot fi efectiv exercitate;

b} a achizitionat, in cadrul ofertei publice de cumpiirare adresatd tuturor actionarilor si pentru toate dejinerile
acestora acliuni reprezentéind cel putin 90% din numarul total de actiuni din capitalul social care conferd dreptul
de vot i cel pufin 90% din drepturile de vet vizate in cadrul ofertei.

Ofertantul poate s igi exercite acest drept in termen de trei (3) luni de la data incheierii ofertei publice. in plus, in
cazul Tn care un actionar deruleazi o ofertd publici de cumparare, actionarul minoritar are dreptuk s34 ceard ¢a un
ofertant care se Incadreaza intr-una dintre situatiile mentionate mai sus sa-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 acfionarilor care nu sunt de acord cu hotirirea adoptatd de citre adunarea
generald exteacrdinard a actionarilor Emitentului de retragere de la tranzactionare, in cazul in care sunt indeplinite
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conditiile din reglementarile emise de ASF. Preful platit actionarilor care se retrag nu poate fi mai mic decét valoarea
de piaa a actiunilor lor stabilitd in conformitate cu standardele internationale de evaluare de citre un evaluator

autorizat independent inregistrat la ASF.
4. RESTRICTII DE VANZARE

% prin lege si, in
consecinta, persoanele care intrd in posesna acestui document ar trebui sa se info privire la aeg:e restrictii si

Distribuirea acestui document si oferirea Actiunilor Noi in anumite jurisdictii pot
54 le respecte, inclusiv pe cele prevézute in alineatele de mai jos. Orice nerespect ,sa a;c or restrictii poate constitui
o incilcare a legii valorilor mobiliare a oricirei astfel de jurisdictii.

QR

r

Nu a fost intreprinsa si nu se va intreprinde nicio ac;iune intr-0 altd jurisdictie (altd ﬁ:.j; Bpﬂg.n’ a) care ar putea
permite o ofertd citre public a Acfiunilor Noi, sau posesia ori distribuirea acestui documéntssr# oricarui alt material
de oferta in orice tari sau jurisdictie in care este solicitatd orice actiune in acest scop sau in care o astfel de actiune 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 ofertd sau material publicitar in legitura cu Actiunile Noi nu poate fi
distribuit sau publicat in sau din orice altd tara sau jurisdictie, cu exceptia unor circumstante care vor fi in concordanta
cu regulile si reglementirile aplicabile intr-o astfel de tard sau jurisdictie. Persoanele care intrad in posesia acestui
document ar trebui sa se informeze cu privire la si 53 respecte orice restrictii legate de distribuirea acestui document
si oferirea Actiunilor Noi continute de acest document. Orice nerespectare a acestor restriclii poate constitui o incalcare
a legii valorilor mobiliare a oricérei astfel de jurisdictii. Acest document nu reprezintd o ofertd pentru achizitionarea
oriciror Actiuni Noi care sunt oferite oricarei persoane in crice jurisdictie unde este ilegal 5a se facﬁ o astfel de oferta
sau solicitare in respectiva jurisdictie.

4.1 Nu va fi fiicutd o ofertd publicd in afara Romdniei t-}_

Acest Prospect va putea fi distribuit citre public si Actiunile Noi vor putea fi oferite spre vinzare sau cumpérare doar
in Romania in conformitate cu Legea 24/2017, Regulamentul 5/2018 si Regulamentul privind Prospectul.

4.2 Spatiul Economic European

Prin raportare la fiecare Stat Membru al Spatiului Economic European (,,SEE™), nicio Actiune Noua nu a fost sau nu
va fi oferitd, in conformitate cu Ofertd, publicului din respectivul stat membru inainte de publicarea unui prospect In
legaturd cu Actiunile Noi, aprobat de autoritatea competentd din acel stat membru sau, daca este cazul, aprobat in alt
Stat Membru si notificat autoritatii competente din respectivul stat membru, in conformitate cu Regulamentul privind
Prospectul.

a

In scopul acestei prevederi, expresia ,,ofertd publica” in legitura cu orice Actiuni Noi din orice stat membru inseamna
comunicarea, in orice forma si prin orice mijloace, a unor informatii suficiente cu privire la termenii ofertei i la orice
Actiuni Noi ce urmeazi a fi oferite, astfel incat s3 permitd unui investitor s decida sa cumpere orice Actiuni Noi,
astfel cum aceastd expresie poate varia in respectivul stat membru datoriti oricirei 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 cé acest intermediar financiar a declarat, a recunoscut si a acceptat
¢d Actiunile Noi achizifionate de acesta in cadrul Ofertei nu au fost dobéndite in mod nediscrefionar pe seama si ¢
nici nu au fost dobéndite cu scopul de a fi oferite sau revindute unor persoane care nu sunt indreptitite in acest scop.
Emitentu! §i Intermediarul si alte persoane se vor baza pe veridicitatea si exactitatea declaratiilor, a confirmarilor gi a
acordului de mai sus.

4.3. Noti adresatd investitorilor strdini

Din cauza urmitoarelor restrictii, investitorii potentiali sunt sfatuiti si consulte un consilier juridic inainte de a face
orice revénzare, 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 oricérui stat din Statele Unite, iar astfel de valori mobiliare pot fi oferite sau vindute
numai in afara Statelor Unite in tranzacfii offshore in conformitate cu Regulamentul S 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) n temeiul unei scutiri de inregistrare disponibile in temeiul Legii privind Valorile Mobiliare.

Se va considera ci fiecare persoani 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 cireia achizitioneazi
astfel de drepturi sau subscrie astfel de Actiuni Noi (i) daca nu a convenit cu Emitentul (in baza unui angajament pus
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la dispozific de Emitent la cerere), subscric pentree Actiunile Noi intr-o tranzacpic offshore care indeplinesie ceringele
Regulanentutui S si (if) este constienid de faptul ea Actiunile ™oi noaw fost si nu ver 11 iggegistrate in conformitate

consilicrii s& linanciari si alti consilieri. aftliatii for respectivi i alte persoane se
declaratici si garanticl de med sus.

Q ey T
@'u‘?ﬁrilcmbbiliam’ fin Australio.
Canada sau Japonia. Cu anumite exceplit. Actiunile Noi nu pot fi oferiwe sau vindutJp orice jurisdrtif
pe seama sau I heneliciul oricdrel personne rezidente sau avand eetdfenia Australici, Culliors sauddponici. Acgiunile
Nei nu au Tost recomandate de ciitre nticio comisic Tederald suu stalald din Statele Unite ale Americii sau o (i
dutoritate de reglementare. In plus. autoriatile sus-mentionite nu au conlirmat covectitudines sau caracteral conform
ak acestul Prospect. Orice declaratic in sens contrar reprezintd o inlkacyiune In Staele Unite ale Americii.

Distribuirea acestui Prospect 1 oferta 5i vinzares de Actiuni Noi in anumite jurisdictit poate 0 restrictionatd de lege.
Nicieractiune nu a fost st nu va B intreprinsd de cdire Emitent saode care Intermedior pentru a penimite o otenta publica
a Activnilor Noi T conlommitate cu legile privind valorile mobiliare din alte jurisdictit, Cu exceptia Romdnici. nicio
actiune nu a fost si nu va i intreprinsd pentro a permite detinerea sau distribuirea acestui Prospect (sau 2 oricdrui aly
material de olerdh sau comunical cu caracter publicitar cu privire la Acgiunile Noi) in orice jurisdictie unde este
necesard intreprinderea unei acliung in acest sens sau unde este restrictionatd de lege o asemenea activne. Prin urmare,
nic neest Prospect si niciun comunical cu cirgcter publivitar si nicien alt material de ofertd nu poate 1 distribuit sau
publical in erice jurisdictic decit in circumstante care ar duce ba conformarea cu orice legi sau regulamente aplicabile,
Persoanele in posesia clrora intrd acest Prospect Webuie s se informeze cu privire lu i sa respecte aceste restrictii.
Orice nerespectare a acestor restrictii poale avea drept rezubtat inciilearea legilor aplicabile in aceste jurisdictii.

Notit adresata investitorilor din Regatul Unit

Acest Prospect si oriee alt material referitor la Actiunile Not deserise in presentul docunent sunt disudbuite in Regatul
Unit numai clitre i sumt destinate numat persoanclor care sunt investiton caliticati (Linvestiterd ealificali™) in sensul
articolului 2(¢) din Regulamentul privind Prospectul care. de asemenca: (1) au experientd proltsionald T chestiuni
lcgulc de investitii care inird sub incidenta articotului 19 alineatul (3) din Financial Services and Markets Act 2000
(Finaneial Promaotion) Order 2003, cu modificarile ubterioare (Ordinul™: saw Gi) care intrd sub incidenfa articolului
49 atineatnl (23 fiterele (a)-(dy din Ordin: sau (iii) cirora le poate i comunicat in mod legal in alt mod {toale peesie
persogne flind deaumite Impreund persoanc relevante™), Actiunile Noi sunt disponibile in Regatu] Unit numai pentra,
i ovice imvitagic. ofertd sau acord de cumpiirare suu de achizifionare in alt mod a Actiunilor Noi va [i Incheiat numai
cu persoanele relevante, Acest Prospeet i continatul siu sunt conlidengiale si nu trebuie distriibuite, publicate sau
reproduse (integral sau partial) sau divulgate de ¢itre destinatari catre orice adtd persoand din Rezatul Unit. Orice
persoand din Regatal Unit care aw este o persouna relevantd nu ar trebul st actionese sau 53 se bazese pe aeest Prospect
sau pe orteare parte din continuiul ui.

Notd adresati investitorilor din Emiratele Arabe Unite

Oterta nu a [ost aprobata saw Heentiaid de Banca Centeala a Emicatelor Arabe Unie (LUAE™Y. Avtoritalca pentru
Valori Muobiliare gi Marfuri din UALL gifsau orice alld autoritate relevanta de acordare a licentelor in UAE. inclusiy
orice auloritaie enlenta constiteila in conformitate cu legiie gi reglementirile vricreia dintre zonele libore stabilite
si cave [unctioneasa pe eritoriul DAL, T spectl Autoritatea pentru Servicii Financiare Dubal (WDFSAT) o autoritate
de reglementare a Centrului Financizr Internationa! Dubai (DIPCT, lerta nu constituic o olerta publicd de unitd)i
in UALE DIFC 51 7 saw orice altd zond liberd in conlormitate cu Lepea societdtilor comerciale, Legea federald or, 8 din
198 (asticl cum a tost maodilicatd) saw Regulile picgelor DFSA, T conseeingd sau in alt mod. Actiunile Noi nu pot i
olerite publicului din UAE sifsau din orieare dintre zoncle libere,

Actiuntle Noi pot i eferite si cmise numai unui numde limitat de investitori din UAL sau din ericare dintre zoncle sale
fibere vare se calificd drepe investitori sofisticai in conformitate cu tegHe si reglementirile refevanie ale UAL sau ale
vonelor libere T consd. Emitentol garanteazd cd Actiunile Noi nu vor [T oferiwe. vindute. vansierale sau liveae
publicului in UAE sau in oricare dintre zonele sule libere,

Niciunul dintre Emitend saa [ntermediar nu este un broker licengiat, dealer. consilier de investitii sau linanciar consilicr
in wemeiul legislatien din UAE sifsau din zonele libere stabibite i care opereazd in UAL. in special. DESA o auwrilate
de reglementare o DIFC s niciunul dintre Emitent sau Intermediar nu furmizeaza in DAL sifsau in oricare dintre zonele
libere care opercasd in UAE, orice servicii de brokeraj. consultanta in investijii sau consultantd financiard.
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S TERMENII SICONDITHLE OFERTE!

3L Conditiile Ofertei

Oferta este inftfatd §i derulata cu respectarea conditiilor, speciticatiilor i cerintelor:

- Tlotdedrii Adundrit Genersle Dxtraordinare a Actionarifor Emitentuiui din data de 26 aprilic 2022, publicatd in
Moniterul Oficial al Romdniei, Partew a [V-a. nr. or. 2049 din 16.05.2022:

- Deciziei Consiliutui de Administratie al Emitentului din data de 5 mai 2022, publicatd in
Romanict. Partea a [V-a, nr. 2002 din 16.03. 2022

- Decizia Consiliubui de Administratic al Emitentului din data de 9 funie 2022; ~

- Legii nr, 2472017 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piatd. republ %&li’i o

- Legii societatilor nr. 311990 republicata. cu modificarile si completarile ulierioare ) AT

- Regulamentului ASF nr. 5 /2018 privind emitentii de instrumente tinanciare si operatiuni defaga. cu modifigfirile
si completdrite ulierioare Szt

- Regulamentului {UE) 2017/1129 privind prospectul care trebuie publical in cazul unci oferte publice de valori
mobitiare sau al admiterii de valori mobiliare Ja tranzactionare pe o piatd reglementata completat de Regulamentu]
delegat (UE} 2019/979 si Regulamentul delegat (Ll 20019/980 privind normele de claborare a rezumatudu si
confinutului Prospectulud. cu modilicarile si completirile ulterioare

Durata de valubilitate a ofertei, inclusiv orice modificare posibild

Pericada de Ofertd {perivada de exercitare a drepturilor de preferintd) este de o (1) tund (30 de zile calendaristice),

respectiv intre: "_22?’ 05__-_2922 si 26.0F 222 s subscrierea in cadrut Oferted s varealiza o intervalul

9:30 -17.00 ale fiecarei Zile Lucritware, cu exceptia ultimei Zile Lucritoare ¢and programui de subseriere se incheie

la ora 12:00 — pentru investitorii care detin Drepturd Jde Preferinta in Sectiunea 1 a Depozitarului Central, respectiv. fa

ora | 3:00 pentru ecilalti investitor, in cadrul ctapei de exercitare a Deepturilor de Preferintd vor putea subscrie numai

Detinatorii de Drepturt de Preferinta.

5.2 Proceduri de subscriere

Prin subserierea Actiunitor Noi, fiecare Detindtor de Drepturi de Preferintd confirmi ¢i a citit acest Prospect,

¢il a acceptat in mod necondifionat termenii si conditiile previzute in acest Prospect si ¢di a efectuat subscrierea

pentru Actiunile Noi in conformitate cu termenii inclusi in acest Prospect $i garanteazii fati de Emitent §i

Intermediar c¢ii este un investitor care poate subscrie in mod legal Actiunile Noi (fird a fi supus niciunor

restrictii sau limitiri) in jurisdictia sa de resedingi. Nicio subscriere efecfuatd cu incillcarea prezentului

Prospect sau a legislatiei aplicabile nu va fi considerata valabil# si va fi anulata.

fal al

<0

Subserieren in cadrul Ofertei se realizeard astiel:

s Investitorii care detin Drepturi de Preferintd care sunt inregistrate in momentul efectudrii subserierii in Scetiunea
i a Depozitarulul Central pot subscric numai prin intermedidl Intermediarului. [a sediibe sale, o listd a acestora
fiind inclusd ca Anexa A — Reteaua de distribugic. precum si prin e-mail. semnat cu semnétura electronicii
calilicald in conformitate cu prevederile Regulamentului (ULE) ne. 91322014 privind identiticarea clectronica §i
serviciike de ineredere pentra tranzactiile electronice pe piata internd; Detin@torit de Drepturi de Preferintd care
au transmis prin postd electronicd formularul de subscericre vor £i notificati cu privire la receptionarea e-mail-ului
in termen de o 7i lueritoare de la primirea acestuia, respectiv in termen de dowd zile lueriitoare cu privire fa
validarea subscrierii lor de citre Intermediar. Intermediarud va confirma. printe-un emait de conlirmare. primicea
Formularului de Subseriere semnat electronic si lrimis prin e-mail,

e Investitorii care detin Dreplurt de Preferingd care sunt inregistrate in momentul efectugnii subscrierii in Sectiunea
a l-a gi sectiunea a 1H-a Depozitarului Central vor putea subscric prin intermediul intermediarului. sau al
Participantului care administreaza conturile de instramente financiare in care sunt evidentiate Dreptorile de
Preterinta exerchiate. Realizarea acestor subscrieri se va face cu respectarea prevederilor prezentulul Prospeet. si
cu reglementdrile inteme ale fiecdrui Participant aplicabile preludrii, validarii si transmiteni a ordinclor aterenie
subserierilor primite. precum si cu cele referitoare fa gestionarea decontarii in sistemul Depocitarului Central al
instructivnilor de subseriere, De asemenca. plata actiunilor subserise se face in conformitate cu reglementdrile
Depozitarului Central $i procedurile intermediarului prin care investitorw] subserie.

Nicio plasare de ordine de subscricre/cumpirare cdtre alti participanti decdt Intermediared i/ sau ciitre Participanti in

vazul subscricrilor realizate do detindtorii de Drepturi de Preferingd inregistrate in Sectivunile [ i U nu va 1 fuatd in

considerare. iar Emitentul 5i lntermediarul au vor oy ea niciun fel de raspundere in fegfturd cu acestea.
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a} Subscrierea de Actiuni Noi de ciitre detinitorii de Drepturi de Preferinta care au un contract valabil
de prestidiri de servicii de investitii financiare incheiat cu un Participant, inclusiv cu Intermediarul, si
care, la momentul efectudrii subscrierii, au Drepturile de Preferintd inregistrate intr-un cont deschis
de respectivul Participant in Sectiunea II i Drepturile de Preferin{d inregistrate in Secfiunea II1

Detindtorul de Drepturi de Preferin{a poate subscrie in mod valabil Actiuni Noi prin exercitarea Drepturilor de
Preferinti, fard a fi necesar s prezinte documentele de identificare mentionate mai jos, cu exceptia cazului in care au
intervenit schimbari in legatura cu datele sale de identificare de la data ultimei actualizari.

Subscrierea se realizeazil prin transmiterea unei instructiuni de subscriere canform prevederilor contractului de prestari
de servicii de investifii financiare/custodie valabil incheiat cu Participantul/ Intermediarul, prin orice mijloace de
comunicare previzute in respectivul contract. in acest caz, nu este obligatorie completarea Fopmularului de Subscriere
de ciitre Detinatorii de Drepturi de Preferin(a.

Parlu:lpantu], Intermediarul va accepta subscrierile in conformitate cu prezentul Pro; ﬁ&:t sheu regutaméntele interne
aplicabile primirii, validirii si transmiterii spre executare a subscrierilor primite, é‘ecum 5i cu cele r&f‘emoare la
gesliunea decontdrii instructiunilor de subscriere. S A = .'

Validarea subscrierilor de c¢3tre Participant/ Intermediar include si verificarea faptu a Detindtorul é}e Drepturi de
Preferin{i nu a subscris un numar mai mare de Actiuni Noi decét este indreptdiit pot mymé.;u/luyﬂe Drepturi de
Preferinja detinute. Dupd verificarea fiecirei subscrieri, Intermediarul sau Participantul, caz, va inregistra
respectiva subscriere in sistemul Depozitarului Central. Instructiunile de subscriere sunt plasate pe baza Drepturilor
de Preferinid detinute de definitorii de Drepturi de Preferinjd, iar fondurile sunt decontate prin mecanismul de
decontare administrat de Depozitarul Central, in cadtul sesiunilor zilnice de decontare,

Pe durata Perioadei de Oferta, Participantul/ Intermediarul care preia subscrierea va primi instruciiunile de subscriere
si va procesa, valida si Tnregistra, Tn cel mai scurt timp posibil, toate subscrierile receptionate in mod valabil.
Subscrierile pentru Actiunile Noi nu vor fi validate daci procedurile de subscriere previizute in prezentul Prospect nu
au fost indeplinite. Subserierile pentru Actiunile Noi care nu au fost validate vor fi anulate, iar detindtorii de Drepturi
de Preferiniit vor fi informati in consecintd, in conditiile incluse in contractul de prestari servicii de investitii‘custodie
incheiat cu Participantul/Intermediarul. Responsabilitatea existenfei fondurilor necesare decontiirii instructiunilor de
subscriere revine in totalitate Pacticipantului/Intermediarului, prin intermediul céruia 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
precedurilor Depozitarului Central, precum i cu respectarea procedurilor interne ale Participantului/Intermediarului,
prin intermediul cdruia se realizeaza subscrierea de Actiuni Noi.

Participantii trebuie sa informeze detindtorii de Drepturi de Preferin{a cu privire la conditiile de implementare a Ofertei
§i sunt exclusiv responsabili pentru implementarea Ofertei §i respectarea acestui Prospect si a reglementarilor ASF,
inclusiv, dar fard a se limita la, realizarea decontarii instructiunilor de subscriere, validarea si inregistrarea in sistemul
Depozitarului Central.

b) Subscrierea de Acfiuni Noi de ciitre detinitorii de Drepturi de Preferin{i care, la momentul efectufirii

subscrierii, au Drepturile de Preferin{i inregistrate in Sectiunea I

Subscrierea se realizeazd exclusiv prin Intermediar, la locatiile mentionate in Anexa A Reteaua de distributie, precum
si prin e-mail, semnat cu semndtura electronica calificatd in conformilate cu prevederile Regulamentului (UE) nr.
910/2014 privind identificarea electronici si serviciile de incredere pentru tranzactiile electronice pe piaja interng, pe
intreaga durata a Pericadei de Oferta in fiecare Zi Lucritoare intre orele 9:00 a.m. §i 5:00 p.m. ora Romaniei, si
respectiv intre orele 9:00 a.m. 5i 12:00 p.m., ora Romdniei in ultima Zi Lucritoare din Perioada de Qfert3,

[ntermediarul va valida subscrierile cu condifia ca defindtorul de Drepturi de Preferinia care subscrie Acfiuni Noi si
respecie toate cerinfele de mai jos:

* 54 defind Drepturile de Preferin{a inregistrate in Sectiunea [;

*  s5& depund/trimitd 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 doreste sa le subscrie in limita
numdrului maxim de Actiuni Noi pe care are dreptul s le subscrie pe baza Drepturilor de Preferin{a pe care le
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detine. Formularul de Subscriere va fi disponibil pe website-ul Intermediarului (www.brk.ro) §i pe website-ul
Emitentului (www one.ro);

s 53 depun®/transmitd documentul care confirmi plata Actiunilor Noi subscrise {a se intelege inclusiv transmilerea
prin e-mail conform procedurilor din acest Prospect), in conformitate cu conditiile prezentate in acest Prospect;

s 5% depunid/transmitd impreund cu Formularul de Subscriere documentele necesar _;a se Tnielege
inclusiv transmiterea prin e-mail conform procedurilor din acest Prospect), mentlo m secuunea o umentele

de Subscriere™ din aceasta sectiune a Prospectului.

c) Dispozitii comune L |

Indiferent de modul in care a fost realizati subscrierea, o subscriere pentru Actiunil %m de citre ;l:é(eunator de
Drepturi de Preferin{i inseamni ¢l investitorul subscriitor este de acord si achizifioneze An{jumilp Naoi tul Maxim
de Subscriere. Fiecare investitor trebuie sa se conformeze controalelor corespunzitoare in matértede spilare a banilor
solicitate de Intermediarul relevant sau de Participantul prin intermediul c3ruia a subscris Actiunile Noi.

Indiferent de modul in care a fost realizati subsctierea, la momentul efectudrii subscrierii, fiecare Definitor de Drepturi
de Preferin{a declari si garanteazi Emitentului ¢a poate subscrie in mod legal Actiunile Noi i, in special, ci ea si
perscana, dac exista, in contul sau in beneficiul cireia achizitioneazi astfel de drepturi sau subscrie astfel de Actiuni
Noi (i) daci nu a 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 (ii) este congtientd de
faptul ¢ii Actiunile Noi nu au fost si nu vor [i inregistrate in conformitate cu Legea privind Valorile Mobiliare $i ¢
aceste Actiuni Noi sunt oferite §i vindute in afara Statelor Unite in temeiul Regulamentului S. Se consider ca fiecare
investitor care subscrie Acjiuni Noi recunoagte si este de acord c& Emitentul, consilierii sai financiari si alti consilieri,
afiliatii lor respectivi si alte persoane se pot baza pe adevaru! si acuratetea declaratiei i garantiei de mai sus.

Se va considera ¢ fiecare Detinitor de Drepturi de Preferinta care subscrie pentru Actiunile Noi a confirmat gi a fost
de acord ca respectivul investitor nu se poate baza pe informatii sau declaratii, altele decét cele continute de acest
Prospect sau orice supliment la prospect, ¢i, in cazul in care legile oricarei jurisdictii in afara Romaéniei sunt aplicabile
contractului respectivului investitor cu Intermediaru! sau cu Participantul prin care s-a ficut subscrierea pentru
Actiunile Noi, respectivul investitor a respectat toate acele legi 5i Emitentul sau Intermediarul nu vor incéleca nicio
lege din nicio jurisdictie in afara Roméniei 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 Oferts,
care pot include furnizarea datelor sale ciitre terte parti pentru a efectua verificari ale referinielor privind creditele
anterioare, verificari in materie de spilare a banilor i pentru depunerea unor declaratii fiscale, precum st pentru
pastrarea unei evidene a subscrierilor in baza Ofertei pentru o perioadi de timp rezonabili.

Se va considera ci Detindtorii de Drepturi de Preferin{3 au investit exclusiv pe baza Prospectului, impreund cu orice
suplimente ale acestuia §i a respectivei lor subscrieri pentru Actiunile MNoi.

Subscrierile de Actiuni Noi de catre Detinitorii de Drepturi de Preterinta nu vor fi validate dac:

s suma transferati in Conturile Colectoare este mai mica decit Prejul Maxim de Subscriere inmultit cu numdrul
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 Detindtorul de Drepluri de
Preferinta si dupa verificarea existeniei Drepturilor de Preferinid si a incasarii contravalorii Actiunilor Noi subscrise
in contul Emitentului. Registrul actionarilor cu detineri in Sectiunea 1 a Depozitaruui Central, precum si numarul
drepturilor de preferinia alocate acestora va fi comunicati Intermediarului de citre Emitent.

Validarea subscrierilor efectuate de catre actionari cu detineri in Sectiunea a I1-a si a Ill-a a Depozitarului Central va
fi realizati de Intermediar/ Participanti numai dupi verificarea detinerilor Drepturilor de Preferintd de cétre fiecare
Detinitorul de Drepturi de Preferinti. Instructiunile de subscriere se introduc de Detinatorii Drepturiior de Preferinta
in baza Drepturilor de Preferin{ dejinute de investitori, iar fondurile bénesti sunt decomate prin mecanismul de
decontare administrat de Depozitarul Central in cadrul sesiunii zilnice de decontare. Responsabilitatea validdrii si
decontarii subscrieritor revine Intermediarului, respectiv celorlal{i Participanti prin intermediul cirora investitorii vor
realiza subscrieri. O subscriere pentru achizitionarea Actiunilor Noi nu poate fi acoperita printr-o combinatie de sume
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disponibile in contul{urile) de client 5 de ordine de platd direct intr-un cont bancar pentru sumele rilmase. Numerarul
existent in contul de client deschis la Intermediar sau Participant care este destinal platii Actiunilor Noi nu poate fi
utifizat de Definitorul de Drepturi de Preferinga pentru alte tranzaciii.

Subscrierile efectuate de Dejinitorii de Drepturi de Preferintd cu detineri in Sectiunea I a Depozitarului Central vor fi
validate cu condifia ca, pana la sfirgitul zilei de 2¢ iulie 2022, subscrierea sa fie insofitd de documentele de
subscriere (daci este cazul) §i de dovada platii Prefului Maxim de Subscriere inmultit cu numarul de Actiuni Noi
subscrise ( ,,Dovada P{ii™), reprezentind transfer bancar in Contul Colector, deschis in RON, avind IBAN
ROOSBTRLRONDISBO00720001, deschis la Banca Transilvania, beneficiar One United Properties S.A.. (singura
Drovada a Platii acceptatd in cazul Detinatorilor de Drepturi de Preferinti care degin actiupiza{e Frdiientului in Sectiunea
1 a Depozitarului Ceniral), cu conditia ca respectivul cont sA fie creditat cel tirziu la 5:00 EET din data de 2&
iulie 2022. N \

5 ; i
Ordinul de platd trebuie sd cuprinda codul numeric personal / seria pagaportului / codd de identificare al investitorului.
Numdrul contului care trebuie completat in formularul de subscriere trebuie s imarut conlu]l'lg." din care se
transferd efectiv suma aferentd subscrierii. Sumele transferate in contul bancar s é,jn contul de_client nu vor fi
purtitoare de dobandi n favoarea respectivului investitor. 4

Combinarea mai multor ordine de plati pentru o singura subscriere valabili nu este permis. Pretul pentru Acjiunile
Noi cumparate nu include comisioanele bancare sau alte laxe aplicabile, inclusiv orice comisioane sau taxe aplicabile
ale institutiilor relevante ale pieiei de capital. Investitorii trebuie si aib3 in vedere taxele aplicabile transferuritor
bancare 5i 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 transferatii de un Delinator de Drepturi de Preferingi in Contul Colector relevant sau in contul {conturile)
de client respective este mai mare decdt Prejul Maxim de Subscriere inmultit cu numérul de Actiuni Noi mentionat in
formularuliordinul de subscriere, subscrierea va fi validatd numai pentra numarul de Actiuni Noi mentionat in
respectivul formulat/erdin,

Dach suma transferatéi de un Definator de Drepturi de Preferinga in Contul Celector relevant sau in contul (conturile)
de client respective este mai mici decit Pretul Maxim de Subscriere, inmulfit cu numarul de Actiuni Noi mentionat
n formularul/ordinui de subscriere, sau dacd procedurile de subscriere din prezentul document nu au fost respectate,
subscrierea va fi invalidatd pentru numiarul total de Actiuni Noi subscrise, iar investitorului i se va restitui suma
transferath in termen de 5 (cinei) Zile Lucriitoare de la inchiderea subscrierii pentru categoria respectivi de investitori.

in cazul in care un Defindtor de Drepturi de Preferin{d a subscris un numdr mai mare de Actiuni Noi decét ar putea
subscrie conform Drepturilor de Preferint pe care le define si a transferat in Contul Colector sau in contul (conturile)
de client respective o sumé mai mare, subscrierea va fi validatd doar pentru numarul de Acfiuni Noi care ar putea fi
subscrise conform numirului de Drepturi de Preferintd detinute de respectivul Detinitor de Drepturi de Preferina.

Subscrierile pentru Acfiunile Noi care nu sunt validate nu vor fi luate in considerare. Subscrierile pentru Acfiunile Noi
nu vor fi validate dacd procedurile de subscriere prevazute in prezentul Prospect nu au fost indeplinite. Subscrierile
peniru Actiunile Nei care nu au fost validate vor fi anulate, iar investitorii vor fi anunta{i cu privire la acest fapt in
conditiile previzute in contractul de prestari de servicii de investitii/custodie incheial cu Participantul. respeciiv cu
Intermediarul. Subserierile realizate in baza documentelor primite in afara Perioadei de Subscriere sau care nu respect
condijiile mentionate in prezentul Prospect nu vor 1 validate.

Orice restituiri clitre investitori se var efectua fard acordarea de dobanzi §i vor fi nete de orice comisioane de transfer
bancar $i orice comisioane aplicabile ale institutiilor pielei, tn contul bancar precizal de fiecare investitor in formularul
de subscriere depus In legaturd 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 ficut subscrierea, dup3 caz. Nu se va plid nicio
dobéndd investitorilor cu privire la sumele respective. Daca un investitor a indicat mai mult de un cont pentru
restituirea oriciiror asemenea sume, intreaga suma poate 1i restituitd doar in unul dintre conturile indicate de investitor,
la libera alegere a Intermediarului sau Participantului, dupd caz.

Pretul Actiunilor Noi nu include comisioanele bancare sau alte taxe aplicabile. Investitorii trebuie sa aiba in vedere
laxele aplicabile transferurilor bancare si durata acestora.

5.3 Documentafia de subscriere

in cazul unui Detindtor de Drepturi de Preferingd ale cirui Drepturi de Preferingd, la data efectudrii subscrierii, au fost
inregistrate intr-un cont al unui Participant, inclusiv al Intermediarului, deschis in Sectiunea Il sau Secfiunea I1, acesta

185



poate subscrie in mod valabil prin respectivul Participant/ Intermediar, daci a incheiat cu acesta din urma un contract
de prestiri de servicii de investitii, fir#i a avea obligatia de a depune documentatia de identificare prevazutd mai jos,
cu exceptia cazului in care au intervenit schimbari in legituri cu datele sale de identificare de la data ultimei
actualizari.

in cazul subscrierilor efectuate prin Intermediar corespunzitoare Drepturilor de Preferintd inregistrate in Sectiunea I
la momentul efectudrii subscrierii, detindtorul de Drepturi de Preferintd va depune sau transmite Intermediarului
Formularul de Subscriere completat in mod corespunzitor de Detinatorul de Drepturi de Preferintd in doud exemplare
originale (sau transmise prin e-mail conform procedurilor din acest Prospect), insotit de o Dovada a Platii si de
docurmnentele enumerate mai jos, care vor fi furnizate in limba englezi sau roméni.

Pentru evitarea oriciirui dubiu, Intermediarut este responsabil pentru verificarea documenteior care corespund
subscrierilor pe care le primeste si nu va fi responsabil pentru verificarea sau validarea subscrierilor de Actiuni Noi
realizate prin Participangi, pentru acestia din urmd raspunderea apartindnd Participantului prin intermediul c3ruia a
fost realizata subscrierea.

Formularul de subscriere este disponibil la sediile autorizate ale Intermediarului, o listd a acestora fiind inclusi ca
Anexa A - Reteaua de distributie, precum $i online, pe site-ul Intermediarului 1a https:/wwvw brk.ro/. Formularul de

subscriere va i transmis in original, completat, semnal olograf de citre investitor, sau prin e-maj
electronicd calificatd in conformitate cu prevederile Regulamentului (UE} nr. 910/2
electronicd §i serviciile de incredere pentru tranzactiile electronice pe piata internd,

. documentagia urméitoare:

Lgu semndtura
“privind “ideqtificarea
tit, de.Dovada Platii si

|
L 4|

A. Persoane fizice Carte/buletin de identitate {in original si copie /
rezidente care subscriu =7
pentru Actiunile Noi in Bpys s
nume propriu:

B. Persoane fizice Carte/buletin de identitate (in original si copie) al reprezentantului $i carte/buletin
rezidente care subscriu  de identitate (copie) al persoanei fizice reprezentate;
pentru Actiunile Noiin  procira in forma autentica data reprezentantului (in original si copie)
numele altor persoane
fizice:

C. Persoane fizice Carte/buletin de identitate (in original §i copie) al persoanei fizice rezidente care
rezidente incapabile subscrie pentru persoana fizica reprezentata §i carte/buletin de identitate (copie)
(fird discerndmint) sau  a persoanei incapabile
aflate sub curateld: 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
cetétenitor strdini

Actul juridic care stabileste curatela sau, dupd caz. documentul care stabilegte
curatela

D. Persoane fizice Pagaport si dovada domiciliului, in cazul in care nu este mentionat Tn pagaport,
nerezidente care sau carte/buletin de identitate emis de un stat membru al SEE (in original i copie)
subscrin in nume
propriu:

E. Persoane fizice Pasaport si dovada domiciliului, in cazul in care nu este mentionat in pasaport,
nerezidente care sau carte/buletin de identitate al persoanei fizice reprezentate emis de un stat
subseriu prin membru al SEE (copie)
rep-l;]eze;gtant: autorizall  camerbuletin de identitate al reprezentantului autorizat (in original si copie)
rezidenti:

Procura in form# autentici (5i, daci este necesar, apostilatd) 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 conformi cu originalul certificatd pentru
conformitate cu originalul de citre reprezentantul legal al persoanei juridice)
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Persoane juridice
nerezidente care
subseriu in nume
propriu:

Persoane juridice
nerezidende care
subscriu printr-o
persoani juridick
rezidenti

Certificat constatator eliberat de Registrul Comerfului cu cel mult 30 Zile
Lucratoare inainte de data subscrierii (in original}

Procuri/mandat in original pentru persoana sau persoanele care semneazi
formularul de subscriere, emis in forma previzuti de actul constitutiv sau dovada
cd persoana respectivi reprezinti in mod legal persoana juridici ce subscrie, cu
drept de reprezentare individual (daca societatea este reprezentatd in mod colectiv
de céitre doud sau mai multe persocane care sunt toate prezente pentru semnarea
formularuiui de subscriere, asermenea dovads va fi prezentatd peatru toate aceste
persoane) (procurd in original §i orice alte docum £ sate conform cu
ifmdice) N
Carte/buletin de identitate (Tn original si cople enl Eerﬁoanel care §ubscrle in
numele persoanei juridice ] = |

de o institufie echivalenta dmjurlsdlcpa de infiinta

4 daﬁ,’algxggi{mple)
Act constitutiv/statut actualizat (copie conformi cu originalul cenificath pentru

conformitate cu originalul de citre reprezentantul legal al persoanei juridice
nerezidente)

Certificat constatator/certificat privind situatia actuali sau documente echivalente
eliberate de registrul comerului sau de o institutic echivalenta din jurisdicia de
infiinjare sau, in cazul in care nicio institujie nu este autorizati s emit3 un astfel
de certificat, orice alt document care s dovedeascd definerea calitdfii de
reprezentanti legali ai entitdilii respective (in original), §i care sa fie emis cu cel
mult 30 Zile Lucritoare fnainte de data subscrierii (in original); un astfel de
document corporaliv al persoanei juridice nerezidente va preciza in mod clar daci
reprezentantii legali au dreptul si acfioneze separat sau impreund

in cazul in care subscrierile se fac printr-o altd persoand decdt reprezentantul
(reprezentantii} legal(i) al (ai) persoanei juridice nerezidente, procura/mandatul
semnat de reprezentantii legali ai persoanei juridice nerezidente Tmputerniciad
persoana respeclivid sd subscrie Acliunile Noi pe seama persoanei juridice
nerezidente (in original si copie)

Carte/buletin de identitate a! persoanei care subscrie in calitate de reprezentant
legal sau de mandatar al persoanei juridice nerezidente: pagaport gi dovada
domiciliului, in cazul in care nu este menfionat In pasaport, carte de identitate
(pentru cetifeni ai UE/SEE) (copie)

Certificat de inregistrare sau act de infiinfare eliberat de registrul comerfului sau
de o institutie echivalent’ din jurisdiclia de Infiintare, dac existd (copie)

Act constitutiv/statut actualizat {copie conformi cu ariginalul certificati pentru
conformitate cu originalul de citre reprezentantul legal al persoanei juridice
nerezidente)

Certificat constatator/certificat privind situaia actualid sau documente echivalente
eliberate de registrul comerfului sau de o institutie echivalenta din jurisdicjia de
infiintare sau, Tn cazul in care nicio institujie nu este autorizath si emiti un astfel
de certificat, orice alt document care si dovedeascd detfinerea calitafii de
reprezentanti legali al entitatii respective (In original), si care si fie emis cu cel
mult 30 Zile Lucritoare inainte de data subscrierii (in original); un astfel de
document corporativ al persoanei juridice nerezidente va preciza in mod clar daci
reprezentantii legali au dreptul sa aclioneze separat sau impreund

Cenrtificat de inregistrare al reprezentantului persoand juridica rezidentd emis de
Registrul Comertului (copie)

Act constitutiv actualizat/statut al reprezentantului persoand juridicd rezidentd
(copie conformi cu originalul certificatd pentru conformitate cu originalul de
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Institutii Financiare
Internationale (1FI)

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

Entititi administrate de
alte persoane juridice
rezidente/nerezidente
(e.g. fonduri de
investitii, fonduri de
pensii)

reprezentantul legal al persoanei juridice)

Certificat consiatator pentru reprezentantul persoand juridica rezidentd emis de
Registrul Comertului cu cel mult 30 Zile Lucritoare inainte de data subscrierii
(in original)

Carte/buletin de identilate al reprezentantului legal al persoanei juridice rezidente
care subscrie in calitate de reprezentant pe seama persoanei juridice nerezidente
(in original §i copie);

Procura semnati de reprezentantul/reprezentantii legal
nerezidente prin care se imputerniceste persoana juri rezidenta si subscrie Tn

. RRAVES- ., . .
éﬂ)’%l pers Pm\éundtce
su
cadrul Ofertei; 4
|
Act constitutiv/statut al IFl sau o copie a legii ng\prin ‘care Rofnania a
acceptat sau a aderat la aclul constitutiv al IFI respectiye

Procuri/certificat prin care se imputerniceste persoana ¢ ,semna-formularul
de subscriere in vederea subscrierii pe seama IFI (in original sau copie legalizat3)

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 i dovada domicitiului, 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 Comer{ului {copie}

Act constitutiv/statut actualizat (copie conformd cu originalul certificatd de
reprezentantul legal al persoanei juridice)

Certificat constatator eliberat de Registrul Comertului cu cel mult 30 Zile
Lucritoare inainte de data subscrierii (in original)

Procurd/mandat in original pentru persoana sau persoanele care semneazi
formularul de subscriere, emis in forma previzuti de actul constitutiv sau dovada
¢ persoana respectiva reprezinta in mod legal persoana juridicd ce subscrie, cu
drept de reprezentare individual {daci societatea este reprezentati in mod colectiv
de citre doua sau mai multe persoane care sunt toale prezente peniru semnarea
formularului de subscriere, asemenea dovada va fi prezentatd pentru toate aceste
persoane) (procurd in original si orice alte documente certificate conform cu
originalul de citre reprezentantu! 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 juridicd ce
administreaza enlitatea respectivid i vor fi insotite de autorizatia obtinutd de cétre
entitatea respectivi de la autoritatea de supraveghere competenti

Certificat de inregistrare emis de Registrul Comerfului (copie)

Act constitutiv/statut actualizat (copie conforma cu originalul certificatd de
reprezentantul legal al persoanei juridice)

Certificat constatator eliberat de Registrul Comerfului cu cel mult 30 Zile
Lucratoare inainte de data subscrierii (copie)

Procurd/mandat in original pentru persoana sau persoanele care semneazi
formularul de subscriere, emis in forma previzuta de actul constitutiv sau dovada
i persoana respecliva reprezintd in mod legal persoana juridica ce subscrie, cu
drept de reprezentare individual {dacd societatea este reprezentati in mod colectiv
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de citre doud sau mai multe persoane care sunt toate prezente pentru semnarea
formularului de subscriere, asemenea dovadi va fi prezentatd pentru toate aceste
persoanc) (procurd in original §i orice alte documente certificate conform cu
originalul de ctre reprezentantul legal al persoanei juridice)

Carte/buletin de identitate {in original si copie) al persoanei care subscrie in
numele persoanei juridice

Intermediarul sau Participantul, dupi caz, prin care un investitor subscrie pentru achizitionarea Actiunilor Noj poate
solicita documente suplimentare necesare in scopul indeplinicii obligajiilor ce ii revin privind respectarea regulilor de
~cuncastere z clientelei” gi a procedurilor de identificare a clienjilor, in conformitate cu procedurile sale interne,
Intermediarul Ofertei sau Panticipantul, dupi caz va verifica formularele de subscriere primite $i documentaiia
aferentd, i le va valida in conformitate cu termenii si conditiile prezentului Prospect. Investitorii care au transmis prin
postd electronica formularul de subscriere vor fi notificali cu privire la receptionarea e-mail-ului in termen de o zi
lucritoare de la primirea acestuia, respectiv in termen de doua zile lucritoare cu privire la validarea subscrierii lor de
citre Intermediar.

e
ﬁ?zﬁﬁglﬁgﬁéhq&c;iun ilor
apcestora fri limba

|
|
A ]

Toate documentele depuse de investitori in legatura cu subscrierea de cétre acestia pentr)
Noi vor fi in limba englez3 sau in limba roméana sau vor fi Tnsofite de o traducere legalj
englezd sau in limba roméni.

U-'i,tj!'{.".",.;

5.4 Preful Actiuniior Noi

Prejul de subscriere al Actiunilor Noi oferite in cadrul etapei de exercitare a drepturilonhdg preferinid va ﬁ egal cu de
maximum ,{u#ﬁ_ﬂ RON per Actiune Noui {,,Prejul Maxim de Subscriere™). La momenitdfingliziirii-Plasamentului
Privat va fi comunicat pretul final de subscriere aferent Actiunilor Woi oferite in cadrul etapei de exercitare a
drepturilor de preferintd (.Pretul Final de Subscriere”). Preful de subscriere per Actiune Noud in cadrul
Plasamentului Privat va fi egal cu sau mai mare decét Preful Final de Subscriere. Tn cazul in care Prejul Final de
Subscriere va fi mai mic decat Prejul Maxim de Subscriere, Detindtorilor de Drepturi de Preferinia care au subscris
Actiuni Noi in cadrul primei etape le vor fi restituite sumele reprezentind diferenta dintre Pretul Maxim de Subscriere
5i Preful Final de Subscriere, in termen de 3 Zile Lucatoare de la data anuniarii 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 servieil de investitii financiare incheiat (sau in altl mod convenit) cu Intermediarul Ofertei sau cu
Participantul prin care a subscris, dupa caz. in orice caz, sumele vor fi rambursate fira dobindi si nete de orice
comisioane de transfer bancar §i orice comisioane ale institutiilor relevante ale pietei.

Comisioanele bancare sau orice alte taxe, inclusiv orice alte comisioane aplicabile de catre institutiile pietei relevante,
referitoare 1a plata Pretului Maxim de Subscriere, respectiv Preful Final de Subscriere vor fi suportate separat de
inveslitori, 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 legiturdl cu depunerea subscrierilor pentru Actiunile Noi, cu exceptia
costuriler {dacii existd) de deschidere §i administrare a unui cont de valori mobiliare (daci respectivul investitor nu
detine deja un cont) i a oricdror comisioane ale Intermediarului sau Participantilor datorate in baza oriciror contracte
relevante sau potrivit oricaror regulamente emise de entitatea care accept3 astfel de subscrieri.

Fieciruia dintre investitorii care a subscris Acjiuni Noi in cadrul Ofertei ii va fi restituitd Tntreaga sumi platiti de
respectivul investitor pentru Actiunile Noi, dacé:

(i) subscrierea unui investitor nu este validata; si/sau

(i) subscrierea unui investitor este retras# in cazul in care este publicat un supliment la prospect in conformitate
cu prevederile acestui Prospect.

in orice caz, sumele vor fi rambursate i dobindi $i nete de orice comisioane de transfer bancar §i orice comisioane
ale institutiilor relevante ale pielei. Respectiva suma rezultantd va fi restituitd in contul bancar indicat de fiecare
investitor n formularul de subscriere depus cu ocazia subscrierii Acjiunilor Noi. in cadrul contractului de servicii de
inveslilii financiare incheiat (sau in ait mod convenit) cu [ntermediarul Ofertei sau cu Participantu! prin care a subscris,
dupd caz, i restituirea va fi fcutd in termen de 5 (cinci) Zile Lucrdtoare de la expirarea perioadei de oferta relevante.

Daci un investitor a indicat mai mult de un cont pentru restituirea oricdror asemenea sume, intreaga sumi poate fi
restituiti doar in unul dintre aceste conturi, la libeta alegere a Intermediarului Ofertei sau a Participantului, dupd caz.
Pli4tile in conturile bancare ale investitorilor se vor efectua prima dat céitre investitoril care au realizat subscrieri
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valabile $i numai ulterior citre investitorii care au realizat subscrieri nevalabile. Intermediarul Ofertei nu va fi tinut
raspunzitor in cazul in care respectivele sume nu sunt transferate ca urmare a faptului ¢ 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 lnga
Tribunalul Bucuresti, ASF si Depozitarul Central, Actiunile Noi emise in cadrul Major#rii Capitalului Social vor fi

tranzactionate pe Piaa Reglementatd la Vedere a Bursei de Valori Bucuresti. @gm“
- ul_de Decontafe si

Toate clasele de valori mobiliare (cu exceptia instrumentelor derivate) tranzactionate pe chffiatd reglementatii din
Romania sau in cadrul unui sistem altemativ 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 asigurdrii unei evidenie unitare a acestor operatiuni. Toate valorile mobiliare admise in sistemul
Depozitarului Central Romén sunt dematerializate si evidentiate prin inscriere in cont.

Decontarea tranzactiilor din cadrul Oferiei se va realiza prin intermediul RoClear (Si
Compensare, Custodie, Depozit i Registru), administrat de Depozitarul Central.

7. DEPOZITARUL CENTRAL

Actiunile Noi sunt emise in forma dematerializata si evidentiate prin inscriere in cont §i vor fi inregistrate la ASF si
la Depozitarul Central . Depozitarul Central va pastra inregistrérile tuturor detinerilor de Actiuni Noi.

Depozitarul Central este o societate pe actiuni organizata si care functioneazi in conformitate cu legea romand, avand
sediul social situat in Bd. Carol I nr. 34-36, etaj 3, etajele 8 si 9, Bucuresti, 020922, Sector 1, Roménia, cod unic de
inregistrare RO9638020, inregistratd la Registrul Comerjuiui sub nr. J40/5890/1997, care este autorizald §i
supravegheatd de ASF si furnizeaza servicii de depozitare, registru, compensare si decontare si alte servicii conexe in
legaiturd 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 cumpératorului la
data decontdrii. Decontarea este, in general, efectuatd la momentul T+2, prin debitarea/creditarea conturilor relevante,
in baza mecanismului livrare contra platd (i.e., valorile mobiliare fiind livrate doar dacd preful de cumpdrare
corespunzator este phatit).

in mod exceptional, existd 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 previzute in
regulamentele Depozitarului Central, ca efect, printre altele, al: (i) unei hotardri judecatoresti definitive emise de o
instantd; (i) succesiunii; (iif) transferului de actiuni intre emitent si salariatii sdi; (iv) transferului de actiuni ca efect
al fuziunii, divizarii sau lichidarii; (v) transferului de actiuni intre o societate-mama si filialele sale sau intre filialele
aceleiasi societdti-mamd, cu acordul prealabil al ASF; sau (vi} altor transferuri, in conformitate cu legile si
reglementarile aplicabile.

Desi cele mengionate mai sus stabilesc procedurile Depozitarului Central care, in principiu, se vor aplica transferurilor
de Actiuni Noi dupd Admiterea acestora la tranzactionare pe Piata Reglementati la Vedere a Bursei de Valori
Bucuregti, in anumite cazuri, Depozitarul Central i$i rezerva dreptul de a suspenda sau anula inregistrarea unei
instructiuni, dack exista dubii cu privire la continutul acesteia, autoritatea persoanei care a inifial aceasta instructiune
sau in situatia in care constati ci prevederile regulamentelor sale sau ale contractelor aferente au fost inclicate, sau
de a ignora instructiuni care contin erori sau alte vicii sau care nu sunt efectuate corespunzitor de persoane autorizate,
Emiientul, Intermediarul, sau agentii lor respectivi, nu vor fi rispunzitori pentru indeplinirea sau neindeplinirea de
citre Depozitarul Central sau de citre alfi participanti a obligatiilor lor conform normelor, procedurilor si contractelor
care guverneaza operajiunile acestora la data la care respectivele obligatii sunt sau ar fi trebuit si fie indeplinite.

Emitentul nu va impune niciun comision in legiturd cu detinerile Actiunilor Noi; cu toate acestea, detindtorii de
Actiuni Noi pot suporta comisioane care se platesc Tn mod normal pentru mentinerea si operarea conturilor in sistemul
Depozitarului Central Romén.

8. DREPTURI DE RETRAGERE

Detinditorii de Drepturi de Preferintd nu isi pot modifica sau retrage nicio subscriere cu privire la Actiunile Noi, altfel
decét in conformitate cu prevederile acestei sectiuni.
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Subscrierile din cadrul Ofertei sunt irevocabile, cu exceptia prevazuti prin art. 23 alin. (2a) din Regulamentul privind
Prospectul. In acest caz, Investitorii care au acceptat deja si achlzmuneze sau 54 subscrie Actiunile Noi inaintea
publicarii suplimentului au dreptul si ii retragd acceplul, in termen de trei Zile Lucritoare de la publicarca
suplimentului, cu conditia ca noul factor semnificativ, eroarea materiald sau inexactitatea materiald care au dus la
publicarea suplimentului 3 fl apérut sau s4 fi fost constatat(%) inainte si expire perioada de ofertd relevantd. in cazul
n care Investitoril au dreptul de retragere menfionat mai sus, Intermediarul/ Participantul prin care au subscris ii
contacteazd pe Investitorii respectivi pani la sfarsitul primei Zile Lucrdtoare care urmeaza zilei in care este publicat
suplimentul. Retragerea subscrierii se realizeazi prin intermediul Formularului de Retragere a Acceptului de
Subscriere, transmis conform procedurilor deserise in aceasta , Parte a 16-a” céire Intermediar/ Participantul, astfel
ncét aceasl notificare s fie prlmlté nu mai térziu de cea de-a treia Zi Lucratoare dupi daia la mrufost publicat
suplimentul de prospect (sau orice altd data ulterioard specificatd in supfimentul la prospec rag"efﬁu“‘s;abscneru
transmisa prin orice alte mijloace sau care este transmisa sau primita dupi expirarea acesiéifperipade nu va dpnstitui
o retragere valabili ! '

9. DECONTARE

; |

Jnregistrate in Sﬁ:::tiunea

ik reglifamentelor

Pentru Dejinatorii de Drepturi de Preferinta care au subscris in baza Drepturilor de Preferi
Il sau Sectiunea Il la momentul efeciudrii subscrierii, Actiunile Noi vor fi decontate
Depozitarului Central privind procesarea evenimentelor corporative.

Pentru detindtorti de Drepturi de Preferind care au subscris prin Intermediar, in baza Drepturilor de Preferinja
fnregistrate in Sectiunea | la momentul efectudrii subscrierii, o listd a subscrierilor validate va fi transmisa la
Depozitarul Central in jurul orei 7:00 p.m. ora Rominiei, in ultima Zi Lucritoare a Perioadei de Ofer1a.

10. AVERTISMENT CU PRIVIRE LA ASPECTE DE ORDIN FISCAL

Potenjialii detiniitori ai Actiunilor Noi trebuie si ia cunogtin{a de faptul ci este posibil s3 se nasci in sarcina lor
obligatia de a plati taxe sau impozite in temeiul legilor 1 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 legiturd cu implicatiile fiscale rezultate din achizitionarea sau detinerea de Actiuni
Noi. Numai un asemenea consultant poate realiza o analiza completd §i corectd a situatici specifice a potentialului
investitor.
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PARTEA A 17-A
INFORMATI SUPLIMENTARE

1. INFIINTARE $I CAPITAL SOCIAL
1.1. Informatii generale

in data de 16 noiembrie 2007, Emitentul a fost infiintat ca societate cu raspundere limitatd, conform legilor din
Roménia, sub numele de ,,Munifin S.R.L.” Denumirea Emitentg]ui a fost vlterior schimbata in ,,Municipality Finance
S.R.L.” si ulterior, in 2013, in ,,One United Properties S.R.L”. In 2016, Emitentul a fost transformatd intr-o societate
pe actiuni.

La data constituirii, capitalul social al Emitentului era de 200 RON divizat in 20 de pifiFociale, awvaloare nominals

de 10 RON fiecare. ,57 \

Emitentul este rezident fiscal in Roménia. g i - '|

1.2. Istoricul capitalului social al Emitentului ?;) A ¥,
A

1.2.1 [storicul capitalului social al Emitentului in perioada vizatd de informatiil maqpiare istof',i((e este urmatorul:

L __1—.‘1 | o
1.2.1.1 La data de 26 octombrie 2020, a fost inregistraid majorarea capitalulitsoCial pani 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 inregistrati majorarea capitalului social pna la valoarea de
259.824.598,32 RON, prin majorarea valorii nominale a unei actiuni de la valoarea nominald de
156,27 RON la valoarea nominala de 260,41 RON fiecare.1.2.1.8. La data de 29 aprilie 2021 a fost
inregistratd 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 numdrul total de actiuni ale Emitentului, respectiv 1.300.070.856 de actiuni, aprobati
conform hotardrii AGEA din 19 aprilie 202t..

1.2.1.3. in data de 8 iunie 2021, adunarea generald extraordinarii a actionarilor Emitentului a aprobat (i)
majorarea de capital social al Emitentului de la valoarea nominala de 260.014.171,2 RON si péni la
valoarea nominala maxima de 286.015.588.2 RON, prin emiterea unui numér de pind la 130.007.085
actiuni noi ordinare, nominative, dematerializate, avind fiecare o valoare nominala de 0,20 RON si
o valoare nominald totald de 26.001.417 RON, in vederea desfisuririi unei oferte publice, care a
avut loc in pericada 22.06.2021 - 02.07.2021 (,,Oferta Publica Initiala™). in urma acestei oferte,
capitalul social al Emitentul a fost majorat la valoarea de 286.015.588,2 RON, impdrit in
1.430.077.941 actiuni, avind o valoare nominala individuald de 0,2 RON.

1.2.1.4. In data de 10 septembrie 2021, adunarea generali extraordinari a actionarilor Emitentului a aprobat,
prinire altele majorarea capitalului social cu suma de pand la 228.812.470,60 RON, prin emisiunea
unui numir de pani la 1.144.062.353 de actiuni noi, cu valoarea nominala de 0,20 RON per acfiune
in urma Incorpordrii a aproximativ 80% din primele de emisiune rezultate in urma derulérii Ofertei
Publice Initiale. in data de 6 decembrie 2022, Consiliul de Administraie a confirmat majorarea
capitalului social la suma de 228.812.470,60 RON, prin emiterea unui numér de 1.144.062.353
actiuni noi ordinare, nominative §i dematerializate, fiecare avind o valoare nominala de 0,20 RON.

Conform hotdrarii 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 nominali de pénd la 66.003.597,2 RON (,,Majorarea de Capital Social”), prin
emiterea unui numar de pani la 330.017.986 actiuni noi ordinare, nominative, dematerializate, avénd fiecare
o valoare nominala de 0,20 RON si o valoare nominala totald de 66.003.597,2 RON, in vederea Ofertei i (ii)
delegarea atributiilor adunarii generale extraordinare actionarilor privind hotirdrea de majorare a capitalului
social al Societdtii citre Consiliul de Administratie al Societatii, cu puterea de a ridica sau restringe dreptul
de preferinta al actionarilor, pentru o pericadd de trei (3} ani, printr-una sau mai multe emisiuni de acliuni
ordinare, nominative i dematerializate, cu o valoare nominald care si nu depiseascd 23.647.626 RON.

2. INFORMATI SPECIFICE PRIVIND ACTIUNILE OFERITE
2.1 Forma
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Acliunile (inclusiv Actiunile Noi) se supun si au fost emise conform legilor din Romania. Toate Actiunile sunt acjiuni
nominative, ordinare, liber transferabile, emise in forma dematerializatd prin inscrierea in registrul acjionarilor
Emitentului, pastrat de Depozitarul Central.

2.2 Transferul Actiunitor

Atunci cand vor fi admise la tranzactionare pe Piaja Reglementata la Vedere a Bursei de Valori Bucuregti, Acfiunile
Noi vor fi inregistrate sub un ar. ISIN ROJSYZPDHW W8 si tranzactionate sub simbolul ,,ONE", la fel ca actiunile
existente.

Actiunile Not vor fi emiuse numai prin inscriere in cont i, la data decontdrii, vor fi inregistrate in conturile de valori
mobiliare ale investitorilor, prin intermediul RoClear (Sistemul Romin de Compensare-Decontare, Custodie,
Depozitare i inregistrare), care este administrat de citre Depozitarul Central. Acfiunile Noi tranzacticnate pe Piata
Reglementati la Vedere a Bursei de Valori Bucuregti vor fi transferate prin inscriere in conturile investitorilor deschise
la participaniii la Sistemul RoClear sau al intermediarilor care detin, in mod direct sau indirect, contun deschise la
participantii la Sistemul RoClear,

n Dividende gi distribuiri

Actiunile (inclusiv Actiunile Noi} confera dreptul la dividende si la alte distribuiri; daci si atunci cind acestea sunt
aprobate. Crice astfel de distnbuin vor fi efectuate pentru fiecare Actiune (inclusiv pentru Activnile Noi), in mod egal
indiferent de valoarea nominali. Toate Actiunile (inclusiv Actiunile Noi) sunt de acelasi rang in togle aspectele si vor
fi eligibile pentru orice distribuire de dividende, daci si atunci cand acestea sunt aprobate ﬂlﬁﬂf’ﬁphca;ule de

ordin fiscal asupra distribuirii dividendelor trebuie avute in vedere cu mare atentie. ’3}? . i
3. ASPECTE SPECIFICE DE GUVERNANTA CORPORATIVA g III
3.1 Informatii generale g A ]

£ 2, f

Mai jos este prezentat un rezumat al anumitor informatli relevante referitoare la Actu Co;l%nmtw Ia'todul de
Guvernanti Corporativa gi al anumitor prevederi din legea roméana in vigoare la data acestui -

Acest rezumat nu igi propune si ofere o imagine completi a2 Actului Constitutiv sau a prevederilor relevante ale legii
roméne gi trebuie citit prin prisma prevederilor Actului Constitutiv aga cum este in vigoare la inchiderea Ofertei. Acest
rezumat nu constituie o opinie juridicd cu privire la aceste aspecte §i nu ar trebui sd fie considerat ca atare. Textul
integral al Actului Constitutiv va fi disponibil in mod gratuit, in limbile romand s1 englezd, la sediul Emitentului, in
timpul programului de lucru obisnuit §1 in format elecitonic, pe pagina web a Emitentulwi (www.one.ro), precum §i
pe pagina web a Intermediarului (www.brk.ra}.

3.2 Obiectul de activitate

Obicctul de activitate principal al Emitentului este reprezentat de , Activitdji ale holdingurilor”. Emitentul poate
desfasura si oricare sau toate dintre activititile secundare incluse in articolul 3 al Actului Constitutiv.

33 Registrul Actionarilor

Conform legii romine i a Actului Constitutiv, Emitentul trebuie sd {ind un registru al acfionarilor. Registrul
actionarilor Emitentului trebuie sa fie exact si actualizat si include inregistrédri ale numelui §i adresei tuturor
detindtorilor de Acfiuni, indicand data la care Actiunile au fost achizitionate, data confirmarii de céatre Emitent sau a
notificarii Emitentului precum $i suma achitata pentru fiecare Acgiune, De asemenea, registrul include si men{iuni cu
privire la orice drept de ipoteca mobiliara constituit asupra Actiunilor.

Conform legislatiei romane si Actului Constitutiv, registrul actionarilor Emitentului se péstreazi, in numele
Consiliului de Administratie, de cétre o societate de registru desemnata in acest scop, respectiv de catre Depozitarul
Central. Registrul actionarilor Emitentului se pasireaza prin grija Consiliului de Administratie al Emitentului.

34 Transferul Actiunilor
Nu exista restric{ii cu privire la transferabilitatea Acliunilor in Actul Constitutiv.
3.5 Majorarea Capitalului Social

Capitalul Social poate fi majorat prin hotdrarea AGEA. Hotardrea AGEA prin care este aprobata majorarea Capitalului
Social ¢ste adoptata cu o majoritate de cel pufin doud treimi din drepturile de vot definute de Actionarii prezenti sau
reprezentaji in Adunarea Generald.
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Capitalul Social se poate majora prin emisiunea de Actiuni noi sau prin majorarea valorii nominale a Actiunilor
existente in schimbul unor noi aporturi in numerar si/sau in naturd. 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 Actiuni ale acesteia.

Actiunile emise pentru majorarea Capitalului Social vor fi oferite spre subscriere in primul rind Actionarilor existenti,
proportional ca numarul de actiuni pe care le poseda, acestia putdndu-gi exercita dreptul de preferintd. Adunarea
Generali poate aproba limitarea sau suspendarea drepturilor de preferinia al Actionarilor in cazul majorérii Capitalului
Social prin aport in numerar prin intermediul unei hotiriri adoptate In prezenta Actionarilor reprezentind 85% plus
unu din capitalul social, cu o majoritate de cel putin trei pitrimi din drepturile de vot. Consiliul de Administratie, va
pune la dispozitie adunarii generale extraordinare a actionarilor un raport scris, prin care se precizeazid motivele
limitirii sau ridicdrii dreptului de preferinti. Acest raport va explica, de asemenea, modul de determinare a valorii de
emisiune a Actiunilor.

Actul Constitutiv sau hotirarea Adunérii 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. Aceastd competenta se acorda Administratorilor pe o durati de maximum 3 ani si poate
fi reinnoitd de cdtre Adunarea Generalad pentru o perioada care, pentru fiecare reinnoire, nu poate depasi 3 ani.
Consiliului de Administratie ii poate fi delegata prin hotarare a Adundrii Generale Extraordinare si atribu;ia de limitare

previizute mai sus.

Hotarérile luate de Consiliul de Administratie, in exercifiul atributiilor delegate de Adunags® rala Extra dinara
au acelagi regim ca si hotirérile Adunani Generale in ceea ce priveste publicitatea
contestare in instanta.

36 Achizitia de Actiuni proprii

Emitentul nu poate subscrie propriile Actiuni. Emitentul poate si dobindeasca propriile Acfiimi, ifect, fie prin
intermediul unei persoane actionind in nume propriu, dar pe seama Emitentului, cu respectarea urmatoarelor conditii:
(i) autorizarea dobéndirii propriilor Actiuni este acordati de catre Adunarea Generald, care va stabili conditiile acestei
dobéndiri, in special numdrul maxim de Actiuni ce urmeazi a fi dobandite, durata pentru care este acordata autorizatia
si care nu poate depdsi 18 luni de la data publicarii hotarérii in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea a [V-a, si, in
cazul unei dobéndiri cu titlu oneros, contravaloarea lor minima si maxima; (ii) valoarea nominald a Actiunilor proprii
dobéndite de Emitent, inclusiv a celor aflate deja in portofoliul sdiu, nu poate depasi 10% din capitalul social subscris,
(iii) tranzac{ia poate avea ca obiect doar Actiuni integral liberate; i (iv) plata Actiunilor astfel dobandite se va face
numai din profitul distribuibil sau din rezervele disponibile ale Emitentului, inscrise in ultima situatie financiara anuala
aprobat, cu exceptia rezervelor legale.

Prin hotirarea AGEA nr. 62 din 26 aprilie 2022, a fost aprobata riscumpararea de citre Emitent a propriilor actiuni,
in cadrul pietei unde actiunile sunt listate sau prin desfasurarea de oferte publice de cumpirare, in conformitate cu
prevederile legale aplicabile, in urmitoarele conditii:

¢ programul de riscumpdérare se va desfasura la pretul minim de 0,2 lei per actiune si un pret maxim egal cu 1,75
lei per actiune;

s valoarea agregatd a programului de riscumpirare este de pani la 10.000.000 lei;
e programul de riscumpirare va avea In vedere rascumpdrarea a maximum 10.000.000 actiuni;

o programul de riscumpirare se va desfisura pentru o perioada de maxim 18 luni de la data publicarii hotararii
adoptate in acest sens in Monitorul Oficial al Romaniei, partea a IV-a;

e tranzactiile de riscumpirare pot avea drept obiect doar actiuni plitite integral si vor fi efectuate doar din profitul
distribuibil sau din rezervele disponibile ale Societatii, inscrise in ultima situatie financiard anuald aprobati, cu
exceptia rezervelor legale;
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s programul de riscumpirare va avea drept scop operafiunile descrise in articolul 5 alin. (2) din MAR sau, in cazul
in care operajiunile de rascumpdrare nu beneficiazd de exceptiile stabilite prin Regulamentul privind Abuzul de
Piati si prin Regulamentul delegat (UE) 2016/1052 al Comisiei din § martie 2016 de completare a Regulamentului
(UE) nr. 596/2014 al Parlamentului European si al Consiliului in ceea ce priveste standardele tehnice de
reglementare pentru conditiile aplicabile programelor de rdscumparare si masurilor de stabilizare, cu respectarea
(prin raportare la fiecare tranzactie de riscumparare) a prevederilor art. 14 si 15 din MAR; 51

» Consiliul de Administrafie este autorizat s3 emitd orice hotirfre si s3 indeplingasca toate actele §i faptele juridice
necesare, utile gifsau oportune pentru aducerca la indeplinire a hotarérilor ce urmeaza si fie adoptate de citre
AGEA asupra acestui punct de pe ordinea de zi, inclusiv (dar fara a se limita la} cu privire la dezviluirea adecvata
inainte de inceperea tranzactiondrii in cadrul programului de rascumparare a scopului programului,

Actiunile detinute de Emitent in capitalul social propriu nu conferd dreptul la dividende pe pericada definerii lor de
citre Emitent. In plus, dreptul de vot conferit de aceste Actiuni va fi suspendat pe perioada detinerii lor de catre

Emitent. tsu_"m@“x
Eventualele implicatii de naturd fiscald care decurg din achizifia Actiunilor proprii g din o ?niunile sugsc: vente
(inclusiv anularea sau riscumpararea) trebuic avute in vedere in functie de circumstantel§ specifice. ale ficarei
tranzactii. &

37 Reducerea capitalului social

Adunarea Generald poate decide s3 reduci capitalul social subscris prin (1) micgorarea numarul qaﬁi ni; reducerea
valorii nominale a actiunilor; sau (i) dobandirea propriilor acfiuni, urmati de anularea lor. In oritare-difitre cazuri,
reducerea va face obiectul prevederilor legale aplicabile.

O hotérare de reducere a capitalului soeial necesitd o majoritate de cel putin doud treimi din drepturile de vot detinute
de Acfionarii prezenti sau reprezentati in Adunarea Generalad si trebuie sé cuprindd motivele pentru care se face
reducerea si procedeul ce va fi utilizat pentru efectuarea ei. In plus, in conformitate cu legislajia romani, o reducere a
capitalului social presupune o perioada de opozitie de dowd luni, in cursul careia creditorii au dreprul de a se opune
reducerii capitalului social, in anumite conditii.

Din perspectiva dreptului fiscal romin, orice distributie in numerar sau In natura ficutd Actionarilor in baza reducerit
de capital sccial, care este facutd proporticnal cu participatia flecirui Actionar la capitalul social, nu este consideratd
distributie de dividende si prin urmare nu ar trebui sa intre in sfera impozitului cu refinere la sursi.

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 sd publice situatiile financiare anuale si si le pund la
dispozitia publicului, i de asemenea sd le depund la ASF. Situatiile financiare anuale trebuie sd fie insotite de un
raport al auditorului independent, un raport al Consiliului de Administraie 5i anumite alte informatii solicitate in
conformitate cu legislafia roména.

Situatiile financiare ale Emitentului vor fi auditate de ciitre auditori financiari, persoane fizice sau persoane juridice,
in conditiile previzute de lege.

Auditorul financiar intocmeste raportul de audit asupra situatiilor financiare anuale, in care prezintd opinia sa, din care
sé rezulte daci situatiile financiare anuale prezintd ¢ imagine fideld a pozitiei financiare, a performantei financiare si
a celorlalte informatii referitoare la activitatea desfasurati, potrivit standardelor profesionale ale Camerei Auditorilor
Financiari din Romania.

Raportul auditorului financiar, impreund cu opinia sa, vor fi prezentate Adunirii Generale si va fi publicat impreuni
cu situatiile financiare anuale ale Emitentului. Adunarea Generala nu poate aproba situatiile financiare anuale decat
dacd acestea sunt insotite de raportului auditorului financiar,

39 Dividende si alte distribuiri

In conformitate cu legislajia romana gi Actu! Constitutiv, dividendele se distribuie Actionarilor proporfional cu cota
de participare la capitalul social vérsat, optional trimestrial pe baza situajiilor financiare interimare si anual, dupd
regularizarea efectuatd prin situatiile financiare anuale. Dividendele se pot distribui dear din profiturile Emitentului
determinate potrivit legii romine,
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Emitentul aplicd o politicd privind distributia anuald de dividende sau alte beneficii catre Actionari, propusd de
Consiliut de Administratie, sub forma unui set de linii directoare pe care Emitentul le urmeaza cu privire la distribuirea
profitului net.

3.10  Adunarea Generali
A sc vedea sectiunea 4 de mai jos, care oferd o descriere mai detaliatd a Adundrilor Generale.
3.11  Modificarea Actului Constitutiv

Adunarea General3 poate decide s3 modifice Actul Constitutiv. Cénd pe ordinea de zi a Adunarii Generale figureaza
propuneri pentru modificarea Actului Constitutiv, convocarea va trebui s cuprindd textul integral al propunerilor.

O hotirdre adoptatd de Adunarea Generald pentru modificarea Actului Constitutiv necesitd o majoritate simpli a
voturilor exprimate. Exercitiul acestei atributii poate fi delegat Consiliului de Administratie.

3.12 Dizolvarea si lichidarea

Adunarea Generald poate decide sa 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 Generali a
decis si dizolve Emitentul, dizolvarea Emitentului are ca efect deschiderea procedurii lichidarii. Din momentul
dizolvarii, Directorii $i Administratorii nu mai pot intreprinde noi operatiuni, in c r, fiind personal si solidar
rispunzitori pentru actiunile mtreprmse Consecmtelc de natura fiscala ale divj i
conformitate cu dreptul fiscal roman si legislatia térii in care fiecare investit

4. ADUNAREA GENERALA

4.1 Adunirile Generale Ordinare

financiar, pentru aprobarea, printre altele, a situatiilor financiare anuale gi pentru
si a bugetului pe anul in curs.

programului de activitate

4.2 Adunirile Generale Extraordinare
Adunirile Generale Extraordinare se convoaci ori de céte ori este nevoie, in conditiile previzute de lege.

Consiliul de Administratie convoaci de indatd Adunarea General3, la cererea Actionarilor reprezentand, individual
sau impreuni, cel putin 5% din Capitalul Social, daca cererea cuprinde dispozitii ce intrd in atribufiile Adundrii
Generale, astfel incit Adunarea Generali si fie {inutd, la prima sau la a doua convocare, in termen de 60 de zile de la
data cererii.

4.3 Convocatorul $i 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, si in unul dintre ziarele de larga rispandire din localitatea in care se
afld sediul Emitentului sau din cea mai apropiati localitate. Termenul de intrunire a Adundrii Generale nu poate sé fie
mai mic de 30 de zile de la publicarea convocirii in Monitorul Oficial al Roméniei partea a IV-a. Acest termen nu
este aplicabil pentru a doua sau pentru urmitoarea convocare a Adundrii Generale determinatd de neintrunirea
cvorumului necesar pentru adunarea convocatd pentru prima datd, cu conditia ca prevederile aplicabile s3 fi fost
respectate cu privire la prima convocare, pe ordinea de zi sd nu se fi adaugat niciun punct nou si intre convocarea
finald si data intrunirii Adunarii Generale sa treaci cel putin 10 zile.

Convocarea va cuprinde, printre altele: informatii cu privire la urmitoarele aspecte: (i) locul, data §i ora finerii
Adundrii Generale; (11} ordinea de zi, cu aritarea explicita a tuturor problemelor care vor face obiectul dezbaterilor
AGA; (iu1) data de referinfi stabilitd de Consiliul de Administratie (i.e. data stabilitd de Consiliul de Administratie
care servesie la identificarea actionarilor care au dreptul sd participe la AGA si s8 voteze in cadrul acesteia), precum
si mentionarea faptului ¢3 doar persoanele care sunt Actionari 1a aceastd data au dreptul de a participa si de a vota in
cadrul Adundrii Generale; (iv) o descriere clara si precisa a procedurilor care trebuie respectate de Actionari pentru a
putea participa §i vota in cadrul Adunarii Generale; (v) locul de unde este posibil s se obfind textul integral al
documentelor si al proiectelor de hotardre si data incepénd cu care acestea sunt disponibile, precum si procedura
urmatd 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, §i in funcfie de eveniment,
data de inregistrare, ex date, data participérii garantate §i data platii; (viii) precizarea expresa a faptului ¢ dreptul de
vot se poate exercita direct, prin reprezentant sau prin corespondenta si conditiile in care se exercitd; §i (ix) modalitatea
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de distribuire a buletinului de vot gi a formularului de procurd speciald pentru reprezentarea in AGA, precum gi data
incepand cu care acestea sunt disponibile.

Unul sau mai mulii Actionari reprezentind cel pujin 5% din Capitalul Social, pot solicita printr-o cerere scrisi adresata
Consiliului de Administrajie completarea ordinii de zi cu noi puncte, cu condifia ca fiecare punct si fie insotit de o
Jjustificare sau de un proiect de hotardre propus spre adoptare de Adunarea Generald, precum si in termen de 15 zile
de la data publicirii convocirii. in aceleasi conditii, unul sau mai mulji Actionari reprezentand cel putin 5% din
Capitalul Social pot prezenta proiecte de hotdrire pentru punctele incluse sau propuse spre a fi incluse pe ordinea de
zi a Adundrii Generale,

Fiecare Actionar poate adresa Consiliului de Administratie intrebiri in scris referitoare la activitatea Emitentului prin
transmiterea aceslora la adresa de e-mail destinata relagiei cu investitorii, inaintea datei de desfiigurare a Adundrii
Generale, urméand a i se rAspunde In cadrul adundrii generale. Emitentul poate formula un ridsspuns general pentru
intrebérile cu acelagi conjinut, De asemenea, raspunsul se considerd dat daca informatia solicitatd este publicata pe

website-u] Emitentului, la sectiunea «intrebari frecventes. ﬁ'PF'-AFg}x
Adunarea Generala este prezidatd de citre presedintele Consiliului de ini§tratie sau‘ﬁl un membru al Consiliului
intocmite procese-verbale

L
d-ll

de Administratie desemnat in acest scop de presedintele Consiliului de dministrafic. Vor
ale adunarilor. \

Numai Actionarii inregistrati in Registrul Actionarilor |a data de referififa stabilita de Egnsiliul de Administratie au
dreptul sd participe §i sd voleze in cadrul Adundrii Generale. Actionarii hat*pgrticipa ja'Adunarea Generald personal
(in cazul persoanelor juridice prin reprezentatul legal sau reprezentantii legali, Tapfcaz) sau prin reprezentant, in baza
unei procuri generale sau speciale, procura speciald fiind acordatd in mod expres pentru respectiva Adunare Generala.

4.4 Drepturi de vot

Fiecare Actiune conferd dreptul la un vot. Cu exceptia cazului in care legea romani sau Actul Constituliv prevad
cerinte mai ridicate, cerinjele generale de cvorum §i majoritate pentra Adunarea Generald, la prima i la a doua
convocare sunt urmitoarele: (i) Adunarea Generald Ordinar la prima convocare este legal intrunita daca Actionarii
reprezentéind cel pulin jumdtate plus unu (50% + 1) din numirul total al drepturilor de vot sunt prezenti personal sau
reprezentali in Adunarea Generald Ordinari si hotarérile sunt adoptate cu cel pufin juméatate plus unu (50% + 1) din
voturile exprimate; (ii) Adunarea Generald Ordinard la a doua convocare este legal intrunitd indiferent de numirul
Actionarilor prezenti personal sau reprezentati si hotararile sunt adoptate cu majoritatea voturilor exprimate (50% +
1); (iii) Adunarea Generald Extraordinari la prima, precum si la a doua convocare este legal intruniti daci Actionarii
reprezentind cel putin jumitate (50% + 1) din numérul total al drepturilor de vot sunt prezenti personal sau reprezentati
in Adunarea Generald Extraordinari si hotararile sunt adoptate cu cel putin 50% (50% + 1) din voturile acjionarilor
prezenti sau reprezentati in Adunarea Generald Extraordinara (se aplica cerinte de cvorum si majoritate mai ridicate
in cazurile expres previzute de lege).

Secretarul Adunérii Generale intocmeste procesul-verbal al sedingei care este semnat de presedintele Consiliului de
Administratic sau de acea persoand care prezideazi Adunarea Generala, precum §i de secretarul Adunarii Generale.
Procesul-verbal constata indeplinirea formalititilor de convocare, data gi locul Adundrii Generale, Aclionarii prezenti
sau reprezentati, numarul acfiunilor detinute de Actionarii prezen}i sau reprezentali, rezumatul dezbaterilor si
hotaritile adoptate si, la cererea Actionarilor, declarafiile facuie de acestia in sedinja. La procesul-verbal se anexeaza
toate actele referitoare la convocarea Adundrii Generale, precum §i lista de prezentdl a Actionarilor. Acest proces-
verbal este trecut in registrul Adunirilor Generale.

5 OBLIGATII ALE ACTIONARILOR, SOCIETATII SI ADMINISTRATORILOR DE A NOTIFICA
DETINATORII DE ACTIUNI SI DE DREPTURI DE VOT

Conform Legii 24/2017, dacd dupd achizitia sau vanzarea Actiunilor, proporfia drepturilor de vot detinute de o
persoanai atinge, depiseste sau scade sub unul dintre nivelurile de 5%, 10%, 15%, 20%, 25%, 33%, 50% sau 75% din
totalul drepturilor de vot, acea persoani trebuie sa notifice Emitentul, ASF gi Bursa de Valori Bucuresti, in maximum
4 de tranzactionarede la confirmarea acestei operatiuni. Proceniele relevante vor {1 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
clasd sunt suspendate.

In scopul calcularii procentului din drepturile de vot, urmétoarele participatii trebuie, printre altele, sa fie luate in
considerare: (i) dreptunle de vot detinute direct de cétre orice persoand; (i) drepturile de vot detinute sau care pot fi
exercitate de citre o entitate controlatd de respectiva persoani sau de citre o tertd parte in numele acestei persoane sau
de ciitre o altd perscand care actioneazd impreuni cu aceastd persoani; (111} drepturile de vot detinute de citre un tert
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cu care persoana respectivi a incheiat un acord privind exercitarea concertata a drepturilor de vot; (iv) drepturile de
vot detinute de o ter{i persoand cu care respectiva persoand 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 persoand
care sunt constituite in garantie, cu conditia ca aceasta si controleze drepturile de vot si si-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 s3 le exercite fara restrictii; (viii) drepturile de vot exercitate de respectiva persoand
fizicd sau juridici In calitate de mandatat pe care aceasta, in lipsa unor instructiuni specifice de la proprietarii actiunilor
poate s3 le exercite fara restrictii; si (ix) drepturile de vot aferente Actiunilor emise care pot fi dobéndite de catre
persoana respectiva pe baza altor instrumente financiare detinute de aceasta.

Nerespectarea acestor obligatii de notificare constituie contraventie. ASF poate solicita persoanelor cérora le revin
obligatiile de mai sus sa facd divulgdrile aferente, de asemenea, poate solicita informatii suplimentare cu privire la
aceste divulgiri. ASF poate impune sanctiuni administrative pentru nerespectare §i_pg publica aceastd
nerespectare. ov [+

Actionarii sunt sfituiti s se consulte cu persoanele care le ofera consiliere juridica
notificare li se aplica.

6. OBLIGATII ALE ACTIONARILOR DE A FACE OFERTE PUBLICE

try a'stabili daca Tbligatiile de

asigure protectia actionarilor minoritari, prin obligarea oricéirei persoane care dobénde§ Frontrolul asupra unei
societdti si faci o oferta catre toti detindtorii de valori mobiliare care conferé drepturi de vot ale acelei societati, pentru
toate participatiile lor, la un pref echitabil.

Directiva privind ofertele publice de preluare se aplica tuturor societdtilor guvernate de legile unui Stat Membru,
pentru care toate sau anumite valori mobiliare care conferd drepturi de vot sunt admise la tranzactionare pe o piafa
reglementatd intr-unul sau mai multe State Membre.

Potrivit dreptului romén, respectiv potrivit Legii 24/2017 si Regulamentului 5/2018 ofertele publice de preluare
obligatorii trebuie lansate imediat dar, ca reguld, nu mai tarziu de doua luni de la data la care ofertantul a atins pragul
care i conferd control. PAna la derularea ofertei publice, drepturile de vot aferente valorilor mobiliare depasind pragul
de 33% din drepturile de vot asupra Emitentului sunt suspendate, iar respectivul actionar si persoanele cu care acesta
actioneazi 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 pref plitit pentru actiuni de citre
ofertant sau de ciitre 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 lansatd in termenul previzut de legea roménd, preful
ofertei este cel putin egal cu cel mai mare pref dintre urmitoarele valori: (i) cel mai mare preg plétit de ofertant sau de
persoanele cu care acesta acfioneazi in mod concertat in perioada de 12 luni anterioard datei de depunere la ASF a
documentatiei de oferta; (i) cel mai mare pref platit de ofertant sau de persoanele cu care actioneazi in mod concertat
in ultimele 12 luni anterioare datei la care a fost atinsa pozitia care ii conferd controlul asupra drepturilor de vot in
societate; (iii) preful mediu ponderat de tranzactionare, aferent ultimelor 12 luni anterioare datei de depunere la ASF
a documentatiei de ofertd; (iv) pretul mediu ponderat de tranzactionare, aferent ultimelor 12 luni anterioare datei la
care a fost atinsd pozitia reprezentind mai mult de 33% din drepturile de vot.

in cazul in care oferta publica de preluare obligatorie este lansata in termenul prevazut de legea romaénd, insd ofertantul
sau persoanele care acfioneaza in mod concertat cu acesta nu au achizitionat actiuni ale societitii care fac obiect al
preludrii in perioada de 12 luni anterioard datei de depunere la ASF a documentatiei de ofertd pentru aprobarea
acesteia, sau in situafia in care ASF apreciaza ca operatiunile prin care s-au achizifionat actiuni sunt de naturd si
influenteze corectitudinea modului de stabilire a prefului, preful oferit in cadrul ofertei publice de preluare obligatorii
este cel putin egal cu cel mai mare pret dintre urmitoarele valori determinate de citre un evaluator autorizat, potrivit
legii, 5i desemnat de ofertant, dupa cum urmeaza: (i) preful mediu ponderat de tranzactionare, aferent ultimelor 12
funi anterioare datei de depunere la A.S.F. a documentatiei de oferta; (ii) valoarea activului net al societatii, impdrtit
la numirul de actiuni subscrise, conform ultimei situatii financiare auditate; i (iii) valoarea actiunilor rezultate dintr-
o expertiza efectuatd potrivit standardelor internationale de evaluare. in cazul in care oferta publicd de preluare
obligatorie nu este lansatd in termenul prevazut de legea roméani, iar ofertantul sau persoancle care actioneazi in mod
concertat cu acesta nu au achizifionat actiuni ale societatii care fac obiect al preludrii in perioada de 12 luni anterioara
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datei de depunere la ASF a documentatiei de ofertd pentru aprobarca acesteia, sau in situatia in care ASF apreciazi ¢
operatiunile prin care s-au achizitionat actiuni sunt de naturd si influeni{eze corectitudinea modului de stabilire a
pretului, preful oferit In cadrul ofertei publice de preluare obligatorii este cel putin egal cu cel mai mare pret dintre
urmatoarele valori determinate de clie un evaluator autorizat, potrivit legii, 51 desemnat de ofertant, dupd cum
urmeazi: (i) pretul mediu ponderat de tranzactionare, aferent ultimelor 12 luni anterioare datei de depunere la ASF a
documentatiei de oferta; (ii) prejul mediu ponderat de tranzactionare, aferent ultimelor 12 luni anterioare datei la care
a fost atinsd pozilia reprezentdnd mai mult de 33% din drepturile de vot; (iii) cel mai mare pret platit de ofertant sau
de persoanele cu care actioneazi in mod concertat In ultimele 12 luni anterioare datei la care a fost atinsd pozitia
reprezentind mai mult de 33% din drepturile de vot; (iv) valoarea activului net al societifii, impartit la numirul de
actiuni subscrise, conform ultimei situajii financiare anterioare datei d epppere la ASF a documentatiei de ofertd;
{v) valoarea activului net al societifii, impartit la numarul de acii %u‘ﬁscfié?ﬁj&qnfonn ultimei situatii financiare
auditate anterioare datei la care a fost atinsa pozitia reprezentind mygfhult de 33% din grepturile de vot; §i (vi) valoarea
actiunilor rezultate dintr-o expertiza efectuata potrivit standardelgintemationale de e'Taluare.
o]

T NORME PRIVIND ABUZUL DE PIATA A

fncepiand cu 3 iulic 2016, a avut loc abrogarea legislajiei nati aplicabile,épmerior in statele membre UE.
Regulamentul privind Abuzul de Piatd (Regulamentul (UE) nr. 596/20H434; ) prevede norme speciale destinate
sa prevind abuzul de piatd, cum ar fi interdicfii privind tranzactiile bazate pe informatii privilegiate, divulgarea de
informatii privilegiate gi divulgate in mod nepermis 3i manipularea piefei. Emitentul, membrii Consiliului de
Administratie si a alli detinatori de informatii privilegiate precum §i persoancle care efectueazd tranzactii cu
instrumente financiare ale Emitentului, dupd caz, vor fi supuse interdictiei privind tranzactiile bazate pe informatii
privilegiate, interdictiile privind divulgarea de informatii privilegiate i transmiterea lor in mod nepermis catre anumite
persoane, precum si interdictiei de manipulare a piefei. in anumite circumstante, investitorii Emitentului pot fi, de
asemenea, supusi normelor privind abuzul de piafa.

Informatiile privilegiate inseamné orice informatii de o anumit3 naturi, care se referd (in mod direct sau indirect) la
Emitent sau la acfiunile Emitentului sau la alte instrumente financiare, care nu au fost ficute publice si care, daci ar
fi facute publice, ar putea avea un impact semnificativ asupra pretului Actiunilor sau asupra celorlalte instrumente
financiare sau asupra pretului instrumentelor financiare detivate.

Conform MAR, unei persoane 1i este interzis sa detind informatii privilegiate §i sa utilizeze acele informatii prin
achizifionarea sau Instrdinarea, in nume propriu sau in numele unui tert, in mod direct sau indirect, de Actiuni ale
Emitentului gi de afte instrumente financiare la care sc referd informatiile respective, De asemenea, unei persoane ii
este interzisd utilizarea de informatii privilegiate prin anularea sau modificarea unui ordin privind Actiuni ale
Emitentului sau alte instrumente financiare la care se referd informatiile, in cazul in care ordinul a fost emis inainte ca
persoana respectiva si posede informatii privilegiate. In plus, unei persoane ii este de asemenea interzis si recomande
unei alte persoane s se angajeze in efectuarea de tranzactii bazate pe informatii privilegiate sau sa deterinine o alta
persoand sa se angajeze in efectuarea de tranzaclii bazate pe informatii privilegiate, atunci cind persoana respectivi
detine informaltii privilegiate i (a) recomanda, pe baza acestor informatii, ca aceastd altil persoani s& dobandeasci sau
sd instriineze Actiuni ale Emitentului sau alte instrumente financiare la care se referd informatiile respective sau
determind acea altd persoand si efectueze o astfel de achizitie sau instrdinare sau (b) recomanda, pe baza acestor
informatii, ca aceastd altd persoani si anulcze sau s& modifice un ordin privind Actiunile sau alte instrumente
financiare la care se referd informatiile respective sau determind acea persoand si 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.
Aceasti intarziere este posibila numai in cazul in care publicarea acestor informatii ar putea déuna intereselor legitime
ale Emitentului, dacd nu exista riscul ¢a intdrzierea si inducd in eroare piafa §i cu condifia ca Emitentul s3 poata
asigura confidentialitatea informaliiler respective. Emitentul va fi supus legislatiei romane in ceea ce priveste
publicarea informatiilor privilegiate. De asemenea, Emitentul trebuie s informeze imediat ASF cu privire la orice
informatie a cérei publicarc a fost amanatd, de indata ce aceasta a fost facuta publica.

Administratorii, alte persoane cu respensabiliti}i de conducere si persoanele aflate in relatii apropiate cu acestia sunt
supuse obligatiilor de notificare previzute de MAR. Administratorii i alte persoane cu responsabilitati de conducere
precum §i persoanele aflate in relatii apropiate cu acegtia, trebuic si notifice ASF cu privire la fiecare tranzaciie
efectuati in nume propriu in legitura cu Actiunile sau titlurile de creantd ale Emitentului sau cu instrumentele derivate
sau cu alte instrumente financiare legate de aceste Actiuni sau titluri de creanja. Notificarea trebuie facuta in termen
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de trei Zile Lucratoare de la data tranzactiei. fn conformitate cu MAR, nu este necesar sa se efectueze nicio notificare
a unei tranzactii, dacd tranzactiile dintr-un an calendaristic efectuate de cétre acel Administrator, persoanele cu
responsabilititi de conducere sau persoanele aflate in relatii apropiate cu acestia nu depésesc pragul de 5.000 EUR
{fira netting). Odata ce a fost atins pragul, toate tranzactiile vor trebui notificate-indiferent de valoare si de locul in
care au fost incheiate.

Nerespectarea acestor obligatii de raportare ar putea conduce la sancti
intrerupere a activitalii (si publicarea acestora}, inchisoare sau alte sancij

8. CERINTE PRIVIND TRANSPARENTA

Conform Legii 24/2017, Emitentul trebuie 3 isi publice situatiile financiar c*i,tg'tg gouale in termen de patru luni de
1a incheierea fiecirui exercifiu financiar si situatiile sale financiare semestriale, en de trei luni de la incheierea
primului semestru financiar al anului.

pe’nale','-amenzi\?i ordine de incetare si
i & e |
=1

in conformitate cu Legea 24/2017, Emitentul trebuie si publice raportul sdu anual, inclusiv situatiile sale financiare
anuale, insofite de raport si o declaratie a Consiliului de Administratie, precum i de raportul auditorului independent,
in termen de patru luni de la incheierea fiecirui exercitiu financiar. Aceleasi documente trebuie 53 fie depuse la ASF
si Bursa de Valori Bucuresti, in acelasi termen.

in plus, Regulamentul 5/2018 si Legea 24/2017, prevad faptul ca Emitentul va trebui sa facd publice informatiile
privilegiate in legitura cu Emitentul, precum si informatii in legaturd cu evenimente importante intervenite recent in
activitatea Emitentului, care ar putea avea un impact asupra pretului Actiunilor Noi. De exemplu, Emitentul va trebui
sa transmitd informatii precum:

e convocarea adunarilor generale ale actionarilor;

e hotirdrile adoptate de adunarea generald a actionarilor sau, dupd caz, informatii legate de neindeplinirea
cvorumului sau a majorititii necesare pentru adoptarea unei hotarari;

s  schimbiri in controlul asupra societatii, inclusiv schimbarea indirecti a controlului asupra societatii,
o  schimbiri la nivelul managementului;
e inlocuirea auditorului societdtii si motivul acestei inlocuiri;

e fincetarea sau reducerea relafiilor contractuale care au generat cel pufin 10% din veniturile societatii pe parcursul
exercitiului financiar anterior;

e schimbiri in caracteristicile si/sau drepturile aferente diferitelor clase de valori mobiliare emise de societate,
inclusiv schimbdri in drepturile aferente instrumentelor derivate emise de societate ce conferd drepturi asupra
actiunilor emise de acesta;

e litigii in care societatea este implicata;

s initierea unei proceduri de incetare, respectiv de reluare a activitatii societatii, initicrea si incheierea procedurii
de insolventd/ faliment, a reorganizarii judiciare sau a dizolvirii;

e operatiunile extrabilantiere cu efecte semnificative asupra rezultatelor financiare ale societatii;
¢ modificiri la nivelul obligatiilor societatii, cu efect semnificativ asupra activititii sale i a situatiei sale financiare;

e achizifii sau instriiniri substantiale de active (achizifiile sau instriindrile de active vor fi considerate substantiale,
daci activele reprezintd cel putin 10% din valoarea totald a activelor societitii fie inainte, fic dupé tranzactia
respectivi);

¢ contracte incheiate de societate a ciror valoare depiseste 10% din cifra de afaceri netd aferentd ultimelor situatii
financiare anuale sau contracte incheiate In afara activitétii curente a societdtii; si

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:
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o Lmitentul Tost de acord canin anumie conditi, shovinda Aetianile Noi: si
e hneermediarul va primi de T Emitent. un comision total de piani ke 7.029. 383 ROXN,

. CONTRACTE SEMNIFICATIVE

Ferire inpresonioy
i ] (1\3 AL

{2, NICIOAMODIFICARE SEMNIFICATIVA

Nua intervenit nicio madificare semnifieativd in pozitio dinonciara sau de tranZactionare a CGrapului de b data de 31
decembric 2021, duta La care au Tost intocmite ulimele sitatii financiare consofidate auditate ale Emitentulai. Pentru
evolugiile recente (de o data Siwatiilor Financiare Angale), v cugdm $a vedeti Partea o 7 -0 JEaxaminarea resulatelor
activildtii s a situaic fnaneiare™,

Il Ry o L o
RN CONSIMTAMANT

Deloitte Audit 5.R.L. si-a dat consindmdnwl in scris si no i la retras, pentey ingluderen rapoartelor auditerilor s
independenti $i pentru trimiterile e acesten in forma si i contextul i care apar $i o aprobat coninuiul acelor parti din
aeest Prospect care conjin rapouriele sale in scopul Repulamentulyi privind Prospectul.

ntermediarul si-a dat $i nu si-eretras consimt@mantud pentru includerca in acest Prospect o numelul sdu in frma si

n conteatud in care acestea apar,

4. CHELTUSELILE AFERENTE EMISIUNIVOFERTE

Onorariile $i chelwielile care vor i suportate de Emitent in fegdturd cu Oferta, respecthy Admiteren, inclusiv axcle

citre ASF. onorariile sk cheltielile profesionale s costarile tparieii si distribuirii doctinentelor sune cstimate la suma

de aproximativ 7.69 milioane RON. In plus. sumst totalid a comisioanclor de subseriere. cheliuielilor si o altor sume

referitoare 1n tusele de timbru, cure trebuie plati de Emitent in legditurd cu Oferta este estimad fa aproximativ 0

ROIN.

15, DOCUNMENTE DISFONIBILE PENTRU CONSULTARE

Copii ale urmatoarckor docamente ver i disponibile pentru consuliare in timpul programului normal de luer In orice

7i a sapténdnii (cu exceplia zilelor de simbdtd, duminicd si a siebdtoridor legale) pe o perioadd de 12 funi dupd data

acestui Prospect ka sediol Emitentului:

{a) Actul Constitutiv al Emitentifui:

{b} situagiile linaneiare consolidute auditare ale Emiwenlol penwra eele wel exercltii fmanciare nchointe a data
de 31 decembrie 2019, 2020 5i 2021, impreund cu rapoartele de audil alcrente. respectiv situatiile linanciare
consolidate interimare ncawditae, nerevizaie ale Emitenwlui pentru perioada de teei luni plind 1o 31 martie
222 4

(v} aeest Prospect.

Docunientele respective yor [ puse Ba dispositic si pe pagina web a Smitentului Ta was s onere. precum si pe paging
web o Termiediarulud kysoww brkero,
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Data: m iunie 2022
EMITENT
ONE UNITED PROPERTIES 8.A

Prin: VICTOR CAPITANU

Membru Executiv gi Director

Semniiluri:__

r

INTERMEDIAR

Prin: MONICA [VAN

Director General

Semnaturs:




>

»~Actionarii Fendateri™ ............
SACHUNE™ i

sActiuni Noi” .,

LActul Constitutiv” ...ooeeeenneeee,
LAdMINISraton” .......ooeeieenns
wAdministratori Executivi™ ......
LAdministratori Neexecutivi” ..

wAIMItErea” L. oo vrrenieenens

~Adunarea Generala Extraordinarid”
sau , AGEA™ e,

WAdunarea Generald” sau L, AGA”

LAdunarea Generald Ordinard™” sau
SAGOA™ i

PARTEA A 18-A
DEFINITII SI GLOSAR

Ascciafia Expertilor Contabili Autorizati;
dl. Victor Capitanu si dl. Andrei Diacone

Actiunile ordinare ale Emitentului;

.l - . . Ryr o
Actiunile oferite spre vénzare, in cadrul prezZ

numir de pana ta 330.017.986 acfiuni;

crtc, respectiv un

Actul constitutiv al Emitentului;

Membrii Consiliului de Administraie al Emitentului;

Membrii executivi ai Consiliului de Administragie;

Membrii neexecutivi ai Consiliului de Administrafie;

Aprebarea de si depunerea la ASF pentru scopul Ofertei si admiterii la
tranzactionare a Actiunilor Noi pe Piata Reglementati la Vedere

administrata de Bursa de Valori Bucuresti;

Adunarea generala extraordinara a actionarilor;

Adunarea generald a actionarilor,

Adunarea generald ordinaré a actionarilor;

Agentia Nationali de Administrare Fiscald din Roménia,

Autoritatea de Supraveghere Financiara din Romania;

Autoritatea pentru Supravegherea Publica a Activitafii 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 Buropeand;

Bursa de Valori Bucuresti;

Polita de asigurare tip CAR,, pentru toate tipurile de construciiy;
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=13

Carte Funciard” ..........ccccoeveeran

WCFRY i

Woodul Civil™ e
»Codul de procedura civila roméan”
LCodul Muncii™.....ocovvvvieencinnnnns
»Codul de Guvernantd Corporativa

~Comitetul de Nominalizare si
Remunerare” .............cocceeieeeenns

+Comitetul de Risc gi Audit”.....

~Consiliul de Administratie” .....

,Loontractul de Intermediere™ ...

,JConventia de la Lugano din 2007

SCOVEd-197 el

. Data Inchiderii”............coccoce....

»~Deloitte Audit SRL.” ...........

Registrul public din Roménia care cuprinde evidena juridica integral si
exactd a imobilelor, proprietatea persoanelor fizice §i juridice din aceeasi
localitate;

CB Richard Ellis;

Director Executiv;

Analist financiar certificat;

Cadrul Financiar Multianual

Director Financiar;

z
Compania Nationala de Cii Fera n}‘@e ~CFRYS.A.

" ‘l.t.- LY b

Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, cu modificarile si completirile
ulterioare;

Legea nr. 134/2010 privind Codul de procedurd civild, cu modificérile si
completarile ulterioare;

Legea nr. 53/2003 privind Codul muncii, cu modificirile §i completarile
ulterioare;

Codul de Guvernanti Corporativi al Bursei de Valori Bucuresti;
Comitetul de nominalizare si remunerare infiinfat de Consiliul de
Administratie al Emitentului;

Comitetul de risc si audit infiintat de Consiliul de Administratic al
Emitentului;

Consitiul de administratie al Emitentului;

Contractul de servicii de investitii financiare incheiat intre Intermediar si
Emitent la data de 23 mai 2022;

Convenfia privind competenta judiciari, recunoasterea §i executarea
hotérarilor in materie civila si comerciald, publicata in Jurnalul Oficial nr.
L 339 la data de 21 decembric 2007;

Pandemia rispandita de virusul SARS-COV-2;

Dobédnda anuali efectivi;

Ultima zi de derularc a ofcl‘tei,,ﬁ iulie 2022;

Deloitte Audit S.R.L., o societate cu raspundere limitaté, avand sediul social
in Calea Grivitei, nr. 84-98 si 100-102, bl. Cladirea The Mark, et. 9,

Bucuresti Sectorul 1, inregistratd la Registrul Comerfului sub nr.
J40/6775/1995, cod unic de inregistrare 7756924,
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~Depozitarul Central” ..............

wDeschiderea Ofertei”

LDetinatorii - de
Preferintd”

Drepturi  de

~Directiva privind ofertele publice
de preluare™. ...

ADIEECHOr” e,
Loirector General”........veennee.

.Drepturile de Preferintd”.........

SEBITDAY L,
WEEAF” e

WEMIERU™ e

wrormularul  de  Retragere a
Acceptului de Subscriere”.........

HLorte Partners” .......ooccoreveenien.

»alass Rom Impex SR.L.” ...

Depozitarul Central S.A., o societate pe acliuni, avind sediul social in
Bulevardul Carol I, nr. 34-36, bl. IBC modem, et. 3,8,9, Sectorul 2,
inregistrati la Registrul Comerfului Bucuresti sub nr. J40/5890/1997, avind
cod unic de inregistrare 9638020;

inseamna gﬁ' iunie 2022, fiind prima zi a Ofc:’t" SPRAVEG
g
inseamnd persoanele care pot subscrie Acti

oy \
Wl NG, in baza Drepturilor de
Preferinii; g w rgﬁ

e Al I}
Directiva 2004/25/CE a Parlamentului Euroj@an i a Consj]jﬁlui din 21
aprilic 2004 privind ofertele publice de cumplgamercirmiodificirile §i
completarile ulterioare;

Persoana care detine pozifia de director al Emitentului;

Persoana care detine pozifia de director general al Emitentului;

Drepturile de preferinti emise in legturid cu Majorarea Capitalului Social
egale cu numdérul de actiuni emise de Emitent, inregistrate in Registrul
Actionarilor Emitentului tinut de citre Depozitarul Central S.A. la Data de
Inregistrare, i.e., 2.574.140.294 drepturi de preferinti;

Profitul operational inainte de dobdnzi, impozit pe profit si amortizare;
Fondul de aderare la Europa emergenta;

One United Properties S.A., ¢ societate pe actiuni, cu sediul social situat in
Str. Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucuresti, Romania, inregistratd la
Oficiul Registrului Comerfului de pe 14ngid Tribunalul Bucuregti sub nr.
J40/21705/2007, cod unic de inregistrare 22767862:

inseamni 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 51 Monetare Europene in temeiul Tratatului de instituire
a Comunitatii Evropene, astfel cum acesta a fost modificat;

Agentia de rating Fitch Ratings;

Formularul pentru retragerea subscnerilor Investitorilor;

Forte Partners S.R.L., o societate cu raspundere limitatd, avand sediul social
in ste. Titeica Gheorghe, nr. 212-214, Bl Ethos House, et. 6, ap. biroul 9,
Bucuregti Sectorul 2, inregistratd la Registrul Comerpului sub nr
J40/13713/2013, cod unic de inregistrare 32435860;

PIB;

Valoarea bruta a proiectului;

Suprafafa inchiriabil totala;

Glass Rom Impex S.R.L., o societate cu raspundere limitata, aviind sediul
social in Bd. Metalurgiei, nr. 452 {zona A), Bucuresti Sectorul 4,
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wIFRSY

Hntermediarul” ..

~International WELL

Building

INSHIULE™ .o e

wISCIR” oo

wLegea 2420177 ......ininenn.

,Legea Urbanismului”

.Legea Constructiilor”

»Legeanr. 7/1996”..................

»Legea privind Valorile Mobiliare”

w~Lemon Interior Design”

.Majorarea de Capital” ....

wMAR” L

inregistratad la Registrul Comerfului sub nr. J40/3758/1995, cod unic de
inregistrare 7318312;

Emitentul gi Societétile Grupului;

'

Standardele internationale de raportare fina iard adoptate de-|/niunca
Europeani; 5 £]
’ A !

SSIF BRK Financial Group 5.A., o societate pe agliuni, avind sediul social
in Calea Motilor nr. 119, Cluj Napoca, Romania, a3 la Registrul
Comerului Cluj sub nr. J12/3038/1994, cod unic de inregistrare 6738423,
autorizatd In mod legal de Comisia Nationald a Valorilor Mobiliare (in
prezent Autoritatea de Supraveghere Financiard din Romdnia) si
inregistratd in Registrul Public al Autoritafii de Supraveghere Financiard
din Romdnia sub nr. PTRO1SSIF/120072;

Grupul International WELL Building Institute, entitatca emitentd a
certificarilor ,, WELL";

Inspectia de Stat pentru Controlul Cazanelor, Recipientelor sub Presiune si
Instalatiilor de Ridicat;

Numarul international de identificare a valorilor mobiliare;
Jones Lang LaSalle Incorporated;

Legea nr. 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare i operatiuni
de piatd, cu modificarile si completarile urmatoare;

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificarile si completérile urmétoare;

Legea nr. 350/200i privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu
modificérile si completdrile urmétoare;

Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicititii imobiliare, cu modificérile si
completarile urmatoare;

Legea privind Valorile Mobiliare din Statele Unite ale Americii din 1933,
cu modificédrile si completirile urmétoare;

Lemon Interior Design S.R.L., 0 societate cu raspundere limitatd avand
sediul social in Str. Maxim Gorki, nr. 20, Bucuresti Sectorul 1, inregistratd
la Registrul Comerului sub nr. J40/21256/2004, cod unic de inregistrare
17056286,

Majorarea de capital social a Emitentului, astfel cum aceasta a fost hotarata
prin hotirdrea AGEA din 26 aprilie 2022 si Decizia CA din data de
05.05.2022;

Regulamentl (UE) nr. 596/2014 al Parlamentului European si al
Consiliului din 16 aprilie 2014 privind abuzul de piad (regulamentul
privind abuzul de piatd) si de abrogare a Directivei 2003/6/CE a
Parlamentului European si a Consiliului §i a Directivelor 2003/124/CE,
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LMarimea Maxima a Ofertei” ...

wMirimea Ofertei” ....................

WMOo0dY S s

WY R-WNT S.RL. i

,One Floreasca Vista”...............

,One Herastrau Vista” ..............

LOne Mamaia Nord”.......cooevie

,,One Mamaia Nord S.R.L.”

»One Timpur Noi” ...

NG 18] R ——

WNoul Cod Civil” e,

.One Charles de Gaulle Residence
SR el

. One Charles de Gaulle”...........

»One Cotroceni Patrk” ...............

L, One Cotroceni Park Office Faza 2

2003/125/CE si 2004/72/CE ale Comisiei, cu modificérile si completarile
ulterioare;

strada Gorki Maxim, or, 20, Bucuresti sectorn] 1, inregistrati la Registrul
Comertului sub nr. J40/7618/2013, cod unic de inregistrare 31850419

Proiectul imobiliar dezvoltat de citre Emitent, situat in str. Zagazului 1,
Bucuresti 014261, sectorul 1;

Proiectul imobitiar dezvoltat de citre Emitent, situat in str. Grigore Gafencu
nr. 65, Bucuregti 014132 sectorul 1,

Proiectul imobiliar dezvoltat de citre Emitent situat in Aleea Lamia nr. 4,
Mamaia 900001;

Neo Mamaia S.R.L., o societate cu raspundere limitatd, avind sediul sccial
in strada Gorki Maxim, nr. 20, Bucuresti sectorul 1, inregistrata la Registrul
Comerfului sub or. 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. 2802009 privind Codul civil, cu completérile si modificarile
ulterioare;

Oferta initiatd de Emitent, respectiv emisiunea Actiunilor Nei, in termenii
st conditiile prevazute de acest Prospect;

One Charles de Gaulle Residences S R.L., ¢ societate cu raspundere
limitata, cu sediul social in strada Maxim Gorki, nr. 20, sector 1, Bucuresti,
inregistratd la Registrul Comerfului sub nr. J40/12245/2013, cod unic de
inregistrare 32316045;

Proiectul imobiliar dezvoltat de cédtre Emitent, In zona Primaverii,
Bucuresti;

Proiectul imobiliar dezvoltat de citre Emitent, situat in str. Progresului, nr
1, sector 2, Bucuregti;

One Cotroceni Park Office Faza 2 5.A., o socictate pe actiuni, cu sediul
social in strada Maxim Gorki, nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistrati la
Registrul Comerjului sub nr. J40/6838/2020, cod unic de inregistrare
42671346;
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,.One Cotroceni Park Office Faza 3

,,One Cotroceni Park Office S.A.”

,.One Cotroceni Park S.R.L.” ...

,One Floreasca City” ...............

,,Jone Floreasca Towers” ...........

,.One Floreasca Towers S.R.L.”

»One Herastrau Office Properties

,One Herdstrdau Park™........ooee.

,,One Herastrau Plaza™ ..............

,,One Heridstriu Plaza S.R.L." ..

,,One Herastrau Towers”...........

,One Herastrau Towers S.R.L.”

.,One Lake District S.R.L.” ......

Lone Lake District”™ ... S

One Cotroceni Park Office Faza 3 S.A., o societale pe actiuni, cu sediul
social in strada Maxim Gorki, nr, 20, sector 1, Bucuresti, inregistratd la
Registrul Comertului sub nr. J40/6901/2020, cod unic de inregistrare
42674881;

One Cotroceni Park Office S.A., o societate pe actiuni, cu sediul social in
strada Maxim Gorki, nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistratid la Registrul
Comertului sub ar. J40/7032/2020, cod unic de inregistrare 42688380;

One Cotroceni Park S.R.L., o societate cu rispundere limitati, cu sediul
social in strada Maxim Gorki nr. 20, sec uresti, inregistratd la
Registrul Comerfului sub nr. J40/1608&#117, cod unlg de inregistrare
38236441; o \

Proiectul imobiliar dezvoltat de E

eng, " situat In i’}na Floreasca,
Bucuresti; f

A
2

."\'I\;\-‘_':- "\_f.:')r

Proiectul imobiliar dezvoltat de Emitent, in zona Floreasca,

Bucuresti;

One Floreasca Towers S.R.L., o societate cu rispundere limitatd, cu sediul
social in str. Maxim Gorki, nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistratd 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, inregistratd la Registrul
Comertului sub nr. J40/5201/2020, cod unic de inregistrare 42510471;

Proiectul imobiliar dezvoltat de catre Emitent, situat in str. Nicolae G.
Caramfil nr. 12, sector 1, Bucuresti;

Proiectul imobiliar dezvoltat de catre Emitent, in str. Zagazului nr. 21-25,
zona Aviatiei, sector 1, Bucuresti;

One Herastriu Plaza S.R.L., o societate cu raspundere limitatd, cu sediul
social in strada Maxim Gorki, nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistrati la
Registrul Comertului sub nr. J40/6186/2014, cod unic de inregistrare
33202987;

Proiectul imobiliar dezvoltat de catre Emitent, in str. Nicolae G. Caramfil
nt. T4A, sector 1, Bucuresti;

One Her3strdu Towers S.R.L., o societate cu raspundere limitatd, cu sediul
in strada Maxim Gorki nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistratd la Registrul
Comertului sub nr. J40/4242/2015, cod unic de inregistrare 34339541,
One Lake District S.R.L. o societate cu rispundere limitatd, cu sediul in
strada Maxim Gorki nr. 20, sector 1, Bucuregti, inregistrata la Registrul
Comertului sub nr. J40/16082/2017, cod unic de inregistrare 38236450;

proiect imobiliar dezvoltat de citre One Lake District S.R.L.;
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LOne Long Term Investments
SR e

+One Long Term Value S.R.L."
+One Madrigalului™...................
»One Mamaia S.R.L.” ...
.One Mircea Eliade” ...
+One Mircea Eliade Properties

»One Modrogan™.........cccoeeen

-One Modrogan S.RL.” ...........

,JOne North Gate” .ovvcviierenriinnn

,One North Gate $.A.” nvrevreeens

L,Ome Peninsula” ..ooveveiicine

.One Peninsula S.R.L". .........

+One Property Support Services

WwOnEe TOWEr™ v

Cne Long Term [nvestments S.R.L., o societg
sediul social n strada Maxim Gorki nr. 2 .ﬁ&‘ior I,F
la Registrul Comertului sub nr. J40/9
41422240,

undere limitats, cu

curesti, inregistrata

72019, cod L_mic\tle inregistrare
i A !

od Faspundere [i:v/(tat&, cu sediul
or 1, Bucuresti, inregistrati la

2

=god unic de Tnregistrare

One Long Term Value S.R.L., o societ
social in strada Maxim Gorki nr. 20, s
Registrul Comertului sub nr. J40/6494/
360384650;

Proiectul imobiliar dezvoliat de catre Emitent, n str. Madrigalului nr. 42,
sector |, Bucuresti;

One Mamaia S.R.L., o societate cu rispundere limitatd, cu sediul social in
strada Maxim Gorki nr, 20, sector I, Bucuresti, Tnregistratd la Registrul
Comerfului sub nr. J40/7003/2020, cod unic de inregistrare 42687237;

Proiectul imobiliar dezvoltat de citre Emitent, in Bd. Mircea Eliade nr. 16B,
sector 1, Bucuresti;

One Mircea Eliade Properties S.R.L, o societate cu rispundere limitata, cu
sediul social in strada Maxim Gorki nr. 20, sector 1, Bucuresti, Tnregistratd
la Registrul Comeriutui sub nr. J40/7492/2016, cod unic de inregistrare
36134550;

Proiectul imobiliar dezvoltat de chire Emitent, in al. Modrogan nr. 1A,
sector 1, Bucuresti;

One Modrogan S.R.L., o societate cu rspundere limitatd, cu sediul social
in strada Maxim Gorki nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistrata la Registrul
Comertului sub ar. J40/3313/2014, cod unic de inregistrare 32941698;

Proiectul imobiliar dezvoliat de catre Emitent, in Bd. Pipera nr. 2, sector 1,
Bucuresti;

One North Gate S.A., o societate pe actiuni, cu sediul social Tn strada
Maxim Gorki nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistratd la Registrul
Comerfului sub nr. J40/390/2017, cod unic de inregistrare 36927076;

Proiectul imobiliar dezvoltat de citre Emitent, in Str. Navigatorilor nr, 25,
sector |, Bucuresti;

One Peninsula S.R.L., o societate cu rispundere limitat, cu sediul in strada
Maxim Gorki nr. 20, sector 1|, Bucuresti, inregisiratad la Registrul
Comer{ului sub nr. J40/5520/2014, cod unic de inregistrare 33142130,

One Property Support Services S.R.L.. 0 societate cu riispundere limitatd,
cu sediul social in Spl. Independentei nr. 202, camera C10B1, sector 6,
Bucuresti, Tnregistratd la Registrul Comenului sub nr. 140/4901/2019, ¢cod
unic de inregistrare 40951374,

Proiectul imobiliar dezvoltat de citre Emitent, in Str, Floreasca nr, 159-165,
sector |, Bucuregti;
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,,One United Tower S.A.” ........

,One Verdi Park™ .....covveevvennins

»One Verdi Park S.R.L.” ..........

) S ] ——————————

~Pachetul de relansare economici
Next Generation EU™ ................

~Participant”

SPatria Bank™.....oveiiinniininn

~Piata Reglementatd la Vedere sau
Piata Reglementatd la Vedere a
Bursei de Valori Bucuresti™.......

»Planul Urbanistic General
Bucuresti™.....ccocimevnrinaiinnisiins

,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 Comerfului sub
nr. J40/20317/2017, cod unic de inregistrare 38586064,

Proiectul imobiliar dezvoltat de citre Emitent, in str. Barbu Vicirescu nr.
164, zona Floreasca, sector 2, Bucuresti;

One Verdi Park S.R.L., o societate cu rﬁspund Hmyidall
Ao

Oficiul de Stat pentru Inventii §i Marci; ¥

inclus in Regulamentui (UE) nr. 2021/241 al P gattilui European si al
Consiliului din 12 februarie 2021 de instituire a Mecanismului de redresare
§i rezilienta,

Politele de asigurare obligatorie a locuintei;

inseamni un participant la sistemul Depozitarului Central, Drepturile de
Preferinta fiind inregistrate intr-un cont deschis de respectivul Participant
in Sectiunea [, respectiv Secfiunea Il a registrului tinut de Depozitarul
Central;

Patria Bank S.A., o societate pe actiuni, cu sediul social in $oseauva Pipera,
ar. 42, cladirea Globalworth Plaza, et. 8 §i 10, Bucuresti, sector 2,
inregistratd la Registrul Comerjului sub nr. J40/9252/2016, cod unic de
inregistrare 11447021;

Politele de asigurare pentru riscurile de distrugere a proprietatii (fn engle=d.
property damage),

Piata reglementati la vedere aflatd sub administrarea Bursei de Valori
Bucuresti;

Produsu! intern brut;

Planul urbanistic general al municipiului Bucuresti, aprobat prin Hotararea
Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr, 269/21.12.2020;

Plasamentul privat in cadrul cirora Acliunile Noi rimase nesubscrise dupd
pericada de exercitare a drepturilor de preferintd vor fi oferite spre
subscriere, adresat ciitre anumite persoane din Uniunea Europeand in baza
exceptiilor permise de la publicarea unui prospect, inclusiv cele previzute
la articolul 1 alineat (4), literele (a) — (d) din Regulamentul privind
Prospectul si/sau investori cirora le pot fi adresate §i directionate asemenea
plasamente private in mod legal, in conformitate cu exceptiile de la
Regulamentul S {,Regulamentul $7) din Legea Privind Valorile Mobiliare
din 1933 din Statele Unite ale Americii (.Legea privind Valorile
Mobiliare™) si fard sa existe o obligatie de conformare cu orice alte
formalitdti conform vreunei legi aplicabile, in masura in care si doar daci o
investitie in Actiunile Noi nu constituie o incalcare a oricirei legi aplicabile
de citre un asemenea investitor;

Planul National de Redresare si Rezilient3;
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LEresediniele Consiliului de
Administratie” ...

»Preful Maxim de Subscriere™ ..

oProcedura  de deficit  excesiv
[0 1) 25 OO

WPTOSpECt™ e

~Raportul Consiliului de
Administratie” .........ccccoerrmennes

2RCAC s
~Registrul Actionarilor™............

~Regulamentu] 5/2018”.............

wRegulamentul Delegat 2019/980"

»Regulamentul privind Prospectul”

~Reinvent Energy S.RL.".........

HRingier AG™ L

Presedintele Consiliului de Administrajie, respectiv dl. Claudio Cisullo;

care Actiune,Noui in cadrul ctapei de

gfﬂrin[ﬁ de catre Defindtorii de Drepturi de
3 z)

Al =

el cum aceasta/este guvernati de articolul

reqiniunii Europene;

Preful la care se va subscri
exercitare a Drepturilor de
Preferinta;

T

&
5]
-

Procedura de deficit excesiv,
126 din Tratatul privind Functio

Prezentul Prospect privind oferta publicA primard pentru vinzarea
Actiunilor Noi in cadrul dreptului de preferintd, aprobat de ASF in vederea
derularii Ofertei;

Plan urbanistic de detaliu;

Plan urbanistic general,

Plan urbanistic zonal;

Fondul pentru Intreprinderi americane romanesti;

Raportu] 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 piajd, emis de citre ASF, cu modificirile si publicarile
ulterioare;

Regulamentul Delegat (UE) 2019/980 al Comisiet 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 prespectului care trebuie publicat in cazul unei oferte publice de
valori mobiliare sau al admitenii de valori mobiliare la tranzactionate pe o
piati reglementatd si de abrogare a Regulamentului (CE) nr. 809/2004 al
Comisiei;

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 valoti mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare la
tranzactionare pe o piajd reglementatd, si de abrogare a Directivei
2003/71/CE;

Reinvent Energy S.R.L., 0 societate cu rispundere limitati, avind sediul
social in Str. Baba Novac, nr. 8A, cam. 22105, bloc C, etaj 2, ap. 221, sector
3, Bucurest, inregistrata la Registrul Comertului sub nr. J40/4935/2017,
cod unic de inregistrare 37358718;

Ringer A.G., o societate din Elvetia, cu sediul social In Zurich, str.
Dofourstrasse, nr. 23, 8008, Elvetia;
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WSROClear”........oovvviiiievrinirreeeeeen

(5] 1] ————
) [

w3ituatiile Financiare™...............

»Situatiile Financiare Anuale” ..

~Situatiile Financiare Interimare”

woKaANSKA™ ...

»Skia Real Estate S R.L.” .........

wSocietitile Grupului”...............

»SSIF BRK Financial Group™...

sotat Membru™......oooevevvverreeeenes

S LTV (0 [ e ———————————————r

wlelecom” e

,»Titan Mar S.A. (actualmente Theda
Mar S.A) e

Sistemul Roméin de Compensare-Decontare, Custodie, Depozitare si
Inregistrare, administrat de Depozitarul Central;

—

Q"J‘;FMV-F?"H

&

Lei roménesti;

Agentia de rating Standard & Poor
A /

te in conforphitate cu legislatia
o gt -.__;

Situatiile financiare statutare, r
contabila din Roménia;

Situatiile Financiare pentru exercitiul financiar anual respectiv ale
Emitentului, intocmite in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor
publice nr. 2844/2016, cu modificarile ulterioare, pentru aprobarca
Reglementirilor contabile conforme cu Standardele Internationale de
Raportare Financiard adoptate de Uniunea Europeand, cu modificarile
ulterioare, la data de si 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 incheiatd la 31 martie 2022,
intocmite in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor publice nr.
2844/2016, cu modificarile ulterioare, pentru aprobarea Reglementirilor
contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiard
adoptate de Uniunea Europeand, cu modificarile ulterioare, la data de 31
martie 2022 si pentru perioada de trei luni incheiatd 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 Roménia;

Skia Real Estate S.R.L., o societate cu rispundere limitata, cu sediul social
in strada Maxim Gorki nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistrata la Registrul
Comerfului sub nr, J40/16212/2017, cod unic de inregistrare 38248640;

filialele detinute, integral sau partial, de citre Emitent, astfel cum acestca
sunt prezentate in ,Partea a 3-a - Descrierea Emitentului i structura

0,

organizatoricd’’;

SSIS BRK Financial Group S.A., o societate pe actiuni, cu sediul social in
jud. Cluj, loc. Cluj-Napoca, str. Motilor nr. 119, inregistrati la Registrul
Comerfului sub nr. J12/3038/1994, cod unic de inregistrare 6738423;

Stat membru al Uniunii Europene;

Analiza SWOT (in englezd, strengths, weaknesses, opportunities and
threats) avind in vedere punctele forte, punctele slabe, oportunititile si
riscurile prezente;

Sectorul de telecomunicatii;

Theda Mar S.A. (denumire anterioard Titan Mar S.A.), o societate pe
actiuni, cu sediul social Chiajna, Sos. de centura lbis, judetul Tlfov,
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»U.8. Green Building Council”

wYechiul Cod Civil™..................

w Architecture & Engineering
Consult SRL., ...

+Zi Lucrdtoare™ .........coooevvniennen

inregistratd la Oficiul Registrul Comertului sub nr. J23/1846/2009, avind

cod unic de inregistrare 6243289; {,’-;WVEE;\
o TN
Polite de asigurare impotriva actelor ‘_:gE tegorism (in -c}r,.rglez&. terorism
policy); e |
2 g
Taxa pe valoare adiugati; "4‘5‘ i

-

I
. . 210, LRl
Uniunca Europeana; gz e?

Partidul ,,Uniunca Salvati Roménia™;

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. 0 societate cu radspundere
limitatd, avind sediul social in str. Gorki Maxim nr, 20, Bucuresti, sectorul
1, inregistrata la Oficiul Registrul Comerfului sub nr. J40/9199/2014, avind
cod unic de inregisirare 33454143; si

Orice zi ce nu este simbata, duminica sau ¢ sirbatoare publicad in Romania.
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PARTEA A 18-A
INFORMATII FINANCIARE IS

ERAVER

RICE .,
/% B

= 1

2 k& .

z

Situatiile financiare consolidate ale Grupului la data de 31 decembrie

]
Zlk"si pentru anul incheiatla F- ("8 Ll
data de 31 decembrie 2021 & 7

&'Dm.t- '-_‘__: g
Situatiile financiare consolidate ale Grupului la data de 31 decembrie 2020 si pentrn anul incheiat la =1 ev._’_
data de 31 decembrie 2020 F- 85~

Situatiile financiare consolidate ale Grupului la data de 31 decembrie 2019 si pentru anul incheiat la ¢
data de 31 decembrie 2019 F. {68 - X

Situatiile financiare consolidate interimare simplificate ale Grupului la 31 martie 2022 si pentru Lo
perioada de trei luni incheiati la 31 martie 2022 F- 2% -2
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ANEXA A - RETEAUA DE DISTRIBUTIE

Agentia Bucuresti
Bucuresti, Sector2, Strada Bocsa nr.7,
Tel: 0364260762

officebucurestifabrik.re

Agentia Lasi

Iasi, Calea Chigindului nr.4, bl, Plomba, s¢.D, ap.1

Tel: 0242234569

1asif@brk.ro

Agentia Suceava

Suceava, Str. Stefan cel Mare, nr.53, bl.G, sc.B

Tel:0330401052

suceavalabrk.ro

Agentia Timisoara

Timigoara, Str. Gheorghe Lazar nr. 9, spajiul HQE307, etaj 3, corpul E, Timis

timisoara(@brk.ro
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