UNITED PROPERTIES

Bucuresti, 21 martie 2024

Stimati actionari,

Asteptam cu nerabdare sa va intdmpinam la Adunarea Generala a Actionarilor, care va avea
loc pe 25 aprilie 2024, in Bucuresti si online.

Ordinea de zi a Adunarii Generale a Actionarilor (AGA) este familiara celor care ne-au
urmarit activitatea inca de la IPO-ul nostru de acum doi ani. Cu toate acestea, dorim sa va
atragem atentia asupra a doua puncte importante de pe ordinea de zi a Adunarii Generale
Extraordinare: propunerea de ridicare a drepturilor de preferinta de subscriere pentru
o potentiala majorare de capital social si o potentiala emisiune de obligatiuni.

Tn ultimii doi ani, sectorul imobiliar la nivel global a fost marcat de provocari semnificative,
numerosi dezvoltatori confruntandu-se cu dificultati majore pentru a-si sustine activitatea.
In cazul ONE, implementarea unei strategii conservatoare si prudente in gestionarea
riscurilor pe parcursul ultimilor 15 ani, ne-a permis sa mentinem in ultimii 2 ani un indicator
Loan-to-Value (LTV) scazut, de 28%, sa finalizam 1.430 de unitati doar in 2023, si sa
gestionam pe parcursul anului trecut, dezvoltari in valoare de peste 1,5 miliarde de euro.
Toate aceste realizari au avut loc intr-un cadru in care presiunile din piata au afectat
majoritatea concurentilor nostri.

Managementul financiar prudent si bilantul solid al companiei noastre au fost aspecte
apreciate de piata. De la IPO-ul ce a avut loc la jumatatea anului 2021, actiunile ONE au
oferit actionarilor un randament total de 27% exprimat in euro. in aceeasi perioada, in
contextul unui cost crescut al capitalului, indicele EPRA, un reper pentru dezvoltatorii
imobiliari listati In Europa, a inregistrat o scadere de 37%. Cu alte cuvinte, acest lucru
nseamna ca, de la momentul listarii, ONE a depasit cu aproximativ 60% performanta
altor companii similare din Europa. In decursul acestor 2 ani si 8 luni, am reusit sa atragem
aproximativ 105 milioane de euro prin intermediul unui IPO si al unui SPO, capital pe care
l-am utilizat pentru a accelera cresterea companiei noastre.

Privind spre viitor, anticipam o perioada de crestere puternica pentru sectorul imobiliar, in
special in Bucuresti. Conform proiectiilor guvernamentale, PIB-ul Roméaniei va atinge pragul
de 350 de miliarde de euro in 2024. Istoric, aportul economic al Bucurestiului la PIB-ul
national a fost de peste 28%, ceea ce sugereaza ca PIB-ul capitalei s-ar putea ridica la cel
putin 98 de miliarde de euro in 2024. Suntem convinsi ca potentialul orasului nostru este
unul urias, iar acest lucru se reflecta in obiectivele noastre pentru One United Properties -
astfel, ne propunem sa dublam afacerea pana in 2030 si sa o multiplicam de patru ori pana
in 2035, valorificand trendul ascendent al Bucurestiului si angajamentul nostru pentru
dezvoltari de Tnalta calitate si sustenabile.

Vom vorbi mai multe despre viziunea noastra strategica in cadrul Capital Markets Day, care
va avea loc pe 4 aprilie in Bucuresti, inclusiv despre cum atragerea de capital nou ne poate
sprijini in realizarea obiectivelor noastre de dezvoltare.
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Dupa cum va amintiti, in perioada iunie - august 2022, am realizat cu succes o majorare de
capital prin intermediul unui SPO, oferind drepturi de preferinta actionarilor nostri.
Reflectdnd asupra acestei initiative, recunoastem ca ne-am confruntat cu provocari
generate de procesele lungi si complexitatea birocratica specifica legislatiei roméanesti.
Aceste obstacole au influentat negativ pretul actiunilor si lichiditatea acestora pe o durata
de patru luni.

Chiar daca One United Properties este o companie de dimensiuni semnificative, avand
active ce depasesc valoarea de 1 miliard de euro |a finalul anului 2023, ne caracterizeaza
o flexibilitate remarcabila. Cu o echipa de bazd de aproximativ 100 de persoane, ne
mandrim cu agilitatea si rapiditatea noastra in luarea deciziilor. Suntem mereu in cautarea
de noi oportunitati si pregatiti sa le valorificdm. Tn acest sens, anticipdm posibilitatea
atragerii unor investitori institutionali globali de calibru in cadrul One United Properties in
viitorul apropiat. Cu toate acestea, este esential sa le propunem o structura de tranzactie
eficienta si rapida, care sa minimizeze impactul asupra pietei. Consideram ca aceasta
potentiala tranzactie, preconizata sa se desfasoare prin intermediul unui ABB (Accelerated
Book Building), va aduce beneficii tuturor actionarilor, consolidédnd capitalul propriu al
companiei, diversificand baza de investitori si sprijinind astfel dezvoltarea noastra continua.

Acestea sunt principalele motive pentru care dorim sa solicitam sprijinul dumneavoastra
pentru ridicarea drepturilor de preferinta in vederea unei majorari a capitalului social cu
pana la 20% din valoarea actuala a acestuia. Pentru adoptarea acestei decizii, este
necesar ca 85% dintre actionari sa participe la AGA, iar un minimum de 75% din voturi
trebuie sa fie exprimate in favoarea propunerii. Avand in vedere argumentele expuse,
Consiliul de Administratie recomanda cu incredere aprobarea acestei masuri.

Este o practica uzuala pentru majoritatea companiilor europene sa obtina astfel de aprobari
in cadrul AGA, avand ca scop principal facilitarea unei executii rapide a unei operatiuni care
sa corespunda cerintelor investitorilor institutionali globali.

Chiar daca am fi putut propune delegarea catre Consiliul de Administratie a prerogativei
de a majora capitalul social cu pana la 50% din valoarea actuald a capitalului social, am
propus ca valoarea capitalului autorizat sa fie limitata la 20%, deoarece aceasta este ceea
ce credem ca este necesar in urmatorii trei ani. Intentionam sa atragem capital prin una
sau mai multe oferte publice, dar doar in conditiile unei piete favorabile si daca evaluam ca
este Tn avantajul tuturor actionarilor nostri. Consideram astfel ca este doar o chestiune de
timp, in special datorita Tmbunatatirii sentimentului investitorilor fata de sectorul imobiliar
si a interesului global in crestere pentru piata de capital din Roménia, stimulat de potentiala
reclasificare a Romaniei de catre MSCI, de la piata de frontiera la piatd emergenta.

Nu Tn ultimul rdnd, dorim sa va asiguram ca intentia noastra este exclusiv aceea de a realiza
o majorare de capital social prin aport in numerar potrivit acestei aprobari. Prin urmare,
acordul dumneavoastra pentru ridicarea drepturilor de preferinta nu va fi utilizat pentru
implementarea unui Plan de Alocare de Actiuni (SOP) sau pentru conversii de actiuni in
cadrul unor tranzactii de M&A.
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In ceea ce priveste obligatiunile, preferam finantarea bancaré in detrimentul emiterii de
obligatiuni, dat fiind nivelul actual ridicat al ratelor de dobanda. Totusi, anticipam
posibilitatea scaderii acestor rate, iar in urmatorii 2-3 ani, piata de obligatiuni ar putea
deveni o optiune viabila de finantare. Desfasurarea unei emisiuni de obligatiuni
semnificative, in valoare de péana la 300 de milioane de euro, ne-ar permite sa ne
optimizam costurile de finantare si sa refinantam imprumuturile existente cu solutii de
finantare mai avantajoase. In eventualitatea in care acest scenariu devine viabil, dorim sa
avem sustinerea dumneavoastra pentru a incepe negocierile cu bancile si consultantii
pentru a derula aceasta potentiala tranzactie.

Speram ca aceste detalii va ofera o perspectiva clara a planurilor noastre de finantare pe
termen mediu si cd vom beneficia de increderea si sprijinul dumneavoastra in cadrul
urmatoarei AGA.

Co-CEO si membri executivi ai Consiliului de Administratie

Victor Capitanu Andrei-Liviu Diaconescu
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