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PROSPECT PRIVIND OFERTA DE VANZARE PRIMARA DE PANA LA 130.007.085 
DE ACTIUNI ORDINARE OFERITE CU O VALOARE NOMINAL.A DE 0,20 RON 

FIECARE LA UN PRET DE OFERTA CE SE PRECONIZEAZA A FI iNTREIJ?RON ~I 
!). ,/.2. RON PER ACT JUNE OFERIT A ~I ADMIT~REA ACTIUNILOR LA 

TRANZACTIONARE PE PIATA REGLEMENTATA LA VEDERE A BURSEI DE 
V ALORI BUCURE~TI 

Perioada de derulare a ofertei: J !Z -0~.2o21- o2, o{..1'o2/ 
Aprobat de Autoritatea de Supraveghcrc Financiara (,,ASF") prin dccizia nl-¾un /C.06.Jo!./ 

INTERMEDIAR: 

SSIF BRK FINANCIAL GROUP S.A. 

~ BR K Financial Group 

CIT/TI PROSPECTUL DE OFERTA CU ATENTIE fNAINTE DE A SUBSCRIE! 

VIZA DE APROBARE APL/CATA PE PROSPECT NU ARE VALOARE DE GARANT/£ $1 NICI NU 
REPREZINTA O ALTA FORMA DE APRECIERE A ASF CU PR/VIRE LA OPORTUNITATEA, 
AVANTAJELE SAU DEZAJIANTAJELE, PROFITUL ORI RISCURILE PE CARE LE-AR PUTEA IMPLICA 
TRANZACTIILE CE URMEAZA SA FIE iNCHEIATE DUPA ACCEPTAREA OFERTEI, CARE FACE 
OBIECTUL DEC/ZIEi DE APROBARE; DECIZIA DE APROBARE CERT/FICA NUMA/ REGULARITATEA 
PROSPECTULUJ iN PRIJIINTA EXIGENTELOR LEG/I $1 ALE NORMELOR ADOPTATE iN APLICAREA 
ACESTEJA. 
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NOT A CATRE INVESTITORI 

in conformitatc cu prevederile art. 2 ~i 12, coroborate cu prevederile continute in Anexele I ~i 11 din Regulamentul 
Dclcgat (UE) 2019/980 al Comisiei din 14 martie 2019 de completare a Regulamentului (UE) 2017/1 129 al 
Parlamentului European ~i al Consiliului in ceea ce prive~te formatul, con1inutul, verificarea ~i aprobarea prospectului 
care trcbuie publicat in cazul unei oferte publice de valori mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare la 
tranzactionare pe o piatii reglementata ~i de abrogare a Rcgulamentului (CE) nr. 809/2004 al Comisiei 
(,.Rcgulamcntul Delegat 2019/980"), Emitentul declarii unniitoarele: 

(a) Prezentul prospect (.,Prospectul") a fost aprobat de ciitre Autoritatca de Supraveghcre Financiarii din Romania 
(,.ASF"), care cste autoritatea romana competentii in sensul Regulamentului (UE) 20 I 7/ 1129 al Parlamentului 
European ~i al Consiliului din 14 iunie 2017 privind prospectu I care trebuie publicat in cazul unei oferte publicc 
de valori mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare la tranzactionare pe o pialii reglementatii, ~i de abrogare 
a Directivei 2003171/CE (.,Rcgulamcntul privind Prospcctul"); 

(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; 

(c) 0 astfel de aprobare nu ar trebui sii fie considerata drept o aprobare a Emitentului care face obiectul acestui 
Prospect; 

(d) 0 astfel de aprobare nu ar trebui sa fie considerata <lrept o aprobare a calitiitii valorilor mobiliare care foe 

, > 

(e) 

obicctul acestui Prospect; ~i f 
lnvestitorii ar trebui sa evalucze ei in~i~i in ce masura investitia in valorile mobiliare , .. ·re foe obiectul acestui 
Prospect este adecvata. -:: 

Prospectul va fi pus la dispozitia publicului in confonnitate cu legea romanii. c,. • - - · - ;;: 
Acest Prospect prive~te o ofertii (,.Ofcrta") initiata de One United Properties S.A., o societate pe actiuni infjintatii in 
confonnitate cu legile din Romnnia, cu sediul social situat in Str. Maxim Gorki nr. 20, Sector I, Boture~tl: Romfmia, 
inregistratii la Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Bucure~ti sub nr. 140/21705/2007, (EUID): 
ROONRC. 140/21705/2007, cod unic de inregistrare 22767862 (denumitii in continuare ,,Emitcntul") ce unneaza sa 
fie adresata (i) publicului, in Romania (,,Trnn$a Invcstitorilor de Retail") ~i (ii) unor investitori institutionali ~i 
profcsionali (,,Tran$& Jnvcstitorilor lnstitutionali") (dcnumitc imprcunii ,,Orcrta") de actiuni ordinarc, nominative 
~i dcmatcrializatc (,,Actiuni Ofcritc") ~i a fost aprobatii de ~i dcpusii la Autoritatca de Supravcghcrc Financiarii din 
Romania (,,ASF") pcntru scopul Ofcrtci ~i admitcrii la tranzactionarc a tuturor Actiunilor pc Piata Rcglcmcntatii la 
Vcdcrc administratii de Bursa de Valori Bucurc~ti (,,Admitcrca"). ASF nu i~i va asuma nicio raspundcrc cu privirc la 
soliditatca cconomicii ~i financiarii a tranzactici sau cu privirc la calitatca sau solvabilitatea Emitentului. 

Estc prcconizat cii Admitcrca ~i tranzactionarca pc Bursa de Valori Bucurc~ti a Actiunilor Ofcritc var inccpc pc data 
de sau in jurul datei de 15 iulie 2021. La aceasta data nu sc intcntioncazii inaintarcn niciunci ccrcri de admitcrc 
la tranznctionarc sau ccrcri cu privirc la or ice altc trnnzactii cu privirc la Act iunilc Oforite pe or ice altli 
platformii de tranzactionarc. 

Prctul la care sc va vindc ficcarc Actiunc Ofcrita in cadrul Ofcrtei (,,Prcful de Ofcrtii") ~i numiirul de Ac\iuni Oferite 
cc sc vor vindc in cadrul Ofcrtci (,,Miirimca Ofcrtci") vor fi stabilitc de ciitrc Emitcnt, in consultarc cu SSIF BRK 
FINANCIAL GROUPS.A. (,.lntcrmcdiarul"), Jufindu-se in considcrarc mai multi factori, inclusiv conditiilc de piata 
cxistcntc la momcntul dcsfii~uriirii Ofcrtci, care ar putca sii nu fie rcprczentativc pcntru cvolutiilc ulterioarc a prctului 
Aqiunilor Ofcritc. La accastii data sc prcconizcazii cii Prctul de Ofcrta sc va situa intrc/~ RON ~i~ RON per 
Actiunc Ofcritii (,,lntcrvalul de Pref') ~i ca Marimca Ofcrtci va fide panii la 130.007.085 Actiuni Ofcritc (,.Milrimca 
Maxlmii a Ofcrtci"). La dctcrminarca Prctului de Ofcrta, a Marimii Ofcrtci ~i a bazci de alocarc, sc vor lua in 
considcrarc mai multi factori, inclusiv nivelul cercrii pcntru Actiunilc Ofcrite in timpul proccsului de bookbuilding, 
nivclul ccrcrii din cadrul Tran~ci Investitorilor de Retail, conditiilc de piata prcdominantc ~i obicctivul de stabilirc a 
unci pictc sccundarc ordonatc pcntru Actiunilc Ofcritc. Cu cxccptia cazului in care cstc ncccsar, confonn lcgilor sau 
rcgulamcntclor aplicabilc, Emitentul nu preconizcazii publicarca unui suplimcnt la prospect sau a unui anunt care ar 
confcri dreptul de rctragcrc a subscricrilor pentru Actiunilc Ofcritc la dctcrminarca PrcfUlui de Ofcrtii sau a Marimii 
Ofertci. Dadi Prctul de Ofcrtii cstc stabilit in lntcrvalul de Prct ~i Miirimea Ofcrtci cste situatii la sau sub Miirimea 
Maxima a Ofcrtci, o dcclaratic cc va continc PrcfUI de Ofcrtii ~i care va confinna Miirimca Ofcrtci ~i informatiilc 
concxc sc prcconizcaza ca va fi publicat la data sau in jurul datci de 2 iulie 2021 (,,Data Alocliril") prin intennediul 
unui comunicat de prcsii (,.Dcclaratia privlnd Prctul"), care va ti disponibil pe site-ul Emitentului la https://one.ro/, 
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pc site-ul Bursei de Valori Bucure~li, la www.bvb.ro, pe sile-ul lnlennediarului la https://www.brk.ro/. Declara1ia 
privind Pretul va Ii depusa ~i la ASF. 

Tran~a lnveslitorilor lnslitu1ionali se va adrcsa (i) anumitor persoane din state membre din Uniunea Europeana 
(inclusiv Romania) unde reglementarile permit oferla care sunt ,,investitori califica\i'' in sensul prevazul de articolul 
2( I )(e) din Rcgulamentul privind Prospectul ~i persoanclor din afara Stalelor Unite ale Americii in baza 
Regulamentului S din Legea privind Valorile Mobiliare din Statele Unite ale Americii din 1933, cu modilicarilc 
ulterioarc (,,Lcgca privind Vnlorilc Mobilinrc"), respectiv (ii) unui numar mai mic de 150 de persoane, altele decal 
lnveslilori Calificati per Stal Membru (cu excep\ia Romiiniei), in conformitate cu prcvederile art. 1(4)(b) din 
Regulamentul privind Prospectul (,,lnvcstitorii Jnstitutionali"). Tran~a lnvestitorilor de, ,tffel se va adresa catre 
orice persoanli lizica sau juridicli, alta decal un lnvestitor lnstitu1ional, in Romania(,, lnvcs orii de Retail"). 

Subscrierile pentru Actiunile Oferile in cadrul Tran~ei Investitorilor de Relai I pot Ii fiicule ~ la 22 iunie 2021 piina la 
2 iulie 2021 {,,Pcrioada de Ofcrta"). -:: 

lntermediarul ac1ioneazli in mod exclusiv penlru Emitent ~i nimeni altcineva in legiiturii cu Oferta. lntem1ediarul nu 
va considera nicio alta persoanii (deslinatar sau nu al aceslui Prospect) drcpt clientul sau in legiitu"r.ii~ferta ~i nu va 
Ii responsabil Cata de nicio persoanii, cu exceptia Emitentului, de a oferi protcctia ce le este conferilii clientilor acesluia 
sau de a oferi consuhantii cu privire la Ofertii sau orice tranzactie sau aranjament la care se face referire in acest 
Prospect. Cu cxceptin responsabilitatilor ~i a obligatiilor, in masura in care sunl aplicabile, cc ar putea fi impuse • 
lntermediarului in virtutca Leg ii 2412017, Regulamentului 5/2018 sau oriciirei altc prevederi din lcgea romanli sau in 
virtutea oricarui alt regim de reglementare in oricc jurisdictie, unde excluderea riispunderii potrivil acelui regim de 
reglementare este ilegala, nulii sau nu poate ti pusii in executarc, Intem1ediarul sau persoanele aliliale acestuia nu 
acceptii nicio responsabilitate pentru co111inutul acestui Prospect (cu exceptia rcsponsabilitli\ii acceptate confonn Piirtii 
I, Sectiunea I din acest Prospect, respectiv ,,Persoa11e Respo11sabi/e, /11/ormafii privi11d Ter/ii, Rapoarte ale Exper/ilor 

~; Aprobarea Autorita/ii Co111pete111e" - ,.Persoa11e Respo11sabile "}, inclusiv cu privire la corectitudinea, caracterul 
complet ~i verificarea acestuia, •mu pentru orice declaratie fiicuta sau care se considerii a fi fiicutii de accsta, sau pe 
seama acestuia, in legi\tura cu Emitentul, Aqiunile Oferite sau Oferta. lntcrmcdiarul ~i fiecare dintre persoanele 
aliliate acestuia nu recunoa~te nicio riispundere, delictualii, contractualii sau de alt fel , in eel mai extins mod permis 
de lege (cu exceptiile aratate mai sus} pe care ar putea sii o aibii altfel in legiiturii cu Prospectul sau orice ac;emenea 
declaratie. Nicio declaratie sau garan1ie expresa sau implicita nu este facutii de lntem1ediar sau oricare dintre 
persoanele aliliate acestuia in cc prive~tc corectitudinea, caraclerul complet, verificarea sau caracterul sulicient 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 cstc parte a unei ofcrte sau invitatii de a vindc sau de a emitc sau oricc solicitare 
de oferta de cumpiirare, orice valori mobiliarc cu exccptia valorilor mobiliarc la care face refcrirc sau oricc ofcrtii sau 
invilatic de a vindc sau de a emitc sau oricc propunere sau ofcrtii de a cumpiira asemcnca valori mobiliarc de ciitrc 
once pcrsoanii in orice circumstantc in care o asemcnca ofcrta sau propunerc ar Ii ilcgalii. 

Notiftcare ndrcsatii invcstitorilor striiini 

Aqiunilc Ofcrilc nu au fost ~i nu vor ti inregistratc polrivit Legii privind Valorilc Mobiliarc. Actiunilc Ofcritc cc foe 
obiectul acestui Prospect nu pot ti oferite sau viindute in Statcle Unite ale Amcricii. Nicio actiunc nu a fost intreprinsa 
pculru a pcrmitc o ofcrta publicii avand drcpt obicct Actmmlc Otcritc in confom1itatc cu lcgisla1ia privind valorile 
mobiliarc din oricc jurisdictie, inclusiv Australia, Canada sau Japonia. Acest Prospect nu constituic o ofcrta sau 
propuncrc de ofcrtii de a cumpara oricc Actiuni Ofcritc ciitrc oricc pcrsoana in oricc jurisdictic in care o ascmenca 
ofcrta sau propuncrc ar ti ilegala. 

Distribuirca accstui Prospect ~i ofcrta ~i viinzarca de Actiuni Ofcritc in anumitc jurisdic\ii poatc fi rcstrictionata de 
lcgc. Nicio actiune nu a fost ~i nu va fi intrcprinsa de catrc Emitent sau de clitrc lntcm1cdiar pcntru a pcm1itc o ofcrta 
publica a Actiunilor Ofcrite in confom1itatc cu lcgilc privind valorile mobiliare din alte jurisdic\ii. Cu exccptia 
Romanici, nicio ac\iune nu a fost ~i nu va ti intrcprinsii pcntru a pcrmitc dc\increa sau distribuirca accstui Prospect 
(sau a oricarui alt material de ofcrta sau comunicat cu caractcr publicitar cu privirc la Aqiunilc Ofcritc) in oricc 
jurisdictie undc cstc necesara intrcprinderca unci ac\iuni in accst sens sau undc cstc rcstrictionata de lcge o asemcnca 
actiunc. Prin umiare, nici acest Prospect ~i niciun comunicat cu caractcr publicitar ~i niciun alt material de ofcrtii nu 
poatc Ii distribuit sau publicat in orice jurisdictic decal in circumstan\c care ar duce la confonnarea cu oricc legi sau 
rcgulamcnte aplicabilc. Persoanclc in poscsia carora intra acest Prospect trcbuie sii sc informczc cu privirc la ~i sa 
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rcspecte aceste rcstric\ii. Orice nerespectare a acestor restric\ii poate avea drepl rezultat inclilcarea legilor aplicabile 
in aceste jurisdic\ii. 

Notificarc adrcsatii invcstitorilor din Romania 

Acest Prospect poate fi distribuit ci'itre public ~i Ac\iunile Oferite pot fi ofcrite spre vanzare sau cumparare in Romania 
doar in confomtitate cu Legea nr. 24/2017 privind emiten\ii de instrumente financiare ~i ope ijuni de pia\a, Legea 
297/2004 privind pia\a de capital (cu moditiciirile ulterioare), Regulamcntul ASF nr. 5/ :t-8 privind emitenlii de 
instrumente linanciare ~i opera\iuni de pia\li (cu modilicarile ulterioare), Regulamenl I privind Prospectul ~i cu 
Rcgulamentul Delegat 2019/980. 

Rctrngcrca subscricrilor 

Subscrierile din cadrul Ofertei sunt irevocabile pc toata Perioada de Ofcrta, cu cxcep\ia prevazutli prin art. 23 alin. (2) 
lit. (a) din Regulamentul privind Prospectul. in acest caz, lnvestitorii care au acceptat deja sf"achiLitfoneze sau sli 
subscrie Ac\iunile Oferite inaintea publiciirii suplimentului au dreptul sii i~i retragii acceptul, in tennen de trei Zile 
Lucratoare de la publicarea suplimentului, cu condi\ia ca noul factor semniticativ, croarea materialii sau inexactitatea 
materiala care au dus la publicarea suplimentului su ti ap:irut sau sii ti fost constatat(a) inainte sa expire Perioada de 
Ofcrtii. in cazul in care lnvestitorii au dreptul de retragere mentionat mai sus, lntermediarul/ Participantul Eligibil prin 
care au subscris ii contacteaza pe lnvestitorii respectivi pana la sffir~itul primei Zile Lucratoare care urmcaza zilei in 
care este publicat suplimentul. Revocarea subscricrii se realizeaza prin intem1ediul Fonnularului de Revocare, 
transmis conform procedurilor descrise in Partea a 15-a din acest Prospect, respectiv ,.biforma(ii privi11d valori/e 
mobiliare care urmea=a a fl oferiteladmise la tra11:ac/io11are. lliforma(ii cu prMre la Oferta ~; Admitere" clitre 
Intermediar/ Participantul Eligibil, astfel indit aceastii notificare sa fie primita nu mai tarziu de cea de-a treia Zi 
Lucratoare dupa data la care a fost publicat suplimentul de prospect (sau orice altii data ulterioarii specificata in 
suplimentul la prospect). Retragerea subscrierii transmisa prin orice alte mijloace sau care este transmisa sau primitii 
dupa expirarea acestei perioade nu va constitui o retragere valabilii . 
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INFORMATII IMPORT ANTE DESPRE AC EST PROSPECT 

Accst document con tine un prospect (,,Prospcctul") in scnsul articolului 3 din Regulamentul (UE) 20 I 7/1129 al 
Parlamentului European ~i al Consiliului din 14 iunie 2017 privind prospectul care lrebuie publicat in cazul unei oferte 
publice de valori mobiliarc sau al admilcrii de valori mobiliare la tranzactionarc pc o pia\ii reglcmcnlatii, ~i de abrogare 
a Direclivei 2003/71/CE, inclusiv toate miisurilc de implementare relevanle (,.Rcgulamcntul privind Prospcctul'') 
~i. respectiv, in conformitate cu prevederile din Regulamentul Delegal (UE) 2019/980 al Comisiei din 14 martic 2019 
de completare a Regulamcntului (UE) 2017/1129 al Parlamcntului European ~i al Consiliului in ceca ce prive~lc 
formatul, continutul, verificarea ~i aprobarea prospectului care trebuie publicat in cazul unci oferte publice de valori 
mobiliare sau al admilcrii de valori mobiliare la tranzac1ionare pe o pia\a reglemcntatii ~i de abrogare a Regulamentului 
(CE) nr. 809/2004 al Comisiei (.,Rcgulamcntul Dclcgat 2019/980"). 

Prospectul a fast publicat ~i este pus la dispozitia publicului la scdiul Emitentului, pc pagina web a Emitentului la 
www.one.ro, pe pagina web a Bursci de Valori Bucure~ti pc www.bvb.ro ~i pe pagina web a Intermcdiarului la 
www.brk.ro. Se arc in vedere ca informatiile cu privire la pre\ ~i altc infon11a1ii de acesl lip sa lie publicatc pe accste 
pagini web. Invcstitori poten\iali sunt sfiitui\i sa acccseze accste infonna\ii inainte de a lua o decizic de a investi. 

Infonnatiile din accst Prospect sunt exacte numai la data mentionatii pe prima pagina a ace .. w,iL.Prospect, respectiv la 
data aprobarii prczentului Prospect. Este posibil ca ulterior acestei date sii Ii interven~i {tioclilicari _in activitatea ~i 
situatia financiara a Emitentului de la acea data. 0 " · 

,15 ''t•~• ••\o< (I 

lnformatii linanciarc !;i. ' ·• ..... , • , 1 

I;; 

Cu excepfia cazului in care este indicat altfcl, infonna\iile linanciare din acest Prospect, Nreritoarc la Emitent, au fost 
extrase din situa\iile financiare consolidate auclitate intocmite in confonnitate cu Ordinul Mjpj~_l!Jlldi Finantelor 
publice nr. 2844/2016, cu modificiirile ulterioare, pentru aprobarea Rcglementarilor coniiitffie confonne cu 
Standardelc lntema\ionalc de Raportare financiarii adoptate de Uniunea Europeanii, cu modificiirile ulterioare, la data 
de ~i pentru exerciti ile financiare incheiate la 31 decembrie 2019 ~i 2020, inso\itc de raportul auditorului independent, 
precum ~i din situatiile financiare consolidate aferente excrcitiului financiar incheiat la 31 decembrie 2018 care au 
fost intocmite in confonnitate cu Standardcle Intema\ionale de Raportare Financiarii (,.IFRS") adoptate de Uniunea 
Europeana (emise de Comitetul pentru Standarde lnterna\ionale de Contabilitate) inso\ile de raportul auditorului 
independent. Situatiile linanciare, la data de ~i pentru exercitiile financiare incheiate la 31 dccembrie 2018, 2019 ~i 
2020 sunL denumite in continuare impreunii ,,Situatiile Financiare Anuale". 

Anul financiar al Emitcntului se incheie la 31 dccembrie, iar trimiterile la orice an din acest Prospect sunt trimiteri la 
pcrioada de 12 !uni inchciatii la data de 31 decembrie a acelui an. 

Moneda de prczcntarc ~i functionala a Emitcntului cstc RON. in consccinta, Situatiile Financiarc sunt prczentatc in 
RON, daca nu estc indicat altfcl. 

Prczcntarca monedci 

Cu exccptia cazului in care sc indicii altfcl, toatc trimitcrilc din accst document la ,,RON", ,,Leu romiincsc", Leu" 
(singular) sau ,,Lei" (plural) 1·cprczintii trimitcri la moncda lcgalii aflatii in circulatic in Romania. Toate trimitcrile la 
curo, ,,curo" ,,EUR" ,,curoccnti'' sau ,,€" rcprczintii trimiteri la monccla introdusa la inceputul celei de a treia etape a 
Uniunii Economicc ~i Monetnre Europcne, in confonnitate cu Tratatul privind infiintarca Comunitatii Europenc, cu 
moclificarilc ultcrioarc. Toate trimitcrilc la ,,dolari americani" sau ,.US$", ,,dolari" rcprczintii trimitcri la moneda lcgalii 
aflatii in circula\ic in Statclc Unite ale Amcricii. 

Nu cxistii vreo garan\ic cu privire la faptul ca vreo suma exprimatii intr-o anumitii moncda in prczcntul Prospect ar ti 
putut sau nu sa fie t:onvcrlilii in oricarc dimrc celclaltc moncdc prczcntate in prezentul Prospect, la orice curs de 
schimb. Existii pictc !imitate pcntru Lcul romancsc in afara Romanici. Disponibilitatca limitatii a Leului romanesc 
poate duce la volatilitatca cursurilor de schimb. 

Tabclul cc urmcaza indica cursul de schimb de la sffir~itul pcrioadci de refcrin\a, cursul de schimb eel mai ridicat, eel 
mai sciirut ~i mcdiu, pcntru pcrioadelc ~i datclc indicate, al Leului romiincsc fa\ii de EUR ~i dolarul amcrican, in 
fiecarc caz confom1 cursului de schimb publicat de catre Banca Na\ionala a Romanici pcntru pcrioadelc rclevantc pe 
pagina de web www.bnr.ro. 
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Cursul mediu de schimb prin raportare la RON 

Anul 

2018 ............................ . 
2019 ............................ . 
2020 ............................ . 

S11r.m: Bm1cu Nufim1ul,i a Rn111titlici 

Anul 

2018 ............................ . 
2019 ............................ . 
?0'70 ............................ . 

S11rsu; Ba11c:a Na/io11ulii a Roma11iei 

Ccl mai ridicnt 
4,6695 
4,7808 
4,8750 

Ccl mai ridicat 
4,1469 
4,3605 
4,5316 

Ccl mai sciizut 
4,6206 
4,7182 
4,7642 

Euro 

Media 
4,6535 
4,7452 
4,8371 

Dolarul umcrican 

Ccl mai sciizut 
3,7170 
4,0573 
3,966 

Media 
3,9416 
4,2379 
4,2440 

La sfar~itul 
perioadei 

4,6639 
4,7793 
4,8694 

La sfiir~itul 
pcrioadci 

4,0736 
4,2608 
3,9660 

• Rotunjiri 

• 

Anumite infommtii care apar in prezentul Prospect, inclusiv de naturii financiarii, statisticii ~i operationalii au fost 
rotunjite. in consecintii, ca ummre a rotunjirilor, este posibil ca totalurile prezentate in acest Prospect sii varieze 
intrucatva fatii de suma aritmeticii a respectivelor numere. Procentele reflectate in tab~le a ..f.ost rotunjite ~i, prin 
urmare, este posibil ca adunarea acestora sii nu ducii la un rezultat de I 00%. Calculele, va · tile' ~i alte procentaje pot 
fi u~or diferite fatii de calculele efective din cauza rotunjirii infonnatiei financiare, statis ·,If/ sau operafionale care stii 
la baza acestora. 

lnformatii cconomicc, privind piata ~i industria 1% • -,!'"l(",::ti' • 

lnformatiile cu privire la tendin\ele macroeconomice, pozitia de pe piatii ~i alte date din i11dustrie referitoare la 
activitatea Emitentului ~i a Grupului din care face parte, cuprinse in prezentul Prospect, au--fosl-e,ctrase din surse 
oficiale ~i din publicatii din industrie, date compilate de organizatiile profesionale ~i anali~ti, informatii provenind din 
alte sursc cxtcmc ~i din cuno~tintclc Emitcntului privind piata. Sursele accstor informatii, date ~i statistici includ 
publicatii independcnte din industrie, studii de piatii, sondaje inteme, rapoartc ~i estimiiri ~i alte informatii disponibile 
publicului. Aeestc informatii pot sufcri modificari ~i nu pot fi verificate cu certitudinc complctii din cauza limiliirilor 
privind disponibilitatca ~i certitudinea informatiilor brute ~i a altor limitari ~i inccrtitudini inerentc oriciirui studiu 
statistic. 

Cu toate di Emitentul considcrii ca informatia provenitii de la tcrtc piirti ~i inclusii in aces! document este corcctii, 
informatiilc respective nu au fost vcrificate in mod independent ~i nici Emitcntul, nici Intcrmcdiarul, nu fac nicio 
dcclaratie ~i nici nu garanteazii corectitudinca sau caractcrul complct al informatiei respective, astfcl cum cste inclusii 
in acest Prospect. Emitcntul confinnii ca informatiilc din accst Prospect provenitc de la tcrtc parti au fost reproduse 
cu acuratctc ~i, in miisura in care arc cuno~tintii ~i poatc cvalua accst aspect din datcle publicate de catrc accstc tcrtc 
piirti, nu au fost omisc faptc care ar dcterrnina ca informatiilc rcproduse si'i fie incorectc sau sii induca in eroarc. 

Acolo unde informatia provenitii din sursc extcme cstc inclusii in accst Prospect, sursa acesteia a fost identificatii. 

Comunicarca actelor de procedure ~i cxccutarca obligafiilor civilc 

Emitentul este infiintat in confom1itatc cu ~i sc supunc lcgilor din Romania. Majoritatea Membrilor Consiliului de 
Administratic ai Emitcntului sunt rczidenti in Romania, iar cntitatilc la care sc face rcfcrirc in prezcntul Prospect sunt 
organizatc confom1 lcgilor din Romania. Toatc sau o partc substantialii din activclc respectivclor persoane ~i cntitati 
sunt situate in Romania. 

Legea romanii pem1itc introduccrea unci actiuni in fata unci instantc competente din Romania in vcderea rccunoa~tcrii 
~i exccutarii unci hoti'irari definitive in personam pronuntatii de o instantii dintr-un stat membru al UE, daca conditiilc 
relevante stabilitc in Regulamcntul CE nr. 1215/2012 privind compctcnta judiciarii, recunoa~terca ~i cxccutarca 
hotiirarilor in materic civilii ~i comerciala, sunt indeplinitc. Cu toate accstea, cxistii posibilitatca ca altc conditii sa fie 
aplicabilc cu privirc la problemc particulare impusc de Jcgislatia romanii spccialii sau de convcntiile intcrnationale. 
Norme similare refcritoarc la rccuno~terea ~i cxecutarea hoti'irarilor judccatore~ti pronuntatc de instantc striiinc sc 
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aplicii hotariirilor judeciitore~ti pronun\ale in stale non-membre UE care sunl parte la Conventia de la Lugano din 2007 
referitoare la competen\ajudiciarii, recunoa~terea ~i executarea hotiiriirilor in materie civilii ~i comercialii. 

Hotiiriirile pronuntate de instantele altor state membre din afara UE care nu sunl parte la Conven\ia de la Lugano din 
2007 sunt supuse unor ccrin\e diferile ~i astfel punerea in aplicare a acestor hoti\riiri ar putea Ii mai dilicila. Sub rczcrva 
legislatici inteme speciale (inclusiv conventiile inlemationale ratilicale) care rcglemcntcazii recunoa~terea ~i 
execularea hotiiriirilor slriiinc cu privire la anumite aspcctc, legea romiinii permile introducerea unci actiuni in fata 
unei instantc competente din Romania pentru recunoa~lcrca unei hotiirari in per.1·011w11 pronuntatii de ciitrc o instan1a 
a unui stat din afara UE, dacii sunt indeplinile conditiile relevante in ceca cc privc~le rccunoa~lerea hotiirarilor slriiine 
stabilite in tcmeiul Codului de procedurii civilii roman. in plus, recunoa~Lcrea ~i cxecutarea hotiiriirilor straine in 
chestiuni legate de drept administrativ, vamal, penal sau alte ramuri ale dreptului public sunt supusc lcgislatiei speciale 
~i este posibil sii lie necesarii indeplinirea anumitor conditii suplimentare. 

Dcfini(ii ~i glosar 

Anumiti lermeni folosi\i in acest document, inclusiv toti lennenii cu majusculii ~i anumi\i termeni lehnici ~i de altii 
nalurii, sun I dcliniti ~i explicati in Part ea a I 8-a din accst Prospect, .. Deji11i/ii fi G/o.mr". 

lnformafii care nu au fost inclusc in accst document 

Nicio persoanii nu a fost autorizatii sa dea vrco infonna\ie sau sii faca vreo declaratie cu excep\ia celor care sunt 
continute in acest document ~i, dacii au fast date ascmcnea informatii ~i flicute ascmcnca declaratii, acestea nu trebuie 
considerate ca fiind autorizate de catre Emitent, lntem1cdiar sau oricare dintre afiliatii acestora. in niciun fel de 
circumslante, nici transmiterea acestui document ~i nici vreo vanzarc intemeiatii pe acesta~u vor insemna implicit ca 
nu a existat nicio modificare in activitatea Emitentului sau a Grupului de la data aces~ ('documenl sau ca informatia 
din acest document este corectii la orice moment ulterior dalei acestuia. ~ • __ ,.. . }• 

lnformalii rcfcritoare la declaralii anticipative '"' .,.. ,., ~\ I 

Accst document contine anumite prognoze, previziuni ~i declaratii anticipative - car~ sunt declarnµj referitoare la 
evenimente viitoare ~i nu la evenimente trecutc (in intelesul general al tennenului ~i in intelesut•'fegilor aplicabile 
valorilor mobiliare) - cu privire la perfonnanta financiarii, rezultatele operatiunilor ~i activitatilor Emitentului ~i al 
nnumiror scopuri ~i ohiective ale Emilenlului in ce prive~te aceste aspecte. Anumite declaratii, incluziind acelea care 
privesc: planurile de cre~tere a perfonnantei financiare a Emitentului, nivelurile a~teptate de investi\ii, perspectivele 
pentru crearca de plus valoarc in viitor care sii rczultc din noilc investitii de la nivclul Emitentului, perspectivele 
Emitentului, incluziind intentiile de cre~tere (organica sau de alt tip), planurile de a cxplora oportunitatile viitoare de 
cre~tere, a~tcptiirile privind impactul anumitor reglcmcntiiri asupra activitiilii Emitentului, asupra viitoarelor cheltuieli 
de capital, asupra taxiirii, asupra gradului de indatorare ~i asupra intcntici Emitenlului de a mentine stabilitatea 
financiarii, sunt in mod natural anticipative. 

Acestc dcclaratii anticipative presupun riscuri, incertitudini, cunoscute sau nccunoscutc, multc dintre accstca fiind 
indcpendente de controlul Emilcntului ~i toatc fiind inlcmciate pc ipotezelc curente ~i estimiiri cu privirc la viitor. • 
Declaratiile anticipative sunt uncori idcntilicatc prin folosirea expresiilor anticipative, cum ar fi ,,crcdc", ,,sc 
preconizcazii", ,,poatc", ,.va ti", ,,ar putea", ,,ar trcbui", ,,riscii", ,,sc intcntioncaza", ,,sc cstimcaza, ,,sc urmiirc~te", ,,sc 
planuic~tc", ,,sc prczice'', ,,continua", ,,presupunc", ,,pozitionat" sau ,.sc anticipcazii" sau formclc negative ale acestor 
cxpresii, altc variatii ale aceslora sau exprcsii similarc. Accstc declaratii anticipative includ aspccte care nu rcprczinta 
fapte istorice. Acestea apar in mai multe locuri din acest document ~i includ dcclaratii privind intentiilc, considcratiilc 
~i a~teptarile Emitentului cu privire la, printre allele, rczultatcle operationale, situatia financiarii, lichiditatca, planurile, 
dczvoltarca, strategiile ~i politica de dividendc ale Emitcntului ~i ale industriei in care i~i dcsfil~oarii activitatea. in 
mod particular, dcclaratiile cuprinse in sectiunilc int1lulate ,,Rc=umal", ,,Factori de Rise'' eyi ,,Descrierea Emile11111/11P' 
cu privire la stratcgia Emitentului ~i evenimentele sau perspectivele viitoarc rcprezintii declaratii anticipative. 

Aceste declaratii anticipative ~i altc declaratii continutc in accst document cu privirc la aspcctc cc nu reprezintii fapte 
istoricc implica prcdiqii. Nicio asigurare nu poatc fi data cii ascmenea rczultate var fi atinse; evenimentele sau 
rczultatele ultcrioarc arputea fi diferite in mod scmnificativ, ca urmare a riscurilor ~i inccrtitudinilor la care estc cxpus 
Emitcntul. Rezultatclc ultcrioare pot difcri in mod scmnificativ fa!ii de cele exprimatc in astfcl de declaratii, dcpinzand 
de o serie de factori, cum ar fi: primirea aprobiirilor din partea tertelor persoane ~i/sau a aprobiirilor din partea 
autoritiitilor; aspecte de ordin operational; conditii de piatii economice ~i financiarc; stabilitatc politica ~i crc~lere 
economicii; modificiiri legislative; dczvoltarca ~i folosirea noilor tehnologii; succesul partcneriatclor; aqiunilc 
concurentilor, partencrilor comerciali, creditorilor ~i a altora; dezastre naturale; rJ.zboaie ~i acte de terorism: atacuri 
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cibemelice sau sabotaj. in afarli de factorii men\iona\i oriunde in altii parte in prczcntul document, cei mentiona\i mai 
sus sunt factori importanti, de~i nu sunl exhaustivi, care pol cauza ca rezultatelc ulterioare ~i evolu~ii)e sii difere in 
mod substan\ial faµi de cele care sunt exprimate in sau reies implicit din aceste declara\ii anticipative: Noi riscuri pol 
apiirea in mod periodic ~i Emitentul nu poate prezice loate asemenea riscuri. Astfel de riscuri ~i incertitudini ar putea 
detcrmina ca rezultatele efective sli varieze semnificativ de rezultatele viitoare indicate, cxprimate sau implicite in 
astfel de declaratii anticipative. Astfel de afinnatii anticipative con\inute in acesl document sunt lacute doar la data 
prezentului document. Emilentul declinii in mod cxpres orice obligatie sau angajament cu privirc la actualizarca 
declaratiilor anticipative con\inute in acesl document, pentru a reflccta oricc modificare in cc privc~te a~teptiirile 
acestuia sau orice modificare a evenimentelor, condi\iilor sau circumstantelor pe care se intemeiazii asemenea 
declaratii, cu excep1ia cazului in care o asemenea actualizare este ceruta de prevederile legii aplicabilc, 
Regulamentului privind Prospectul sau regulilor de infonnare ~i transparen\ii impuse de legisla\ia romiinii sau de 
reglementiirile Bursei de Valori Bucure~ti. 
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REZUMAT 

Accst rczumal con\im: toatc informaliilc ncccsarc a fi inclusc intr-un rczumat pcntru accsl lip de valori mobiliarc ~i 
pcntru accst tip de cmitcnt. Acest rezumat trebuie citit ca o introducere la Prospect. Orice decizie de a subscric Ac\iuni 
Ofcrite ar lrebui sa se bazezc pc o t:;ilaminare C;ilhaustiva a Prospcctului ca intrcg. 

Rczumatele sunt intocmitc din cerintclc de prczenlarc cunoscutc drcpl .,Elcmcntc". Accstc Elcmcnte sunt numcrotatc 
in Sec1iunilc A-O. 

Dc~i ar putca fi neccsar ca un Element sa fie inclus in rczumat din cauza tipului de_ valori mr,:·liare ~i a tipului de 
cmitent, cste posibil sa nu sc poata fumiza informatii relevante privind accl Element. In acest c ,.1 o scuna descrierc a 
Elementului cstc inclusa in rezumat cu mcntium:a ,,nu esle aplicabil". 

Sectiunea A - lntroduccrc ~i atenfioniri 

Element 
A.t 

A.2 
Dcnumirea valorilor mobiliare ~i 
numarul international de 
idcntificarc a valorilor mobiliarc 
(ISIN) 

A.3 
Idcntitatca ~i datclc de contact ale 
emitentului, inclusiv idcntificatorul 
cntitatii juridice (,,LEI") 

A.4 
Identitatea ~i datelc de contact ale 
autoritatii compctcnte care aprobll 
prospcctul ~i. daca sunt diferite, ale 
autoritatii competente care a aprobat 
documcntul de inrcgistrare sau 
documentul de inregistrare 
universal. 

A.5 
Data aprobarii Prospcctului 

Accst rezumat trebuic sa fie citit ca introducerc la Prospect. ~_:.;,r 

Oricc dccizie de a subscrie Ac\iunilc Oferite, trebuie sa se bazezc pc o 
c"'aminarc a intrcgului Prospect de catrc invcstitor . 
Date fiind caractcristicilc ac\iunilor ca valori mobiliare, o investi\ie in 
ac\iuni, indiferent de cmitent, implica riscul pierderii intrcgului capital 
invcstil in situa\ia falimentului sau insolventei societa\ii, respcctiv a unei 
parti din acesta in conditiile unei cvolulii negative a prctului Ac\iunilor 
Oft:ritc pc piata de capital din cauze intemc sau C;iltcrnc Emitentului. in cazul 
in care sc intenteaza o actiunc in ra1a unci instante privind informaliile 
cuprinsc in Prospect, sc poate ca investitorul rcclamant, in confonnitate cu 
drcptul intern, sa trcbuiasca sa suponc chcltuiclile de traducerc a 
Prospcctului inaintca inccperii proccdurii judiciarc. 
Raspundcrca civila revine doar persoanelor care au prczcntat rezumatul, 
inclusiv oricc traducerc a acestuia, dar doar alunci cand accsta este in~t:lator, 
inexact sau contmdictoriu in raport cu celclaltc parti ale prczentului Prospect, 
sau atunci cand acesta nu furnizeaza, in raport cu celclalte parti ale 
prezentului Prospect, infonnatiilc cscntialc pentru a ajuta investitorii sa 
dccida daca sa investcasca in astfel de valori mobiliare. 

Actiunile Oferitc sunt ac\iuni ordinarc, nominative ~i dcmatcrializate. 
La data admitcrii la tranzac1ionarc pc Bursa de Valori Bucurc~ti, Actiunilc 
Oferite vor ti inrcgistratc cu numarul ISIN ROJ8YZPDHWW8 ~i 
tranzac\ionatc sub simbolul "ONE". 

Emitcntul cstc o socictatc pc actiuni inliintata in conformitatc cu lcgilc din 
Romania, cu scdiul social situat in Str. Maxim Gorki nr. 20, Sector I, 
Bucure~ti, Romania, inregistrata la Oficiul Rcgistrului Comertului de pc 
langa Tribunalul Bucure~ti sub nr. J40/2 I 705/2007, (EUID): ROONRC. 
J40/2 I 705/2007, cod unic de inrcgistrare 22767862; 
Codul LEI al Emitcntului cste: 254900MLAOUEFANMAD86 
Websitc-ul Emitentului cste www.onc.ro. 

Autoritatca de Supraveghcre Financiara din Romania ("ASF"), cu scdiul in 
Splaiul lndcpendcn1ei nr. 15, sector 5, cod po~tal 050092, Bucure~ti, 
Romania. 
Fax: 021.659 .60.51 
Telcfon: 021.659.64.36 

__ ___s./~(,,.. __ iunie 2021 
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Sccfiunea B • Emitcnt • .., r ... ·, I • J ,_, 
-

Element .. 
_r:,!)~?,\ a'/ 

Cine este emire11t11l valorilor mobiliare? 
B.1 One Unih:d Properties S.A. 0 societatc pc actiuni infiiniatliil!._l.~drtnitatc 
Scdiul social ~i forma sa juridici\, cu lcgile din Romania, cu scdiul social situat in Str. Maxim Gorki nr. 20, 
codul LEI, drcptul in temciul clireia Sector I, Bucure~ti, Romania, inregistrali\ la Oticiul Rcgistrului Comcrtului 
i~i des~oarli activitatea ~i tara in de pc langli Tribunalul Bucurc~ti sub nr. J40/2 I 705/2007, (EUID): 
care a fost constituit ROONRC. J40/2 I 705/2007, cod unic de inregistrarc 22767862; 

Codul LEI al Emitentului cste: 254900MLAOUEFANMAD86. 
B.2 Conform Actului Constitutiv, Emitcntul are ca obiect principal de activitate 
Activitlitile sale principale aclivitliti ale holdingurilor (cod CAEN 6420). 

B.3 La data acestui Prospect, Emitentul a emis I .300.070.856 actiuni ordinare, 
Actionarii sai majoritari, inclusiv nominative, dematerializate, cu o valoare nominalli de 0,20 RON/actiune. 
dadl emitcntul csle detinut sau La data Prospectului, fiecare dintre Ac1ionarii Fondatori, DI. Victor Clipitanu 
controlat, direct sau indirect, ~i de ~i DI. Andrt!i-Liviu Diaconescu, dctim: 425.161.602 Actiuni, reprezcntand 
clitrc cine 32,7030% din capitalul social al Emitcntului (reprezcntand o paniciparc de 

32,7030% la profitul sau picrdcrile Emitentului !ji 32,7030% din totalul • drcpturilor de vot). Actionarii Fondatori detin astfcl impreuna un numar de 
850.323.204 actiuni ordinare. rcprezentand 65,4059% din capitalul social al 
Emitentului (reprezentand 0 participare de 65,4059% la profitul sau 
pierdcrilc Emitentului ~i 65,4059% din totalul drepturilor de vol), exercitand 
in comun controlul asupra Emitcntului. 

Alli actionari cu detineri sernnilicativc sunt CC Trust Group AG (care detine 
89.189.830 de actiuni ordinare, rcprezentiind 6,8604% din capitalul social al 
Emitentului ~i din totalul drcpturilor de vol), Marius-Mihai Diaconu (care 
detinc 72.713.915 de actiuni ordinare, reprezentand 5,5931 % din capitalul 
social al Emitcntului !ji din totalul drcpturilor de vot) ~i lcevulcan Properties 
Ltd (care dctine 65.003.544 de actiuni ordinare, rcprezentand 5% din 
capitalul social al Emitentului ~i din totalul drepturilor de vot ). Diferenta de 
222.840.363 actiuni ordinare cste detinuta de alti 2 I de actionari. 

B.4 Consiliul de administratie al Emitentului cste formal din urmlitorii rncmbri: 
ldentitatea ad mini stratorilor sai Victor Capitanu, Andrei-Liviu Diaconcscu, Claudio Cisullo, Drago~-Horia 
principali Manda, Gabriel. Ionut Dumitrcscu, Adriana-Anca Damour ~i Marius-Mihail 

Diaconu. Conduccrea cxccutiva a Emitentului estc formata din: Victor 
Capitanu, Andrei-Liviu Diaconcscu ~i Cosmin Samoila. 

B.5 Deloitte Audit S.R.L. are sediul siluat in Calca Grivitei, nr. 84-98, Cladirea • ldentitatea audilorilor sai stalutari The Mark. etajcle 8-9, sector I, Bucure~ti, Romania, estc inregistrata la 
Rcgistrul Comertului cu nr. J40/6775/1995, av.ind codul unic de inrcgistrare 
7756924, ~i cste mcmbru al Camerci Auditorilor Financiari din Romania, 
inregistrata in Rcgistrul Public: al Auditorilor Financiari cu numiirul 25/2001. 

Care s1mt informafiileji11a11ciare ese11{iale referitoare la Emitelll'? 
8.6 lnfonnatii linanciarc sclcctale 

Situatia consolidata a rezultatului global 
Si1uatia consolidata a rczultatului global pentru cxercitiile linanciarc incheiate la 31 dccembrie 2020, 31 decernbric 

1 2019, respectiv, Ia 31 dccembric 2018, astfel cum au fost extrase din Situatiilc Financiare Anualc: 

Pentru exercitiul financiar incheiat la data de 
31 decembrie 31 decembrie 31 decembrie 

2020 2019 2018 
(a11ditat) (a11ditat) (a11ditat) 

I 
Total venituri 541.967.973 400.971.419 318.026.722 
Rezultat din activitatea de cxploatarc 217 .325.786 252.778.611 137.996.387 
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Rezultatul net atribuibil: 

- proprietarilor Grupului 168.679.112 180.467.600 100.419.744 

- intereselor fiirii control 8.257.23 I 16.939.076 5.699.793 

Rezultat net al pcrioadci 176.936.343 197.406.676 106.119.537 

I 

Sursa: Situafiile Fi11a11ciare Anuale 
Situatia consolidatii a pozitici financiare 
Situatia pozitiei linanciare la 31 decembric 2020, 31 decembrie 2019, respectiv, la 3 I decembric 2018, astfcl cum 
au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale: 

31 deccmbric 2020 31 dccembric 2019 31 deccmbric 2018 
(audit at) (auditat) (auditat) 

Total active 1.703.754.599 1.314.915.973 951.547.790 

Total capitaluri proprii 824.031.402 553.628.441 ..,,.-356.019 .624 

Total datorii 879.723.197 761.287.532 /i 595.528.166 

Sursa: Sillla/iile Fillanciare Ammie k 
1 

De la data de 3 I decembrie 2020 p:inii la data aprobiirii Prospectului, nu au existat modificari ~ verse semnificativc 
asupra perspectivelor Grupului, pozitiei financiare sau comerciale a acestuia, cu exceptia modificii.rilor <le naturii 
legislativii ~i de rcglementare relevante pentru activitiitile Grupului, prezcntate in Prospect. 
Situatia consolidatii a lluxurilor de trezorerie ~ 

Pcntru exercitiul linanciar inchciat la data de 

31 deccmbrie 31 dccembric 31 decembrie 
2020 2019 2018 

(auditat) (auditat) (audit at) 

Fluxuri de numerar din activitatea de exploatare 9.952.234 71.789.518 71.281.227 

Fluxuri de numerar net utilizat in activitiiti de 
( 153. 760.458) (104.775.933) ( 156.771.616) 

investitii 

Flux de numerar net general din activitati de 
223.031.914 29.255.428 56.915.924 

finantare 

Crc~lerca/(descrc~tcrca) nctii a numcrarului 
79.223.690 (3. 730.987) (28.574.465) 

~i echivalentelor de numerar 

Numcrar ~i cchivalcntc de numcrar la I ianuaric 91.747.956 95.478.943 124.053.408 

Numerar ~i echivalente de numerar la 31 
170.971.646 91.747.956 95.478.943 

decembrie 

• Sw:rn: Situafiile Fi11a11ciare Anua/e 

B.7 Ca/'e sun/ principalele riscm·i specifice Emitentului? 

• Grupul ar putca sii intalncasca dificultati in achizitionarca de proprictiiti imobiliarc care indcplincsc standardclc 
sale de calilate; 

• Vcniturilc obtinutc de Grup din proicclclc rczidcntialc in curs de dczvoltarc sau planificatc ar putca fi mai mici 
decal valorile brute de dezvoltare (GOV) estimate; 

• Capacitatca Grupului de a obtinc fonduri pcntru achizitia imobilclor ~i dczvoltarca proicctclor imobiliarc ar 
putca fi afcctatii, ceca cc ar putca afccta in mod scmnificativ ncgaliv activitatca de afaccri; 

• Grupul ar putca sii intampinc dificulliiti in implcmcntarca stratcgici sale, prccum ~i in ceca cc privc~tc 
finalizarea proiectele imobiliare; 

• Costurilc ~i durata dczvoltarii proicctclor imobiliarc pot dcpa~i a~tcptiirilc initialc ale Grupului; 

• Titlurilc de proprictatc asupra anumitor proprictati imobiliarc dctinutc sau care ar putca ti achizitionatc in viitor 
de ciitrc cntitatilc Grupului ar putca ti inccrtc; 

• Grupul i~i poalc inlcmcia dcciziilc de a cumpara anumitc proprictati imobiliarc pc informatii incomplete, 
incorecte sau inadecvate; evaluarea accstor proprictati sc poatc dovcdi, de ascmcnca, incorccta; 

• Criza gcncratii de pandcmia de coronavirus cstc una fiira precedent, put.and avca consccintc negative 
scmnificativc asupra activitiitii Grupului; 
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Este posibil ca Grupul sii sc confruntc cu lipsa for\ci de muncii, ceca cc ar pulca impiedica buna desfa~urare a 
activiliitii; 
Activitatea Grupului ar putea fi afectata de erori ale auloritiitilor in emiterea unor documente de avizare ~i 
aulorizare a proiectelor dezvohate; 

Este posibil ca Grupul sli suporte costuri pentru a asigura respcctarea legilor cu privirc la proiectele sale 
imobiliare; 

Societiitilc mcmbre ale Grupului sunt supuse riscului de ncplatii a datoriilor sau de neindeplinirc a obligatiilor 
contractuale de ciitre partenerii contractuali; 
Tcrmenii ~i condi\iile avute in vedere in activitatea de pre-vanzare ar putca sii nu se materializczc sau sii sufere 
modiliciiri; 

Existii riscul ca Grupul sii nu poatii atragii sau sii retina personalul cheic, administratorii, directorii, angajatii ~i 
alle persoane fiirii de care nu ar putea gestiona in mod eficient activitatca sa; ~i ,( 

Dacii Grupul nu i~i men tine reputatia in ceea ce prive~te calitatea produsclor ~i serviciilor, Ji
1 

pacitatea Grupului 
de a atrage noi clienti ~i de a piistra clientii existenti poate fi afectalii. ;. ... 

Scctiunca C - Valori mobiliarc • I 

Care sunt principalele caracteristici ale valorilor mobiliare? '\...~ -~-·~,ti7'· 
C.I Tipul lor, clasa ~i codul ISIN Actiunile Ofcrile sunt ac\iuni ordinare, nominative ~i demateriati:ziiie.'" 

Codul ISIN penlru Actiuni: ROJ8YZPDHWW8 
C.2 Moneda lor, valoarca nominalii 
unitarli a acestora, numiirul de valori 
mobiliare emise ~i scadenta 
valorilor mobiliare 

Moncda Actiunilor Ofcritc cste RON, moncda nationalii a Romiiniei . 
Valoarea nominalli unitarli a Actiunilor Ofcrite cste 0,20 RON, iar numiirul 
Actiunilor Oferite este de panli la 130.007 .085. 

C.3 Drepturile aferente valorilor • 
mobiliare 

Dreptul de a participa ~i de a vota la adunarea generalli a actionarilor 
(fiecare Actiune Oferitii conferind un (1) drept de vol); 

C.4 Rangul relativ al valorilor 
mobiliare in structura capitalului 
emitcntului in caz de insolvcnta, 
inclusiv 

C.5 Evcntuale rcstrictii impuse 
asupra liberei transfcrabililiiti a 
valorilor mobiliare 

C.6 Politica privind dividendele sau 
distribuirea acestora 

• Dreptul la dividende, ~i anume de a participa la distribuirea profitului 
net al Emitentului; 

• Dreptul de prefcrin\ii: 
• Dreptul de informare; 

• Dreptul de a alege ~i de a fi ales in organelc de conducerc; 
• Dreptul de retragcrc in anumite cazuri ~i condi\ii previizute de lege; 

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

• Drcptul de a contesta hotiirarile adunarii gcneralc; 
• Drcptul la mccanismc sigurc de inrcgislrnrc ~i confinnarc a proprictatii 

asupra actiunilor cmise de Emitent; 

• Altc drcpturi ale actionarilor; 

• Obligatia de a raporta o participatic importantii; 

• Obligatia de a dcrula o ofcrtii de preluare obligatorie; ~i 
• Dispozi\ii privind rctragcrca actionarilor din Emitent. 

Nu SC aplica. 

Actiunilc Oferite vor fi libcr transfcrabile in confom1itate cu lcgile ~i 
reglemcntiirilc romane~ti aplicabilc. Anumitc rcstrictii de transfer pot fi 
aplicabilc in functic de jurisdictia lnvestitorului. 

Politica de distributic a dividcndclor pc care Consitiul de Administratic ova 
avca in vcdcrc in formularea propuncrii ciitrc AGOA Emitentului va fi de 
panii la 35% din profitul net distribuibil obtinut la nivel individual de 
Emitent, dar in orice caz cu respectarea oriciiror prcvcdcri privind distributia 
de dividende incluse in contractele de finantare la care Emitcntul sau oricare 
membru al Grupului este parte. 
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In cazul in care exista devialii in afora acestui interval, acestea vor Ii 
justificate ~i explicate ac1ionarilor in perioade\e in care vor avea Joe. 
Emitentul va putea plati dividendele ~i sub forma de ac1iuni din aceea~i clasa 
ca cele care dau drept la aceste dividende. 
in selectarea unei anumite rate de distribuire a dividendelor in confonnitate 
cu politica Emitentului privind dividendele, Consiliul de Administratie va 
tine cont de urmiitoarele: 
• reducerea nuctuatiilor randamentului dividendelor de la o perioada la 

alta, precum ~i valoarea absolutli a dividendului pe actiune; 
• nevoile ~i oportunitiitile investitionale ale Emitentu\ui; 
• eventualele contributii ale elementelor nemonetare la raportarea 

profitului net; 
• disponibiliUitile financiare pentru plata dividendelor, precum ~i gradul 

de indatorare al Emitentului; ~i 
• stabilirea unui randament al dividendului comparabil cu eel al altor 

companii listate din acel~ i sector de activitate sau sectoare inrudite. 

Unde vorfi tranzac/ionale valorile mobiliare? 
C.7 Se indica daca valorile Bursa de Valori Bucure~ti a emis un acord in principiu pentru admiterea 
mobiliare fac sau vor face obiectul Actiunilor la tranzactionare pe Piata Reglementata la Vedere a Bursei de 
unei cereri de admitere la Valori Bucure~ti. 
tranzactionare pe o piatii Dupa inchiderea Ofertei, Emitentul intentioneaza sa solicite Bursei de Valori 
reglementata sau de tranzactionare Bucure~ti aprobarea finala pentru admilerea Actiunilor la tranza5=tionare pe 
intr-un MTF, precum ~i identitatea Piata Reglementata la Vedere a Bursei de Valori Bucur& (i," sectiunea 
tuturor pietelor pe care va\orile Premium. 
mobiliare sunt sau urmeaza sli fie !? . 7 

tranzactionate . i..:. -:,nC.A 
Existii vreo garan/ie aferenlii valori/or mobi/ia,-e? - Nuse aplicii. 
C.8 Care s11nl principalele riscuri specifice va/ori/or mobiliare? 
• Actiunile Oferite ar putea si nu fie o investitie corespunziltoare pentru toti investitorii. Fiecare potential 

investitor in Actiunile Oferite trebuie si'i stabileascl'l in ce ml'lsura investitia respectivii este una corespunzatoare 
propriilor sale circumstante. 

• Anumiti Actionari vor piistra o participatie semnificativii in cadrul Grupului ~i vor continua sii exercite 
o influenta substantialil asupra Grupului. lnteresele acestora pot fi diferite de ce\e ale celorlalti actionari 
sau pot intra in conflict cu acestea. 

• Detiniitorii de Actiuni ar putea avea mai putine drepturi de vot per actiune dedit detiniitorii de actiuni 
cu vot multiplu, in miisura in care AGEA decide constituirea unei clase de actiuni cu vot multiplu. 
Aceasta imprejurare poate influenta pretul de tranzactionare al Actiunilor Oferite, precum ~i controlul asupra 
Emitentului. 

• Actiunile Orerite ar putea sii nu ajunga si lie listate ori sa nu riiminii listate. Nu exista nicio garantie ca 
vor putea ti respectate toate conditiile de listare ~i/sau tranzactionarc, caz in care Actiunile nu vor fi admise la 
tranzac1ionare. 

• Tranzactionarea la BVB poate fi suspendatii. ASF este autorizati si'i suspende sau sl'l solicite BVB si'i 
suspende de la tranzactionare valorile mobiliare tranzactionate pe BVB, dacii continuarea tranzactionlirii ar 
afecta negativ interesele investitorilor, fapt ce ar putea afecta pretul de tranzactionare al valorilor mobiliare ~i 
transferul acestora. 

• Fluctuatiile pretului Actiunilor sau lipsa de lichiditate ar putea avea impact asupra performantei unei 
investitii in Actiunile orerite. Pretul de tranzactionare al Actiunilor poate ti extrem de volatil, avand in vedere 
gradul redus de lichiditate din prezent. Astfel, pretul de tranzactionare al Actiunilor ar putea si'i nu reflecte 
valoarea de piatA real! a Emitentului, iar factorii extemi ar putea avea un impact negativ asupra pretului pietei 
Actiunilor, care ar putea genera pierderi pentru investitori, indiferent de activitatea Emitentului. 

Sectiunea D - Oferta ~i admiterea la tranzactionare 
Care sunt condi/iile # ca/endarul pentru a investi jn aceastii valoare mobiliara? 
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D.I Planul de distrlbu!ie: lnvestilorii pot subscric Actiunile Oferite prin lntermediar $i prin orice alt Participant 
Eligibil. 
Ofcrta estc implirtitli in douli tran$e: 
• Tran$a lnvestitorilor lnstitutionali, care va ti adresatli (i) anumitor persoane din Uniunea Europeanli (inclusiv 

Romania) care sunt ,,investitori calificati" in sensul prevlizut de articolul 2(1 )(c) din Regulamentul privind 
Prospcctul $i pcrsoanelor din afara Statelor Unite ale Amerieii in baza Rcgulamcntului S din Legca privind 
Valorile Mobiliare din Statclc Unite ale Amcricii din I 933, cu modificarilc ultcrioarc (,.Legca privind Valorilc 
Mobiliarc"), respectiv (ii) unui numar mai mic de 150 de pcrsoane, allele decal lnvestitori Calificati per Stat 
Membru (cu exccptia Romiinici). in conformitatc cu prevcderile art. 1(4)(b) din Regulamcntul privind 
Prospcctu\ (.,lnvcstitorii lnstltutionali"), care va consta intr-un numlir initial de 78.004.251 Actiuni Ofcrite, 
reprezcntand 60% din numlirul maxim de AcJiuni Oferite; $i 

• Tran$a Investitorilor de Retail. care va ti adresatli lnvestitorilor de Retail (insemn:ind orice persoana fizicii sau 
juridicli, alta deciit lnvestitorii lnstitutionali) prin oferta publica in Romania, care va consla intr-un numl'tr initial 
de 52.002.834 Actiuni Ofcrilc, rcprezcntand 40% din numlirul maxim de Actiuni Ofcritc. La r:indul ci, Tran$a 
lnvestitorilor de Retail, vn Ii formatii din Tron$D lnvestitorilor de Retail cu alocare garantatii. care va consta 
dintr-un numlir initial de 26.001.417 Ac Ji uni Oferite $i din Tran$a lnvestitorilor de Retail cu alocarc pro-rata, 
care va consta dintr-un numar initial de 26.001.417 Actiuni Ofcrite. 

Dimcnsiunea finalli a ficci!.rei tran!ie va fi dctcrminata de Emitent, in consultarc cu lntermediarul. pc baza volumului 
subscrierilor ~i a prefUlui de subscriere format in cadrul procesului de bookbuilding, la Data Aloclirii. 
Pretul de Ofertli va fl stabilit in lnlcrvalul de Prc1. i.e., intrc 1,93 RON $i 2, 12 RON per Actiunc Oferita. PrcfUI de 
Ofertli va Ii stabilit de cl'ttre Emitent, dupl't finalizarea unui proccs de bookbuilding destinat lnvcstitorilor 
lnstitutionali. ___ --
Admiterca la tranznctionare pe o pialii rcglcmcntatii: Bursa de Valeri Bucurc!iti a cmis o aprobar{ in p'rincipiu 
pentru admitcrca Actiunilor la tranzactionare pc Pmta Reglementata la Vedere a Bursci de Val~ Bucure!ifl (1.e.,' , 
Piata Rcglemcntata). Dupa inchiderea Ofcrtei, Emitcntul inten11oncaza sll solicitc Bursci d~ Valorr iBucurc!;ti .\ 
acordul final pcntru admitcrea Actiunilor la tranzactionare in categoria Premium a Pietei Rcgl .. enthic I~ Vjdcre ) 

~ ~ . ~~-a Bursei de Valori Bucure!iti. ;. n"='• \ 1 

Cuantumul ~i procentajul diluiiril imcdiate rezultatc ca urmarc a Ofcrtei: in cazul in care su~suliicrisc toate , 1 

Aetiunile Oferilc, capilalul social al Emitentului va fi majorat cu un numlir de 130.007.085 actiunt~cii'diJla% ij:'o/ 
valoare nominalli de 0,20 RON ficcare !ii o valoarc nominala totalli de 26.00I.417 RON. rcprezentan~ majorarc 
de aproximativ 10% fata de nivelul capitalului social al Emitentului la data prezentului Prospect. Dctinerilc 
actionarilor actua)i in capitalul social al Emitentului vor Ii diluatc cu un proccnt de 9,09%. 
Estimare11 costului total al Ofcrtci, inclusiv costurilc estimate pcrccputc de la invcstitori de ciitrc 
Emitent/ofertant: Onorariilc ~i chcltuiclilc care vor fi suportate de Emilent in legliturl cu Ofcrta !ii Admitcrea, 
inclusiv taxcle clltrc ASF, onorariile !ii chcltuiclilc profcsionalc !ii costurilc tipllririi ~i distribuirii docwnentclor sunt 
estimate la suma de aproximativ 7,5 milioane RON (presupunand cli Mlirimea Ofertci cstc Marimea Maxima a 
Ofcrtci !ii Pretul de Oferta este stabilit la prctul ma'<im din cadrul lntcrvalului de Prel). 
Calendarul Ofertei: 
Eveniment 

Dcschidcrea Ofcrtci 

Ora ~i data limita penlru primirea unci cercri complete formulate de lnvestitorii de 
Retail in Tran!ia lnvestitorilor de Retail 

Ora !ii data limitl't pcntru primirea subscricrilor in Tran$a lnvestitorilor lnstitutionali 

Data Alocari i ( cand se va anunta Pri:tul de Ofcrta, va avca loc publicarca Declaratiei 
privind Prctul ~i notificarea aloclirii Actiunilor Ofcrilc) 

Data Tranzactiei 

Data Decontarii (dccontarea tranzactiilor prin sistemul Depozitarului Central) 

incepcrea tranzactionlirii Actiunilor Ofcrite pc Pinta Reglementatli la Vedcre a 
Bursci de Valori Bucure$ti 

Cine esre persoana care solicilii admiterea la rran=ac(ionare! 

Ora si data 

La data de 22 iunic 2021 

12 p.m. in data de 2 iulie 
2021 

3 p.m. in data de 2 iulie 
2021 

La data de 2 iulic 2021 

La data de 5 iulie 2021 

La data de 7 iulic 2021 

La data de sau in jurul 
datci de 15 iulic 2021 
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D.2 Persoana care solicilii admiterea la tranzactionare este Emitentul. 

De cc a Josi e/aboral acesl prospect? 
D.3 in opinia Consiliului de Administratie, Oferta (i) va pennite Emitentului sii obtinii fonduri 

pentru achizitii de terenuri sau proiecte imobiliare ~i pentru finan1area activilatii curente a 
Grupului, respectiv sii finanteze proiectele in derulare ~i/sau proiecte noi de dezvoltare 
imobiliarii; (ii) va ridica profilul, recunoa~terea miircii ~i credibilitalea Grupului in randul 
clientilor, partenerilor comerciali ~i angajatilor acestuia; (iii) va sustine procesul de atragere, 
recrutare, repnerc ~i motivare a angajatilor ~i pcrsonalului cu functii de conducerc din pozitii 
cheie; ~i (iv) va pennitc valorificarea mai facilii (ulterior Admiterii ~i, dupii caz, a expiriirii 
oricaror restrictii de tranzactionare) invcstitiei efectuate in actiuni ale Emitentului de calrc 
unii dinlre actionarii existenti. 

D.4 Prin vanzarca Actiunilor Oferite in conformitate cu Oferta, se preconizeaza ca Emitentul va 
Utilizarea ~i incasa, in total, o valoare nelii de aproximati~~nilioane RON (presupunand ca Pretul 

cuantumul net de Ofertii este stabilil la limita superioarii a lntervalului Pretului de Ofertii ~i Miirimea 
estimat al veniturilor Ofertei este stabilita la valoarea Miirimii Maxime a Ofertei). 

Veniturile obtinute din Ofertii vor ti utilizate pentru finantarea activitatii curente a Grupului 

• ~i a proiectelor acestuia in derulare ~i/sau proiecte noi de dezvoltare imobi!i~~ "'~ 

D.5 lndicatia daca Nu se aplica. f 'e\ ,t ,, t 
oferta face obiectul J.,, f!"'•~- ..,, 
unui acord privind un 

.,_; ::.~, -.'.$ J-71 :: ~· 
angajament ferm de APHOB<\T ;{ 

6- • .J::; 
subscriere, precizand 

~I daca existii vreo 
. 

parte neacoperilii 

D.6 lnterese avand La data acestui Prospect, Emitentul nu are cuno~tintii de niciun interes, inclusiv conflict de 
un impact asupra interese care sa fie relevant in cadrul Ofertei. 
Ofertci 

D. 7 Cine este 
Ofertantul este Emitentul. 

ofertantul? 
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PARTEA I 
PERSOANE RESPONSABILE, INFORMATII PRIVIND TERTII, RAPOARTE ALE EXPERTILOR ~I 

APROBAREA AUTORITATII COMPETENTE 

I. Pcrsoanc rcsponsabilc 

Emitentul, One United Properties S.A., declarii ca este o socictate pc actiuni inliin\alii in mod corcspunziitor ~i 
functionand in mod valabil in confonnitate cu legilc din Romania, cu sediul social situat in Str. Maxim Gorki nr. 20, 
Sector I, Bucure~ti, Romania, inregistratii la Oliciul Rcgistrului Comeqului de pe liinga Tribunalul Bucurc~ti sub nr. 
J40/2 I 705/2007, (EUID): ROON RC. J40/2 l 705/2007, cod unic de inregistrarc 22767862 ~i acccpli'i responsabilitatea 
cu privire la infonna\ia continulli in acest Prospect 

Persoanele responsabilc din partca Emitentului penlru informatiile cuprinse in pre.lentul Prospect sunl membrii 
Consiliului de Administratic ~i Directorii societiilii, rcspectiv: 

(a) Victor Ciipitanu; 

(b) Andrci-Liviu Diaconescu; 

(c) Claudio Cisullo; 

(d) Drago~-Horia Manda; 

(c) Valcntin-Cosmin Samoila; 

(I) Gabriel-lonut Dumitrcscu; 

(g) Adriana-Anca Damour; ~i 

(h) Marius-Mihail Diaconu. 

lntermcdiarul Ofertci cstc SSIF BRK FINANCIAL GROUPS.A., o societate pe actiuni orgm;iz~ ~unctionand 
confonn legilor din Romiinia, inregistratii in Registrul ASF cu nr. PJR0ISSIF/1 20072, inregistratii la Registrul 
Comertului cu nr. Jl2/3038/1994, aviind codul unic de inregistrare 6738423, cu sediul social situat in Calea Motilor 
nr. 119, Cluj-Napoca, judetul Cluj (,,lntcrmcdiarul"). lntcnncdiarul nu i~i asuma raspunderea pentru exactitatea, 
realitatca ~i acuratctca infom1atiilor cuprinsc in Prospect sau pcntru altc dcclaratii fiicutc sau prctinsc a fi fiicutc prin 
intermediul acestuia sau in numclc accstuia in lcgliturii cu Emitcntul sau Actiunilc Oferite, cu cxccptia infonnatiilor 
inclusc in scctiunile incluse/vcrificatc de ciitrc Intcnncdiar in Prospect, rcspcctiv Partea a 15-a din acest Prospect, 
rcspcctiv .,!,iformafii privind valorile mobiliare care 11rmeazii a .fi oferite/admise la tra11zacfio11are. biformafii c11 
privire la OferJii ~; Admitere", ~i in fonnularclc de subscricrc ~i rcvocarc, ~i cu cxccptia raspundcrii asumatc cu privirc 
la procesul de subscriere prin agcntiilc Intcnnediarului, astfcl cum sc mcntioncazii in Partea a 15-a din acest Prospect, 
rcspcctiv ,,hiformafii prfrind valorile mobi/iare care urmeazii a .fi oferite/admise la tra11zacfio11are. biformafii cu 
privire la Ofertii # Admitere" din Prospect. 

Pcrsoanclc rcsponsabilc din partca Intenncdiarului pcntru infonnatiilc cuprinsc in prczcntul Prospect: Monica Ivan, 
Director General. 

2. Declarntii ale persoanelor rcsponsabile 

Pc baza tuturor cuno~tintelor de care dispune Emitcntul (luand miisurilc rczonabi le pentru a se asigura de aceasta), 
infom1a\ia continutii in accst Prospect cste in confonnitatc cu rcalitatca ~i nu continc omisiuni care pot afccta in mod 
:.c.:11111ificaliv accaslii infonniltic.:. 

Pc baza tuturor cuno~tintclor de care dispunc lntcrmcdiarul (lmind miisurilc rczonabilc pcntru a sc asigura de aceasta), 
infonnatia continuta in accst Prospect, pcntru care i~i asumii rcsponsabilitatca confom1 Scc\iunii I de mai sus, cstc in 
confonnitatc cu rcalitatca ~i nu continc omisiuni care pot afccta in mod scmnificativ accastii infonnatic. 

3. Dcclaratii / rapoartc ale expcrtilor 

Nu cstc cazul, cu cxccptia rapoartelor de audit prczcntatc in Prospect. 

Auditorul Emitentului este Deloitte Audit S.R.L., o socictatc indcpcndcnta de audit, care a auditat situatiilc financiarc 
consolidate ale Emitentului pcntru cxercitiilc financiarc inchciatc la 31 dcccmbric 2018, 31 decembrie 2019 ~i 31 
decembrie 2020. 
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Deloitte Audit S.R.L. are sediul situat in Calea Grivi\ei nr. 84-98 ~i IO0-I02, cliidirea The Mark, etajele 8-9, sector I, 
Bucure~ti, Romania, este inregistratii la Regislrul Comer\ului cu nr. J40/6775/ 1995, aviind codul unic de inregislrare 
7756924, esle membru al Camerei Auditorilor Financiari din Romania, inregistrata in Registrul Public al Auditorilor 
Financiari cu numiirul 25/2001 ~i esle inregistratii in Registrul Public Electronic al Auloritatii pentru Supravegherea 
Publicii a Acliviliilii de Audit Stalutar (,.ASP AAS") cu nr. FA25, in baza vizei nr. 123601/2019. 

Deloitte Audit S.R.L. ~i-a dal consimtamantul in scris ~i nu ~i 1-a retras, pentru includerea rapoartelor sale de audit, 
astfcl cum sunt incluse in prezentul Prospect ~i pentru trimiterile la acestea in forma ~i in contextul in care apar ~i a 
aprobat con\inulul acelor parti din acesl Prospect care contin rapoartele sale in scopul Regulamentului privind 
Prospectul. 

Nicio persoanii nu a fost autorizalii sii dea nicio infonna\ie sau sa faca vreo declaratie in l~atura cu Ofcrla sau 
subscrierea Aqiunilor Oferite, cu exceptia celor care sunt continute in acesl Prospect iar, d.9cJ,ai/'fost date asemenea 
infonnatii sau facule asemenea declaratii, acestea nu ar trebui privite drepl aulorizate de/~tre Emitent, Intermediar 
sau afiliatii acestora. Dacii cineva fumizeazii oricarui investitor infonnatii diferite sau ind'onsecvente in raport cu cele 
continute in Prospect, acesta nu ar trebui sii se bazeze pc asemenea informa\ii. 

Acest Prospect este pus la dispozitie de ciitre Emitent pentru a permite potentialilor,_ subscriitori sii evalueze 
oportunitatea de a subscrie Actiunile Oferite. Acest Prospect nu este menit sii constituie bai~l-Jli~iugei evaluari de 
credit sau de altii naturii ~i nu ar trebui sii fie consideral drept o recomandare din parte; Enl'itentului sau a 
lntermediarului privind faptul di orice destinatar al acestui Prospect ar trebui sii subscrie sau sii achizitioneze Actiunile 
Ofcrile. Nici lntermediarul ~i niciunul dintre afiliatii sau consultantii acestuia nu dau vreo declaratie sau garantie, 
explicitii sau implicitii, cu privire la exactitatea sau caracterul complet al oriciiror informatii continute in acest Prospect 
sau la situatia corporativii, financiarii sau comercialii a Emitentului ~i nicio infonnatie inclusa in acest Prospect nu este 
~i nici nu va fi consideratii o promisiune sau o declaratie a lntennediarului cu privire la evenimente trecute sau viitoare. 
Se interzice orice reproducere sau distribuirc, integralii sau parjialii, a acestui Prospect sau orice dezviiluire a 
continutului acestuia, cu exceptia situa!iei in care continutul Prospectului este disponibil in alt mod publicului larg, 
precum ~i orice utilizare a informatiilor din acest document in alt scop decat in vederea ciiruia a fost intocmit. Punerea 
la dispozitie a acestui Prospect nu trebuie, in nicio situatie, sii creeze niciun fcl de presupunere care sii conducii la 
ideea ca nu a existat vreo schimbare in activitatea Emitentului de la data prezentului Prospect, sau ca infonnntiile 
continute in acesta sunt corecte la orice data ulterioarii Prospectului. Accesarea acestui Prospect de ciitre fiecare 
potential subscriitor in Actiunilc Oferite constituic acordul accstuia cu privirc la cclc men1ionatc mai sus. 

Intenncdiarul nu face nicio declaratic, nici cxplicitii, nici implicitii, cu privirc la cxactitatea sau caractcrul complet al 
oricaror infonnatii din prezcntul Prospect. Ficcarc potential subscriitor in Actiunilc Oferite ar trebui sa aprecieze in 
mod individual relcvan1a informatiilor con1inute in acest Prospect, iar orice subscriere a Ac!iunilor Ofcrite ar trebui 
sa sc bazczc pc o astfcl de vcrificarc indcpcndcnta, dupii cum considcrii nccesar, inclusiv pe evaluarea riscurilor 
implicate ~i pc propria analizii a caracterului adccvat al oricarei ascmenca invcsti!ii, !mind in calcul in mod special 
propriilc obiectivc privind investitiilc ~i expcricnta, prccum ~i oricc alti factori care pot prezenta rclcvan1a pcntru un 
astfcl de investitor in lcgiiturii cu subscricrca Actiunilor Oferite. 

Fiirii a aducc atingcrc vrcunei obligaJii a Emitcntului (cu privirc la care lntcnncdiarul nu i~i asumii nicio 
rcsponsabilitatc) de a publica rapoartc curentc ~i periodicc in confonnitate cu prevederile Legii 24/2017, ale 
Rcgulamcntului 5/2018, ale Regulamcntului (UE) nr. 596/2014 al Parlamentului European ~i al Consiliului privind 
abuzul pc piatii ~i de abrogare a Directivci 2003/6/CE a Parlamentului European ~i a Consiliului ~i a Directivclor 
2003/124/CE, 2003/125/CE ~i 2004/72/CE ale Comisiei, prccum ~i cu oricc alte lcgi ~i rcgularnenle aplicabilc, nici 
predarea prczcntului Prospect ~i nici oricc subscricrc realizatii in lcgiitura cu accsta nu vor crea, in nicio situa1ie, vreo 
implicatie care sii condudi la idcea ca nu a existat vreo schimbare in activitatca Emitcntului de la data prczcntului 
Prospect sau ca infommtiilc continute in acesta sunt corectc la oricc data ulterioarii prczentului Prospect. 

Potcntialul subscriitor nu trcbuie sii tratczc infonnatiilc din prczcntul Prospect ca reprczcntiind consultantii de 
investitii,juridica sau fiscal a. Fiecarc potential subscriitor trebuic sii i~i consultc propriul consultant juridic, consultant 
financiar, contabil ~i alti consilieri pcntru consultantiijuridicii, fiscalii, comcrcialii, financiara ~i pcntru altc servicii de 
consultanµi concxc rcfcritoarc la investitia in Actiunilc Oferite. Nici Emitentul, nici lntermediarul nu fac nicio 
dcclaratic cu privirc la lcgalitatca unci invcstitii in Actiunilc Oferite rcalizate de un potential invcstitor in baza 
lcgislatici relcvantc sau a unci lcgislatii similarc privind investitiilc. Orice potential subscriitor care sc hotarii~te sii 
subscrie Actiunilc Oferite arc obliga1ia de a cunoa~tc ~i de a sc confonna restrictiilor ~i limitiirilor afcrentc unci 
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investitii in Actiunile Oferitc, previizute in prezentul Prospect. Prin realizarea unei subscrieri in Ac\iunile Oferitc, 
potentialii subscriilori i~i asumii orice riispundcrc atmsii in cazul in care respectiva subscricre sau achizitie este 
consideratii ilegalii in \ara lor de re~edintii. 

Cu exceptia celor expres previizute in prezentul Prospect, informatiile care sc regiiscsc pc website-ul Emitcntului, pc 
orice website la care se face referire in acest Prospect sau pc orice website care contine legiituri dirccle sau indirccle 
dilre wcbsite-ul Emilenlului nu sunt incorporate prin refcrintii la accstca in prezentul Prospecl ~i orice decizie de a 
subscrie Ac\iunile Ofcrile nu ar trebui sii se bazezc pe acestc infomllllii. 

Acest Prospect nu constiluie sau nu face parte din nicio oferlii sau invitatie privind vanzarca sau emisiunea ~i nu 
constituie sau nu face parte din nicio solicitarc a vreunei oferte de achizitie de orice titluri de valoare, allele decal 
titlurile de valoare la care se referii ~i/sau nu constituie ~i nici nu face parte din nicio ofertii sau invitntie de a vindc sau 
emite acele litluri de valoare ~i nu constituie sau nu face parle din nicio solicitare a vreunei oferte de achizitie a acelor 
titluri de valoarc de ciitre vreo persoanii, in orice circumstante in care respectiva ofertii sau solicitare este ilegalii. 
Distribuirea accslui Prospect poate fi restrictionatii prin lege (inclusiv in baza unei autorizatii, aprobiiri sau notificari 
obligatorii sau necesarc) in anumitc jurisdictii. Polentialul subscriilor are obligatia de a se infonna cu privire la 
existenta oriciiror astfel de restrictii ~idea respecta oricc astfcl de restrictii. Nici lntennediaru! ~i nici Emitcntul nu au 
intreprins nicio actiune de natura sa pennitii, altfel decal in Romania in baza Ofertei, lansarea unei oferte avand drept 
obiect Aqiunile Oferile sau posesia ori distribuirea acestui Prospect sau a oriciirui alt material de ofertii sau fonnular 
in legiiturii cu Ac\iunile Oferite, in vreo jurisdic\ie in care ar fi necesarii o astfel de ac\iune. Acest Prospect nu poale fi 
utilizat pcntru sau in legiiturii cu nicio oferta ciitre, sau solicitarc adresatii de ciitre nicio persoanii <l!lJ.(_otiice jurisdic\ie 
sau in orice circumstan\e in care o astfel de ofertii sau solicitare nu este autorizatii sau este ilegal; ( ...,"" 

lntermcdiarul actioneazii cxclusiv pentru Emilent ~i, drept unnare, nu actioneazii pentru nicio a1ti$ersoanii,in legiiturii 
cu Oferta, ~i nu va fi ti nut riispunziitor fntii de nicio alla persoanii pentru foptul de a-~i fi protejat ~lientul Sall; nentru cii 
a fumizat servicii de consultan\ii in ceca ce prive~te Oferta. 

4. Declarntie 

Persoanele responsabile declar;i cii acest Prospect a fost aprobat de Autoritatea de Supraveghere Financiarii, in calitate 
de autoritate romanii competentii in sensul Regulamentului privind Prospectul, prin decizia -f~'t din 
dala de /, .CJ, ,.201. { . Auloritalea <le Supraveghere Financiarii aprobii acesl Prospect doar din puuctul de 
vedere al indeplinirii standardelor privind caracterul exhaustiv, inteligibil ~i coerent impuse de Regulamentul privind 
Prospcctul, iar o astfel de aprobarc nu ar trebui sii fie considcratii drcpt o aprobarc a Emitcntului sau a valorilor 
mobiliare care facc/fac obicctul accstui Prospect. Invcstitorii ar lrcbui sii cvalueze ci in~i~i in cc miisurii invcstitia in 
valorile mobiliare care fac obicctul accstui Prospect cste adccvatii. 

5. lnteresele pcrsoanelor fizice ~i juridicc implicate in cmisiune/ofcrtii 

Nu cxista niciun conflict de intcrcsc care ar putea in0ucnta scmnificativ cmisiunca/Ofcrta. 

20 

• 



• 

• 

PARTEA A 2-A 
FACTORI DE RISC 

Orice illvesti/ie in Ac/irmile Ojerite implicii riscuri. i11ai11te de a investi in Ac/iunile Oferile, poten/ialii illveslilori 
treb11ie sii a11a/izeze ell atenfie jactorii de rise asocia/i oriciirei investi/ii ill Ac/irmile Ojerite, afacerilor Gr11p11/11i $i 
do111e11i11/11i in cadru/ ciireia Grupul i# desfo~·oarii activitatea, precum $i toate celelalte informa/ii co11/i1111te ill aces/ 
Prospect inclusiv, in mod particular, factorii de rise descri$i mai Jos. 

Potenfialii i1111estitori ar /reb11i sii aibii in vedere cii riscuri/e c11 privire la Gr11p, la i11d11stria ill cadrul ciireia Grupu/ 
i$i desja$oarii activitatea $i cele cu privire la Ac/i1111ile O/erite, astfel c11111 s1111I prezentate in sec/irmea de1111111itii 
.. Rez11111at" din preze11tul Prospect s11111 riscurile pe care Emite11t11/ le considerii drept ce/e mai de importante pentru 
anali:a ejecfllatii de 1111 polen/ial investitor in co11text11I deciziei de i11vesli/ie a aceslllia 9.1(pri~ire la Ac/irmile Ojerite. 
Cu toate aces/ea, intrncat riscuri/e la care este C.\pus Grup11/ s1111t;,, /egiit11rii cu eveniJ»'.e11te, $i depi11d de circumsta11/e 
care se vor materializa sa11 1111 in viitor, potenfialii i11vestilori ar treb11i sii ia ill calcl1l 1111 doar informafia cu pril'ire 
la riscuri/e cheie descrise in sec/i1111ell tlenumitii ,.Rezrm,at" din prezentul Prospect I-Jar. pri1111:e a/tele, # risc11ri/e $i 
i11certit11di11ile descrise mai jos. 

Aparifill oriciiruia dimre 11r111iitoarele e1'e11i111e11te ar p11tea ai•ea 1111 eject negatil• se11111ifi..catt11-<1s11pra activitii/ii, a 
perspective/or ,was/re, a re:11/tatelor operafi11nilor ~-; a sit11a/ieifi11a11ciare a Grup11l11i. Fa'?iinrJe rise descri$i mai 
jos 1111 reprezi11tii o listii exha11stil•t1 sa11 o explica/ie a t11t11ror risc11ri/or la care ar plllea fl e.tp11$i illvestitorii at1111ci 
dmd Jae o invesli/ie in Ac/i1111i/e Ojerite $i treb11ie folosi/i doar i,, scop de 111drn111are. Rim,rile $i i11certi111dini/e 
.rnplimenlare cu privirc la Gr11p care 1111 sun/ c1111oscute in pre::elll Grupului sau pe care Grupul le considera in prezent 
cafiind lipsite de importtm/ii, pot avea de asemenea, in mod individual sew c1111111/ativ, 1111 eject negativ semnificatilo 
asupra activitii/ii, a re:ultate/or opera/iunilor $i " situa/iei fi11a11ciare a Grup11/11i ~i. in sit11a/ia materializiirii 111111i 
asemenea rise, pre/11/ Acfi1111ilor O/erite ar put ea sciidea $i investitorii ar put ea pierde im•estifia focutii, in Iota/it ate 
sew in parte. 0 investi/ie in Ac/i1111ile Oferite implica riscuri financiare complexe ~-i este adecmta 1111111ai pentru 
illl'estitorii care (fie si11g11ri, fie i111pre1111a cu wz co11s11/ta11t coresp1111zator III dome11i11l financiar sa11 in alt do111e11i11) 
sulll capabili sii eva/11eze avantajele $i 1·isc11rile 1111ei astfel de i1111esti/ii $i care dispun de res11rse s11.ficie11te pelllrll a 
putea sii suporte pierderile care ar putea re:11/ta din aceasta. /11vestitorii ar treb11i sii analizeze cu ate11/ie dacii o 
illvestifie in Acfi1111ile Ojerite este potri1•itii pe11tr11 ace$fia, /iniind seama de i11for111a/iile din C1cest Prospect fi de 
circ11111stan/ele personale ale acestora. 

RISCURI REFERITOARE LA ACTIVITATEA ~I DOMENIUL DE ACTIVITATE AL GRUPULUI 

Grup11/ ar p11tea sii illtti/11easc:ii dijic11ltii(i i11 achizifio11area de proprietii(i i11wbiliare care illdepli11esc sta11dardele 
sale tie ca/itate. 

ldentificarca ~i achizitia de proprictiiti imobiliarc care pot fi folositc in scopul dczvoltiirii de noi proiccte imobiliarc ~i 
care sunt potrivite cu viziunca, planurilc ~i standardclc inaltc de calitatc ale Grupului ~i ale conducerii sale rcprezinti'i 
o conditie importantii pentru continuarca dczvoltiirii Grupului. Grupul dezvoltii proprictiiti in zone premium, iar 
tcrcnurilc disponibilc sau potential disponibilc in astfel de zone pentru proiecte precum cele ale Grupului sunt o resursii 
limitatii. Ncidentificarea, dificultii\i in idcntificarca de ascmcnca proprictiili, faptul cii odatii idcntificatc, ascmcnca 
terenuri ar putea sii nu indeplineascii in totalitate cerintcie conturate de criteriilc de selcctie definite de Grup, precum 
~i ere~tcrca prctului unor ascmcnca proprictuti ar putca afccta substantial activitatca Grupului. 

Mai mull, Grupul sc aflii in concurcntii cu diverse cntitiiti in legiiturii cu potcntialelc achizitii de propricti'iti imobiliare. 
Astfcl de entitiiti ar putea avea un avantaj din unniitoarele perspective: au relatii prc-existcntc cu actuali sau potcntiali 
vanzi'itori/clicnti, rcsursc financiarc, tchnicc sau de altii natur-a mai putcmicc sau au rcguli de guvemanti'i corporativii 
si integritate mai relaxate, elemente care ar putea crea un dezavantaj pcntru Grup cu privire la oportuniti'ililc de 
achizitic. Unii dintre compctitorii Grupului pot avea costuri rcdusc de capital sau acccs mai facil la sursc de finantare, 
care le pot pcm1itc sa ri'ispunda mai rcpcdc oportunitatilor de achizitic sau pot avca o tolcrantii mai mare la rise sau 
pot realiza analize de rise diferite de ale Grupului care le pot permite si'i acccpte conditii mai putin favorabile pcntru 
potcntialc achizitii dcciit ar facc-o Grupul. lnsucccsul Grupului in a achizitiona la prellJri favorabilc proprictiiti 
imobiliare identificate pentru dezvoltarea proiectelor sale ar putea afecta perspectivele Grupului ~i, pe tennen mediu, 
posibilitatea de a genera rezultate financiare bune. 

Ve11it11rile obfilmte de Grup di11 proiectele rezide11fia/e i11 c11rs de dezvoltare sa11 pla11ijicate ar p11teaji ma/ mici 
decllt va/orile brute ,le 1/ezvoltare (GDV) estimate. 

Estimarea valorii viitoare a unei propricti'iti estc incrcnt subicctivii, datoritii naturii individualc a ficci'irci proprictati, 
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precum ~i faptului ca aceasta valoare poate fi afcctatii de condi\iile de piata sau alte aspecte anate in afara controlului 
Grupului. Factori precum modificiirile cerintelor legale aplicabile (in domenii precum urbanismul, construc\iile, 
mediul ~i fiscal), conditiile politice, starea pie\clor financiare, starea financiara a clicn\ilor, regimurile fiscale aplicabile 
~i lluctua\iile ratci dobiinzii contribuie, de ascmcnea, la o posibilii modificare a evaluiirilor anticipative. 

Valorile brute de dezvoltarc estimate cu privirc la proicctelc reziden\iale (astfel cum sunt incluse in acest Prospect) 
sunt doar estimative ~i sunt stabilite pe baza unor ipotcze (inclusiv elemenle precum costurile de construire, cererca 
pentru locuin\e, pre\ul mediu de vfinzare, cre~terea preturilor ~i numiirul estimat de unitati in cadrul dezvoltarilor), 
care se pot dovedi inexacte. Nu cxista nicio asigurare ca valorile brute de dezvoltare astfel estimate ~i dezvoltiirile 
propuse de Grup vor reflecta pre\urile reale de viinzare realizate pentru proicctele in curs de dczvoltare sau planificate. 
Nereu~ita in a vinde numiirul de unitii\i rezidentiale sau la pre\urile de viinzare avute in vedere de Grup, ar putea duce 
la nerealizarea valorilor brute de dezvoltare estimate. 

Oricare dintre factorii de mai sus ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra afacerii, rezullatelor opera\iunilor, 
stiirii financiare sau perspectivelor Grupului. 

Capacitatea Gr11p11/11i de a ,1b{i11e fimd111'i pe11tr11 achizi{ia imobile/01· fi tle::.1•0/tarea proiecte/01:._jr,,obiliare ar putea 
Ji afeclalii, ceca cc ar putea afecta ill mod se11111ijicatit• 11egativ activitalea de afaceri. o~ suP ·:41 

.fv ... 
Proiectele noi de dezvoltare imobiliarii, precum ~i cclc aflate in prezent in construc\i !trcccsitii rc_surse financiare 
importante. s 

!:> 

Dezvoltarea activitiitii Grupului este dependentii de pre-viinzarea unei proportii importante a suprafe\elor ~i 
apartamentelor dezvoltate si de obtinerea de finantiiri in conditii acceptabile. Rcducerea volu~ lui de pre-vanziiri sau 
o cre~tere generalii a ratelor de dobiindii ar putea duce la o cre~tere a costurilor de finantare iiilcb.izitiei de proprietiiti 
imobiliare de ciitre societiitile Grupului ~i a costurilor de dezvoltare a proiectelor imobiliare (in miisura in care costul 
cu finantarea impacteazii costul proiectelor dezvoltate, privite global) precum ~i a termcnclor de cxecu\ie ~i finalizare 
ale accstora. lncapacitatea socictii\ilor relcvantc din Grup de a obtinc fonduri pcntru finantarca proicctclor imobiliare 
sau pentru relinan1area datoriilor sou de a obtine ostfel de fonduri la un cost acceptabil ar putea atecla in mod negativ 
situatia financiara ~i perspectivele de dczvoltare ale Grupului. 

Disponibilitiitile de numerar ale societiitilor din cadrul Grupului pot fi negativ afectate ~i de intiirzicri la plata ale unor 
terti, precurn client• sau alte persoane cu care Grupul se atlii in relatii contractuale. De asemenea, hmitentul, ca 
reprezcntant al grupului fiscal unic de TV A poate sau societiitilc din Grup care nu sunt parte a grupului fiscal unic de 
TVA pol solicita rambursarea soldului sumci negative a TVA-ului (in cazul in care suma de TVA colectatii este mai 
mare dcciit suma de TVA deductibilii), cu indeplinirca anumitor conditii. intarzierilc in rambursarea TVA-ului de la 
bugetul statului pot afecta pozi\ia de numerar ~i activitatca Grupului. 

Nu existii nicio asigurare ca Grupul va dispunc in orice moment de suficiente rcsurse de numerar pentru a-~i satisfacc 
nevoilc de investitii, cheltuielilc sau cerintcle scrviciului datoriei. Dificultiitilc in obtincrca de fonduri pcntru invcstitii 

• 

sau in a mentinc operatiunile din cauza lipsci de flux de numerar ar putca avca un cfccl negativ scmnificativ asupra • 
activitiitii Grupului, pcrspectivclor, rezultatelor ~i situatiei financiarc. 

Grupul ar putea sii i11tiimpille dijic11ltiifi i11 imple111e11turea strategiei .,;ale, pret:11111 ~-; iii ceeu ce pril>e!fle fi11ulht1ret1 
proiectelor imt1hili11re. 

Grupul ar putea sii intampine dificulta\i in implementarea strategici sale, prccum ~i in ceca cc privc~te finalizarca 
proiectelor imobiliare in curs sau viitoare, in conditiilc de piatii actuate sau viitoare. De asemcnea, nu sc poatc ~ti cu 
sigurantii la nccst moment daca implcmcntarca strategici sale va duce la o cre~terc de valoare pentru Grup. Acest lucru 
depindc, printrc altclc, de disponibilitatea oportunitiitilor de achizitie a proprietatilor imobiliarc, de disponibilitatca 
resursclor de finantarc, performanta managementului in administrarea ~i dezvoltarca proprictiitilor imobiliare detinute 
~i de celelalte riscuri opcrationalc dezviiluite in accsl Prospect. 

Factori prccum costurile ~i imposibilitatca de a ob\ine autoriza\iile necesare pentru dezvoltarea proieclelor Grupului 
ar putca afccta planurile Grupului de a obtinc plus-va\oarc din proicctelc pc care le arc in vcdcre. Chiar daca sunt 
implcmcntatc, nu exista nicio garantie ca planurile Grupului vor fi de succcs. Ncindcplinirca cu succcs a strategiilor 
avute in vcdere (sau cu dcpa~irea costurilor ~i calcndarului avut in vederc) prccum ~i ncobtincrca bcneficiilor anticipate 
in urma implcmcntarii accstor strategii pot avea efcc1c negative asupra afaccrii, conditiilor financiarc, rczultatelor 
opcra\ionalc sau pcrspcctivelor Grupului. 

Cost11rile # d11ratn dezvoltarii proiectelor imobili11re pot tlepii1i llfteptiirile illi(ia/e ale Grup11/11i. 
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Grupul se confruntii cu riscul ca anumile proiecle sii necesite alocarea de mai multe fonduri sau sii necesite mai mult 
limp pentru finalizare decal a fost anticipat in planiliciirile initiate. 

Cre~terea costurilor poale fi generatii de variatia costurilor materialelor de conslruc\ie, crori de proiectare sau de 
executie, cre~terea costurilor salariale, cre~terea costurilor in domcniul energetic sau intiirzieri in calendarul de 
cxecutie al proiectelor. De asemenea, activitatca de constructii, csen\iala pentru activitatea Grupului de dezvoltare 
imobiliara, ar putea Ii afectatii negativ de o varietate de evenimente naturale sau provocate de ciitre om, inclusiv crori 
umane, acte de furl sau de vandalism, conditii climatice adverse, cutremure, furtuni sau alte dezastre naturate ~i alte 
fenomene ale naturii sau evenimente de for\ii majorii, care pot opri sau intiir.da activitatea de construc\ie. De asemenea, 
pandemia Covid-19 a contribuit ~i e posibil sii contribuie pe viilor la asemenea intiir.deri. Aceste fenomenc pol afecta 
in mod negativ activitatea Grupului in functie de inlensitalea ~i frecventa tor. 

In conditiile in care Grupul pre-vinde o proportie importantii a suprafe\elor ~i apartamentclor in proiecte pc care le 
dezvoltii, la pre\ul iixat prin pre-contracte, cu un avans semnificativ fa\ii de momentul finalizarii acestora, cre~terea 
costurilor in timpul desfii~uriirii proiectelor are un impact negativ semnificativ asupra marjelor de profit si poate duce, 
in situatia unor intarzieri semnificative la pierderea de clicn\i, penalitati contractuale sau rezilierea contractelor 
relevante. 

Riscurile enumerate ar putea avea un efect negativ asupra situatiei financiare, activitatii, rezultatelor operationale sau 
perspectivelor de dezvoltare ate Grupului sau, in functie de tipul de rise, chiar reputa\iei Grupului., "=>ui1 0,.. 
Titlurile de proprietate a.mpra a1111111it01· pmprietii(i imobiliare de(illute sau care nr pule" fl . ~ /rizi(io11ate i11 ••iittn· 
de ciitre c11titii(ile Gmp11l11i ar putea fl i11certe. f [ 
Valabilitatea titlului de proprietate asupra unui imobil al unui proprietar este conditionatil <:"~e ,validitllt~a tu_!uror 
transferurilor anterioare de proprietate. Orice cerere de restituire (in cazul imobilelor preluate abilziv de stat in perio'ada 
comunistii) sau litigiu in curs care afecteazii proprietatile imobiliare poate duce la o posibilii pieidcrel!l,!!~,.ulul asupra 
unei astfel de proprietiiti sau a unei parti a acesteia in favoarea persoanelor indreptiitite care au ~ erile de 
restituire respective, in functie de drepturile reclamantilor ~i de statutul procedural al acestor cereri de restituire. Mai 
mull decal atat, suprafata ~i limitele de proprietate inscrise in cartea funciarii nu sunt intoldeauna inregistrate corect 
sau verificate prin comparatie cu alte proprietiiti inscrise. Astfel, titlul de proprietate asupra unui imobil poate ti 
vulnerabil la actiuni in granituire. in consecintii, este necesar ~i obi~nuit sii se efectueze o analizii de due diligence 
pentru a evalua validitatea tuturor transferurilor anterioare legate de o astfel de proprietate, mergand cat mai mutt 
inapoi in lantul de titluri si transferuri anterioare de proprietate. Acest lucru poate fi de multe ori dificil, avand in 
vcdcrc ca dcseori transfcrurile drcpturilor de proprictate nu au fost documenlale in mod corespunziitor de-a lungul 
timpului sau documentele relevante nu au fast piistratc. 

Este posibil ca procesul de due diligence pe care Grupul I-a intreprins sau pe care ii va intreprinde in viitor cu privirc 
la orice achizitic viitoarc sii nu dczvaluic toatc aspectclc rclevante pcntru astfcl de achizitii sau toate potcntialclc surse 
de riispundcrc care ar putca avca cfccte adverse asupra afaccrii, situatici financiarc, rezultatclor operationalc ~i 
perspectivelor Grupului de viitor. Dacii anumitc riscuri, care au fost identificatc sau nu in procesul de analizii de due 
diligence, sc concretizeaza, aparitia tor este posibil sii conducii la pierderca titlului asupra bunului achizitionat sau a 
unei portiuni a acestuia, limitiiri in drcptul de folosintii al bunurilor, sau la riispunderca contractualii ~i lcgalii a 
divcrsclor parti implicate. 

Contcstarea titlurilor de proprictatc asupra proprictiitilor imobiliarc pc care Grupul a dczvoltat, cstc in proccs de sau 
planifica sii dczvoltc proiccte imobiliare poatc afccta scmnificativ in mod negativ activitiitilc Grupului, inclusiv prin 
cheltuieli in legaturii cu procedurile judiciarc, inccrtitudinea sau lcntoarca rccupcrarii investitiilor in acesle propricta!i, 
sciiderea marjelor de profit, imposibilitalca cliberarii sau intarzieri scmnificativc in cliberarea autorizatiilor de 
construire ~i/sau a altor autorizatii, avizc ~i planuri necesare, sau incapacitatea de a-~i rcspccta obligatiilc asumatc in 
contractelc cu clienti sau fumizori. 

Grup11I i# poate i11te111eia deciziile de a c11111piira a1111111ite proprietii(i imobiliare pe i11for111afii i11co111plete, i11corecte 
.fall i11adecvate. Eval11area acestor proprietii/i !W poate dm•edi, de ase111e11ea, i11corectii. 

Deciziilc Grupului de a cumpara proprieti'iti imobiliarc la un anumit pret depind de o larga varietatc de factori, inclusiv 
de naturii subiectiva, iar identificarea valorii juste a anumitor proprietati imobiliare cste foarte greu de realizat. 
Evaluarilc de spccialitatc sau rapoartele de due diligence analizeaza subiectc complcxc, cum ar fi problcme 
comerciale, fiscale, financiare, cantabile, de mediu, tehnice sau juridice. Aceste cvaluiiri pot fi cfcctuate de catrc 
consultanti extcrni, in functic de tipul tranzactiei. in oricc caz, accste evaluari sc bazcazli pc infonnatii fumizate de 
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ciitre terti sau ob\inute in mod independent, informa\ii care se pot dovedi incomplete, incorectc sau inadccvate, motiv 
pentru care estc posibil ca aceste investigalii sii nu releve toate faptele relcvante pentru scopul tranzac\ici. 

A viind in vcdcre cele de mai sus, este posibil ca Grupul sii achizitioneze anumite proprietii\i imobiliare pentru pre\uri 
care se dovedesc ullerior excesivc, ceca cc ar afecta situa\ia financiarii a Grupului ~i ar pulca afccta activitatea de 
dezvoltare de proiecte imobiliare pc asemenea proprietii\i. 

Criza ge11eratii de pa11de111ia de c,mma1•ir11s este ,ma Jara precedeut, p11to11d avea co11seci11fe 11egatfre se11111ificatil'e 
a.mpra actittitiifH Grup11l11i. 

Criza generatii de pandemia de Covid-19 este una fiirii precedent, atiit din perspectiva cauzei, cat ~i a consecintelor, 
afectand multe afaceri din majoritatea sectoarelor economice. Din aceastii cauzii, Emitentului ii este greu sii anticipezc 
cu certitudine evolu\ia pandemiei ~i consecin\ele sale asupra climatului politic, social ~i economic la nivel global. 0 
eventualii crizii socialii ~i/sau economici.'i poale avea consecin\c negative grave asupra activilii\ii Grupului. Mai mull, 
criza generatii de pandemia de Covid-19 poate avea consecin\e greu de anticipat asupra d' 1,toniliilir.a\ilor de lichiditate 
la nivel national, la nivelul socielii\ilor cu care Grupul se aflii in rela\ii de afaceri ~i Jnivelul poten\inlilor clienti. 
Evcntuala insolvabilitatc a partcnerilor de afaceri ai Grupului sau lipsa disponi mtatilor Jinanciare la nivelul 
potentialilor clienti ai Grupului poate afecta negativ activitatea Grupului. ~ _ ,, ·- . 

~ ' oS~· 
De asemenca, criza gcncrata de pandcmia de Covid-19 a avut si arc un cfect ncgati~ -asupra pictci de inchiricre de 
spatii de hirouri, prin rcducerea cererii. Miisurile dispuse de autoritii\i, dar ~i miisurilc luat~ irco~ de multc dintrc 
afacerile care i~i desfii~oarii sau ~i-ar putca dcsfii~ura activitatea in cliidirile de birouri ale G~ trfohnfdus la inchiderca 
temporadi sau reducerea substan\ialii a utiliziirii spatiilor de hirouri ~i cre~terca muncii de la distan1a. Durata ~i 
intinderea acestor miisuri nu poate fi prcviizutii cu certitudine ~i nu se poate prevedea, de asemenea, in ce miisurii ~i in 
ce ritm ponderea muncii de la distantii va scadea dupii incheierea crizei sanitare. in acest context contractcle de 
inchiriere sunt negociate mai intens decat in perioada pre-Covid-19, chiria~ii urmiirind sa ohtinii cat mai multii 
flexibilitate in termcnii contractuali, de la durate mai scurte, drepturi unilaterale de incetare sau op\iuni de mic~orare 
a spatiului pc durata contractului. De ascmenea, a crescut timpul mediu de negociere ~i incheiere a contractelor de 
inchirierc de spa\ii de birouri. 

in miisura in care utilizarea medic a spatiilor de birouri de ciitre angajatii clientilor Grupului actuali ~i potentiali scade, 
ncest 111cm wt duce la o incetinire a cre~terii cererii de spn\ii de hirouri sau chiar la o sciidcrc a accstcia, ceca cc po.itc 
duce la scaderea spatiilor de birouri efectiv inchiriate ~i/sau o ineetinire a cre~terii sau chiar o sciidere a chiriilor pentru 
spatii de birouri. Astfel de efecte directe sau indirecte ale crizei generate de pandemia de Covid-19 pot duce la 
rcduccrea profitabilitatii, sciiderca valorii cliidirilor de birouri ale Grupului sau chiar pierderi in legiiturl cu activitatea 
de inchiriere de spa\ii de birouri a Grupului. 

Este posibil ca pandemia de Covid-19 sii afectczc comportamcntul oamcnilor pc tcnnen mediu ~i lung, fapt care poatc 
obliga Grupul sii-~i schimbc stratcgia de afaccri ~i modul de abordarc a pic1clor pc care accsta activeazii, inclusiv in 
scopul unci rcpozitioniiri pc pia!ii, in functie de noilc rcalitiiti socialc ~i economice. Schimbarea brusca ~i rapidii a 
stratcgici de afaccri a Grupului poatc avea consecintc negative asupra operatiunilor accstuia ~i asupra planurilor de • 
afaccri ale Grupului pc tcrrnen mcdiu ~i lung. 

La data prezcntului Prospect, pandemia de Covid-19 cstc in curs de desfii~urarc, iar amploarca ~i impactul economic 
al acestcia ram.in nccunoscutc. Nu cxist:i nicio garantic c:.i actiunilc guvcmamentalc sau de alta naturii vor duce la o 
imhuniitii\irc promptii ~i adecvatii a accstor conditii de pia\ii in viitor, in cazul in care situatia sc va delcriora in 
continuarc sau dacii sc vor impunc rcstrictii suplimcntarc, sau dacii restric1iilc actuate sau noi vor pcrsista pentru o 
pcrioadii de limp prelungitii. 

Este posibil ca Gr11p11/ sti .<.e c,mjr1111te c11 lipsa for/ci de 1111mcii, ceea ce ar p11tea impiedica h1111a de:,fu!f11rare a 
activitiifii. 

Lipsa fortci de muncii in Romania in general ~i in spccial lipsa fortci de muncii calificatii/spccializatii in constructii, 
precum ~i cererea tot mai ridicatii de fortii de muncii calificata/spccializatii ar putca limita pcrspcctivelc de dczvoltare 
ale Grupului. in plus, lipsa fortei de muncii ar putea duce la dczechilibrc macroeconomicc ~i poate afccta mediul de 
afaceri, afectand astfel perspectivele financiare ale companiilor din Romania. Potcntiala incctare a aplicabilitatii 
facilitatilor fiscalc aplicabilc salariatilor din domcniul constructiilor inccpand cu anul 2018, precum ~i inflatia salariala 
din Romania ar putca duce la crc~tcri ale cheltuielilor opcrationalc ale Grupului. in plus, neccsitatea Grupului de a 
ofcri compensa\ii salariale competitive cu restul pietci ar putea genera crc~teri neprcviizutc ~i ncsustcnabile ale 
cheltuielilor cu salariatii ~i furnizorii de scrvicii. 
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Pe liingii cele expuse mai sus, disponibilitatea fortei de muncii ar putea fi afeclatii de pandemia de Covid-19. De~i 
Grupul ~i. respecliv, enlitiitile conlractate de Grup, au implemental prolocoale de dislan\are socialii, de igienii ~i 
dezinfec\ie, precum ~i proceduri de impiirtire a echipelor, de muncii in schimburi, de separare a personalului ~i de 
program de lucru nexibil in vederea alenuiirii riscului de infectare a unei echipe inlregi ~i pentru a asigura continuitatea 
activitii\ii, nu existii nicio garan\ie ca disponibilitatea fortei de muncii calificate nu va fi perturbatii sau costurile cu 
forla de muncii nu vor cre~te din cauza imbolniivirilor. 

in cazul in care Grupul, precum ~i partenerii siii comerciali in domeniul activitiitii de constructii nu reu~esc sii 
gestioneze for\a de muncii exislentli ~i/sau sii recruteze personal suficient in timp util (in mod obi~nuil, precum ~i in 
contextul pandemic cauzat de Covid- 19), activitatea Grnpului, perspectivele, re:wltatele ~i/sau situa\ia financiarii la 
nivcl de Grup ar putea fi afcctate in mod semnificativ. 

Activitatea Gr11p11/11i ar p11tea Ji afectatii de erori ale a11toritii(ilor ill emiterea ,mor doc11111e11te de a1•izare ~i 
a11torizare a pmiecte/or 1/ezvo/t11te. 

Activitatca de dezvoltare a proiectclor imobiliare desfii~uratii de Grup ar putca fi intiirziatii, respectiv ar putea fi 
angajate costuri semnificativc ca unnare a erorilor autorilii\ilor in procesul de avizare ~i autorizare. Astfel de erori se 
pot materializa fie prin refuzuri neintemeiate, fie prin documentatie ce necesitii ulterior indreptarea erorilor sau 
modificarea proiectelor avute in vedere de Grup pentru a corespunde parametrilor impu~i d/;.toarede ciitre autoritii\i. 

Oricc intarzicrc, cost sau modificare a unui proiect din cauza unei erori comise druloritiiti in emiterea unor 
documente de avizarc ~i autorizare a proicctelor dezvoltate de Grup poate avca cfecte n •iitive asupra afacerii, asupm 
situatici financiarc, a perspectivelor ~i a rezultatelor operationale ale Grupului. 

Esle posibil ca Gr11p11/ sii s11porte cm,tltri pe11tr11 a asig11ra respectarea /egilor c11111·ivire la pr,,iectele sale imobili11re. 

Grupul ~i imobilele anate in proprietatea sa trebuie sii respecte numcroase legi locale, natiotutl'?st eu1·opene, precum 
~i decizi i/hotiiriiri/ordine ale autoritiitilor cu privire la planificarea, zonarea, mediul, siiniitatea ~i securitatea in muncii, 
taxele ~i impozitele sau alte aspecle. in cazul nerespectiirii acestor legi, este posibil ca Grupul sii fie obligat la plata de 
amenzi, penalitiili ~i daune. in plus, modificarea Jegislatiei existente sau noile interpretiiri sau apliciiri ale acesteia pot 
conduce la costuri suplimentare pentru asigurarea respectiirii acestora, pentru schimbarea strategiei de investi\ii, 
opera\iunilor sau sistemelor contabile sau de raportare sau la sciideri ale profitului Grupului. 

lmobilele aflate in proprietatea Grupului trebuie sii detinii autorizatiile de construire, certificatele de urbanism ~i 
pcnniselc pcntru desfii~urarca activitiitilor neccsarc pcntru construirea ~i dczvoltarca de constructii. Acolo unde 
planificarea zonalii nu estc potrivitii sau nu a fost rcalizatii., Grupul va trcbui sii solicitc realizarea ei ~i aprobiirilc 
ncccsare. Ernitentul nu poate fi sigur cii procesul de obtinere a autorizatiilor de construirc, certificatelor de urbanism 
~i a altor pennisc va fi inchciat suficient de rapid ~i cu costuri rczonabile astfcl inciit sii pcnnilii proicctclor Grupului 
sii fie dezvoltatc inaintea socictii.tilor concurenlc, fiira intiirzicri sau sii fie finalizate in general. 

Potcntialc modificiiri nca~tcptatc, intempcstive ~i/sau arbitrarc ale planificiirii tcritorialc pot punc in pcricol proicctclc 
deja incepute. De accca, dacii Grupul nu obtine ccrtificatclc de urbanism sau dacii proccsclc de obtincre a acestora 
~i/sau a autorizatiilor de construire sunt intarziatc, costurilc acestuia pot crc~tc, ceca cc poate avea un cfcct advcrs 
semnificativ asupra afacerii Grupului, situat iei financiare ~i rezultatelor operationalc ale Grupului. 

Soc:ietii{ile Gr11p11l11i !WIii supm;e risc:11h1i de 11eplatii a datorii/1,r sa11 de 11ei11depli11ire a ,,b/iga{iilor contractua/e de 
ciitre parte11erii co11tract11ali. 

Cando activitate asociatii activitiitii de dezvoltare este incrcdintatii unor tcrti (de cxcmplu, activitatea de constructii), 
Grupul este expus riscului ca respectivele persoane sii. nu i~i poatc indcplini obligatiilc din varii motive, inclusiv 
intrarca acestora in insolvcnlfi. Grupul poate suferi pierderi in cazul in care partenerii contractuali nu i~i rcspcctii 
obliga\iilc. Daca un procent important al contrapiirtilor Grupului nu i~i indcplinc~tc obligatiilc sau dacii pierderile 
suferile ca unnarc a ncindcplinirii obligatiilor sunt importante, rezultatclc operatiunilor vor fi afectate negaliv. Daca 
pierderile cauzate de neindeplinirea obligatiilor partenerilor contractuali dcpii~csc in mod scmnificativ valorile 
provizioanelor Grupului sau ncccsita o majorarc a accstora, ar putca cxista un cfect ncgativ asupra activitiitii, situatici 
financiarc ~i rczultatelor opcratiunilor Grupului. 

Ter111e11ii ~; co11di(iile a1•11te ill vedere i11 acti1•itatea de pre-1•/i11zare ar p11tea sii 1111 se materia/izeze sa11 sii s,tfere 
modijiciiri. 

Veniturile avute in vedere de Grup ca unnare a incheierii contractelor de pre-vanzare pot suferi modificari ca urmare 
a retragerii cumpiiriitorilor ~i denuntftrii contractelor existente, din cauzc care pot fi atribuitc fie clicntilor (cum ar fi 
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lipsa disponibilitiitilor financiarc ale acestora sau schimbiiri subiective de intentie de a conlracta) sau din cauze 
exterioare (cum ar Ii modificarea proieclelor ca ummre a confonnarii cu avizele ~i autorizatiilc obtinule de Grup pentru 
proiectele avute in vedere). 

Astfel, societiitile din cadrul Grupului ar putea sa fie puse in situa\ia sa reslituie clientilor fondurilc avansate sau clientii 
sii rezilieze contractele sau sii incerce sii renegocieze conditiile conlractelor lor pentru a ob\ine condilii mai favorabilc. 
Aparitia oriciiruia dintre aceste evenimente ar putea avea un efecl negativ semnificativ asupra afaccrii, a rezultalelor 
operatiunilor, situatiei financiare, perspectivclor sau rcputatiei Grupului. 

Existii risc11/ ca Gr11p11I sii 1111 p11atii atragii sa11 sii refi11ii per.m11al11I cheie, admillistratorii, directorii, a11gajafii .yi 
a/te per.ma11e fiirii de care 1111 ar p11tea ge.ftim,a ill /ll(J{/ ejicielll actfrit11tea sa. 

Grupul depinde de disponibilitatea ~i de serviciul neintrerupt ale unor manageri cheie, angaja\i ~i altc persoane, 
inclusiv Actionarii Fondatori. Aceste persoane cheic sunt intens implicate in activitatca Grupului de zi cu zi ~i. in 
acela~i Limp, sunt rcsponsabile pcntru decizii strategicc, pcntru a asigura puncrca in aplicare a acestora ~i a gestiona ~i 
superviza proiectele de dezvoltare imobiliarii. Pierderea oriciireia dintre accste persoane cheie poate afecta in mod 
semnificativ capacitatea de a dezvoha eficient ~i la standarde inalte de calitate proiectele imobiliare, planurile de 
afaceri ~i proieqiile financiare sau capacitatea de marketing. in mod particular, implicarea continua a domnilor Victor 
Capitanu ~i Andrei Diaconescu in unnarirea obiectivelor stratcgice ale Emitentului reprczinta un factor cheie pcntru 
dczvoltarea continua a Grupului ~i pentru pozitia acestuia concurentialii. Rezultatele viitoare ale operatiunilor 
Grupului depind in mare parte de contributia neintrcruptii a conducerii existenlc a Grupului ~i de abilitalea acestuia de 
a i~i extinde cchipa de conduccre prin atragerea de noi membri calificati, care pol ft dificil de identificat ~i de recrutat. 
Dacii oricare dintre directorii executivi ai Grupului sau alte persoane cheie i~i incet ~rap'orturile de muncii sau de 
colaborare cu Grupul, activitatea, perspectivele, rezultatele operatiunilor ~i situaf 'financiarii a'Grupului ar putca fj 
afectate negativ intr-un mod semnificativ. Mai mull, pierderea persoanclor chci J in,c"a,druJ '§":up~J~i ar insemna ca 
cxpcricn1a accstora ar putca Ii folosilii de ciitrc concurcntii din piatii. ; · - ~..,._::.,, "-r- n) 

e- n..o~OBr-..• 
Dacii Gr11p11/ 1111 i# 111e11(i11e reputafia 'ill ceea ce pril•e~·te calitatea prod11selor }'i\eti•iciilor, capai-itatea Gn,p11!11i 
,le a atrage 11oi clie11fi ~i de a pa~·tra c/ie11fii existe11fi poate Ji afectatii. ~ 

Capacitatea Grupului de a atrage clienti noi, depinde partial de recunoa~terea miircii ~i a reputatiei acestuia pentru 
calitatea produselor ~i serviciilor. Repulatia ~i marca Grupului pot fi nfeclnte dacii Grupul intampinii dificultiili in 
indeplinirea slandardelor de calitate promise la timp, fie din cauza unor defectiuni tehnice, a lipsci echipamentului 
nccesar, a modificarilor ofcrtclor, a dificultatilor ftnanciarc, campanii publicc defiiimatoarc, actiuni ale autoritiitilor, 
fie din orice alte motiv. 

Atingcrca adusa reputatici ~i marcii Grupului poatc avca un impact ncgativ scmnificativ asupra activitatii, a 
perspectivclor, a rezultatclor opera1iunilor ~i a situatiei financiare a Grupului. 

Activit(lfe(I Grup11/11i .fe hazeazii pe materiale ~; serl'icii ftm,izate de ter(i. Au~ti ftm,izflri pot 11/ege sii imrerupii 
ft1mizarea 1m,d11selor sa11 seri•ic.'iilor for, sii iticerc:e sii i111p1mii Gr11p11/11i pref11ri 11ecm11petitil•e sa11 .vii aleagii !ili 1111 • 
rei11110iascii cm1tractele cu Grupul. 

Grupul are rclatii importanlc cu anumiti fumizori de materialc ~i scrvicii. Ace~ti fumizori pot, printrc allele, cxtindc 
timpul de livrare, fumiza cchipamcnte nefiabilc, majora prcturilc ~i limita sau intrerupe fumizarca din cauza 
dcficitelor, a ccrintelor de afaccre proprii sau din alte motive. Cu toate ca Grupul nu este total dependent de produselc, 
materialelc ~i scrviciile fumizatc de anumiti fumizori, in multe cazuri accsta a fiicut invcsti\ii substan\ialc in relatia cu 
un anumit fumizor, ceea ce face dificilii gasirea cu rapiditatc a unor fumizori inlocuitori, in cazul in care un fumizor 
refuzii sa ofcre Grupului preturi favorabilc, inceteazii sii mai producii matcrialclc ~i produscle pc care le Grupul le 
folose~tc sau nu mai ofcra serviciile de care Grupul are nevoie. in cazul in care materialele, produsele sau serviciile 
nu sunt fumizate la standardele ridicate specifice Grupului sau in cazul in care fumizorii sunt insolvabili, executarea 
totalii sau partialii a crcantclor fatii de fumizori poatc ft dificila sau imposibilii. Aparitia oricaruia dintrc accstc riscuri 
poatc crca problemc tchnicc, prcjudicia rcputatia Grupului, conduce la pierdcrca clicntilor ~i poatc avca un efect 
ncgativ scmnificativ asupra activitiitii, perspcctivelor, rezuhatelor opcratiunilor ~i siluatici financiare ale Grupului. in 
plus, obligatiilc contractualc ale Grupului fata de clien1ii accstuia pot depa~i sfcra de aplicarc a garantiilor pc care 
Grupul le-a obtinut de la fumizori. 

De asemenea, Grupul este expus unor riscuri asociate unei potentialc instabilitiiti financiarc a fumizorilor sai. in cazul 
in care fumizorii Grupului ar intrcrupe fumizarea anumitor materialc ~i produse, s-ar afla in imposibilitatca de a 
fumiza cchipamentc care ar indcplini spccificatiilc Grupului sau ar intrerupe fumizarea de echipamente sau servicii 
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catre Grup, fie ca unnare a falimentului sau fie din alte motive ~i Grupul nu ar putea ob\ine produse inlocuiloare 
satisfaciitoare, aceste imprejuriiri ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitiitii, rezullalelor 
opera\iunilor ~i situa\iei iinanciare ale Grupului. 

Activitatea de deZl'fJ/tare imobiliarii implicii riscm·i de sec11ritate ~; simiitate i11 1111mcii. 

Un accident de muncii pe unul din ~antierele unde Grupul i~i desfii~oarii activitatea de dezvoltare imobiliarii (care 
poale implica personal propriu sau personal al entitii\ilor contractate de Grup) sau deteriorarea standardelor Grupului 
in domeniul securilii\ii ~i siiniita\ii in muncii ar putea expune riscului de accidentare angaja\ii, contractan\ii, 
subcontractan1ii sau publicul larg, ~i ar putea conduce la sanc\iuni ~i daune semniiicative, respectiv la deteriorarea 
reputa\iei Grupului. Respectarca cerin!elor in domeniul securita\ii, siiniitii\ii ~i siguran\ei opera!ionale ~i ocupa\ionale 
este importantii pentru succesul afacerilor Grupului. Orice deiicien\ii in materie, inclusiv orice intiirziere in a modifica 
practicile in domeniul securitii\ii ~i saniitii\ii in munca ulterior detectiirii oricarei deiicien\e sau a modiiicarii oricaror 
cerin\e lcgale, poate duce la sanc\iuni penlru nercspectarea cerin\ele legale relevante. Mai mull, orice accident de 
muncii grav poate duce la angajarea de costuri semnilicative penlru Grup, respectiv poate dau rcputatiei Grupului, 
avand un efect negativ semnificativ asupra activitatii, perspectivelor, rezultatelor operatiuni r ~i situa\iei financiare 
ale Grupului. \ 

£.rte posibil ca Grup11/ sii efect11ezc achizifii de teremtril cladiri de biro11ri ill fimc(ie de op n,mitate, care i-nr }mten 
• ~re~te profi/11/ de rise, ar distrage ate11fia c,md11ccrii sa11 ar duce la majorarea cl1elt11ielillir-,!:r11p11l11i. 

In viitor, Grupul ar putca efectua achizitii active in func\ie de oportunitate, in domeniile acestili~vitate sau in 
alte domenii complementare acestora. Cu toate aceslea, este posibil ca eforturile Grupului de a estima efectele 
financiare ale oriciirei astfel de tranzactii asupra afacerii Grupului sa nu fie de succes, ~i nu poate fi data nicio garantie 
ca achizitiile viitoare vor putea fi valorificate in activitatea Grupului. in plus, achizitiile pot distrage atentia conducerii 
sau devia resursele financiare sau de alta naturii de la activitatea existenta a Grupului sau pot necesita cheltuieli 
suplimentare. Astfel de evolutii ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitatii, a rezultatelor 
operatiunilor ~i a situatiei financiare ale Grupului. 

• 

Capacitatea Grupului de a efectua achizitii de active poate fi Iimitatii de muili factori, inclusiv de disponibilitatea 
finantiirii, clauzele privind datoria din contractele de finantare, reglementiirile aplicabile ~i concurenta din partea altor 
potentiali cumpariitori. Dacii sunt efectuate achizitii, nu existii nicio garantie cii Grupul va putea genera marjele sau 
fluxurile de numerar preconizate sau realiza beneficiile anticipate ale acestor achizitii, inclusiv cre~terea sau sinergiile 
prcconizate. De~i Grupul analizcaza activele care fac obiectul achizitici, accstc cvaluiiri sunt supuse unui numar de 
ipotcze rcfcritoarc la profitabilitatc, cre~tcrc etc. Nu cxista nicio garantie ca cvaluarilc ~i ipotczelc Grupului cu privire 
la obiectivcle achizitiei sc vor dovcdi a fi corectc, iar cvolutiile rcalc pot difcri in mod scmnificativ de a~tcptarile 
acestuia. 

Nu cxista nicio garantic ca Grupul va achizitiona cu succcs active noi sau ca va dobandi oricare dintre bcncficiilc pc 
care le anticipcaza ca urmarc a accstor achizitii in viitor. Daca cfcctucazii achizitii dar nu dobande~te accstc bencficii, 
aceste imprcjurari ar putca avca un cfcct ncgativ scmnificativ asupra activitatii, pcrspectivclor, rczultatclor 
opcratiunilor ~i situatici financiare ale Grupului. 

Este posibil c11 ptJli(ele de asig11rare im:l,eiate la 11fre/11/ Gr11p11l11i pelllr11 asig11rarea a11m11itor risc11ri sii 1111 actJpere 
ttJate pierderile, tJbligafiile ~; dnrmele pote11fiale ;,, legiit11rii ell aclivitatea ace."it1tia, a1111111ite ri~·c11ri fii11d 
11en.~ig11rate s1111 11easig11rahile. 

Activitatca desfa~urata de ciitrc Grup implicii un numiir de riscuri care nu sunt acopcritc de politcle de asigurare 
inchciate de G111p. Estc posibil ca asigurarilc cxistente in prczent sau la orice moment in viitor sa nu fie suficicnte 
pentru a acoperi toatc picrdcrile sau obligatiilc potcntiale de riispundcre ale Grupului. in prczcnt, Grupul nu incheie 
asiguriiri privind titlu de proprietate pentru toate proiectele sale, ci doar in anumite cazuri. 

Mai mult, ccrerile de dcspiigubirc din asigurari sc pot matcrializa dupii o pcrioadii lungii. in miisura in care estimiirilc 
Grupului rcfcritoarc la gradul de acopcrire cu asigurari sunt incorccte, Grupul ar putca sufcri picrdcri substantialc in 
masura concrctizarii unor riscuri neasigurate sau asiguratc insuficicnt. in plus, in functie de gravitatca riscurilor 
concrctizate ~i neacoperite de asigurare, durata lunga panii la plata dcspiigubirilor sau asiguriirilc insuficicnte, cste 
posibil ca Grupul sa nu i~i poate respccta la timp sau in modul convenit obligatiilc contractuale. 

RISCURI LEGATE DE ASPECTE LEGALE $1 DE REGLEMENTARE $1 DE LITIGII 

Nerespectarea /egilor ~; regleme11tiiri/or ill 1•igoare sa11 a rewltate/or i11spec/iilor g11ver11ame11tale, sa11 reg/eme11tiiri 

27 



g11ver11a111e11ta/e s11plime11tare ale opera/irmilor Gr11p11llli pot co11d11ce la cm.t11ri, la diferite sa11c/i1111i sa11 lwtiirliri 
j11deciitore~ti 11efavorabile. 

Operatiunile ~i proprietiitile Grupului sunt supuse reglemenliirilor diverselor enlitati, agentii guvemamentale ~i 
autoritiiti publice locale in legiilurii cu obtinerea :ji reinnoirea diverselor licente, pennise, avize :ji autoriza\ii, precum 
~i conformarea permanentii cu, printre allele, legile, reglementiirile :ji standardele din domeniul mediului, siinalatii :ji 
sigurantei, dreptului muncii, constructiilor :ji planificiirii urbane, prolectiei datelor cu caracter personal, spaliirii 
banilor, cornbaterii finantarii terorismului ~i protcctiei consumatorului. Autoritiitile de reglcmcntare cxercita o putcre 
de apreciere considcrabilii in malerie de punere in executare ~i interprctare a legilor, reglemcntiirilor ~i slandardelor 
aplicabilc, precum $i in privinta emiterii :ji rcinnoirii liccntelor, permisclor, avizclor, autoriza\iilor $i a monitorizarii 
respecllirii de catre licentiati a condi\iilor acestora. Este posibil ca uneori Grupul sli nu fie de acord cu modul in care 
dispozi\iile legale sunt interprelate sau aplicate de ciilre autoritiitile de reglementare $i existii posibilitatea ca, din cand 
in cand, sii conteste decizii de rcglemenlare pe parcursul demliirii activitiitii acestuia, ceea ce s-ar pulea sa afcclcze 
rela\ia Grupului cu autoritii\ilc. Autorita\ile competente au drcptul sii desfii$oare inspectii periodice cu privire la 
opcra\iunile ~i proprietiitile Grupului $i fac acest lucru in mod frecvcnl. Oricc astfcl de inspectie viitoare poate duce 
la concluzia ca Grupul a incalcat legi, decrete sau rcglementiiri. Exislii posibilitatca ca Grupul sii nu poatii sa contestc 
cu succes astfel de concluzii sau sii nu poatii sa remedieze inciilciirile identificate. 

.,.. 
Mai mult, autorilatilc pot, din ciind in ciind, sii decida sii schimbe interpretarea prevederilor leg~h°Jilicabile, politicilor 
sau punctelor de vedere ce se aplicii in domeniul activitiitilorGrupului, in moduri care pot af a..i:m impact sernnificativ 
asupra operatiunilor Grupului. :: 

Activitatea de de;;w,Jtare imobiliarii poate Ji illgre1111atii de obliga(iile de cm,fim11a1· c11 cerfitfe'fe il11pw.e de 
a11toritiifile pub/ice. j 
Activitatea de dezvoltarc imobiliarii presupune respectarea a numeroasc reglementari locale, na tidrrai~ropene, 
precum ~i decizii/hotariiri/ordine ale autoritiitilor publice cu privirc la urbanism, mediu, siiniitatea ~i securitatea in 
rnuncii, taxc ~i impozite sau alte aspecte. 

Acolo unde parametrii urbanistici nu sunt potriviti sau nu au fost reglementati, cste necesarii elaborarca unei noi 
documcntatii de urbanism, obtinerea de avize de la autoritiitile ~i entitiitilc relcvante ~i aprobarea acestei documentatii 
de urbanism de ciitre consiliile locale compctcnte, respectiv de ciitre consiliul general in ca7l1I Municipiului Bucure~ti. 
in continunre, pentru executarea lucrarilor de construire este necesarii obtinerea unei nutorizatii de construire, proces 
cc prcsupunc la riindul sau ob\incrca unci set de avizc de la autoritiitilc pub lice ~i claborarea unor documentatii tehnicc. 
Pentru operarcn imobilclor sunt nccesare o serie de autorizatii cmise de ciitrc autoritlitilc publice, prccum autorizatia 
de securitatc la inccndiu, ISCIR, protcctie civilii etc. 

Proccsul de autorizarc a unui proiect imobiliar cstc complex, sc poatc dcsfii$ura pe perioade de limp cc pot varia intre 
6-9 luni !;ii 5-6 ani ~i cstc dependent de conduita autoritatilor publicc. De cxemplu, practica autorita\ilor publicc locale 
ale Municipiului Bucurc~ti (piata principalii pc care activeazii Grupul) cstc imprcvizibilii, avand in vedere faptul ca 
planurilc urbanisticc zonalc coordonatoarc pcntru 5 din 6 scctoarc ale Municipiului Bucurc~ti au fast suspcndatc pentru 
o pcrioadii de un an in februarie 2021 ~i autoritatilc publice au luat pozitii care semnaleaza intcntia de a le inlocui in 
intrcgimc ~idea reconsidcra semnificativ activitatea de urbanism la nivelul Municipiului Bucure~li. Mai mull, intcntia 
autoritiitii publice pare a fi aceea de a limita, ingrcuna ~i/sau incetini dczvoltarilc imobiliarc prin crcarca unor situatii 
dificilc pcntru dczvoltari imobiliare prin ncccsitatea prcgiitirii de noi documcntatii de urbanism penlru proiccte 
viitoare. 

0 cvcntualii anularc a unor PUZ-uri coordonatoare ar putea afecta regimul de autorizare al unora dintre proieclelor 
Grupului pentru care nu au fost obtinutc inca autorizatiilc de con~tmirc (cum sun! One Florcnscn Towers ~i One Lake 
District). De ascmcnea, in situatia in care aulorizatiilc de construirc pcntru accstc proicctc ar fi obtinute inainte de o 
cvcntualii anularc a unor PUZ-uri coordonatoarc, autorizatiilc de construire obtinutc deja, in cazul in care ar fi 
contcstate piinii la momcntul cmitcrii dccizici de anularc a rcspectivelor PUZ-uri, ar putea fi anulate ca unnare a 
anuliirii acestor PUZ-uri. in oricare din accstc situa[ii Grupul s-ar putca regiisi in pozitia de a rclua proccsul de 
autorizarc, gcncrand intarzicri in cxccutie ~i livrarc sau chiar necesitatea rcproicctarii in functic de alti paramctri 
urbanistici :;;i pierderi pcntru Grup ~i afcctand potential promisiunilc de vanzarc in lcgiitura cu proicclelc afcctate. 

in general, activitatea de dezvoltare irnobiliara irnplica intcractiuni cu autoritatilc publice, inclusiv cu celc alcsc sau 
nurnite pe criterii politice. Este posibil ca uncle dintrc actclc sau luari\c de pozitic ale unor astfcl de autoritati sa fie 
motivate politic sau sa fie intrcprinse din ratiuni de publicitatc :;;i, in uncle cazuri, astfcl de actc sau luari de pozitic pot 
avea legatura cu activitatea Grupului ~i pot cauza dificultati sau intarzicri in cxccutia proicctclor Grupului sau pot 
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aduce atingere imaginii acestuia, in ambele cazuri cu consecin\e semnificative negative asupra Grupului. 

Procesul de autorizare al proiectelor dezvoltate de Grup suportii riscul imprevizibililii\ii conduitei autoritii\ilor publice 
~i poate fi afectat in mod negativ de intarzierile ~i limitiirile impuse de autorilii\ile publice locale. De asemenea, aviind 
in vedere cii Grupul i~i asumii fa\ii de viitorii cumpiiriilori, in baza unor promisiuni de viinzare-cumpiirare, anumite 
termene-limilii penlru finalizarea proieclelor, conduita autoriliitilor poate avea impact ~i in r;_l~ ocesle persoane, 
Grupul putand fi obligat sii achite despiigubiri pentru intar.lieri sau sii prelungeascii 1ir'n1enele-limitii in conditii 
nefavorabile economic. ( -

Acte/c de auttJrizare ale proiectelm· illwhilia,·e ale Gr11p11/11i pot face tJhiect11/ ctmtesta/~lor di11 patJea ter(iltJr. 

in miisura in care pot justifica un inleres legitim, tertele piirti au posibilitatea de a contesta acte ac;Iministrative 
individuate sau acte administrative cu caracter normativ prin intermediul unei actiuni directe-c1!_te•~ e guvemalii de 
reg\ementiiri par\ia\ diferite, in func\ie de caracterul individual (cum ar fi o autoriza\ie de construire) sau normativ 
(cum ar ti planurile urbanistice) al actului administrativ respectiv. 

lnteresul de a contesta un act administrativ dcrivii in general din faptul ca drepturile si interesele legitime ale 
respectivei lerte piirti sunt afectate de actul administrativ respectiv, acest lucru fiind in mod uzual apreciat de catre 
instan\ele de judecata, de la caz la caz . 

De asemenea, este posibil cape parcursul exccu\iei unor proiecle, acestea sii sufere modificiiri care necesitii modificiiri 
ale actelor de autorizare sau autoriziiri suplimentare. Uneori aceste modificiiri pot atrage necesitatea suspendarii 
constructiei pe duratn obtinerii autoriziirilor modificate sau noi, ceca cc duce la intarzieri in finalizarea construc\iei ~i 
realizarea receptiei finale. Acest lucru se intampla, de exemplu, la proiectul Neo Timpuri Noi unde lucriirile de 
constructie sunl in parte suspendate pc durnta obtinerii unui nou certificat de urbanism, in vederea finaliziirii 
proiectului intr-un regim de iniiltime mai favorabil decal eel preconizat initial. intarzierile in finalizarea proiectelor 
pot duce la intarzieri in incasarea unor sume de bani de la clienti, necesitatea pliitii unor sume suplimentare de ciitre 
Emitent, cre~teri ale costurilor proiectelor ,\ii afectarea reputatiei noastre. 

in cazul in care contestatiile din partea tertilor sunt admise ,\ii, respectiv, actele de autorizare ale anumitor proiecte 
dezvoltate de Grup sunt anulate, Grupul poale fi obligat sii achite despiigubiri viitorilor cumpiiriitori fatii de care ~i-a 
asumat anumite obligatii in baza unor promisiuni de vanzare-cumpiirare, respectiv sii efectueze lucriiri de 
desfiin1are/modificare ,\>i/sau sii obtinii noi autoriza1ii, ceca cc ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra 
activitiilii Grupului, situatiei financiarc ~i a rczultatelor opera1ionale. 

B111111ri/e imobile ale am1111itor ~,ocietii(i di" Gr11p pt,tface 11biect11/ cxproprierii. 

in anumite situatii, autoritiitile publicc pot dispune cxproprierca unui imobil, pentru o cauzii de utilitate publicii, pc 
baza unei juste ~i prealabile despiigubiri. Cu toate acestea, in practicii nu existii nicio garantie cii valoarea 
despiigubirilor ofcrite de autoritii\ile publicc acoperii valoarea de piatii a bunului expropriat. 

Exproprierea unei piirti sau a tuturor bunurilor imobile pc care le detine Grupul, cu o potcntialii despiigubire inadecvatii 
ar putea avea un cfect negativ semnificativ asupra activitiitii, situa\ici financiare, ~i a rezultatelor operationale ale 
Grupului. Mai mult, chiar dacii despiigubirea nu cste cchitabilii in raport cu bunul/bunurile cxpropriat/e, Grupul nu ar 
ti indreptiitit sii contcste miisura dispusii de autoritiiti, ci numai cuantumul dcspiigubirilor. Procedura de contcstare a 
cuantumului despiigubirilor este complicatii, presupunand atiit o ctapii de contcstare administrativii, cat ~i una 
jurisdictionalii (dacii sunt cxercitate ciii de atac cu privirc la etapa administrativii). De asemenea, ~i costurile generate 
de proccdura de contcstarc pot avea un impact ncgativ asupra activitiitii Grupului. 

Dcciziile 11efavorabi/e ale a11toritii(i/tJr jisca/e sau modijiciirilc Jcgilor !i·a11 ale i11terpreturilor jiscalc ar putca avca 
1111 efcct 11egativ sc11111ijicativ a.rnpra rcz,,/tate/or opcrafi1111i/or Grup11/11i ~; as11pra j111x11rilor de m1111erar. 

Legile ~i reglementiirile fiscale din Romania pot ti supuse modificiirilor ~i pot exista modificiiri in interprctarea ~i 
aplicarea lcgislatici fiscalc. Aceste modificiiri ale lcgisla1ici fiscale ~i/sau a intcrpretiirii ~i apliciirii legii fiscalc pot ti 
adoptatc/aplicatc cu celeritatc de ciitre autoritiiti, dificil de anticipat ,\ii, prin urmarc, cste posibil ca Grupul sii nu fie 
pregiitit pentru aceste schimbari. Ca urmarc, cste posibil ca Grupul sii se confruntc cu cre~teri ale impozitelor platibile 
in cazul in care cresc ratele de impozitare sau in cazul in care lcgilc sau reglementiirile fiscalc sunt modificate de ditrc 
autoritiitilc compctcntc intr-un mod care defavorizcazii Grupul, ceca cc ar putca avca un efcct negativ semnificativ 
asupra fluxurilor de numerar, a activitiitii, a pcrspectivelor, a rezultatclor opcratiunilor ~i a situatiei financiare pcntru 
orice pcrioada de raportare afectatii. 

in plus, autoritiitile fiscalc pot exercita periodic atributiilc Jorde control cu privire la societiitile Grupului. Jdcntificarea 
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unor deficien\e ~i aplicarea de eventuate sanc\iuni sau decizii de impunere ar putea privi o sumii diferita fa!ii de cea 
anticipatii de conducerea Grupului, ceea ce ar putea avea un cfccl ncgativ semnificativ asupra fluxurilor de numerar, 
a activitiilii, a perspectivelor, a rczullatelor opera\iunilor ~i a situatiei financiare pentru orice perioadii de raportarc 
afectata. 

Gr11p11/ ar p11tea .fli se c01ifr11111e c11 pmhleme i11 legiit11rii c11 1m,tec{ia 111edi11/11i, prec11111 !fi cu restricfii imp11.fe de 
legislafia de medill !fi c11 c11.,·t11ri specijice protecfiei 111edi11l11i i11 ceea ce pril•e!flt! proprietii{ile i11wbiliare 
achizi{im,ate ~-; proiecte/e i11wbili11re 1/ezw,lt11te tie gmp. 

Legislatia de mediu din Romania impune obligatii existente ~i potentiale de a intreprinde ac\iuni de remediere in sit­
urile contaminate cu substanle periculoasc sau toxice. in astfel de cazuri, raspunderca proprietarnlui estc nelimitatii 
polrivit legii ~i coslurile oriciirci ac\iuni de remediere, investiga\ii ~i repara1ii pot fi considerabile. 

Prezen\a substan\elor periculoase sau toxice sub, pe sau in interiorul oricarora din imobilele aflate in proprielatea 
Grupului sau riispunderea pcntru lipsa luiirii masurilor de rcmcdiere cu privire la contaminarea imobilelor cu aceste 
substante poate avea efecte adverse asupra capacitatii Grupului de a valorifica aceste imobile sau de a garanta 
cvcntuale imprumuturi cu accste imobile, ceca cc poate avea efecte asupra capaciliitii acestuia de a genera profit. 

Mai mull, este posibil sii fie necesar ca Grupul sa rcspecte lcgi cu privirc la mediu, siiniitate ~i securitate in muncii sau 
politici sanctionatoare mai stricte decal in prezent sau sii fie implicat in litigii sau dispute cu privire la probleme de 
mediu. Este posibil ca respectarea unor standarde mai ridicate sau apararile pc care va trebui Grupul sa le facii in 
potcntiale litigii sa afecteze negativ in mod semnificativ rezultatele operatiunilor Grupului. 

Dacii autoritiitile romane competente constata incalciiri ale legislatiei de mcdiu aplicabilc, cste posibil ca Grupul sa fie 
obligat la plata unor amenzi sau alte penalitati, ceea ce poate sii afecteze negativ in mod semnificativ activitatea, 
situatia financiara, perspectivele ~i rezultatele operatiunilor ale Grupului. 

Nerespectt1ret1 legiltJr 1111ti-cor11pJie !iUII ac11za/ii c11 prfrire la 11erespeclarea 11cesltJra ar p11tea m•ea 1111 eject 11egativ 
se11111ijicativ 11s111,r11 rep11tafiei ~i 11ctfritiifii Gr11p11/11i. 

PercepJia asupra corupJiei din sistemul public ~i mediul de afaceri din Romania - in special in domcniul imobiliar -
este una negativii, deterrninatii, printre allele, de lipsa de transpare111a a autoritiitilor publice pe parcursul proceselor 
de cmitcrc a documcntclor de urbanism, avizarc, autorizarc ~i rcccptie a lucrarilor de constnictii , prccum ~i de 
inforrnatiile din spatiul public privind anchetele de coruptie ce vizeazii societiiti din domeniul constructiilor ~i din 
domeniul dczvoltiirilor imobiliare. 

De~i in cadrul activitatii sale, Grupul cstc dedicat rcspectarii legilor anti-corup\ic ~i celor pentru prcvcnirea spalarii 
banilor ~i a tcrorismului, rcspectiv a sanc1iunilor intcmationalc aplicabile (prin adoptarea de politici stricte, 
organizarca de scsiuni de training a angaja1ilor, rcspcctiv prin numirea unui rcsponsabil), Grupul se poate confrunta 
cu riscul ca unii mcmbri ai Grupului sau administratorii, directorii, membrii organclor de conduccrc, angajatii, agcntii 
sau partcncrii de afaccri, sii intrcprindii ac\iuni sau sii intcractionczc cu pcrsoanc care incalcii prcvcdcrilc sus-

• 

mcntionatc ~i sa sc confruntc cu acuza\ii ca ar fi incalcat accstc prcvederi. • 

Dacii un mcmbru al Grupului sau oricarc dintrc administratorii, dircctorii, mcmbrii organclor de conduccrc, angaja\ii, 
agen\ii sai sau partcncrii sai de afaceri cstc acuzat sau condamnat pcntru inciilcarca legilor anti-coruptic, lcgilor pcntru 
prcvenirca spiil:irii banilor ~i a terorismului, rcspcctiv a sanctiunilor intcmationale aplicabilc in lcgiiturii cu oricc aspect 
al activitiitii Grupului, astfcl de acuza\ii sau incalcari ar putca avca un cfect material ncgativ asupra reputa\iei Grupului 
~i asupra activitii\ii sale, prin: 

• aplicarca unor sanc\iuni penalc impotriva mcmbrilor Grupului sau a administratorilor, dircctorilor, mcmbrilor 
organclor de conduccrc sau angaja\ilor sai; 

• confiscarca unor bunuri care sc aflii in proprictatca Grupului; 

• intreruperea acordurilor comerciale existente; ~i 

• afectarea capacita\ii Grupului de a respccta anumitc obliga\ii din documcntclc de finantare contractatc, rcspcctiv 
capacitatca de a contracta finantari noi. 

in plus, orice acuzatic, proccdura de ccrcctare pcnalii sau condamnare impotriva Grupului privind incalcarea lcgilor 
anti-corup\ie, lcgilor pentru prevcnirea spiilarii banilor ~i a terorismului, rcspcctiv a sanc\iunilor intcma\ionale 
aplicabile, ar putea sii aibii un impact negativ asupra opinici publicc in cc privc~tc Grupul (inclusiv in ceca cc privc~tc 
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eficacilalea polilicilor ~i procedurilor sale de conformilate in domeniu). in cazul in care o asemenea situalie ar deveni 
realitale, rela\iile Grupului cu autorila\ile publice, cu partenerii comerciali sau cu creditorii siii, precum ~i gradul siiu 
de atraclivitate in calilale de partener comercial pot suferi, ceea ce poale sii afecteze negativ in mod semnificaliv 
activitatea, situatia financiara, perspeclivele ~i rezultatele operaliunilor Grupului. 

Grup11l11i i se ptJI imp1111e amem:i, obliga(ii de despiigubire !;a11 alte pe11alitii(i ~; acesta pt1ate fl s11p11s 1111ei p11blicit,ifi 
11egative ca urmare a mwr praceduri /egale, prete11fii ctmtract11ale ~i dispute. 

Aviind in vedere specilicul aclivita\ii de dezvoltare imobiliarii, exista riscul ca o gamii larga de persoane interesate sii 
porneasca litigii de naturii civilii cu privire la drcplurile de proprietate sau de folosintii asupra imobilelor, inchiricrca, 
viinzarea, reamenajarea sau repozitionarea acestora sau cu privire la calilatea lucrarilor de construqie. 

Aceste persoane pol pretinde nulitatea titlurilor de proprietale conform legisla\iei aplicabile ca um1are a insolvcntei, 
fraudei, pretului derizoriu, evaluiirii viidit gre~itc, fraudarii creditorilor sau ca um1are a nerespectarii altor cerinte 
penlru transmiterea proprielii\ii (de exemplu, vicierea consim{limiintului uncia dintre piirlile contraclante, lipsa 
autentilicarii de catre un notar public, lipsa capacitatii civile de folosin\ii sau de exerci\iu etc.). De asemenea, existii 
riscul ca arhitecti, antreprenori sau alti fumizori de servicii sii emitii pretentii cu privire la contractele de antreprizii 
incheiate cu Emitentul. Conform Codului Civil, antreprenorul ~i arhiteclul beneticiazii de un drept de ipolecii legalii 
asupra constructiei pentru a garanta plata sumelor datorate de beneficiar in temeiul contraclelor de antreprizii. in cazul 
in care nu s-a renuntat expres la acest drept, iar Emitentul nu pliite~tc la timp aceste persoane, drepturile de ipoteca 
pot fi puse in executare aviind drept rezultat pierderi financiare ~i intnrzicri in dezvoltarea proiectelor. 

La viinzarea de imobile Grupul poate fi obligat, fie in baza legii, fie contractual, s~~re declaratii ~i garantii ~i/sau 
despiigubiri in legaturii cu acestea ~i sii pliiteascii daune in miisura in re' orice ~asttel de declaratii ~i garan1ii se 
dovedesc a fi inexacte ~i/sau sunt formulate prelentii in legiitura cu aces d~spiigubiri. De asemenea, anumite categorii 
de persoane (cum ar fi clientii din contractele de pre-viinzare) beneficia a:'de ipol~£ii legala ilonstituitii asupra bunurilor 
imobile dezvoltate de Grup. i::',AI ;~/ 

, r /. 
Orice contestatie asupra dreptului de proprietate asupra imobilelor, incetarea contractelor de inchiriere, intiirzieri sau ., 
anuliiri ale dezvoltiirii proiectelor imobiliare, contestatii asupra modului de Qbtinere a ,permiselor/autoriza1iilor, litigii 
cu privire la declaratii, garantii, ipoteci legale iji despagubiri asociate contractelorde viinzare de imobile sau alte tipuri 
de dispute pot avea un efect advers substantial asupra situatiei financiare, perspectivelor ~i rezultatelor activitiitii 
Emitentului, precum ~i asupra reputatiei Grupului. 

J11capacitatea de a proteja miircile inregistrale ale Grupu/11i ~i de a asigura c011ti1111itatea drept11/11i tie proprietate 
asupra acestora ar putea afecta in mm/ se11111ijicativ activitaten GT11p11l11i. 

Principalclc miirci inregistratc ale Grupului (cum ar fi ONE UNITED PROPERTIES, ONE VERDI PARK, ONE 
COTROCENI PARK, ONE TOWER, ONE FLOREASCA TOWERS etc.) sunt active scmnificative ale activitiitii 
accstuia, iar succcsul Grupului depindc de capacitatca accstuia de a i~i protcja drcpturilc de proprictatc intelcctuala, 
inclusiv drepturile asupra acestor active . 

Grupul sc bazcazii pc reglcmcntarilc lcgalc in cc privc~tc stabilirea ~i protejarca drcpturilor sale de proprictate 
inteleclualii, dar nu poatc avea ccrtitudinea ca actiunilc pc care accsta le-a intreprins sau pe care le vu intreprinde pe 
viitor vor fi suficiente pcntru a impiedica inciilcarea acestor drcpturi ale de proprictatc intclcctualii ale Grupului. 

in pofida eforturilor dcpusc de Grup pcntru protcjarea miircilor sale inrcgistratc, cxistii totu~i miirci pcntru care accasta 
protcctic nu a fost obtinutii inca. De ascmcnca, Grupul ar putca avca ncvoic sii initiezc litigii pcntru a putca exploata 
miircilc sale inrcgistratc sau pcntru a cxercita drepturilc de proprictate asupra acestora, ori pcntru apararea Grupului 
impotriva pretinselor inciilciiri ale drcpturilor tertilor. Publicitatca ncgativii, actiuni legalc sau alti ascmcnca factori ar 
putca dctcrmina o croziunc a valorii miircilor Grupului, care ar putea avea un cfcct negativ semnificativ asupra 
activitatii, situatici financiare ~i rezultatclor opcrationalc ale Grupului. 

RISCURI LEGATE DE INVESTITIILE iN ROMANIA 

Eco110111ia Ro111a11iei este mai v11l11erabilii la jluctuafiilc eco110111iei globule decal piefele dezvoltate. Evoh1fiile 
eco11omice 11egative la 11i1•e/ global ar plllea a1•ea ,,,, eject 11egativ se11mijicativ a.mpra 1•alorii Acfi1111ilor Oferite. 

Economia Romaniei estc vulncrabilii la dcclinul pictclor la nivcl global. Jmpactul cvolutiilor cconomicc globale (cum 
ar ti modificarea politicilor monetare elaborate la nivelul zonei Euro privind ratcle de dobiinda in EUR sau crc~tcrca 
ratclor de refcrinta a dobiinzii de catre Federal Reserve, banca centrala a Statclor Unite ale Amcricii) cste adesea 
resimtit mai pulcrnic pc pictcle cmcrgcntc, prccum Romania, dcciit pc pietele dczvoltatc. 
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in plus fa\ii de ccle de mai sus, ie~irea Marii Brilanii din UE ( .. Brcxit'') a creal volatilitate pe pie\cle financiare 
mondialc ~i ar putea contribui la prelungirea starii de incertitudine cu privire la anumite aspectc din economiile 
europene ~i mondiale, precum ~i la societatile ~i consumatorii curopeni. Brexit-ul a avut loc pc data de 31 ianuarie 
2020, iar perioada tranzitoric s-a incheiat la 31 decembrie 2020. Brexit probabil va afecta in mod defavorabil situatia 
cconomicii din Europa ~i din lume ~i ar putca contribui la accentuarea starii de instabilitate pe pietclc financiarc 
mondiale. Brcxit-ul ar putea afecta mediul politic general din Uniunca Europeana, precum ~i stabililatea ~i pozitia 
Uniunii Europene ca pia\ii unicii. in plus, Brexit-ul a condus la o stare de volatilitale generala pe pia\a de schimb 
valutar. 

A~a cum s-a intiimplat ~i in trccut, volatilitatea pie1elor financiarc duce la o cre~tcre a riscurilor percepule asociate 
investitiilor in economii emergcnte ~i, prin unnare, ar putca reduce investiliilc striiinc in Romania. in accst caz, 
economia Romaniei s-ar putea confrunta cu probleme grnve de lichiditate ceca ce ar putea duce, printre allele, la 
cre~terea ratelor de impozitare sau la impuncrea de taxe ~i impozite noi, cu un impact negativ asupra activitii\ii, 
rezultatelor opera\ionale ~i situa\iei financiarc ale Grupului. 

Orice .\·ciidere a rati11g11rilor Je credit ale Ro111ii11iei de ciitre o age11/ie i11tema(im1alii de rati11g ar putea a••ca 1111 
impact 11egati•• a.mpra Ac/ilmilor Oferite. 

Ratingul suveran al Romiiniei pc termen lung atiit in moncda na\ionalii, ciil ~i in moncdii striiinii are in prezenl 
ratingurile BBB- (stabil) acordat de S&P, Baa3 (negativ) acordat de Moody's ~i BBB- (negativ) acordat de Fitch. 
Sciiderea ratingului de credit al Romaniei acordat datoriei in monedii nationalii sau intemationalii de ciitre aceste 
agentii interna\ionale de rating (in special in cazul unei retrogradiiri semnificative) poate avea un impact ncgativ asupra 
capacitii\ii Grupului de a obtinc finantiiri suplimentarc precum ~i asupra marjclor dobanji'~• a altor conditii eomerciale 
in baza carom ar fi disponibilc respectivele finantari ulterioare. Efectele negative asf r~abilitatii Grupului de a ob\ine 
finantare pot de asemenea avca un efect ncgativ asupra activitiitii, perspectivelor, r ultatelor operationale ~i situa\iei 
tinanciare ale Grupului. '~ 

0 pote11fialii dcteritJrare a cm,difiilnr cco,wmice, pnlitice fi sociale gc11cra/c illter.11e di11 Ro111ii11ia ar putea avca 
cfectc 11cgative a.<mpra activitil{ii 11oastl'e. 

' __../ 
Succesul Grupului este strans legal de evolutiile economice generale din Romania. Evolutiile negative sau sliibirca 
genernlii a economiei din Romania, scaderea nivelului de trai, resursele de lichiditate (imitate ale potentialilor clienti 
~i ere~terea nivelului de ~omaj, ar putea avea un impact negativ direct asupra cererii de pc piata imobiliarii din 
Romania. Dctcriorarea cconomiei Romimici poate duce la rcducerca numiirului de clicnti, un numiir mai mare de 
clicnti riiu-platnici ~i/sau poalc duce la crc~tcrea spatiilor ncinchiriatc sau scadcrca chiriilor pentru spatii in cliidirile 
de birouri ~i crc~te probabilitatea ca Grupul sa inrcgistrczc scadcri ale profitului sau pierderi, aviind in vcderc 
nesatisfaccrca sau ob\inerea intarziatii a pliitilor. 

in ultimii ani, Romania a trccut prin schimbiiri politicc, cconomice ~i socialc de anvcrgurl. A~a cum estc de ~teptat 
de la pietele cmcrgcntc, accstca nu detin intreaga infrastructura de afaceri, cadruljuridic ~i de rcglcmcntarc care cxistii 
in general in economii de pia\ii liberc mai mature. De asemcnca, legislatia fiscala a Romanici cste supusii unor 
intcrprctari diverse ~i poatc sufcri modificiiri in mod frecvent ~i, uneori, rapidc. 

Directia in care sc indrcapla pc viitor ceonomia Romanici ramiine in mare parte dcpendcntii de eficacitatea masurilor 
cconomice, financiarc ~i monetarc adoptate la nivcl guvcmamcntal, prccum ~i de cvolutiile din domeniul fiscal,juridic, 
de rcglemcnlarc ~i politic. Conditiilc cconomice defovorabilc in Romania, inccrtitudinea fiscala ~i crc~tcrea impozitarii 
ar pulca avca, in ccle din unnii, un impact ncgativ direct ~i/sau indirect asupra prc1urilor pc care le putem perccpc 
pcntru produselc ~i scrviciile Grupului, in special prin sciidcrea ccrcrii pc piata imobiliarii. 

in ipoteza in care Grupul nu gcstioneaza cu sucees riscurile asociate activitatii sale pc piata din Romania, orice astfel 
de cvolutii pol afecta negativ activitatca, reputatia, rezultatelc opera\ionale ~i situatia financiarii ale Grupului. 

Cor11pfia ar putea crea 1111 climat de afaceri tlijicil ill Romli11ia. 

Corup\ia cstc unul dintrc riscurilc principalc cu care sc confruntii companiile ale caror opcratiuni sc dcsia~oarii in 
Romania. Mass-media de la nivcl international ~i local, prccum ~i organizatiile intcmationalc, au cmis numcroase 
rapoarte de alerta cu privirc la nivelul coruptici din Romania. Spre cxemplu, Indiccle de Perccptie a Coruptici din 
2020 al Transparency International, care cvalucaza datele privind coruptia din tiirile din intrcaga lume ~i le claseazii 
pc o scara de la I (eel mai putin corupta) la 100 (cca mai coruptii), a clasat Romania pc locul 69 (2019: 70; 2018: 61 ), 
cu un rating de 44 de puncte. 
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Au existat raporliiri confonn ciirora coruptia a afcctat sistemele judiciare ~i unele organisme de reglementarc ~i 
administrative din Romania, inclusiv la nivelul autoritiitilor locale cu care Grupul interac\ioneazii sau ar putea 
interac\iona, acest lucru put.ind fi relevant pentru activiliitile Grupului. Cu loale cii cste dilicil sii se prevadii toate 
efectele corupliei asupra opera\iunilor Grupului, acestea pot incetini, printrc allele, aprobarea aulorizatiilor de 
reglemenlare ~i a liccntelor necesarc in vederea desfii~uriirii activitiitii acestuia. Prin unnare, corup\ia ar putea avea un 
efecl negativ semnificativ asupra activiliitii, a perspectivelor, a rezultatclor operatiunilor ~i a situatiei linanciare a 
Grupului. 

Dijicultli(ile Ro111ii11iei i11 /egiit11rii c11 ifttegrarea sa i11 U11i1mea E11ropea11a J1"t avea 1111 efect 11egatfr se11mijicati1• 
a!,mpra acti1•itlt(ii Gr11p11/11i. 

Romania a intrat in Uniunea Europeanii in ianuarie 2007 ~i continua sii treacii prin procesc de modificiiri legislative 
ca unnare a aderiirii la UE ~i a integriirii continue in UE. in cadrul procesului de adcrare, UE a stabilit o seric de miisuri 
pe care Romania trebuie sii le respecte pentru a indeplini cerintele de bazii de aderare la UE. Comisia Europeanii a 
primit sarcina de a monitoriza progresele realizate de Romania, prin emiterea de rapoarte anuale de confonnitate, prin 
Mecanismul de Cooperare ~i de Verificare. 

in cazul in care Romania nu se confonncazii cu miisurile trebuie sii le respecle pentru a indeplini ccrintcle de bazii de 
aderare la UE sau nu pune in aplicare recomandiirile emise de Comisia Europeanii in ca.dru1=-Mecanismului de 
Cooperare ~i de Verificare, aceasta poate fi supusii unor sanctiuni UE care ar putea avea u;t(cfcct negativ semnificativ 
asupra operatiunilor financiare, a investi\iilor ~i a fluxurilor de capital din tara ~i, prif urmare, asupra activita\ii, a 
perspectivelor, a rczultatelor operatiunilor ~i a situatiei financiare a Grupului. I 
Siste11111/ juridic ~·i j11diciar di11 Ro111ii11ia estc mai p11(i11 dezv,1/tat dcciit ce/e di11 alte (iiri c11rope1i~. ceca ce face ca 
o i11vesti(ie i11 Ac(i1111ile Oferite sltjie mai risca11tli deciit im•esti(iile i11 valorile 11wbiliare ale 1m11i e111ite11t care i~·i 
desfli!ioara activitatea i11tr-1111 si.vtem juridic !ji judiciar mai de;,voltat. 

Sistemul juridic ~i judiciar din Romania este mai pu1in dezvoltat decal cele din alte liiri europene. Dreptul comercial, 
al concuren\ei, al pie\ei de capital, legea societiitilor, legea insolven\ei ~i alte ramuri de drept din Romania sunt relativ 
noi pentru judecatori, iar prevederile legale conexe au fost ~i continua sii fie supuse unor schimbari constante pe 
miisurii ce noi legi sunt adoptate penlru a tine pasul cu tranzitia ciitre o economie de piata ~i cu legista1ia Uniunii 
Europene. Este posibil ca legile ~i reglemenliirile existente in Romania sii fie aplicate in mod inconsecvenl sau 
interpretate intr-un mod restrictiv ~i neorientate catre afaceri. in anumite circumstan1e, ob\inerea in timp uti I a unor 
ciii de atac legate poatc fi imposibilii in Romania. Expcricn\a rclativ limitatli a unui numiir semnificativ de magistrati 
care profcseazii in Romania, in special in ceca cc privc~tc problcmclc de pc pictclc de capital, prccum ~i cxistenta unor 
aspecte legate de indcpendcn1a sistcmului judiciar, pot conduce la dccizii ncfondatc sau la dccizii bazate pc 
considcratii care nu sunt fundamentale in legc. 

in plus fatii de cclc de mai sus, solutionarea cazurilor poatc implica uncori intiirzieri considerabilc. Sistemele judiciare 
din Romania sunt subfinantatc comparativ cu ccle ale altor tiiri curopcne. Punerca in aplicarc a hotlirarilor judccalorc~ti 
sc poatc dovcdi dificilii, ceca cc inscamna ca cxccutarca prin intermediul acestor sisteme judccatorc~li poatc fi 
laborioasii, in special in cazul in care hotiiriirile ncfavorabilc pot duce chiar ~i la oprirca activitii!ii unor intreprindcri 
sau la pierderea unor locuri de munca. Accasta lipsii de ccrtitudincjuridica ~i incapacitatca de a face uz de cai de atac 
legate eficientc in limp util pot avea un cfcct ncgativ asupra activitiitii ~i, de ascmcnca, pot face dificila solutionarca 
oriciiror prclcntii pc care invcstitorii in Actiunilc Ofcritc le pot avea. 

lncertitudinca care caractcrizcazii sistemul judiciar din Romania ar putca avca un cfcct negativ asupra cconomici ~i ar 
putca astfcl dctcnnina un mediu ncsigur pcntru invcstitii ~i. in consccinta, ~i asupra activillilii, rezultatclor 
operationalc, situatici financiarc ~i perspectivclor Grupului. 

le11/ poateji s11p11s 1111ei vo/atilitli(i ridicate. 

Lcul cstc supus unui rcgim de curs de schimb variabil, prin care valoarea sa fatii de valutclc strainc cstc stabilitii pc 
piata de schimb intcrbancarii. Politica monclarii a Blincii Nationalc a Romanici (,,BNR") arc ca tintii inflatia. Rcgimul 
de curs de schimb variabil cste aliniat la folosirea tintclor de inflatie ca ancorii nominalli a politicii monctare ~i pem1itc 
un riispuns de politica flcxibila la ~ocurilc ncprcvazute care ar putca afecta economia. BNR nu are in vcdcrc un anumit 
nivel sau un anumit interval pentru cursul valutar. Capacitatea BNR de a limita volatilitatea leului depinde de un 
numiir de factori economici ~i politici, inclusiv de disponibilitatca rczervelor de moneda striiina ~i de volumul noilor 
invcstitii dircctc strainc. 

Orice modificiiri ale pcrccptiilor invcstitorilor globali asupra pcrspcctivclor cconomicc globalc ori ale Romaniei pot 
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duce la deprecierea leului romanesc. 0 depreciere semnificalivii a leului ar putea afecla negativ situatia cconomicii ~i 
financiarii a tiirii, ceea ce ar pulea avea un efect negativ substantial asupra activitatii, rezullatelor operationale ~i 
situatici financiare a Grupului. 

/11stabililalea palilicii ~; mililarii dill regi1111e pal avea c1mseci11/e 11egati1•e se11111ijict1l itie as11pra actfrilii/ii Gr111ml11i. 

lnstabilitalea politicii ~i militarii din regiunc (criza din Ucraina, determinalii de pierderea conlrolul asupra Peninsulci 
Crimeca in favoarea Fcderatici Ruse, precum ~i contlictul din Estul Ucrainei cu separati~tii pro-ru~i, intensificarea in 
aprilic 2021 a lensiunilor la zona de granitii de Est a Ucrainei, in Crimeea ~i in Marca Neagrii dintre Ucraina ~i in 
contextul actiunilor trupelor Federatiei Ruse), pot determina conditii cconomice profund nefavorabile, tulburiiri 
sociale sau, in eel mai riiu caz, confruntiiri militarc in regiune. 

Efectele sunl, in mare miisurii, imprevizibile dar pot include o sciidere a investitiilor, fluctuatii valutare scmnilicative, 
cre~teri ale ratelor dobanzilor, reducerea disponibilitiitii creditului, a fluxurilor comercitde ~i de capital ~i cre~teri ale 
preturilor energici. Accste cfecte ~i allc efecte negative nepreviizute ale crizelor dtegiune ar putea avea un cfect 
negativ semnilicativ asupra activitntii, perspeclivelo~, rezultatelor operatiunilor ~i pr i1tiei financiare ale Grupului. 

RISCURI LEGATE DE POZITIA FINANCIARA A EMITENTULUI 

fa·te pm;ibil ca E111ite11111/ sii 1111 fie 111 mii.,w·ii sii i~·i ji11a11/eze illl'C.'ili(iile ctmmte sa11 1•iitoare sa11 sii n11 fie ill mas11rii 
sii ifi execute obliga(iile co11for111 ca11tractelor tie fmpmmut i11clleiate. 

Nu exista nicio garantie ci\ Emitentul va ft in miisurii sii genereze sau sii acumuleze suficiente fonduri pentru a putea 
acopcri cheltuiclile de capital avutc in vcdere pc termen lung sau ca va fi in miisurii sii le acopcrc la un cost rczonabil. 
Este posibil ca termcnii ~i conditiile in care o viitoare finantare va fi pusa la dispozitia Emitcntului sii nu fie acceptabil i 
pentru acesta sau ar putea chiar sa nu existe nicio posibililate de finantare disponibilii. Mai mult, dacii nivelul 
imprumuturilor contractate cre~te pe tennen lung, Emitentul ar putea fi supus unor restriqii financiare suplimenlare. 
Inabilitalea pe tennen lung de a procura suficiente fonduri pentru finan\area proiectelor Emitenlului ar putea avea un 
cfect negativ asupra abilitiitii accstuia de a i~i dczvoha activitalea ~i de a i~i atinge obiectivele de perfonnanlii ~i ar 
putea rezulta in suportarea unor costuri nepreviizute sau intarzieri in implementarea proiectelor Emitentului. 

De asemcnea, nu poatc exista nicio garantie ca in ipoteza unor schimbiiri nepreviizute, fluxul de numerar al Emitentului 
va fi suficient pentru plata datoriilor viitoare. Neplata principalului ~i/sau a dobiinzilor la termenele convcnite, sm1 
eventuale credite viitoare sau inciilcarea oriciiror angajamente asumate prin contractele de imprumut incheiate ar putea 
rczulta in cxccutarca garantiilor pc care Emitcntul le-a constituit, inclusiv a ipotecitor constituite sau accelerarea 
tcnncnului de platii a obligatiilor accstuia sau ar pulca face contractarca de imprumuturi viitoarc dificilii sau chiar 
imposibilii. in accstc circumstantc, Emitcntul ar putca dcvcni de ascmcnca obligat sii vandii o partc a activelor sale 
pentru a i~i indcplini obligatiilc de platii. Oricarc dintrc evcnimcntelc dcscrise mai sus ar putea avea un efect negativ 
asupra activitii\ii, situatiei financiarc, perspcctivelor sau rczultatclor operatiunilor Emitentului. Emitentul este obligat 
sii rcspcctc prcvcdcrilc unor clauzc restrictive privind datoria, care pot limita capacitatca accstuia de a linan(a 
opera\iunilc viitoarc ~i ncvoilc de capital, de a unnari oportunitiiti de afaccrc ~i de a dcsfii~ura activitiiti. 

De~i toate aceste Iimitari fac obiectul unor cxccptii ~i caliliciiri importantc, accste obligatii ar putca limita capacitatca 
Emitcntului de a linanta potcntialc noi proicctc ~i ncvoilc de capital ~i de a continua achizitiile ~i alte activitiiti 
comcrciale care ii pot interesa. 

Dacii Emitcntul nu i~i va rcspccta oricarc dintrc acestc obligatii, acesta sc va afla intr-o situatic de ncindcplinirc a 
obligatiilor sale financiare iar creditorii rclcvanli ar putea dcclara suma principalii ~i dobanda acumulata afcrcnta 
crcditelor aplicabile, ca fiind scadcntc ~i platibilc, dupii trcccrca oriciirci pcrioadc de rcmcdicrc aplicabilii. Accstc 
restrictii ar putea avea un efcct ncgativ scmnificativ asupra capacitiitii Emitcntului de a fimmta potcntiale noi proicctc 
sau ncvoi de capital sau de a sc implica in altc activitiili care ar putca fi in intcrcsul accstuia. 

Tere1111rile # imobilele !WIit bmmri cu a liclliditate red11sii, care pot limita .<wbsta11{ial disptmibilitii(ile de lic/1iditate 
ji11a11ciarii ale E111ite1111t/11i. 

Tcrcnurilc ~i proprietiitile imobiliarc sunt rclativ ilichidc. Dc~i scopul achizitici de tcrcnuri de eatrc Grup cstc 
dezvoltarea de proicctc imobiliare ~i nu vanzarca acestor tercnuri, in miisura in care Grupul arc ncvoie de lichiditiiti 
sau in miisura in care anumitc tercnuri nu mai sunt utile pcntru planurilc de dczvoltarc ale Grupului, Grupul ar putca 
fi pus in situatia de a imobiliza sumc importantc in aceslc proprictiiti. 

Lichiditatca rcdusii a accstor bunuri poatc afccta capacitatca Emitentului de a le vindc in timp rclativ rapid ~i la prct 
satisfiiciitor atunci cand cstc ncvoic, fapt cc poatc afccta dcsfii~urarca activitatii pc tcrmcn scurt ~i mediu. 
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Din cauza lichidita\ii reduse a imobilelor de\inule de Grup ~i a altor factori, dacii Emilentul nu poale sii genereze 
fluxuri de numerar pozitive din activilii\ile sale opera\ionale, acesta ar pulea ti in imposibilitatea de a vinde active din 
portofoliul siiu in conditii avanlajoase. 

RISCURI LEGATE DE OFERT A ~I DE ACTIUNILE OFERITE 

A1111111i(i Ac(io11ari 1•or piistra tJ participafie se11mijicatfrli ill cadrt1l Grt1p11/11i # l'l>r cm1ti1111a sii exercite tJ i1,j111e11fii 
s11bsta11{ialii asupra Grupu/ui, ca 11rmare a Ofertei, iar illteresele !fJr ptlt Ji diferite de cele ale ce/tJrlal(i Ac{itmari 
sau pot il1tr11 i11 cm,jlict c:11 acestea. 

Presupunfind cii Miirimea Ofertei esle egalii cu Miirimea Maxima a Ofertei, imedial d14Admitere, Ac\ionarii 
Fondatori, prin detinerile (or vor continua sii controleze impreunii 59,4599% din tot{ ul-d~~pturilor de vot ale 
Emitentului (flecare controlfind 29,7300% din totalul drepturilor de vot ale Emitentului). I 
Pe data de 26 mai 2021, ac1ionarii Emitentului au aprobat in unanimitate: (i) constituirea unei noi clase de ac iuni cu 
vol mulliplu, fiecare ac\iune din respectiva clasii acordfind cinci (5) drepluri de vol; (ii) conyersia unui numiir de 
162.508.857 actiuni ordinare de\inute de fiecare dintre Ac\ionarii Fondatori in ac\iuni cu vol multipJiJ, in total flind 
astfel convertite 325.0 I 7. 714 de actiuni ordinare in actiuni cu vot multiplu, fiecare av.ind o valoare nominalii de 0,20 
RON flecare ~i o valoare nominala totala de 65.003.542,80 RON, reprezentand 25% din capitalul social al Emitentului 
~i 62,5% din totalul drepturilor de vot in Emitent (ambele la data acestui Prospect); ~i (iii) impunerea unor condi\ii 
privind transferabilitatea actiunilor cu vot multiplu, care vor fi liber transferabile doar ciitre ~i intre Actionarii 
Fondatori ~i orice afiliati ai acestora, transferul ciitre orice alte persoane rezultfmd in conversia acestora in actiuni 
ordinare (care acordii un singur drept de vot per actiune). Oficiul Registrului Comer1ului de pe lfingii Tribunalul 
Bucure~ti a respins, de douii ori, inregistrarea in registrul comertului a mentiunilor corelative aceslor decizii ale 
actionarilor Emitentului motivand cii legea societiitilor comerciale nu admite decfit doua clase de actiuni, ordinare ~i 
cu dividend prioritar ~i fiirii drepl de vot, in ciuda argumentelor Emilentului in privinta legalitiitii deciziei, sustinule 
at.it cu argumenle de lege romanii si europeanii, cat ~i cu practica aplicabilii a inaltei Curti de Casatie si Justitie. Fata 
de aceastii respingere, la data acestui Prospect, aqionarii Emitentului care votasera in favoarea hotiirarii din 26 mai 
2021 au acceptat amanarea modificiirii actului constitutiv al Emitentului, dar ~i-au exprimat inten1ia de a cere 
includerea pe agenda unniitoarei AGEA care va avea loc ~i de a vota in favoarea acelora~i puncte aprobale anterior. 
in situatia in care AGEA emite o nouii hotar.ire favorabilii, Emitentul inten1ioneazii sii foloseascii toate mijloacele 
aflate la dispozitia sa penlru a obtine inregislrarea acesleia in conformitate cu legea. 

in miisura in care AGEA aprobii punctele de mai sus, fiecarc dintre Actionarii Fondatori va dctine (presupunand ca 
dctinerilc lor la data Prospeclului nu sufcrii modificiiri) 262.652.745 de actiuni ordinare ~i 162.508.857 actiuni cu vot 
multiplu, conlroland astfel impreunii 78, 7648% din totalul drepturilor de vol in cadrul Emilentului (fiecare controland 
39,3824% din totalul drcpturilor de vol ale Emitcntului), prcsupunand cii Miirimea Ofcrtci este Miirimea Maxima a 
Ofertei. 

Conform Actului Constitutiv, ccrintclc de cvorum pcntru ambcle convociiri ale AGEA, respectiv pentru prima 
convocare a AGOA cste de 50%+ I din numiirul total de drepluri de vol (prezente sau reprezentatc), hotiirarile fiind 
adoptate cu majoritatca dreplurilor de vot cxprimate (sc aplicii ccrintc de cvorum ~i majoritatc mai ridicale in cazurile 
ex pres prcviizutc de lcgc). Conform legilor aplicabile, la a doua convocare AGOA adunarca poatc sii dclibcrczc asupra 
punctclor de pc ordinea de zi a cclci dintai aduniiri, indifcrent de cvorumul intn.mit, !mind hotiirari cu majoritatea 
voturilor exprimale. Prin urmarc, nu pot fi adoplatc hotiirari in cadrul AGEA, respectiv in cadrul AGOA la prima 
convocare, dacii Actionarii Fondatori nu sunt prczcnti sau rcprczcnta\i. 

Astfel, prin votul lor in favoarea unor anumit puncte de pe ordinea de zi, Actionarii Fondatori vor putca exercita 
controlul asupra aspcctclor care ncccsita aprobarca actionariatului, inclusiv asupra pliitii de dividcndc ~i a aprobarii 
tranzactiilor corporative importantc. Estc posibil ca intercscle Actionarilor Fondatori sii nu tic intotdeauna idcnticc 
intre ei ~i/sau sii nu fie acclc~i cu cclc ale cclorlalti detiniitori de Actiuni. 

De(illiitorii de Ac{itmi ar puteu avea mai p11(h1e drepturi de vol per ac(i1111e decal defi11iittJrii de uc{i1mi c11 i•ot 
11111/tip/11, i11 miis,1ra i11 cure AGEA decide t:tJ11stit11irea ,mei close de uc{im,i cu mt 11111/tiplu, ceea ce poute i1,j111e11{a 
pre/11! de tra11zac(im1are al Ac(i1111ilor Oferite, precm11 # co11trol11I asupra Emite11t11/11i. 

in miisura in care AGEA aprobii constituirca unei noi clase de actiuni cu vot multiplu, fiecare actiune din respectiva 
clasii acordand cinci (5) drcpturi de vol, respectiv convcrsia unui numiir de 162.508.857 actiuni ordinare detinutc de 
fiecarc dintre Actionarii Fondatori in actiuni cu vol multiplu, in total tiind astfcl convcrtitc 325.017.714 de actiuni 
ordinarc in actiuni cu vot multiplu, ficcarc avftnd o valoarc nominalii de 0,20 RON fiecarc ~i o valoare nominalii totalii 
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de 65.003.542,80 RON, reprezentand 25% din capilalul social al Emitentului ~i 62,5% din totalul drepturilor de vot in 
Emitent (la data acestui Prospect), confonn intcniiei exprimate la data acestui Prospect de actionarii reprczcnlfind o 
largii majoritate a capitalului social al Emilentului (a sc vedca ~i ,.A1111111i/i AcJionari vor piistra CJ participa/ie 
se11111ificalivii in cadrul Grnpului }·i t•or co11ti1111a sii exercite CJ i11jl11e11/a s11bsta11/ialii asupra Grupului, ca 111-mare a 
O/ertei, iar i11teresele /or pol fl tliferite de cele ale celorlal/i Ac/io11ari sa11 pot illlra i11 cm,jlict cu aces/ea" de mai 
sus), totalul drepturilor de vol aferente ac1iunilor ordinare (cum sunl ~i Actiunile Oferite) va fi mai mic decal totalul 
dreplurilor de vol aferenle c[asei de ac1iuni cu vol multiplu. 

Constituirea clasei de ac1iuni cu vol multiplu va avea drepl consccinlii rcducerea ponderii de vol a Actiunilor Oferite 
in AGEA ~i AGOA Emitentului, avand un impact nu numai asupra formiirii majoritatilor (simple sau calilicale) in caz 
de vol, ci ~i asupra indeplinirii cerinlelor de cvorum. Aslfel, detinalorii de actiuni cu vot multiplu vor avea, in acest 
caz, mai mull control asupra rezultatului volurilor ~i a procesului de luare a deciziilor. lnclusiv aplicarea votului 
cumulativ la alegerea membrilor Consiliului de Administra\ie va fi mai putin elicientli in cazul Emitentului decal in 
cazul ahor societati care au o singurii clasa de ac1iuni. in acest caz, valoarea Actiunilor Oferite poalc Ii afcclala in mod 
negativ, avand in vedere distributia drcpturilor de vol ~i a controlului. 

Structura capitalului social al Emitentului in cazul constituirii unei clase de ac1iuni cu vol multiplu poate reduce 
interesul terlilor in a efectua oferte publice de cumpiirare, poate reduce valoarea A5!4?nil1Jt Oferite ~i poatc ingreuna 
sau impiedica preluarea controlului de o terta parte chiar dacii accst lucru ar put~ )l!~'i:l moment fi considerat benefic 
pentru ac1ionarii Emitentului. Existenta diverselor clase de actiuni cu dreptur· ,~e vat diferite limiteaza nivclul de 
control pe care de!inatorii de Ac1iuni (ordinare) ii au asupra Emitcntului. ,:; 

R• I . 'h'' 1· . •t . · .. d C · I " 01r. · ---~{'lr\A.i i;J 1sc11 1111e1 pr,.w 1,e 01111 ar, a ,, a1ort1r11 e ap1ta ~·usa11 a 'Jerte,. · · 

Hotiiriirile adoptate de AGA unei socieliili pe actiuni pot fi atacate in instanta de terti .c8}.'.e.j~slifica un interes. in plus, 
ofertele publice de actiuni, precum Oferta, pot fi anulate in cazul in care condi!iile de"npm~ a Prospectului nu au 
fast respectate ori daca decizia de aprobare emisii de ASF cu privire la Prospect este anulatii. 

in consecintii, daca hotiirarea adoptata de AGEA pentru aprobarea MajorJrii de Capital sau orice alte acte subsecvente 
(inc\usiv, dar fi'irii a se limita la, hotiinirea Consiliului de Administratie care constatli finalizarea Ofertei) este dec\arata 
nula sau daca Oferta este anulatli, Actiunile Oferite vor fi anulate, iar detiniitorii acestora au dreptul sii le fie rambursat 
pre1u1 de suhscriere cle ciitre Fmitent. Detiniitorii Actiunilor Ofcrite anulatc , care au achizi1ionat respectivele Actiuni 
Oferite in urma unei tranzactii pe piatli la un pret mai mare decat pretul de subscriere vor suporta o pierdere echivalenta 
difcrcntei dintre prctul de subscrierc al Actiunilor ~i prctul de achizitie al accstora. Orice intarzierc a Registrului 
Comertului in aprobarea ~i inrcgistrarca Majorarii de Capital va cauza int:irzicri in livrarca ciitrc investitori a Actiunilor 
Ofcritc ~i in admiterca accstora la tranzactionare. in plus, in cazul in care o instanlii dispunc suspendarea hotiinirii 
AGEA care aprobii Majorarea de Capital, prccum ~i orice hotiirari subsecvcnte accsteia ca unnare a unci ccrcri de 
anulare, indifcrcnt ca o astfcl de anularc cste sau nu dispusa, pcrioada de limp in care Actiunilc Ofcrite nu var fi livrate 
invcstitorilor ~i admise la lra11Lac1ionarc sc va cxlindc in mod corcspunziitor. 

Ac.·/ilmile Oferite ar putea sii 1111 fie o i11vesti(ie c:oresp,mziitr,are pe11tr11 lfl/i i11vestitorii. 

Ficcarc potential invcstitor in Actiunilc Ofcrite trcbuic sii stabilcascii in cc miisurii invcstitia rcspcctivii cstc una 
corcspunziitoarc pcntru propriilc circumstan1e. in mod specific, ficcarc potential invcstitor ar trcbui: 

• sa aiba cuno~tintc ~i cxpcricnlii suficicnte pcntru a face o cvaluarc adccvatii a avantajclor ~i bcneficiilor de a face 
o invcstitie in Ac\iunilc Ofcritc; 

• sii aibii acccs la, ~i cuno~tin1c dcsprc instrumentclc analitice adccvatc pcntru a evalua, in contextul situatici sale 
financiarc spccificc, o invcstitic in Ac1iunilc Ofcrite prccum ~i impactul pc care rcspcctiva invcstitic ii va avca 
asupra portofoliului siiu invcstilional; 

• sii aibii rcsursc financiarc ~i lichiditii\i suficicntc pcntru a suporta toatc riscurilc unci invcstitii in Actiunilc 
Oferite; 

• sii poatii sii cvaluczc (singur, sau cu ajutorul unui consultant financiar) posibilc scenarii cu privire la factorii care 
ar putca afccta invcstitia ~i capacitatca sa de a suporta riscurile afcrcnte. 

Nu estc recomandat potcntialilor invcstitori sii invcsteasca in Actiunile Ofcritc decal dacii au cxpcricn1a in a cvalua 
(singuri sau cu ajutorul unui consultant financiar) modul in care Ac1iunilc Ofcrite sc vor comporta in contcxtul unor 
modificiiri de circumstantc, care sunt cfcctclc accstor modificari asupra valorii rcspcctivclor Actiuni Ofcrite ~i care 
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este impactul pe care aceastii investitie 1-ar putca avca asupra portofoliului investitional general al potentialului 
investitor. Activita\ile de investitii sunt supuse lcgilor ~i regulamentelor aplicabile privind invcstitiile ~i/sau analizei 
sau reglementiirilor emise de anumite autoritati, ~i fiecarc potential investitor ar trebui sii discute cu consultanlii siii 
juridici sau cu autoritiilile de reglementare relevante. 

Ac(irmile Oferite ar p11tea sii rm fie admise la tra11zac(ifmare pc B11rsa de J1alt,ri B11c11re!jti m·i .,;ii 1111 rii111ii11ii listale 
/11 B11r.w1 tie Vtr/tJri B11c11re~ti. 

De~i Bursa de Valori Bucure~ti a aprobat in principiu admiterea Acliunilor Oferite la tranzactionare pe Pia\a 
Reglementalii la Vedere a Bursei de Valori Bucure~ti, pentru admiterea Actiunilor Oferite la tranzactionare pe Piata 
Reglementata la Vedere a Bursei de Valori Bucure~li este necesar ca Bursa de Valori Bucure~ti sii aprobe 
tranzac\ionarea acestora pe aceastii piatii. Admiterea Ac1iunilor Oferite la tranzactionare pe Pinta Reglementatii la 
Vedere a Bursei de Valori Bucure~ti este supusii anumitor cerin\e. Ne propunem sii luiim toate miisurile necesare 
pentru a ne asigura ca Actiunile Oferite sunt admise la tranzactionare pe Piata Rcglementatii la Vedere a Bursei de 
Valori Bucure~ti, cat mai curiind posibil dupii inchiderea Ofertei. Cu toate accstea, nu existii nicio garantie cii, in cazul 
in care condiliile de admitere pentru aprobarea de ciitre Bursa de Valori Bucure~ti se modificii, toate aceste conditii 
privind listarea ~i/sau conditii de tranzactionare vor fi indeplinite. in consecintii, nu existii nicio garantie cii Ac\iunile 
Oferite vor fi admise la tranzactionare pe Pinta Reglementatii la Vedere a Bursei de Valori Bucure~ti sau ca vor fi 
admise la data estimalii. in cazul in care Actiunile Oferite nu vor ti admise la tranzactionare pe Piata Reglementatii la 
Vedere a Bursei de Valori Bucure~ti, pretul Ac\iunilor Oferite ~i posibililatea de( l ,rjaflsfera.vor ti afeclale in mod 
semn ificativ. 

'\ I, "'~• :, .... \ 

Tra11zac(im1area pc Bursa de Vofori B11c11re~ti poate fl s11spe11datii. 

ASF estc autorizatii sii suspende tranzactionarea de valori mobiliare sau sa soiicite Burs~flde Valori Bucure~ti sii 
suspende de la tranzactionare valorile mobiliare tranzactionate pe Bursa de Valori Bucure~~i, dacii continuarea 
tranzactioniirii ar afecta negativ interesele investitorilor sau in miisura in care emitentul relevanf~i~ti'r inciilca obligatiile 
care ii revin potrivit lcgilor ~i reglementiirilor relevante privind valorile mobiliare. De asemenea, Bursa de Valori 
Bucure~ti are dreptul sii suspende de la tranzactionare Actiunile Of erite in alte circumstante, in conformitate cu 
reglementiirile sale. Orice suspendare ar putea afecta pretul de tranzactionare al Ac\iunilor Oferite ~i ar afecta 
transferul Actiunilor Oferite. 

Pia/a de tra11zac(io11are pe11tr11 Ac(i1mile Oferite ar p11tea sii 1111 fie dezvoltatii sa11 me11(ilmtii. 

lnaintc de Admitcrc, nu a cxistat nicio piatii de tranzactionarc pcntru Actiunilc Oferitc. Dc~i am solicitat admitcrca la 
Bursa de Valori Bucurc~ti, nu cxista nicio garantic disc va dczvolta o piatii activii de tranzactionarc pcntru Actiunile 
Oferitc sau ca, daca aceasta s-ar dczvolta, ar putca fi mcntinutii dupii inchidcrea Ofcrtci. Prin unnarc, lichiditatca 
Actiunilor Ofcritc cstc incertii. in cazul in care o piatii activii de tranzactionare nu este dezvoltatii sau mentinuta, 
lichiditatca ~i prc\ul de tranzactionarc al Actiunilor Oferitc ar putca fi afcctatc in mod negativ. 

De asemenca, Prctul de Ofcrtii va fi dctcnninat de ciitre Emitcnt prin consultarc cu lntcnncdiarul, timind cont de o 
scric de faclori, inclusiv de nivelul ccrcrii pentru Actiunile Oferitc pc parcursul proccsului de Ofcrtii, de tipul cererii 
in cadrul Tran~ci de Retail (anumc, cu alocarc garantata sau pro-rata), de prcvalarca conditiilor de piatii ~i de obiectivul 
de a stabili o tranzactionarc ordonatii a Actiunilor Ofcrite pc piata sccundarii. Astfcl, Pretul de Ofcrtii poatc sii nu 
rcflccte perfonnantele viitoarc. in plus, pre\ul de piatii al Ac\iunilor Ofcritc poate sdidea sub Prctul de Ofcrta. De 
ascmcnca, prctul de piatii al Actiunilor Ofcritc poate fluctua in mod substantial din cauza unor factori divcr~i, dintrc 
care unii pot fi specitici Emitcntului ~i opcratiunilor accstuia, iar altii pot avea lcgaturii cu piata dezvoltalorilor 
imobiliari ~i cu pietclc de capital, in general. Nu cxistii nicio garantic ca investitorii vor putca rcvindc Actiunilc Ofcritc 
la Prctul de Ofcrta sau la un prct mai mare deciit accsta. 

Acfi11,ri/e Oferite pot fl afectate de vo/atilitatea pref11/11i de pia/ii, iar pre/11/ de piafii al Acfi1111ilor Oferite poate 
sciidea i11 mod di.,;propor(io11at, ca 11r111are a 1111or eve11ime1tte care 1111 011 legiit11rii cu performa11(a activitii(ii 
Gr11p11/11i. 

Pretul de Ofcrtii nu indicii prctul de piatii al Actiunilor Ofcritc dupii Admitcrc. Prctul de piata al Actiunilor Ofcritc 
poate fi volatil ~i poatc fi afcctat de fluctuafii mari. Pretul de piatii al Actiunilor Oferite poate fluctua ca urmare a unui 
numiir mare de factori, inc\usiv, dar fiirii a sc limita la, factorii mentionati in ace~ti ,.Factori de Rise", prccum ~i ca 
unnarc a unor variatii de la o pcrioadii la alta a rezultatcloropcrationalc sau a moditiciirilor vcniturilor sau ale oricaror 
cstimiiri de profit rcalizatc de Emitcnt, participantii la industric sau anali~tii financiari. De asemcnca, prctul de piata 
ar putea fi afectat in mod negativ de evenimente care nu au lcgiitura cu performanta activitatii Grupului, cum ar fi, de 
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exemplu, performanta ~i pretul actiunilor altor companii pe care investitorii le pot considera comparabile cu Grupul, 
speculatii in presii sau in comunitatea investitorilor rcfcritoare la Grup. articole de presii nefavorabile, ac1iuni slrategice 
ale concurentilor (inclusiv achizitii ~i rcstructuriiri), modilicari ale condiliilor de piatii ~i legislative. Oricare dintre 
ace~ti fnctori poatc dctcnnina 0uctuatii scmnificativc ale prc1ului Actiunilor Ofcrite, care ar putea duce la un 
randamcnt negativ pentru investilori. 

Pre/11/ de piaff1 al Acfi111,i!r,r Oferite ur putea fl ufeclal twgalfr de ,,,fozarea 111111i 1111111ar mare de Acfi1111i pe pic/cle 
pub/ice, i11c/11si1• ca 11r111are a expirarii peritJadei de h!r,care .,;a11 a percep(iei c011fi,rm careia aceste 1•011:ari ar p11tea 
m•ea /,"·· 

Actionari care de\in 95,2865% din totalul ac1iunilor sunl supu~i unor restrictii referitoarc la viinzarea ~i/sau transfcrul 
participaliilor acestora la capitnlul social subscris al Emitentului pentru o perioadii de piinii la ~ase luni de la data 
Admiterii. Viinzarea unui numiir semnificativ de Actiuni dupii expirarea rcstrictiilor privind vanzaren sau perceptia 
confonn ciireia aceste vanziiri pol apiirea in viilor, pot sciidea pretul de piatii al Actiunilor Oferite ~i pot afecla 
capacitatea Emitentului de a mobiliza capilal prin vanzarea de titluri de capital suplimentare. 

Emisi1111ea de Acfitmi s11p/ime11tare ale Emite11111l11i in legat11ra cu uc/1izifiile viit(Jare, tJrice plan de sti11111le11te, 
opfi1111i cu prfrire la Acfilmi sa11 de reducere a grad11/11i de itldattJrare (,;a11 allele) pl)/ di/110 parlicipafiile 
ucfio11ariltJr existe11fi. 

Grupul poate incerca sii atragii finantare pentru achizitii viitoare ~i pentru alte oportuniHiti de cre~tere, poate emite 
actiuni in vederea implementiirii unor planuri de op\iuni pentru acordarea actiunilor membrilor din conducerea 
Grupului sau angaja\ilor Grupului, sau pentru obtinerea de finan1are in vcdcrea rcduccrii gradului de indatorare. Pentru 
realizarea acestor scopuri ~i a altor scopuri, este posibil sii emitii titluri de capital suplimcntare sau titluri convertibile. 
Prin urmare, proccntajul drcptului de proprietate al detiniitorilor existenli de Actiu.9iy 1fote ti diluat sau pretul de piatii 
al Actiunilor poale ti afectnt in mod negativ. Drept urmare, participatiilc rcspec~{yilor actiomtri in capitalul social al 
Emitentului ar putea sii fie dilunle. l~r 
Capacitatea Emite11t11/11i de a pliiti dfride11de 11cfim1ari/tJr poateji limitatii. - = .... ("\-;:i.;'-,.\ -;!I 

Emitentul esle o societate de tip holding ~i capacitatea acestuia de a genera venituri ~i de a pl~li dividende depinde de 
capacitatea filialelor sale de a declara ~i de a pliiti dividende. Plata efectivii a dividendelor viitoare de ciitre Emitent, 
plata de d1v1dende de ciitre tilialele Emitentului ciitre Emitent, dacii este cazul, ~i valonrea acestora var depinde de o 
scric de factori, inclusiv (dar farii a sc limita la) valoarca proliturilor ~i a rezcrvelor distribuibilc ~i planurilc de 
invcstitii, vcnituri, nivclul de rentabilitatc, rata de indatorare a capilalului propriu, rcstrictiilc aplicabilc cu privire la 
plata dividendclor in conformitatc cu legislatia aplicabilii ~i rcstrictiile din contractele de credit (ale Emitentului sau 
ale filialelor acestuia), nivclul dividcndclor pliititc de alte societiiti Iistatc din accla~i sector de activitate sau sectoare 
inrudite ~i alti factori pc care Consiliu\ de Administratic ii poatc considcra rclcvanti la anumite intcrvale de timp. Prin 
urmare, capacitatea Emitentului de a pliiti dividcnde in viitor poate ti limitatii :;,i/sau politica de dividende a Emitentului 
se poate schimba. in cazul in care Emitentul nu pliitc~tc dividende in viilor, crc~tcrca prctului Actiunilor Oferite, dacii 
cste cazul, ar fi singura sursii de cii~tig a invcslitorilor. 

Emite11Ju/ va respec:ta tJbliga/ii de regleme11tnre s11plime11tare ~; w, s11porta ctJsluri s11p/ime11lare ca urmare a 
Aclmiterii. 

Suplimentar costurilor nerecurente, Admiterca va genera costuri administrative suplimentare pcntru Emitcnt. Ca 
urmare a Admitcrii, Emitcntul va ti obligat sii indcplincascii cerintelc de rcglcmcnlare aplicabilc entitatilor cu actiuni 
admisc la tranznctionarc pc Bursa de Valori Bucurc~ti, in special in ceca cc privc~tc divu]garca, guvcmanta corporativii 
~i raportarca financiarii, prccum ~i sii alocc personal ~i rcsursc pcntru astfcl de scopuri. Accste costuri crescute pot 
avea un impact ncgat1v scmnificativ asupra activitatii, a pcrspectivclor, a rczultatclor operatiunilor ~i a situatici 
financiarc a Emitcntului. in plus, rcglcmcntiirilc ~i ccrintelc aplicabilc socictatilor listate la Bursa de Valori Bucurc~ti 
sc pot schimba ~i oricc modificiiri viitoarc pot ti dificil de prezis, riscul ca Emitcntul sii incalcc in viitor accstc rcguli 
~i rcgulamcnte fiind crcscut, lucru care poatc avca drcpt rczultat aplicarca de amcnzi ~i taxc administrative 
considcrabilc. in plus, Consiliul de Administratic ~i conduccrca pot fi supu~i ccrintci de a dcdica timp ~i cfort pcntru 
a asigura rcspcctarca unor ascmcnca lcgi ~i rcgulamcntc, ceca cc poate atragc dupii sine faptul cii mai pu\in timp ~i 
efort vor fi dedicate altor aspecte ale afacerii. 
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PARTEA A 3-A ,,,,.-~ _ 
DESCRIEREA EMITENTULUI ~I STRUCTURA ORG . NIZATOR[CA 

Date de identilicarc 

Denumirea Emitentului cste One United Properties S.A. 

,_-

Emilentul csle o socictate pe actiuni infiintata ~i func\ioniind in confonnilatc cu legile din Romania, cu sediul social 
situat in Str. Maxim Gorki nr. 20, Sector I, Bucure~ti, Romania, inregistratii la Re_gislrul-Gomertului sub numarul 
J40/2l705/2007, (EUID): ROONRC. J40/21705/2007, cod unic de inregistrare 22767862, cod LEI 
254900MLAOUEFANMAD86 ~i este rezident fiscal in Romania. Conform Actului Constitutiv, Emitentul 
functioneazii pe o perioadii nedeterminatii. 

Capitalul social al Emitentului este de 260.014.171,2 RON, impartit intr-un numiir de 1.300.070.856 actiuni 
nominative, dematerializate, cu o valoare nominalii de 0,20 RON/actiune. 

La data Prospectului, fiecare dintre Actionarii Fondatori, DI. Victor Ciipilanu ~i DI. Andrei-Liviu Diaconescu, detine 
425.161.602 Actiuni, reprezentiind 32, 7030% din capitalul social al Emitenlului (reprezentiind o participare de 
32, 7030% la profitul sau pierderile Emitentului ~i 32, 7030% din totalul drepturilor de vot). Actionarii Fondatori de1in 
aslfel impreuna un numiir de 850.323.204 actiuni ordinare, reprezentiind 65,4059% din capitalul social al Emitentului 
(reprezentand o participare de 65,4059% la profitul sau pierderile Emitentului ~i 65,4059% din totalul drepturilor de 
vol), exercitiind in comun controlul asupra Emitentului. 

Alli actionari cu detineri semnificative sunt CC Trust Group AG (care detine 89.189.830 de actiuni ordinare, 
reprezentiind 6,8604% din capitalul social al Emitentului ~i din totalul drepturilor de vol), Marius-Mihai Diaconu (care 
detine 72.713.9 I 5 de actiuni ordinare, reprezentand 5,5931 % din capitalul social al Emitentului ~i din totalul 
drepturilor de vot) ~i lcevulcan Properties Ltd (care detine 65.003.544 de actiuni ordinare, reprezentiind 5% din 
capitalul social al Emitentului ~i din totalul drepturilor de vot ). Diferenta de 222.840.363 actiuni ordinare este detinutii 
de alti 21 de actionari. 

Conform hotiirarii aduniirii generale extraordinare a actionarilor Emitentului din data de 8 iunie 2021 s-a aprobat (i) 
majorarea de capital social al Emitentului de la valoarea nominalii de 260.014.17 I ,2 RON ~i piinii la valoarea nominalii 
maximii de 286.015.588,2 RON (,,Majorarea de Capital Social"), prin emiterea unui numiir de piinii la 130.007 .085 
actiuni noi ordinare, nominative, dematerializate, avand ficcarc o valoarc nominalii de 0,20 RON ~i o valoarc nominala 
totalii de 26.001.417 RON, in vcdcrca Ofcrtci ~i (ii) autorizarca Consiliului de Administatic al Emitentului pentru o 
perioadii de cinci (5) ani sii decidii majorarea capitalului social al Emitcntului, printr-una sau mai multe emisiuni de 
actiuni de ordinare, nominative ~i dcmatcrializatc, cu o valoarc nominalii care sii nu dcpii~cascii 13.246.558,6 lei. 

Adresa de email al Emitentului este officc@onc.ro, iar website-ul Emitentului este www.onc.ro. Ase avea in vedere 
• ca informatiilc care sc rcgiiscsc pc wcbsitc-ul Emitentului nu fac parte din Prospect. 

Emitentul este societatea de tip holding a Grupului. Activitatea Grupului cstc dcsfii~uratii prin filialclc Emitentului. 

Principalele filiale ale Emitcntului la data acestui Prospect sunt: 

Nume 
One Mircca Eliadc Properties S.R.L. 
One United Tower S.A. 
One Hernstrau Towers S.R.L. 
One Peninsula S.R.L. 
One Modrogan S.R.L. 
One Verdi Park S.R.L. 
One Cotroceni Park S.R.L. 
One Lake District S.R.L. 
One Floreasca Towers S.R.L. 
One Mamaia S.R.L. 
One North Gate S.A. 
One Charles de Gaulle Residence S.R.L. 
Neo Properties Development S.A. 

Tnrn de 
in liin 1are ~i 
sediul socinl 

Romania 
Romania 
Romanin 
Romania 
Romanin 
Romania 
Romanin 
Romania 
Romania 
Romania 
Romania 
Romania 
Romania 

Proccntul partlcipa(lci 
100% 

70,24% 
100% 
100% 

99,99% 
90% 
80% 
98% 

99,99% 
97,98% 
56,74% 
99,99% 
82,35% 

Domeniul de nctivitnle 
Dezvoltnrc imobiliadl 
Dczvohare imobiliar.i 
Dczvoltare imobiliar.i 
Dezvoltare imobiliara 
Dczvoltnrc imobili arii 
Dczvoltare imobiliara 
Dczvoltare imobiliar.i 
Dczvoltare imobiliar.i 
Dczvoltarc imobiliar.i 
Dczvoltarc imobiliara 
Dczvoltarc imobiliarJ. 
Dczvoharc imobiliarJ. 

1-lolding 
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Nco Mamaia S.R.L. 
Nco Timpuri Noi S.R.L. 
Nco rloreasca Lake S.R.L. 
Nco Heriistr;iu Park S.R.L. 
One llcrnstrau Plaza S.R.L. 
One Cotroccni Park Office S.A. 
One Cotroccni Park Office I aza 2 S.A. 
One Cotroccni Park Office raza 3 S.A. 
One Long Tenn Value S.R.L. 
X Architecture & Engineering Consult 
S.R.L. 
Skia Real Estate S.R.L. 
One Long Tenn Investments S.R.L. 

Romania 
Romania 
Romania 
Romania 
Romania 
Romiinia 
Romania 
Romiinia 
Rornimia 
Romania 

Romania 
Romania 

82,33% 
82,33% 
80,58% 
81,52% 

98% 
72%' 
72o/i 
80% 
98% 

80% 
51% 
100% 

Dezvoltare imobiliarl 
Dczvoltare imobiliar;i 
Dczvoltarc imobiliarl 
Dezvoltare imohiliarl 
Dezvoltarc imobiliarl 
Dczvoltare imobiliarJ 
Dczvoltarc imobiliadi 
Dczvoltarc imobiliadi 

Molding 
Scrvicii de arhitccturJ ~i 

planificarc 
Agcntic imobiliarl 

Molding 

i La daln l'rospcclului cslc in curs proccsul de modificarc a structurii capitalului ~ocial :ii socict:llii prin convcrsiu imprumuturilor ucordmc tic 
acJionarii minoritari; en urrnarc a accstci modilicari, participaJia Emitcntului va Ii rcdusa la 57,25%. , :.:,_.. .,. 
;, Idem Nola I de mni sus. 

Pc langii detinerile majoritare indicate mai sus, Emitentul detine participatii in CCT&ONE AG (participatie indirecta • 
de 49,9%), precum ~i in societii\ile One Heriistrau Office Properties S.A. (o participatie de 30%), Reinvent Energy 
S.R.L., Glass Rom Impex S.R.L., One Hcriistriiu Office S.A. ~i One Property Support Services S.R.L. (o participatie 
de 20% in fiecarc dintre societiitile sus-mentionate). 

Organigrama de maijos prezintii intr-o fonnii simplificatii structura Grupului la data prezentului Prospect. 

• 
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One United Properties 
S.A 

One Mircea Cliadc 
Properties S.R.L. 

One Verdi Park S,R.L 

One f-loreascu Towers 
S.R L. 

One Peninsula S.R.L. 

One Modrogran S,R,L 

RC tar CS e 
Gaucllc Residence 

One I lcrastrau Plaza 
S.R.L. 

One Controccni Park 
S.R.L. 

One Luke Distrcl 
S.R.L. 

One Mamnin S R.L. 

One llcrastrau Towers 
S.R.L. 

One United Tower S. 

One North Gale S.A. 

One Cotroccni Park 
Office S.R.L. 

Nco Properties 
Development S.A. 

Nco MamaiaS.R.L. 

Neo Timpuri Noi 
S.R.L 

Neo I lcra~trau Park 
S.R.L. 
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PARTEA A 4-A 
DESCRIEREA ACTIVIT A Tll 

b,vestitorii ar trebui sii citeascii aceastii I'arte a -I-a i111preu11ii cu i1!for111a(ia mai delaliata)(f_cfi1sii in aces/ Prospect, 
i11c/11.ril' informa(ia de 11a111rii~,a11ciarii. (:,..~ • 

PREZENTARE GENERALA {~ _ 

Emitentul este unul dintrc cci mai imporlan\i dezvoltatori pe pia\a imobiliarii din Romtuia pe segih«f~tul rezidential 
(cu prezen\ii in Bucurc~ti ~i Constanta, inclusiv Mamaia), care rcprezintii principalul siiu ~egment de aclivitale, la care 
sc adaugii aclivilalea de dezvoltare imobiliarii pe scgmentul spatiilor de birouri ~i proiec1e- cU::ttilizare mixtii 
reziden\ial-comercial, activitii\i de investi\ii imobiliare (terenuri ~i cladiri achizitionate in scop investi\ional), inchiriere 
de birouri precum ~i alte activita\i conexe. 

Activitatca Emitentului esle organizatii in patru direc\ii generatoare de vcnit: 

• activitatea de dez1•0/tare si win:are de proprieli'l(i rezi<le11(iale - accasta constii in achizi\ia de terenuri; 
ob\inerea permiselor, autoriza\iilor, avizelor ~i acordurilor pentru construire; proiectarea ~i designul, 
coordonarea ~i supravegherea proccsului de construire imobile (cu destinatie rezidentialii sau mixtii 
reziden\ial-comercial), respectiv a infrastructurii conexe; coordonarea campaniilor de marketing ~i vanzarea 
unitii\ilor reziden\iale ~i vanzarea spa\iilor cu destinatie comercialii din cadrul proiectelor cu utilizare mixtii; 
veniturile aferentc acestei activitii\i sunt in principal generate de vanzarea proprictiitilor imobiliare astfel 
dezvoltate; 

• activilatea de de=voltare a proprieta/ilor ,le birouri - aceasta include achizitia terenurilor relevantc; ob\increa 
penniselor, autorizatiilor, avizelor ~i acordurilor pentru construire; proiectarea ~i designul, coordonarea ~i 
supravegherea procesului de construire imobile cu destinatie cliidiri de birouri; coordonarea campaniilor de 
marketing ~i inchirierea spatiilor cu destinatie de birouri; aceasta activitate genereazii cii.~tiguri din activitatea 
de dezvoltare ca diferen\ii intre valoarea investitii la cost si valoarea de piatii a proiectului; 

• ucti11i/(l/ea i1111esti/io11"lii - aceasta constii in achizitia de active (terenuri sau cliidiri de birouri) idenlificate ca 
prezentii.nd un bun potential de cre~tere a valorii; ulterior achizitiei, ca unnare a imbuniitiilirii nivelului de 
inchiriere (inclusiv ca unnare a imbuniitatirilor ~i renoviirilor intreprinse de Grup) sau a costului redus de 
achizitie, se genereaza un ca~tig din inveslitii imobiliare dctinute in vedcrca dczvoltarii ultcrioarc sau 
ca~tiguri din invcstitii imobiliare finalizatc, in functic de natura proprietiitii; ~i 

• activitatea de i11cl,iriere a proprieta(ilor de/imlle de Grup - sc dcsfii~oarii prin inchiricrca comercialii a 
spa\iilor din cladirilc de birouri ~i a celor cu dcstinatie comcrcialii din cadrul proicctclor cu utilizare mixtii ~i 
gcncrcazii venituri din chirii, cu caracter de repetitivitate. 

Produsul principal al Grupului, care a general vcnituri in valoare de 219,7 milioane RON, 147,4 milioanc RON ~1 

437,5 milioanc RON in anii inchciati la 31 dccembrie 2018, 2019 ~i 2020 sun! unitii\ilc locative (in principal 
apartamcntc) din catcgoriile de prct ,,medium", ,.medium-high", ,,high" ~i ,,very high", localizatc in zone cxclusiviste/ • 
cu intcrcs ridicat pcntru spatii locative din Bucurc~ti ~i Constanta (inclusiv Mamaia), clientii vizati fiind prepondcrcnt 
cei care achizitioncazii unitiitilc locative respective pcntru uzul propriu, intr-o masurJ semnificativ mai mica fiind cci 
care achizitioncaza accstc unitati pentru inchiricrca accstora sau care le cumparii cu titlu de invcstitic. in total, 
Emitentul are un portofoliu de proicclc .-eziden1ialc finalizatc cu o valoarc brulii de dezvoltare (GDV) de peste 222,6 
milioane EUR ~i altc proiectc in fazii de dezvollarc/ planiticare de 939,4 milioane EUR (Sursa: Emitentu/), ambele 
valori la data de 31 decembrie 2020. Pana la data accstui Prospect, Emitcntul a finalizat proicctc rezidcn\ialc care 
includ 687 de unita\i locative, aviind in faza de dczvoltarc altc pcstc '1.000 de unitati, din care pcstc 900 in faz:i de 
conslructic (Sursa: Emitent11/). 

in activitatea de dezvoltarc a proprietiitilor de birouri, Emitentul dczvolta birouri de clasii A, amplac;atc in zone din 
Bucurc~ti atriigatoarc pentru activitatca de afaceri. Pentru anii financiari 2018, 2019 ~i 2020, cele trei proiccte care 
formcazii aceasta categoric sunt One Tower (care a fost finalizat la sfiir~itul anului 2020) ~i One Cotroceni Park Office 
(Faza I ~i Faza 2). Crc~tcrilc de valoarc asociatc cu dczvoltarca acestor proiccte au rezultat in venituri de 42 milioane 
RON, 165 milioane RON ~i 55,4 milioane RON. in activitatca sa invcsti\ionala, Emitcntul a achiziJionat, in 2017, 
proiectul One North Gate ~i in 2020 o participaJic minoritara in One Heriistriiu Office, proicct administrat actualmcntc 
de Emitenl. De ascmcnca, Emitcntul a achiziJionat un numiir scmnificativ de tcrcnuri in accastii pcrioadii, tcrcnuri cc 
au cunoscut aprccicri de valoarc. Cre~tcrilc de valoarc asociate cu imobilclc achizitionatc in activitatea invcstilionalii 
a Emitentului au rezultat in venituri de 4 milioane RON, 36 milioanc RON ~i 34 milioane RON in anii inchciaJi la 31 
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decembrie 2018, 2019 ~i 2020. Proiectul One Cotroceni Park a fost clasificat in anul 2018 integral ca investitie 
imobiliara detinulii in vederea dezvohiirii ulterioare, iar in 2019 partea aferenlii proieclului de birouri a fost 
reclasilicalii in activitate de dezvoltare de cliidiri de birouri. 

Portofoliul de terenuri in faza de planificare detinul de Grup reprezintii o imporlantii sursa de proiecte de dezvollare 
imobiliarii penlru viitor, avand o suprafntii de aproximativ 133.000 mp (Sursa: Emiten/11/). Pentru toate tcrenurile 
anate in proprietatca Grupului a fost obtinulii fie auloriza\ia de construire, fie a fosl obtinut cerlificalul de urbanism 
in vederea obtinerii autorizatiei de construire. De asemcnea, Emitentul este in continua evaluare ~i discutii pentru 
achizitionare de terenuri suplimentare pentru dezvoltiirile sale viitoare. 

in ceea ce prive~te aclivitatea Grupului pe segmentul de inchiriere birouri, veniturile din chirii au fost in valoare de 
24,6 milioane RON, 16,5 milioane RON ~i 1,7 milioane RON in anii incheiati la 31 decembrie 2018, 2019 ~i 2020), 
segmcntul de inchiricre birouri nefiind o linie principalii generatoare de venituri in aceste perioade (se anticipeazii ca 
acesL segment va deveni o linie principalii incepand cu 2022, odalii cu finalizarea dezvoltiirii proiectelor mari de birouri 
ale Emitentului). Prin participatiile majoritare in celc patru (4) proiecle pe segmcntul de birouri (achizitionate, 
dezvoltale sau aflate in fazii de construc\ie), precum ~i parlicipatia minoritarii in One Heraslriiu Office, Emitentul are 
la dispozitie o suprafatii inchiriabilii totalii de peste 135.000 mp (Sursa: Emitentu/). In 2020 si 2021, Emitentul a 
incheiat o serie de contracte de inchiriere de valoare importanta pentru cliidirile sale de birouri finalizate sau in curs 
de finalizare, precum One United Tower ~i One Cotroceni Park. Esle estimat ca aceste noi inchirieri vor produce 
venituri semnilicative din inchirierca de birouri incepand cu anul financiar 2022. 

Emitentul a implementat un proces intern disciplinat ~i analitic in ceea ce prive~te dobiindirea de terenuri, ficcare 
achizitie fiind negociatii in detaliu, fiind supusii unei aprecieri minutioase cu privire la coslurile asociate ~i potentialele 
veniluri generate de fiecarc teren, aviind drept scop asigurarea faplului ca pe respectivul teren se poate ridica o 
constructie care corespunde cerintelor de profitabilitale ~i lichiditate conturale in strategia Grupului (i.e. aviind in 
vederc in mod principal o marjii brutii de eel putin 30%). in mod particular, Emitentul are in vedere achizitia de terenuri 
bine pozitionate, luand in calcul factori drept exclusivitatea zonei, infrastructura disponibilii, conexiunile la retelele 
de transport, apropierea fatii de spalii verzi, ~coli, birouri, locatii cu scop de recreere, care reprezinlii, in viziunea 
Emitentului, factori semnificativi avuti in vedere de clienti atunci ciind aleg o locuintii, respectiv un spatiu de birouri. 
De asemenea, Emitentul are relatii solide ~i testate in limp cu societiitile care oferii servicii in domeniul constructiilor 
~i in domeniile conexe in locatiile in care Emitentul i~i desfii~oari'i activitatea. 

Tabelul de maijos prczintii o situatie a proicctclor aflate in faza de planificare ~i dezvoltare la 31 decembrie 2020: 

in constructie3 in planificare 
Proiecle rezide11{ia/e 
GDV4 

Profit brut estimat afcrent proicctelor rezidentiale5 

Numiir unitiiti6 

447,9 milioane EUR 
222,9 milioane EUR 

955 

491,5 milioane EUR 
200,5 milioane EUR 

3.183 
Procent pre•viinziiri din numiir apartamente/ 
suprafatii planificata 53%7 14%8 

Pmiecte tie birmtri 
Valoarca de piatii9 

Suprafata inchiriabila brutii 

S11rsa: £111ium111/ 

3 Include Nco Momnio- Fnza I, cnn:n fost linnliznt in fcbruaric 2021 

169 milioane EUR 
80.708 mp 

4 ,.Gross D,m!lopment Value" sau valoarca bruta de dczvoltarc; pentru principalcle ipotezc pc care Emitcntul s-a bnn1t pcntru cnlculnrcn occstui 
indicator, vii rugilm sa vcdcli scc1iunca .,Estimari ii alJi indicatori utilizali'' de mnijos. 
5 Pcntru principnlclc ipotczc pc care Emitcntul s-a bazat pcntru calcularca occstui indicator, vii ruglim sa vcdc1i scc(iunca ,.Estimilri ~i alJi 
indicatori utiliza[i" de mai jos. 
6 Estimorc; numarul de unitil[i in cadrul proicctclor in curs de dczvollllrc ~i a cclor planificatc poatc varia, ca urmarc a ccrinJclor impusc prin 
documcnta[in de urbanism ii cca de construirc, a modificurii proicctului, rcspcctiv a prcfcrin1ctor clicnJilor. 
7 Raportat lo numilr apartamcntc. 
8 Raportat In suprafa1a planificala. 
9 Calculata oviind in vcdcrc finalizarca cladirilor in curs de dczvoltarc ~i un proccnl de im:hiricrc de I 00%. 

La 31 mai 2021 procentul din apartamente pre•viindute se ridici'i la 61 % pcntru proicctclc rczidentialc aflatc in faza de 
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construc\ie, in limp ce procentul din suprafa\ii planilicata pentru care au fost incheiat~Le de pre•viinzare se 
ridica la 21% pentru proiectele rezidentiale planificate. /~~ 

, ~ ~ I 

AVANTAJE COMPETITIVE ,i? 1 

Dinamica favorabilii a pictci, determinatii de o economic in crc~tcrc, de o ccrerc ridicatii de locuin\c premium 
la nivcl local ~i de o piaCii imobiliarii rclativ subcvaluatii 

Emitentul esle unul dintre principalii dezvoltatori de locuinte premium din Romania, o \arii care a inregistrat o evolu\ie 
economicii pozitivii considerabilii in ullimii ani (cu exceptia anului 2020, marcat de criza generatii de pandemia 
COVID- I 9). in perioada 2016·2020, PIB-ul Romaniei pe cap de locuitor a crescut cu o ratii de cre~tere anualii compusii 
(RCAC) de 2,74%, depa~ind in mod semnificativ cre~terea PIB-ului pc cap de locuitor din Uniunea Europeanii, cu o 
RCAC negativii de 0.11 %. Tendinta de cre~tere economicii este ~i mai pronun\alii in regiunea Bucure~ti-llfov, care a 
inregistrat la nivelul anului 2019 un PIB-ul per capita de 160% (exprimat in puterea de cumpiirare a banilor in 
economia localii) prin raporlare la media de la nivelul UE (Sursii: E11roslal). 

La nivelul Municipiului Bucure~ti cererea agregata penlru intregul an 2020 a fost aproximativ 22.300 de tranzac\ii cu 
unita\i locative noi, in limp ce jude\ul Ilfov totaliza in jur de 5.800 de unitii\i noi, cchivalcnl cu o cre~tere anuala de 
4,5% fo\ii de 2019. Tendinla de cre~tere a cererii pe acesl segment a continual ~i in primul lrimestru din anul 2021, 
cand s-au vandul cu 33,6% mai multe unitii\i locative noi, prin compara\ie cu primul trimestru din anul 2020, numarul 
total de unitati noi locative tranzac\ionate in primul trimeslru din anul 2021 in regiunea Bucure~li-llfov fiind estirnat 
la 3.450 (Sur.,·a: .Ill). Fata de cererca de locuinte noi, numarul de locuin\e noi livrate la nivelul Municipiului Bucure~ti 
in anul 2020 fiind de I 0.000, iar pentru primul trimestru din anul 2021 este cstimat cii numiirul de locuin1e noi livrate 
s-a ridicat la 2.700 unitii\i (S11rsa: Jll). Se observa o subdimensionare a ofertei de locuinte noi fata de cererea 
existentii. De asemenea, regiunea inregistreazii o cre~tere acceleratii atiit a populaliei, ciit ~i a venitului pe cap de 
locuitor (Sursa: E11ros(C1I, INS), prin urmare se preconizeazii ca cererea de locuinte noi va continua sii creascii in viitor. 

0 serie de lemlinte sunl de natura de a sustine in continuare cererea crescutii pentru achizitionarea de locuin\e noi, 
spre exemplu: nivelurile ridicate de ocupare a fortei de mundi; reducerea continua a dimensiunii gospodariei medii, 
care determinii o cre~tere a numarului de gospodarii; un nivel adecvat al disponibilitii\ii creditelor ipotecare pentru o 
gamii largii de preiuri de achizi1ie pentru locuinte ~i o disponibilitate a locuintelor per locuitor mai mica deciit media 
UE - 434 unitiiWl .000 Jocuitori, fatii de 483 unitati/1 .000 locuitori (Sursa: E11rosta1), ceea ce determinii un deficit de 
aproximativ 200.000 de unitii\i. De asemenea, cererea este stirnulatii ~i de faptul ca 84% din totalul proprietiitilor 
rczidentiale din Bucurc~ti sunt mai vcchi de 30 de ani (Sursii: Cmh111a11 & Wakefield Echillox) ~i, prin urmarc, nu 
satisfac in mod adecvat ccrcrca gcncratici urbane tinerc rclativ prospcre, care aspirii sii locuiasca in apartamcnte 
modeme, in stil occidental, precum cele din oferta Grupului. Preturile pcntru locuin1clc rczidentiale in Bucurc~ti au 
inregistrat o crc~tcrc de 3,5% in 2020 comparativ cu 2019, piinii la un pret mediu de 1.465 EUR per mp util, continuand 
accea~i tcndintii asccndcntii inccputii incii din 2015, inregistriind o crc~tcrc cu un RCAC de 6, 11 % pentru pcrioada 
2015 - 2020. Pre1ul per mp util a inregistrat in continuarc o u~oarii crc~tcrc in primul trimestru din 2021 (de 
aproximativ 1,3%), piinii la nivelul de 1.485 EUR (Sursa: Jll). 

Ccrcrca de spa!ii de birouri de Clasii A din Bucurc~li ram.inc importantii, in ciuda pandemici de Covid-19 (Sursa: 
Colliers), fiind stirnulatii de cconomia in putcmicii revcnirc ~i de spcran\a rcvcnirii la birou pc miisurii cc campania de 
vaccinarc avanscazii. Expericn\a Grupului in anul 2020 ~j primul trimestru din 2021, prccum ~i informatiile publicate 
de cntitiitile de profi\ arata ca sc mcntinc o ccrerc important:i lcgatii de rclocarilc din birourile cxistcnte in alle 
proprietii\i mai atriigiitoare (accasta ridiciindu-sc la 17% in anul 2020 ~i la aproximativ 34% in primul trimestru din 
anul 2021) {Sm:rn: Jll), acest lucru fiind rctlcctat ~i de faptul ca Grupul a rcu~it sii inchiriczc circa 30% din spatiilc 
de birouri inchiriatc in urma rclociirilor in 2020 (Sursa: CBRE). Grupul are un portofoliu divCt"sificat de spatii de 
birouri, otcrind solutii in intrcg spectrul de clientelii din Uucurc~ll: atat spatu de .,prime rent", cat~, zonclc de spatii 
pcntru industria de tchnologic ~i zona de mid-market sau boutique. De ascmcnea spatiilc de birouri ale Emitentului sc 
afla atat in zona de Nord, cat ~i in hub-ul de vest din Bucurc~ti. intruciit o proportic importantii din spa\iile de birouri 
din Bucure~ti o rcprezinta cliidirile relativ vcchi (prin raportarc la standardclc modcme de utilare ~i facilitiiti ofcritc 
chiria~ilor), prccum ~i tin.ind cont de faptul ca ofcrta cstc rclativ rcdusii dacii avcm in vcdcre numiirul de mp per capita, 
cHidirilc noi de birouri s-au bucurat de cercrc din partca pictei, inclusiv in anul 2020 (S11rsa: Colliers). 

Randamentclc care sunt ofcritc de piata imobiliara de birouri premium din Bucurc~ti sunt de aproxirnativ 7% (Sursa: 
Jll). Acest randarnent este unul superior cclui asocial unor pie\c extcmc rclativ comparabilc. Spre exemplu, 
randamcntul mcdiu pc piata imobiliara premium de birouri din Var~ovia (Polonia) este de 4,50%, din Budapesta 
(Ungaria) este de 5,25% (Sursa: Jll), in timp ce randamcntul mcdiu pc piata imobiliarii premium de birouri din Praga 
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(Cehia) este de 4, I 0% (Sursa: Savi/ls). Emitentul are un avantaj competitiv in acest sens, deoarece opereaza pe o pia\a 
imobiliara care, prin comparatie cu capitalele europene anterior men\ionate, pare a nu i~i Ii atins inca poten\ialul 
maxim. Pe mi'isuri'i ce pia\a imobiliara premium din Bucure~ti devine mai matura, este de a~teptat ca ~i diferen\a dintre 
randamente si'i se mic~oreze. in condi\iile men\inerii veniturilor din chirii, acest lucru ar Ii putea rezulta intr-o unei 
apreciere de pre\ a imobilelor premium, Emitentul aviind o oportunitate scmnilicativa de a inregistra cii~tiguri din 
reevaluarea investi\iilor sale imobiliare. 

Jstoric de cxcclcntii in cxccutic, o platforma pcrfcctionatii prin cxpcricntii ~i o bunii cunoa~tcrc a clicntclci 

Emitentul a dezvoltat ~apte proiecte rezidcn\iale, toate aniindu-se printre ansamblurile reziden\iale din Bucure~ti din 
ultimii JO ani cares-au bucurat de o recunoa~tere si apreciere largii. Emitentul a cii~tigat numeroase premii, precum: 
.,Residential Developer of the Year" (in 2017 ~i 2018) ~i Leader Green Developer and Development (in 2020) la CJJ 
Awards Romania, Forbes Green Award, ,,Residential Project of the Year" (in 2018 ~i 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. 

Proiectele Emitentului se disting ~i prin design-ul interior exceptional, realizat de Lemon Interior Design, partener al 
Emitentului. Proiectele de design realizate de Lemon Interior Design in cadrul imobilelor dezvoltate de Grup au fost 
la riindul tor premiate in cadrul European Property Awards cu distincfiile .,Best Interior Design Private Residence 
Romania" (2019 ~i 2020), .,Best Interior Design Apartment Romania" (2019) ~i .,Bathroo!Jl-Design Romania Award" 

(2019). ~ 
incepiind cu anul 2017 toate proiectele rezidentiale ale Emitentului au primit ccrti carea de ,.Locuin\e Verzi" din 
partea Consiliului Roman pentru Cliidiri Verzi. 

Proiectele de birouri din portofoliul Emitentului, sunt certificate sau in curs de certificare WELL -?i/sau LEED 
PLATINUM din partea US Green Building Council (in ro111611ii: Co11si/i11I pentru Cliidiri Ver::i din SUA), una dintre 
cele mai exigente certificari privind impactul asupra mediului ~i performanta de mediu. 

Experienta indelungata a Emitentului in dezvoltarea de proiecte imobiliare i-a pennis sa acumuleze expertiza in 
domeniul proiectiirii ~i al executi'irii de astfel de proiecte complexe -?i de anvergura. Experienta ~i gradul ridicat de 
sofisticare al Emitentului foe din marca One una dintre cele mai apreciate marci de pe piata rezidentiala din Romania, 
generiind viinzarea unor volume mai mari de unitati rezidentiale la preturi mai mari deciit cele ale principalilor 
concurenti. Fiind unul dintrc liderii pie1ei de rezidcn!ial ~i av.ind un volum mare de viinzari ~i intcrac!iuni cu clientii, 
Emitentul acccseaza in timp real o cantitatc importantii de infonnatii despre prefcrin1clc clicntilor ~i tendintcle pictei. 
Aceste infonna1ii sunt indeosebi utile in cadrul procesclor sale de proicctare ~i planificarc, prccum ~i in cadrul 
strategici de marketing ~i viinzari. in ciuda amplorii ~i complexitatii proicctclor dezvoltatc de Emitcnt, stratcgia sa 
privind dezvoltarca de proicctc imobiliarc estc dinamicii, ceca cc ii pcrmite sii tina pasul cu tcndintele in schimbarc 
ale cererii pcntru a riispunde ncvoilor -?i prcfcrintclor clicntilor siii ~i sii mcntina marjclc de profit pcntru intrcgul siiu 
portofoliu de proiecte. 

lstoric de profitabilitnte, cre~terc a valorii ~i distribufii ciitre actionari 

Grupul arc o istoric de profitabilitatc la nivel de proiect. Rezultatcle anualc sunt influcntatc de caractcrul ncliniar al 
vcniturilor asociatc activitiitii de dezvoltare imobiliarii in segmentul rcziden1ial ~i de impactul vcniturilor din 
reevaluare. Astfel, profitul brutal Emitentului a fost 128.961.447 RON pentru anul incheiat la 31 Decembrie 2018, 
242.793.84 7 RON pentru anul inchciat la 31 Deccmbrie 2019 (fiind semnificativ influcntata de vcnituri din rccvaluare 
in sumii de 231 milioanc RON) ~i 206.658.661 RON pentru anul incheiat la 31 Decembrie 2020. 

Valoarea activelor totale ale Grupului a crescut constant, de la 952 milioane RON la 31 decembrie 2018, la 1,315 
miliardc la 31 dcccmbric 2019 (rcprezentand o crc~tcrc de 38% fatii de anul anterior) la I, 704 miliarde la 31 decembrie 
2020 (rcprczcntand o cre~terc de 23% fatii de anul anterior). in activitatca sa, Emitcntul um1iirc~tc sa mentinil ~i 
nivcluri prudcntc de lichiditatc care ii sporcsc ~i capacitatea de reactic rapidii la oportunitiili invcstitionalc sau situatii 
ncpreviizutc. La data de 4 iunic 2021 pozitia de numcrar ~i cchivalcntc de numcrar la nivclul Grupului era de 
aproximativ 366.000,000 RON. 

De asemenca, Emitentul arc o politicii de dividende cc arc in vcdcrc distributii anualc catrc actionari, distribuind pcntru 
ficcarc dintre anii incheiati la 31 deccmbrie 2020, 2019 ~i 2018 dividende brute in valoare de 41.682.627 RON, 
44.058.800 RON ~i 13.252.028 RON. Pc viitor, Emitentul intentioneaza sa continue distributia anuala de dividcndc 
confonn celor prezentate in politica sa de dividende. 
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Rcduccrc proactivii a riscurilor prin capacitatca bunii de prc-viinzarc a Emilcntului 

Din puncl de vedere istoric, Emitentul a finan1at dezvoltarca de proiecte re~iden1iale in propor\ie semnificativii din 
pre-vanziiri. Procesul bine stabilil de dezvoltarc a proieclclor ii permile Emitentului sii lransforme portofoliul siiu de 
terenuri de inaltii calitale in proiecte imobiliare generaloarc de numerar, men1inand in acela~i limp marje de profit 
semnificative ~i minimizfind investitiile de capital. inainte de incepcrca construc\iei unui proiccl imobiliar, un proccnt 
semnificativ din suprafe!elc construite ~i/sau unitiitile reziden!iale din cadrul accstuia sunl pre-vandute, Grupul 
incasand astfel sume semnificative cu titlu de avans. Uncori, suprafctele construite ~i/sau apartamentele viitoare in 
cadrul anumilor proiecte sunt oferite in schimbul terenurilor achizitionale pcntru dezvollarca unor unitiili reziden\iale. 
Finantarea dezvolliirii proiectelor utilizfmd numerarul obtinut din pre-viinzarea/oferirea de suprafe1e 
construite/apartamente in schimbul lerenului reduce riscurile de indisponibilitale a finantiirii pentru modelul de afaceri 
al Emitentului ~i ofera o vi..dbilitate sporilii a vcnilurilor. La baza capaciliilii Emitentului de pre-viinLare ~i de 
valorilicare a unei piirti importante din proiectele sale inainte ca acestea sii lie finalizat{ stau atnt o imagine de marcii 
~i o repu1a1ie putcmicii, cat ~i for\a de viinziiri cu experientii ~i pregiitire. Proiectefe:'Emitentului aflale in curs de 
dezvollare continua sii demonslreze o bunii performantii in ceca ce prive~te pre-vanztrca, cu nivcluri semnificativc de 
suprafe\e/unitati vnndute ~i de venituri generate inainte de linalizare. 

Portofoliu de terenuri unic, capabil sii genereze o valoare adaugatii semnificativii ~i pro~es disciplinat de 
achizitie de terenuri 

Emilentul deline un portofoliu important de terenuri in faza de planificare, care insumeazii mai mull de 133.000 mp, 
toate proprieliilile fiind situate in loca\ii care se bucurii de mare ciiutare din Bucure~ti ,\\i din Constanta (inclusiv 
Mamaia), pe litoralul Marii Negre. Portofoliul unic ,\\i exclusiv de terenuri ale Emitentului reprezintii un avantaj 
compctitiv scmnificativ, o sursii importantii de dezvoltari viitoarc, precum ,\\i o sursii scmnificativii de plusvaloarc 
nerealizata. Datoritii reputatiei Emitentului pe pialii, acesta este deseori contactat in lcgiiturii cu oportunitati de achizitie 
de tcrenuri, ceca cc ii pennite sii analizeze in fiecare an numeroase oportunitati de achizitie ~i sii le selectcze pc acelca 
despre care crede ca sunt de o calitate superioarii. Emitentul are o abordare disciplinatii in ceca ce prive~te achiziliile 
de terenuri ,\\i sc axeazii pc achizitionarea fieciirui leren la preturi care reflecta corect valoarea actualii ,\\i poten1iala. 
Procesul de analizii al Emitentului include o evaluare detaliatii a viitoarelor posibile venituri ~i costuri asociate ale 
fieciirui potential teren pentru a se asigura ca terenurile achizitionate pentru portofoliul siiu vor putea, atunci ciind 
proiectclc care se vor dezvolla ~i vinde in cele din unnii pe respectivele terenuri, sii indeplineascii obiectivele 
Emitentului de rentabilitate. 

Portofoliul total de tercnuri dctinute de Emitent include 13 locatii (reprezentfind terenuri care pot fi dezvoltatc in una 
sau mai multe faze), ceca cc ii pennitc sii dczvolte o mare partc din proicctclc planificate pcntru unniitorii cinci ani ~i 
ii ofcrii un grad ridicat de predictibilitate asupra activitiitii viitoarc. Emitcntul arc o cxpcricnta bogatii in ceca cc 
prive~tc obtincrca tuturor avizclor nccesare pcntru tercnurilc din portofoliul siiu. Pentru toate locatiile a fost ob\inutii 
fie autoriza\ia de construire, fie a fost obtinut certificatul de urbanism in vedcrca obtinerii autorizatici de construirc. 
Valoarca contabila a p011ofoliului de terenuri aflatc in faza de construc\ic sau de planificarc (cu destina1ic rezidentialii 
~i de birouri), dctinut la data de 31 dccembrie 2020 era de 133 milioane EUR care rcprezintii costul tcrcnurilor ~i 
cheltuielile cu achizitia accstora, care au fost angajatc pana in prezent pcntru tercnurilc dctinutc. Conform cstimiirii 
Emitcntului, valoarca brutii de dezvoltarc (GOV) prcconizalii a cliidirilor rczidentialc aflate in constructic la data de 
31 decembrie 2020 este de 447,9 milioanc Euro, ~i cca a ansamblurilor rczidcntiale planificatc cste de 491,5 milioane 
Euro, in timp cc valoarca de pialii a cliidirilor de birouri in curs de dczvoltarc (odatii dczvollatc) cstc cstimatii de 
Emitent la 169 milioane Euro, iar venitul din inchiriere (pcntru toatc proicctclc de birouri ale Emitcntului, odatii 
finalizatc, prccum ~i pcntru proiectul One Hcriistriiu Office undc Emitcntul arc o par1icipatic minoritarii, dar 
administrcazii ~i opcrcazii proicctul) este estimat de Emitent la 25 milioane Euro. 

Procesul de dezvoltarc disclpllnat ~I profcslonalizat la nivclul i:mitentului ~i filialclor accstuia ii permite sa 
reducii durata ~i riscurile de dezvoltarc, cu un impact pozitiv asupra modelului de afaceri 

in cadrul dezvoltiirii proicctclor sale, Emitcntul a acumulat un know-how intern foarte solid ~i a dczvoltat un proccs 
disciplinat care acopcrii intrcgul Ian\ valoric ~i care sc aplicii cu strictetc ficciirci oportunitiiti ~i ficciirui proicct. 
Emitcntul arc o cxpcricn\ii dovcditii in gcstionarca ~i controlul tuturor etapclor de dezvoltare ~i vfinzarc ale unui proicct 
~i sc bazcazii pc un proccs de vcrificarc strictii inaintc de a invcsti intr-o proprictatc ~i de a initia ctapele de proicctarc 
~i de constructic ale unui proicct de dczvoltare. Accastii cxpcricnta cstc consolidatii ~i mai mult de: (a) agenJia 
imobiliara filialii a Emitcntului, Skia Real Estate, care cstc implicatii in ficcarc ctapii de dezvoltarc a unui proicct 
rczidcntial, gcstionfind in principal vanzarca, inchiricrca ~i asistcnta pentru clicnti in lcgiitura proprictiitilc Emitcntului 
~i filialclor accstuia, prccum ~i de (b) practica intcgrata de arhitccturii, asigurata prin filial a Emitcntului, X Architecture 
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and Engineering Consult, cunoscutii ca o finnii de arhitecturii inovatoare in Romania, care ii pennite sii imbine designul 
inteligent cu managementul afacerilor ~i al tehnologiei, atilt in modelul opera1ional, cat ~i in cliidirile dezvoltate de 
Emitent. Modelul de afaceri include utilizarea disciplinatii ~i sistematizatii a contractorilor extemi ai Emitentului ~i 
lilialelor acestuia, ceea ce pennite Emitentului sii aibii o capacitate sporitii de a absoarbe mi~ciirilc ciclicc ale pie!ei, 
cumulat cu mccanisme de control care ii permit sii supravegheze ~i sii monitorizezc furnizorii externi. Procesul de 
dezvoltare estc incorporat organic in valorile Emitentului ~i este esen1ial penlru capacitatea accstuia de a livra produse 
de inalta calitate la limp ~i in mod rentabil. 

Echipii de management cu cxperientli ~i compctcntc dovcditc 

Emitentul ~i filialcle accstuia au o echipa de management foarte experimentata, care dispune de cuno~tinle extinse ~i 
aprofundate in domeniu. Aclionarii Fondatori, di. Victor Ciipitanu ~i di. Andrei-Liviu Diaconescu au fosl ~i continua 
sii fie implicali in toate deciziile principale de management referitoare la Emitent incii de la infiintarea acestuia. 
Echipele de management dedicate implicate in managementul filialelor Emitentului au un nivel ridical de experienlii 
~i un istoric de cre~tere constantii a profitabilitiitii de la an la an, iar aptitudinile de lea~hip ale echipei de 
management executiv le vor permite membrilor echipei sii execute in continuare cu s ~es stralegia asumalii de 
Emitent. 

STRATEGIE 

Strategia Emitentului este sii investeascii in oporlunitati de dezvoltare premium cu perspective de profitabilitate 
sustinutii ~i sii continue sii ocupe pozitia de lider in piata rezidentialii premium. 

Emitentul a adoptat o strategic de diversificare, astfel ca incepiind cu anul 2019, s-a oriental ~i spre proiectelc 
rezidentiale dezvoltate pentru clientii cu venituri medii. in prezent, conducerea Emitentului analizeazii ~i adresarea 
altor segmente de cerere. in acest sens va putea sii inceapii in viitor si dezvoltarea de ansambluri rezidentiale de case, 
avand in vedere dinamica foarte bunii inregistratii pe acest subsegment al sectorului imobiliar rezidential. 

Emitentul are in vedere, de asemenea, sii continue ~i sii dezvolte activitatea de dezvoltare a proprietiitilor de birouri, 
activitatea investitionala, precum ~i activitatea de inchiriere birouri (in ce prive~te acest din urma segment, Emitentul 
a inceput sii-1 dezvolte in ultimii ani, a~teptarea fiind ca va obtine rezultate pe acest segment incepand cu anul 2022, 
dupii tinalizarea tuturor proiectelor de birouri in curs de construire). 

Din punct de vedere al strategiei concurentiale, Emitentul a optat pentru o strategic bazatii. pe diferentiere, imaginea 
ca~tigata (notorietatea miircii ~i gradul de recunoa~tere a acesteia) reprezentand unul dintre cele mai importante puncte 
forte ale Emitentului. Atcntia sporitii. atribuitii ficciirui dctaliu din proiectele dczvoltatc, numiirul ridicat de tipuri de 
unitati locative din cadrul proiectelor rezidentiale precum ~i rcspcctarca cclor rnai ridicate standarde de calitatc in ceca 
cc privc~tc cxccutia, coroborat cu utilizarea celor mai noi conccpte de arhitccturii ~i design atat la nivelul constructici 
cat ~i la nivclul proicctclor aduc proiectelor Emitcntului un grad ridicat de unicitatc ~i dczirabilitatc. 

Principalclc dircctii de actiunc pcntru rcalizarca celor de mai sus sunt: 

Mcnfincrea pozitiei de lidcr pe piata proiectclor imobiliarc premium, rczidentialc ~i cu funcfiuni mixtc ~i 
continuarea cvolutiei pe piata proiectclor imobiliare de birouri din Romania 

Emitentul cste recunoscut ca un dezvoltator prestigios, in principal datorita portofoliului de proicctc imobiliarc 
rczidcntiale ~i cu functiuni mixtc din Romania ~i sc bucurii de reputatie in a livra proiecte rczidcntialc de o calitatc 
supcrioarii in uncle dintrc ccle mai doritc locatii din Bucurc~ti ~i din Mamaia/Constanta, cca mai dezvoltatii. ~i cautatii 
statiunc de pc litoralul Miirii Negre. Emitentul cstc, de ascmenca, ~i dezvoltatorul care se bucurii de o crc~tcrc rapidii 
pc piata proicctclor imobiliare de birouri din Romania in 2020 ~i 2021 (Sursa: CBRE, JLL). Emitentul a implementat 
procesc riguroase in toatc etapelc de dezvoltarc ceca cc asigurii pc termcn lung mcntincrca unui inalt nivcl de calitatc 
a proicctelor dczvoltate. Emitcntul cstc de piircrc cii. mentinerca prioritatilor sale strategicc axate pc achizitia de 
tercnuri in locatii premium, dczvoltarca ~i livrarca proicctclor actuate ~i viitoare la standardclc asociatc piina acum 
miircii ONE, prccum ~i oferirca unci cxpcricntc de calitate clicntilor ii vor pem1itc sii. i~i mcntinii ~i sl'i i~i dczvoltc in 
continuarc pozitia de lidcr pc piata. 

Foloslrca de ciitrc Emitcnt a mlircilor ~i a reputatici sale pcntru a sc extlndc pc piata segmcntulul adresat 
cllentllor cu venlturl mcdii, piistrind in acela~i tlmp marjc de profit lmportantc, ~I pentru cxtindcrca gcograficii 
in toatc zonele din Bucure~ti ~I, eventual, in alte orn~e mari din Romania ~I din rcglunc 

Emitcntul cstc de piircrc ca repulatia sa ~i succcsul marcii One rcprczinta o bazii foartc buna pentru a-~i continua 
crc~terca, atiit prin dczvoltarca unor proiccte premium, cat ~i prin extinderca pc piata clicntilor cu vcnituri mcdii ~i 
mari. Procesele inteme solide implementate la nivelul Emitentului, portofoliul relativ mare de tcrcnuri cu o bunii 
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amplasare, precum ~i accenlul pus pe calilale ii vor pennile sii vinii cu o propunere convingiiloare pe aceastii pia\ii 
semnificativ mai mare ~i in cre~tere, cu marje de profil bune. Pe termen scurt ~i mediu, Emitenlul inten\ioneazii sii i~i 
extindii amprenta dezvoltiirii proiectelor reziden\iale, miziind pc o exlindere in alle zone ale Bucure~liului, dar ~i 
dezvoltiind proiecle in alle ora~e importante din Romania ~i. posibil, in alte piirti din Europa Centralii ~i de [sl. 

Crc~tcrca portofoliului de birouri de clasii A noi ~i binc amplasatc 

Emitentul va continua sii creeze un echilibru intre proiectele de dezvoltare rezidentialii ~i un portofoliu de birouri Clasii 
A, care va genera un venit anual cu caracter relativ constant. Emitentul riimiinc axat pe cliidiri de birouri noi, bine 
amplasate, de clasii A, deoarece arc in vedere ca ccrcrea va riimfine la un nivel bun pentru accst tip de proprieliili, 
stimulatii de o migra\ie din cliidirile mai vechi, mai putin cunoscutc ~i nu atfit de binc amplasatc. Emitentul prefcrii sii 
sc foloseascii de experien\a ~i competentele sale scmnificativc pentru a dezvolta proprictii\i emblcmatice, dar, in 
functie de oportunilii\i, poate avca in vedere ~i achizitionarea de cladiri existente. 

Mcntincrca unui model de afnccri bazat pc nuxuri de numcrar cu rise sciizut. Mcntincrea unui grad de 
indatorarc scazut care ofcra randamcntc cconomicc bunc pcntru actionari 

Emitentul i~i propune sii piistrezc modelul de finantare prin pre-viinzare, care reduce in mod semnificativ riscurile 
legate de necesarul de numerar pentru dezvoltarea proiectelor rezidentiale. Strategia de vanziiri ~i de marketing a 
Emitcntului stii la baza modelului siiu de afaceri ~i are ca scop asigurarea unui tlux constant de noi clicn1i care sii 
sporeascii numerarul disponibil, su ofere o vizibililate asupra veniturilor ~i sii sustinii dezvoltarea proiectelor. • 
Personalul de vanziiri a Emitentului are o experientu scmnificativii pc pie\ele sale principale ~i utilizeazii miircile One 
~i Nco pentru a optimiza preturile de vanzare, care sus\in mai dcparte marjele de exploatare. s_mitcntul a implementat 
~i va continua sii implementeze initiative de optimizare a costurilor ~i de inginerie genera½'are de valoare, pentru a-~i 
optimiza baza de costuri. Emitenlul i~i propune sii mcn\inii o structurii de capital c~ fservatoare cu o tlexibilitale 
suficientii pcntru a profita de oportunitiitile de cre~tere atunci cand apar, mentiniind in _ el~i timp nivcluri prudente 
ale gradului de indatorare. "' 

Angajamcntul pcntru o dczvoltare , ·crdc ~i sustenabilii ·L r • · / 

in dezvoltiirile sale, Emitentul ia inlotdeauna in considerare reducerea emisiilor de carbQl_!_p~ru minimizarea 
schimbiirilor climatice, cat ~i eficientizarea activitiitii sale pentru a se asigura ca operatiunile Emitentului ~i 
constructiile dezvoltate i~i vor mcntine calitatile care asigura sustenabilitatea proiectelor pe toatii durata de viata a 
acestora. Emitentul va continua sii se concentreze pe dezvoltarea de proiecte care sunt in concordanlii cu practici le 
ccologicc ~i de sustenabilitatc care sc bucurii de cea mai bunii rccunoa~tcrc pc pialii, Emitentul intentioncazii sii 
continue sii dezvolte proiecte care sii obtinii certificari prcstigioasc in domcniul sustcnabililiitii ~i a protcctici mcdiului. 

lmbuniitiitirca continua a comuniciirii cu clicntii ~i cu potcnfialii clienti 

Dcschidcrca Emitcntului falii de clicnti sau potcntialii clienti a adus un capital de imagine important acestuia. 
[mitcntul dore~te sii mcntina o comunicarc constantii ~i cficicntii in bcncficiul at.it al Emitcntului, cat ~i al clicntilor 
accstuia, iar odata cu cxtindcrca activitatii sa dczvolte noi linii ~i dircc\ii de comunicare, prin utilizarea celor mai bune 
instrumente de marketing din accastii dircc1ic. Emitcntul i~i dorc~tc ca in perioada imediat urmiitoarc su punii bazclc • 
comunitiilii ONE, cc va ofcri anumitc bcncficii spccifice tuturor mcmbrilor pcntru diverse scrvicii ofcritc in urma unor 
partcncriatc cu fumizori selcctati de ciitrc Emitcnt. 

ISTORIC 

Actionarii Fondatori, rcspcctiv DI. Victor Ciipitanu ~i DI. Andrei-Liviu Diaconcscu ~i-au inceput activitatea de 
investitii imobiliarc din anul 2000 ~i au dczvoltat primul proiect rezidcntial in 2006. inccpiind cu anul 2013, Emitentul 
a 1nceput dczvoltarca de proicctc imobiliarc sub marca "One". 

inca de la lansarca proiectelor sub marca "One", inovatia in ceca cc prive~tc construirca cliidirilor cficicnte energetic 
~i durabilc, a fost una dintre principalele valori ale Emitentului, un demcrs care arc drcpt scop rcdcfinirea conceptului 
de locuirc urbanii la standarde occidentale printr-un proccs de rcgcncrare urbanii. 

Emitcntul a inrcgistrat o crc~tcrc rapidii, fiind autor al unor proiectc imobiliare de refcrinta pc piata romiincascii (de 
exemplu, One Florcasca City, proicct prcmiat international la International Property Awards 2019-2020 cu "Best 
Sustainable Residential Development", un proicct multifunctional rcpcr, o cxprcsie a viziunii contcmporane, 
durabilita\ii ~i integriirii comunitiitii, cu focus crcscut pc facilitiitilc ofcritc rczidcntilor, dar ~i comunitiitii). 

in ceca cc privc~tc scgmcntul cliidirilor de birouri, Emitcntul ~i-a facut dcbutul in anul 2017 prin achi7.itia in scop 
investitional a cladirilor de birouri One North Gate, iar din 2018 a inccput dczvoltarca proiectului One Tower, urmalii 
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de cea a proiectului One Cotroceni Park, ajungand in anul 2020 sa detinii pozitia de lider pe piata relocarilor in noi 
birouri, cu o cota de aproximaliv 30% din respectiva piatii (Sursa: Jll, E111itent11/). 

Cronologia finalizarii proiectelor rezidentiale, de birouri, dezvoltate, achizitionate ~i/sau administrate de Grup 
(conform calendarului anticipat ta aceastii data), precum ~i etapele de atragere de capital sunt prezentate in figura de 
maijos: 

1_,t<Jiliclldobuvuri 

Sur .... Jirfinant,a,T 

•one Flon:asca Lake I nun fost dczvoltnt de Emitcnl. 

•[mitcntul dCjinc o participalie minoritarj in One Her;\strill! Office, clildirca liind insil opcratil de Grup. 

Sursa: E111ite11111/ 

PIETELE PRINCIP ALE ~I POZITIA CONCURENTIALA 

Activitatca principala al Emitcntului cstc cca de dczvoltarc imobiliara pc scgmcntul rczidential (cu prczcnta in 
Bucurc~ti ~i Constanta, inclusiv Mamaia), la care sc adaugii activitatca de dezvoltarc imobiliara pc scgmcn_tul spatiiJor 
de birouri (in Bucurc~ti) cu proicctc cu functiuni mixtc rezidential-comercial-spatii de birouri (in Buc~ti), 
activitatea investitionala, inchirierea de spatii de birouri precum ~i alte activitiiti concxe (cum ar fi scrvicii de agcntic 
imobiliarii ~i scrvicii de arhitectura ~i proicctare). 

Activitatea de dezvo/tare imobi/iarii pe seg111e11t11/ rezide11fial 

La data accstui prospect, Grupul arc in proprietale un numiir de 12 tercnuri, destinate activitatii de dczvoltare 
imobiliarii rezidcntiala, aviind un GOV total estimat de Emitent la 939,4 milioane EUR (conform cstimiirilor la data 
de 31 decembrie 2020). Pentru toate terenurile atlate in proprietatea Grupului a fost obtinutii fie autorizatia de 
construirc, fie a fost obtinut ccrtificatul de urbanism in vcdcrca obtinerii autorizatici de construirc. 

Conform estimiirilor Emitentului de la data de 31 deccmbric 2020, proiectele in derulare ale Grupului (la acca data) 
aveau un GDV de 447,9 milioanc EUR, in limp cc proicctclc rczidcntialc care sunt planificatc aveau un GDV estimat 
de 49 I ,5 milioane EUR. Profitul brut estimat de Emitent pentru proiectele in curs de dezvoltarc ~i in planificarc la 31 
decembrie 2020 era de 423,4 milioane EUR. 

Cu exccptia cazului in care sc indica altfcl, tabclul de mai jos continc informatii cu privirc la proicctclc rczidentialc 
dezvoltate de Grup, actualizate pana la data de 3 I mai 2021 : 
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c._P 

~ , ... / 
Nun1e l•roleel Dain Dnta l"otol Apurtanten1c/ Apnrlan1entr/ Locurl SuprarafA suprar•ti Sup ~p\r.r. l'rolit 

incepuc1 rinallzarr1 aportam<1lle' suprd•I• supr:defe de construltl construlll ronstrullll bmt11 

,indutr/11rr- ,olndulr/ pre- p11rca~ totnllm1>) ruldcnll•I comtr<lal 
,·undute la JI ,·sindutr In 31 c:onslru (mp) (mp)' 

drcembric mal 20211 ltc 
2020• 

Prulrctc in cun de dcnollarc 

(A) Prolccle In curs de encutle 

0110 I lcn,slrilu 
Oct'IH lulic '21 147 89~~ 91~· 2S5 33 007 16 985 49% 54,2 22,4 

Tm,·crs 

Nco Florcasc~ Lake Apr'20 M~r'22 63 46'!-o 56~~ 73 11 719 9232 31 ,4 16,5 

Nco Timpuri Noi Apr'l9 Dcc'21 147 H2% ss,. IH 18 372 1,l 149 9c,,I 26,4 9,5 

One Verdi l'~k Nn, ' 19 Scp'22 328 29°0 3g•~ .192 621n 35 135 3 127 118,9 59,3 

One Modrogan Ocl'.?0 Oct' 22 48 35,. 44~. 90 J4 803 9 739 63,8 42,5 

One Pc-ninsula Oct'20 Jun'23 172 40,. 5m 2S7 52 959 35 372 136,9 69,1 

(Bl Prvhxh~ in 1:un de IJh1ni£katc 

One Colroccni Park lul'2 1 Dcc'2J 832 26~. 38~. I 301 132.960 66.846 15 545 140,9 Sl ,4 

One Florcasca 
lun'21 lun'23 174 19% 20% 266 31 228 18.545 1.090 51,6 

18,6 
Towers 

Nco I lcrlslrlu Park Scp'2l Scp'23 117 23~0 2-1,. 179 13.031 10.665 2088 3),1 11 .4 

Neo M:,maia - faza No, •~1 Nov'2) 60 2s0
; 2s•. 71 13 6M0 10.260 24,b 11,7 

2 

One Lnkc District Oct'21 Dcc'24 2000 s~. 12,-. 1993 199.271 166.059 243,3 107,S • (C) rrolcdc linallza le 

Madrigalului 
Ocl'13 Scp'l4 14 1000,. IOO'l• 12 3 IJ0 2.271 3,2 0,9 

Residence 

One Florcasca Lake Scp'll Mai'15 6ll ,~. 100'-. II(, 15.000 83'3 14.8 S,7 
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Nume Proltcl l>olD I>••· Total Aporton1<nl•/ Aportomtnl•/ Locurl Supndalil Suptafillil ~ S11ph1Cai{ GD\'"" l'rolil 
i•••1•ut1 llnalliarc' orortomtnle' 1upr11r•c• supror,,. d• construltl conslt11lti ~fiii"rult4 brut11 

dndut•/ ,,,..,. vindutt/ prt- parcart tolollmp► tc:ddenllal comtn:lal 
dndule loll ,·ondute la JI constru {mp) (mp)' 

dtttmbrie mal20211 lee 
2020' 

One I lcraslr~u l'ark Aug'IS Mai'l7 109 ]OOCJO 100% ISS 21.050 17.806 34,4 (,,9 • One ChW'les de 
Oc1'IS lun'l8 33 ]00°■ 100% ss 9197 S.378 22,7 S.9 

Gaulle 

One I !crlstr~u 
Jun'l6 lan'l9 169 100, 0 100°. 243 32 414 I 5.494 2.507 33,5 3,2 1'101.a 

One M ircca Ehade Mar'l8 Dcc'20 244 73•;, 11,n 546 60 735 30,949 1.185 114,l 49,7 

Nco Mamaia - faza Scp'l8 Fcb'21 50 9H, 92, an 68 8.523 6.285 16,3 3,6 I 

Tulol rczldcnllDI 4,775 6.345 7.JU0I 47U0J 31.501 1.162,1 495,6 

S11r;m. l-:mit,·111111 

• 

1 Data de fnCCJ'IUl a unui proit.:ct c:s1c considcr.ttl a fi daltl de clibcr.irc: Q ~utoriJJPci de coo11rucJic 
l D;ita fin:llizlrii unui prol«t es~ consiJc:r:il3 m fi d.1l!l l:i e;i~ k (;ice: rccq,\i.:1 dldirii!ptoicc:cului~ 1:1 tc:nnLJUn:.3 luc:r-lrilor Lit.: cunstrucJic: 
1 Numlnll di; unit.SJi in e:adrul prQi«tclur in cun W.: cl1."t\·otbll: ~1 a cdor plarufic;itc: ~tc \;m:.. e.1 unn:u-c n c:crm11:lor ,mpusc pnn f.JOQ.1mmb,i3 de: urb.m:sm ti cca Je c:ons1ruirc.. 11 moJiticlrii (lrukctutui~ 
rcspccliv a prcfcrin1clor dicn1ilor 
., Este :i.~uz rroccntul ck 2p:.1n:1mente v!ndutc/pte•\'indu1c fn e.11ul rimicc:1c-lol' firt;tli:t .. :ue s:.u fr1 con.struc1tc1 rtsr-cctjv procen1ul din supr.1fo13 1ot:1!l construiLi pcntl"\l C4R! ou fast inchc131c contr:.:le de 
pre,..,·WWU'e irl cazul proicctelor in cun de pllini lic:uc 
l l!stc arill;lt proccnn,I de opo11amcn1c vlndutelprc-vandutc in dl\ll proicctclor fin•li1'11c .. u in con,ln.:J1c, rcspcctiv proccnlul din SIIJlr.lfaJa 1otal'1 co,u1,ui13 pcntni"""' ou ros1 inchci•lc conlrai;lo Jo 
prc-vUJluuc ir1 cazul proicctclor in cun de plnni ficarc_ 
6 Supr.,f•I• construil4 con10rciol cstc dclinil4 conform mc1odclor ,t:lrld•rd de mJ,ur.1r.: UOMA 2017 pcn1ru d5diti de birou,i, cl•bor.11C de asocioJi• in1cm•1ionoll • propriclorilor Ji adn1inistr.11orilor de 
d:Wiri (Building Oll·nm and M""'1gcr, As"1ciotinn lntcmotimulJ. 
1 in milioonc EUR, la 31 dcccmbnc 2021 
1 .. Gross dcvclopn10n1 value" s:>u volo.,m, brutl de dcr;ohorc,; pcrilru principolclc ipolclC pc core Ennlcnlul ,..., 1,a,., pcnlru <:1lc:ul•rc• •ccstui indic.,10,, ,.3 rug!t\1 s3 ,·cdeJi scc1iunc., ,.E>tim3ri ti alJi 
indic.itori u1iliz.i1i" JC! n1.:1i jos. V:iloril~ sunt fumizatc 1n moncda EUR fnlruc:lt pn:1urilc de \'ilnt.:1f'C!. un in,portanl ractor in Jclc:nnin:in:n ace.std ,·nlori, sunl c.~prim.111: in ncca.ul mone!Jl . 
9 lm:ludc toolc lipuritc- de unil.51i (opnr1:1rncnle p.ircln. sp:alii de dqx,zit.irc. sp.3(li comcn::rolc etc: ) 
111 in milioane EUR, In 31 dccomhne2021 
It Sc:.lJcrc-J fo,a Jc 31 d«:cmbric 2021 atcgUT.lt.! de incclo1rca unui conlract de prc•,·lin~ 
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Emilenlul esle prezent pe pia1a din Bucure~ti ~i Constan1a (inclusiv Mamaia), insii analizeazii op\iuni de extindere in 
alte ora~e din Romania ~i din regiune cu potential ~i apelit in principal pentru dezvolL.'iri imobiliare rczidentiale 
compatibile cu profilul proicctelor dczvoltate de filialele Emilcnlului. 

Clie11fii fintii i11 de.,1'11/tiirile rezide,rfia/e 

Emitentul, prin proiectele rezidentiale dezvoltatc de filialele acestuia se adreseazii in principal ciitrc douii segmenle de 
clienlela, ~i anume: (a) clientela ce cautii proiecte amplasate in zone premium din Bucure~ti (Herastriiu, Floreasca, 
Primavcrii, Dorobanti ~i Piata Victoriei), proiccte cu o rcpu1a1ic foartc buna, construitc de dezvoltalori cu expertizii 
semnificativa pe pia\a rezidentiala, cu o arhitccturii ~i design dcosebit precum ~i o calilate supcrioara a finisajelor, 
compusii din familii cu venituri lunare de peste 8.000-10.000 Euro ~i (b) clientelii ce cautii proiecle cu valoare adaugatii 
medic, amplasale in zone centrale ~i semi-cenlrale din Bucure~li, proiccte cu o rep;?ta ie bunii ~i in uncle cazuri un 
brand cunoscut, o experienta consistenta pe piata rezidentialii, calitate foarte bunii a nisajelor, compusa din familii 
cu venituri lunarc intre 3.000 si 5.000 Euro. -

Proce.ml tie de .... voltare imobiliarii ,e.,ide11{ialii r-: ) 
.. \ 1i3P.\ / 

Jdentificarea 01101'11111itiitii de i11l'estitii 

Emitenlul, prin managementul executiv, se aflii inlr-un permanent proces de ciiulare,a ~un~ll:,noi oporlunitiiti de 
inveslitii. in cadrul acestci etape sunl identificate potentiale locatii, potrivite pentru dezvoltiirile rezidcntiale ale 
filialelor Emitenlului. 

Managemcntul cxecutiv al Emitcnlului analizeazii atent fiecare potentialii oportunitate, uneori ~i cu ajutorul unor 
parteneri extemi, pentru a detennina chiar din aceastii fazii incipientii cu cat mai mare prccizie, parametrii reali de 
dezvoltare ai fieciirei locatii studiate. 

Oportunitii\ile investilionale identificate sunt supuse unei analize preliminare in urma ciireia sunt acceplate pentru 
etapele urmiiloare de analizii doar cele care corespund critcriilor inteme de investitii ale Emitentului. 

Printre principalele aspecte tratate in cadrul analizei preliminare, Emitentul urmare~te determinarea nivelului cererii 
de uniliiti locative in zona studiatii, identificarea concurenJei la nivel de zonii cat ~i la nivel de categoric de produs, 
numiirul ~i valoarea tranzactiilor realizate in zona studi:ita in ultimele 12 luni precum ~i alte :ispecte relevanle din 
punct de vcdere economic, tehnic ~i juridic. 

Realizarea analizei de fezabi/itate si a procesului de a,w/bi urbanisticii si legalii (due diligence) 

Proiectele care sunt considerate de managementul executiv al Emitentului ca intruncsc conditii satisfiiciitoarc din punct 
de vcderc economic, urbanistic ~i legal sunt preluate de Emitent in vederea inccperii procesului de analizii dctaliatii, 
at.it din perspectiva fczabilitiitii proicctului, cat ~i din pcrspcctiva urbanisticii ~i lcgalii. Aceastii ctapii arc o durata 
medie de aproximativ 1 - 3 luni (in tunctie de complcxitatea problemat1cit adrcsalc ~i a cvcntualclor dcticicnte cc 
nccesita adoptarea unor masuri corcctivc/de rcducere a riscurilor). 

Conduccrca cxccutiva a Emitcnlului dcscmncazii cchipa inlemii care cfcctueazii analiza de fczabililatc a proicctului 
potential, tinand scama de un ansamblu de factori prccum: (a) conditiilc de piaJii, (b) principalele riscuri asociatc 
dczvoltiirii ~i probabilitatca de matcrializarc a accstorn, (c) proicc1iilc financiarc ale proiectului, inclusiv cstimarca 
marjelor de profitabililatc, (d) analiza SWOT, (c) strategia ~i structura de finantarc, (t) stratcgia de vanzarc/ 
valorificarc a proicctului. Analiza studiaza ~i numiirul de unitati locative care pot fi realizate in cadrul proiectului, cat 
~i dimcnsionarea ~i comparlimentarea unitiitilor locative ~i cficicntizarea spatiilor comunc. 

in paralcl cu analiza cc privc~te fczabilitatca potcntialului proiect, Emitentul coordoncaza imprcuna cu echipa sa 
intemii ~i consultanti extemi spccializa!i, procescle de analizii urbanisticii ~i lcgala, acestca fiind in striinsl'i lcgaturii 
din punct de vcdcrc al informatiilor cu analiza de fezabilitate. 

Definirea conceptului arhitectural 

Emitcntul prin filiala sa spccializata in scrvicii de arhilecturii ~i urbanism (X Architecture & Engineering Consult) 
organizeazii concursuri de arhitccturii (uncori ~i cu participarc intemationalii) pentru proicctul vizal, iar in parteneriat 
cu conducerea exccutiva a Emitcntului sclccteaza conccptul arhitcctural care riispunde eel mai binc viziunii ~i 
identitatii de brand a Emitentului. 

in urma sclectiei conceptului arhitectural este descmnatii de ca.Ire Emitcnt echipa de management de proicct care va 
rcprczcnta Emitentul ~i va superviza lucriirilc, astfcl incat sii sc asigurc rcalizarea accstuia in paramctrii aprobati de 
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conducerea Emitentului. in func\ie de specilicul, dimensiunea ~i complexitatea Jieciirui proiect, aceasta etapii poate 
avea o duralii de 3 panii la 6 luni. 

Adoplarea deciziei de inveslilie si planificarea prniectu/11i 

in baza analizei de fezabilitate ~i a celei urbanistice ~i legale, conducerea Emitentului procedeazii la cvaluarea finalii 
a oportunitiitii proiectului ~i aprobii implementarea. in cazul in care proiectul este aprobat, conduccrea Emitentului 
dispune realizarea invcsli\ici propuse, opera\iune ce se va malerializa prin incheierea contraclului de vanzare pentru 
tcrenul pe care se va dezvolta proicctul (uncori ~i sub forn1a unui schimb de tcren cu bunuri viitoare/apartamente in 
cadrul proiectului), umiatii la scurt timp de incheierea contractelor de management de proiect, proicctare generalii ~i 
inceperea procesului de selec(ie a fumizorilor/prestatorilor de servicii in cadrul proiectului. Emitentul utilizeazii. ca 
principiu filiale dedicate in cazul fieciirui proiect dezvoltat. 

Aclzizitia teremtlui 

Dupii inliintarea filialei ce um1eazii a Ii utilizata in dezvoltarea proiectului, terenul este achizi\ionat in unna finaliziirii 
procesului de negociere a documenlelor tranzac(iei. in cursul negocierilor, Emitentu_!,-pc,ate structura achizi\ia 
incercimd sii asigure o solu\ie cat mai bunii de cre~tere a profitabilitiitii proieclului. Aceastii etapii are in medie o durata 
de I lunii. ( , • 

Reali=area proiectiirii 

Dupii achizi\ia terenului, Emitentul asigurii (in mod uzual prin intermediul filialei sale specializale in servicii de 
arhitecturii ~i urbanism - X Architecture & Engineering Consult, dar ~i prin implicarea unor flimizori.specializati de 
servicii, in functie de spccificul proiectului) intocmirea documenta\iei tehnice necesare ob\inerii autorizatiei de 
construire. in unele situa\ii particulare, este posibilii ~i adaptarea unei documentatii tchnice preluate de la vanziitor 
prin achizitia lerenului. Aceastii etapii are o duratii in medic de 6 - 9 luni ~i se finalizeazii odatii cu eliberarea 
autorizatiei de conslruire de ciitre autoritatile competente. 

Execu/area lucriirilor de co11s/ruclie 

in vederea realiziirii lucriirilor de construc\ie, filiala Emitentului incheie contracte (in mod uzual prin metode 
competitive dublate de negocieri cu fiecare ofertant). 

Selectia fumizorilor de servicii, lucriiri ~i materiale in cadrul ~antierului este o etapii foarte importanta in dezvoltarea 
proiectului, avand in vcdcre complexitatea ~i cerin\cle de calilalc ale accstuia. Procesul de sclcctic cstc coordonat de 
ciitre echipa dedicatii de management de proiect, cu suportul ofcrit de departamentclc intemc ale Emitcntului. 

Prin contractcle inchciate, Emitentul sc asigura cii lucriirile rcalizatc de ciitre divcr~ii antreprenori respcctii conditiilc 
de calitatc definite contractual ~i prin ccrin\clc normative, cu rcspcctarca calendarului de lucrari, in accst sens fiind 
stabilitc garantii ~i pcnalitiiti in favoarca Emitcntului. 

Pentru a eficientiza costurilc de dezvoltare, echipele de management de proiect din filialele Emitcntului i~i 
coordoneazii activitatca de achizitii astfcl incat sii gencrcze sincrgii intrc proicctc, prin contractarca unor fumizori 
comuni, generand astfel o putere mai mare de negociere. Pe de alta parte, avand in vedere lichiditatca disponibilii la 
nivclul Emitentului, filialclc accstuia au capacitatca de a fructifica anumitc conditii favorabilc in piata pentru a 
contracta anumile scrvicii ~i/sau matcrialc de constructic la prc\uri avantajoasc. 

Durata acestci etapc variazii in mod semnificativ in principal in functie de complexitatca ~i dimcnsiunca fieciirui 
proiect, in mod uzual situandu-se in intervalul 18 - 36 de ]uni. 

Proce.ml de vii11zare al 1111itiitilor locatil'e 

Proccsul de viinzarc al unita\ilor locative cste dcmarat de Emitcnt cat mai rcpcdc cu putintli dupii achizi1ionarca 
terenului destinat dezvoltarii. Existii cazuri in care anumite suprafctc ale unui proicct sunt vandutc anterior 
achizitionlirii terenului dcstinat dezvoltarii, pcntru scopul atragerii capitalului necesar dezvoltarii respcctivului proiect. 
Vanzlirile rcalizatc in fazcle incipicntc ale construirii sunt utilizate in complctarea rcsursclor financiarc neccsarc in 
etapa de executare a lucrlirilor de constructic. Preturile sunt fixate in EUR, cu plata in lei la cursul aplicabil la 
momcntul platii, pcntru a cvita riscurilc asociatc unci potcn1ialc dcvaloriziiri a lcului. Promisiunile de vanzare incheiate 
de filialclc Emitentului cu promitcntii cumparatori prcviid de regula plata prctului in rate egale de 20% ficcare, 
implirfitc pc toata durata constructiei, astfel inc.it in majoritatea cazurilor plata integrala a pretului intervine anterior 
scmniirii contractului de vanzarc pentru unitlitilc locative finalizate. Strategia de vanziiri a filialclor Emitcntului 
vizeazii. in mod obi~nuit crc~tcrca progrcsiva a prctului de vanzarc pc miisura cc proicctul atingc anumitc ctapc in 

53 



autorizarea ~i executarea lucrarilor de constructie, rellectand cre~terea de valoare asociatii unili'i\ilor locative 
respective. 

Procesul de viinzare este coordonal prin efortul combinat ~i sus1inut al echipei interne de viinziiri a Emitentului ~i al 
echipei de marketing ~i comunicare. Pentru a maximiza sf era de clienti poten\iali, procesul de viinzare incepe simultan 
cu realizarea proiectiirii, ocazie cu care echipa de viinziiri aduce un aport creativ semnificativ, prin colectarea de 
informa\ii relevante din pia\ii, ce conduc de multe ori la adaplarea proiecliirii la cerinlele reale ale poten\ialilor clien\i. 

Procesul de viinzare in etapa de execu\ie a lucriirilor de construc\ie incepe de la imprejmuirea ~antierului cc cuprinde 
elemente distinctive ale miircii "One" ~i include realizarea unui spaliu de prezentarc in cadrul lieciirui ~antier, cu un 
design specific ~i particularizat pentru ficcarc proiect, dar consistent in toate cazurile cu marca "One". 

Promovarea ~i viinzarea de unitiili locative in cadrul proiectelor dezvoltate de Emitent este coordonatii de filiala 
Emitentului, Skia Real Estate, specializalii in servicii de agentie imobiliara. in cele mai multe cazuri Emitentul 
desemneazii ~i alte agen\ii imobiliare prin intern1ediul ciirora i~i promoveazii proiectele, insii colaborarea cste 
intotdeauna una selectivii, pentru a asigura in mod pennanent cele mai bune servicii penlru poten\ialii clien\i ai 
Emitentului. Colaborarea eficientii ~i productivii a celor douii echipe\or de viinziiri jntemii ~i extemii) conduce la 
adresarea rapidii a intrebiirilor inaintate de potentialii clienti, maximizfmd astfi • potenfialul de materializare a 
contactelor initiale in tranzactii finalizate cu succes. 

Rccentia si lfrrarea 1111iliitilor locative -..;.. / 

Odatii lucriirile de construc\ie finalizate, echipa dedicatii de management a proiectului procedeazii la inchcierea 
fonnalitiitilor de reccptie cu autoritatile competente, ocazie cu care este demarat procesul de semnare al contraclelor 
finale de viinzare. Dupii semnarea conlractelor de viinzare unitii\ile locative sunt predate efectiv clien\ilor in temeiul 
unui proces-verbal de predare prim ire. 

Servicii post-win=are 

inainte de finalizarea lucriirilor de construc\ie, Emitcntul desemneazii persoane responsabile cu administrarea 
proiectului odata acesta finalizat, piinii la momentul constituirii asociatici de proprietari in cadrul fieciirui proiect. 
Totodatii, Emitentul asigurii servicii de management ~i mentenantii a imobilelor prin furnizori de servicii specializati, 
diind oportunitatea asociatiilor de proprietari sii preia direct aceste contracte sau sii procedeze la selectia unor alti 
fumizori. Dupa livrarea unitatilor locative, Emitentul, prin intennediul filialei sale Skia Real Estate, mentine contactul 
cu clicntii ofcrindu-le acestora posibilitatea de a-~i revindc sau inchiria in mod facil proprictatea. 

Fi11a11tarea proiectelor rezide11{ia/e 

f n vcderca finantarii proicctclor de dezvoltarc .-czidcntiala, Emitentul utilizcaza fonduri proprii, avansurile incasate de 
la clienti in baza promisiunilor bilateralc de vanzarc, ~i, in anumitc cazuri imprumuturi contractate de la institutii de 
credit. 

Structura finantiirii ficciirui proicct cstc dcfinitii de ciitre conduccrca cxccutivii a Emitcntului imprcunii cu • 
dcpartamcntul spccializat al Emitcntului in domcniul finan1arilor bancarc, in baza proicctiilor financiarc elaborate de 
ciitrc departamcnlul tinanciar in vederea asigurarii unui bun echilibru intrc maximizarea marjelor de profit ~i asumarea 
de rise financiar. Finantiirile sunt angajate pe baza unui proces care arc in vcdcrc analiza sursclor potentialc de 
finantarc in conditii bune de piatii ~i ob\incrca mai multor ofcrtc ncgociatc cu institutiilc bancarc. A sc vcdca ~i Partca 
7 - .,Resursele de Capitaf'. 

Descrierea pmiectefor tlezv(l//ate sau i11 curs tie ,lezvo/tare 

Proiecte finalizate 

Madrigalului Residence 

Madrigalului Residence este un proicct rczidcntial de tip boutique cu 14 apartamcntc care 
bcncficiazii de vcdcrc dircctii la lacul Biincasa ~i de finisajc de foarte bunii calitate. 
Proiectul cuprindc apartamentc cu 2 ~i 3 camcrc fiind finalizat in luna scptcmbric 2014. 
Toate apartamentele din cadrul proiectului au fast vandute. 

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului (GDV) este de 3,2 milioane EUR. 
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One Floreasca Lake 

Amplasat pe malul Lacului Floreasca, proiectul One Floreasca Lake este un ansamblu 
reziden!ial cu 68 de aparlamente care ofera o vedere panoramica deosebilii asupra lacului 
Floreasca. Primele doua cladiri ce giizduiesc 42 de unitiili locative cu o suprafa1a totala de 
9.000 mp, finalizate in iunic 2013, au fost dezvoltate de o altii companie. 

A treia cladire din cadrul proiectului (dezvoltatii de Grup} a fost finalizat.i in luna august 
2015 !;ii cuprinde 26 de unitati rezidentiale cu o suprafata totalii de 6.000 mp. Proiectul 
One Floreasca Lake cuprinde toate categoriile de apartamenle cu 2, 3 ~i 4 camere cu o 
suprafatii utilii de minim 60 mp precum !;ii apartamente de tip penthouse cu suprafe1e 
generoase de panii la 832 mp. Toate apartamentcle din cadrul proicctului au fost vandute. 

Valoarea brulii de dezvoltare a proiectului (GDV) este de 14,8 milioane EUR. 

One Heriistriiu Park 

Proiectul One Heriistriiu Park, impreunii cu proiectul One Floreasca Lake, au pus bazele 
comunitatii de proiecte dezvoltate de Emitent in zona Lacului Floreasca, in prezent in 
aceea!;ii zona fiind finalizat ~i livrat integral proiectul One Heriistriiu Plaza, iar in 
constructie fiind proiectul Neo Floreasca Lake. Proiectul este amplasat in imediata 
proximitate a Parcului Regele Mihai I (fostul Pare Heriistriiu) !;ii cuprinde doua tumuri de 
52m inallimc fiecare, ce cuprind I 09 apartamente insumfind o suprafalii totala de peste 
27.000 mp. 

Proiectul a fost finalizat in tuna mai 2017, ~i a imbinat intr-un concept inovativ proiectarea 
~i confortul, devenind astfel un punct de reper in zona de nord a ora~ului. in cadrul 
proiectului se regiise~te un apartament de tip penthouse care a dobandit recuno3!;itere in 
mediul online datorita designului interior de inaltii clasii. Toate apartamentele din cadrul 
proiectului au fost viindute. 

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului (GDV) este de 34,4 mi fuane EUR. 

One Charles De Gaulle 

Proicctul One Charles de Gaulle este un proiect rcziden1ial amplasat in Pia\a Charles de 
Gaulle, chiar la intrarca in Parcul Regele Mihai I (fostul Pare HcrJstriiu) ~i cuprinde douii 
cliidiri, cu un numar total de 33 de apartamente, cu o suprafatii totalii dc..pcstc-9.000 mp. 
Proiectul a fost finalizat in vara anului 2018. 

Proicctul inglobeazii o arhitecturii contemporana clcganta, de inaltii calitatc, combinatii cu 
un design interior elegant. Toate apartamentele din cadrul proiectului au fost vandute. 

Valoarea brutii de dezvoltare a proiectului (GOV) este de 22,7 milioane EUR. 

One Hcriistriiu Plaza 

Proiectul One Herastrau Plaza a fost construit de una din filialele Emitentului ca parte a 
zonci de dczvoltarc cc includca deja proiectclc One Floreasca Lake ~i One Heriistriiu Park. 
Proiectul cuprinde 169 de apartamcnte ~i peste 2.500 mp de spatii comercialc, suprafa1a 
construitii totalii fiind de aproximativ 32.000 mp. Proiectul este localizat in proximitatea 
Lacului Florcasca ~i la o mica distantii de Parcul Rcgclc Mihai I (fostul Pare Hcriistriiu), 
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 viindute. 

Un clement cc confcra identitatc ~i caractcr distinctiv proicctului One Hcrastrau Plaza cstc 
reprczentat de spa\iul comun dczvoltat in cadrul ~i in jurul proicctului cc imbracii forma 
unci curti intcrioarc dcschisii publicului (plaza). in 2020, la gala Europa Property SEE 
Real Estate Awards, One Heriistriiu Plaza a fost premiat cu titlul de Proiectul Rezidential 
al anului 2020. 

Valoarca brutii de dezvoltare a proiectului (GDV) este de 33,5 milioane EUR. 
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One Mircea Eliade 

One Mircea Eliade csle componenta reziden\iala ~i comercialii a proiectului 
multifunctional One Floreasca City, alaturi de componenta de birouri, One Tower. One 
Mircea Eliade cuprinde 244 apartamente, peste 1.000 mp de spa\ii comerciale ~i peste 540 
de locuri de parcare, amplasate in 3 tumuri cu regim de iniil\ime de 15 etaje ~i 20 de etaje, 
cu o suprafotii lolalii construilii de aproximativ 61.000 mp. Aparlamentele sunt pozi\ionale 
penlru a maximiza vedcrilc ciilre Parcul Floreasca, Lacul Floreasca, ofcrind in mare parte 
vederi panoramice spectaculoase deasupra Bucurc~tiului. Ansamblul rezidential, 
impreunii cu cliidirea de birouri One Tower, oferii spalii ver.:i, un loc de joacii, dar ~i 
restaurante ~i cafenele, club de wellness, toate facililii\ile fiind acccsibile atfit 
rezidentilor/chiria~ilor, cal ~i publicului Jarg. 

Constructia ansamblului a fost finalizatii in luna decembrie 2020. 

Valoarea brutii de dezvoltare a proiectului (GOV) este estimalii de Emilenl la 114, I milioanc Euro. Pana la data de 31 
mai 2021 un procent de 77% din apartamentele din acest proiect au fost vfindute. 

Neo Mamaia (Faza I) 

Proiectul Neo Mamaia (Faza I) este situat in zona de nord a staliunii Mamaia/Constanta, 
una din ccle mai ciiutatc statiuni de vacantii de pc litoralul din Romania. Proicctul cuprindc 
50 de apartarnenle care, prin amplasarea la doar SO de metri de malul Miirii Ncgrc, asigurii 
o vedere neobstruc\ionatii ~i spectaculoasii asupra miirii ~i plajei. Neo Mamaia estc 
localizat in imediata veciniitate a numeroase restaurante selecte, plaje private ~i punctc de 
atrac\ie pentru orice activitate de vacanta. 

Apartamentele inglobeazii un design deosebit, care prin fatadele de sticla ~i elementele 
arhitecturale comune proiectelor dezvoltate de filialele Emitentului oferii o priveli~te 
minunatii ciitre mare ~i se remarcii prin o arhiteclura rafinalii, cu caracter distinctiv fa!ii de 
celelalte proiecte concurente dezvoltate in zonii. 

Faza I a proiectului Neo Mamaia a fost finalizatli in luna februarie 2021. 

Valoarca brutii de dezvoltare a proicctului (GOV) pcntru Faza I cstc cstimatii de Emitenl la 16,3 milioan~ Euro. eanii 
la dala de 31 mai 202 I un procent de 92% din apartamentele din acest proiect au fost vandute. 

Proiecte in curs de dezvoltarc/ planilicntc 

One Heriistriiu Towers 

One Hcriistriiu Towers cstc alciituit dm douii conslructii, conccputc ca o poartii de acccs 
ciitrc ora~ ofcrind o vcdcre panoramicii asupra lacului Hcrlstriiu ~i a zonci de nord a 
capitalei. Eslc un proiect cu functiuni mixle care include unitiili locative ~i spatii 
comerciale. 

One Hcriistriiu Towers cstc mcnit sii aducii valoarc adiiugalii pcntru inlrcaga zonii, prin 
componenta comcrcialii compusii din magazinele ~i spatiile de servicii disponibile la parter 
~i la primul ctaj al cliidirilor, zone cc vor dcservi atiit rczidentii, ciit ~i publicul care i~i 
dcsfii~oarii activitatca sau locuic~lc in imcdiata apropierc. 

One Hcriistriiu Towers bcncficiazii de un design contcmporan elegant, cu finisajc de inaltli calitatc, arc 45 de mctri 
inaltime, fiind compus din trei componcntc: baza cliidirii ~i ccle douii corpuri de cliidire cu destinatie rezidentialii. Cele 
douii corpuri de cladirc cu dcstinatie rezidcntialii cuprind 147 de apartarncntc, iar baza cladirilor arc aproximativ 5.000 
mp dedicati spatiilor comercialc, integrand construcfia in pcisajul urban. Zona cste animatii de o promcnadii 
comcrcialii, tlancatii de fatada de sticlii de 8 metri iniiltime, care marchcazii idcea pcrmeabilitii\ii vizuale atat la nivelul 
promcnadei, cat ~i la nivelul spatiilor comerciale. Promcnada intcgreazii spatiilc vcrzi, rampelc, sciirilc ~i pantcle care 
preiau difcrentclc de nivcl fatii de striizile adiaccntc ~i ofcrii acces ciitrc lobby-urile cu iniiltimc generoasii care fac 
acccsul ciitrc unitiitilc locative. Proicctul One Hcriistriiu Towers ofcrii un acces direct ~i rapid ciitrc Acroportul Henri 
Coandii/Otopcni. 

Data de finalizarc a proicctului este anticipatii pcnlru luna iulie 2021. 
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Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimatii de Emitent la 54,~ e Euro. Pana la data de 31 
mai 2021 un procent de 91 % din apartamenlele din acest proiect au fost pre-vancfute. 

I 

One Verdi Park >81\j /} 

Proiectul One Verdi Park cuprinde atiit o componenta re.dden\ialii, respectiv 328 de unitiiµ -~-~-...,.,......, 
locative (de la douii camere cu 60 mp piinii la 5 camere de tip penthouse cu o suprafata de 
piina la 612 mp) amplasale in douii lunuri de 19 ~i, respectiv, de 20 de etaje, ciit ~i o 
componentii comercialii de peste 3.000 mp construiti, in zona de la parlerul celor doua 
tumuri. Proiectul beneliciazii de vederi spectaculoasc panoramice ~i de imediala 
veciniilale a zonei de afaceri din nordul ora~ului, Parcul Verdi, centre comerciale, cluburi 
de wellness, baze sportive ~i restauranle. 

Conslrnc\ia proieclului One Verdi Park este anticipatii conform calendarului actual pentru 
septembrie 2022. 

Valoarea brutii de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimatii de Emitent la I 18,9 milioane EUR. Piinii la data de 31 
mai 2021 un procent de 38% din apartamentele din acest proiect au fost pre-vandute. 

One Modrogan 

Pozitionat in proximitatea Parcului Kiseleff ~i a Bulevardului Aviatorilor, proiectul One 
Modrogan este conceput ca o rezidentii de tip boutique, care in special prin locatia aleasii 
dar ~i prin detaliile de proiectare conduc definirea unui concept unic in Bucure~ti. Proiectul 
cuprinde 48 de apartamente amplasate in trei corpuri de cliidire. Lucriirile de constructie 
ale proiectului au fost demarate in tuna octombrie 2020. Emitentul a acordat o atentie 
deosebita integriirii proiectului One Modrogan in specificul zonei ce include numeroase 
cliidiri istorice ~i simboluri arhitecturale ale capitalei. 

Data de finalizare a proiectului este anticipatii pentru tuna octombrie 2022. 

Valoarea brutii de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimatii de Emitent la 63,8 milioane EUR. Piinii la data de 31 
mai 2021 un procent de 44% din apartamentele din acest proiect au fost pre-vandute. 

One Peninsula 

Proiectul One Peninsula este amplasat pe malul Lacului Floreasca, intr-o zonii privilcgiatii 
~i izolata de zgomotul o~ului, dc~i sc aflii in proximitatea cartierului Floreasca, zonei de 
afaccri din nordul ora~ului, zonei comcrcialc Promcnada, fiind totodatii foartc aproapc de 
trei parcuri - Floreasca, Hcriistrau ~i promcnada pictonalii amcnajatii de-a lungul Caii 
Florcasca piinii la intcrscctia cu Bd. M ircea Eliade. Proiectul cuprinde 172 de apartamente 
~i 287 de locuri de parcarc, avand o suprafatii totalii construitii de aproximativ 53.000 mp. 

• Principalcle clemcnte de difcrentierc ale proicctului One Peninsula sunt reprezcntatc de 
arhitectura deosebitii a cliidirilor caracterizatii prin suprafetc vitratc mari ~i de importantii 
componentii de sustcnabilitatc asiguratii prin dotarea acestuia cu un sistem de pompc de 
ciildurii geotermalc unic la accasta data in dczvoltiirilc rczidcntiale din Romania, cc asigura 
cficientii cnergeticii. 

Construc1ia proicctului One Peninsula a inceput in luna octombrie 2020, data de finalizare a proiectului fiind anticipatii 
pentru luna decembrie 2022. Valoarca brutii de dezvoltare a proicctului (GOV) cste cstimatii de Emitent la 136,9 
milioane EUR. Pana la data de 31 mai 2021 un procent de 53% din apartamentele din aces! proiect au fost pre-vandute. 

One Floreasca Towers 

Proiectul One Floreasca Towers se atla in prczcnt in faza de proiectare, fiind cstimat ca 
va cuprindc cladiri cu o componcntii prepondcrcnt rczidcntiala (cuprinziind un numar 
cstimat de 174 apartamente ~i 266 de locuri de parcare), avand spatii comercialc ~i de 
scrvicii la parter, ~i un regim de iniiltimc de 14 ctaje. Proicctul estc amplasat in inima zonci 
de afaccri din nordul ora~ului, in imcdiata veciniitate a zonci comcrcialc Promcnada, cu 
acccs facil la mctrou ~i la mai multc linii de transport in comun de suprafatii. Totodatii 
proiectul bcncficiazii de acces facil la autostrada A3, prin concxiunea recent modcmizatii 
ofcritii de ~oseaua Fabrica de Glucozli. 
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inceperea lucriirilor de constructie a proiectului One Floreasca Towers este planificatii pentru Ju~ iunie ~021 ~i 
tennenul de finalizare estimat confonn calendarului actual este vara anului 2023. 

Valoarea brutii de dezvoltare a proiectului (GOV) este estimatii de Emitent la 51,6 milioane EUR. Pana la data de 31 
mai 2021 au fost incheiale conlracte de pre-viinzare penlru un procent de 20% din suprafata totalii planificatii. 

One Cotroceni Park 

One Cotroceni Park este un proicct imobiliar multifunctional care imbina o componcnta 
rezidentialii cu spatiile comerciale !ii de birouri. Dezvoltatii pe o parte din suprafalii lotalii 
de teren de 5,3 hectare, componenta rezidentiala a proiectului One Cotroceni Park va avea 
aproximativ 832 de apartamenle ciirora Ii se adaugii o suprafata de aproximaliv 16.000 mp 
dedicatii spatiilor cu functiuni complementare (comert ~i birouri). Aceastii a doua parle a 
proiectului va fi folositii pentru scopul dezvoltiirii proiectelor pentru spatii comerciale !ii 
birouri One Cotroceni Park Office - Faza I !ii One Cotroceni Park Office - Faza 2; pentru 
mai multe detalii, a se vedea mai jos sectiunea ,.Activitatea de de::voltare/ inchiriere 
imobiliarii pe segme11t11/ de birouri" . 

Componenta rezidentialii a proiectului One Cotroceni Park se integreazii cu componenta de birouri (One Cotroceni 
Park - Faza 1 ~i Faza 2) prin abordarea holislicii Live/Work/Play, ofcrind rczidentilor, cat ~i angajatilor din zona de 
birouri facililiiti integrate, de la spatii pentru servirea mesei la zone de fitness ~i acces la piste de alergarc in aer liber 
~i ciclism. 

Componenta rezidentialii a proiectului One Cotroccni Park abordeaza un concept global de parcare subterana, cu 
multiple ciii de acces ~i ie~ire, pennitiind astfel ca la nivelul solului sii fie amenajale spafii verzi ~i diverse facilitiiti. 

Constructia componentei rezidentiale a proieclului One Cotroceni Park va incepe in luna iulie 2021 ~i tennenul de 
finalizare confonn calendarului actual este finalul anului 2023 . 

Valoarea brutii de dezvoltare a proiectului (GOV) este estimatii de Emitent la. 140,9 milioane EUR. Pana la data de 31 
mai 2021 au fost incheiate contractc de pre-vanzare pentru un procent de 38% din suprafata totalii planificatii. 

One Lake District 

Proiectul One Lake District este anticipat a deveni eel mai mare proiect rezidential din 
portofoliul actual al Emitcntului. in prczcnt proicctul One Lake District sc atlii in proces 
de finalizare a proicctiirii, fiind obtinut ccrtificat de urbanism cc prevede edificarca unui 
ansamblu de cliidiri cu functiunea de locuinte colcctive, spatii comercialc ~i servicii, 
precum ~i alte dotari complcmcntare, cu un regim de iniiltimc de 11 etaje. 

Proiectul este amplasat pe malul Lacului Plumbuita, ~i include dczvoltarea unei suprafete 
gencroase de spatii vcrzi, ofcrind aeccs facil la zona de afaceri din nordul ora~ului .\ii acccs 
direct ciitrc autostrada A3 - Bucurc~ti - Ploie~ti. Locatia dcoscbita a proicetului ~i 
conceptul de proiectare al cliidirilor vor asigura dezvoltarea unui numiir estimat in prczent 
la aproximativ 2.000 de apartamcntc, oferind vederi deosebile asupra Lacului Plumbuila 
~i a veciniitiitilor. 

inceperca lucriirilor de constructie ale proiectului One Lake District estc planificatii pcntru luna octombric 2021 ~i 
tennenul de finalizare antieipat eonfonn calendarului actual este finalul anului 2024. 

Valoarca brutii de dezvoltarc a proicctului (GDV) cste estimatii de Emitent la 243,3 milioane EUR. Pana la dala de 31 
mai 2021 au fost incheiate contracte de pre-viinzare pentru un proccnt de 12% din suprafata totala planificatii. 

Neo Floreasca Lake 

Pcntru dezvoltarea proicctului Neo Floreasca Lake Emitentul a ales o zonii in care acesta 
a dezvoltat anterior ~i a livrat integral cu succes alte trei proicctc (One Florcasca Lake, 
One Heriistriiu Plaza ~i One Heriistriiu Park), in prezcnt constituindu-se practic o 
comunitate a proicetelor Emitcntului. Locatia cstc situatii pc malul Lacului Florcasca, cu 
o privcli~te spectacu\oasii ~i neobstruetionatii asupra lacului, proiectul integrand 63 de 
apartamente cu o arhitecturii elegantii. 

Constructia proiectului Neo Floreasca Lake a inccput in luna aprilic 2020 ~i tennenul de 
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finalizare anticipat confonn calendarului actual este in primiivara anului 2022. 

Valoarea brutii de dezvoltare a proiectului esle estimatii de Emitent la 31,4 milioane EUR. eanii la data de 31 mai 2021 
un procent de 56% din apartamentele din acest proiect au fost pre-vandute. 

Neo Timpuri Noi 

Emitentul a decis sii abordezc prin proiectul Neo Timpuri Noi zona centralii a 
Bucure~tiului, loca\ia proiectului fiind in apropierea Pietei Unirii. Proiectul cuprinde o 
cliidire cu functiune preponderent rezidentiala, avand insii spatii comerciale ~i de servicii 
la parter ~i beneliciazii de un design contemporan elegant, cu finisaje de inaltii calitate ~i 
de avantajele aferente cliidirilor verzi: materiale durabile, elicientii energeticii, sistemc de 
instala\ii cu grad sciizut de poluare. Proiectul cuprinde 147 de apartamenle ~i 173 de locuri 
de parcare, precum ~i o suprafa\ii de aproximaliv 1.000 mp de spa\ii comercialc. 

Constructia proiectului Neo Timpuri Noi a inceput in luna aprilie 2019 ~i se eslimeazii a 
fi linalizatii confom1 ca\endarului actual in luna decembrie 2021. Lucriirile de constructie 
sunt in parte suspendate pe durala obtinerii unui nou certitical de urbanism, in vederea finaliziirii proiectului intr-un 
regim de inaltime mai favorabil decal eel preconizal initial; pentru mai multe dctalii in legiiturii cu suspendarea, a se 
vedea sectiunea ,,Actele de autorizare ale proiectelor imobiliare ale Grupului pot face obiecwl co11testafiilor din 
partea ter(ilor" din Partea a 2-a- ,,Factori de Rise". 

Valoarea brutii de dezvoltare a proiectului (GOV) este estimata de Emitent la 26,4 milioane EUR. Pana la data de 31 
mai 2021 un procent de 88% din apartamentele din acest proiect au fost prc-vandute. 

Neo Heriistriiu Park 

Pentru dezvoltarea proiectului Neo Heriistriiu Park Emitentul a ales o zonii in care acesta 
a dezvohat anterior ~i unneazii a livra in viitorul apropiat proiectul One Heriistriiu Towers. 
Neo Heriistriiu Park este un proiect rezidential dezvoltat in imediata veciniitate a Parcului 
Regele Mihai I (fostul Pare Heriistriiu), eel mai mare pare din partea de nord a 
Bucure~tiului, cuprinzand un numiir estimat de 117 apartamente ~i 179 de locuri de 
parcnre, precum ~i aproximativ 2,000 mp de spa\ii comerciale. 

inccpcrca lucriirilor de constructic la complcxul Nco Hcriistr:iu Park cstc planificata 
pentru luna septembrie 2021, iar tennenul de finalizare estimat confonn calendarului 
actual este luna septembrie 2023. 

Pentru a bcncficia de capitalul de imagine cii~tigat prin dezvoltarca proicctului One Hcriistrau Towers, Emitcntul a 
dccis inccpcrca proccsului de modificare a dcnumirii proicctului in One Heriistriiu Vista, in vcderea intriirii sub 
umbrcla miircii One. 

Valoarea brutii de dezvoltare a proiectului (GOV) este estimatii de Emitcnt la 31, I milioane EUR. Pana la data de 31 
mai 2021 au fost incheiate contracte de pre-vanzarc pentru un proccnt de 24% din suprafata totalii planilicatii. 

Neo Mamaia (Faza II) 

Proiectul Neo Mamaia (Faza II) se constituic intr-o continuare a succesului inregistrat de 
proicctul Nco Mamaia. Proiectul sc aflii in prczent in faza de proiectarc, fiind cstimat cii 
va cuprinde cladiri o componcntii prcpondercnt rczidcntialii, cuprinzand un numiir cstimat 
de 60 de apartamcntc ~i 71 de locuri de parcare. 

Lucrarile de constructic sunt estimate sii inccapii in luna noiembric 2021 ~i sc anticipcazii 
ca vor dura aproximativ doi ani. 

Valoarea bruta de dezvoltare (GDV) a proicctului Nco Mamaia Faza II este estimatii de 
Emitenl la 24,6 milioane EUR. Pana la data de 31 mai 2021 au fost incheiate contracle de 
pre-vanzarc pentru un proccnt de 25% din suprafata totalii planificatii. 

Pozifia co11c11re11/ialii pc piafa rc7.idc11/ialii 

Segmcntul pictci rezidcntialc cstc o piaµi putcmic concurentialii ~i foarte segrnentalii, fiind irnpiirtitii intre dezvoltatorii 
imobiliari de mare anvergurii (cu capacitatca de a derula proiccte multiple), dczvoltatorii imobiliari cc dezvohii 
proicctc individualc, de multc ori succcsive ~i de dimcnsiuni mici/mcdii ~i dczvoltatorii imobiliari de talic rcdusa, care 
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fie dezvoltii proiecte individuale de mici dimensiuni fie se reunesc in parteneriate pentru a construi mici proiecte 
rezidentiale in diverse zone ale Bucure~tiului. 

Prin prisma unor indicatori chcie precum: calitatea construc!iei, finisajele, locatia ~i tipologia clientelei, pia\a 
rezidentialii poate fi impiirtitii in unniitoarclc 3 categorii: proiecte cu valoare adiiugata mare, proiecte cu valoare 
adiiugata medic ~i proiecte accesibile. 

• PrtJiectc er, ••a/oare adiiugatii mare prezinta urmiitoarele caracteristici: sunt proiecte amplasate in zone premium 
din Bucure~ti (Herastrau, Floreasca, Primiiverii, Dorobanti ~i Piata Victoriei), au o reputatie foarle bunii, 
construite de dezvoltatori cu expertizii semnificativii pe piata rezidcn\ialii, cu o arhitecturii ~i design deosebit 
precum ~i o calitate superioarii a linisajelor, clientela \inlii fiind persoanele cu venituri foarte mari care obtin lunar 
venituri de peste 8.000-10.000 Europe familie. 

• Proiecte cu i•altJare adiiugatii medic prezintii urmiitoarele caracteristici: sunt proiecte amplasate in zone centrale 
~i semi-centrale din Bucure~ti, au o repula!ie bunii ~i in uncle cazuri un brand cunoscut, o experienta consistenta 
pe piata reziden\iala, calitate foarte bunii a finisajelor, clientela \inta fiind persoane cu venituri ridicate care obtin 
lunar venituri intre 3.000-5.000 Europe familie. 

• Proiecte accesibilc prezintii urrniitoarele caracteristici: sunt proiecte amplasate in zone semi-centrale ~i periferice 
din Bucure~ti sau zona metropolitanii, cu sau fiirii cxperientii pe piata rezidentialii, calitate medic a finisajelor, 
clientela tinta fiind persoanele cu venituri peste 1.500 Europe familie. 

Oferta Emitentului constii in proiecte dezvoltale ce acoperii primele doua categorii de proiecte. 

Pentru fiecare proiect rezidential dezvoltat, Emitentul efectueazii o analizii concuren\iala la nivel de zona, prin 
consultarea datelor publice privind preturile de viinzare ale proiectelor dezvoltate de concurentii ~i prin alte tehnici de 
sondare a pietei, implementate la nivel intern. Emitentul se diferentiaza de concurcnta activii pe pia1a proiectelor cu 
valoare adaugata mare ~i medie in principal prin: (a) selectia foarte atentii a loca!iilor proiectelor, (b) alegerea unor 
solutii de proiectare care sii difercntieze proiectele Emitentului de celelalte proiecte din zona aleasa pentru dezvoltare, 
(c) optiunca oferita clientilor pentru a beneficia de servicii de design interior ~i amenajare pentru Jivrarea ,,la cheie" a 
unitatilor locative - servicii oferitc de partenerul Emitentului, Lemon Interior Design, (d) capitalul de imagine ~i 
percep\ia publicii foarte buna pentru marca One. 

Activitatea de dezvtJ/tarel iltchiriere i11wbiliarii pe segme11t11/ de birouri 

in prezent, proiectele de birouri finalizate (inclusiv cele achizitionatc in scop invcstitional) ~i cclc in dcrularc ale 
filialelor sunt estimate de Emitcnt a avca un o valoarc de pia\ii de 352 milioane EUR, doua proicctc fiind finalizatc ~i 
opcra!ionale, in timp cc douii proicctc (One Cotroceni Park Office - Faza I ~i One Cotroccni Park Office - Faza 2) 
sunt in curs de dezvoltare, beneficiind de autorizatic de construirc cmisii de autoritiitile compctcnte. Pc liinga celc 
patru proiecte de birouri mcntionatc mai sus, Grupul opcrcaza ~i un proicct in care de\ine o participatic minoritara de 
20%, cu o valoarc de piatii de 22 milioanc EUR. 

De~i anul 2020 a inrcgistrat o sciidcrc a gradului de ocuparc a spatiilor de birouri, piinii la nivclul de neocuparc de 
13,75% pc piata din Bucure~ti, accasla a fost gencralii prcpondcrcnt de spatiilc de birouri vcchi sau de categoric 
infcrioara, segment pc care filialclc Emitcntului nu sunt prczcntc. in ciuda faptului di pandcmia COVID-19 a 
dctcrminat modificari scmnificativc pc piata muncii, cstimiirile Colliers sc piistrcaza optimiste pentru piata birourilor 
din Bucure~ti, fiind previizutii o rcluarc a trcndului de crc~terc a ccrerii in bazn unci dezvoltiiri accelerate a pictci fortci 
de muncii. 

Tabclul de mai jos continc inforrnatii cu privirc la proicctclc de cladiri de birouri dctinutc/dczvoltate/ operate de 
filialele Emitentului, la 31 mai 2021: 

Nume Proiect Locnlitate Status Suprafati!. Suprnfnfii Valonren Proccnt detlncrc 
inchlrlablli inchlrlablli!. de plafii Emitcnt4 
totali(mp)1 birouri(mp)2 cstlmntli de 

Emitent (m 
EUR)3 

31 Mai Procentnj 
2021 anticipnt5 

One Tower Bucurc~ti Pinalizat 24.039 23.287 76,52 70,24% 70,24% 
One North Gate Bucure~ti Pinalizat 23.024 22.545 28,59 56,74% 56,74% 
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One He,-.jstr:iu 
Bucurc~ti Finulizul 8.074 7.673 15,00 

20% 20% 
Office~ 

One Cotroceni 72% 57,25% 
Park Office - fuzn Bucurc~ti in 46.252 43.261 97.50 

I constructic 
One Cotroccni in 

72% 57,25% 
Pmk Office - fuzu Bucur~i construc1ic 34.456 32.075 71,50 -2 ;f Total hirouri 135.845 128.841 289,11 

Sw~rn: Emitenllll ( 
1 Suprafu1a inchiriabila tol:lla cstc calculat:i confonn mclodclor standard de miisurJrc BOMA 2017 pcntru cliidiri de birouri, clabpra,lc de .isodatia 
intcma1ionalii a proprietarilor~i administratorilordc cliidiri (Building Owners and Managers Association International). 
2 Suprafal.3 inchiriabila birouri cstc calculatii conform mctodclor standard de miisurarc BOMA 2017 pcntru clildiri de birouri, elaborate de nsociatia 
intema1lonalii a proprictarilor ~i ndministratorilor de cl:idiri (Building Owners and Managers Association International). 
3 Valoal'l."J de piaJii cstimalli arc in vcdcrc finalizan:a proiectului ~i inchiricrca a 100%, din spalii; vii rugiim sii vcdcli sectiunea ,.Estimjri ~i al1i 
indicatori ul ilizali'' de mai jos 
4 Coloana dcdicata participalici Emitcnlului in filialclc care dc1in ~i dczvoltll clildiri de birouri cstc imparJitii in doua sccJiuni: (i) participa1ia actualii 
~i {ii) proccntul anticipat al participa1ici nccsluia in rcspccti\·c lilialc, in unna unor \iitoarc nporturi de lcrenuri ~i convcrsici unor imprumuturi in 
capital social, n~,1 cum accstc opcraJiu ni sunt avutc in vcdcrc la momcntul accstui Prospect 
5 Pcntru proicctclc in care, In daUl Prospcclului, cstc in curs proccsul de modificarc a structurii capitalului social al socictaJii de proiect. 
~ Dctlnut de Grup in proporJic de 20''/4 ~i opcrat de Grup 

Cli,m/ii /illtli pe .'>eg111e11t11/ ,le birm,ri 

Filialele Emitentului detin ~i dezvolta cladiri de birouri amplasate in subpietele principale din Bucure~ti, acoperind in 
mod substanl ial cerintele principalele categorii de chiria~i de business, de dimensiuni si cu caracteristici variate (spre 
excmplu, proiectul One Cotroceni Park Office - Faza I ~i Faza 2 poate acomoda chiri~i in domeniul tehnologiei, 
localizati preponderent in subpia1a din zona de vest a capitalei, in timp ce proiectul One Tower poate oferi spatii 
atractive pentru chiri~ii interesati in birouri localizate in zona de nord, considerata a fi o locatie premium de afaceri). 
Pentru toate proiectele filialelor Emitentului, clientii tintii sunt in principal companii de dimensiuni medii ~i mari, in 
cclc mai multe cazuri companii multinationale, cu rcnume international, dar ~i companii locale de mari dimcnsiuni. 
Totu~i, proicctclc filialclor Emitcntului pot acomoda ~i solicitarilc unor clicnti de dimcnsiuni mici sprc mcdii, de multc 
ori contribuind la diversificarca portofoliului de clicnti construit pentru un anumit proiect. 

Pr1Jcesul de dezvoltare ittwbi/iarli pe seg111e11t11/ de birmtri 

Procesul de dezvoltare imobiliara pe segmentul de birouri este din multe punctc de vedere similar cu eel descris pentru 
scgmcntul rczidcntial (a sc vcdea sectiunea ,,Pie(ele pri11cipale $i pozifia co11c11re11fialii - Proces11/ de dezvoltare 
imobiliarii rezide11/ialii"). Prin comparatic cu accsta, dczvoltarea scgmentului de birouri sc difcrcntiaza printr-un ritm 
mai accelerat al proicctarii ~i finalizarii lucrarilor de constructic de baza, accstca fiind unnatc de adaptiiri/pcrsonaliziiri 
ale ficcarui spatiu inchiriat (fit-out) pentru ncvoilc fiecarui chiria~. De ascmcnca, ctapa de contractarc cu clientii sc 
difcrcntiaza prin faptul ca ca arc in vcdcrc inchiricrca pc tcnncn mcdiu ~i lung a spatiilor din cladirilc de birouri, iar 
nu vanzarca unitatilor locative, cum cstc cazul in scgmcntul rczidcntial. 

Pentru a sc difcrcntia fata de concurcnta, filialclc Emitcntului, au inchciat diverse partcncriatc cu fumizori de scrvicii 
spccializatc, astfcl incat chiri~ii sa bcncficicze de un pachct complct de scrvicii afcrcnte amcnajiirii spa!iilor 
inchiriate, de la compartimentari, design interior ~i pana la mobilarca spa!iilor, gala pcntru a fi ocupatc de pcrsonalul 
chiria!?ilor. 

De.'icrierea proiectelor ,le biro11ri 

One Tower 

Pozitionat in zona premium de afaccri a Bucure!?tiului ~i in imcdiata vecinatatc a parcului 
Florcasca, One Tower cstc unul dintrc ccle 4 tumuri care fonneaza proicctul One 
Florcasca City. Dc~i toatc cclc 4 cladiri bcncficiaza de parcarc subtcranii, zone verzi !?i 
spatii pictonalc comunc, ficcarc dintrc accstca sunt proicctatc sa functioncze independent. 

One Tower cstc incadrat in catcgoria cladirilor de birouri Clasa A ~i cstc dispus pc 16 
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etaje, cu o structurii inovativii fiirii stalpi interiori ~i grinzi ~i cu o suprafa\ii totalii (GLA) de 24.039 mp, respectiv 
aproximativ 1.400 mp pe etaj. Cliidirea de birouri este construitii folosind celc mai noi tehnologii, avand o Jom1ii 
regulalii ~i permitand o bunii utilizare a luminii naturalc, prccum ~i o planificare eficientii a spa\iului. Cliidirea 'orerii"o­
vedere spectaculoasii asupra parcurilor din imcdiata vcciniitate cu o panorama de 360° a Bucurc~tiului, avand de 
ascmenea ~i facililii\i de co-working (spa\ii comune de lucru) ~i conferin\e. 

Proiectul One Tower este in proces de ob\inerc a certificiirii LEED Platinum v4, unul dintre cclc mai mari ratinguri in 
materie de performan\ii ~i impact asupra mediului. Cele mai recente imbunatiitiri ale LEED Platinum v4, concepute 
pentru a fi nexibile ~i pentru a imbuniiliili experienta generalii a proiectului sc bazcazii pe materiale, performantii, retea 
inteligentii ~i eficientii in utilizarea apei. 

Construc\ia cliidirii One Tower a inceput in 20 I 8 ~i a fost finalizatii in decembric 2020. Valoarea de piata a cliidirii 
este estimatii de Emitent pe bazii de inchiriere completii la 76.520.000 EUR. La 31 mai 2021, aproximativ 58% din 
suprafata inchiriabilii totalii din cadrul proiectului One Tower cste inchiriatii/pre-inchiriatii. 

One Herlistriiu Office 

Emitentul detine o participatie de 20% in proiectul One Heriistriiu Office, pozitionat in 
partea de nord a eapitalei, in zona Aviatiei, incepand in luna iunie 2020, prin achizitia de 
la Conarg S.A. Ulterior achizi\iei proiectul a fost prcluat spre administrare de Emitent ~i 
incorporat in portofoliului Emitentului sub denumirca de One Herastriiu Office. 

One Hcriistriiu Office are o suprafatii inchiriabilii de 8.000 mp ~i dispune de 130 locuri de 
parcarc. 

Valoarea de piatii a cliidirii este estimatii de Emitent pc bazii de inchiricre complctii la 
15.000.000 Euro. La 31 mai 2021, aproximativ 59% din suprafata inchiriabilii totalii din 
cadrul proiectului One Heriistrlu Office este inchiriata/pre-inchiriatii. 

One North Gate 

One North Gate esle in prezent singurul proiecl al Emitentului amplasat in zona 
metropolitanii de nord a capitalei, fiind achizitionat in scop investitional in anul 2017. 

Proiectul are o suprafatii inchiriabilii (GLA) de 23 .000 mp ~i 465 locuri de parcare, cu o 
suprafatii totalii con.struitii de 35.000 mp dczvoltatii pc un teren de 12.000 mp. 

Valoarea de piatii a cliidirii cste estimatii de Emitent pc bazii de inchirierc complctii la 
28.590.000 Euro. La 31 mai 2021, aproximativ 20% din suprafata inchiriabila totalii din 
cadrul proiectului One North Gate estc inchiriatii/pre-inchiriatii. Emitcntul este in curs de 
idcntificare a solutiilor optime de valorificarc ale acestui proiect). 

One Cotroccni Park Office (Faza I si Faza 2) 

One Cotroceni Park cstc un proicct imobiliar multifunctional care imbinii o componentii r 
rczidentialii cu spatiile comerciale ~i de birouri. Dezvoltat pc o suprafatii totalii de tercn 
de 5,3 hectare, One Cotroceni Park va avea aproximativ 80.000 mp de birouri (dezvoltate 
in cadrul One Cotroccni Park Office - Faza I ~i Faza 2), 15.000 mp de spatii comerciale 
~i 800 de apartamente. 

One Cotroceni Park Office este un proiect localizat in proximitatca Universitiitii 
Politehnice ~i campusului universitar afcrent, Hinga noua static de metrou Academia 
Militarii. Proicctul oferii chiria~ilor spatii versatile, de la 1.000 mp ~i panii la 9.000 mp. 
avand o componentii spccialii constituitii de spatiilc verzi integrate in constructie sub forma unor tcrasc de dimensiuni 
generoase, partc a spatiilor ofcritc chiria~ilor, ofcrind flcxibilitatc personalului pentru a-~i putea dcsfii~ura activitatea 
la alegcre ~i in spatii extcrioarc amcnajate sub forma unor griidini. Proicctul vizeazii atdt certificarea LEED Platinum, 
cat ~i ccrtificarea WELL (inclusiv Health-Safety). 

Proicctul are la baza abordarca holisticii Livc/Work!Play, oferind atat angajatilor, cat ~i rezidentilor din componenta 
de dezvoltarc rezidcntialii facilitiiti integrate, de la spatii pentru scrvirea mcsci la zone de fitness ~i acces la piste de 
alergare in acr libcr ~i ciclism, avdnd de ascmcnca ~i facilitiiti de co-working (spatii comune de lucru) ~i confcrinte. 

One Cotroceni Park Office abordeazii un concept global de parcarc subteranii, cu multiple ciii de acces ~i ie~irc, 
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pennitand aslfel ca la nivelul solului sa fie amenajate spatii ver.li ~i diverse facililiiti. 

Proiectul One Cotroceni Park Office implicii dezvollarea in douii etape, prima fazii a constructiei_ a inceput in loanma 
anului 20 I 9 ~i este estimalii a fi finalizata confonn calendarului actual pana la sffir~itul anului 2021 iar lucrarile de 
construc\ie penlru Faza 2 au inceput in anul 2021 cu tcnncn de finalizare estimat confonn calenclarului actual la 
sfar~itul anului 2022. 

Valoarea de piatii a proieclului One Cotroceni Park - Faza I cste estimatii de Emitent pe bazii dezvoltare finalizata ~i 
inchiriere complela la 97.500.000 Euro. La finele lunii mai 2021 , aproximativ 62% din suprafa\a lolala inchiriabilii a 
fost contractata pentru inchiriere. 

Valoarca de pia\a a proiectului One Cotroceni Park - Fa;,:a 2 este estimala de Emitent pe bazii dezvoltare finalizatii ~i 
inchiriere complelii la 71.500.000 Euro. Activitatea de pre-inchiriere a inccput in luna mai 2021. 

Po:i{ia c,mc111"e11(ialii pe piafa de birouri 

in anul 2020, pe segmentul spatiilor de birouri din Bucure~ti, au fost Iivrati un numar de 155.000 mp inchiriabili, din 
care prin proicctul Emitentului, One Tower, au fost livrati 23.900 mp, rcprezentand o cola de pia(a de 15,4% (Sursa: 
Jll). 

Stocul total de birouri din Bucure~ti, confonn unui studiu realizat de CBRE, era la finalul anului 2020 de 2.950.000 
mp, din care aproximativ 2.000.000 mp se regiiseau in spatii de birouri Clasa A. 

Emitentul, prin cele 4 cliidiri <le birouri din portofoliul detinul de filialele acestuia ~i prin One Herastrau Office, 
detinutii minoritar dar administrata de Emitent, va ofcri (odata cu tinalizarea proiectului One Cotroceni Park) 
aproximativ 128.000 mp de spatii de birouri Clasn A, reprezentand o cotii de piatii de cca. 4% din totnlul spatiilor de 
birouri din Bucure~ti ~i de cca. 5,5% din birourile de Clasa A din Bucure~ti. 

Nivelul concurential este unul ridicnt, pc piata spntiilor de birouri din Bucure~ti fiin<l prezente mai multe companii 
multinationale, majoritatea adoptiind o politica de extindere. Astfel pentru anul 2021 se estimeaza cape segmentul 
spatiilor de birouri se vor livra aproximativ 250.000 de mp (Sursa: Jll). 

Cei mai importan1i concuren1i pentru Emitent pe piata spa\iilor de birouri de Clasa A din Bucure~ti sunt: Globalworth, 
CA lmmo Romania, S lmmo Romania, Skanska Romania, Vastint Romania, Forte Partners ~i Atenor. 

Emitcntul, de~i cstc un jucator nou pc piata de birouri prczinta o serie de avantaje concurentialc, prccum: 

• Distrihutia portofoliului- prin locatia cladirilor de birouri, Emitentul acopera ccle mai importante patru zone 
ale pietei de birouri din Bucurc~ti, acopcrind toatc catcgoriile de ccrcri din partea clientilor. 

• Standardc de calitatc - Emitcntul promovcaza serviciul de inchirierc de spatii de birouri inclus intr-un pachet 
mai larg de servicii ~i facilitiili pusc la dispozitia clicntilor, astfel incfit atat calitatea mediului de lucru, cat ~i 
calitatea victii pcrsonalului clientilor sa fie la ccle mai inaltc standarde. Cladirilc de birouri dctinutc de Emitcnt 
sunt majoritar cladiri noi, ofcrind astfcl facilitati suplimcntarc ~i spa(ii mai modeme. 

• Flcxibilitatc - Emitcntul i~i configurcaza ofcrta de scrvicii pcntru a satisfacc ncvoilc clicntilor, gasind solutii 
pcrsonalizatc pcntru ace~tia, ofcrind totodata ~i suport in ceca cc privc~tc amcnajarca spatiului. 

• Tclmologic ~i inovntie - Emitentul a implcmcntat cu succes platforma Bright Spaces, cc ofcra o solutie digitala 
completa de prczentarc ~i ofcrtare a cliidirilor de birouri ~i a spatiilor disponibile, prin vizualizari in mediu 3D ~i 
difcritc module de automatizare, optimizare ~i digitalizarc a aetiunilor specificc procesului de inchiricrc de spatii 
de birouri. 

• Timp de riispuns- Emitentul adopta o politica de comunicarc cficicnta cu clicntii ~i potcntialii clienti, timpul de 
riispuns fiind unul dintrc cci mai importanti factori analizati ~i unnariti de ca.Ire ace~tia. Structura organizatorica 
a Emitcntului asigura o mare flexibilitatc ~i un timp de raspuns rapid la oricc solicitarc primita din partca clicntilor. 

• Portofoliu de spatii de hirourl certificate, la eel mai inalt nivel - Cladirilc de birouri dczvoltatc ~i detinutc de 
Emitcnt au fost proicctatc pcntru a respccta cclc mai noi ~i inovativc standardc de ccrtificarc intcmationala, 
precum Leed Platinum v4 (One Tower) ~i Leed Platinum (One Cotroccni Park). 

• ESTIMARI ~I ALTI INDICATORI UTILIZATI 

Prczcntul Prospect nu include nicio cstimarc, rcspcctiv prcviziunc privind profitul in scnsul art. I literclc (c) ~i (d) din 
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Regulamenlul Delegal 980/2019 ~i Emitenlul nu a publicat anterior nicio astfel de cstimare sau p\eviziu11e, nefiind 
astfel aplicabile prevederile sectiunii 11 din Anexa I la Regulamentul Delegal 980l2019. 

Cu toale acestea, prezentul Prospect include anumiti lermeni ~i indicalori utilizati pentru a descrie )I prezenta 
activitatea Emitenlului ~i a Grupului, care se bazeaza pe previziuni ~i estimiiri, dupa cum urmeazii: 

Valoarca brutii de dczvoltarc (GDV) reprezintii valoarea unui proiect rezidcn1ial finalizat ~i vfindut in proportie de 
I 00%, incluzfind vanzarea tuturor lipurilor de spatii - apartamente, spatii comerciale, locuri de parcare, spatii de 
depozitare, gradini, terase etc. in faza de planificarel dezvoltare, aceasla sc calculcazii utilizand lranzactiile imobiliare 
curenle sau reccnte comparabile, precum ~i infonnatiile ob\inule de Emitent ca urmare a exercitiului de marketing ~i 
pre-vanzare. 

Profitul brut cstimat afcrcnt proicctclor rczidcn(ialc este calculal drepl diferenia dintre valoarea bruta de 
dezvoltare (GDV) ~i coslul cstimat al proiectului, care, la randul sau, este calculat drept suma um1iitoarelor costuri 
(cnumerarea fiind cu titlu de exemplu): cele afcrcnte achizitioniirii terenului, de avizare, autorizare ~i taxare, costuri 
de proiectare ~i organizare ~antier, lerasamcnle, infrastructurii, suprastructurii, hidroiwlatii, anvelopantii, instalatii, 
bran~amcntc, amcnajiiri exterioare ~i interioare etc. Estimarea costului (~i. prin urmare, a prolilului brut estimat aferent 
proieclului) se intemeiazii pe ipoteze curente ~i nicio asigurare nu poate fi data cii asemenea rezultate vor fi atinse (a 
se vedea ,,b!forma(ii importallle despre acest Pro\11ec1 - J,!forma(ii referitoare la declara{ii anticipalfre"). 

Valoarca de pin!ii cstimatii a proicctelor de birouri este bazatii pe infonna\iile extrase din rapoartele independente 
de evaluare a respectivelor imobile la care Emitentul are acces, cu cxceptia imobilului One Herilstrau Office pentru 
care s-a folosit costul de achizi1ie din 2020. 

Valoarea de pialii estimatil a proiectelor de birouri nu lrebuie confundatii cu evaluarea la valoareajustil a investitiilor 
imobiliarc ale Grupului (care cuprind in principal birouri, imobile comerciale ~i imobile de comercializare cu 
amanuntul care nu sunt ocupate in mod substantial pentru utilizare sau in operatiunile Grupului ~i nici pentru viinzare 
in cursul activitiitii obi~nuitc, dar sunt dctinutc in principal pentrn a ob{ine venituri din inchirierc: ~i aprc:ciert:a 
capitalului), utilizata pentru intocmirea Situatiilor Financiare Anuale. Confonn Situatiilor Financiare Anuale, 
investitiile imobiliare sunt evaluate initial la cost, inclusiv costurile de tranzactionare (care includ taxele de transfer, 
onorariile profesionale pentru servicii juridice ~i, in cazul investiliilor imobiliare detinute in baza unui contract de 
inchiricre, comisioane initialc de leasing pentru a aduce proprietatea in starea necesara pentru ca aceasta sa poata 
functiona). Ulterior recunoa~terii initiale, investi\iile imobiliare sunt evaluate la valoarea juslii, care retlectii conditii le 
pictci la data raportiirii. in contrast cu valoarca de piatii cstimatii, pcntru stabilirea valorii justc a investitiilor imobiliare, 
utilizarca lor curcnta cstc echivalcntii cu cca mai bunii ~i eel mai inalt nivcl de utilizare. Pcntru inforrnatii suplimentare 
privind modul de stabilirc a valorii justc, vcdcti Nota 8 din Situatiile Financiare Anuale. 

MARKETING ~I VAN ZARI 

Slralcgia de marketing a Emitcntului arc la bazii viziunea, obiectivelc ~i valorilc Emitcntului unniind stratcgia de 
business a acestuia. 

Comunicarea publicii a Emitcntului cste coordonalii de conducerea executivii a acestuia, pc baza rccomandiirilor 
fonnulatc de ciitre departamcntul de marketing. Planul de marketing al Emitcntului cuprindc de o manicra holistii atiit 
strategia de marketing, cat ~i cca de comunicarc. 

Campaniilc de comunicare definite in cadrul planului de marketing al Emitcntului vizeazii in mod constant trci arii: 

• Promovarca miircilor dctinute de catrc Emitcnt, in special prin sporirea vizibilitiitii componcntci ,,ONE" ca mareii 
umbrclii principalii a filialelor Emitcntului ~i asimilarea acesteia de ciitrc publicul tinlii cu viziunea unui 
dezvoltator imobiliar concentrat pc apropicrca de client, crearca de comunitiili, regenerare urbana, sustcnabilitate 
~i protectia mcdiului, toatc acestea constituind elemente cheie de comunicare definite de Emitent, comunicate 
consccvcnt ~i permanent de o manierii imbuniitiititii de-a lungul timpului. 

• Campanii de prcsa privind rcaliziirile Emitcntului ~i filialelor accstuia, fiind vizatc in mod special evenimentc 
concrete, care marchcazii momcnte chcic in dczvoltarca proiectelor construite de filialele Emitcntului, dar ~i 
distinctii deosebitc in domcniul dczvoltiirii imobiliarc, arhitcctural, sustenabilitatii, protectiei mediului etc.; 

• Campanii de comunicare menite sporirii vizibilitatii publice a pcrsoanclor cheic din cadrul Emitentului ~i 
asimilarea capitalului de imagine al accstora cu imaginca Emitentului, fiind vizata in mod special conducerca 
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execulivii a Emitentului (domnii Victor Ciipitanu ~i Andrei-Liviu Diaconescu) dar ~i coordonatorii proceselor de 
vanzarc, respecliv inchiriere. 

Emitentul a dezvoltat o strategie de marketing flexibilii, aflalii in stransii legiitura cu departamentele de vanziiri ~i de 
inchirieri, ce accelereazii riispunsul lafeedback-ul primit din partea clientilor ~i segmentelor \intii. Astfel, informatia 
acumulatii din procesele colidiene de viinzare!inchiriere, conduce la rezultate de multe ori imediate in adaptarea 
comuniclirii publicc ~i la imbunlitiitirea campaniilor viitoare. 

Prin prisma canalelor de marketing utilizate de clitre Emitent, acesta a atins un grad ridicat de vizibilitatc in zona de 
social media, in special in cadrul re1etelor Linkedln, Facebook ~i lnstragram. De asemenea Emitentul deruleazii 
campanii de marketing direct tip newsleller. Emitentul a adoptat aceaslli opliune strategicli pentru elicienlizarea 
costurilor ~i penlru a avea o mai bunii oportunitate de a structura optim mesajul lransmis in functie de rezultalele pe 
care le unniirc~le Emitentul, ciit ~i penlru a colecta ~i prelucra eficientfeedback-ul primit din pia1a. 

Procesele de viinzare rezidentialii sunl sustinute de un marketing realizat prin intcnnediul spa\iilor de prezentarc din 
cadrul lieciirui proiect dezvoltat de filialele Emitentului, crearea de machete complexe de prezentarc a proiectelor, 
apartamente model, materiale promotionale, poze ~i fihne de prezentare, panotaje locale ~i prin intermediul 
platfonnelor specializate in tranzactii imobiliare. 

Filiala Emitentului, Skia Real Estate, este principala agentie imobiliarii prin intennediul clireia se efectueazii 
promovarea ~i vanzarea imobilelor rezidentiale dezvoltate de ciitre Emitent. Activitatea Skia Real Estate este 
coordonatii de Dna. Beatrice Dumitra~cu, CEO Residential Division, un profesionist cu o experienlii deosebitii, axatii 
in principal pe dezvoltiirile rezidentiale pe segmentele medium, medium high-end ~i high. lnfonnatiile culesc de Skia 
Real Estate in proccsul de vanzarc in proiectele aflate in fazii de dezvoltare sunt utilizate de Emitent in proiectele 
viitoare incii din faza de proiectare, astfel incat fiecare nou proiect dezvoltat de filialele Emitentului se adapteazii in 
mod dinamic la cele mai noi cerinte din pia\ii. 

in unna procesului de prospectare de piatii, in vederea dezvoltiirii unui nou proiect rezidential, Emitentul inregistreazii 
manifestiiri de intentie de achizitie ale potentialilor clienti, reu~ind, prin politica de viinzare adoptata, sii atingii o ratii 
ridicatii de conversie a potentialilor clienti in cumpiiriitori. 

La finalizarea procesului de viinzare efectuat pentru filialele Emitentului, Skia Real Estate oferii clientilor ~i servicii 
de post-vanzare, respectiv intennediazii revanzarea sau inchirierea proprietiitilor imobiliare detinute de ciitre ace~tia. 

Pc hingii proiectelc proprii dezvoltate de Grup, activitatca de marketing ~i vanziiri de la nivclul Grupului arc in vedere 
~i oferirea de servicii de branding ~i vanziiri pcntru proiecte care nu au fost dezvoltate de Grup, cum este cazul 
proiectului One Rahmaninov (care, anterior intriirii in portofoliul de administrare ~i vanziiri a Grupului, purta 
denumirea de Rahmaninov Residence). 

Procesclc de inchiricrc a spa\iilor de birouri sunt sustinute de participarea Emitcntului/filialclor accstuia la evenimente 
de profit in industrie, interviuri date de CEO Office Division - DI. Mihai Piiduroiu, ciit ~i de o echipii expcrimcntatii 
in inchirierea de spa\ii de birouri. Pcntru a spori atractivitatca ~i a facilita acccsul potcntialilor clicnti la specificatiile 
cliidirilor de birouri (One Cotroccni Park ~i One Tower), Emitcntul a dczvoltat un partcncriat cu Bright Spaces care 
ofcrii o solutic digitala complctii de prczcntarc ~i ofcrtarc a cliidirilor de birouri ~i a spa\iilor disponibile, prin 
vizualiziiri in mcdiu 3D, Emitcntul fiind primul utilizator al accstei solutii inovative in Romania. 

Bugetele de marketing sunt propuse de departamentul de marketing, in baza planului de marketing, fiind aprobate de 
conduccrea cxecutivii a Emitentului. Departamentul de marketing urmiirc~tc implemcntarca planului de marketing, 
atingcrea obiectivclor propusc ~i monitorizcazii eficacitatca ~i cficicnta campaniilor derulatc. 

ACTIVITATI DESFA~URATE IN ASOCIERE CU ALTE 1NTREPRINDERI 

Emitentul (printr-o societate de tip vehicul), impreunii cu CC Trust Group AG, o socictate controlatii de DI. Claudio 
Cisullo, pre~edintclc Consiliului de Administratic, au infiintat socictatea de tip administrator de fond,.privatc equity" 
CCT &ONE AG (societate elvctianii). Emitentul dctine (indirect) o participa\ie de 49,9% din CCT &ONE AG, in timp 
cc CC Trust Group AG dctine o participatic majoritarii de 50, I%. La randul siiu, CCT &ONE AG este asociatul unic 
al socictii.tii CCT & ONE Properties S.A. (societate pc actiuni constituita ~i functionand confonn lcgilor din 
Luxemburg). 

CCT&ONE AG a fost constituitii cu scopul de a facilita investitii in proiecte imobiliare rczidentiale, de birouri ~i 
comcrcialc dczvoltatc de Emitent. Invcstitorii tintii ai proiectului sunt invcstitorii institutionali care doresc sa-~i 
diversifice portofoliul din punct de vedere geogratic (pe teritoriul Uniunii Europene) sau din perspeetiva tipului de 
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invesli\ie (pe segmentul imobiliar). Investi\iile alrase de CCT&ONE AG pot reprezenta un ayantaj important jn 
diversilicarea ~i cre~terea cererii penlru proieclele Grupului, incii din fazele ini\iale de dezvoltare ale aceslora. ·Pllnii 
la data Prospectului, CCT &ONE AG a finalizat cu succes plasamentul privat al unui instrument financiar garantat. Cu 
o parte din fondurilc atrasc ca urmarc a plasamcntului CCT&ONE AG, prin CCT & ONE Properties S.A., a inchciat 
contracte de pre-viinzare cu liliala Emitcntului, One Cotroceni Park S.R.L., cu o valoare tolalii de 20.016.501 EUR, 
avand drcpl obiecl aparlamenle ~i locuri de parcare in cadml proicclului One Cotroccni Park, precum ~i cu liliala One 
Lake District S.R.L., cu o valoare 101alii de 14.916.000 EUR, aviind drept obiecl apartamente ~i locuri de parcare in 
cadrul proiectului One Lake District. Aclivitatea CCT&ONE AG continua ~i este posibil ca, pe viilor, inclusiv dupii 
atragerea de noi fonduri de la invcstitori, sii cxiste ~i alte tranzac\ii similare. 

Relatia cu CCT&ONE AG ~i CCT & ONE Properties S.A. se desra~oarii in condilii de pialii, avand in vedere volumul 
tranzactiilor ~i sladiul de dezvoltare a proiectelor. 

ACTIVITATEA DE ARHITECTURA ~I PROIECTARE 

Activilii\ile de arhilecturii ~i proiectare aferenle proiectelor dezvoltate de lilialele Emitentului sunt in principal 
coordonale de societatea X Architeclure & Engineering Consult, lilia\ii a Emitentului. intrucal complcxilalea anumitor 
proiecte dezvoltalc de filialele Emilcntului a crescut, in anumile cazuri au fost contractate serviciile unor arhitec1i de 
prestigiu din afara Romiinici, prccum Bobotis+Bobotis (Grecia) sau Bueso-Jnchausli & Rein Arquitectos (Spania). 

in cadrul X Architecture & Engineering Consult activitatea este coordonatii de DI. Marius Calin, absolvent al 
Univcrsitii\ii de Arhilecturii din New York, arhitecl cu o vasta experientii acumulatii in Statele Unite ale Americii timp 
de mai mult de 15 ani, activ pc plan local in Romania inccpand din 2004. Pentru a asigura o bunii coordonare a 
proiectelor dezvoltate de filialelc Emitentului, acesta a desemnat un reprezentant permanent in rela\ia cu to\i arhitectii 
~i proiectantii, DI. Adrian Arendt, cu o vastii cxpcrientii forrnatii in aproapc 20 de uni intr-unul dintre cele mai 
prestigioase birouri de arhitecturii din Romania: DSBA/Arh Dorin ~tefan, undc a ocupat ~i pozitia de Director de 
Design limp de 13 ani, piina in decembric 2020, ciind s-a aliiturat Emitentului. 

PROPRIETATEINTELECTUALA 

Emitentul ~i filialele acestuia de1in un numar relativ mare de miirci, inclusiv miirci verbale (care protejeazii cuvinte) 
~i marci combinate (care protejeazii cuvintele ~i elementele grafice), printrc care se numiira miirci precum: ONE 
UNITl:.D PROPER') IES, ONE, T HE ONE, ONE VERDI PARK, ONE COTROCENI PARK, ONE TOWER, ONE 
FLOREASCA TOWERS. 

La data Prospcctului, Emitcntul ~i filialclc accstuia au inrcgistrat la Oficiul de Stat pcntru lnventii ~i Marci un numiir 
de 45 de miirci comcrciale, in timp cc altc 38 de miirci sunt in curs de inrcgistrare. 

in toalc cazurilc de mai sus prolectia ofcrilii de inregistrarca miircilor durcazii IO ani ~i poatc fi prclungitii pcntru noi 
pcrioadc de IO ani pc baza unei solicitiiri cxprcse. in cadrul activitii\ii Emitentului sc reinnoiesc in mod rcgulat miircile 
dc\inutc ~i sc fac inregistriiri noi de miirci, de principiu, in corelatie cu proiectc dezvoltatc de filialclc Emitentului . 

INFRASTRUCTURA IT 

lnfrastructura IT rcprezinlii o componcntii importanta a afacerii Emitcntului, care exploateazii o serie de resurse 
software, hardware ~i de rctca adaptatc ccrintclor spcciticc ~i complexitiitii activitii\ilor sale. Invcstiliilc in tchnologie 
iacute panii acum de ciitrc Emitcnt au avut drcpt scop asigurarea unci platfonne IT stabilc ~i sigurc pcntru opcratiunile 
sale, urrniirind totodatii identificarea facilii a factorilor de cost, dar ~i a oportunitiitilor de maximizare a rezultatelor. 

in prczcnl, gcstionarca vanziirilor ~i rclatiilor cu clientii este asiguratii prin intenncdiul unci platforrnc de tip CRM 
(Customer Relatia11ship Management), in timp cc gcstionarea inchiricri!or de birouri cstc realizatii prin intennediul 
unei platforme interactive dczvoltatc de Bright Spaces care pcm1ite prczcntarca spatiilor intr-un mediu tridimensional, 
vcrificarca disponibilitatilor ~i inchiricrca acestora prin intem1ediul portalului web ~i a aplicatiei afcrcntc. Prin 
implementarea acestei platforme, Emitentul a devenit primul dezvollator cu portofoliu de birouri din Romania care a 
digitalizat integral procesul de vizualizare ~i inchiricre. Printre avantajcle utilizarii accstci platforme sc numiira 
cconomisirca substantialii a rcsursclor de timp ~i personal, dar ~i prin gencrarea unci cantitiiti scmnificativc de date 
analitice, utile procesului de conturare a strategiilor de inchiriere. 

Modcrnizarea ~i dczvoltarca infrastructurii IT raman insa o prioritatc pcntru Emitent, care, la inceputul anului 2021, 
a inchciat un contract cu un distribuitor de solulii infommticc de tip ERP (Enterprise Resource Planning), av.ind ca 
obiect implementarea platformci Microsoft Dynamics NAV (Navision). Accastii solutic informaticii va ti intcgratii la 
nivelul Emitentului in scopul crc~terii performantei opcrationale, prin intermcdiul unor module complete care vor fi 
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utilizate pentru gestionarea tranzac\iilor financiar-contabile, managementul opera\ional al achizitiilor ~i proiectelor, 
respectiv al viinziirilor ~i inchirierilor. De asemenea, solu\ia implicii ~i implementarea unui portal de comunicare cu 
clientii, cu furnizorii de materiale ~i servicii (aferenti segmentului de activitale de dezvoltare) ~i cu_,br6kerif ~! agentii 
colaboratori (aferenti segmentului de vanziiri ~i inchirieri). Potrivit planiliciirii avute in vedefe; implemenlarea ~i 
opera\ionalizarea completii a acestei solu\ii vor fi linalizate panii la sfar~itul lunii octombrie 2011. 

I 
ASIGURARE 

Emitentul are incheiate polite de asigurare de tip: PAD (Asigurare obligatorie a locuin\ei), CAR-i:1entru toate risc-urile 
din construc\ii, PD-penlm riscurile de distrugere a proprietiitii, RCT-pentru riispunderea fa\ii 'cte ter\i, re~pentru 
asigurarea asupra actelor de terorism, precum ~i asigurare de tillu de proprictate pentru eventuale pierderifinanciare 
care ar putea proveni vicii ale titlului de proprietate. 

Valorile poli\elor de asigurare structurate dupii tipul de imobil: 

Tip imobil 
Birou 

Rczidential 

Sursa: Emilentu/ 

Suma Asiguratii (EUR) 

285.800.000 

262.853.179 

Valorile politelor de asigurare structurate pe tipul de asigurarc sunt descrise maijos: 

Tip polifii de asigurare 

244 polite PAD (Asigurare obligatoric locuinta) 
CAR (Toate riscurile in construc\ii) 
PD (Property damage) 

RCT (Riispundere civila fata de terti) 
Title Insurance 
TP (Terorism policy) 

Sursa: Emitentul 

ANGAJATI 

Suma Asiguratii (EUR) 

267.009.886 
93.941.300 
50.201.993 
98.000.000 
39.500.000 

La data de 31 deccmbrie 2020, Grupul avca un numiir de 80 de angajati. Majoritatca angaja\ilor din cadrul Emitentului 
sau a filialelor acestuia care fac partc din Grup au studii supcrioare. Viirsta medic a angajatilor cstc de 35-40 de ani. 
(22% sub 30 de ani, 73% intre 30 ~i 50 de ani ~i 5% pcste 50 de ani). Fluctuatia de personal sc mcn\inc in zona 
nivclului de 15%, dinamica numarului de angajati este una pozitiva, inrcgistriindu-se o crc~tere de aproximativ 20% 
falii de anul anterior. 

Politica de rcmuncrare cste stabilitii in confonnitate cu prcvcdcrilc lcgalc. Emitentul poate acorda venituri 
suplimentare personalului (sub forma unor prime de merit, bonificatii ~i/sau scheme de participarc la profit), cu 
aprobarea conducerii executive a acestuia. 

Politica de rcmunerarc a membrilor Consiliului de Administratic ~i a dircctorilor Emitcntului va ti definitii de ciitrc 
Comitctul de Nominalizarc ~i Rcmunerarc, constituit la nivelul Consiliului de Administratic ~i revizuitii periodic in 
conformitatc cu prevedcrilc Legii 24/2017. 

La nivclul Emitcntului ~i filialclor acestuia nu existii organizate sindicatc ~i panii in prezent nu au fost inchciatc 
contractc colective de munca. in cazul in care confomt dispozitiilor lcgalc inchcicrca de contracte colective de muncii 
va Ii nccesarii/obligatorie, Emitentul ~i filialele acestuia vor demara ncgocicrilc cu salariatii. 

ASPECTE CE TIN DE MEDIUL INCONJURA TOR 

Considcram ca activitatea Emitentului ~i a filialelor accstuia nu arc in general un impact semnificativ asupra rnediului 
inconjuriitor. Cu toate acestea Grupul are obligatia de a rcspecta un numar mare de legi ~i rcglcmentari in domcniul 
protectici mcdiului. Accstc legi ~i reglemcntari privesc in mare parte gestionarca ~i climinarea matcria\clor 
periculoasc, cmisiile in atmosfcrii, devcrsarilc accidcntalc, curiitarca zonclor contaminate ~i, in general, problemc de 
sanatate ~i siguranta. De ascmenea, in functie de spccificul ficcarui proicct pc care Grupul ii dezvoltii, cxistii obligatia 
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de a obtine avize acorduri ~i/sau autoriza1ii de mediu sau, dupa caz, de a transmite o notificare prealabila catre 
autoritatile competente. 

incepand cu anul 2017 toate proiectele rezidentiale ale Emilentului au primit certificarea de ,.Locuinte Verzi" din 
partea Consiliului Roman pentru Cladiri VerLi. Printre proiectele Grupului care dovedesc preocuparea pentru mcdiul 
inconjurator este One Peninsula, care va fi primul proiect rezidcntial din Bucure~ti care beneficiazii de un sistem de 
incalzire utilizand pompe de caldurii cu sursa geotennala. 

in ce prive~te proiectele de birouri din portofoliul Emitentului, sunt certificate sau in curs de certificafe WELL ~i/snu 
LEED PLATINUM din partea US Green Building Council (in romfmii: Co11sili11l pe11tr11 Cliidiri Vif rzi di11 SUA), una 
dintre cele mai exigente certificari privind impactul asupra mediului ~i performanta de mediu. 

LITIGII ~I PROCEDURI LEGALE \ 

Drept rezultat al specificului activitlilii Grupului, anume realizarea de proiecte imobiliare, acesla esle implicai
0

in 
proceduri litigioase ~i administrative, avand ca obiect contestarea valabililiitii actelor de urbanism emise de autoritatile 
locale pentru realizarea acestor proiecte imobiliare. 

Cele mai multe dintrc acestc dispute rezulta din activitatea normalii a Grupului. Uncle dintre acestc dispute au fosl 
solutionate definitiv in favoarea membrilor Grupului, iar allele se atlii in prezent in diferitc stadii de solutionare, 
conform dctalierilor de mai jos. 

/. Litigii de conlencios administrativ impotriva aclelor de autorizarc 

I. Pre=e11/are ge11eralii a litigiilor initiate impotriva Gr11p11/11i 

Membrii Grupului sunt implicati intr•o serie de dispute de contencios administrativ, avand drepl obicct atacarea unor 
acte de autorizare (i.e. planuri urbanistice zonale, certificate de urbanism, acorduri de mediu, autorizatii de construirc) 
emise de autoritiitile locale pentru realizarea de ciitre membrii Gmpului a unor proiecte imobiliare. Majoritatea acestor 
litigii au fost initiate de asociatii care i~i justifica calitatea procesuala prin prisma obiectului activiliilii lor, de 
salvgardare a interesului public, protejare a mediului/intcrcselor comunitatii ~i supravcghere a respectiirii legalitatii de 
ciitre autoritiilile locale. 

in general, riscurile generate de o cventualii solutionarc ncfavorabilii a litigiilor privind actele de auto.-izare a 
dezvoltiirii unui proiect imobiliar sunt reprezentate de posibile nulitiiti subsecvente, potentiale amenzi, posibilitatea 
aparitiei necesitiitii de a parcurge procedurile de intrarc in lcgalitate sau, 111 cazuri extreme, chiar imposibilitatca 
folosirii cladirilor sau posibilitatea ca imobilclc deja construitc sii trcbuiascii sii fie demolatc in cazul in care eventualul 
proces de intrare in legalitate nu ar mai ti posibil. Din punct de vedere practic, riseul finaneiar este reprezentant de 
pierderile reprezentand costul proiectclor imobiliarc ~i pierderca profiturilor pc care Grupul le-ar fi obtinut din 
exploatarea imobilelor, cat ~i cvcntualcle pcnalitiiti ~i daune datorate clientilor in temciul contractelor inchciatc cu 
acc~tia. 

in cazul in care imobilele realizate prin proiectclc respective au fost vandute sau inchiriate ciitre altc parti, iar ulterior, 
prin litigiilc dcscrisc mai jos sc vor anula actele de autorizare pc baza ciirora au fost construite aceste proicctc 
imobiliarc, mcmbrii Grupului ar putca riispundc in fata cumpiiriitorilor/locatarilor, in functic de conditiile agreatc in 
contractele agreate intrc parti. De~i. in tcorie, riscurilc mentionate anterior sunt incrente activitiitii nonnale a Grupului, 
in coneret, implicatiile acestor dispute sunt distinctc de la caz la caz, dupii cum urmcazii: 

2. Litigii ilti/iale impotriva One Mircea E/iade ~i 011e United Toll'er 

Cci doi mcmbri ai Grupului au fost/sunt implicati in proiectul imobiliar din zona Calea Florcasca, cunoscutii in 
principal pentru cxistenta monumcntului istoric .,Hala Ford". Planul urbanistic zonal afcrent proiectului (PUZ), 
acordul de mcdiu emis in vcdcrca demariirii proiectului (AM), precum ~i douii autorizatii de construirc subsccvcntc 
in baza carora s-au edificat ~i rcceptionat cliidirile afcrentc proiectului (ACI ~i AC2), au fost atacate in instanta de 
catrc mai multe asocia\ii: Asociatia Cartier Aviatiei, Asociatia Salvati Bucurc~tiul, Asociatia S.O.S. Ora~ul, Asociatia 
pcntru Protcjarea lntegrata a Patrimoniului Natural ~i Cultural prceum ~i Asociatia Mi~carea Civica Militia Spirituala. 
Pana acum au cxistat douii litigii, care aveau ca obiect suspcndarea PUZ, AM ~i ACI aferentc proicctului. Ambele 
litigii au fost solutionate dcfinitiv in favoarca mcmbrilor Grupului, prin rcspingcrca definitiva a ccrcrilor de suspendare 
a actclor administrative atacatc. in prezent cxista patru litigii pcndintc privind anularea PUZ, AM, ACI ~i AC2. ACI 
este in prezent atacata in douii litigii distinctc (intr-un litigiu separat, dar ~i in litigiul in care sc cere anularea PUZ). 

Pana in prezcnt, in litigiilc privind anularea actclor administrative de autorizare mcntionatc mai sus cxista doua solutii 

68 



• 

favorabile filialelor Grupului in prirnii instantl'i (a se vedea .,litigiul privind mm/area AM" ~i .,litigiul privind a,111/area 
PUZ ~i ACJ"). 

in total, prejudiciile pe care le-ar putea suferi membrii Grupului din pierderca acestor litigii includ diferenta dintre 
pretul terenului ~i valoarea pe pia\a a unui teren similar incadrat, cheltuieli cu implementarea proicctului, cu obtinerea 
documenta\iei PUZ ~i autoriza\iilor, penalitl'i\i platite sau care urmeazii a fi achitate ditre prornitentii cumpiiriitori, 
precum ~i profituri nerea\izate - ca diferen1a 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,jn inod definitiv de 
ciitre membrii Grupului, s-a inregistrat cerere de chemare in garantie irnpotriva autoritl'i\ilor Cll)ifunte ~i a Municipiului 
Bucure~ti. f 

a) litigiul privind a,111/area AM (acord11/11i de mediu) 

in iulie 2018, Asociatia Salva\i Bucure~tiul ~i Asociatia Mi~carea Civicii Militia Spiritualii au fonnulat o ac1iune in 
anularea acordului de mediu emis de autoritiilile locale in vederea realiziirii proiectului imobiliar din Calel!Floreasca. 
Practic, asociatiile au reclamal in fa\a instan\ei nelegalitatea acordului de rnediu, avand in vedere ca PUZ-ul in temeiul 
ciiruia a fost emis ar fi fost expirat, dar ~i ca urmare a inciilciirii unor norme procedurale, privind discutarea ~i adoptarea 
acordului in sine. Nu in ultimul rand, reclaman\ii au pretins ca anumite date din acord, precum indicii de poluare, 
datele cu privire la ape subterane sau datele cu privire la impactul asupra traticului ~i poluarea fonica ar fi fost indicate 
in mod eronat in acord sau dovedesc o depii~ire a mnximelor legate. 

Cererea a fost respinsii in prirnii instan1a de Tribunalul Bucure~ti la data de 25 august 2020, mentinand valabil acordul 
de mediu. impotriva solu1iei favorabile membrilor Grupului au formulat recurs asociatiile reclamante. Dosarul de 
recurs incii nu a fost inaintat la Curtea de Apel Bucure~ti. 

in ipoteza pierderii acestui litigiu, o decizie de anulare nr cre~te ~nnsele unor solutii nefavorabile membrilor Grupului 
~i in celelalle litigii aflate pe rol. Acest lucru este dat de faptul cii acordul de mediu face parte din documentatia in 
baza ciireia a fost emisa AC I, iar anularea AM ar putea conduce ~i la anularea actelor subsecvente. 

b) litigilll impolriva AC/ 

in septembrie 2018, Asociatia Mi~carea Civicii Militia Spiritualii a formulat o actiune privind nnularea AC I, in temeiul 
ciireia se demarase edificarea proiectului imobiliar din Calea Floreasca. Reclamantii urmiirenu anularea autorizatiei 
de construire, dar ~i verificaren actelor prealabile emiterii acesteia. in esentii, reclamantii pretindeau ca autorizatia de 
construire ar fi fost cmisa avand la bazii un certificat de urbanism nevalabil (durata sa ar ti excedat duratei de 
valabilitate a PUZ-ului), ca autorizatia de construirc nu ar fi conformii cu Planul Urbanistic General al Municipiului 
Bucure~ti, singurul plan de urbanism valabil pentru acea zona la data rcspectiva (PUZ-ul fiind expirat la momentul 
cmitcrii autorizatiei), ca acordul de mcdiu care a stat la baza autorizatici de construirc cste In randul lui nclcgal obtinut, 
iar avizele prealabile necesare au fast cerute de mai multc pcrsoane (mai multi membri ai Grupului). 

Instanta de fond a dispus suspendarca dosarului, panii la solutionnrca litigiilor avand ca obiect anularea AM (a sc 
• vcdca ,,litigiul prM11d a,111/area AM") ~i anularea PUZ ~i AC I (a sc vedca ,.Litigiul pril'ind am,larea PUZ $i ACJ "). 

c) liligiul prii>i11d a11ularea PUZ $i AC/ 

in fcbruarie 2019, Asociatia Salvati Bucure~tiul ~i Asociatia SOS Or~ul au atacnt in instanta Hotiirarea Consiliului 
Local prin care s-a emis PUZ-ul afcrent zonci proiectului imobiliar, prccum ~i AC I. 

in ceca cc prive~tc nelegalitatca PUZ-ului, rcclamantii au sustinut, printrc allele, ca accsta nu nr respccta indicatorii 
urbanistici maximali pentru zona proiectului imobiliar conform PUG, aceasta pcnnitand doar constructii de iniiltimc 
redusii. De asemenea, rcclamantii au sustinut ca nu s-ar fi obtinut anumitc avizc obligatorii, prccum eel al comisici 
juridicc sau cvaluarca de mediu, dar ~i di nu s-ar fi respectat prevederile privind punerea in dezbatere publicii a 
proiectului de PUZ. 

in cc prive~te AC I, rcclamantii au reluat argumentele invocate in litigiul de anulare a primei autorizatii de construire 
(a se vedea p1mc111/ b mai sus). 

La data de 30 dccembric 2019 instanta de fond a rcspins ca ncintemeiata actiunea rcclamantilor, in csenfii cu motivarca 
ca PUZ-ul estc legal, ca nu era expirat, iar ca ACI este legal cmisii conform rcglcmcntiirilor stabilitc prin PUZ, nu 
prin PUG. Rcclamantii au formulat recurs, care estc in curs de solutionarc de catrc Curtea de Apel Bucure~ti. 

d) liligiul privind anularea AC2 
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in octombrie 2019, Asociatia Salvati Bucure~tiul ~i Asocia\ia SOS Ora~ul au atacat in instan\ii ~i a doua autoriza\ie de 
construire cmisii pentru proicctul imobiliar, prin care se autorizeazii o modificare de temii fa\ii de ACI. Argumentele 
de nelegalitate indicate in aceasta ac\iunc sunt identicc cu cele invocate in cadrul Litigiului privi11d a,111/area PUZ $i 
AC/. 

lnstan\a de fond a suspendat acest dosar panii la solu\ionarea dosarului privind anularea PUZ. (a se vcdea .,litigiul 
privind a1111/area PUZ $i AC/"). E 
3. litigiu inifiat impotrii'a Neo Mamaia · 

Pana in prezent, Neo Mamaia a edificat ~i receptionat un proiecl imobiliar constand intr-u complex rczidcn\ial de 50 
de aparlamente injude\ul Constanta, in zona plajei Mamaia. 

in primul rand, Asocia\ia Constan\a Altfel a atacat auloriza(ia de construire pe baza careia s-a demarat proiectul 
imobiliar, sus\inand in principal ca pentru zona respectivii ar fi aplicabile reguli urbanistice mai vechi incompatibile 
cu parametrii din autorizatia de construire. De ascmenea, se ridica argumente privind inciilcarea prevederilor privind 
minimul de spa\ii ver.li, precum ~i incalcarea domcniului public reprezental de plaja Mamaia. 

in al doilea rand, aceea~i asocia\ie a atacat ~i toate documentatiile de urbanism care studiazii statiunea Mamaia din 
2001 pimii in 2018, incluzand ~i PUZ-ul in baza ciiruia a fost emisii autorizatia de construire. in acest al doilea litigiu, 
Nco Mamaia nu este implicata, insii primul litigiu a fost suspendat in data de 25 februarie 2020 piinii la solu\ionare.i 
disputei privind anularea PUZ-ului. 

Cererea Asociatiei Constanta Altfel privind anularea documentatiilor de urbanism care studiaza Sta\iunea Mamaia a 
fost respinsii in totalitate in primii instan\ii de Tribunalul Constanta, la data de 26 octombrie 2020. Reclamanta a 
fonnulat recurs care este in curs de solutionare de ciitre Curtea de Apel Constanta. 

in total, prejudiciile pe care le-ar putea suferi Neo Mamaia in urma invalidiirii autoriza\iei de construire ~i/sau a PUZ­
ului includ difcrcnta dintrc pretul terenului ~i valoarea pe piatii a unui leren similar incadrat, cheltuieli cu 
implementarea proiectului, cu ob1inerea documentatiei PUZ ~i autorizatiilor, penalitiiti pliitite sau care urmcazii a ti 
achitate ciitre promitentii cumpiiriitori, precum ~i profituri nerealizate - calculate ca diferen\a dintre veniturile 
preconizale ~i costul proiectului. Pentru acoperirea acestor eventuate prejudicii, care s-ar putea activa numai in cazul 
in care litigiile ar fi pierdute in mod definitiv de ciitre Neo Mamaia, s-a inregistral cerere de chemare in garantie 
impolriva autoritiitilor emitente ~i a Municipiului Constanta. 

4. Litigiu ini/iat impotriva 011e Modrogan 

One Modrogan este responsabil de un proiect imobiliar constand intr-un ansamblu rczidential dezvoltat pc un lot 
invccinat cu monumentul istoric ,,Casa Filipcscu" din cartierul Aviatorilor din Bucure~ti. Partidul Uniunca Salvati 
Romania (USR) a initial impotriva membrului Grupului un litigiu in august 2020, solicit.ind anularea PUZ-ului pe 
baza caruia a fost demarat proicctul imobil iar. 

Argumentelc USR tin in principal de prctinsa incalcarc a prcvcderilor privind protejarea spatiilor verzi ~i • 
monumentelor istorice. 

La data de 4 martic 2021, Tribunalul Bucurc~li a respins in primii instantii ccrcrca de chcmarc in judccatii, admi\fmd 
cxccptia lipsci calitatii proccsuale active a rcclamantului USR (partid politic). impotriva acestci solutii rcclamancul a 
fonnulat recurs. Dosarul de recurs nu a fost incii inaintat catre Curtca de Apel Bucure~ti. 

One Modrogan a fost obicctul ~i unor pliingcri administrative si luiiri de pozitie publicc ale Primarului Sector I 
Bucurc~ti, unde este Jocalizat proicctul. Pana la data Prospcctului, acestc actiuni nu nu avut cfectc de naturii de a 
impiedica sau intiirzia dezvoltarea initiata de Grup. 

in total, prejudiciile pe care le-ar putea suferi One Modrogan in urma invalidarii PUZ-ului includ diferenta dintre 
pretul terenului ~i valoarea pc piatii a unui teren similar incadrat, cheltuieli cu implementarea proiectului, cu obtincrca 
documcntatici PUZ ~i autorizatiilor, pcnalitati platitc sau care unneazii a fi achitate catre promitcntii cumpiiriitori, 
prccum ~i profituri nercalizatc - calculate ca difcren\a dintre veniturile preconizate ~i costul proiectului. Pentru 
acoperirea acestor eventuate prejudicii, care s-ar putea activa numai in cazul in care litigiile ar fi pierdute in mod 
dcfinitiv de ciitrc One Modrogan, s-a inregistrat cererc de chcmare in garan1ie impotriva autoritiitilor cmitente ~i a 
Municipiului Bucurc~ti. 

5. litigiu impotriva One Peninsula 
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in prezent, One Peninsula realizeazii un proiecl imobiliar in zona cartierului Floreasca, constand intr-un ansamblu 
rezidential. Autorizatia de construire eliberatii penlru realizarea proiectului imobiliar (impreunii cu certiticatele de 
urbanism ~i avizul de defri~are) au fosl atacate de mai multe persoane lizice, care locuiesc in zona inconjuratoare prin 
forrnularea unei phingeri prealabile, a unci cereri de anulare ~i a unei cereri de suspendare. Numiirul reclaman\ilor a 
sciizul progresiv de la momentul pliingerii prealabile (28), panii la actiunea in anulare (24) ~i panii la actiunea in 
suspendare (14). La primul termen din dosarul privind suspendarea au mai renun\al ind'i 4 persoane, numiirul 
reclaman\ilor reduciindu-sc la I 0. Rcclamantii pretind ca autorizatia de conslruire este nelegalii, invociind printre allele 
ca va conduce la congestionarea traficului in zonii, precum ~i ca nu ar Ii respectati anumiti parametri urbanistici. 0 
solutic in primii inslantii incii nu a fost pronun\alii in niciunul dintre cele douii dosare existente (anulare ~i suspendare). 

in total, prejudiciile pe care lc-ar putca suferi One Peninsula in urma invalidiirii autorizatiei de construire includ 
diferenta dintre pretul terenului ~i valoarea pe piatii a unui tercn similar incadrat, cheltuieli cu implementarea 
proiectului, cu ob\inerea documentatiei de urbanism ~i a autorizatiilor, penaliliiti platite sau care urrneazii a Ii achitate 
ciitre promitentii cumpiiriitori, precum ~i prolituri nerealizate - calculate ca diferenta dintre veniturile preconizate ~i 
costul proiectului. Pentru acoperirea acestor cventuale prejudicii, care s-ar putea activa numai in cazul i!l care litigiile 
ar Ii pierdute in mod definitiv de ciilre One Peninsula, s-a inregislrat cerere de chemare in ,giiran\ie impotriva 
autoritiWlor emitente ~i a Municipiului Bucure~ti. ( 

II. Altc tipuri de litigii specificc activitiitilor mcmbrilor Grupului 

I. liligii impotril'a One Cotroceni Park • 

in plus fa\ii de litigiile de contencios administrativ prezentate anterior, o alta dispulii cu potcn~ale efect~nsupra 
proiectului imobiliar pentru unul din membrii Grupului o reprezinta disputa dintre One Cotroceni Park S.A. ~i 
societatea Calor S.R.L. Disputa are in vedere anumite Joturi pe care One Cotroceni Park S.A. le-a cumpiirat de la 
societatea Titan Mar S.A. (aclualmente Theda Mar S.A.) pentru realizarea acceselor catre proiectul imobiliar din zona 
Calea Progresului. 

Calor S.R.L. ~i Theda Mar S.A. erau implicate intr-o serie de litigii privind modul de achizitionare de catre Theda Mar 
S.A. a unor loturi, printre care ~i acele loturi care, in urrna unor operatiuni de alipire ~i dezmembrare, au ajuns in 
proprietatea One Cotroceni Park S.A. Dobandind astfel calitatea de proprietar al acelor loturi, One Cotroceni Park 
S.A. a fost atrasii in trei litigii initiate de Calor S.R.L. impotriva Titan Mar S.A. 

Tercnurilc avute in vedere sc aflli la marginea proicctului imobiliar ~i vor fi folosite pcntru constructia unor ciii de 
acces dinsprc principalul bulcvard de langli proiectul imobiliar. in legliturii cu accstc loturi de teren existii ~i 
posibilitatea exproprierii in vederea extinderii bulevardului principal. La acest moment sunt trei litigii pe rol: 

a) Litigi11I privind a1111/area co11tractul11i i11ifial de wiuzare-cumparare 

Un prim litigiu in care One Cotroceni Park S.A. a fost atrasli arc in vederc anularea primului contract de viinzarc­
cumplirare din ~irul de contractc prin care au fost transfcratc lolurilc din zona proicctului imobiliar. Calor S.R.L. 
contcsta valabilitatca acestui prim contract de viinzarc-cumpararc. in cazul unci anulari a accstui contract, ar putea ti 
invalidate toate actele subsecvente, inclusiv contractul de vanzare-cumpiirare undc cumpiiriitor cstc One Cotroceni 
Park S.A. 

Litigiul este momentan suspcndat, pana la solutionarca litigiului prczentat mai jos (a sc vcdea .,Litigiul privind 
validitatea titlurilor de proprietate ale Theda Mar S.A. "). 

b) litigi11I privind validitatea titlurilor de proprietate ale Theda Mar S.A. 

Al doilea litigiu reprczinta o disputli complcxli privind validitatca mai multor titluri de proprictate ale Theda Mar S.A. 
asupra unor Joturi din zona proicctului imobiliar, inclusiv loturilc cumparatc de One Cotroceni Park S.A .. Accste titluri 
au rezultat din mai multc operatiuni de dezmembrare, a caror lcgalitate o contestli Calor S.R.L. Societatca Nationalli 
de Transport Feroviar de Ciiliitori ,,CFR Ciiliitori" S.A. a fost introdusii in acest litigiu, aviind in vedcrc ~i cxistcnta 
unor linii de cale feratii dezafcctate (nefunctionale) pc tcrcn. 

c) litigiul privilld co11trac111/ de va11zare i11clteiat intre Theda Mar S.A. li One Cotroce11i Park S.A. 

Al trcilca litigiu vizcazii direct contractul de viinzare dintrc Theda Mar S.A. ~i One Cotroceni Park S.A., vizand loturilc 
alipite la proicctul imobiliar. Calor S.R.L. folose~te ca argumente acelea~i sustincri ca ~i in cclelalte litigii, privind 
modalitatea de partajare a proprictatilor, precum ~i dreptul de proprictate publica al Socictatii Nationale de Transport 
Feroviar de Ciiliitori ,.CFR Ciiliitori" S.A. asupra unor loturi. Societatca Nationalii de Transport Feroviar de Calatori 
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,,CFR Ciiliitori" S.A. a fost atrasii forlal ca parle in acesl litigiu. 

in cazul unor solutii ncfavorabilc, principalul efect cstc pierderea dreptului de proprictatc al One Cotroceni Park S.A. 
asupra Joturilor pe care aceasta urma sa le foloseasca pentru realizarea unei ciii de acces dinspre caJeI3 Progresul spre 
complcxul imobiliar, insa indiferenl de acest deznodiimiinl, proiectul arc asiguratc alte zone de acces care nu vor fi 
afectate de aceste litigii. in plus, conlractul de viinzare incheial cu Theda Mar S.A. pentru aceste loturi prevede 
raspunderea pentru cvictiune (practic, rambursarea inlegrala a pretului) in cazul in care Theda Mar S.A. picrdc accstc 
litigii. 
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PARTEAA 5-A 
INFORMATII FINANCIARE SELECT ATE 

lnfonna1iilc linanciarc din Prospect constau in situaliilc financiare consolidalc auditatc ale Emitcntului ~i ale filialclor 
sale (impreuna ,.Grupul") pcntru cxcrcitiilc limmciarc inchciatc la 31 dcccmbric 2018, 2019 ~i 2020 (,,Situutiilc 
Financi11re Anu11le"). lnformatiile financiare au fost extrase din au fost cxtrase din situatiile financiare consolidate 
audilatc intocmitc in confonnitatc cu Ordinul Ministrului Finan1elor publice nr. 2844/2016, cu modilicarilc ullcrioarc, 
pcn1ru aprobarca Reglcmentarilor contabile conformc cu Standardclc Internationale de Raportarc Financiara adoptatc de 
Uniunca Europcana, cu modificarilc ultcrioarc, la data de ~i pcntru excrcitiile financiarc incheiate la 31 dcccmbrie 2019 
~i 2020, insotitc de raportul auditorului independent, precum ~i din situatiile financiare consolidate afcrcnte cxcrcitiului 
financiar inchciat la 31 dcccmbrie 2018 care au fost intocmitc in confom1itatc cu Standardclc lntcma1ionalc de Raportare 
Financiara (.,IFRS") adoptatc de Uniunca Europcanii (cmisc de Comitctul pcntru Standardc lntema1ionalc de 
Contabilitatc), insotite de raportul auditorului independent. 

Situatiilc Financiarc Anuale au fost avizatc de catre Consiliul de Administratie ~i aprobate de actionari in AGOA. 
lnfonnatiile financiare incluse in acest Prospect trebuie citite impreunii cu Situa1iile Financiare Anuale amintilc mai sus 
~i. aco\o undc este cazul, imprcuna cu notele explicative la Situatiilc Financiarc Anualc. 

l\foncda functionalii ~i de prczcnCarc 

Situatiile Financiare Ammie sunl prezcntatc in lei romaneiiti (RON), daca nu cste specificat allfi(el, lf{easta liind 111011eda 
functionalii la nivcl de Grup. 

EXTRAS DIN INFORMATIILE FINANCIARE ANUALE CONSOLIDATE 

Sit11a(ia co11s0/idatli a pllzifiei ji11a11ciare " Grup11/11i 

ACTIVE 

Active imobilizate 
Fond comcrcial 
Imobilizliri necorporale 
Invcstilii imobiliarc 
Active afcrentc dreptului de utilizarc 
Actiuni detinute la entitatile afiliate 
lmobiliziiri corporate 

Toca! active imobiliznCe 

Active cireulnntc 
Stocuri 
Avansuri acordatc fumizorilor 
Creantc comcrcialc 
Alte crcan1c 
Chcltuieli in avans 
Numcrar ~i cchivalcntc de numerar 

ToCnl neeivc circulnntc 

TOTAL ACTIVE 

CAPITALURI PROPRII $1 DATORII 

Cnpit11luri proprii 
Capital social 
Prime de capital 
Rezcrvc lcgalc 
Actiuni proprii 
Aile clcmente de cupitaluri proprii 
Rezu ltat rcportat 

Jl-Dee-20 
(mulitate) 

19.256.076 
164.707 

1.0I0.415.976 
1.221.167 
1.439.340 

16.077.142 

1.048.574.408 

257.348.157 
50.890.026 

104.643.962 
70.781.030 

545.370 
170.971.646 

655.180.191 

1.703.754.599 

259.824.598 
9.192 

(26. 765 .560) 
463.393 

498.235.187 

31-Dcc-19 JI-Dee-18 
(amlitate) (mulitate) 

19.256.076 22.436.396 
240.736 229.062 

790.855.879 454.183.676 

2.550 3.569 
17.049.948 2.967.285 

827.405.189 479.819.988 

173 .210.870 164.035.958 
45.805.125 25.994.610 

129.071.523 145.167.523 
46.963.473 40.777.231 

71 I .837 273.537 
91.747.956 95.478.943 

487.510.784 471.727.802 

1.314.915.973 951.547.790 

146.964.903 9.073.720 
5.658 93.693.129 

4.250.630 1.876.220 

377.494.034 244.390.045 
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0 

31-Dec-20 31-Dec-19 31-Dec-i8 
(a111/itatel (mulit"tel (11111/itatel 

Cnpih1lurile proprii 11tribuibile 349.033.J 14 
proprielnrilor Grupului 731.766.810 528. 715.2 25 

lnlcrcsc care nu controlcazii 92.264.592 24.913.216 6.986.510 

Total capilnluri proprii 824.031.402 553.628.441 356.019.624 

p11torii pe tcrmen lung 
!mprunmturi de la biinci ~i altc cntitiiti 70.659.819 146.167.499 145.829.983 
lmprumuturi de la actionarii minoritari 120.076.805 
Provizioanc 734.913 114.310 97.970 
Datorii privind impozilul pc prolitul amanat J00.904.737 75.741.596 37.507.469 

Tot11I d11torii pe tcrmen lung 292.376.274 222.023.405 183.435.422 

D11torii curenle 
Bcncliciilc angajatilor 444.628 396.029 260.283 
imprumuluri de la biinci ~i altc enlilii\i 1 156,083.575 38.754.613 8.919.783 
imprumuluri de la actionarii minoritari~ 37.547.728 23.428.476 28.498.699 
Datorii de leasing I .208.149 
Datorii comerciale ~i a!te datorii 96.243.622 47.538.775 42.854.612 
Vcnituri in avuns 11.823 1.313.760 
Dutorii privind impozitul pc profitul curcnt 1.964.019 2.572.757 5.388.780 
Avansuri incasatc de la clicnti 293.855.202 426.561.654 324.856.827 

Total datorii curente 5!17.346.923 539.264.127 412.092. 744 

Total dalorii 879.723.197 761.287.532 595.528.166 

TOTAL CAPITALURI PROPRII ~I 951.547.790 
DATORII I. 703. 754.599 J.314.915.973 

Sursa: lnforma/iile aufost e:rtrasc din Situa/iile Fi11anciare Am,a/e. 

1 Ln 31 Dcccmbric 2018, linia de ,.imprumuluri" nu cm struclumla similar cu slmcturn din unii de rnportarc inchcinli Ju 31 dcccmbric 2020 ~i 2019, 
dar in scopul comparabih1a1ii infom1a1iilor linanciarc nccasla a fost dclcn11inalll pcnlru cclc doua ca1cgorii: ,.imprumuluri de la banci Ji ahc cnlilllli'', 
rcspccliv ,.lmprumuluri de la ac1ionarii minorilari" in Prospect. 
~ Idem Not:1 I 
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Sit11a/ia cmrso/idatii a projit11/11i sau pierderii la 11ii•el de Grup 
rt'":·:>\ 

lBJ 
31 Dec-20 31 Dec - 19 31 Dec - 2018 

(alltlitate) (atulitctte) II"'" 
(alltlitate) _,,,. 

Venituri din vanzarea proprielli\ilor 
rezidentiale 437.503.724 147.426.152 219.669.494 
Costul proprietiitilor rezidentialc viindute (284.286.135) ~ 110.948.983) ( 152.603 .609) 

Vcnituri nete din proprictafi rezidcnfinlc l 53.2 l 7.589 36.477.169 67.065.885 

Ca~tiguri din activitatea de dezvoltare de 11.379.774 
cladiri de birouri 58.349.105 189 .551.990 
Cii~tiguri din investitii imobiliare finalizate 3.739.093 5.122.612 19.207.891 
Cii~tiguri din investi\ii imobiliare detinute in 
vederea dezvoltiirii ulterioare 34.165.272 36.268.915 34.296.540 

Ca~tiguri din investifii imobiliare1 96.253.470 230.943.517 64.884.205 

Venituri din chirii 1.313.724 11.973.375 16.477.081 

Venituri din servicii ditre chiria~i 355.719 4.554.754 8.110.483 
Costuri cu servicii catre chiria~i (355.719) (4.554.754) (8.110,483) 
Alie chcltuieli cu exploatarea imobilelor de 
birouri (684.749} 

Vcnituri netc din inchirieri2 628.975 11.973.375 16.477.081 

Cheltuieli de intennediere viinzari ( 1.093.357) (2.111.831) (2.626.147) 
Cheltuieli generale de administratie (29.952.793) (20.709.582) (8.810.170) 
Alte cheltuieli de exploatare (3.737.757) (5.269.008) (3.486.935) 
Cii~tiguri din vimzarca activclor financiarc 4.232.892 
Profit din ccdarca invcstitiilor imobiliarc 632.372 
Alte venituri din exploatare 1.377.287 1.474.971 259.576 

137.996.387 
Rezultat din activitatea de exploatare 217 .325. 786 252.778.611 

• Venituri financiare 3.797.874 4.598.650 4.392.992 
Cheltuieli financiare ( 15.198.802) (14.583.414) (1 3.427.932) 

Rezultat financinr net !11.400.928) {9.984.764) {9.034.940) 

Cota-partc din profitul asociatilor 733.803 

Rezultat inainte de im pozitarc 206.658.661 242. 793.847 128.961.447 

lmpozit pe profit (29.722.318) (45.387.171) (22.8~4 I .9 J 0) 

Rezultatul net al pcrioadci 176.936.343 197.406.676 l 06. l l 9.537 

Total rezultat global afercnt perioadci l 76.936.343 197.406.676 106.l l 9.537 

Proprietarilor Grupului 168.679.112 180.467.600 100.419.744 

Intercsclor care nu controlca71i 8.257.231 16.939.076 5.699.793 
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S111:m: l11forma/iile au Jost cxtrase di11 Sit11a1iile Financiare Amtale 

1 La 31 Dcccmbric 20!!!, linia de ,.Cu~tiguri din invcsli!ii imobilinrc" nu era clasilicata pc cclc 3 catc:gorii: ,.Ca~tiguri din activilatca de dc:.:voltarc de 
cliidiri si birouri", .,Cii~tiguri din invcstitii imobiliarc finaliZlltc", ,.Ca~tiguri din invcstitii imobilian: dc!inutc in vcdcn:a dc:.:voharii uhcrioarc'', dar in 
scopul comparJbililll[ii infomia[iilor financiarc accaslll a fost dctcmtinata pcnlru cclc trci catcgorii in l'mspcct. , 
2 La 31 Dcccmbric 2018, linia de ,.Vcnituri nctc din inchi1icri" nu cm structuralii similnr cu s1ruc1ura din ;mii de raporlllrc inct l 'iali la 31 dcccmbric 
2020 ~i 2019, dar in scopul compambilitii)ii infonna[iilor finuncinrc uccustn a fost dctcnninata J)Cnlru cclc lrci catcgorii in Pros Cl. 

• 
Sit11afia comwlidatii a jlu:mrilor de trewrerie /11 11frel tie Grup 

Fluxuri de numcrnr din uclivitatc de cxploalarc 
Rezultat net al exerci\iului financiar 

Ajustiiri pcntru: 
Cheltuieli cu amortizarea 
Cota-parte in profitul asocia\ilor 
Ajustiiri pentru deprecierea activelor circulante • creante 
Cre~terea/(Descre~terea) provizioanelor 
Provizioane pentru conccdii neefectuate 
Cre~terea valorii juste a investitiilor imobiliare 
Profit din cedare investitiilor imobiliare 
Pliiti pe bazii de actiuni 
(Ca~tiguri)/Pierdere din vanzarea imobiliziirilor corporale 
Pierdere/(Ca~tig) nerealizat din cursul de schimb 
Cheltuieli cu dobiinzile 
Venituri din dobiinzi 
Cheltuiala cu impozitul pe profit 

Modificiiri in capitalul circulant 
(Cre~tcrca)/Dcscre~tcrca crcantelor comcrciale si de altii. 

naturii. 
(Crc~tcrca)/Dcscre~tcrca stocurilor 
Crc~tcrca/(Dcscrc~tcrca) datoriilor comcrcialc si altor datorii 
Crc~tcrea/(Dcscrc~tcrea) pliitilor in avans de Ia clicnti 
lmpozitul pc profit pliitit 

Numerar net din activitiiti de cxploatarc 

Achizitii de imobiliziiri corporalc 
Achizitii de imobilizari nccorporalc 
Achizitii de invcstitii imobiliarc 
Chcltuicli cu invcstitiile imobiliarc in curs de dczvoltarc 
Chcltuicli cu invcstitiile imobiliarc finalizatc 
incasiiri din viinzarca imobiliziirilor corporate 
incasiiri din viinzarca invcstitiilor imobiliarc 
Sumc pliititc pentru tranzactii cu intcrcsc care nu controlcazii 
Contravaloare primitii pcntru tranzactii cu intcrcsc care nu 

controlcazii 
Achizitia de cntitiiti asociatc 
Dobiinzi incasate 

Flux de numerar net utilizat in activitiifl de invcstitli 

incasiiri din imprumuturi 

31 Dcccmbric 2020 

176.936.343 

1.577.459 
(733.803) 

26.413 
620.603 
(19.704) 

(96.253.470) 
(632.372) 

463.393 
131.512 

4.147.142 
8.602.102 

( 1.029.602) 
29.722.318 

14.702.812 
(8,988.944) 
18.554.399 

( 132. 706.452) 
(5.167.915) 

9.952.234 

(706.563) 
(124.791) 

(34.364. 756) 
(148.584.177) 

(870.671) 
104.7 16 

4.720.275 
(22.350.036) 

48.088.931 
(702.987) 
1.029.602 

(153.760.458) 

290.059 .196 

31 Dcccmbric 2019 

197.406.676 

4.082.671 

206.299 
16.340 
45.980 

(230.943.517) 

( 11.738) 
3.792.328 
6.989.214 
(284.755) 

45.387. 171 

(23.653.272) 
(9.174.912) 

3.471.990 
82. 183.444 
(7.724.401) 

71.789.518 

(2.716.931) 
( I 85.513) 

(42.161 .872) 
(58.490.860) 

(1.505.512) 

284.755 

(I 04. 77 5. 933) 

38.028.286 
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Rambursiiri de imprumuluri (89. 748.396) (16.858.917) 
Dividende pliilile (62.050.137) (30.810.755) 
incasiiri din emisiunea de ac\iuni ~i prime de emisiune 112.863.229 44.203.712 
Achizi\ia de ac\iuni proprii (19.328.247) 
Ca~liguri in numerar din vanzarea de ac\iuni proprii ~l; 1.541.892 
Dobiinzi pliitile (7.849.774) ,"' (6.848.790) 
Elemenlele principale ale pliitilor de leasing (913.957) 

Flux de numcrar net generat din activitiiti de finantare 223.031.914 ,, l,: 29.255.428 

. 
Varia\ia nelii a numerarului ~i echivalentelor de numerar 79.223.690 't-.,$""", .. t,,, (3,730.987) 

Numerar ~i echivalente de numerar la inceputul anului 91.747.956 95.478.943 

Numcrar ~i echivalcntc de numcrar la sfiir~itul anului 170.971.646 91.747.956 

Sursa: J11forma/iile a11fost extrase di11 Sihia/iile Fi11a11ciare Amialc. 

• 31-Dec-2018 

Fluxuri de numerar din activitiiti de cxploatarc (am/itate) 

Rezultatul net al exerci!iului financiar 106. tJ 9.537 

Ajustari pentru: 
Amortizarea imobiliziirilor corporale 1.294.268 
Amortizarea imobiliziirilor necorporale 109.197 
Ajustiiri pentru deprecierea activelor circulante • crean\e 17.155 
Ajustiiri pentru deprecierea activelor circulante - stocuri 2.301.053 
Cre~terea / (descre~terea) provizioanelor 97.970 
Cre~terea valorii juste a investitiilor imobiliare (64,884.205) 

Ca~tiguri din vanzarea activelor financiare (4.232.892) 

Ca~tig din vanzarea imobiliziirilor corporale (12.551) 

Cheltuieli cu dobanzile 8.706.976 

Veniturile din dobanzi (135.435) 
Cheltuiala cu impozitul pc profit 22.841.910 

• Modificiiri ale capita/11/11i circ11/a111 
(Crc~tcrc) / Descre~terca crcan\clor comerciale ~i de altii 
naturii (121.967.532) 
(Crc~tere) / Descre~terca stocurilor (55.843. 713) 
Cre~tcrca / (Dcscrc~tcrea) datoriilor comercialc ~i altor datorii 185.914.555 
lmpozitul pe profit platit (9.045.066) 

Flux de numerar net din activitiiti de cxplontarc 71,281.227 

Achizi\ionarea de imobiliziiri corporalc (3,290.324) 

Achizitionarca de imobilizari necorporalc (278.526) 

Achizitionarea de investitii imobiliarc 
incasari din vanzarea activelor financiare disponibile pentru 

(154.390.773) 

vanzare 4.232.892 

Achizi\ia de filialc (3.180.320) 

Dobanzi incasate 135.435 

Flux de numernr net utilizat in actlvitatl de investltli (156.771.616) 
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incasiiri din imprumuluri ~i credile 
Rambursari de imprumuluri 
Dividende pliilile 
incasiiri din emisiune de actiuni ~i prime de emisiunc 
Dobanzi pliilite 
Flux de numcrar net din activitiiti de finantarc 

Varia\ia nelii a numcrarului ~i cchivalcrllelor de numerar 
Numerar ~i echivalente de numerar la inceputul exercitiului 
financiar 
Numcrar ~i cchivalentc de numcrar la srar~itul exercitiului 
financiar 

Sw.m: /11/orma/iile auji,st exlrase din Si111afiile Fi11a11ciare A1111ale. 

Sit11afia 11wdijiciirilor capita/11/11i pmpriu 

Sold la I inmmric 
2020 
l'rolilul ufcrcnl 
nnulu1 
Ahc clcmcnlc nlc 
rczullntulul Global 
Dividcndc 
dislribuirc din 
prolitul slntulnr 
Emisiunca de ncJiuni 
ordinnrc 
~ isiunca de acJiuni 
ordinnrc - convcrsin 
primclor,k 
cmisiunc 
Schcmndc 
participarc o 
nngnja\ilor In 
profitul Socicta\ii 
Transfer rczcrvn 
lcgnlc la rczullnl 
rcportnt 
Tran1..1c1ii cu 
intcn.-sc cure nu 
co111rolc11za 
Achizil in de nc\ium 
proprii 

I nlcrcsc cnrc nu 
co111rolcaza far:i 
schimbarcn 
controlului 

Sold Ju JI 
dccembric 2020 

Cnpilnl 
sodnl 

146."6-t90J 

R QH R02 

Prime de 
capital 

5.658 

101909427 

103.905.893 (103,905,893) 

259.824.598 9.192 

Re:en·c 
le!!,alc 

4.250.630 

(4,250.630) 

,life d cmellli: 
de capita/11ri 

proprii 

463.393 

463.393 

Sursa: /11/orma/iile au Jost extrase di11 Sit,w/iile Fi11a11ciare Am,ale. 

105.494.138 

(75.269.820) 

( 13 .252.028) 

48.957.442 

(9 .0 I 3 .808) 

56.915.924 

(28.574.465) 

124.053.408 

95.478.943 

Ac:{i1111i Re; 11/1a1 
proprii reportal 

. 377.494.034 

168.679.112 

. (41.016.046) 

4 250.630 

. ( 11.172.543) 

(26. 765,560) 

126.765.560) 498.235.187 

( 
l111em,s_e 
care 1111 

cml/l'o/ca:ii 

24.913.216 

8.257.231 

(666.581) 

47.327.306 

12 411420 

92.264.592 

Tow/ 
capila/11ri 
proprii 

553.628.44 I 

176936 343 

( 41.682,627} 

112,863.229 

463 393 

36 154.763 

(26. 765,560) 

12 411410 

824.031.402 
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Alie lntcrcsc Totol Cnpilsd Prime de Re:r.cn·c clcmc11tc de Acliunl Rczult111 
c11pil11luri soci11I cupilHI legnlc cnpilslluri proprii rcporlnl Clll"C nu 

ro rii conlrolcazi\ proprii 

Sold h1 I 
i1m1mric 2019 9.073.720 93.693.12'} 1.876.220 244.390.045 6.986_.t;IO 356.019.624 

Prolilul 
nfcrcnt 

/i~-939.076 pcrioadci 180.467.600 197.406.676 
Alic clcmcntc I 
ale 

. { rczultnlului 
global 
Dividcndc 
distribuitc din 
prolitul 
stntutnr (43.753.912) (304.888) (44.058.800) 
Emitercn de 
ac1iuni 
ordinnrc 330.831 43 872.881 44.203.712 
Emitercn de 
nc1iuni 
ordinnrc • 
convcrsiu 
primclor de (137.560 35 
emisiunc 137.560.352 2) 
Rczcrvc lcgnlc 2.374.410 (2 374.410) 
Cii~liguri nclc 
dm vllnznrca 
ac1iunilor 
proprii 1.541.892 1.541.892 
I nlcrcsc care 
nu controlcazl 
filra 
schimbarcn 
controlului !2, 777.181) 1.292.518 (l.484.663! 
Sold In 31 
dcccmbric 
2019 146.964.903 5.658 4.250.(,30 377.494.034 24.913.216 553.628.441 

Sursa: /11/orma/iile aufost extrase dill Silua/iile Fi11a11ciare Am,ale 

Copilul l'rimcilc llczcn·c llczcn-c tic Rewllnl lnlcresc core Totnl 
soclul cupilul lcgnlc vulourc rcporlnt nu c11pilnluri 

Instil controlcuza (!rO(!rii 
Sold In 31 ilcccmbrlc 2017 8.707,920 45.101.487 1.354.736 184.124.766 2.370.332 241.659.241 

• E(!cllll relratiirii• !26.648.874) !830.452) !24 479.326) 
Sold In 31 ilcccm hric 2017 8.707.920 45.IOl.487 1.354.736 157.475.892 l.539.880 214.179.915 
relrull1t* 

Tolnl rczullnl jllol111I 
Prolitul nfcrcnt pcrioadci 100.419.744 5.699.793 !06.119.537 
Tranzuctli cu proprielurll 
Gru ului 
Dividcndc (13.252-028) (13 252.028) 
Emisiune de ac\iuni 365.800 48.591.642 48.957.442 
ordinarc 
Rezciva legal~ 521 .484 (S21.484) 
Modlfklirl ale lntereselor 
care nu eonlrolcazli 
lnlerese cure nu controlcazil 267.921 (253.163) 14.758 
film schimbarea controlului 
lntcrcse care nu controlcaz3 
nferente nchizi 1iei de Iii inlc 
Sold lu 31 dccemhrie 2018 9.073.720 93.693.129 1.876.220 244.390.0-15 (i.986.510 356.019.624 

Sursa: l11forma/iile aufost extrase di11 Sit11a/iile Fi11a11ciare Anuale. 
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Politici con ta bile scm nificativc 

Grupul a aplical in mod consecvent acelea~i politici cantabile pentru toate perioadele prezentate in Situa\iile Financiare 
Anuale, excepland slandardele noi ~i modi!icate ~i interpretiirile in vigoare pentru perioada de raportare relevantii, 
astfel cum sunt incluse in Nola 2.c. la Silua\iile Financiare Anuale. 

Modificarea datei de rcfcrintii contabilii 

Emitentul nu ~i-a modificat data de referintii contabilii in intervalul pentru care ii sunt solicitate informa\iile !inanciare 
istorice. 

Modificarca cadrului contabil 

Nu este cazul. 

Data informatiilor financiare (conform Scctiunii 5.1.7 din Ancxa 24 din Rcgulamcntul Dclcgat 2019/980) 

Bilan\ul ultimului exerci\iu financiar pentru care informatiile !inanciare au fost auditale s-a incheiat la data de 31 
decembrie 2020. 

1 

lnformatii financiarc intcrimarc ~i altc informatii financiarc 

Nu esle cazul. \, 
Auditarca informatiilor financiarc anualc 

?~) • ' ~ ,·,,· : 

. ... .. ,·; 

Situa\iile Financiare Anuale au fast audilate de ciitre finna de audit Deloiue Audit S.R.L. are sediul situat in Calea 
Grivitei nr. 84-98 ~i 100-102, cliidirea The Mark, etajele 8-9, sector l, Bucure~ti, Romania, este inregistratii la 
Registrul Comertului cu nr. J40/6775/1995, avand codul unic de inregistrare 7756924, este membru al Camerei 
Auditorilor Financiari din Romania, inregistratii in Registrul Public al Auditorilor Financiari cu nurniirul 25/2001 ~i 
este inregistratii in Registrul Public Electronic al Autoritiitii pentru Supravegherea Publica a Activitii\ii de Audit 
Slatutar (.,ASP AAS") cu nr. r A25, in baza vizei nr. 12360I/2019, 

Opinia Auditorului asupra Situatiilor Financiare Anuale este fiirii rezerve. 

lnfonnatii financiare pm fonna 

Nu este cazul. 

Modificiiri scmnificalivc ale pozitici finnnciarc a cmitcntului 

Nu este cazul. 

Tranzactii cu piirti aliliatc 

Pcntru infonnatii dcsprc tranzactiile semnificative cu partile afiliate, a~a cum sunt acestea definite in Situatiilc 
Financiare Anuale, vii rugiirn sii consulta\i Nata 25 la Situatiile Financiare Anuale. • 

in principal acestc tranzac\ii cu piirti afiliate reprczinta: cornisioanc incasatc de socictati detinute de parti afiliate 
Actionarilor Fondatori din intennedieri de vanzari de unitiili locative, viinzarea de proprielfili rezidentiale catre 
persoanc afiliatc, contravaloarca serviciilor de design ~i amcnajare intcrioara prestate de finnele Lemon Interior 
Design ~i Lemon Office Design, detinute de piirti afiliate Actionarilor Fondutori ~i a diverse bunuri achizitionatc de 
la aceasta in scopul amenajarii proiectclor Grupului, prccurn ~i contracte cu finnele Reinvent Energy S.R.L. ~i Glass 
Rom lmpex S.R.L, in care Emitentul dctine participatii minoritarc privind prcstarca de servicii de construetie ~i 
arncnajarc in lcgiilura cu proicctclc Grupului. Tualc ac.:cslc lrnn.lac.:\ii au avul luc.: in cu11Ji\ii J1.: piula, 
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Situatia tranzactiilor cu pat1ile afiliate pentru perioada de la I ianuarie 2021 pana la 30 aprilie 2021 (fiind data la care 
sunt disponibile cele mai recente infonnati i consolidate) este prezentata in tabelul de mai jos: 

Situatia pozitici financiarc (sumc datoratc 
( ciitrc)/ de la) 

Creante ~i asimilate af erente bunurilor ~i 
serviciilor viindute 
Crean1e ~i asimilate aferente bunurilor ~i 
serviciilor vandute 
Crean1e ~i asimilate aferente bunurilor ~i 
serviciilor vandute 
A vansuri pliitite pentru achizitii de bunuri ~i 
servicii 
A vansuri platite pentru achizitii de bunuri ~i 
servicii 
A vansuri platite pentru achizitii de bunuri ~i 
servicii 

Datorii aferente bunurilor ~i serviciilor platite 

Datorii aferente bunurilor ~i serviciilor platite 

Datorii aferente bunurilor ~i serviciilor pliitite 

Pliiti in avans primite 

Pliiti in avans primite 
Plati in avans primite 
Dividende platite in timpul anului, net de 
impozit 
Dividende platite in timpul anului, net de 
impozit 
Dividende platitc in timpul anului, net de 
impozit 

Contul de profit ~i picrderc 
(vcniU( chcltuialii)) 

Vanziiri de bunuri ~i servicii 

Vanzari de bunuri ~i scrvicii 
Vanzari de bunuri ~i servicii 

Achizitii de diverse bunuri ~i servicii 

Achizitii de diverse bunuri ~i servicii 
Achizitii de diverse bunuri ~i servicii 

im prum uturi de la entitiiti afiliatc 

Cheltuieli cu dobanzile 

Cheltuieli cu dobanzile 

Sume daloratc cntitatilor afiliatc 

Sumc datoratc cntitatilor afiliatc 

Catcgorii de cntitiiti aliliatc 

Membri cheie din conducerea 
Grupului 

Asociati 

Alie entita\i afiliate 

Membri cheie din conducerea 
Grupului 

Asociati 

Alte entitati afiliate 

Membri cheie din conducerea 
Grupului 
Asociati 

Aile enlitiiti afiliate 

Membri cheie din conducerea 
Grupului 
Asociati 
Aile enlitati afiliate 
Membri cheie din conducerea 
Grupului 

Asociati 

Altc entitiiti afiliatc 

Categorii de entitiiti afiliatc 

Membri cheie din conducerea 
Grupului 
Asociali 
Altc entitati afiliatc 
Membri cheie din conducerea 
Grupului 
Asociati 
Altc entitii.Ji afiliatc 

Catcgoril de entitiiti afiliate 

Societati - altc cntitati afiliate 
Membri cheie din conducerea 
Grupului 

Socictiiti - altc entitati afiliatc 

Membri cheie din conducerea 
Grupului 

RON 
(11eamlital) 

2.482 

5.914.815 

8.591.511 

14.618.442 

19.839.492 

5.612 
17.233.298 

2.792.036 

,<,:,;;, 2.405.048 

16.659.227 

RON 
(11emulilaQ 

685.979 
9.900.946 

13.828,053 
1.955.448 

RON 
{11ea11ditaQ 

64.839 

5.463.747 

2.550 
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imprumuturi acordatc cntitiitilor afiliatc 

Venituri din dobanzi 

Sume acordale entitiililor aliliale 

Vcnituri din dobanzi 
Sumc acordalc cntitiitilor aliliate 

Venituri din dobanzi 

Sumc acordate entitiililor aliliate 

Sursa: E111ite11111f 

Catcgorii de cntitati afiliatc 

Asocia\i 

Asocia\i 

Aile entitiili aliliate 
Aile cntiti'iti aliliate 
Mcmbri cheie din conducerca 
Grupului 
Mcrnbri cheic din conducerca 
Grupului 

\ 

RON 
(11emulitat) 

55.887 

9.735.690 

t' 

., 

Pe langa cele prezentate mai sus, in rnai 2021 (i) filiala One Cotroceni Park S.R.L. a incheiat o tranzac\ie de pre­
viinzare cu CCT & One Properties S.A. pentm o valoare totalii de 20.016.501 EUR in scopul viinzarii de apartamente 
~i locuri de parcare situate in proiectul reziden\ial One Cotroceni Park care este in curs de constructie; ~i (ii) filiala 
One Lake District S.R.L. a incheiat o tranzactie de pre-vanzare cu CCT & One Properties S.A. pentru o valoare totala • 
de 14.916.000 EUR in scopul viinziirii de apartamente ~i locuri de parcare situate in proiectul reziden\ial One Lake 
District care estc in construc\ie pe parcela terenului situat in Bucure~ti. 

• 
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PARTEA A 6-A 
EXAMINAREA REZULTATELORACTIVITATII ~I A SITUATIEI FINANCIARE 

Prezelllarea ~i a11aliza privi11d sit11a(iajilla11ciarii ~i rez11/tatele opera/i1111ilor Gr11p11/11i prezc11tate in cele ce 11rmeazii 
trebuie citite in coroborare cu Situa/iile Fi11a11ciare A1111ale, impre1111ii cl/ notele afcre11te ~i i11c/11se i11 ,.Partea 5 -
hiforma(ii Fi11a11ciarc Select ate" din acest Prospect. Termenii utiliza/i in cadml acestei sec/ilmi au 111/elesul prcviizut 
in Situa/iile Filta11ciare Auditate. Urmiitoarea prezelllare include declara/ii prospective bazate pe ipoteze privi11d 
activitatea 11oastrii viitoare. Rczultatelc 11oastrc reale pot diferi in mod se11111ificativ de ce/e i11c/11se in aceste declara/ii 
prospective din ca11za mai 11111/tor factori, illcl11si11, farii a se limila la, factorii descri~i in sec/ilmile intitulate 
.,Declara/ii Prospectil'e" ~i .,Factori de Rise" din aces! Prospect. 

PREZENTAREGENERALA 

Emilenlul este unul dinlre cei mai importanti dezvoltalori pe piata imobiliara din Romania pe segmentul rezidential 
(cu prezenta in Bucure~ti ~i Constanta, inclusiv Mamaia), care reprezintii principalul siiu segment de activitate, la care 
se adaugii activitatea de dezvohare imobiliarii pe segmentul spatiilor de birouri ~i proiecle -ciiutilizare mixtil 
rezidential-comercial, activiliiti de investitii imobiliare (terenuri ~i clildiri achizitionate in scopr· / estitional), inchiriere 
de birouri precum ~i alte activitiiti conexe. 

Activitatea Emitentului este organizatii in patru directii generatoare de venit: 

• activitatea de dezvoltare si winzare de proprielii/i rezide11/iale - aceasta constii in achizitia de terenuri; 
obtinerea pcrmiselor, autorizatiilor, avizelor ~i acordurilor pentru construire; proiectare!1. ~i designul, 
coordonarea ~i supravegheren procesului de construire imobile (cu destinatie rezidentialii sau mixtii 
rezidential-comercial), respectiv a infrastructurii conexe; coordonarea campaniilor de marketing ~i vanzarea 
unitatilor rezidentiale ~i vfmzarea spatiilor cu destinatie comercialii din cadrul proiectelor cu utilizare mixtii; 
veniturile aferente acestei activitiiti sunt in principal generate de vanzarea proprietatilor imobiliare astfel 
dezvoltate; 

• activitatea de de:l'oltare a proprielii/ilor de birouri- aceasta include achizitia terenurilor relevante; obtinerea 
permiselor, autorizatiilor, avizelor ~i acordurilor pentru construire; proiectarea ~i designul, coordonarea ~i 
supravegherea procesului de construire imobile cu destinatie cliidiri de birouri; coordonarea campaniilor de 
marketing ~i inchirierca spatiilor cu destinatic de birouri; accastii activitate gcncrcazii cii~tiguri din activitatea 
de dczvoltarc ca difcrcnta intrc valoarca invcstitii la cost si valoarea de piatii a proicctului; 

• acti,,itatea illvestifionalii - aceasta constii in achizitia de active (terenuri sau cliidiri de birouri) identificate ca 
prezentand un bun potential de crc~tcrc a valorii; ulterior achizitiei, ca urmare a imbuniitiitirii nivelului de 
inchiriere (inclusiv ca urmare a imbuniitiitirilor ~i renoviirilor intreprinsc de Grup) sau a costului rcdus de 
achizitie, se gencreazii un cii~tig din investitii imobiliare detinute in vederea dczvoltarii ulterioare sau 
ca~tiguri din investitii imobilinrc finalizate, in functie de natura proprietiitii; ~i 

• activitatea de inchiriere a proprietii/ilor de/i1111te de Grup - sc desfii~oarii prin inchirierea comercialii a 
spatiilor din cliidirile de birouri ~i a cclor cu destinatic comerciala din cadrul proicctclor cu utilizare mixtii ~i 
gencreazii venituri din chirii, cu caracter de repetitivitate. 

Produsul principal al Grupului, care a general venituri in valoare de 219,7 milioane RON, 147,4 milioanc RON ~i 
437,5 milioanc RON in anii inchciati In 31 decembrie 2018, 2019 ~i 2020 sunt unitiitile locative (in principal 
apartamentc) din categoriilc de pret .,medium", .,medium-high", .,high" ~i .,very high", localizatc in zone cxclusiviste/ 
cu interes ridicat pentru spatii locative din Bucure~ti ~i Constanta (inclusiv Mamaia), clicntii vizati fiind preponderent 
cei care achizitioneazii unitatile locative respective pentru uzul propriu, intr-o miisurii semnificativ mai mica fiind cei 
care achizitioneazii aceste unitiiti pentru inchirierca acestora sau care le cumpiirii cu titlu de investitie. in total, 
Emitentul are un portofoliu de proiecte rezidentiale finalizate cu o valoare brutii de dezvoltare (GDV) de peste 222,6 
milioane EUR ~i altc proiccte in fazii de dezvoltare/ planiticare de 939,4 milioane EUR (S11rsa: E111ite11t11/), ambele 
valori la data de 31 decembrie 2020. Pana la data acestui Prospect, Emitentul a finalizat proiecte rczidcntiale care 
includ 687 de unitati locative, avand in faza de dezvoltare alte peste 4.000 de unitati, din care peste 900 in fazii de 
constructie (Sursa: Emitenrul). 

in activitatca de dezvoltare a proprietatilor de birouri, Emitentul dezvoltii birouri de clasii A, amplasate in zone din 
Bucure~ti atriigiitoare pentru activitatea de afaccri. Pcntru anii financiari 2018, 2019 ~i 2020, cele trei proiecte care 
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fonncaza accaslii categoric sunt One Tower ( care a fost finalizal la slar~itul anului 2020) ~i One Cotroceni Park Office 
(Faza I ~i Faza 2). Cre~terile de valoare asociate cu dezvoltarea acestor proiectc au rezultat in venituri de 42 milioanc 
RON, 165 milioane RON ~i 55,4 milioane RON. in activitatea sa investitionalii, Emitcntul a achizitionat, in 2017, 
proiectul One North Gate ~i in 2020 o participa(ic minoritara in One llerlistrau Office, proiect administral actualmente 
de Emitent. De asemenea, Emitentul a achizitionat un numiir semnificativ de terenuri in aceastii perioada, terenuri cc 
au cunoscut aprecieri de valoare. Cre~terile de valoare asociate cu imobilele achizi(ionate in activitatea investi(ionalii 
a Emitentului au rczultat in venituri de 4 milioane RON, 36 milioane RON ~i 34 milioane RON in anii incheia(i la 31 
decembrie 2018, 2019 ~i 2020. Proiectul One Cotroceni Park a fost clasificat in anul 20{_8· integral ca investitic 
imobiliarii detinutii in vederea dezvoltiirii ulterioare, iar in 20 I 9 partea aferentii proiedtului de biro!,lri a fost 
reclasificatii in activitate de dezvoltare de cliidiri de birouri. 1 

Portofoliul de terenuri in faza de planificare de[inut de Grup reprezintii o importantii sursa de proiecle de dezvoltare 
imobiliarii pentru viitor, avand o suprafatii de aproximativ 133.000 mp (S11rsa: E111itent111). Toate terenurile aflate in 
proprietatea Grupului au PUZ-uri sau certificate de urbanism pentru construire emise. De asemenea, Emitentul este in 
continua cvaluare ~i discu(ii pentru achizitionare de terenuri suplimentarc pentru dezvoltiirile sale viitoare. 

in ceca ce prive~te activilatea Grupului pe segmentul de inchiriere birouri, veniturilc din chirii au fost in valoare de 
24,6 milioane RON, 16,5 milioane RON ~i 1,7 milioane RON in anii incheiati la 31 decembrie 2018, 2019 ~i 2020). 
Prin participatiile majoritarc in cele patru (4) proiecte pe segmentul de birouri (achizitionate, dezvoltate sau allate in 
fazii de constructie), precum ~i participa\ia minoritarii in One Hcriistrfiu Office, Emitentul are la dispozitie o suprafata 
inchiriabilii totalii de peste 135.000 mp (S11rsa: Emitentul). In 2020 si 2021, Emitentul a incheiat o serie de contracte 
de inchiriere de valoarc importanta pentru cliidirile sale de birouri finalizate sau in curs de finalizare, precum One 
United Tower ~i One Cotroceni Park. Este estimat ca aceste noi inchirieri vor produce venituri semnificative din 
inchirierea de birouri incepand cu anul financiar 2022. 

Pima la data acestui Prospect, Emitentul a dczvoltat ~apte proiecte rezidentiale (~ase in Bucure~ti ~i unul in Mamaia), 
cu un profit agregat de 76 milioane EUR. Emitentul a ca~tigat numeroase premii, precum: ,,Residential Devdoper of 
the Year" (in 2017 ~i 2018) ~i Leader Green Developer and Development (in 2020) la CIJ Awards Romania, Forbes 
Green Award, ,,Residential Project of the Year" (in 2018 ~i 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) 1:i Eumpe:in Propery Awards. 

incepand cu anul 2017 toatc proiectcle rezidentiale ale Emilentului au primil certificarea de ,,Locuinte Verzi" din 
partea Consiliului Roman pentru Cliidiri Verzi. 

Proiectele de birouri din portofoliul Emitentului, sunt certificate sau in curs de ccrtilicare WELL ~i/sau LEED 
PLATINUM din partea US Green Building Council (ill romii11ii: Co11si/i11/ pe11tru Cliidiri Verzi din SUA), una dintre 
ccle mai exigentc certificiiri privind impactul asupra mediului ~i perfonnan1a de mcdiu. 

La data de 4 iunie 2021 pozitia de numerar ~i echivalcnte de numerar la nivclul Grupului era de aproximativ 
366.000.000 RON. 

EVOLUTII RECENTE 

In decursul primului lrimcstrul al cxerci\iului financiar din anul 2021, Emitcntul a riiscumparat anticipat un numiir de 
17 obligatiuni in valoarc de I milion EUR ficcarc. Aceste obliga\iuni avcau o maturitate de 48 de luni de la data 
scmniirii contractului in octombrie 2017. 

La data de 19 ianuarie 2021, filiala One United Towers SA a semnat contractul de imprumut cu Black Sea Trade and 
Development Bank, cu scadcntii de 11 ani, piinii la 31 dcccmbrie 2031 pentru o suma de maximum 50.000.000 EUR 
din care s-a utilizat o suma de 43.626.667 EUR . Contractul de imprumut nccesitii respcctarea unor indicatori 
financiari, cum ar fi: grad de acoperire cu garantii, datoria financiarii ajustatii cu numcrarul raportata la valoarca 
proprietatii ~i gradurile de acoperirc al scrviciului datoriei. Ase vedea sectiunca ,,Obliga/iifi11a11ciare" pcntru detalii 
privind acest contract. 

La 26 ianuarie 2021, adunarea gcncrala a aclionarilor a aprobat viinzarea celor 99 de parti sociale detinute in capitalul 
social al filialei Neo Downtown S.R.L. cu o valoare nominala de 10 RON/ actiunc. Aceastii filiala nu avca active 
imobiliare ~i nici altc active semnificative la data viinzarii. 

in cursul lunii fcbruarie 2021, filiala One United Tower SA a rambursat integral imprumuturile primite de la actionarii 
minoritari ~i partile afiliate in valoare totalii de 54.003.847 RON. 
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in perioada martie ~i aprilie 2021, filiala One Mircea Eliade SRL a rambursat integral soldul aferenl creditului bancar 
invesli\ional acordat de Patria Bank (sold la 31 decembrie 2020: 28.394.767 RON). 

In perioada ianuarie - mai 2021, filiala One Herastrau Towers S.R.L. a rambursat anticipat, in mod integral, soldul 
aferent creditului bancar non-revolving acordat de Garanti Bank S.A. (sold la 31 decembrie 2020: 20.315.126 RON). 

in martie 2021, filiala One Verdi Park SRL a ob\inut autorizatia pentru schimbarea destinatiei dinlr-un proiect mixt, 
inclusiv birou intr-un proiect reziden\ial. in consecin\ii, filiala a semnat un act aditional la contractul de imprumul 
bancar existent pentru a acomoda schimbarea de destina\ie a proiectului. Pcrioada facilitii\ii de credit a fost redusa de 
la 144 la 28 de luni. -Proccdurite de recep\ie pentru proiectul reziden\ial al filialei Neo Mamaia S.R.L. au fost finali1fe1ri primul trimestru 
al anului 2021. 

in aprilie 2021, filiala One Cotroceni Park S.R.L. a primit autoriza\ia pentru dezvollarea prdieclului rezidential One 
Cotroceni Park. 

La data de 19 aprilie 2021, adunarea generala extraordinara a ac\ionarilor a aprobat (i) lislarea Emitent~lui.Pe pia\a 
reglementatii a Bursei de Valori Bucure~ti; (ii) 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 acJiunilor de la suma de 
260,41 RON/ ac1iune la suma de 260,60 RON/ ac1iune; (iii) aprobarea modificiirii valorii nominate a unei ac1iuni, de 
la valoarea de 260,60 RON la valoarea de 0,20 RON, precum ~i numiirul total de acJiuni ale Emitentului. 

La 22 aprilie 2021, Ac\ionarii Fondatori, Victor Ciipitanu ~i Andrei Diaconescu, au incheiat un contract de vdnzare a 
actiunilor reprezentiind 5% din capitalul social subscris ~i viirsat al Emitentului ciitre CC Trust Group AG. 

in mai 2021, filiala One Cotroceni Park S.R.L. a incheiat o tranzac\ie de pre-viinzare cu CCT & One Properties S.A. 
pentru o valoarc totalii de 20.016.501 EUR in scopul vanziirii de apartamente ~i locuri de parcare situate in proiectul 
rezidenlial One Cotroceni Park care este in curs de construc1ie. 

in mai 2021, filiala One Lake District S.R.L. a incheiat o tranzaqie de pre-vdnzare cu CCT & One Properties S.A. 
pentru o valoare totalii de 14.916.000 EUR in scopul vanziirii de apartamente ~i locuri de parcare situate in proiectul 
rezidential One Lake District care este in constructie pe parcela terenului situat in Bucure~ti. 

in cursul I uni i mai 2021, Em itentul a numit un nou pre~edinte al consiliului de administratie in persoana dlui Claudio 
Cisullo. 

La data de 26 mai 2021, adunarca generalii a actionarilor a aprobat, printrc altcle: 

(a) confirmarca modificiirii valorii nominate per actiune afcrcntii oriciiror optiuni de ac\iuni acordatc in cadrul unui 
program de alocare a actiunilor (de tip ,,stock option plan"), aviind in vedere valoarca nominalii de 260,60 RON 
per ac\iunc cmisii; ~i 

(b) aprobarea incheierii de ciitre filialele One Cotroceni Park Office S.A. ~i One Cotroccni Park Office Faza 2 S.A. a 
unui contract de credit cu BRD - Groupe Socictc Gcncrale S.A., Erste Bank A.G. ~i Banca Comercialii Romana 
S.A., in calitate de creditori, cu privire la douii facilitiili de credit avand o valoare totalii de piinii la 69 milioanc 
EUR (40 milioane EUR, rcspectiv 29 milioane EUR), dar nu mai mull de 60% din costurilc fieciirui proiect, douii 
facilitiiti de credit de invcstitii pc tcrmen lung pcntru refinan\arca facilitiitilor mai sus mentionatc in limita 
imprumuturilor acordate ~i douii facilitiiti de credit pentru TV A de piinii la cchivalentul in RON a 6 milioane EUR, 
respectiv a 3 milioane EUR. 

La 31 mai 2021, Actionarii Fondatori, Victor Ciipitanu ~i Andrei D iaconescu, au incheiat un contract de vanzare a 
unui numiir de actiuni ordinare reprezcntand 5% din capitalul social subscris ~i viirsat al Emitentului cu lcevulcan 
Properties Ltd. La acee~i data, Actionarii Fondatori au acordat o optiune de cumpiirarc a ciite 6.500.355 ac1iuni 
reprezentand 0.5% din capitalul social subscris ~i viirsat al Emitcntului (in total 13.000.710 ac1iuni ordinare, 
reprezentand 1% din capitalul social subscris ~i varsat al Emitentului) ciitre lcevulcan Properties Ltd. Optiunea este 
exercitabilii in pcrioada dintre 6 !uni ~i 2 ani dupii admitcrea la tranzactionarc a Actiunilor. 

La 31 mai 2021, Emitentul a intrat intr-un acord cu lcevulcan Properties Ltd. prin care acesta din urmii bcneficiazii de 
un drept de prim refuz pentru acordarea unor finantari Emitentului, in valoarc maxima de 50.000.000 EUR, beneficiind 
astfcl de drcptul de a acorda crcditc Emitcntului cu prioritate in conditii similare cu ccle ofcrite de alti crcditori. Acest 
acord creeazii potcntia\ul unei noi importante sursc de finantare a activitiitii Emitentului in conditii nu mai putin 
favorabile decat cele de piata. 
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La 31 mai 2021 Ac\ionarii Fondatori au incheiat un contract cu ac\ionarul Gabriel - lonu\ Dumitrescu prin care fiecare 
dintre ei a achizi1ionat un numlir de 1.134.913 actiuni ordinare, reprezentfmd 0,0873% din capitalul socin.-Subscris ~i 
vlirsat al Emitentului. // 

La 2 iunie 2021, Ac1ionarii Fondatori au incheiat un contract cu Dna. Oana-Adela De Lucia-,arbu prin care fiecare 
dinlre ei a vandut un numlir de 1.134.913 actiuni ordinare, reprezentand 0,0873% din capitalul 3tocial subscris ~i vlirsat 
al Emitentului. 

Astfel, la data Prospectului, fiecare dintre Ac\ionarii Fondatori, DI. Victor Clipitanu ~i DJ. Andrei-Liviu Dic1conescu, 
de(ine 425.161 .602 Actiuni, reprezentand 32,7030% din capitalul social al Emitentului (reprezentand'o participare de 
32, 7030% la profitul sau pierderile Emilentului ~i 32, 7030% din totalul drepturilor de vol). Aclionarii Fondatori de1in 
astfel impreunli un numiir de 850.323.204 ac\iuni ordinare, reprezcntand 65,4059% din capitalul social al Emitentului 
(reprezentand o participare de 65,4059% la profitul sau pierderile Emitentului ~i 65,4059% din totalul drepturilor de 
vot), exercitand in comun controlul asupra Emitentului. 

in iunie 2021, tiliala One Long Term Value S.R.L. a rambursat anticipat, in mod integral, soldul aferent creditclor de 
inveslilii acordate accstcia de Garanti Bank S.A. (sold la 31 decembrie 2020 pentru ambclc credite: 9.856.992 RON). 

La data de 8 iunie AGEA Emitentului a aprobat (i) majorarea de capital social al Emitentului de la valoarea nominnlii 
de 260.014.171,2 RON ~i panii la valoarca nominalii maxima de 286.015.588,2 RON, prin emiterea unui numiir de 
panii la 130.007.085 ac1iuni noi ordinarc, nominative, dematerializate, avand fiecare o valoare nominalii de 0,20 RON 
~i o valoarc nominalii totalii de 26.001 .417 RON, in vederea Ofertei ~i (ii) autorizarea Consiliului de Administa1ie al 
Emitentului pentru o perioadii de cinci (5) ani sa decida majorarea capitalului social al Emitentului, printr-una sau mai 
multe emisiuni de actiuni de ordinare, nominative ~i dematerializate, cu o valoare nominalii care sii nu depa~eac;cii 
13.246.558,6 lei. 

BAZA PREZENTARII FINANCIARE 

Grupul ~i-a intocmit Situa\iile Financiare Anuale pentru anii ce s-au incheiat la data de 31 decembrie 2018, 2019 ~i 
2020 in conformitatc cu Ir-RS. Pentru perioadele menlionate in acesl Prospect, moneda func\ionalii ~i de prezentare a 
Grupului a fost RON. Exercitiul financiar al Grupului se incheie la data de 31 decembrie a fieciirui an calendaristic. 

STRUCTURA VENITURILOR ~I A CIIELTUIELILOR AFERENTE SEGMENTELOR OPERA TIONALE 

Emitcntul obtine venituri ~i inregistreazii chcltuieli pentru ficcarc dintre segmcntcle operationale. Emitentul opercazii 
pc trei segmcnte principale de activitate. Segmcntele de raportare sunt eel rczidential, spa\ii de birouri ~i corporate. 
Emitcntul gestioneazii opcratiunilc in functic de accastii clasificarc. Mai mutt de atat, nu cxistii vanziiri intrc scgmcnte, 
iar rezultatcle, activele ~i datoriile segmcntclor includ clcmentc direct atribuibilc unui segment, precum ~i ccle care 
pot Ii alocate pc bazii rczonabilii. Estc rccomandat ca accastii scctiune a Prospectului sii fie consultatii imprcunii cu 
Parten a 4- a "Descrierea ActMtii/ii" 

Segmcntul rczidential 

Veniturile pc care Emilcntul le inrcgistreaza pc segmentul rezidcntial se rcfcra la veniturilc din vanzarca prop1ictii\ilor 
rczidcn\ialc. Pc accst segment Emitcntul nu a inrcgistrat venituri din chirii. Costul unitiitilor reziden1ialc sunt 
cheltuielile directc pc care Emitcntul le inrcgistrcazii in vedcrca dezvoltiirii ansamblurilor rczidcntialc, in principal 
cele de constructic. De asemenca, Emitcntul inrcgistrcazii costuri afcrcntc salariilor, intcrmcdierii de imobile ~i 
chcltuicli de administratic. Emitcntul poatc inrcgistra vcnituri financiarc pc accst segment datoritii faptului ca 
socictiitilc care dczvoltii proicctclc imobiliarc constituic dcpozitc bancarc, iar ca~tigurilc datoratc accstor dcpozitc sunt 
inregistrate ca tiind venituri financiare. 

Segmcntul spntiilor de birouri 

Acest segment operational arc in vcderc urmlitoarclc catcgorii de vcnituri: 

• vcnituri din activitatea de dezvoltarc a proprictiitilor de birouri (ca difcrcntli intrc valoarca investitii la cost si 
valoarca de piatii a proiectului); 

• venituri din activitatca invcstilionalii, reprezentand un c~tig din invcstitii imobiliare dctinute in vcderea 
dczvoltiirii ultcrioarc sau ca~tiguri din investiJii imobiliarc finalizatc, in functie de natura proprietatii; ~i 

• vcnituri din activitatea de inchiricrc a proprictatilor detinute de Grup ~i taxe din scrvicii asimilate. 
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Emitentul nu inregistreaza veniluri din viinzarea unita\ilor dezvollale pe acesl segment. Costurile principale aferenle 
aceslui segment opera\ional sunl legate de activitalea de dezvollare ~i de adminislrarea spa\iilor. De asemenea, 
cii~tigurile din reevaluarea invesli\iilor imobiliare sunl inregistrate in acesl segment opera\ional. Emilentul poale 
inregislra veniluri financiare pe acesl segment datorita faplului ca societa\ile care dezvolta proieclele imobiliare 
conslituie depozite bancare, iar ca~ligurile datorale acestor depozile sunt inregislrate ca fiind venituri tinanciare. 

Segmcntul corporate 

Acesl segment operational conslii in activila\ile de tip "holding" ale Emitenlului. Mai exact, activitii\ile care nu sunt 
incadrate in segmentele descrise precedent sunt incadrate in segmcntul corporate. Pe acest segment, Emitentul a 
raportat venituri de 2.154.477 RON, 3.253.216 RON ~i 6.865.312 RON, respectiv chelluieli de 18.051.213 RON, 
14.133.950 RON ~i I 1.315.027 RON pe accst segment penlru anii incheia\i la 31 decembrie 2020, 2019 ~i 2018. 

FACTOR) SEMNIFICATIVI CU IMPACT ASUPRA REZULTATELOR OP~ATIONALE ALE 
EMITENTULUI / 

Unnalorii factori au impact semnificaliv ~i se a~teapta sa continue sa influen\eze perfonnania, rezullatele opern\iunilor, 
situa\ia financiara ~i perspectivele Emitentului. 

Conditiilc gcncrnlc de piatii ~i conditiilc de finantarc 

Performanta si rezultatele Emitentului depind de starea generala a pie\ei imobiliare din Romania, care-esle afectalii 
semnificativ de conditiile macroeconomice din Romania, care la nindul !or sunt influen\ate de conditiile 
macroeconomice de la nivel european, precum ~i de la nivelul economiei globale, ~i de ciclicitatea aceslora. 

in perioada cuprinsa intrc 31 decembrie 2018 ~i 31 decembrie 2020, economia Romiinici a inregistrat o cre~tere a PIB­
ului, cu o RCAC de 2,4%, dcpii~ind media RCAC din Uniunca Europeanii, care a inregistrat o contractie de 0,6% in 
aceea~i perioadii (Sursa: Eurostat). Accaslii cre~lerc a fost determinata de sciiderea ratelor de impozitarc, precum ~i de 
evolutiile pozitive din piata muncii, care au avut ca rezultat extinderea clasei de mijloc. 

in anul incheiat la 31 decembrie 2020, economia Romaniei a fost inregistrat o contractie de 3,9% a PIB-ului fatii de 
anul incheiat la 31 decembrie 2019, pe fondul crizei generate de pandemia Covid-19 (care a dus la sciiderea 
consumului populatiei, un factor antrenant de generare a cre~terii economice multianuale, precum ~i la cre~terea 
cheltuielilor publice pentru sustinerea sistemului medical in contextul pandemic) ~i masurilor adoptate de autoritiilile 
pub lice pentru a opri riispandirea virusului SARS COV 2, in comparatie cu o contractie de 6, I%, reprezcntand media 
din Uniunca Europcana (Sursa: Eurostat). Estimiirilc initiate care aveau in vederc o contractie a PIB-ului de 
aproximativ 6% (Sursa: BNR) nu s-au adcverit, pc fondul rcvcnirii putemice a activitiitii economice din a doua 
jumiitate a anului 2020, in special, sectorul constructiilor (care a inregistrat o cre~lerc de 9,15% fatii de anul inchciat 
la 31 dcccmbric 2019) ~i eel imobiliar (care a inrcgistrat o crc~tcre de 3,31% fatii de anul inchciat la 31 dcccmbric 
2019) (Sursa: INS). 

in primul trimestru al anului 2021 PIB-ul Romaniei a inrcgistrat o crc~tcrc de 2,8% prin comparatie cu trimestrul 4 al 
anului 2020 (inregistrand astfcl cea mai mare cre~tcrc la nivelul Uniunii Europenc) (Sursa: Eurostat), cre~terca 
preconizata a PIB-ului pentru anul 2021 fiind de 7% (Sursa: FMI). 

Evolutia inrcgistratii de cconomia Romiinici s-a rcflcctat ~i in prcturilc per mp pc scgmentul rezidcntial. Astfel, in 
Bucure~ti (care cstc principala locatic a Emitcntului, fiiciind partc din rcgiunca de dczvoltarc Bucure~ti-1\fov, care are 
un PIB per capita de 160% prin raportarc la media UE, conform Eurostat), preturile au inrcgistrat o crc~tere de 3,5% 
in 2020 comparativ cu 2019, pana la un pret mediu de 1.465 EUR per mp util, continuand aceca~i tendinta asccndenta 
inceputa inca din 2015, inregistrJnd o crc~tere cu un RCAC de 6, 11 % pcntru pcrioada 2015 - 2020 (Sursa: JLL). 

Evolutia cconomica a Romiiniei din ultimii ani a contribuit ~i la o cre~tcrc a veniturilor populatiei, salariul mcdiu brut 
lunar inrcgistrand o cre~tcrc cu un RCAC de 12,55% pentru perioada cuprinsa intrc I ianuaric 2018 ~i 31 dccembric 
2020. Conform cclor mai rccente date statistice salariul mcdiu brut in Romania sc ridica la 5.785 lei (Sursa: INS) sau 
aproximativ 1.175 EUR. 

Conform datelor statistice numarul salariatilor din Romania care ca~tiga peste I 0.000 de lei brut/luna a crescut cu 37% 
in 2020 fa\ii de 2019. La nivclul Municipiului Bucure~ti peste 127.000 de angajati au un salariu brut, mai mare de 
I 0.000 lei brut/luna, dintr-un numar total de aproximativ 1.000.000 de angajati (Sursa: Inspcctia Muncii). 0 ascmenea 
cre~tcre a numarului de angajati cu venituri medii ~i mari poatc contribui la o imbuniitii\ire a dinamicii ccrerii pcntru 
unitiitile locative noi, inclusiv ccle de tip premium. La momentul actual unitiitile locative de tip premium rcprezintii 
doar 3,5% din totalul unitii\ilor locative rcalizate la nivclul Municipiului Bucurc~ti ~i in imprejurimilc acestuia (Sursa: 
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SVN Romania). 

in ce prive~le activitatea de crcditare pe segmcntul imprumuturilor ipotecare, dobanzile practicale de bancile 
comerciale locale la acest tip de credite s-au inscris pe o tendinlii u~or descendenlii, iar in martie 2021 accsl nivcl al 
dobiinzii era de 3,57% pentru creditele penlru locuinle cu scaden1a de peste 5 ani, inregislrand o sciiderc de 0,27% fa1a 
de aceea~i perioada din 2019 (Sursa: BNR). Scaderea dobanzilor, coroboratii cu cre~lerea venituril~i:,popula1iei din 
ultimii ani, creeazii premisele pastriirii unui trend ascendent pc segmenlul rczidcntial. Astfel, i?._llicatorul privind 
numarul de ani necesari pentru achizi1ionarca unui apartamcnt nou de 50 mp in Bucure~ti s-a imbup1iliilil semnilicativ 
in ultimii 12 ani, de la 32,8 ani in 2008 la 8,4 ani in 2020 (Sursa: SVN Romania). I 

Dczvoltarca imobiliarii 

Rezullatele opera\iunilor si rentabilitatea Emitcntului sunt influen1a1e in mod semnilicativ de numiirul de unitiili 
reziden\iale ~i suprafe\e de birouri in vedere inchirierii pe care le construie~te, le achizitioneaza ~i vinde/inchiriaza, 
pre\ul de achizi\ie/vanzare/inchiriere, costurile cu terenurilc ~i costurile de dezvoltare, ~i marja de profit aferenlii 
acestor tranzac1ii. 

Numiir de unilati rezidentiale si suprafele inchiriabile si preturi 

Numarul total de unitii\i reziden\iale construite depinde de numarul de dezvolliiri active. in timp ce aceste variabile 
sunt in mare masurii sub controlul Cmitentului, numiirul unitii\ilor rezidenliale esle, de asemenea, afectat de factori • 
extemi in afara controlului Emitenlului, in special disponibililatea aprobiirilor autoriza\iilor de conslructii ~i a 
politicilor ~i reglementiirilor autoritii\ilor cu privire la locuinte sau construc\ia de locuinte ~i de cliidiri de birouri, cum 
ar Ii coeficientii urbanistici ~i reglemcntiirile de mcdiu precum ~i dcpii~irea eventualelor situa\ii de 
contcstare/suspendare a actelor administrative din partea tertilor. 

Numiirul de proiecte de dezvoltare imobiliarii reziden\ialii ~i birouri pe care Emitentul le poale intreprinde intr-o 
anumitii perioada este, de asemenea, afectal de capacitatea de a finanta aceste proiecle, respectiv costurile necesare 
penlru planificare, proiectare ~i de construc1ie asociate cu dezvoltarea, atat de la finantatori extemi cat si prin utilizarea 
capitalurilor proprii. 

Mai mult, rezultatele operatiunilor Emitentului, sursele ~i numerarul din operatiuni pot varia semnificativ de la o 
perioaclii la alta , in functic de numiirul de unitati rezidentiale ~i alte proprieta\i care sunt disponibile pentru viinzare 
sau care au fost viindute ~i livrate, precum ~i variatii ale preturilor pe pia1a imobiliarii rezidentialii. 

Emitentul are un portofoliu de proiecte rezidentiale finalizate cu o valoare bruta de dezvoltare (GOV) de peste 222,6 
milioane EUR ~i alte proiecte in fazii de dezvoltare/ planiftcare de 939,4 milioane EUR (Sursa: Emitentul), ambele 
valori la data de 31 decembrie 2020. Pana la data accstui Prospect, Emitentul a finalizat proiecte rezidcntialc care 
includ 687 de uniti'i\i locative, avand in faza de dezvoltarc altc pcstc 4000 de unitiiti, din care pcstc 900 in fazii de 
constructic (Sur.rn: E111ite111111). 

Preturilc med ii de viinzare ale Emitentului raportatc la mctru piitrat construit, la nivcl de proiect sc situeazii intre 1.500 • 
EUR ~i 5.600 EUR. In anul 2020 prctul mediu de vanzare la nivclul tuturor unitiitilor viindutc a fost de aproximativ 
3.000 EUR pc mctru piilrat construit. 

Marje de profit. achizitia tcrcnurilor si costurilc de dezvoltare 

Marjclc de profit ale Emitcntului dcpind de diver~i factori, inclusiv pretul de vanzarc, costul tcrcnului ~i costurilc de 
conslruc\ic ~i de cxploatarc. 

Emitcntul unnare~tc in activitatea sa ca rnarjele brute pentru proiectele care sunt in faza de vanzare sau pentru care 
sunt dcJa achizi\ionatc tcrenuri sii tic de pcstc 30% din total vcnituri. Pcntru cliidirilc de birouri in portofoliu, 
randamcnlclc accstora sc situeazii intrc 6% ~i 9%. Randamentul avut in vedere este confonn randamentului mediu 
pcntru cladiri localizatc in zonclc unde Grupul de1ine, dezvoltii sau opcrcazii cladirile sale de birouri, confonn 
raportului de analiza JLL (Bucharest City Report QI 2021 ). 

Costul tercnului include prctul terenului, taxele aferente tranzactici, costurilc notariale si cheltuielile juridice. Costul 
terenului variaza in functie de locatie ~i in functic de factorii specitici, cum ar ti paramctrii urbanistici, fonna terenului, 
vecinatiitile, acccsul. 

Emitentul intentioneazii sa rcalizcze achizitii de tcrenuri inclusiv in vederea dezvoltarii de proiecte pe tennen mediu, 
ceea ce ar trebui sa imbunatii\easca capacitatea de dezvoltare in viitor. 
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Tabelul de jos prezinta infonnatii cu privire la terenurile detinute de Emitent, pentru care la 31 Decembrie 2020 nu 
erau livrate apartamente catre clienti: 

. . . Suprafata TL·rcn 
1'10 11:rt l.m:at ic I>rst11wt1r S1a t11, ( . mp) 

One Heriistrilu Towers Bucurc~ti • Sector I Rczidcn\ial in construc\ic 5.375 

One Mircen Elinde Bucurc~ti • Sector I Rczidcn\ial Finalizat1 10.206 

One Verdi Pork Bucure~ti - Sector 2 Rczidcn\ial in construc\ic 8.183 
One Peninsuln Bucurc~ti - Sector I Rczi<lcntinl in construc\ic 25.857 
One Modrognn Bucure~ti - Sector I Rczidential in constructic 4.200 

One Lnkc District Bucure~ti • Sector 2 Rczidential in planificarc 82.734 
One Florenscn Towers Bucurc~ti • Sector 2 Rczidcntiol in planificorc 5.627 
One Cotroccni Pork -
Rczidcn(inl Bucurc~ti - Sector 5 Rczidential in planificnre 38.549 
Nco Floreasca Lnkc Bucurc~ti - Sector I Rezidcntial in constructie 3.440 

Neo Mnmaio - razn I 13ucure~ti - Mamaia Rczidcn\iol in construc\ie 2.348 
Neo Timpuri Noi Bucurc~ti • Sector 3 Rczidcn\iol in construc\ie 3.835 
Neo Heriistriiu Park Bucurc~ti • Sector I Re;.,idcn\ial in planificarc 3.358 
Neo Mnm11in - fnz11 2 Constan1u - Mumaia Rezidcn\iol in phmificurc 2.858 

One Cotroceni Park• Birouri Bucurc~ti • Sector 5 Birouri in construc\ic ("'"·"" 216.402 

1 La data de 3 I dcccmbric 2020 nu crau finaliz:nc proccdurilc administrative pcnlru a pcnnitc prcdarca apartamcn1clor clitre clicnJi. 

Pe hingii costul terenului, celelalte costuri de dezvoltare ale Emitentului includ planificarea, constructil!, infrastru!=tura, 
vanzarile ~i marketingul ~i costurile general-administrative. 

Costurilc de constructic includ costurilc angajatilor din ~anticr, scrviciilc contractantilor ~i subcontractan1ilor ~i 
costurilc matcrialclor. Costurilc de planificarc rcprczintii in primul rand costul cu arhitcctii ~i costurilc cu avizclc ~i 
autorizatiilc de construirc. Costurilc infrastructurii includ drumurilc, bran~amcntclc ~i lucriiri de amcnajarc teren. 
Costurilc de vanzarc ~i marketing includ costurilc agentilor ~i brokcrilor de vanzarc/inchiricrc ~i costul promoviirii 
produselor. 

Aproximativ 2% panii la 6% din veniturilc totalc sunt atribuitc costurilor de vanzare ~i marketing, care constau in 
principal in comisioane ale agcntilor de vanziiri, care dcpind de prcturilc de vanzare ~i sunt complct variabilc ~i 
costurile legate de showroom-uri, bro~uri ~i publicitatc traditionalii ~i online. 

Factorii care afcctcazii costurilc includ tipul proicctclor construitc (care dctcrminii compozitia matcrialclor ncccsarc), 
prcturilc tcrcnurilor ~i matcrialclor de constructie, salariilc ~i costurilc cu contractanti ~i subcontractanti. 

Emitcntul monitorizeaza ~i mcntinc controlul intr-o anumitii miisur;i asupra costurilor de constructic prin dczvoltarca 
de rclatii de partcncriat pc tcnncn lung cu contractanti ~i subcontractanti locali, prccum ~i prin organizarea de licitatii 
pcntru scrvicii inainte de angajarca contractantilor ~i a subcontractantilor. 

Emitentul sc a~teaptii ca pc tcnncn mcdiu costurilc legate de contractori sii crcascii avand in vedcrc tcndin1elc de 
cre~tcre a prcturilor miirfurilor ~i costului fortci de munca .. 

Pc langii costurilc asociatc direct cu dczvoltarca proicctelor Emitcntului ~i vanzarca accstora, cxistii ~i costuri gcncralc 
administrative, accstca fiind asociate scdiului sau activitatilor de scdiu ale Emitcntului, ~i reflccta in primul rand 
costurilc pcrsonalului ~i ale a\tor profcsioni~ti (avocati, auditori clc) cu care Emitcntul colaborcaza. 

Varlatii in valoarca invcstitiilor imobillarc 

Un alt factor scmnificativ care influcntcaza rczultatclc Emitcntului cste ca~tigul din invcstitii imobiliarc, accsta fiind 
susccptibil de variatii de la o pcrioada la alta in functic de mai multi parametri. 
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Pentru investiliile imobiliare, activele sunl evaluate in principal folosind abordarea de piatfi sau abordarea pe bazii de 
venituri, bazatii pe lehnica Jluxului de numerar actualizal. Pentru abordarea de pia\li, ipolezele cheie care stau la baza 
valorii de pia\ii a activelor funciare ale Grupului sunt: selectia de lerenuri comparabile care rezultli pentru a detem1ina 
.,pre1ul de oferlare", care esle lual ca bazii pcnlru a fornm un pre! iluslrativ ~i cuanlumul ajustiirilor penlru a aplicn la 
prc\ul de oferlare pentru a reflccta pre\urile tranzac\iei ~i diferen\cle de amplasare ~i stare. Pcntru abordarea pe bazii 
de venituri bazatii pe tehnica Jluxului de numerar actualizat, evaluiirile sunt prcgiitite lu.ind in considerare suma lotalii 
a chiriilor anuale nete de primil pentru proprielliti ~i, dupli caz, costurile asociate. Un randament care reflectii riscurile 
inerente fluxurilor nete de numerar este apoi aplicat chiriilor anuale netc pentrn a ajunge la evaluarea propricliilii. 

Invcstitiile imobiliarc ale Emitcntului au fosl evaluate la 3 I decembrie 2020 ~i 31 decembrie 2019 de Cushman & 
Wakefield, evaluatori extemi, indcpendenli, autoriza\i de ANEV AR, avfmd experien\ii recenlii in ceea cc prive~le 
locatia ~i natura proprietlitilor evaluate. Penlru anii respectivi, Emilenlul a inrcgistral ca~tiguri din aprecierea 
invcsli\iilor imobiliare in valoare totalii de 96.253.470 RON (dintre care 58.349.105 RON rcprezentiind cii~tiguri din 
activitatea de dezvoltare de cliidiri de birouri, 3.739.093 RON reprezentand ca~tiguri din invcsti\ii imobiliare finalizate 
~i 34.165.272 RON reprezentand ca~tiguri din investilii imobiliare detinute in vederea dezvoltarii ulterioarc) ~i 
230.943.517 RON (dintrc care 189.551.990 RON rcprczcntiind ca~tiguri din activilalea de dezvoltarc de cliidiri de 
birouri, 5.122.612 RON reprezentand ca~tiguri din invcstitii imobiliare finalizate ~i 36.268.915 RON rcprezentand 
ca~tiguri din investitii imobiliare detinute in vederea dezvoltarii ulterioare ). 

Emitentul va colabora in continuare cu evaluatori extemi independenti pentru evaluarca invcstitiilor sale imobiliare si 
rezultatele acestor evaluliri vor fi reflectate in situatiile financiarc anuale ale Emitentului. in functie de variatla, 
factorilor analizati in evaluare este posibil ca valoarea asociata investitiilor imobiliare sii cun~:r,6'a tluctuatii J 
semnificative care pot sii nu fie intotdeauna direct corelate cu rezultatele activitlitii opcrationalc a Emij11tului. . .t 

Sczonalitatca ~i caractcrul ncliniar al vcniturilor asociatc activitiitii de dczvoltarc rczidcntialii .., r-..i • 

Veniturile, costurile de dezvoltare ~i marjele variazii atat pe parcursul anului, cat ~i in decursul unui ciclu de 3 ani, ca / 
unnare a diferentierii proiectelor in dezvoltare, a tipului acestora ~i a numiirului de unitiiti. 

in cursul unui an calendaristic, dinamica ~i volumul vanzarilor sunt mai redusc in pcrioada Dccembrie-Ianuarie ~i in 
perioada Junie-August. 

Mai mult, ~i pe perioade care depii~esc un an financiar, deoarecc veniturilc din vanzarca proprietatilor rezidentialc 
sunt recunoscute pc baza gradului de vanziirilincasiiri ~i a gradului de cvolutic a constructici acestea pot fi neliniare. 
Prin urmare, factorii care afecteazii aceste pcrioade de varf de viinzarc pot avca un impact disproportional asupra 
performantci Emitentului intr-o anumitii perioadii. Ca unnare a acestci sezonalitiiti, rezultatele Emitcntului de la 
inceputul unui proicct imobiliar, in special veniturile ~i marjelc, sunt de obicei mai mici decal rezultatelc de la 
finalizarea ~i post-finalizarca constructici. Caracterul ncliniar al veniturilor asociate activitatii de dczvoltarc 
rezidentialii poatc fi amplificat de faptul ca Emitentul poate avea, in functic de dcciziile strategice, pcrioadc in care 
incepc mai multe proiectc ~i perioade in care sc concentrcaza pc finalizarca unor proiecte incepute. De asemenca, 
proiectele Emitentului pot varia ca dimcnsiuni, duratii de executie, marja ~i piatii adresabila. Uneori, proiectele • 
Emitentului pot cunoa~te intarzicri care pot afecta datelc la care se recunosc anumitc vcnituri asociatc acestor proiecte 
(a sc vcdca ~i Partca a 2-a ,,Factori de rise - Cos/11rile $i durala de~voltiirii proiectelor imobiliare pol depii~·i 
aftepliiri/e ini/ia/e ale Grup11/ui. "). Toti ace~ti factori ~i altii pot afccta momcntul recunoa~tcrii vcniturilor asociatc 
activitatii de dczvoltarc rczidcntiala, dimcnsiunca acc~lord, prccum ~i morrn.mlul ~i dinu:nsiunca incasiil'ii sumclur 
relevante. 

Refcritor la ciclicitatea perfonnantci financiare, ciclul normal de exploatarc al proicctclor Emitentului cste de 3 ani. 
Rezultatele ~i perfonnanta in aceastii pcrioada pot ti influcn~ate semnificativ de mix-ul de proiccte aflate in constructic 
~i vanzarc, respectiv de volumul de investitii ~i marja acestor proiccte. Astfel, in perioadele in care Emitentul are 
proiecte de anvcrgura ~i intr-o dczvoltare acceleratii, vcniturile si costurile de dczvoltare sunt mai mari iar marja cste 
influcnl3tii de profitabilitatea individuala a ficcarui proicct. 

ANALIZA DATELOR AFERENTE SITUATIILOR FINANCIARE CARE AU UN IMPACT 
SEMNIFICATIV 

BILANT 

Aceastil sectiune include o analizii a evolutiei unora dintre datele afcrcntc bilantului Emitcntului la datele de 31 
decembrie 2018, 31 decembrie 2019 ~i 31 decembrie 2020. 
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ACTIVE 

31-Dec-2020 31-Dec-2019 
(exprimate in RON, a11ditate) 

ACTIVE 

Active imobilizatc 
Fond comercial 
lmobiliziiri necorporale 
Investitii imobiliare 
Active afercnte dreptului de utilizare 
Actiuni detinute la entitiitile aliliate 
lmobiliziiri corporale 

Total active imobilizalc 

19.256.076 
164.707 

1.010.415.976 
1.221.167 
1.439.340 

16.077.142 

1.048.574.408 
Sursa: /11.fol'ma/iile a11 Jost extrase di11 Sillla/iile Fi11a11ciare An11a/e 

Fondul comercial 

19.256.076 
240.736 

790.855.879 

2.550 
17.049.948 

827.405.189 

31-Dec-2018 

22.436.396 
229.062 

454.183.676 

3.569 
2.967.285 

479.819.988 

in anul financiar2020, Emitentul nu a inregistrat nicio schimbare in fondul comercial, valoarea acestuia fiind de 19,3 
milioane RON. La 31 decembrie 2019, Emitentul a inregistrato sciiderc de 14,2% in ceea c~ve~le fondul comercial 
in comparatie cu 3 I decembrie 2018. Astfel, valoarea a ajuns la 19,3 milioane RON de l_!l?-1;4 miliol!ne RON, sciiderea 
fiind rezultata dupii efectuarea testului de deprecierc a fondu\ comercial aferent fi lialei One Charles de Gaulle 
Residence SRL. 

Jmobilizari necorporale 

Activele necorporale ale Emitentului s-au diminuat in anul 2020 cu 31,6% datoritii, in principal, amortiziirii activelor 
din clasa respectivii, valoarea ajungand la 164.708 RON la 31 decembrie 2020 de la 240.716.RON la 31 decembrie 
2019. La 31 decembrie 2019, Emitentul a inregistrat o cre~tere a activelor necorporale cu 5, I% de la 229.062 RON la 
31 decembrie 2018. 

!11l'esti/iile imobiliare 

La 31 decembrie 2020, Emitentul a inregistral o cre~tere fatii de 31 dcccmbrie 2019 de 27,8%, ajungand astfel la o 
valoare a invcstitiilor imobi\iare de aproximativ I miliard RON de la 790,9 milioane RON. La 31 decembrie 2019 
Emitentul a inregistrat o cre~lcrc de 74, 1 % fatii de 31 dcccmbrie 20 I 8 in ceca cc prive~te investitiile imobiliarc, 
ajungand la o valoare de 790,9 milioanc RON. Principalclc proprietiiti inclusc la sfiir~itul anului 2020 in aceastii 
categoric sunt One United Tower (321,7 milioane RON), One Cotroceni Park (317,6 milioane RON) ~i One North 
Gate (124,3 milioane RON). 

• Active aferente dreptu/ui de utilizare 

La 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat active aferente dreptului de utilizare in valoare de 1,2 milioane RON. 
Emitentul nu a raportat niciun astfcl de activ in cxcrcitiilc financiare 2019, respcctiv 2018 deoarece in accstc pcrioade 
standardele IFRS nu cereau raportarea acestor active. 

Ac/i1111i de/i1111te la e11tila/ile ajiliate 

Extindcrca activitatii Emitentului poate fi observata ~i prin analiza actiunilor dctinute in entitatilc afiliate, undc 
Emitentul a inregistrat o valoarc totalii de 1,4 milioane RON la data de 31 dcccmbrie 2020 pc fondul achizitiilor de 
participatii in socictiitile Reinvent Energy S.R.L., Glass Rom S.R.L., CCT & One AG, One Heriistrau Office Properties 
S.A., One Heriistriiu Office S.A. ~i One Property Support Services S.R.L. La 31 decembrie 2019, Emitentul a raportat 
actiuni detinute la cntitatile afiliatc in valoare de 2.550 RON, iar la 31 decembrie 2018 accastii valoarc a fost de 3.569 
RON. 

Jmobilizari corporale 

Cu privirc la imobilizarile corpora le, Emitentul a inrcgistrat la 31 decembric 2020 fatii de 31 dcccmbric 2019 o u~oarii 
scadcre de 5,7% pc fondul dcprecierii ~i amortiziirii,dc la 17 milioane RON la 16 milioane RON. Fata de 31 dcccmbrie 
2018, Emitentul a raportat o crc~terc la 31 decembrie 2019 de 474,6% in ceca cc prive~le imobilizarilc corporale, de 
la 2,97 milioane RON la 17,05 milioane RON datorita rcclasificarii unci parti din proiectul One North Gate din 
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categoria de investitii imobiliare in catcgoria de imobilizari corporale pentru partca folositii de Emitenl in scopul 
asiguriirii desfii~uriirii activillitii proprii. 

Active imobilizate 

Valoarea activclor totalc imobilizate a Emitcntului a inregistrat o cre~tcre de 26,7% la 31 dccembric 2020 falii de 31 
decembric 2019, de la 827 milioane RON la I miliard RON ~i o cre~tere de 72,4% la 31 dccembrie 2019 fa\ii de 31 
deccmbric 2018 de la 480 milioanc RON la 827 milioane RON, cre~tcrca fiind in mare miisurii datoratii crc~terii 
investi\iilor imobiliare, in proiecle prccum One United Tower sau One Cotroceni Park. 

impiirtirea valorilor activclor imobilizate pc fiecarc dintre segmcntele de raporlare estc reflcctatii in tabelul de mai jos. 
Astfel, o pondere semnificativii a activelor imobilizate este inregistratii pe segmentul de birouri, generatii de valoarca 
proiectelor de birouri de.lvoltate care sunt piistrate in patrimoniul Emitentului ~i care aralii o cre~tere semnificativii la 
fiecarc dintre datelc prczentatc mai jos prin compara\ic cu data precedentii, sprc deosebire de segmentul reziden\ial 
unde imobilelc dezvoltate sunt comercializate, fiind astfel prezcntate in catcgoria activclor circulante sub fonna 
stocurilor ~i proprietii\ilor reziden\iale. Astfel situa\ia activelor imobilizate aferente segmentului rcziden\ial nu 
cuno~te modificiiri sernniflcative de la o perioada la alta. 

31-Dec-2020 31-Dec-2019 
(exprimate in RON, auditate) 

Active imobilizatc 
Rezidential 
Birouri 
Corporate 
Total 

21.676.182 
1.011.898.173 

15.000.053 
1.048.574.408 

Sursa: lnjormafiile au Jost extrase din Situafiile Financiare Amia/e 

31-Dec-2020 

21.467.783 
792.091.664 

13.845.742 
827.405.189 

31-Dec-2019 
(exprimtile in RON, m1clilate) 

Active circulantc 
Stocuri 
Avansuri acordatc fumizorilor 
Creante comerciale 
Altc crcantc 
Chcltuicli in avans 
Numcrar ~i echivalcnte in numcrar 
Total active circulante 
TOTAL ACTIVE 

257.348.157 
50.890.026 

104.643.962 
70.781.030 

545.370 
170.971.646 
655.180.191 

1. 703.754.599 
Sursa: J,iformafiile au Jost e.xtrase di11 Situa(iile Fi11a11ciare Anua/e 

Stocurile ~i proprielii(ile rezidenfiale 

173.210.870 
45.805.125 

129.071.523 
46.963.473 

711.837 
91.747.956 

487.510.784 
1.314.915.973 

31-Dec-2018 

24.684.191 
454.899.015 

236.783 
479.819.988 

31-Dec-2018 

164.035.958 
25.994.610 

145.167.523 
40.777.231 

273.537 
95.478.943 

471. 727.802 
951.547.790 

Excrciliul financiar afcrcnt anului 2020 a inscmnat pentru Emitcnt o majomrc a stocurilor de aproximativ 48,6%, 
ajungancl astfcl la o valoarc raportata la 31 dcccmbric 2020 de 257 milioanc RON, cuprinziind proicctc prccum One 
Mircea Eliade (59 milioane RON), One Modrogan (58 milioane RON) sau One Peninsula (52 milioane RON), de la 
o valoarc de 173 milioanc RON la 31 dcccmbric 2019. De ascmcnca, fatade 31 dccembrie 2018, Emitentul a inrcgistrat 
o cre~terc de 5,6% a stocurilor la 31 decembrie 2019, de la 164 milioane RON la 173 milioane RON. Stocurile de 
unitiiti rczidcntiale rcprezintii valoarea care sc regiisc~te in activul bilan!icr ul Emilcntului ~i pentru care nu s-au 
rccunoscut incii vcniturilc ~i costurilc afercntc valorificarii acestora. Acestc crc~tcri ale proprictiitilor construitc in 
scopul vanzi'irii cvidcntiazii cxpansiunea activitatii Emitcntului. 

Avansuri acordate Jurni=orilor 

La 3 I deccmbrie 2020, Emitentul a raportat avansuri acordate fumizorilor in valoare de 50,9 milioane RON, 
rcprezentand o crc~tcrc de 11, I% in termcni rclativi fatii de 31 dcccmbric 2019. La 31 dccembric 2019, Emitentul a 
raportat o crc~tcrc de 76,2% fata de 31 dccembric 2018, valoarea inrcgistrata fiind de 45,8 milioanc RON comparativ 
cu 26 milioanc RON. Accstc crc~tcri suntjustificatc de demararca mai multor proicctc imobiliarc in anii 2019 ~i 2020, 
precum One Mircca Eliadc, One United Tower ~i One Cotroccni Park. 

Crecm/ele comerc:iale 
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La data de 31 decembrie 2020 Emitentul nu a incadrat nicio creanlii ca fiind scadenlii pc o perioada mai mare de un 
an calendaristic. La aceea~i data, creantele comerciale au sciizut cu 18,9% fatii de 31 decembrie 2019, ajungiind la o 
valoare de 104,6 milioane RON de la 129,1 milioane RON, semnaliind o transformare mai rapidii in numcrar ~i o 
cre~lere a lichiditiitii Emitentului. Din acelca~i considerente, la 31 decembrie 2019, Emitentul a inregistrat o valoare 
a creantelor comerciale in sciidere cu 11, 1 % fatii de 31 dcccmbric 2018, ciind valoarea acestora a fost de 145,2 milioane 
RON. 

Alte crea11/e 

La 31 decembrie 2020, Emilcntul a raporlal alle creante in valoare de 70,8 milioane RON, in cre~lere cu 50,7% fata 
de 31 decembric 2019, ciind valoarea raportatii a fosl de 47 milioanc RON. Valoarca raportatii la 31 dccembrie 2019 
a inregislral o cre~lere marginalii de 15,2% falii de 31 decembrie 2018, ciind erau in valoare de 40,8 milioane RON. 
Cre~terea la 2020 comparativ cu 2019 a fost detenninatii in mod semnificativ de dividendele interim are pliitite in avans 
in sumii de 24 milioane RON. Variatia in alte crcante la 2020, respectiv 2019 este influentatii side soldul pozitiei de 
TV A de recuperat de la stat. 

Che/tuieli in avans 

La 31 decembric 2020, Emitentul a raportat cheltuieli in avans de 545.370 RON, insemniind o diminuare de 23,4% 
fata de data similarii din anul 2019, generata de variatia in cheltuiclilc in avans platite pentru diverse scrvicii ~i 
asigur:iri. La 31 decembrie 2019, Emitentul a raportat o cre~tere a cheltuielilor in a vans de 160,2%, ajungiind la o 
valoare de 711.837 RON de la 273.537 RON la 31 decem6rie 2018,-generatii de scrviciile de asistentii facturate in 
avans in legatura cu contractarea lucriirilor de finisajc per{tru proiectul One Mircea Eliade .. 

N11111emr # echivalenle de n11111erar 

Pentru anul financiar 2020, numerarul Emitentului la final de exercitiu finunciar a inregislrat o cre~tere de 86,3% rap. 
de 31 decembrie 2019 pe fondul cre~lerii volumului de viinziiri, atragerea de capitaluri proprii de la actionari ~i a 
atragerii de noi surse de finantare. Astfel, Emitentul a obtinut finantiiri in valoare de 290 milioane RON prin 
imprumuturi ~i o finantare de aproximativ 113 milioane RON ca unnare a emisiunii de capital social ~i prime de 
emisiune. La data de 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat numerar ~i echivalente in numerar in valoare de 171 
milioane RON, in cre~lere cu 86,3% fata de 31 decembrie 2019, crescand astfel proportin in totalul activelor curente 
la 26% de la 19% in 2019 ~i 20% in 2018. La 31 decembrie 2019, Emitentul a raportat o diminuare de 3,9% fnlii de 
31 decembrie 2018, sciidcrc gcncrata de fluxurilc de invcstitii ~i de finantare. Astfcl, numerarul ~i cchivalcntcle in 
numerar au fost de 95,5 milioanc RON la 31 dcccmbrie 2018 ~i de 91, 7 milioanc RON la 31 decembrie 2019. 

Valoarea depozitelor bancare in EUR ale Emitentului a ajuns la 44,7 milioane RON la 31 decembrie 2020 de la 42,4 
milioane RON la 31 deccmbrie 2019, inrcgistriind o crc~tcrc de 5,6%, iar valoarea depozitelor bancare in RON a ajuns 
la valoarea de 88, I milioane RON de la 15, I milioanc RON la 31 dcccmbric 2019, inrcgistrand o crc~tcrc de 484,8%. 
Mai mult deciit atiit, conturile bancare in EUR ale Emitentului au ajuns la valoarea de 30,7 milioane RON de la 16,7 
milioane RON la 31 decembrie 2019, inrcgistrand o cre~tcre de 83,8%, iar conturile bancarc in RON au ajuns la 
valoarea de 7,2 milioanc RON la 31 dcccmbric 2019 de la 17,4 milioanc RON, inregistriind o sciidcrc de 58,7%. Fata 
de valorile inregistrate la 31 decembrie 2018, valoarea depozitelor bancare in EUR la 31 decembrie 2019 ale 
Emitentului a inrcgistrat o crc~terc de 333,4% de la 9,8 milioane RON, valoarea depozitelor bancare in RON la 31 
dcccmbric 2019 a inrcgistrat o crc~tcrc de 479% de la 2,6 milioane RON, valoarea conturilor bancare in EUR la 31 
dcccmbric 2019 a inregistrat o scaderc de 73,4% de la 62,8 milioanc RON, iar valoarea conturilor bancare in RON la 
3 I dcccmbric 2019 a inregistrat o sciiderc de 13,4% de la 20, I milioane RON. Emitentul monilorizcaza pennancnt 
riscul valutar ~i mcntine elcmcntclc de numcrar ~i cchivalcntc in numerar intr-un mix de valute care au in vedere 
reducerea acestui rise. 

Aclive circu/ante 

Valoarea activelor circulante ale Emitentului la 31 decembrie 2020 a crescut cu 34,4% fa!ii de 31 deccmbrie 2019, de 
la 487,5 milioane RON panii la 655,2 milioanc RON, datorita in principal crc~tcrii stocurilor de proprietiiti rczidcntiale 
~i pozitici de numerar. Valoarea activelor circulante la 3 I dccembrie 2019 a inregistrat o crc~tere de 3,3% fa!ii de 31 
decembrie 2018, gcncratii de avansurilc la fumizori pc fondul intensificarii activitiitii de constructie ~i multiplicarii 
numarului de proicctc in constructic. impartirea valorilor activclor circulantc pc ficcarc dintre scgmcntclc de raportarc 
cstc rcflcctata in tabclul de mai jos. Astfcl, valoarca activclor circulantc afcrentc scgmcntului rczidcntial cstc 
scmnificativ mai mare, aspect general de viinzarea unitatilor rczidentialc dezvoltatc de catrc Emitent. 
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31-Dec-2020 31-Dec-2019 
(exprima/e in RON, auditale) 

Active circulantc 
Rezidential 
Birouri 
Corporate 
Total 

458.333.197 
75.836.035 

121.010.958 
655.180.191 

Sursa: /11jhr111a(iile au Jost extrase din Situa/iile Fi11a11ciare Anuale 

Active lotale 

383.131.914 
32.044.006 
72.334.863 

487.5!0.783 

31-Dec-2018 

365.492.849 
18.764.022 
87.470.932 

471.727.802 

Pe fondul evolutiilor prezenlale mai sus, valoarea activelor totale ale Emitentului la 31 decembrie 2020 a crescut cu 
aproximativ 29,6% fatii de data de 3 I decembrie,.?0 19, de la 1,3 miliarde RON la 1,7 miliarde RON. De asemenea, 
Emitentul a inregislrat o cre~lere a aclivelor tola e la 31 decembrie 2019 de 38,2%.fata de valoarea de 951,5 milioane 
RON la 31 decembrie 2018. 

CAPITALURI rROPRII ~I DATORII 

31-Dec-2020 31-Dec-2019 
(exprimate in RON, a11di1a1e) 

Capitaluri proprii 
Capital social 
Prime de capital 
Rezerve legale1 

Actiuni proprii2 

Alie elemente de capitaluri proprii 
Rezultat reportat 
Capitalurilc proprii atribuibilc proprictarilor 
Grupului 

259.824.598 
9.192 

(26. 765.560) 
463.393 

498.235.187 

731.766.810 

lnlerese care nu controleazii 92.264.592 
Total capitaluri proprii 824.031.402 
Sursa: biforma/iile au Jost extrase din Sit11a/iile Fi11a11ciare A1111ale 

146.964.903 
5.658 

4.250.630 

377.494.034 

528. 715.225 

24.913.216 
553.628.441 

31-Dec-2018 

9.073.720 
93.693.129 

1.876.220 

244.390.045 

349.033.114 

6.986.510 
356.019.624 

1 Cu toatc ca Ernitcntul n constituit rczcrvc lcgalc in anul 2020, difcrcn1clc care pot fi obscrvatc in ceca cc privc~tc rczcrvclc lcgnlc in nnul 
financinr 2020 fa~ de ccilalti ani financiari sc datorca1.ll unci difcrcntc de mctodologic a Standnrdclor Internationale de Rnporturc 
Financiura, prin includcrcn accstorn in rczuhntul rcportut. 
2 Actiunilc riiscump~rntc in nnul 2020 nu fnst valorificalc rrin v:in1arc in 2021 la un prct .~upcrior cclui de achizitic, in total 7,4 milionnc 
EUR (oproximativ 36.259.262 RON). 

Capita/11/ social 

La data de 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat o valoare a capitalului social de 259,8 milioane RON, reprezentand 
o crc~tere de 76,8% faµ de valoarea de 147 milioane RON, raportatii la data de 31 decembric 2019, ca urmare a 
crc~tcrii de capital social ~i din prime de cmisiune din anul 2020 in valoarc de 113 milioane RON, dintre care 103,9 
milioane RON prin incorporarea primelor de emisiune pliititc la majoriirilc capitalului social ~i 8,95 milioane RON 
prin emisiunea de noi ac1iuni. De asemenea, valoarca capitalului social la 31 dceembrie 2019 a crcscut cu 1519, 7% 
falii de valoarea capitalului social de 9, I milioanc RON raportata la 31 deccmbrie 2018, dintrc care 137,6 milioane 
RUN prm incorporarca prirnelor de emisiunc ~i 330.831 RON prin cmisiunca de noi acfiuni.. 

Prime de capital 

La data de 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat prime de capital in valoare de 9 .192 RON, in cre~tcrc cu 62,5% 
faµi de data de 31 decembrie 2019, cand valoarea prime I or de capital a fost de 5 .658 RON. La data de 31 decembrie 
2018, Emitentul a raportat prime de capital in valoare de 93, 7 milioane RON. Scadcrca importanta a valorii primclor 
de capital in cursul anului 2019 a fost generata de convcrsia primelor de capital in capital social. 

Re=erve /egale 

La data de 31 dcccmbric 2020, Emitcntul a inclus rezervele legale in scctiunca rczultatului rcportat, conform 
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standardelor intemationale de raportare financiarii. La data de 3 I decembrie 20 I 9, Emitentul a raportal rezerve legale 
in valoare de 4,25 milioane RON, in cre~tere cu 126,6% fatii de data.de 31 decembrie 2018, ciind valoarea rezervelor 
legale a fost de 1,88 milioane RON, pe fondul aplicarii dispozitiilor legale cu privire la conslituirea de rezerve la 
profitul general in perioadli. Cu toale ca Emitentul a constituit rezerve legale in anul financiar 2020, diferen1ele care 
pot fi observate in ceea ce prive~le rezervele legale in anul financiar 2020 fata de ceilalli ani financiari se datoreazii 
unei diferen1e de melodologie a standardelor financiare interna!ionale de raportare, prin includerea aceslora in 
rezultatul reportat. 

Ac/ilmi proprii 

La data de 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat ac1iuni proprii in valoare de aproximativ 26,77 milioane RON. 
Motivul este datoral riiscumpiiriirii a 18.243 de ac1iuni de la ac1ionari la o valoare totalii de 26, 77 milioane RON in 
cursul anului 2020. La datele de 31 decembrie 2019 ~i 31 decembrie 20 I 8, Emitentul nu a de!inul acpuni proprii. 
Ac1iunile riiscumpiirale in 2020 au fost valorificate prin vanzare in 2021 la un pret superior celui de achizitie, pentru 
o consideratie totalii de 7,4 milioane EUR (aproximativ 36,5 milioane RON), realizand astfol un profit de 1,9 milioane 
EUR (aproximativ 9,3 milioane RON). 

Alie rezerve 

La 31 decembrie 2020, Emitentul a raportal alte rezerve in valoare _;e-463.393 llQN in legiitura cu angaja~entele 
legate de poten1iale intrari in drepturi aferente planului de stimulare a perso1dujui (stock option plan). ln anii 
finnnciari 2019 ~i 2018, Emitentul nu a raportnt nlte rezerve. 1 

\ 

Rezultatul reporlat I 

La 31 decembrie 2020, Emitentul a inregistrat o va\oare a rezultatuiui reportat de 498 milioane RON, in cre~tere cu 
32% fnlli de data de 31 decembrie 2019, atunci cand Emitentul a inregistraf o:valoare a rezultatului reportat de 377,5 
milioane RON. Cre~terea se datoreaza cre~terii profitului in perioada respectivli. Totodatii, datoritii cre~terii profitului 
aferenl nnului 2019, Emitentul a inregistrat o cre~tere de 54,5% a rezultatului reportnt la 31 decembrie 2019 falii de 
31 decembrie 2018, atunci cand Emitentul inregistrase o valoare a rezultatului rcportat de 244,4 milioane RON. 

Capitalurile proprii atribuibile grupului 

La 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat o valoare a capitalurilor proprii atribuibile grupului de 731 ,8 milioane 
RON, in cre~tere cu 38,4% falli de 31 decembrie 2019, atunci cand valoarea capitalurilor proprii atribuibile grupului 
a fost de 528, 7 milioane RON. Variatia intre valoarea raportatii la 31 decembrie 2019 ~i cea de la 31 decembric 20 I 8 
de 349,0 milioane RON a fost de 51,5%. 

lnteresele care 1111 controleazii 

La 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat o valoare a intereselor care nu controleaza de 92,3 milioane RON, 
insemniind o crc~terc semnificativii de 270,3% fata de 31 decembrie 2019, atunci cand Emitentul a raportat o valoare 
de 24,9 milioane RON. La 31 decembrie 2019, valoarea intereselor care nu controleazii a crescut cu 256,6% fatii de 
cea de la 31 dccembrie 2018 de 7 milioanc RON. Cre~terile sunt explicate de cooptarea de investitori suplimcntari ~i 
de majorarea participatiilor investitorilor minoritari, atiit la nivclul Emitcntului, cat ~i la nivelul filialelor acestuia, 
precum ~i cre~tcrea capitalurilor proprii totale ale Emitentului. 

Total capilaluri proprii 

fn urma cre~terii capitalului social piina la valoarea de aproximativ 260 milioane RON, cre~tcrea rczultatului rcportat 
piina la valoarea de aproximativ 498 milioane RON ~i cre~terca interesclor care nu controlcaza piinii la valoarea de 
aproximativ 92 milioane RON, valoarea totala a capitalurilor proprii a atins o valoare de 824 milioane RON la 31 
decembrie 2020, insemm1nd o cre~tcre de 49% falii de valoarca de 554 milioanc RON inregistrata la 31 decembric 
2019, care la randul sau rcprczcnta o crc~tere de 55,5% fatii de valoarea de 356 milioane RON la 31 decembrie 2018. 
Rata capitalurilor proprii in total active, un indicator important in evaluarc soliditalii financiare a crescut in 2020 la 
48%, de la 42% in 2019 ~i 37% in 2018. 

Datorii pc termen lung 
imprumuturi de la banci ~i altc entitati 
imprumuturi de la ac1ionarii minoritari 

31-Dec-2020 31-Dec-2019 
(exprimate in RON, auditate) 

70.659.819 
120.076.805 

146.167.499 

31-Dec-2018 

145.829.983 
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Provizioane 
Datorii privind impozitul pe profitul amiinat 

734.913 
100.904.737 

114.310 
75.741.596 

97.970 
37.507.469 

Totul dutorii pe termen lung __ ....;;;.29;..;2;;;;.3;;..7;..;6;;..;.2;..;7..;.4 __ __;2;;.;;2;.;;2;;..;.0;.;;2;.;;.3;..;.4.;;.05;;__ __ ;..;18..;.3.;...4..;.3;.;;.S;..;.4;.;;.2;;....2 
Sur.rn: lnjbrmafiile au Jost extrase di11 Situa/iile Fi11a11ciare Ammie 

j111pm11111t11ri de la biinci $i alte entilii/i 

Refcrilor la imprumulurile pe termen lung de la biinci ~i ahe cnliliili, la 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat o 
valoare de 70,7 milioane RON, ceca ce inseamnii o sciidere cu 51,7% fatii de excrcitiul 31 dccembrie 2019, atunci 
ciind a raportat o valoare a imprumulurilor pe tennen lung de la biinci ~i alte enlitiiti de 146,2 milioane RON, seiiderea 
esle daloralii de incadrarea in imprumuluri pe termen scurt a imprumutului obligatar subscris de ciitre CVI, 17 milioane 
EUR, imprumut scadent in trimestrul 3 al anului 2021, dar care a fost integral rambursat in primul trimestru al anului 
2021. La 31 decembrie 2019, Emitentul a raportat o valoare a imprumulurilor pe lermen lung de la biinci ~i alte entiliiti 
de 146, I milioane RON, inregislriind aslfel o cre~tere minorii fa Iii de valoarea raportatii la 3 I decembrie 2018. 

j111pr1111111tt11'i de la ac/io11arii 111i11oritari 

Rcferitor la imprumuturile pe tem1e11 lung de la actionarii minoritari, la 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat o 
valoare de 120, 1 milioam: RON, f.ita de exercitiul 31 decembrie 2019 si 31 decembrie 2018 dind nu a raportat astfel 
de sume. Cre~terea este legata de accesarea imprumuturi de la actionarii minoritari in proiectul One Cotroceni Park 
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e v11tor, oc1etat1 e m ca ru rupu u1 ~1 act1011am mmontan1 mtenponeaza conversm unor 1mprumutun e a 
actionarii minoritari in capital social al filialelor One Cotroceni Pik Office S.A. ~i Orie Controceni Park Office Faza 

Pruviziuane 
\;' .. . 2S.A. -,\.;•) 

La 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat provizioane in valoare de 734.91-3 RON, insemnand o cre~tere de 542,9%, 
fata de anul financiar anterior, ciind Emitentul a raportat provizioane de 114 .310 RON la 31 decembrie 2019, cre~tere 
generata de constituirea unui provizion in legatura cu un partener contractual. Raportat la 31 decembrie 2018, cand 
Emitentul a raportat provizioane in valoarc de 97.970 RON, valoarea acestora la 31 decembrie 2019 a suportat o 
crc~tcrc minora de 16,7% la 31 decembric 2019. Cu toatc ca provizioanclc au crcscut scmnificativ, valoarea lor se 
mcntinc rclativ mica fata de capacitatea de gcnerarc a tluxurilor monctarc ale Emitcntului. 

Datorii privind i111po=i111l pe profit amdnal 

La 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat datorii privind impozitul pc profit amiinat in valoare de 100,9 milioane 
RON, ceca cc inseamnii o cr~tcrc de 33,2% fo!ii etc clala etc 11 clcccmhric 20 I 9, atunci ciind Emitcntul a raportat 
datorii privind impozitul pc profit amiinat in valoarc de 75,7 milioane RON. La 31 deccmbrie 2019, crc~tcrca fata de 
31 decembrie 2018, ciind Emitentul a raponat datorii privind impozitul pc profit amanat in valoare de 37,5 milioane • 
RON, a fost de 101,9%. Cre~tcrile sc datorcazii in principal crc~tcrii valorilor invcstitiilor imobiliare unnarc a 
rccvaluarii acestora in perioadii. 

31-Dec-2020 31-Dec-2019 
(exprimate in RON. a11ditate) 

Datorii curentc 
Beneticiilc angajatilor 
imprumuturi de la banci ~i altc cntitati 1 

imprumuturi de la actionarii minoritari2 

Datorii de leasing 
Datorii comcrciale ~i alte datorii 
Venituri in avans 
Datorii privind impozitul pe profitul curent 
Avansuri incasatc de la clienti 
Total dntorii curcntc 

444.628 
156.083.575 
37.547.728 

1.208.149 
96.243.622 

1.964.019 
293.855.202 
587.346.923 

Sursa: Jnjormafiilc au Jost exirase di11 Silua/iile Fi11a11ciare Amtale 

396.029 
38.754.613 
23.428.476 

47.538.775 
11.823 

2.572.757 
426.561.654 
539.264.127 

31-Dec-2018 

260.283 
8,919.783 

28.498.699 

42.854.612 
1.313.760 
5.388.780 

324.856.827 
412.092.744 
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1 La 31 Dcccmbric 201/1, linin de ,Jmprumuturi" nu era structuralii similar cu structum din anii de raportarc inchciati la 31 dcccmbric 2020 ~i 
2019, dnr in scopul comparJbilitiilii infom1a1iilor linanciarc accasta a fost dclcnninata pcntru cclc doua catcgorii: .,lmprumuturi de la bilnci ~i ultc 
cntiHi!i", rcspcctiv ,.lmprumuturi de la ac1ionarii minoritari" in Prospect. 
2 Idem Notn 1. 

Be11eficiile a11gajafilor 

La 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat beneficii ale angajatilor in valoare de 444.628 RON, in cre~tere cu 12,3% 
fata de 31 decembrie 2019, ciind Emitentul a raportat bcnelicii ale angajatilor in valoare de 396.029 RON. Variatia 
dintre valoarea beneficiilor angajatilor raportale la 31 decembrie 2018, de 260.283 RON ~i cca de la 31 deccmbric 
2019 a fost de 52,2%. Variatiile s-au datorat in principal cre~lerii fondului de salarii al Emitentului. 

impn111111t11ri de la biinci ~i alte elllita/i 

La 31 decembrie 2020, Emitentul a inregistrat imprumuturi curente de la biinci ~i alte entitiili in valoare de I 56,1 
milioane RON, ceea ce inscamnii o cre~tere de 302,7% falii de data de 31 decembrie 2019 datorilii impactului 
reincadriirii imprumutului obligatar CVI, ca urmare a apropierii acestuia de scadenia. 

0 sumii de 129,8 milioane RON din imprumuturile curente de la biinci ~i alte entitiiti la 31 decembrie 2020 a fost 
rambursata anticipat de ciitre Emitent in primele 4 luni ale anului 2021 (societatea mama a rambursat integral in avans 
imprumutul obligatar in valoare de 83 milioane RON, filiala One United Tower S.A. a rambursat integral 
imprumuturile prirnite de la partile afiliate in valoare totalii de 18,4 milioane RON si filiala One Mircea Eliade 
Properties SRL a rarnbursat imprumutul bancar in valoare de 28,4 miljoane RON). La 31 decembrie 2019 valoarea 
imprumuturilor curente de la biinci ~i alte entitati a fost cu 334,5o/# mhfe d ecal cca de la 31 dccembrie 2018, cfind 
Emitentul a raportat imprumuturi curentc de la biinci ~i alte entitiiti in valoare de 8,9 milioane RON ca unnare a 
contractiirii de finantiiri de la partile afiliatc pentru finantarea in\'estitiilor imobilinre. 

imprumuturi de la acfionarii mi11oritari 
l 

La 3 I decembrie 2020, Emitentul a inregistrat imprumuturi curente de la actionarii minoritari in valoare de 37,6 
milioane RON, in cre~tere cu 60,3% fata de valoarea raportata la 31 decembrie 2019, respectiv 23,4 milioane RON, 
diferenta fiind generata in sensul cre~terii de contractarea de imprumuturi in valoare de 34,7 milioane RON in scopul 
finantiirii proiectului de birouri One United Tower ~i in sensul diminuiirii de reclasificarea sau rambursarea de 
imprumuturi in filialclc One North Gate, One Modrogan ~i One Cotroccni Park. 

La randul ci, valoarea raportatii la 31 dccembrie 2019 a inrcgistrat o sciidere de 17,8% fa!ii de imprumuturile curcnte 
de la ac1ionarii minoritari raportatc la 31 decembrie 2018, respectiv 28,5 milioane RON, generatii in principal de 
rambursarea in valoare de 4,7 milioane RON din filiala One Cotroceni Park. 

in cursul lunii februarie 2021, filiala One United Tower S.A. a rambursat integral imprumuturile primite de la 
actionarii minoritari in valoarc lolalii de 35,6 milioane RON . 

Datorii de leasing 

La data incheierii cxcrcitiului financiar afcrent anului 2020, Emilcntul a raportat o valoarc a datoriilor de leasing de 
1,2 milioanc RON. in anii 2019, rcspectiv 2018, Emitentul nu a raportal nicio datorie de leasing, difcrcn1a fiind 
gencrata pc fondul apliciirii standardului IFRS 16 pcntru anul financiar 2020. 

Datorii comerciale $i alte datorii 

La 31 dcccmbrie 2020, Emitcntul a raportat datorii comcrcialc in valoarc de 96,2 milioanc RON, ceca cc inseamnii. o 
crc~tcre de l02,5% fat.a de 31 dcccmbric 20 I 9, atunci cand Emitcntul a raportat datorii comcrcialc in valoarc de 47,5 
milioane RON. De asemenea, Emitentul a inrcgistrat o crc~terc de 10,9% la 31 decembric 2019 fatii de valoarca de 
42,9 milioane RON a datoriilor comcrcialc la 31 deccmbric 2018. Variatiile rcflcctii in principal crc~tcrca dimcnsiunii 
activitatii Grupului. 

Venituri in avans 

La 31 decembrie 2019, Emitentul a raportat venituri in avans in valoare de 11.823 RON. De asemenea, Emitentul a 
raportat vcnituri in a vans in valoarc de 1,3 rnilioanc RON pcntru data de 31 decembric 20 I&. Sciidcrca de 99, 1 % sc 
datorcaza facturarii in avans a vcniturilor din inchirierc in proiectul One North Gate. 

Datorii privind impozitul pe profitul c11re11I 
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Emitentul a inregistral datorii privind impozitul pe profitul aferent exerciliului financiar anului 2020 in valoare de 2 
milioane RON la data de 31 decembrie 2020. La 31 decembrie 2019, Emitcntul a raportat datorii privind impozitul pe 
profitul respect iv in valoare de 2,6 milioane RON, iar la 31 dccembrie 20 I 8, a raportat datorii privind impozitul pc 
profitul rcspectiv in valoare de 5,4 milioane RON. Datoriilc privind impoLiLul pe profitul afcrent exerciliilor financiare 
analizate este calculat pc baza situatiilor financiarc individuale, pregatite confom1 standardelor romiine~ti de 
conLabilitate aplicabile ~i prevederilor Codului Fiscal, ~i nu existii o bunii corelare intre recunoa~terca profitului 
conform respectivelor standarde si standardul IFRS. 

Ava11s11ri incasate de la clie1t/i 

La data de 31 dccembrie 2020, Emitentul a raporlat avansuri incasate de la clienii in valoare de 293,9 milioane RON, 
in principal fiind avansuri incasate in proiectele One Cotroceni Park ( I 06 milioane RON) ~i One Peninsula (74 
milioane RON) ~i in sciidere de 31,1% fatii de valoarea de la data de 31 dccembrie 2019, de 426,6 milioane RON. 
Sciiderea in valoare absolutii a avansurilor incasate de la clienii este generata de recunoa~terea unci piirti semni ficalive 
a acestor avansuri in veniturilc realizate in cursul anului 2020, iar diferentele se pot observa in veniturile din vanzarea 
stocurilor, unde Emitentul a raportal o cre~tere semnificativii fatii de exercitiile financiare anterioare. Astfcl, unelc 
dintrc proiectele Emitentului s-au apropiat de finalul ciclului de constructie, iar allele au fost inregistrate in perioada 
de pre-viinzare. Valoarea nvnnsurilor incnsute de la clienti pentru 31 decembrie 2019 a inregistrat o cre~tere de 31,3% 
fatii de valoarea de la data de 31 decembrie 2018, de 324,9 milioane RON, generatli de faptul ca o bunii parte dintre 
unitiitile viindute se allau intr-un stadiu de realizare mai putin avansat, ceca ce implica inregistrarea unei piirti mai 
mari din veniturile asociate acestora in av,msurile incasate de la clienti, 

Total datorii pc termcn lung 
Total datorii curente 
Total datorii 
TOT AL CAPIT ALURI PROPRII ~I 
DATORII 

31-Dec-2020 31-Dec-2019 
(exprimale in RON, a11ditate) 

292.376.274 222.023.405 
587.346.923 539.264.127 
879.723.197 761.287.532 

1.703.754.599 1.314.915.973 
Sursa: Jnforma/iilc au fast cxtrasc din Situa/iilc Fi11a11ciare Amrale 

31-Dec-2018 

183.435.422 
412.092.744 
595 .528.166 

951.547.790 

Pc fondul cvolutiilor prczcntatc mai sus, datoriile pc tenncn lung ale Emitcntului au crcscut cu 31, 7% de la 222 
milioane RON la 31 decembrie 2019 la 292 milioane RON la 31 decembrie 2020, iar datoriile pe tennen lung au 
crcscut ~i de la 31 dccembric 2018, ciind valoarea inrcgistrata a fost de 183 milioane RON, la 31 dcccmbric 2019, cu 
21 %. impiirtirca accstor valori pc scgmentele de rap01tarc cstc rcllectatii in tabclul de mai jos. Accastii impiirtire indicii 
o pondcrea crcscuta a datoriilor pc tcnnen lung in scgmcntul de birouri, gcncratii de modelul de business utilizat de 
ciitre Emitcnt, rcspectiv finantarca proicctclor de cladiri de birouri in partc din finantiiri pc tcnnen lung (in mod 
corcspunzlitor activitiilii de cxploatare a accstora, care gcncrcazii vcnituri relativ constante). 

Total dalorii pc tcrmcn lung 
Rczidcntial 
Birouri 
Corporate 
Total 

31-Dec-2020 31-Dec-2019 
(exprinwle in RON, cmclitate) 

31.334.496 
261.067.590 

(25.812) 
292.376.274 

10.200.155 
116.169.919 
95.653.326 

222.023.405 
S11rsa: lnforma{iile au Jost extrase dill Si111a/iile Fi11a11ciare Amwle 

31-Dcc-2018 

9.671.873 
80.434.248 
93.329.301 

183.435.422 

Datoriile curente ale Emitentului au crescut cu 8,9% de la 539 milioane RON la 31 decembrie 2019 la 587 milioane 
RON la 31 dcccmbrie 2020. Datoriilc curcnte au crcscut ~i de la 31 dccembrie 2018, ciind valoarea inrcgistratii a fost 
de 412 milioane RON, la 31 decembrie 2019, cu 30,9%. impiirtirca valorilor datoriilor curcntc pc celc trci scgmcntc 
de raportarc cstc rcllcctata in tabclul de mai jos. Accastii impiirtirc indicii, o pondcrc mai mare a datoriilor curcntc 
afcrcntc scgmcntului rczidcntial la data de 31 deccmbric 2019 ~i 2018 (rellectand astfcl nivelul mai ridicat al 
avansurilor incasate de la clienti si pentru care la data Situatiilor Financiare Anuale nu s-au recunoscut venituri in 
contul de profit si pierdere al Emitentului) rcspectiv o crc~terc a ponderii datoriilor curcntc pc scgmcntul de birouri ~i 
corporate la data de 31 decembrie 2020, gcncratli de recunoa~terea veniturilor in contul de profit ~i pierdere al 
Emitentului, recunoa~tere care a diminuat soldul avansurilor de la clienti ~i in acela~i timp acordarea de impnnnuturi 
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de ciilre actionarii minoritari ai societatilor din Grup care dezvoltii proiectele de birouri (acestc imprumuturi au fosl 
rambursale in 2021 sau se intentioneazii conversia tor in capital social). 

Totul datorii curcntc 
Reziden\ial 
Birouri 
Corporate 
Total 

31-Dec-2020 31-Dec-2019 
(exprimale in RON, audilale) 

236.717.701 
251.468.361 

99.160.861 
587.346.923 

342.848.550 
185.385.807 
11.029.770 

539.264.127 
Sttrsa: Jnformafiile au Jost exlrase din Silua/iile Fi11a11ciare Amiale 

31-Dec-2018 

284.536.328 
119.071.002 

8.485.414 
412.092.744 

Ca rezultat, datoriile totale ale Emitentului au crescul cu 27,8% de la 596 milioane RON la 31 decembrie 2018 la 761 
milioane RON la 31 decembrie 2019, in cre~tere cu 15,6%, ajungand la valoareade 880 milimme RON la 31 decembrie 
2020. 

VENITURI ~I CHELTUIELI 

Aceasta sectiune include o analiza a evolutiei unora dintre datelc aferente rezultatelor operatiunilor Emitentului pentru 
anii financiari 2018, 2019 si 2020. 

31-Dec-2020 31-Dec-2019 

(exprima/e in RON, audilale) 
Venituri din vanzarea proprietiiti tor rezidentiale 43 7 .503. 724 147.426.152 
Costul proprietiitilor rezidentiale vandute (284.286. 135.) - ( 110.948.983) 
Vcnituri nctc din proprictati rczidcn(ialc 153.217 589 36.477.169 
Sttrsa: lnforma/iile au Jost extrase din Silllafiile Fi11a11ciare Anua/e 

Venituri din win:area proprietii/ilor 

31-Dec-2018 

219.669.494 
( 152.603.609) 

67.065.88S 

in decursul exercitiului financiar aferent anului 2020, Emitentul a inregistrat venituri din vanzarea proprietiitilor in 
valoare de 437,5 milioane RON, in principal generate de proiectele One· Mircea,Eliade (189 milioane RON), One 
Heriistriiu Towers (81 milioane RON) ~i Neo Mamaia (44 milioane RONr inse'°mnand o cre~tere de 196,8% fatii de 
exercitiul financiar incheiat la data de 31 deccmbrie 2019, atunci cand Emitentul a inregistrat vcnituri din vanzarea 
proprietiitilor in valoare de 147,4 milioane RON. in anul 2018, Emitentul a inregistrat venituri din vanzarea 
proprietii\ilor in valoare de 219, 7 milioane RON. Sciiderea de 32,9% dintre anii 2018 ~i 2019 este cauzatii de faptul cii 
o partc mai mare dintre unitiitile locative viindute in anul 2019 sc aflau intr-un stadiu de finalizare mai put in avansat, 
ceca cc implicii o recunoa~terc mai mica a sumclor incasate ca venituri din vanzarea proprietiitilor. 

Cos/11/ proprieliifi/or vandute 

Pentru anul financiar incheiat la 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat costul proprietiitilor vandute ca fiind de 
284,3 milioanc RON, in principal generate de proicctele One Mircea Eliadc (104 milioanc RON), One Heriistriiu 
Towers (50 milioanc RON) ~i Neo Mamaia (38 milioanc RON), o cre~tere de 156,2% fata de anul financiar 2019, 
cand Emitentul a raportat costul proprietiitilor vandute ca fiind de 110,9 milioane RON. Costul proprictiitilor vandute 
inregistrat pcntru anul financiar 2019 rcprezintii. o sciiderc de 27,3% fatii de costul proprietiitilor vandute pentru anul 
financiar 2018 (de 152,6 milioane RON). Costul proprietii\ilor vandute este recunoscut corelativ cu veniturile din 
vanzarea proprietii\ilor ~i prin unnare cunoa~te o variatie proportionalii cu variatia acestuia, cxplicatii mai sus. 

Ca urmare a evolutiilor analizate mai sus, Emitcntul a raportat un venit net din viinzarea proprictiitilor de 153,2 
milioane RON pentru anul financiar 2020, in principal general de proiectele One Mircea Eliade (85 milioane RON), 
One Hcriistrau Towers (31 milioanc RON) ~i Neo Timpuri Noi ( 12 milioane RON) ~i reprezentand o crc~terc de 320% 
fatii de venilul net de 36,5 milioane RON raportat pentru anul financiar 2019. La randul sau, rezultatul din 2019 
reprezinta o sciidere de 45,6% fatii de rczultatul din anul financiar 20 I 8, cand Emitentul a raportat un venit net de 67, I 
milioane RON. 

Astfcl, marja neta din viinzarea proprictiitilor, reprezentiind veniturile nete din viinzarea proprictatilor raportate la 
veniturile din vanzarea proprietiitilor a crescut in anul financiar 2020 la 35%, de la 25% in anul financiar 2019 ~i 31 % 
in anul financiar 2018. 
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31-Dec-2020 31-Dec-2019 31-Dcc-20181 

Venituri din chirii 
Veniluri din servicii ciilre chiria~i 
Costuri cu servicii ciitre chiria~i 
Altc cheltuieli cu exploatarca imobilelor de birouri 
Vcnituri nctc din inchiricri 

(e.xprimate in RON, a11ditate) 
1.313.724 11.973.375 

355.719 4.554.754 
(355.719) (4.554.754) 
(684.749) 

628.975 11.973.375 
S11rsa: Jnforma/iile a11fosl extrase di11 Sillla(iile Fi11a11ciare Ammie 

16.477.081 
8.I I0.483 

(8.110.483) 

16.477.081 

1 l.1131 Dcccmbric 2018, linia de ,.Vcniluri nclc din inchiricri" nu era s1ruc1urata similnrcu struclurn dm nnii de raport11n: inchciali la 31 dcccmbric 
2020 ~i 2019, dar in scopul comparabilitalii infonna1iilor financiarc at casta a fost dct~nuin~ta pcnlru cclc trci calegorii prczcntutc mni sus 

Venituri din chirii 

Emitentul nu a avut o activitate intensii pe piata inchirierii de birouri, aceastii activitate urmand sii fie semnificativii 
incepfmd cu anul 2022 (avand in vedcrc ca in cursul acestui an proiectul One Tower va incepe sa genereze venituri 
din chirii; incepfind cu anul 2022 ~i proiectul One Cotroceni Park va genera veniluri din chirii). 

Veniturile din chirii pe care Emitentul le-a raportat in excrcitiul financiar afcrcnt anului 2020 sunt de 1,3 milioanc 
RON, ceca ce reprezintii o sciidere de 89% fatii de anul financiar 2019. in anul financiar 2019, Emitentul a raportat 
vcnituri din chirii de 12 milioane RON, in sciidere cu 27,3% fa\ii de anul financiar 2018, cand Emilcntul a raportat 
vcnituri din chirii in valoare de 16,5 milioanc RON. Sciiderea vcniturilor din chirii inregistrata in anul 2020 fatii de 
anul 2019 sc datoreazii incheierii contractului principal de inc~iere la data de 30 iunic 2019 in cazul proicctului One 
North Gate, proiect achizitionat de Emitent in scop invcsti~nal in anul 2017 ~i care, fiind singurul proiect de birouri 
finalizat din portofoliul Emitentul la ace I moment, era sin,citut proiect care genera venituri din chirii pana la incheierea 
exercitiului financiar respectiv. 

Venituri din ser\'icii ciitre chiria~i \ 

Direct proportional cu evolutia veniturilor din chirii, E~itentul a inregistrat venituri din servicii ciitre chiri~i in 
valoare de 355.719 RON in anul financiar 2020, in sciidere cu 92,2% fa\a de anul 2019, cand Emitentul a inregistrat 
venituri din servicii catre chiria~i in valoare de 4,6 milioane RON. Sciiderea a fost inregistrata ca urmnre a incetiirii in 
a doua jumatate a anului 20 I 9 a contractului de inchirierc pcntru cca mai mare partc a spatiului inchiriabil in cliidirca 
One North Gate. La 31 dcccmbric 2018, Emitcntul a inrcgistrat vcnituri din servicii catrc chiria~i in valoare de 8, 1 
milioane RON. 

Alie cheltuieli c11 exploatarea imobilelor de birouri 

in anul financiar2020, Emilentul a rupurlal cht:ltuicli cu cxplualarea imobilelordc birouri in valoare de 684.749 RON. 
in anii 2019, respect iv 2018 cheltuielile cu exploatarea imobilelor de birouri au fost incl use in totalul cheltuielilor cu • 
spatiilc de birouri ~i nu au fost cvidcntiatc scparat in situatiilc financiarc. 

Venituri nete din inchirieri 

Ca rezultat al celor dcscrisc mai sus, veniturile nete din inchirieri ale Emitentului au fost de 628.975 RON in anul 
2020, in sciidcrc cu 94,7% fatii de vcniturilc ncte din inchiricri in anul financiar 2019, de 12 milioanc RON. Veniturilc 
nete din inchirieri in anul 2019 reprczintii o sciidcrc cu 27,3% fata de vcniturilc nctc din inchirieri ale Emitcntului 
pentru anul financiar 2018, de 16,5 milioane RON. 

impiirtirca vcniturilor nctc (obfinutc atat din vanzarca propricllit1 lor, cat~• dm clurn) in ccle trc1 scgmcntc de raportarc 
estc rcflcctata in tabclul de maijos. 

31-Dec-2020 31-Dec-2019 31-Dec-2018 
(exprimate in RON, a11ditate) 

Vcnituri nctc 
Rczidcntial 153.217.589 36.477.169 67.065.885 
Birouri 628.975 11.973.375 16.477.08 I 
Corporate 
Total 153 .846.564 48.450.544 83.542.966 
Sursa: lnforma(iile au Jost extrase din Sillla(iile Fi11a11ciare Anuale 



Cii~tiguri din investitii imobiliare ftnalizate 
Cii~tiguri din investitii imobiliare detinute in 
vederea dezvoltarii ulterioare 
Cii~tiguri din activitatea de dezvoltare de cladiri de 
birouri 
Total ca~tiguri din invcstitii imobiliarc 

1 Sursa: lnfom1a\iilc au fost cxtrasc din Si1ua1iilc Financiarc Anualc 
2 Sursa: Idem notu I 

31-Dcc-20201 31-Dcc-20192 

(exprimate in RON, a11ditate) 
3. 739 .093 5.122.612 

34.165.272 

58.349.105 
96.253.470 

36.268.915 

189.551.990 
230.943.517 

31-Dec-2018 

19.207 .891 3 

34.296.5404 

11.379.7745 

64.884.2056 

3 Sursa: Emilcntul (Silua!iilc Financiarc Anualc afcrcnlc anilor inchcia1i la 31 dcccmbric 2019 ~i 20 IR nu con1in o impariirc a d~tigurilor din 
invcstilii imobiliarc) 

-~- ', 5Sursu: Idem notn 3 ' • . \ 
6Sursu: Idem nota / • ' • "" - • \ 

4
Sursn: Idem notn 3 (' •,11, 

~ii~tig11ri dill illvesti(ii imobiliare fi11alizate ·· 

In anul financiar 2020, Emitentul a raportat cii~tiguri din investitii imobiliare•fi!lalizate de 3,7 milioane RON, in 
scadere cu 27% fata de anul financiar 2019, cand Emitentul a raportat c~tiguri d in investitiLimobiliare finalizate de 
5, 1 milioane RON. Variatia este in principal rezultatul aprecierii va\orii proicctului OneNorth Gate. in anul 2018, 
Emitentul a raportat cii~tiguri din investitii imobiliare finalizate in valoare de 19,2 milioane RON ~i s-au datorat in 
principal aprecicrii valorii proiectului One North Gate, dar ~i a unitatilor rezidentiale detinute de filiala One Long 
Tenn Value. 

Ciiftiguri dill i11vesti/ii imobiliare de/i1111te ill vederea de;1•oltiirii 11/terioare 

in anul 2020, Emitentul a raportat cii~tiguri din investitii imobiliare detinute in vederea dezvoltiirii ulterioare de 34,2 
milioane RON, generate in principal de aprecierea proiectului One Lake District unnare a imbunatatirii parametri1or 
urbanistici. in anul 2019, Emitentul a raportat ca~tiguri din investitii imobiliare detinute in vederea dezvoltarii 
ulterioare de 36,3 milioanc RON in cre~tere cu 5,8% fata de anul 2018, cand Emitentul a raportat c~tiguri din investitii 
imobiliarc dctinutc in vcderca dczvoltarii ultcrioarc de 34,3 milioane RON, datoritii aprccicrii in 2018 a valorii 
proiectului One Cotroceni Park. 

Cii$tigtu-i din activitatea de dezvo/tare de c/iidiri de birouri 

Emitentul a inregistmt o scadcre atat a cii~tigurilor din activitatea de dczvoltarc de cladiri de birouri, ciit ~i a veniturilor 
netc din inchiricri pc fondul crizci sanitare ~i tranzitici companiilor in rcgim de tclemuncii, precum ~i pc fondul unei 
pcrioade prclungite piinii la asigurarea inlocuirii chiria~ilor in cazul unora dintre proprietatilc Emitentului, in accla~i 
timp abordarea evaluatorilor a fost mai prudcnta cu parametrii de cvaluare mai conservatori. A~adar, Emitentul a 
inrcgistrat c~tiguri din activitatca de dczvoltarc de cliidiri de birouri de 58,3 milioane RON in anul 2020, in sciidere 
cu 69,2% falii de anul 2019 ciind Emitentul a inregistrat c~tiguri din activitatca de dezvoltare de cladiri ~i birouri de 
189,6 milioane RON. Rczultatul din 2019 rcprezinta o cre~tere de 1565,7% fata de anul 2018, cand Emitentu1 a 
inregistrat c~tiguri din activitatea de dezvoltarc de cladiri de birouri de 11,4 milioanc RON. Accasta variatie sc 
datoreaza in principal cre~tcrii ~i numarului ~i sladiului cladirilor de birouri intrate in portofoliul Emitentului. 

Chcltuieli de intcnncdicrc viinz.ari 
Cheltuieli gencralc de administratic 
Alte cheltuieli de exploatare 
Profit din ccdarea investitiilor imobiliare 
Ca~tiguri din vanzarca activelor financiare 

31-Dec-2020 31-Dec-2019 
(exprimate in RON, auditate) 

(I.093.357) (2.111.831) 
(29.952.793) (20.709.582) 
(3.737.757) (5.269.008) 

632.372 

Alie venituri din exploatare 1.377.287 1.474.971 
Sursa: lnforma/iile au Jost extrase di11 Sillla/iile Fi11a11ciare A1111ale 

31-Dec-2018 

(2.626.14 7) 
(8.810.170) 
(3.486.935) 

4.232.892 
259.576 

IOI 



Cheltuieli de intermediere vtfoziiri 

Cheltuielilc de intem1edierc a vanziirilor s-au diminuat cu aproximativ 48,2% in anul financiar 2020, ajungand la 
valoarea de 1,1 milioane RON. de la 2,1 milioanc RON in anul 2019. Rezultatul din anul financiar 2019 reprezintii de 
asemenea o sciidere de 19,6% falii de rezultatul din anul financiar 2018, cand chelluielile de inlermediere a vanziirilor 
au fosl de 2,6 milioane RON. Variatia se datoreazii faptului cii aceste cheltuielile cu inlermedierea viinziirilor se 
recunosc in rczultat in momentul in care apartamenlul esle finalizat ~i livral clienlului final. Astfcl, evolu\ia acestor 
costuri este direct legatii de finalizarea proiectelor. in 2018 au fost recunoscute comisioane aferente proicctelor livrate 
aproape integral One Herastrau Park ~i One Charles de Gaulle, in 2019 proiect livrat aproape integral One Heraslrau 
Plaza ~i livriiri partiale One Charles de Gaulle. iar in 2020 doar unitiitile rezidentiale riimase in One Herastrau Plaza 
~i One Charles de Gaulle. 

Cheltuicli generale de ad111i11istra/ie 

in anul financiar 2020, Emitentul a raportat o valoare totalii a cheltuielilor generate de administratie de 29,95 rnilioane 
RON, in cre~lere cu 44,6% fa\ii de valoarea cheltuielilor generate de administratie de 20,71 rnilioane RON pentru anul 
2019. La r:indul siiu, rezultatul penlru anul 2019 reprezinta o cre~tere de 135, I% fa[ii de anul 2018, cand Emitentul a 
raportal o valoare totalii a cheltuielilor gcnerale de adrninistra\ie de 8,8 J ,1nilioane RON. Variatiilc au avul loc pe 
fondul cre~terii gcnerale a activitatii Emitentului. Cheltuielile gene;.dfu- de administra{ie inc\ud ~i costurile de 
dcprccicrc ~i amortizare. / 

Alte c/,eltuieli de exploatare (' 

Emitentul incadreazii alte cheltuieli de exploatare ca fiind acele cheltuieli care nu figureqzii in activitatea principala a 
Emitentului. Aceste cheltuieli sunt constituite din dona\ii, cheltuieli cu prov.izioanele ~i ajustiirile pentru depreciere ~i 
penalitiitile contractuale. in anul 2020, Emitentul a inregistrat alte cheltuieli de exploatare in valoare de 3,7 milioane 
RON, in sciidere cu 29% fatii de anul 2019 cand Emitentul a inregistrat alte cheltuie Ii de exploatare in valoare de 5,3 
milioanc RON, variatic rczultatii in principal din ajustarea fondului comercial in proiectul One Charles de Gaulle in 
valoare de 3,1 milioane RON, ce a fost inregistratii in anul 2019. De asemenea, rezultatul din 2019 a reprczentat o 
cre~tere de 51, I%, datoratii aceleia~i ajustiiri din 2019 a fondului comercial in proiectul One Charles de Gaulle fatii de 
anul 2018 cand Emitentul a inregistrat alte cheltuieli de exploatare in valoare de 3,5 milioane RON. 

Profit din cedarea investifiilor imobiliarc 

in anul 2020, Emitentul a inregistrat un profit din cedarea invcstitiilor imobiliare de 632.372 RON. in anul 2019, 
Emitentul nu a inregistrat niciun profit din cedarea invcstiliilor imobiliare, in timp cc in anul 2018, Emitentul a raportat 
ca~tiguri din vanzarea activelor financiare de 4,2 milioane RON (acestea au fost generate de vanzarea de ac1iuni in 
filiala One Her;istr:iu Park Residence, in prezent denumilii One Peninsula). Cedarea investitiilor imobiliare in anul 
2020 este reprezentatii de vanzarea unor apartamente dctinute de socictatea One Long Tenn Value S.R.L. Aceste 
apartamcntc erau de\inutc in vedcrea vanziirii ulterioare sau a inchiricrii. 

Alte vc11it11ri din exp/oalare 

in anul 2020, Emitentul a raportat alte venituri din exploatare in valoare de 1,4 milioane RON, in principal din 
valorificarea unor de~euri din demoliiri ~i din prestarea de servicii de intermediere vanziiri proprictiiti, in scadere de 
6,6% fatii de anul 2019, cand Emitcntul a raportat altc vcnituri din exploatare in valoare de 1,5 milioane RON ca 
urmarc a vcniturilor din prestarea de scrvicii de intermedicre vanziiri proprictati ~i a incasiirii unor despiigubiri din 
asiguriiri, reprczentand o crc~tcre de 468,2% falii de anul 2018, cand Emitentul a raportat alte ven ituri din exploatare 
in valoare de 259.576 RON reprezentiind venituri din prestarea de servicii de intermediere vanziiri proprietiiti. 

Re:11/tat din activitatea de exploatare 

Ca urmare a celor descrise mai sus, Emitentul a raportat un rezultat din activitatea de exploatare de 217,3 milioane 
RON in anul 2020, insemniind o sciidere de 14% fata de anul 2019, atunci cand Emitentul a raportat un rezultat din 
activitatea de exploatare de 252,8 milioane RON. De asemenea, rezultatul din anul 2019 reprezintii o cre~tere de 83,2% 
fa!ii de anul 2018, cand Emitcntul a raportat un rezullat din activitatea de exploatare de 13 8 milioane RON. 

impiirtirea rezultatului din activitatca de cxploatare afcrentii ficciirui segment cstc indicatii in tabclul de mai jos. 

31-Dec-2020 31-Dec-2019 31-Dec-2018 
(exprimate in RON. a11ditate) 

Rezultat din activitatea de cxploatare 
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Reziden{ial 
Birouri 
Corporate 
Total 

139.618.597 
88.125.074 

(10.417.885) 
217.325. 786 

Sursa: lnforma/iile a11fost extrase di11 SituaJiile Fi11a11ciare Anuale 

31-Dec-2020 

20.176.273 
238.318.219 
(5.715.881) 

252. 778.6 I I 

31-Dec-2019 
(e.xprimale in RON, audilule) 

Venituri financiarc 

Cheltuieli financiare 
Cota-parte din profitul asociatilor 

3.797.874 
(15.198.802) 

733.803 

Rczultat inaintc de impozitarc 206.658.661 
Sursa: lnforma/iile au Jost extrase din Situa/iile Fi11a11ciare Anuale 

Venituri financiare 

4.598.650 
(14.583.414) 

242.793.847 

55.483.335 
80.127.175 
2.385.877 

137.996.387 

31-Dec-2018 

4.392.992 
( 13.427.932) 

128.961.447 

Veniturile financiare ale Emitentului au fost de 3,8 milioane RON, din care 2,8 milioane RON venituri din diferente 
de curs ~i I milion RON venituri din dobiinzi, in sciidere cu 17,4% in anul 2020 fatii de exercitiul financiar incheiat la 
data de 31 decembrie 2019, atunci ciind Emitentul a raportat venituri financiare in valoare de 4,6 milioane RON, dintrc 
care 4,3 milioane RON venituri din diferente de curs ~i 0,3 milioane RON venituri din dobanzi. De asemenea, 
rezultatul din anul financiar 2019 reprezintii o cre~lere de 4,7% ca unnarefatn de anul 2018, in care Emitentul a 
raportat venituri financiare in valoare de 4,4 milioane RON din care 4,r ilioane RON venituri din difercnte de curs 
si 0, I milioane RON venituri din dobanzi. 

Cheltuieli financiare ·• ·l 

in anul 2020, Emitentul a raportat cheltuieli financiare in valoare de 15,2 milioane RON, din care 8,6 milioane RON 
cheltuieli cu dobiinzi ~i 6,6 milioane RON cheltuieli cu diferentele de curs valutar. in-anul financiar 2019, Emitentul 
a raportat cheltuieli financiare in valoare de 14,6 milioane RON dintre care 7,0 milioane RON cheltuieli cu dobiinzi 
~i 7,6 milioane RON cheltuieli cu diferentele de curs valutar. De asemenea, o cre~tere de 8,6% s-a inregistrat intre 
anul 2018, ciind Emitentul a raportat cheltuieli financiare in valoare de 13,4 milioane RON, din care 8,7 milioane 
RON chcltuicli cu dobanzi ~i 4.7 milioane RON cheltuieli cu difcrentele de curs valutar ~i anul financiar 2019. 

Cota-parte din profitul asocia/ilor 

in anul 2020, Emitentul a inregistrat o cotii-parte din profitul asociatilor de 733.803 RON. in anii 2019, respectiv 
2018, Emitentul nu a inregistrat nicio suma de acest fcl deoarcce nu existau participatii care sii genereze astfcl de 
venituri. Cota-partc din profitul asociatiilor este reprczcntata de partea c~tigurilor socictiitilor in care Emitentul detine 
participatii, dar cu care nu consolideaza. 

Rez11/tat11/ inainte de impo=itare 

Ca unnare a cvolutiilor descrise mai sus, rezultatul inaintc de impozitare afcrent exercitiului financiar incheiat la data 
de 31 decembrie 2020 a fost de 206, 7 m ilioane RON, in sciidere cu 14,9% fata de rczultatul inaintc de impozitare 
afcrent excrcitiului financiar inchciat la data de 31 deccmbrie 2019 care a fost de 242,8 milioane RON, care la riindul 
sau rcprezintii o crc~tcre de 88,3% fatii de rezultatul inainte de impozitarc afcrent excrcitiului financiar incheiat la data 
de 31 decembrie 2018, de 128,96 milioane RON. Distribuirea rezultatului inainte de impozitare in functic de segmcntul 
de raportare estc reflectatii in tabelul de mai jos. 

31-Dec-2020 31-Dec-2019 
(exprimate in RON. auditate) 

Rczultat inaintc de impozitarc 
Rezidential 
Birouri 
Corporate 
Total 

139.041.207 
83.514.190 

(15.896.736) 
206.658.661 

S11rsa: /11/orma/iile au Jost extrase di11 Situa/iile Filla11ciare Am,a/e 

31-Dec-2020 

20.049.594 
233.624.986 
(10.880.734) 
242.793.846 

31-Dec-2019 

31-Dec-2018 

55.405.371 
78.005.790 
(4.449.714) 
128.961.44 7 

31-Dec-2018 
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lmpozit pc profit 

Rczultatul net al pcrioadci 

Total rczullat global afcrcnt pcrioadci 

Rczultat net atribuibil 

Proprietarilor Grupului 
lntcrcsclor care nu controlcaza 

Rczultat global atribuibil 

(exprimate in RON, auditate) 

(29.722.318) (45.387.171) 

176.936.343 197.406.676 

176.936.343 197.406.676 

168.679.112 
8.257.231 

180.467.600 
16.939.076 

Proprietarilor Grupului 168.679.~fz' 
lntcresclor care nu controleaza 8.257.7(3J 

180.467 .600 
16.939.076 

Sursa: Jnforma/iile au Jost extrase di11 Situa/iile Fi11a11ciare Anuale 

lmpo=itul pe profit 

(22.841.910) 

l06.119.537 

l06.119.537 

100.419.744 
5.699.793 

100.419.744 
5.699.793 

Valoarea la care se ridica impozitul pe profit in anul 2020 este de 29,8 milioane RON, din acesta o suma 4,6 milioanc 
RON este cheltuiala efectiva a anului 2020, iar restul de 25,2 milioane RON reprezinta impozitul pe profit amanat, 
general indeosebi de ca~tigurile din evaluarea proprietatilor imobiliarc, cii~tig care dcvinc impozabil la momentul 
valorificarii aceslor proprietati. Rezultatul din anul financiar 2020 reprezinlii o scildere de 34,5% fata de anul 2019, 
ciind valoarea la care se ridicii impozitul pe profit a fost de 45,4 milioane RON, dintre care 7,2 milioane RON a 
reprezentat cheltuiala efectivii ~i 38,2 milioane RON a reprezentat impozitul pe profit amiinat. Variatia dintre 
perioadclc financiare cstc datorata indcosebi impactului rcevaluarii activclor Emitentului ceca ce a general o suma 
semnificativa in impozitul pe profit amiinat. De asemenea, ca urmare a impactului reevaluiirii activelor imobiliare ale 
Emitentului, impozitul pe profit din anul 2019 a fost cu 98,7% mai mare deciit in anul 2018, cimd valoarea la care se 
ridica impozitul pe profit a fost de 22,8 milioane RON, dintre care 9,7 milioane RON a reprczcntat chcltuiala cfcctiva 
~i 13, I milioane RON a reprezentat impozitul pe profit amanat. 

Re=ultatul net al perioadei 

Pc fondul evolutiilor de mai sus, profitul net afcrcnt cxercitiului financiar incheiat la 31 decembrie 2020 a sciizut cu 
10,4% fntii de exercitiul financiar incheiat la data de 31 decembrie 2019, piinii la valoarca de 176,9 milioane RON. 
Profitul net afcrcnt cxercitiului financiar inchciat la data de 3 I decembrie 2019 a fast de I 97,4 milioane RON, in 
crc~terc cu 86% fat.a de profitul net pentru cxcrcitiul financiar inchciat la data de 31 deccmbrie 2018, de I 06, I milioanc 
RON. 

Re;ultat net atribuibil 

Rczultatul net atribuibil sc imparte pc douii catcgorii. Astfcl, rezultatul net atribuibil proprietarilor grupului in anul 
2020 a fast de 168,7 milioane RON, in sciidcre cu 6,5% fatii de anul financiar 2019, iar rczultatul net atribuibil 
intereselor care nu controlcaza a fost de 8,3 milioanc RON, in sciidere cu 51,3% fatii de anul financiar 2019. in anul 
financiar 2019, rezultatul net atribuibil proprietarilor grupului a fast de 180,5 milioanc RON, in cre~tere cu 79, 7% fatii 
de anul finam:iar 2018, iar rezultatul net atribuibil intereselor care nu controleazii a fost de 16,9 milioane RON, in 
cre~tere cu 197,2% fatii de anul finaneiar 2018. in anul financiar 2018, rezultatul net atribuibil proprictarilor grupului 
a fost de l00,4 milioane RON, iar rezultatul net atribuibil intereselor care nu controleazii a fost de 5, 7 milioane RON. 

Variatiile sunt generate de evolutia rczultatelor netc ale Emitcntului ~i ale filialelor acestuia, rcspectiv de structura 
participatiilor minoritarc de la nivelul Emitentului ~i filialclor accstuia. lmpactul semnificativ in rczultatul net 
atribuibil intereselor care nu controlcazii cstc rcalizat in acclc filialc care au ~i actionariat minoritar, astfcl in cei trci 
ani analizati, impactul semnificativ cste general in 2020 de recvaluarca proicctului One Cotroceni Park, in 2019 de 
reevaluarea proiectelor One Cotroceni Park, One North Gate ~i One Verdi Park, iar in 2018 de rcevaluarca One North 
Gate. 

LICHIDITATE SI FLUXURI DE NUMERAR 

Lichiditatc 
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Necesarul lichiditate al Grupului este in principal asociat nevoii de a finanta activitatca Grupului ~i investitiile pe care 
le intreprinde acesta. in perioadele discutatc mai jos Grupul a fost in general in miisura sii i~i satisfacii nevoia de 
lichiditate din rezultatele activitiitii (inclusiv pre-viinziiri de unitii\i sau suprafete locative) si din imprumuturi de la 
actionari sau institutii financiare (inclusiv sub forma de obligatiuni). 

Fluxuri de numerar 

Sectiunea care urmeazii discutii principalele evolutii asociate lluxurilor de numerar ale Emitentului pentru anii 
financiari 2018, 2019 si 2020. 

31-Dec-2020 31-Dec-2019 

(exprimate in RON, a11ditate) 

Fluxuri de numcrar din activitatcn de 
exploatarc 
Fluxuri de numcrar net utilizat in activitiiti de 
investitii 
Flux de numcrar net gencrat din activitiiti de 
finantarc 
Varia(ia netii a numerarului ~i echivalentelor 
de numcrar 
Numerar ~i cchivalente de numerar la 
inceputul anului 
Numerar ~i echivalcnte de numerar la sfaqitul 
perioadci 

9.952.234 

( 153.760.458) 

223.031.914 

79.223.690 

91.747.956 

170.971.646 

Sursa: lnfor111afiile au Jost extrase din Sit11a(iile Fi11a11ciare Anuale 

Flm:uri de numerar din activitate de e.r:ploatare 

71.789.518 

(104.775.933) 

29.255.428 

(3.730.987) 

95.478.943 
,... 

(' 91.747.956 

31-Dec-2018 

71.281.227 

( 156.771.616) 

56.915.924 

(28.574.465) 

124.053.408 

95.478.943 

Emitentul a raportat la 31 decembrie 2020 un flux de numerar din activitatea de exploatare in valoare de 10,0 milioane 
RON, in sciidere de 86, I% fatii de valoarea raportatii la 31 decembrie 2019, de 71,8 mili'oane RON, sciidere generata 
de investitiile masive in dezvoltarea proprietiitilor rezidentiale. Valoarea raportata la 31 decembrie 2019 este relativ 
apropiatii de valoarea raportatii la 31 decembrie 2018, de 71,3 milioane RON. 

Fllm,ri de 1111111erar 11et 11tilizat ill activitii/i de i11vesli(ii 

Emitentul a avut in cursul anului financiar 2020 un flux de numerar net utilizat in activitati de investitii in valoarc de 
153,8 milioane RON, o cre~tcre de 46,8% comparativ cu valoarea pentru anul 2019, 104,8 milioane RON, care la 
randul sau era in scadere de 33,2% fata de valoarea din 2018, de 156,8 milioane RON. Aceste valori ridicate 
dcmonstreaza angajamcntul Emitentului de a investi continuu in achizitionarea ~i dezvoltarea proprietatilor imobiliare, 
iar variatiile de la an la an sc datoreaza achizitiilor de terenuri ~i investitiilor in proiectele clasificate ca investitii 
imobiliare, in principal birouri, precum in 2020 One United Tower (57,6 milioane 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) ~i investitii in dezvoltarea One United Tower (44,0 milioane RON), iar in 2018 achizitic tcren One Cotroceni 
Park (I 17,6 milioane RON). 

Flm de numerar net general din activitiifi defi11a11fare 

Emitentul a raportat la 31 deccmbrie 2020 un flux de numcrar net general din activitati de finantare in valoare de 223 
milioane RON, in cre~tere cu 662,4% fata de valoarea raportata la 31 dcccmbrie 2019, de 29,3 milioane RON, cre~tere 
datoratii incasiirilor din emisiunca de capital social ~i prime de emisiune la nivelul Emitentului in valoare de 112,9 
milioane RON ~i incasarea de imprumuturi de la actionarii minoritari in proiectele One United Tower (34,7 milioane 
RON) ~i One Cotroceni Park (109,2 milioanc RON). Valoarea raportata la 31 decembrie 2019 a inregistrat o scadcre 
cu 48,6% fatii de valoarea raportata la 31 deccmbrie 20 I 8, de 56,9 mil ioane RON, scadere genera Iii de incasiiri mai 
reduse de imprumuturi de la biinci si alte entitiiti. 

CERINTE DE NUMERAR PLANIFICATE SI PLANUL CHEL TUIELILOR DE CAPITAL 

Emitentul anticipcazii ca ccrintele de numcrar pc termen scurt ~i mediu la nivelul Grupului vor consta, in principal, 
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din cheltuielile aferente obliga\iilor sale linanciare, chehuielile angajale in cadrul activitii\ii de dezvohare imobiliarii 
(in curs sau planilicatii), precum ~i achizitionarea de terenuri pentru dezvoltare. 

Pe liingii chelluielile angajate ~i cele estimate la nivel de Grup (legate de proiectele in curs de dezvoltare, respectiv 
proiectele planificatc), planul de investi\ii pe termen scurt ~i mediu al Emitentului este in mare parte discre\ionar. 

Grupul va linanta investi\iile sale din avansuri de la clien\i in legiiturii·cu portofoliul de proprietii\i reziden\iale (ca 
urmare a semniirii contractelor de pre-vanzare), respectiv din linJ t{i~ri bancare (p.entru o descriere a linan\iirilor 
contractate la nivel de Grup, a se vedea Sec\iunea ,,Ob/igafii Fi11a1y:~are" de mai jos). 

OBLlGATII FINANCIARE 
,. - ·~r,• 'j \0 !J 

Ctmtractul tie F11cilit11te tie Cretlit OUT tli11 2021 

La data de 19 ianuarie 2021, One United Tower S.A., aliituri de Emitent, in calit~ garant, a incheiat Contractul de 
Facilitate de Credit OUT din 2021 cu Black Sea Trade and Development Bank, pentru suma totalii de 50 milioane 
EUR, acorda\i in douii lran~e, dupii cum urmeazii: (i) 45 milioane de EUR, inlr-o tran~ii ini\ialii, respectiv (ii) 5 
milioane de EUR, intr-o tran~ii suplimentarii, cu scopul linan\iirii proiectului One Towers, disponibil a Ii accesate panii 
la data de 30 decembrie 2021. 

Contractul de Facilitate de Credit OUT din 2021 cstc garantat in principal printr-o ipotecii imobiliarii asupra terenurilor 
aferente proieclului One Tower, din Calea Floreasca nr. 165, sector I, Bucure~ti, precum ~i a cliidirilor ridicate pe 
aceste terenuri. Aile garantii includ: (i) ipoteca mobiliarii asupra conturilor, (ii) o cesiune a despagubirilor pliitite in 
temeiul politci de asigurarc afcrente Contractului de facilitate de credit 2021, (iii) ipotecii mobiliarii asupra bunurilor 
mobile corporale ~i necorporale ale One United Tower S.A., (iv) ipotecii mobiliarii asupra unor crean1e, inclusiv din 
chirii, ~i (v) ipotecii asupra actiunilor detinutc de ciitre Emitent in One United Tower S.A (in prezent ~i/sau in viitor). 
in vederea garantiirii Contractul de Facilitate de Credit OUT din 2021, Emitentul a acceptat subordonarea creantelor 
sale asupra One United Tower S.A. 

La data Prospectului, One United Tower S.A. a tras suma de 43 .626 .667 EUR din sumele disponibile conform 
Contractului de Facilitate de Credit OUT din 2021. Rata dobiinzii afcrente Contractul de Facilitate de Credit OUT din 
2021 este variabila, fiind calculata in functie de indicele EURIBOR 6M la care se adaugii o marjii. 

Tabelul de mai jos reprezmta graficul de rambursare pentru sumele trase din tran~a initiala de 45 milioane EUR: 

Data pliitii 
31 decembrie 2021 ........................................................... . 
30 iunic 2022 ................................................................. . 
31 deccmbric 2022 .......................................................... .. 
30 iunic 2023 .................................................................. . 
31 dcccmbric 2023 ........................................................... . 
30 iunie 2024 ................................................................. . 
31 dcccmbric 2024 ............................... ............................ . 
30 iunie 2025 .................................................. . .............. . 
3 I dccembrie 2025 ........................................................... . 
30 iunic 2026 ................................................................. . 
3 I dcccmbric 2026 ........................................................... . 
30 iunic 2027 .................................................... . ............ .. 
31 decembrie 2027 ........................................................... . 
30 iunic 2028 ................................................................. . 
31 dcccmbric 2028 ........................................................... .. 
30 iunic 2029 ................................................................. . 
31 dcccmbric 2029 ........................................................... . 
30 iunie 2030 ................................................................. . 
31 dcccmbrie 2030 ............................................................ . 
30 iunic 2031 ................................................................. . 
30 dccembric 2031 ........................................................... . 

Rata de rambursare 
(reprezintii un procent din suma datoratii) 

2,50% 
2,75% 
2,75% 
3,25% 
3,25% 
3,25% 
3,25% 
3,35% 
3,35% 
3,50% 
3,50% 
5,50% 
5,50% 
5,50% 
5,50% 
5,50% 
5,50% 
6,15% 
6,15% 

IO% 
10% 
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Rata de rambursarc 
(rcprczintii un proccnt din soma datoratii) 

Total /.~-

··························································································--·················· (), 100% 

Ctmlrac:111/ tie F11ci/itate tie Cretlil OVP 1li11 2020 

La data de 24 august 2020, One Verdi Park S.R.L., in calitate de imprumulat, aliiluri de Emitent, in calitate de garanl 
~i codebitor solidar, a incheial Conlractul de Facilitate de Credit OVP din 2020 cu CEC Bank S.A., pentru suma de 
12 milioane EUR, sub fomia unei facilitiiti de credit ipotecar, disponibilii de ra data de24 august 2020 pana la data de 
23 august 2022, cu maturitate la data de 31 decembrie 2022, cu scopul finantiiri i fazei I a proiectului One Verdi Park, 
dupii cum urmeazii: (i) suma de 4.317.139, 79 EUR pentru finan\area cliidirii A din cadrul proiectului ~i (ii) suma de 
7.682.860,21 EUR pentru finantarea cliidirii B din cadrul proiectului. 

Contractul de Facilitate de Credit din 2020 este garantat in principal printr-o ipotecii imobiliarii asupra terenului aferent 
proiectului One Verdi Park, precum ~i asupra conslruc\iilor ridicate pe acest teren .. Alie garan\ii includ: (i) ipotecii 
mobiliarii asupra actiunilor detinute de ciitre Emitent in cadrul One North Gate S.A., (ii) ipoteca mobiliarl asupra 
conturilor, (iii) ipotecii mobiliarii asupra crean\elor din contractele de inchiriere incheiate de catre One Verdi Park 
S.R.L., (iv) cesiunea asupra anumitor drepturi ale One Verdi Park S.R.L. izvorand dintr-un contract de executie lucrari 
de constructii in vederea realiziirii proiectului imobiliar respectiv ~i (v) un depozit bancar. 

La data prezentului Prospect, One Verdi Park S.R.L. a tras suma de soldul finan\iirii este de 4. 753.284 EUR din sumele 
disponibile conform Contractului de Facilitate de Credit din 2020. Raia dobfinzii aferente Contractului de Facilitate 
de Credit OVP din 2020 este variabilii, fiind calculatii in functie de indicele EURIBOR 6M la care se adauga o marjii. 
Rambursarea Contractului de Facilitate de Credit OVP din 2020 se efcctueazii in rate lunare de principal egale, pe 
miisura incasiirilor de la clienti ~i cu beneficiul unei perioade de gra\ie. 

Co11tract11/ 1/e Facilitate tie Cretlit ONG ,Iii, 2018 

La data de 23 ianuarie 2018, One North Gate S.A., in calitate de imprumutat, aliituri de One United Properties S.A., 
in calitate de garant ~i debitor solidar, a incheiat Contractul de Facilitate de Credit ONG din 2018 cu CEC Bank S.A., 
pentru suma de 12 milioane EUR, sub fonna unei facilitiiti de credit la termen pentru investitii pentru o perioadii de 
180 luni, incepand cu data de 23 ianuarie 2018 ~i piinii la data de 22 ianuaric 2033, cu scopul rcfinantarii 
imprumuturilor acordate de ciitrc Emitcnt in baza unor contracte privind achizilia imobilului de birouri North Gate. 

Contractul de Facilitate de Credit ONG din 2018 este garantat in principal printr-o ipoteca imobiliarii asupra tercnului 
din parcele A974, tarla 48, Voluntari, ~os. Pipera-Tunari nr. 2/111, llfov, imobil inscris in Cartea Funciarii sub nr. 
I 05451, respect iv asupra imobilului North Gate. Aile garantii includ: (i) ipotecii mobiliara asupra conturilor , (ii) douii 
ipoteci mobiliare asupra creantelor afcrcntc contractelor de inchiricrc ~i (iv) un depozit bancar. 

Contractul de Facilitate de Credit ONG prevede folosirea excesului de numerar acumulat in contul curent/subcontul 
de chirii al One North Gate S.A. pcntru rambursarea anticipatii a facilitii\ii de credit. 

La data prezentului Prospect, in One North Gate S.A. soldul finantiirii este de 7.584.586 EUR din sumele disponibile 
conform Contractului de Facilitate de Credit ONG din 2018. Rata dobfinzii aferente Contractului de Facilitate de 
Credit ONG din 2018 cste variabila, fiind calculata in functic de indicclc EURIBOR 6M la care se adauga o marjii 
care variaza inclusiv in functic de gradul de ocupare a cliidirilor. Rambursarea este lunarii, iar data scadentei este 22 
ianuarie 2033. 

OBLIGATII CONTINGENTE 

Grupul, in dcsfii~urarea normala a activitatii, a acordat garantii pentru calitatca apartamentclor pc o pcrioadii de trei 
(3) ani ~i este obligat, prin lcgisla\ia nationalli, sii garanteze proiectarca constructiei pc intrcaga durata de viatli a 
constructici. Grupul constituie provizioane pentru cea mai bunii estimare a conducerii cu privire la toate prctentiilc 
lcgalc cunoscutc ~i la toate actiunilc juridice aflate in des~urare. Grupul bencficiaza de consilicrc juridica cu privire 
la ~ansclc de succcs pentru accstc prctcntii ~i actiuni ~i nu a constituit provizioane acolo undc conduccrea considera, 
pc baza opiniilor consilicrilor juridici, ca actiunca cstc pu\in probabil sii aibii ~ansc de succes. Pentru o dcscriere a 
celor mai importante litigii in care este implicat Grupul a se vedea Partea a 4-a ,,Descrierea Activitiifii", Sectiunea 
,,LitigiP' 
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incepiind cu octombrie 2019, autoritii\ile fiscale romiine au efecluat un control pentru rambursarea TV A care acoperii 
sumele solicitate penlru restiluire panii la 31 mai 2019, inclusiv. Acest control s-a incheiat in aprilie 2020, iar Emitentul 
a colcctat deja sumclc aprobate pentru rambursare. Sumele rcfuzatc nu sunt semnificative pentru Grup, rcprezentand 
aproximativ I% din suma totalii solicitatii pcntru rambursare. Cu toate acestea, Emitentul inten\ionea:.tii sii le conteste 
in fa\a autoritiililor. 

ANGAJAMENTE EXTRABILANTIERE 

La data prezentului Prospect, Emilentul a constituit garanlii (de tipul angajamcntelor/ scrisorilor de garan1ie/ confort 
constituite in legiiturii cu proiectcle dezvoltatc de mcmbrii Grupului) in favoarea lerlilor in suma totalii de 1.955.000 
EUR, precum ~i alte angajamente de garan1ie pentru evic1iune, respectiv platii de daunc-intcrese (ncliind stabililii suma 
prin rcspectivele instrumente). 

INFORMATII CANTITATIVE SI CALITATIVE PRIVIND RISCURILE DE PIATA 

Activitiitile desfii~urate de Grup pol da na~lere unor riscuri variate.- Conducerea Grupului este con~ticntii ~i 
monitorizeazii efectele acestor riscuri ~i evenimente care pot avea,c;f€cte acfve~ asupra opera1iunilor Grupului. Pentru 
o clasificare a principalele riscuri la care esle expus Grupul, prer:.· ✓ ~i pentru o descriere a modului in care conducerea 
Grupului face management al respectivelor riscuri, vii rugiim s v edeti Nola 5 din. S_ituatiile Financiare Anuale pentru 
anul incheiat la 31 decembrie 2020. r. ) 

ESTIMARI CONTABILE CRITICE/ESENTIALE \c. '' 
intocmirea situa\iilor financiare consolidate ale Grupului presupune clin partea conducerii utilizarea unor rationamente 
profesionale, estimiiri ~i ipoteze ce afecteazii aplicarea politicilorcontabile, prccum ~i valoarea recunoscutii a activelor, 
a datoriilor, a vcniturilor ~i a cheltuielilor ~i a prezentarilor de infonnatii aferente. Rezultatele efective pol fi diferite 
de valorile estimate. Eslimiirile ~i ipotezele asociatc acestora se bazeaza pe experienta istoricii ~i pc alti factori, inclusiv 
pe a~teptiirile privind evenimente viitoare considerate rezonabile in situa\iile date. Estimiirile si ipotezele care stau la 
baza acestora sunt revizuite periodic. Revizuirea estimiirilor cantabile este recunoscuta incepiind cu perioada in care 
estimiirile sunt revizuite. 

Pentru pregiitirca situatiilor financiare consolidate, Grupul realizeazii estimari si ipoteze in legaturii cu evolutii viitoare 
care pot avea un efect semnificativ asupra recunoa~terii valorii activelor si datoriilor raportate, prezentarea datoriilor 
contingente la data intocmirii situatiilor financiarc consolidate si a veniturilor si cheltuielilor raporlale penlru perioada 
rcspectiva. Pcntru o dcscricrc a principalelor rationamente, cstimari ~i ipotczc utilizatc pentru intocmirca situatiilor 
financiare consolidate ale Grupu\ui, vii rugiim sa vcdcti Nota 3 din Situatiilc Financiarc Anualc pentru anul incheiat 
la 31 decembrie 2020. 
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PARTEA 7-A 
CAPITALIZARE $1 iNDATORARE 

Tabelele de mai jos prezinta capitalizarea si indatorarea Grupului la data indicata mai jos, ~ baza istorica, prin 
extragerea din situatiile financiare auditate la data de 31 decembrie 2020 ~i ajustate pentru efectti(mJ1.jgci\ri(de capital 
in care sunt cmise actiunile viindutc in Ofcrta. 

Accst tabcl trcbuie citit impreuna cu Partca a 5-a ,J11forma(ii linanciarc selectare" ~i Parten a 6-a ,,Examinarca 
rczultatelor activiliitii ~i a situatici financiarc" din aces! Prospect. 

Capitaluri 

Capital social 

Prime de capital 

Rezerve lcgale3 

Actiuni proprii 

Alte elemente de capitaluri proprii 

Rczultatul rcportat 

Intcrcsc care nu controleazi\ 

Total cnpitaluri proprii 

Datorii pe termen lung 
imprumuturi de la blinci si altc cntitliti'i 

imprumuturi de la actionarii minoritari 

Provizioane 

Datorii privind impozitul pe prolitul amiinat 

Total datorii pe termen lung 
Datorii pe termen scurt 

Beneliciile angaja\ilor 

imprumuturi de la banci si alte entitati 

imprumuturi de la actionari minoritari 

Datorii de leasing 

Datorii comercialc si alte datorii 

Venituri in avans 

Datorii privind impozitul pc prolitul curent 

Avansuri incasatc de la clienti 

Total datorii curente 

Total datorii 
Total datorii ~i capitaluri proprii 

31 Decembrie 2020 

(RON, auditate) 

259.824.598 

9.192 

(26.765.560) 

463.393 

498.235.187 

92.264.592 

824.031.402 

70.659.819 

120.076.805 

734.913 

100.904.737 

292.376.274 

444.628 

156.083.575 

37.547.728 

1.208.149 

96.243.622 

1.964.019 

293.855.202 

587 .346.923 

879.723.197 
1.703.754.599 

Ajuslat pentru a renccta 
efectul majoririi de 
capital in care sunt emise 
actiunile viindute prin 
Oferta Publici 

(RON, ncauditate) 

286.0I 5.588,21 

249.622.795,2~ 

_-1 

463.393 

498.235 .187 

92.264.592 
1.126.601.555,4 

70.659.819 

120.076.805 

734.913 

100.904.737 

292.376.274 

444.628 

156.083.575 

37.547.728 

1.208.149 

96.243.622 

1.964.019 

293.855.202 

587 .346.923 

879.723.197 
2.006.324. 7 52,4 
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1 
Are in vcdcre (i) foptul ct! la data de 19 aprilie 2021, a fost aprobalA majorarca capitalului social al Emitcfo1ut~i 'dc.,la suma de 

259.824.598.32 RON la suma de 260.014.171.2 RON, prin rnajorarea valorii nominate a actiunilordc la suma de 260.41 RON/ at:tiune la 
surna de 260,60 RON/ ac1iune, prin incorporarea rezcrvclor in surna de RON 189.572.88, precum ~i modificarea valorii nominale a unei 
acliuni, de la valoan:a de 260,60 RON la valoarea de 0,2 RON $i num11ru1 total de actiuni ale Emi1cn1ului, reSJX.'Cliv 1.300.070.B56 de 
acliuni ~i (ii) Mllrimea Ofcrtci este Mtlrimca Ma,dmll a Ofcrtci. 
2 Presupun5nd cd Pn:1u I de Ofenll cs1e la limila superioartl a lnlcrvalu lui de Prc1. 
1 

Cu toalc ctl Emi1en1ul a conslituit rczcrve lcgalt: in anul 2020, diferentclc care pot fi observate in ct:ca ce privc$te rezervcle legale in anul 
financiar 2020 ra1t1 de ccilalti ani financiari sc datorcaz11 unci difcrcnte de mctodologie a .~tandardclor financiare intcmationalc de raponan: 
prin trecerca includerca acestora in rezult:itul reponat. 
~ Ac1iunilc rllscumpllr.lte in anul 2020 au fost valorificatc prin vanzare in 2021 la un pret superior celui de achizitic cu aprmdrnativ 1,9 
milioane EUR (aproximativ 9,4 milioam: RON), in total 7,4 milioane EUR (aproxirnativ 36,5 milio:me RON), realiziind astfcl un profit de 
1,9 milioane EUR (apmxirnativ 9,3 milioanc RON). 
5 

Include da1oriile pc termen lung conform Con1rac1ului de Faciliiate de Crcdi1 OVP din 2020 si Con1rac1ului de Faciliu11c de Cn:dit ONG din 2018 
(astfcl cum aceste contrac1c sunt descrisc in Partea a 6•a - .. £tu111i1wreu re:ulrurelor uufrila/ii $i u sir11u/it!i jimmdure "), prccum si cclc conform 
con1rac1ului de credilului investilional acordat de Patria Bank S A lilialci One Mircea Eliude (sold la 31 dccembric 2020: 28.394.767 RON) 
(rambursat in pcrioada manic ~i aprilic: 2021 ), a con1rac1ului de fac,Jitalc de: credit acordal de Garami Bank S A. filiald One Herastrau Towers 
S.R.L. (sold la 31 deccmbrit: 2020: 20.315.126 RON) (rambursat anticipal in perioada ianuaric - mai 2021) ~i a contractelor de credite de invcstitii 
acorda1c de Garanti Bank S.A. filialci One Long Term Value S.R.L. (sold la 31 decemhric 2020 pcntru ambcle crcdi1c: 9.856 992 RON) . 
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PARTEA 8-A 
POLITICA PRIVIND DIVIDENDELE 

Dividendele Emitentului sunt distribuite din profitul anual net distribuibil pe baza situatiilor financiare anuale 
individuale auditate, dupii aprobarea acestora de ciitre Adunarea Generala Ordinarii a Emitentului (.,AGOA") ~i dupii 
aprobarea propunerii privind dividendele de ciitre AGOA. Profitul distribuibil este partea din profitul net al anului 
financiar care poate Ii distribuitii ca dividende dupii ce au fost efectuate distribuirile legale ~i statutare, cum ar Ii 
distribuirea pcnlru rezerva legalii ~i, acolo unde cste cazul, utilizarea profitului nel in alte scopuri previizute de lege 
(de exemplu, acoperirea pierderilor cantabile din anul precedent, dacii este cazul). 

Actionarii primesc dividende proporlional cu participatia lor in capilalul social viirsat al Emitentului ~i nu existii niciun 
drepl de prioritate sau preferinlii asupra distributiei de dividende in f9voarea vreunui actionar. 

Propunerea privind distribuirea dividendelor formulatii de ConsiJi(ide Administra\ie va fi supusii votului AGOA, de 
regulii, in aceea~i adunare in care situa1iile financiare auditale alef Emitentului sunt aprobate, respectiv in eel mull patru 
(4) luni de la incheierea anului financiar. 

Consiliul de Administratie va avea in vedere in fonnularea propunerii ciitre AGOA Emitentului principiul distribuirii 
a piinii la 35% din profitul net distribuibil obtinut la nivel individual de Emit~nt,dar in orice caz cu respectarea oriciiror 
prevederi privind distributia de dividende incluse in contractele de finantare· la care Emitentul sau oricare membru al 
Grupului este parte. 

in cazul in care existii deviatii in afara acestui interval, acestea vor fi justificate ~i explicate actionarilor in perioadele 
in care vor avea Joe. 

Emitentul va putea pliiti dividendele ~i sub formii de actiuni din aceea~i clasii ca cu cele care dau drept la aceste 
dividende. 

in selectarea unei anumite rate de distribuire a dividendelor in conformitate cu politica Emitentului privind 
dividendele, Consiliul de Administratie va tine cont de urrniitoarele: 

• reducerea fluctuatiilor randamentului dividendelor de la o perioadii la aha, precum ~i valoarea absolutii a 
dividendului pe actiune; 

• nevoile ~i oportunitiitile investitionale ale Emitentului; 

• cvcntualele contributii ale elcmcntclor ncmonctarc la raportarca profitului net; 

• disponibilitiitilc financiare pentru plata dividendclor, precum ~i gradul de indatorare al Emitentului; ~i 

• stabilirea unui randamcnt al dividcndului comparabil cu eel al altor companii listate din accla~i sector de activitatc 
sau sectoare inrudite. 

Emitentul a distribuit in ficcarc dintrc anii inchciati la 31 decembric 2020, 2019 ~i 2018 dividende brute in valoare de 
41.682.627 RON, 44.058.800 RON ~i 13.252.028 RON. Pc viitor, Emitentul intcntioncazii sii continue distributia 
anuala de dividende confonn cclor prczcntate in politica sa de dividende. 
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PARTEA A 9-A 
PREZENTAREA INDUSTRIEI 

Aceastii sec/ilme i11c/11de il!forma/ii prove11i11d di11 sm:fe ter/e, ide11t(/icate in lex/. Asrfel de il!fomw/ii pot suferi 
modijicifri ~i 1111 pol Ji verifica/e cu certit11di11e. in special, am ca/cu/at cola de pia/ii a Grup11l11i fo/osi11d inregistriirile 
sale inleme referitoare la winziiri ~i inchirieri, rapol'lale la i11forma/iile privi11cl 11i11e/11/ agregal al lra11zac/iilor ,le 
aces/ tip incheiate in Buc11re~·ti in amt/ incheiat la 31 decembrie 2020 i11cl11se in st11dii de specialitate. Emitenlul 1111 
poate garanta cii i11Jorma/iile i11cl11se in asemenea surse s1111t corecte. De ase111e11ea, Emitentul 1111 poa/e garanta cii 
eslimiirile fiicutii cu pl'ivire la co11c11re11fii siii, astfel cum s1111t incl use in acesJe .rnrse sun/ corecte sau iclentice cu cele 
din inregistriirile i11leme ale co11c11re11/ilor siii. Prin urmare, E111ile11111/ cere i1117!litorilor sa cmalizeze cu grijii loate 
aceste informa/ii ~i sii 1111 se bazeze pe ele in mod 11ere::011abil. Vii rugiim sii cons 1/ta/i ~i .. 111/ormafii importante despre 
aces/ Prospect" ~i .. Par/ea 2 - Factori de Rise" din preze11t11/ Prospect. 

Considcratii macrocco11omicc asupra Romanici 

Pop11lafie 1i indicatori eco110111ici cheie 

Romania este situatii in Europa de Sud-Est ~i se invecineazii cu Ungaria, Republicn Serbia, Repub\ica Moldova, 
Ucraina ~i Bulgaria. La data de I ianuarie 2020, avea o populatie de aproximativ 19,3 milioanc de locuitori (din care 
56,4% era populatie urbanii) (Sursa: E11rostat, INS). in ciuda trcndului demografic descendent inregistrat in ultimii 
uni, numiirul de gospodiirii din Romania a crescut cu peste 36.200 in perioada cuprinsii intre I ianuarie 2018 ~i I 
ianuarie 2021, ajungfmd la 7,52 milioane de gospodarii (S11rsa: Eurost,11). 

Tabelul de mai jos evidentiazii evolutia anumitor indicalori economici cheic pcntru Romania in pcrioada cuprinsii intre 
31 decembrie 2018 ~i 31 decembrie 2020: 

Ln dntn si pentru nnul incheiflt In 31 deccmbrie 

lndicntori economici cheie 2018 2019 2020 
Cre~terca reala a PIB (%) 4.5% 4.1% -3.9% 
Raia ~omajului la sffir~itul anului (%)0 > 4.2% 3.9% 5.8% 
Valoarea nominalii a PIB (miliarde €, pre/11ri c11re111e) 204,5 223 218.2 
Valoarea nominala a PIB/ cap de locuilor (£, pre1uri curente) 8.700 9.110 8.780 
Int1a1ie/(det1a1ie) (%. media mmalii) 4.1% 3.9% 2.3% 

S11rsa: E11ros1a1 
(I) Rnta ~omnjului cstc calculnln prin rnportarcn numilmlui de pcrsonnc nflnlc in ~omnj, In lotalul populn1ici din Romtlnin. 

in pcrioada cuprinsii intrc 31 deccmbric 20 I 8 ~i 31 dccembric 2020, economia Romiiniei a inrcgistrat o crc~tcre a 
produsului intern brut (,.PIB"), cu o RCAC de 2,4%, dep~ind media RCAC din Uniunea Europeana, care a inregistrat 
o contractie de 0,6% in acee~i pcrioadii (Sursa: Euroslat). Accastii cre~terc a fost detcnninatii in principal de scaderca 
ratelor de impozilarc, precum ~i de cvolutiilc pozitivc din piata muncii, care au avut ca rczultat cxtindcrca clasci de 
mijloc. 

in anul incheiat la 31 decembrie 2020, cconomia Romanici a fost inrcgistrat o contractic de 3,9% a PIB-ului fa\ii de 
anul incheiat la 31 deccmbrie 2019, pc fondul crizei generate de pandemia Covid-19 (care a dus la sciiderca 
consumului populatiei, un factor antrenant de gencrare a crc~tcrii cconomicc multianuale, prccum ~i la crc~terca 
chcltuiclilor publice pentru sustincrea sistemului medical in contcxtul pandemic) ~i miisurilor adoptate de autoritiitile 
publicc pcntru a opri raspandirca virusului SARS COV 2, in comparatie cu o contractie de 6, I%, reprezcntiind media 
din Uniunea Europeanii (Sursa: Eurostat). 

Dc~i cstimarilc initiale indicau o contractie de aproximativ 6% (Sursa: BNR), accstea nu s-au adeverit, pe fondul 
revenirii putemice a activitatii cconomice din a douajumatate a anului 2020. in special, scctorul constructiilor ~i eel 
imobiliar, alii.turi de scctoarclc IT ~i Telecom au inregistrat cre~teri semnificative prin raportare la anul incheiat la 31 
decembrie 2019, confonn cclor aratatc in tabclul de mai jos: 

(111ilioa11e RON, pre/uri curellle) 

Constructii 
Tranzactii imobiliare 
Jnformatii ~i comunicatii 

La data §i pentru nnul inchcint In 31 decembrie 

2019 
64.130,1 
82.008,2 
61.566,3 

2020 
69.997,7 
84.720,6 
71.759,3 
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S11rsa: /nsrit1111tl Na/imial de S1a1Micu 

in proiectul de bugel pentru anul 2021, Guvemul Romaniei a estimal o cre~tere economicii de 4,3%, la un PIB 
previzionat de I. I 16 miliarde RON, in cre~tere cu 7% fa\ii de eel din 2020 ~i la un nivel similar cu eel din 2019. 
Viziunea asupra construc\iei bugetare na\ionale pentru anul 2021 este impiirtii~itii ,~i de BNR, care mizeazii pe o 
,.revenire a dinamicii am,a/e a PIB in terilori11I po:itiv in am,l 2021" (Sursa: BNR).1n primultrimestru al anului 2021 
PIB-ul Romaniei a inregistral o cre~tere de 2,8% prin compara\ie cu trimestrul'4 al anului 2020 (inregistrand astfel 
cea mai mare cre~tere la nivelul Uniunii Europene) (Sursa: Eurostal), cre~teJ a preconizatii a PIB-ului pentru anul 
2021 fiind de 7% (Sursa: FMI). 

Previziunile privind cre~terea economicii a Rmnaniei in viitorul apropiat au in vedere ~i finanµirea ob\inulii la nivelul 
Uniunii Europene ca umiare a adoptiirii Regulamentul privind noul Cadru Financiar Mullianujll (CFM) 2021-2027 (in 
valoare de 1.074,3 miliarde EUR) ~i a Pachetului de relansare economicii Next Generatioif EU (NGEU) (in valoare de 
750 de miliarde EUR). Mecanismul European de Rezilientii ~i Redresare este elementul central al NGEU, cu 
imprumuturi ~i granturi in valoare de 672,5 miliarde EUR, disponibile pentru sprijinirea reformelor ~i a investi\iilor 
intreprinse de \iirile Uniunii Europene. Scopul este de a atenua impactul economic ~i social al pandemiei ~i de a face 
ca economiile ~i societatile europene sii devinii mai durabile, mai reziliente ~i mai bine pregiitite pentru provociirile ~i 
oportunilii\ile oferite de tranzi\ia ciilre o economic verde ~i de tranzitia digitalii. Prin decizia Consiliului Europei, 
alocarea pcntru Romania pe acest program este in valoare de 29,2 miliarde EUR. Guvemul Romaniei, ca urmare a 
acestei alociiri, a elaborat Planul National de Redresare !ji Rezilientii (PNRR), care prevede cheltuieli de 41, 1 miliarde 
EUR pentru perioada amintilii, prin completarea resurselor alocate de ciitre UE cu resurse de la bugetul na\ional. 
Alociirile bugetare semnificative din PNRR vor fi orientate masiv in digitalizare !ji tranzitia ciitre o economie verde, 
iar alti piloni de cre~tere care vor contribui la redresarea economicii vor fi cre~terea inteligentii, sustenabilii ~i 
favorabilii incluziunii, inclusiv coeziune economicii, locuri de muncii, productivitate, competitivitate, cercetare, 
dezvoltare ~i inovare, precum ~i o piatii intema functionalii, cu intreprinderi mici ~i mijlocii (IMM-uri) putemice, 
coeziunea socialii ~i teritorialii, siiniitatea, precum ~i rezilientii economicii, socialii ~i institutionalii, precum ~i politicile 
pentru generatia urmiitoare, copii ~i tineret, cum ar fi educatia ~i competentele (Sursa: Ministerul lnvesti/iilor # 
Proiectelor E11rope11e). 

Evolu\ia economicii a Romaniei din ultimii ani a contribuit ~i la o cre~tere a veniturilor populatiei, salariul mediu brut 
lunar inregistrand o cre!jtere cu un RCAC de 12,55% pentru perioada cuprinsa intre I ianuarie 2018 ~i 31 decembrie 
2020. Conform cclor mai rcccnte date statisticc salariul mediu brut in Romania sc ridicii la 5.785 RON (S11rsa: INS) 
sau aproximativ 1.175 EUR. 

Conditiile locative ~i rata de aglomerare 

Romania arc o ratii a supraaglomeriirii de 48% (cca mai ridicatii ratii din Uniunea Europcanii) atat in zonele urbane 
(cea mai mare ratii de supraaglomcrare fiind inregistratii la nivclul ora~elor mari, unde rata de aglomerarc depii!je~te 
50%), celc perifcricc ~i urbane mici, cat ~i in cele ruralc (S11rsa: E11rostat). Prin comparatie, rata de supraaglomcrarc 
la nivelul UE este de aproximativ 16,6% (avand o variatie pomind de la un minim de 5% in Cipru, lrlanda, Belgia sau 
Olanda, la peste 40% in Ungaria, Slovacia, Polonia, Croatia !ji Romania). 

in graficul de mai jos sc prczintii pc axa vertical ii gradul de supraaglomerare, iar pc axa orizontalii sunt ordonatc to.rile 
UE 28 (anterior Brexit-ului), prccum ~i alte tari relcvantc din Europa, in ordinea dcscrcsciitoarc a ratci de 
supraaglomcrare, pc cclc trci componente de urbanizarc (ora~e-ro~u, pcrifcria orll!jclor ~i ora~c mici-galben, rural­
verde). 
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Statistica menJionata mai sus este reflectata ~i in graficul de mai jos, care prezintii informa@e pJ:_ivind numarul mediu 
de camere per capita (general ~i in functie de tipul de utilizator), pe axa verticalu fiind ariitat numiirul mcdiu de camcrc 
per capita, iar pe axa orizontala sunt ordonate tarile UE 28 (anterior Brexit-ului), in or<linea <lescrcsciitoare a numiirului 
mediu de camere per capita, pe tipuri de utilizatori. 

Ill 
.t: 

2.5 

g- 2.0 
u 

! 
CII 

E 1.5 
B 
CII 

,:i 
::, 

=a 1.0 
CII 

E .. 
Ill 
E 0.5 
::, 
z 

0.0 

. 

S11rsa: Eurostat 

I 

l I 

I I 

II 
CCI ~ N -;;; 
::I :E ... 

' 
I 

I i 

I 
I 

I 

E ,:, "' "" "' ~ C 
::, C 2 ... ,:, .. ·.; 

! C. 
::, C 

E C. 

~ 0 "' > .0 -;:; "' '-' C E OJ ., = ., .,::; C 
)( -::, ., _, z 

Evolutia dobanzll la creditclc ipotecarc 
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• Proprietari 

Chiriasi 

Daca in zona EUR rata de doban<la la care populatia arc acccs la crcditarc pcntru finantarca achizitiilor imobiliare a 
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inregistrat un nivel cuprins intre 1,24% ~i 1,51 % pe an in martie 2021 (in functie de perioada de creditare), tendinta 
fiind una de sciidere pe parcursul ultimilor IO ani (Sursa: £CB), dobanzile practicale de biincile comerciale locale 
pcntru accst tip de credite s-au inscris pe o tendinlii u~or descendentii, iar in martie 2021 acest nivel al dobanzii era de 
3,57% pentru creditele pentru locuinte cu scadenta de pcste 5 ani, inregistrand o sciidere de 0,27% fatii de aceea~i 
perioadii din 2019 (Sursa: BNR). 

Ponderea creditelor ipotecare acordate in lei in bilantul scctorului bancar autohton este cea mai importantii, tinand 
cont de politica BNR de a descuraja creditarea in EUR sau alle devize striiinc in Romania, ulterior crizci linanciarc 
din 2007-2009. 

Sciiderea dobanzilor, coroboralii cu cre~terea veniturilor populatici din ultimii ani, a dus la o capacitate de creditarc 
sporitii a populatici. 

EUR 

- Oobanda bllncilor comerciale din RO la lei, credite lpotecare cu scadenia mal mare de 5 a nl 

- Oobanda bancilor comercia'e din zona euro, credite lpotecare cu scadenta mal mare de 5 anl 
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Gradul de indatorarc al populatici 
,..,. l 

La nivclul !iirilor Uniunii Europene, gradul de indatorare al popula\ici cste principalul indicator al angrcniirii populatici 
in achizitia de imobile, in special pc scgmentul rezidcntial. 

Gradul de indatorare al populatici poate Ii influcn!al de volumul de tranzactii imobiliare dintr-o anumitii perioadii, dar 
~i de pretul mediu al unci unitiiti locative, iar ajustarea la PIB-ului nominal pentru fiecare Stat Membru permite o 
apreciere a pic\ci imobiliarc din 1ara rcspcctivii, prccum ~i a potcntialului de cre~tcrc a preturilor sau a volumclor 
tranzactionatc in pcrioada viitoarc. 

Dacii tiirilc cu o economic dczvoltatii inrcgistreazii niveluri ridicate ale acestui indicator (spre exemplu, in Danemarca 
accst indicator se situcazii la I 08,6%, in Olanda la 99,9% ~i in Cipru la 89, I%), Romania inrcgistra, la finclc anului 
2019 eel mai redus nivel al acestui indicator, de 15,4% (Sursa: Euroslal), inclusiv prin comparatic cu altc tari din 
fostul bloc comunist (gradul de indatorare prin raportarc la accca~i pcrioadii fiind de 18,4% in cazul Ungarici, 23,1 % 
in cazul Bulgarici, 31, 7% in Republica Cehii ~i 34, I% in Polonia). 

Graficul de mai jos surprindc gradul de indatorare a gospodiiriilor populatici raportat la PIB in tiirilc EU27: 
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S11rsa: Eurostar 

in ceea ce prive~te evolu\ia in timp a acestui indicator in Romania, se observii o tendin\ii de sciidere a acestuia, e 
sinonimii mai degrabii cu o evolu\ie mai lentii a soldului crcditelor popula1iei raportat la evolu\ia PIB-ului ~i a 
ca~tigurilor salarialc din ultimii ani. 

Cu toate acestea, ponderea creditelor ipotecare a inregistrat o crc~tere robustii (de 10,4% in martie 2020, prin 
compara\ie cu acee~i perioadii a anului anterior). Expunerile institutiilor de credit in raport cu pia\a imobiliarii 
reziden\iala au fost de 96 miliarde RON la finalul lunii aprilie 2020, cu 8% in cre~tere comparativ cu aceca~i pcrioadii 
a anului anterior. Totodatii, aceste expuneri reprezintii echivalcntul a 68% din stocul total d~ inprumuturi acordatc 
populatiei la aprilie 2020 (Sursa: BNR). I 

Regiunea de dczvoltare Bucure~ti-llfov { 

Romania este impiirtilii in opt regiuni de dezvoltare. 

Regiunea Bucure~ti-llfov, compusii din municipiul Bucure~ti ~i jude\ul llfov, are o popula\ie de 2,3.J.5. t 7i de locuitori 
~i o suprafa\ii de 1.804 km1 (S11rsa: Euroslat). Rcgiunca cstc cca mai dczvoltatii din Romania, aviindu n PIB pc cap de 
locuitor (cxprimat in putcrca de cumpiirarc a banilor in cconomia localii) de 160% prin raportarc la media UE (EU27), 
ocupand locul 12 din 2 I 8 regiuni de dezvoltare din Uniunea Europeanii (dcpii~ind astfcl rcgiuni precum Budapcsta 
(151 %), Viena (149%), Helsinki (144%) sau Berlin (123%). Economia regiunii cste dominatii in cea mai mare partc 
de functiile capitalci, populatia activii a rcgiunii fiind legatii de unitii!ilc care i~i desfii~oadi activitatca aici. 

PIB/capita exprimat in PPS pc regiuni de dezvoltare EU27, 2019 

0 14 n llt II? m 
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Sursa: Euroslal 

Regiunea Bucure~ti-Ilfov reprezinta cea mai mare aglomerare industrialii a Romiiniei, in care sunt prezcnle Loate 
ramurile industriale. Comertul, activitii\ile de depozitare, dislribu\ie, adminislralie-gospodiirie comunalii, construc\ii 
au avut o evolu\ie rapidii, astfel inciit regiunea se distan\eazii ca nivel de dezvollare de celelalle regiuni din Romania. 
Regiunea Bucure~ti-llfov este responsabila pentru 27,5% din totalul economiei na\ionale, confonn raportiirilor 
afcrcnte anului 2019 (Sursa: Eurostat). Explica(ia acestui fenomen vine ~i din faptul cii majoritatea companiilor 
multina\ionalc cu prezenta localii au ales aceaslii regiune pentru a-~i infiin\a subsidiarele locale. Totu~i, ~i activitatea 
de productie esle una importanta aici, Regiunea Bucure~ti-llfov deliniind cea mai mare pondcre in exportul Romiiniei, 
de 21,8% (Sursa: Euroslal). 

Din punct de vedere al infrastructurii, Municipiul Bucure~ti esle eel mai important nod de transport rutier-feroviar­
aerian na\ional ~i international al tiirii, se caraclerizeazii printr-un inalt grad de accesibilitate, fiind situatii pe cele douii 
coridoare multi-modale europene: Axa Prioritarii Europeana nr. 7 (Niidlac-Constan\a) ~i Axa Prioritarii Europeanii 
Giurgiu-Albita planificate a fi construite in perioada imediat unniitoare, precum ~i in proximi!l!,lea Duniirii (Axa 
Prioritarii Europeanii Nr. 18). Accesibilitatea aerianii ~i multi-modalii este asiguratii de aeroportul international .,Henri 
Coandii" (Otopeni), eel mai mare aeroport international din Romania. ( 

Pinta imobiliarii rezidenfialii din Bucure~ti 

• Confonn celei mai recente analize a pietei rczidentiale din Bucure~ti a JLL, al patrulea trimestru al onului s-a incheiat 
cu o revenire a pietei, cu o activitate tranzactionaHi crescutii, inregistratii cu preciidere pe.parcursul lunilor octombrie 
- decembrie. ' 

Conform aceleia~i analize, factorul decisiv care a detenninat perfonnanta acestei piete in ultimul trimestru al anului a 
fost transfonnarea gospodiiriei intr-un spa\iu multidimensional, adaptat noilor nevoi de muncii de la distantii sau 
invii\are de la distantii, cumpiirltorii fiind astfel detenninati sii i~i asigure accesul la o locuintfi, cu scopul de a-~i spori 
confortul, fie prin modemizarea locuintelor existente, fie printr•o nouii achizitie rezidentialii. 

La nivelul Municipiului Bucure~ti, oferta de locuinte noi in cursul anului 2020 a fost de I 0.000 de unitati, o cre~tere 
cu aproximativ 860 de unitiiti locative noi comparativ cu anul 2019 (Sursa: JLL). 

Livrarea unor proiecte rezidentiale a fost amfinatii din 2020 pentru prima jumiitate a anului 2021 sau chiar 2022, 
deoarece restrictiile de circulatie impuse de autoritati au dus la o incetinire a activitiitii de constructii pe majoritatea 
~antierclor in trimcstrul JI din 2020 (Sursa: JLL). Activitatea de constructii ~i livriirile de locuinte noi s-au accelerat 
in a douajumiitatc a anului 2020 (fiind livratc 3.900 unitiiti locative noi in Bucure~ti in ultimul trimestrul al anului), 
fiind lansate noi faze de dezvoltare in cazul proiectclor mari, dezvoltatorii fiind incurajati de cererea ridicatii de 
locuintc. Aceastii cvolutie s-a rcflectat ~i in activitatea de identificare ~i achizitionare de terenuri in scop de dezvoltare 
rezidcntialii. Pentru anul 2021, a~tcptiirilc privind ofcrta de unitiili rezidcntiale noi cstc mai mare, rcspcctiv 11.420 de 
locuinlc noi in Bucurc~ti ~i 2.700 in judctul Jlfov, dovedind incii o data rczilicnta accstui segment de piatii (Sursa: 
JLL). 

Cererca agrcgatii la nivclul pietei rezidcntiale din Bucure~ti ~i judetul Jlfov pentru trimcstrul I al anului 2021 s-a situat 
la aproximativ I 0. 700 de unitii\i locative noi, din care aproximativ 9.000 de unitiiti in Bucure~ti ~i I. 700 de unitiiti in 
judc\ul Jlfov (Sursa: Jll, ANCPI). Confonn analizei JLL, estc prczumat ca aproximativ 60% din tranzactiilc sus­
mcntionate care au avut Joe in Municipiul Bucure~ti au fost cu unitati noi. Accasta rcprczintii o crc~tcre de 69% fatii 
de trimestrul anterior ~i o cre~tcre de 33,5% fa\ii de trimestrul IV al anului 2019. Pentru intregul an 2020, Bucure~tiul 
a inrcgistrat aproximativ 22.300 de tranzactii cu unitiiti locative noi, in timp cc judcful Ilfov totaliza in jur de 5.800 de 
unitiiti noi vfindute, echivalent cu o crc~terc anualii de 4,5% fatii de 2019. $i ace~ti indicatori ai ccrcrii rclcvii faptul cii 
anul 2020, in ciuda pandemiei generate de virusul SARS-COV-2, a fost un an de cre~terc in domeniul tranzac\iilor cu 
proprietiiti rczidentiale (Sursa: JLL). 

Prcturi le pc scgmcntul rczidential din Bucure~ti au inregistrat o cre~terc de 3 ,5% in 2020 comparativ cu 2019, panii la 
un pref mediu de 1.465 EUR per metru patrat util, continuand aceea~i tendintii ascendentii inccputa incii din 2015. 
Prognoza JLL pentru 2021 indicii o cre~tere moderata a preturilor sau chiar o stagnare a acestora, asta ~i datoritii 
deciziei Guvernului Romaniei de amanare cu un an a punerii in aplicare a cotei reduse de TV A de 5%, aplicabilii 
tranzactiilor imobiliare, panii la pragul superior de 140.000 EUR, dccalata pcntru inccputul anului 2022 (S11rsa: JLL). 

in figura de mai jos rcgasiti prctul mcdiu de inchiricre solicitat per mp util, cxprimat in EUR, prccum ~i pretul mediu 
de vanzare solicitat, utilizand acelea~i unitati de miisurii, difcrcntiatc pc zone ale Bucurc~tiului, in dcccmbric 2020. 
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Prctul mcdiu pc mctru piitrat al unui apartamcnt standard de 120 mp cstc de I. 70 I EUR, in cazul Bucu~c~til!,l: i. 
Raportandu•nc la capitala Spanici, Madrid, undc prctul mcdiu pc mct1u piitrat util al unui apartament cste d~ 4'.978 
EUR, la capitala Ungarici, Budapesta, care cste de ascmcnca o 1aru cmcrgcnlu, untie accla;;i pre\ mc<li~cslc c..lc 2.515 
EUR, sau la Var~ovia, capitala Poloniei, unde pre(ul mediu este de 2.793 EUR, observiim inca o difcrcntii proccntuala 
majora intre valoarea proprictatilor rczidcntiale la nivel de capitale europene, in defavoarea Romaniei (S11rsa: Global 
Property Guide), 

Piata de blrouri din Bucurc~ti 

/11/ormafii privi11d pia/a de birouri in a1111/ 2020 

Confann analizei cfcctuate de Colliers asupra pictci imobiliarc din Romania, in cursul anului 2020 au fast livratc, in 
Bucure~ti, aproximativ 156.000 mp de birouri noi, fiind inregistrata astfcl o sciidcrc de aproximativ 23% fatii de 
estimiirile de la inceputul anului 2020 ~i rcprczcntand o sciidcrc de aproximativ 45% faµi de cci aproximativ 286.000 
mp livrati in anul 2019. 

Cu toatc acestea, birourilc noi livrate in anul 2020 rcprezinta in jur de 5% din stocul actual de birouri modemc din 
Bucurc~ti. lntrarile ccle mai rclcvantc de spatii noi pc accasta pia\ii au fast rcprczcntatc de cladirilc One Tower 
dczvoltat de Emitcnt in zona Florcasca/Barbu Vliciirescu, Ana Tower din zona Pia!a Prcsei/Bulevardul Expozitici, 
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faza trei de dezvoltare a proiectului Campusului Globalworth din zona Dimitrie Pompeiu, o cliidire aditionala din 
Proiectul Campus 6 dezvoltat de Skanska ~i faza finalii a proiectului The Bridge, din zona centralii, dezvollat de Forte 
Partners (Sursa: Colliers). 

Lu.ind in calcul toate spa\iile aditionale de birouri modeme livrate in cursul anului 2020, suprafata agregatii inchiriabilii 
a birourilor din Bucure~ti se apropie de pragul de 3 milioane de mp, estimandu-se cii acest prag va Ii depii~it in anul 
2021 (Sursa: Colliers). 

intrucal o proportie imporlantii din spa\iile de birouri din Bucure~ti o reprezinlii cliidirilc relativ vechi (prin raportare 
la standardele moderne de utilare ~i facilitii\i oferitc chiria~ilor), prccum ~i (in.ind cont de faptul cii oferta este relativ 
redusii dacii avem in vedere numiirul de mp per capita, cliidirile noi de birouri s-au bucurat de cerere din partea pie\ei. 
Cererea agregatii pentru spatii de birouri s-a situat in anul 2020 la 214.000 mp, reprezentiind o sciidere de aproximativ 
40% fa(ii de cererea inregistratii in anul 2019 (Sursa: Colliers), din care doar 70.000 mp este cererea nouii efectivii de 
spatii de birouri (inregistriindu-se astfel o sciidere de aproximativ 50% fa(ii de anul 2019) (Sursa: Colliers). 

Printre tendintele inregistrate la nivelul pie(ei de birouri a fost ~i cea prin care companiile chiria~e care nu se anau in 
stadii avansate de negociere sau care nu au inregistrat o nevoie imedialii de spa(iu, au amanat toate deciziile importante 
privind contractarea unor spatii de birouri, pentru momentul ciind vor avea mai multli certitudine cu privire la revenirea 
angaja! ilor la birou de la munca acasa sau cu privire la mixul de timp birou/domiciliu pe care aceste companii ii vor 
adopta in viitor. in prima parte a anului 2021 incii nu crau constatate evolutii majore in clarificarea acestor aspecte, 
companiile incii a~teptiind evolutia campaniei nationale de vaccinare anti Covid 19, evolu! ia pandemicii precum ~i 
clarificarea tendintelor in randul angaja\ilor proprii privind dorinta acestora de reintoarcere la munca de la birou, prin 
comparatie cu o continuare a muncii de acasii (Sursa: Colliers). 

0 manifestare interesantii a pietei in cursul anului 2020 a fost cea cii pandemia a dus la aparitia unei piete secundare 
de inchiriere, constituitii din spatiile excedentare inchirinte de marile corporatii (inchiriate de acestea pentru a face fatii 
nevoii de spatiu viitoare, tinandu-se cont de previziunile lor privind cre~terea numiirului de angajati), care au oferit 
spatii spre sub-inchiriere. Estimarea Colliers privind oferta de subinchirieri, inca neacoperitii, la sfiir~itul anului 2020 
este de aproximativ 60.000 mp, adica mai mull de 2% din stocul total de suprafete de birouri modeme de la nivelul 
Bucure~tiului. Aceasta piatii secundarii poate deveni o oportunitate pe termen lung pentru sector, pentru cii o parte 
semnificativii dintre chiria~ii noi de cliidiri de birouri ca urmare a incheierii acestor contracte de subinchiriere, dintre 
care unii probabil nu au fost obi~nuiti cu facilitii\ile oferite de birourile modetne piinii la acest moment, poate sii devinii 
ulterior expiriirii accstor contractc pc tcrmcn scurt, un motor al crc~tcrii ccrerii primarc in anii urmiitori (Sursa: 
Colliers). 1 

A~·teptiiri prM11d li1•riirile de spafii de birouri din Bucure~li in 2021 l 

Comparativ cu anul 2020, livriirilc de spatii noi de birouri estimate pcntru anul 2021 pc accastii piata sunt in crc~tcrc, 
rcspcctiv 250.000 mp in spatii de birouri noi. La nivclul contractclor de prc-inchirierc, cstimiirilc sunt ca doar 40% 
din acestc noi proicctc sunt contractatc deja. in cazul unor rate sciizutc de prc-inchiricrc, uncle dintrc nccstc c\iidiri ar 
putca ajungc sii i~i dccalczc finalizarca pcntru 2022 (Sursa: Colliers). 

Un alt factor pcrturbator pot fi contractclc de inchiricrc ale ciiror duratli unncazii sii expire pc parcursul accstui an 
(asemenea contracte insumand aproximativ 400.000 mp anual), rcspcctivii chiria~i putiind viza suprafc!c mai mici 
pcntru noilc pcrioadc contractualc in actualul context pandemic ~i ca unnarc a schimbiirii mixului de timp 
birou/domiciliu pe termen lung. in unna unui sondaj realizat in randul a 80 de companii care ocupau spatii de birouri 
in regim de inchiriere in 2020, s-au dcsprins urmatoarclc concluzii privind intcntiilc acestora pcntru anul curcnt ~i cci 
urrnlitori: 

(i) aproape toate companiile participante la sondaj vor implementa o schema de lucru la distantii, majoritatca 
angajatorilor dorind sii organizezc in jur de 2-3 zilc lucriitoarc pc siiptamanii la birou ~i rcstul sii fie a\ocat 
muncii de la distanta, cu o pondcrc suplimcntarii in favoarca muncii la birou; ~i 

(ii) lcgat de suprafctclc inchiriatc de accste companii la accl moment, 47% dintrc rcspondcnti au spus ca le vor 
piistra la fol, in limp cc 43% din ci au spus cii vor cauta sii le rcducii in viitor cu pana la 30%. 

Cele de mai sus ar putca duce la o crc~tcre cu 18% a ratci de ncocuparc a spaliilor de birouri din Bucurc~ti in 2021 
(Sursa: Colliers). 

Factorii pozitivi idcntificati care ar putca atcnua un astfcl de sccnariu ncgativ ar ti o rcdrcsarc cconomicii mult mai 
rapidii post pandemic dee.it ulterior crizci financiarc din 2007-2009, faptul ca actorii din cconomia nationala care sc 
numiirii printre utilizatorii accstor cliidiri sunt prcpondcrcnt com pan ii mari, cu o rcputatie solidii, care sc bazcazii foartc 

119 



mull pe cultura corporativii ~i pe condi\ii de muncii superioare la birou, respectivele companii nu vor putca astfel miza 
preponderent sau in totalitate pe munca la distantii, fiirii a inrcgistra efecte negative asupra productivit.atii ~i coeziunii 
echipei. in consecinta, scenariul de baza pentru anii urmiitori cste legal de implementarea de ciitre companii a unui 
regim de lucru hibrid, cu calibriiri intre proportia de muncii de la distnntii ~i ccn de birou dependent de profilul industriei 
~i de prefcrin\ele individuate ale angaja\ilor (Sursa: Colliers). 

in miisura in care campania de vaccinare va continua in ritm alert, scenariul mizeaza pe o intoarcere la birou a eel 
pu\in 50% dintre angaja\i posibilii in a doua parte a anului 2021. De~i pc tem1en mediu a~teptarea este ca piata de 
birouri din Bucure~ti va riimiine condusii de chiria~i, piinfi la eliminarea excesului de spa\ii livrate spre inchiriere, pc 
tennen tung viziunea cste una optimista, determinatii de o pia\ii a fortei de muncii in cre~tere la nivelul capilalci, cu 
valoarc adiiugatii mare ~i de faptul ca ora~ul nu se confrunlii cu o problemii generatii de o ofcrtii excesivii de spatii de 
birouri noi (Sursa: Colliers). 

Nive/11/ chiriilor in c/adirile de birouri din B11c11re~ti 

La momcntul actual, pia\a eslc una condusii de chiria~i. Astfel, exislii presiune asupra propriclarilor sa acceple 
incheierea de contracte pentru pcrioade mai mici de cinci ani (consideratii standard) sau op\iuni de denuntare 
unilateralii din partea chiria~ilor. 

Nivelului chiriilor este sub presiune ~i prin prisma aparitiei ~i cre~terii pie1ei sub-inchirierilor, care oferii potentialilor 
chiria~i birouri deja amenajate la chirii atractive ~i in condi\ii flexibile. Cu toate acestea, in cazul cliidirilor de tip 
,,premium" nu se preconizeazii perlurbiiri majore la nivelul chiriilor, in condi\iile in care acestea reu~esc sii atraga 
chiria~i mari, iar istoric, acest tip de cladiri a avut rate de neocuparc sensibil mai mici deciit cliidirile mai vechi ~ilsau 
cele din categorii non-premium. Riscul de sciidcre a chiriilor este mai pronun\at in cazul cladirilor vechi, cu o 
pozitionare slabii, proprietarii acestora putiind ti pu~i in situa1ia sii reducii chiriile cu 5-10%, pentru a riimiine 
competitivi in raport cu oferta reprezentata de cladirile mai noi, premium. De altfel, rata de neocupare a cliidirilor de 
birouri in anul 2020 a fost inrcgistratii preponderent la cliidirile mai vechi, de categoric B sau C. 

Graficul de mai jos surprindc valoarea medic a chiriei lunare in EUR pc mp, in diver~i poli de birouri din Bucure~ti, 
in luna ianuarie 2021, precum ~i rata de neocupare a cladirilor, la acela~i moment de referinta. Proiectelc de birouri 
ale Emitentului, precum ~i chiria medie lunarii practicatii de acesta, sunt de asemenea evidentiate. 
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PARTEA A to-A 
ORGANELE DE ADMINISTRARE, CONDUCERE ~I SUPRA VEG HERE ~I CONDUCEREA 

SUPERIOARA ~I FUNCTIONAREA ACESTORA 
r 

CONSILIUL DE ADMINISTRATIE 
{ 

\ 

Emitcntul are o structura administrativa in sistem unitar compusa din ~aplc (7) administratori. 

Consiliul de Administra\ie cuprinde membrii cxccutivi (,,Administratorii Exccutivi") ~i memorii neexccutivi 
(.,Administratori Nccxccutivi"). Membrii Consiliului de Administra\ic sunt numiti ~i revoca\i de AGA. La data 
prezentului Prospect, Consiliul de Administra\ie este compus din Administratorii mcn\iona\i mai jos. Componen\a 
Consiliului de Administra\ie va fi aceea~i la inchiderea Ofertei ~i la momentul Admiterii: 

Numc 

Victor Capitanu 

Andrei-Liviu Diaconescu 

Claudio Cisullo 

Gabricl-lonul Dumitrescu 

Drago~-Horia Manda 

Adriana-Anca Damour 

Marius-Mihail Diaconu 

Viirstn 

41 

45 

57 

50 

60 

44 

48 

Func(ic 

Administrator Executiv (Co­
Director General) 
Administrator Executiv (Co­
Dircctor General) 
Administrator Neexecutiv, 
Pre~edintele Consiliului de 
Administra\ie 
Administrator Neexccutiv 

Administrator Neexecutiv 

Administrator Ncexecutiv 

Administrator Neexecutiv 

Dnla cxpirarii 
mandntului 

31.05.2022 

31.05.2022 

31.05.2022 

31.05.2022 

3 1.05.2022 

31 .05.2022 

31 .05.2022 

Adresa de business a mcmbrilor Consiliului de Administratic este punctul de lucru al Emitentului, situat One North 
Gate, Bulevardul Pipera nr. 2, cladirca NG2, etaj 4, 077190 Voluntari,judctul Ilfov, Romania. 

Victor Ciipitanu (CtJ-Director Ge11eral) 

Domnul Capitanu cstc unul in cci doi Actionari Fondatori. El cste absolvcnt al Facultii\ii de Finan1c • Banci din Cadrul 
Academici de Studii Economice din Bucurc~ti ~i dctinc o diploma CFA din 2005. A unnat Executive Private Equity 
Program la Univcrsitatea Harvard ~i un Executive Program in cadrul Universitatii Singularity din Silicon Valley. 

!;ii-a inccput cariera in anul 2000, in cadrul Alpha Bank, unde 1-a cunoscut pe DI. Diaconescu, continuandu-~i cariera 
la Bancpost din 2003 panii in 2005, cand a fondat imprcuna cu DI. Diaconcscu Capital Partners (companie 
independcnta de investment banking, preluata de Banca Transilvania integral in 2016). 

A11tlrei-Livi11 Dit1co11esc11 (Co-Director Ge11eral) 

Domnul Diaconescu este unul in cci doi Actionari Fondatori. Detine un EMBA de la ASEBUSS ~i o diploma in Drept 
lntcma!ional din partea Universitatii Macedonia din Thessaloniki. 

Domnul Diaconescu ~i-a inccput cariera in 1997 la Alpha Bank ~i a ocupat mai multe pozitii de conducere in cadrul 
acestcia, piina in 2003 cand a preluat functia de Large Corporates Division Manager in cadrul Bancpost. in 2005 a 
fondat imprcuna cu DI. Victor Ciipitanu, Capital Partners (companie independenta de investment banking, prcluata de 
Banca Transilvania integral in 2016). 

Clam/io Cis11llt1 (At/111i11i.'itrator Neexectttiv, Pre1edi11te al Ctmsili11l11i de Admi11istra(ie) 

DI. Claudio Cisullo cstc fondatorul ~i prc~edintclc CC Trust Group AG, o societate activa la nivcl international in 
investitiile in biotchnologie, marfuri, agrcmcnt, produsc farn1aceutice, servicii profcsionale, imobiliare ~i scctoare 
tehnologiee. DI. Cisullo arc 30 de ani de experienta, fiind unul dintrc cei mai de succes antreprenori elvetieni. DI. 
Cisullo este fondatorul ~i pre~edintele executiv al Chain IQ Group AG, pre~cdintele ACC One Holding AG, mcmbru 
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al consiliului de administratie al Ringier AG, membru al Fundatiei de drept ~i economie la Universitatea din St. Gallen 
~i membru al consiliului de adminislratie al Fundatiei Elvetiene pentru Antreprenori. 

incepand cu anul 2017, el este un inveslilor acliv pe piata imobiliarii rezidentialii ~i comerciala din Romania 

DI. Cisullo s-a aliitural Consiliului de Administratie al Emitentului in septembrie 2020, fiind numil pre~edinte al 
Consiliului de Administratie al Emitenlului pc data de 20 mai 2021. 

Drago~·-Horia Mam/" (A,lmilti.,;fr(lf<Jr Neexec11tiv) 

DI. Manda are o experientii de pesle 23 de ani in domeniul ,,private equity" in Europa de Sud - Est ~i a 
ocupal ~i continua sii detina un numiir senmilicativ de pozitii in calitate de pre~cdinle sau director al 
consiliului de administratie in companii din portofoliile celor trei fonduri de inveslitii administrate de 
compania de adminislrare a investitiilor Axxess Capital, anume RAEF (Romanian American Entreprise 
Fund), BAF (Balkan Accession Fund) ~i EEAF (Emerging Europe Accession Fund), cu precadere in 
companii din sectorul serviciilor ftnanciare, biinci ~i IFN-uri. 

De-a lungul carierei sale, di. Manda a supraveglteat personal investitii de capital de peste 200 milioane €, 
cu proiecte de success in industrii diverse precum IT, retail, servicii financiare, energie ~i productie. 

DI. Manda detine un doclorat in matematica de la Universitatea din Paris VII, Franta (1993), un MBA 
(summa cum laude) prin Programul Romano-Canadian MBA (McGill, Ul)_iv~rsital~a din Quebec -
Montreal, ASE Bucure~ti, 1996) ~i un M.Sc. in Fizicii teoreticii de la Universitatea dio13ucure~ti (1984). 

DI. Manda s-a aliiturat Consiliului de Administratie al Emitentului in aprilie 2019, focupiind pozitia de pre~edinte al 
Consiliului de Administratie al Emitentului pfmii la data de 20 mai 2021. I 

Gabrie/-/01111/ D11111itresc11 (A,/mi11istrat(}r Neexec11tiv) 

DI. Dumitrescu este fondator ~i proprietar al Element Group, un consortiu de dezvoltare' imobiliarii (industrial, birouri 
~i retail), cu experientii de peste 20 de ani in domeniul imobiliar. 

DI. Dumitrescu este fondator al Eurisko (vandutii in 2008 ciitre CBRE, lider global in domeniul serviciilor imobiliare) 
~i al Building Support Services, una din cele mai mari companii de administrare a proprietiitilor ~i facilitatilor din 
Romania (achizitionatii. de unui consortiu de investitori intemationali in 2006). DI. Dumitrescu este dezvoltatorul din 
spatele HQ Victoriei (vandutii ciitre Zeus Capital) ~i actionar in cadrul Forte Partners (dezvoltatorul complexului de 
birouri The Bridge, cumpiirat de Dedcman Group). In sectorul logistic, sub brandul Element Industrial, a dezvoltat Eli 
Parks, o serie de parcuri industriale cu locatii in Bucure~ti, Craiova, Baciiu, Briiila, lru;i, Bra~ov ~i Ploie~ti. 

DI. Dumitrcscu este licentiat in inginerie. Acesta s-a aliiturat Consiliului de Administratie al Emitentului in iulie 2016. 

Adria1ta-A11ca D<tm<mr (Aclmi11istrat(}r Neexectttiv) 

Dna. Damour este in prczent membru executiv al consiliului de administratie Carrefour Romania, coordonand doua 
arii cheie: expansiune (dezvoltii.ri imobiliare, achizitii, inchirieri, fuziuni ~i achizitii) ~i reputatie corporativii 
(responsabilitate socialii corporativa, comunicare). 

Anterior, Dna. Damour a ocupat limp de 7 ani pozitia de director general al Carrefour Property Romania, coordonand 
echipele de expansiune ~i dezvoltare in sustinerea uneia dintre cele mai mari cre~teri inregistrate de Grupul Carrefour. 

Ona. Damour detine un MBA obtinut la IMO in anul 2012, ulterior absolvirii Science PO (IEP Paris) in 2002 ~i 
obtinerii unei diplome summa cum la11de din partea French Romanian Institute of Business International Law in anul 
2002. Anterior, Dna. Damour a absolvit Facultatea de Drept - Universitatea din Bucure~ti. 

Dna. Damours-a aliiturat Consiliului de Administratie al Emitentului in mai 2017. 

Mari11s-Mil1ail Diaco1111 (Admi11istrator Neexectttiv) 

DI. Diaconu este un investitor cu o experientii de peste 20 de ani. Proiectele sale acopcrii siiniitatca animalclor, 
imobiliare, IT, agriculturii, divertisment, servicii industrialc ~i au fost dezvoltate in Europa, Asia ~i SUA. Domnul 
Diaconu cste fondatorul ( 1999) ~i CEO al Altius S.A., lider de piata pcntru produse de sanatatc animalii ~i eel mai 
mare importator din Romania, cu o prezentii rcgionala, inclusiv Bulgaria ~i Moldova. 

DI. Diaconu este de profesic economist ~i cstc licentiat in Marketing la Academia de Studii Economicc din Bucure~li 
(1997). 
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DI. Diaconu s-a aliiturat Consiliului de Administratie al Emitentului in septembrie 2020. 

ECHIPA DE MANAGEMENT 

Directorii Emitentului sunt: 

Numc 
Victor Ciipitanu ................................. . 
Andrei-Liviu Diaconescu ................... . 
Valentin Cosmin Samoilii .................. . 

Vfirsca Functic 
41 
45 
39 

Director Executiv 
Director Exccutiv 
Director Financiar 

Data cxpiriirii 
mandatului 

09.05.2022 
09.05.2022 
09.05.2022 

Adresa de la Jocul de muncii a Directorilor este punctul de lucru al Emitentului, situat la One North Gate, Bulevardul 
Pipera nr. 2, cliidirea NG2, etaj 4, 077190 Voluntari, jude(ul Jlfov, Romania. 

De asemenea, maijos sunt incluse detaliile biogralice ale persoancle cu func~ii importante la nivelul Grupului..._anume 
cele ale Dnei. Beatrice Dumilra~cu (CEO al Diviziei de Vanziiri Rezidentiale), Dlui. Mihai Piiduroiu (CEO Office 
Leasing), Dlui. Octavian Avrlimoiu (CEO Neo Division) ~i ale Dlui. Alexandru Victor Savi( ims (Chief Legal 
Officer). 

Detnlii biografice ale echipei de management al Emitcntului · ~ -...7/:-· -.} 

Detaliile biografice ale domnului Diaconescu ~i ale domnului Ciipitanu au fost prezentale mai sus. .,• ,,/ 
. fC:1/ 

Vale11ti11 Cosmin Samoilii (Director Fi11am:illr) --

Domnul Samoila este Directorul Financiar al Emitentului din anul 202 I. inainte de a se alatura Emitentului, a fast 
timp de 4 ani directorul financiar al Sixt Romania Group una dintre ccle mai importante firme active pe piata de 
inchiriere de autovehicule ~i limp de JO ani angajat al Adama Holding Group (parte a grupului Immofinanz), un 
important dezvoltator, unde, in calitate de ~ef al controlului ~i administrator, a coordonat toate aspectele financiare ale 
mai mutt de 60 de active, situate in Romania ~i in mai multe tiiri din Europa de Sud-Est. in aceastii perioadii a 
supravegheat dezvoltarea a peste 2000 de unitati rezidentiale ~i gestionarea activelor comerciale ~i industriale. 

Domnul Samoilii ~i-a inceput cariera profesionalii la Ernst & Young, unde a fost auditor senior. El a absolvit Academia 
de Studii Economice din Bucure~ti, este expert contabil in Romania ~i mi=mbru al ACCA. 

Detalii biografice ale altor persoane cu functii importante la nivel de Grup 

Beatrice Dumitra~c:11 (CEO al DMziei de Viinzari Rezide11/iale) 

Doamna Dumitra~cu s-a aliiturat Grupului in 2013, ca Manager de Viinzari. Ea este rcsponsabila de gestionarea celui 
mai mare portofoliu de vanzari al Grupului, generand venituri importante pentru Grup ~i mentinand servicii de calitate 
atat Jlentru clicnti, cat ~i pentru proprietari. 

Doamna Dumitra~cu a absolvit Facultatea de Jumalism. Arc o cariera de 20 de ani in vanzari ~i marketing ~i ~i-a • 
dcdicat ultimii 17 ani industriei imobiliarc, colaboriind cu majoritatcajucatorilor importanti de pc piaµi. A lucrat pentru 
companii importante precum Forum Invest Romania, Anchor Group, Eurisko Consulting, Tiriac Jmobiliare, Coldwell 
Banker ~i ~i-a cladit abilitiitilc profcsionalc de-a lungul anilor in proiecte care implicii vanzari, marketing, comunicare, 
management de proicct, evcnimcnte ~i viinziiri imobiliare. 

Millai Pad11roi11 (CEO Office Leasi11g) 

Domnul Piiduroiu s-a aliiturat Grupului incepand cu noiembrie 2019. Domnul Paduroiu arc o carierii indclungata pc 
piata locala de imobiliarc, in uncle dintre celc mai mari companii intema1ionale de consultanta. Pc parcursul celor 14 
ani de activitate in acest domeniu, el a fast implicat in numeroase procese de relocare, consolidare ~i intrare in 
Romania, atat pentru companii multinationale, cat ~i locale, tranzactioniind peste 500.000 mp de birouri in toatii 
aceastii perioada. 

in actualul siiu rol, domnul Paduroiu coordoneazii inchiricrca tuturor proiectclor de birouri dctinute sau administrate 
de Emitent, precum ~i consolidarca rclatiei cu chiri~ii, in scopul maximizarii satisfactici tuturor ocupantilor din cadrul 
dczvoltiirilor comcrciale sub brandul One. 

Domnul Paduroiu dctinc o diploma in Relatii Economice Internationale de la Academia de Studii Economice ~i cste 
membru al RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) din 2016. 
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Octavia11 Avra111oi11 (CEO NetJ DMsim,) 
( 

DI. Octavian Avramoiu are o experien\a de peste 20 de ani in avocaturii, de\iniind func\ii in diverse structuri 
guvemamentale executive din cadrul Ministerului finan\elor Publice, precum ~i func\ia de Executive Investment 
Manager in cadrul SIF Banat-Cri~ana. 

DI. Avriimoiu a mai de\inut pozi\ii de membru neexecutiv in cadrul consiliului de administra\ie al CEC Bank S.A., 
SIF 1-loteluri S.A., Administrare lmobiliare S.A., Vrancart S.A. ~i Brainconf S.A. in cadrul Grupului, DI. Avramoiu 
ocupa pozi\ia de CEO al Diviziei NEO, aliituriindu-se Grupului in anul 2019. 

DI. Avramoiu esle absolvent al Facultii\ii de Drept - Universitatea din Bucure~ti, dc\inand un Masterat in Medierea 
Contlictelor Commerciale. DJ. Avriimoiu este membru al Baroului Bucure~ti. 

Alexa111lr11 Vicwr Sm•i-Nilm.· (Chief Legal Officer) 

Domnul Alexandru-Victor Savi-Nims este Chief Legal Officer al Grupului incepand din Decembrie 2019. Domnul 
Savi-Nims este un avocat experimental cu o bogata experienta in domeniul dreptului afacerilor, ca~tigata prin 
coordonarea de servicii legale integrate in domeniul dezvoltiirilor imobiliare ~i construc\iilor, M&A, drept bancar ~i 
finantari, dar ~i in domeniul dreptului societar ~i comercial in general. A colaborat cu societatea de avocati Mitel & 
Asocia\ii, gestioniind un portofoliu de clienti intcmationali cu proiecte in domeniul imobiliar ~i M&A, dar ~i cu 
Alexandrian Group, unde a coordonat Departamentul Juridic. Este absolvent al Universitiitii Nicolae Titulescu din 
Bucure~ti (2000) ~i detine titlul de Master in Dreptul Afacerilor (2006) ~i tillul de Master in ~tiinte - Ecologic ~i 
Dezvoltare Durabila de la Universitatea din Bucure~ti - Catedra UNESCO Cousteau (2004). Este membru al Baroului 
Bucure~ti ~i al Uniunii Nationale a Barourilor din Romania din noiembrie 2003. 

Detalii despre 11at11ra oridirei rela(ii de r11de11ie 

Din informatiile disponibile Emitentului, in prezent nu exista relatii de rudenie intre niciunii dintre membrii 
Consiliului de Administratie ~i/sau Directorii acesteia. 

Detalii privi11d litigiile i11 legat11rii ctt Admi11istrat1Jrii # Directorii 

in perioada de cinci ani anteriori datei acestui document, niciunul dintre Administratori ~i/sau Directori: 

(i) nu a fast condamnat pentru infractiuni de fraudii; 

(ii) nu a fost membru al organelor administrative, de conducere sau de supraveghere sau administrator sau 
mcmbru al conduccrii al oricarci socictiiti la data la care acestca au intrat in falimcnt, administrarc judiciarJ. 
sau lichidare; sau 

(iii) nu a fost pus sub urmii.rirc pcnala ~i/sau nu a fost sanclionat de catre orice organe statutare sau de 
reglementare (inclusiv organismelc profcsionalc descmnatc pcntru aplicarca de sanc\iuni) ~i nu i s-a 
interzis vrcodata de catrc instan\a sii ocupc functia de mcmbru al unui organ de administrare, conduccre 
sau supravcghcrc al unci socictiili sau sii sc implicc in gcstionarca sau dcsfii~urarca afaccrilor unci socictiili. 

F1111c(ii de(i1111te de C011sili11/ de Ad111i11istra/ie fide Directt,ri 

in plus fatii de functiilc de conduccrc dctinutc de la nivclul Emilentului, Administratorii ~i Dircctorii Emitentului dctin 
sau au dc\inut, in ultimii cinci (5) ani, unniitoarclc functii: 

Nume 

Andrei-Liviu Diaconescu 

Victor Ciipitanu 

Entitate 

One Holding OA S.R.L. 
One Energy Division S.R.L 
Smart Capital Investments S.A. 
Ploic~ti Logistics S.R.L. 
OL TV SAS (Franta) 
One Holding Investments SRL 
One Holding VER SRL 
Societatea De lnvestilii Financiare 
OlteniaS.A. 

Functie 

Administrator 
Administrator 
Administrator 
Administrator 
Prc~cdintc 
Administrator 
Administrator 
Membru al consiliului de 
administra\ic 

Functie 
detinutli 

in prezent 
(da/nu) 
Da 
Da 
Da 
Nu 
Da 
Da 
Da 
Nu 
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Numc 

Claudio Cisullo 

Drago~-Horia Manda 

Gabriel-Ionut Dumitrcscu 

Adriana-Anca Damour 

--~ ,;✓ 
.........._ 

Entitatc 

CCT & ONE AG (Elvetia) 

CCT & ONE AG (Elvc1ia) 

ACC One Holding AG (Elve1ia) 

Swiss Entrepreneurs Foundation, 
Switzerland 
ACC Investments S.R.L. 

Admcira AG (Elvetia) 

Ringier Axel Springer Schweiz AG, 
(Elve1ia) 
Law and Economics Foundation, 
University St. Gallen (Elve1ia) 
The Cenler for Global Enterprise 
(Statele Unite ale Americii) 
Chain IQ Group AG (Elvetia) 
Ringier AG (Elvetia) 

Functic 

r , ./ 

Viccprc~edintele 
consiliului de 
administratie 
Pre~edintcle consiliului 
de administratie 
Pre~edintele consiliului 
de administratic 
Membru al consiliului 
fiduciarilor 
Pre~edintele consiliului 
de administratie 
Membru al consiliului de 
administratie 
Membru al consiliului de 
administratie 
Membru al consiliului 
fiduciarilor 
Membru al consiliului de 
administratie 
Pre~edinte executiv 
Membru al consiliului de 
administratie 

UBS Industrialization Advisory Pre~edinte 
Board 
ValuePlus AG (Elvetia) 

CC Trust Group AG (Elvctia) 

Axxess Capital Partners S.A. 
Patria Bank S.A. 

Bitdefender B. V. 

Pre~edintele consiliului 
de administratie 
Prc~cdintclc consiliului 
de administratie 
Administrator 
Pre~edintclc consiliului 
de administratic 
Membru al consiliului de 

Seacom LLP, UK 
South - Eastern 
Partener LLP 

administratic 
Managing Partner 

Europe Capital Managing Partner 

ROPEA (Romanian Private Equity 
Association) 
Deutek S.A. 

Element Investments S.R.L. 
Element Development S.R.L. 
Camino Real Estate S.R.L. 
Bistrita Retail Park S.R.L. 
Latina Development S.R.L. 
Kiseleff Development S.R.L. 
Carrefour Romania S.A. 

Ploie~ti Shopping City S.R.L. 

Presedinte Consiliu 
Director 
Membru al consiliului de 
administratie 
Administrator 
Administrator 
Administrator 
Administrator 
Administrator 
Administrator 
Membru executiv al 
consiliului de 
administratic 
Reprezentant permanent 
al administratorului 
pcrsoana juridica 

Functie 
dctinutil 

in prczcnt 
(da/nu) 

Da 

Da 

Da 

Da 

Da 

Nu 

Nu 

Da 

Nu 

Da 
Da 

Nu 

Da 

Da 

Da 
Da 

Da 

Da 
Da 

Da 

Nu 

Da 
Da 
Da 
Da 
Da 
Nu 
Da 

Da 
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Numc 

Marius-Mihail Diaconu 

Valentin Cosmin Samoilii 

• CONDUCERE 

Entitntc 

Amcham Romania 

The Foundation for Agricultural 
Development (F AgriD) 
Hospice Casa Sperantci 
Altius Group S.R.L. 
Altius S.A. 
Praxis Trading S.R.L. 
Union Motors Car Sales S.R.L . .,, 
New Kopel Car Sales S.R.L/ 
New Kopel Romania S.R.tf 
Union Motors Romana S.~.L. 
Roua Vest S.R.L. 

Funcfic 

Membru in consiliu eyi 
vicepre~edinte 
Membru in consiliu 

Membru in consiliu 
Administrator 
Administrator 
Administrator 
Reprezentant 
Reprezentant 
Reprezentant 
Reprezentant 
Administrator 

Functic 
dctinutii 

in prczcnt 
(da/nu) 

Da 

Da 

Da 
Da 
Da 
Da 
Nu 
Nu 
Nu 
Nu 
Nu 

Consiliul de Administratie esle riispunziitor in mod colectiv pentru activitii(ile generale ale Emitentului, pentru 
indeplinirea tuturor actelor necesare eyi utile pentru realizarea obiectului de activitate al Emitentului, cu exceptia celor 
rezervate de lege ciitre AGA, iar conducerea Emitentului este delegatii catre Administratorii Executivi, care sunt ~i 
Directorii Emitentului. Directorii sunt responsabili cu luarea tuturor miisurilor aferente conducerii Emitentului, in 
limitele obiectului de activitate al Emitentului ~i cu respectarea limitelor impuse de ciitre Consiliul de Administratie. 

Consiliul de Administratie nu poate delega urmiitoarele competente unui Director: (i) stabilirea directiilor principale 
de activitate ~i de dezvoltare ale Emitentului, (ii) stabilirea politicilor contabile ~i n sistemului de control financiar, 
precum eyi aprobarea planificiirii financiare, (iii) numiren ~i revocarea Directorilor, supravegherea activiliilii 
Directorilor ~i stabilirea remunera1iei lor, (iv) aprobnrea contractelor de mandat ale Directorilor, (v) pregiitirea 
raportului anual, orgnnizarea AGA ~i implementarea hotiirarilor acesteia, (vi) introducerea cererii pentru deschiderea 
procedurii insolventei Emitentului, (vii) indeplinirea atributiilor delegate ciitre Consiliul de Administratie ciitre AGA, 
(vii) reprezentarea Emitentului in raporturile acesteia cu Directorii, (viii) mutarea sediului Emitentului, (ix) 
schimbarea obiectului de activitate al Emitentului (cu cxceptia domcniului ~i activitiitii principale a Emitentului care 
pot fi modificate doar prin AGA cxtraordinara). 

Consiliul de Administratic cstc riispunziitor in mod solidar fa!i de Emitent pcntru: (i) rcalizarca viirsamintclor cfcctuatc 
de actionarii Emitentului, (ii) existcnta rcalii a dividcndclor pliititc, (iii) cxistcnta rcgistrclor cerutc de legc ~i corecta 
lor tincrc, (iv) exacta indcplinirc a hotariirilor AGA ~i (v) strictn indcplinirc a indatoririlor pc care lcgca ~i Actul 

• Constitutiv le impun. 

Administratorii Executivi, respectiv Directorii Emitentului, au sarcina de a gcstiona activitiitilc zilnicc ale Emitentului 
~i sunt responsabili de indcplinirca obicctivclor ~i a stratcgiei Emitentului, de profilul de rise corespunziitor, de 
tcndintclc ~i rezultatclc in matcric de perforrnantii ~i de aspectclc de rcsponsabilitatc socialii corporativa rclcvantc 
pentru activitatea Grupului. Administratorii Nccxccutivi sunt, printrc altcle, responsabili de supraveghcrca activitatii 
de administrarc a Administratorilor Executivi ~i a mcrsului general al activitiitilor Emitentului ~i a opcratiunilor 
asociatc accsteia ~i ofcrii asistcntii Administratorilor Exccutivi prin fumizarca de consultanta. in plus, atat 
Administratorii Exccutivi cat ~i cci Necxccutivi trcbuic sii i~i indcplincascii atributiilc astfcl cum sunt alocate acestora 
in mod specific prin Actul Constitutiv. Fiecare Administrator are datoria de a-~i indcplini corcspunziitor atributiilc 
alocatc accstuia ~i de a actiona in intcrcsul Emitentului. 

Sarcinile care nu au fost alocate in mod specific intra in sfcra de compctcnta a Consiliului de Administratic in 
ansamblul sau. Toti Administratorii raman rcsponsabili in mod colcctiv pcntru buna gcstionarc, in ansamblul sau, 
indifcrcnt de alocarea sarcinilor. La inchiderca Ofcrtci, Consiliul de Administratie va fi compus din ~aptc (7) membri, 
dintre care doi (2) mcmbri vor fi Administratori Exccutivi ~i cinci (5) membri vor fi Administratori Neexecutivi. Un 
numar de patru (4) Administratori Nccxccutivi sunt indepcndcnti, in scnsul Codului de Guvemanta Corporativii al 
BVB. 

Candidatii pcntru posturilc de mcmbru in Consiliul de Administratic pot fi propu~i de catre actionari sau de catrc alti 
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membri ai Consiliului de Administra\ie in func\ie. Pre~edintele Consiliului de Administralie este numit de membrii 
Consiliului de Administra\ie, cu majoritatea simplii a membrilor prezen\i. in cazul vacan1ei unui post de membru in 
Consiliul de Administra\ie, accsta se va intruni ~i va alege un mcmbru provizoriu piinii la intrunirea AGOA aviind pe 
ordinea de zi numirca unui membru al Consiliului de Adminislra\ic. in plus, Actul Constitutiv prcvcdc posibilitatea 
pentru Consiliul de Administralie sa acorde func1ii Administratorilor Exccutivi, inclusiv, dar fiira a sc limita la, func\ia 
de Director General (CEO) sau Director Financiar (CFO). 

Ficcare membru al Consiliului de Administra\ie va incheia cu Emitentul un contract de mandat pentru durata 
mandatului acestuia de membru al Consiliului de Administratie, care va prevede drepturile ~i obliga\iile respectivului 
membru fa\a de Emitenl ~i remunera\ia primita de respectivul mcmbru. Actuy lele contracte incheiate de mcmbrii 
Consiliului de Administra\ie, respectiv Directori, nu prevad acordarea de benf cii la expirarea mandatului. 

Functionarca Consiliului de Administratic \ •· ~ 

Adtmiirile Co11sili11/11i de Ad111i11istra/ie I 

Consiliul de Administra\ie se va intnmi in ~edin\e periodice, convocate de Pre~edintele Consiliului de Administra\ie, 
o data la fiecare trei (3) luni. Convocarea pentru ~e<lin\ele periodice se trimite htlmor membrilor Consiliului de 
Administra\ie cu eel pu\in trei (3) zile calcndaristice inaintc de data propusa pentru ~edin\a periodicii. 

Ciind situa\ia o cere, sc pot convoca ~cdin\c spccialc ale Consiliului de Administra\ie, fie de ciitre Pre~edintele 
Consiliului de Administra\ic, fie la cererea motivatii a doi membri ai Consiliului de Administratie sau a oriciiruia dintre 
Directorii Generali ai Emitenlului, in fiecare caz cu o convocare scrisii transmisii fieciirui membru al Consiliului de 
Administra\ie cu eel pu\in o (I) zi calendaristicii inainte de data -?edintei. 

Convociirile pentru ~edintele Consiliului de Administratie pot fi transmise in scris, prin curier, scrisoare recomandatii 
cu confinnare de primire sau po~ta. electronicii ~i vor include ordinea de zi propusii cu materialele suport, loca\ia 
~edintei ~i orice altii documentatie suplimentarii, dupii cum Pre~edintele Consiliului de Administratie va considera 
necesar. 

~edintele Consiliului de Administratie pot fi tinute in orice moment fiirii convocare dacii to\i membrii Consiliului de 
Administratie sunt prezen\i sau dacii cei care nu sunt prezen\i au renuntat in mod expres in scris la cerin1a primirii 
unei convociiri pentru ~cdintn. 

Consiliul de Administratic poatc \inc ~cdintelc prin confcrin\ii tclcfonicii sau video sau prin corcspondcnta. Continutul 
proccsclor vcrbalc intocmitc in unna unei astfcl de ~cdin\c a Consiliului de Administratic sc va confirma in scris de 
ciitrc toti mcmbrii care au participat la -?cdinlii, 

La ~cdin\ele Consiliului de Administra\ic participii, cu titlu de invilat permanent, DI. Daniel Dines, fondator ~i CEO 
UiPath sau un rcprezcntant al actionarului Jcevulcan Properties Ltd. (controlat de DI. Daniel Dines). 

Votul ;,, cadru/ ~edillfelor Co11sili11/11i de Admitristrafie 

Consiliul de Administratic cstc legal intrunit dacii eel putin patru (4) dintre membrii accstuia sunt prczcn\i sau 
reprczentan\i, iar deciziile sc pot Iua cu votul atinnativ al eel putin trei (3) mcmbri ai Consiliului de Administratie, 
prczcnti sau rcprczentanti in ~cdintii. 

Membrii Consiliului de Administra\ie pot fi reprezentan\i prin alti membri ai Consiliului de Administratie, printr-o 
procurii specialii. Un mcmbru al Consiliului de Administra1ic poatc rcprczcnta la o ~cdintii numai un singur alt mcmbru 
al Consiliului de Administra\ie. 

Directorii Emite11t11/11i 

Directorii Emitentului sunt numiti de Consiliul de Administratie pcntru un mandat de doi (2) ani, cu posibilitatca de a 
fi rcalc~i pcntru mandate subsccvcnte. 

Directorii Emitentului sunt responsabili cu luarca tuturor miisurilor afcrcntc conduccrii Emitentului, in limitele 
obiectului de activitate al Emitentului ~i cu respcctarca compctcn\clor exclusive rezervatc de lcgc ~i de ciitrc Actul 
Constitutiv ciitrc AGA ~i ciitrc Consiliul de Administra\ic. 

Directorii Emitentului, respectiv Directorii Generali ~i ccliilalt Director, rcprczintii in mod scparat Emilentul in raport 
cu tcrtii ~i in justitie, ficcarc dintre ace~tia actioniind scparat in numelc ~i pc scama Emitentului cu puteri depline. 

Comitete ale Co11sili11/11i de Admillistra{ie 
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Consiliul de Administratie a infiintat doua (2) comitete ale Consiliului de administratie: un comitel de rise ~i audit 
(.,Comitctul de Rise ~i Audit") ~i un comitel de nominalizare ~i remunerare {,,Comitctul de Nominalizarc ~i 
Remuncrarc"). Comiletele Consiliului de Administratie au un rot pregii.titor ~i/sau consultativ pentru Consiliul de 
Administratie. 

Co111itet11/ de Rise ~; Audit 

Comitetul de Rise ~i Audit este compus din trei (3) membri. Membrii Comitetului de Rise ~i Audit sunt Adriana-An ca 
Damour, Horia Manda~i Marius-Mihail Diaconu. Domnul Horia Manda este pre~edintele Comitetului. Domnii Andrei 
Diaconescu si Cosmin Samoilii. sunl invitati permanenti. 

Comitetul de Rise ~i Audit asistii. Consiliul de Administratie in realizarea atributiilor acestuia pe linia audilului intern, 
precum ~i o functie consullativii. privind stralegia ~i politica Emitentului privind sistemul de control intern, auditul 
intern ~i auditul extern, preeum ~i eontrolul modului in care sunt administrate riseurile semnificative. 

Termeni de Referill/ii ai Comitetului de Rise# Audit 

Mai jos esle prezentat un rezumat al tennenilor de referintii. ai Comitetului de Rise ~i Audit. 

Comitetul de Rise ~i Audit ofera asislentii, supravegheazii, revizuie~te ~i consiliazii Consiliul de Administratie, precum 
~i pune in discutie ipotezele acestuia ~i face propuneri alternative fatii de eele inainte de Consiliul cfe Administratie in 
ceea ce prive~te, printre allele: / 

I 

(a) corcctitudinea ~i calitatea raportarilor financiare ale Emitentului ~i ale filialelor sale; 

(b) operarea sistemelor de management al riscurilor ~i control intern; 

(c) furnizarea infonnatiilor financiare de ciitrc Emitent (inclusiv alegerea politicilor cantabile, aplicarea ~i 
evaluarea cfectelor noilor reguli ~i abordarea elementelor estimate in situatiile finaneiare anuale ale 
Emitentului); 

(d) respectarea recomandiirilor ~i observatiilor auditorilor interni ~i extemi ai Emitenlului; 

(e) rolul ~i functionarea auditorilor interni ai Emitentului; 

(f) politica fiscala a Emitentului; 

(g) relatia Emitentului cu auditorul siiu extern, inclusiv independenta ~i rcmuncrarca auditorului extern; 

(h) finantarca Emitentului; ~i 

(i) cvaluarca oriciirci situatii care poate genera un conflict de intercse in tranzactiilc la care cstc partc Emitentul, 
filialclc sale ~i pcrsoanclc afiliate acestora. 

De ascmenea, Comitctul de Rise ~i Audit face rccomandari Consiliului de Administratie in lcgaturii cu nominalizarca 
pc care o face catre AGOA refcritoarc la persoanclc dintrc care sc va descmna auditorul extern al Emitentului ~i 
prcgiitc~te reuniunile Consiliului de Administratic, in cadrul ciirora vor fi discutatc Raportul Consiliului de 
Administratie, situatiile financiare anuale ale Emitentului, cifrcle scmcstrialc ~i actualiziirile comcrciale trimcstriale 
ale Emitentului. 

in plus, Comitetul de Rise ~i Audit va cfcctua o cvaluarc anuala a sistcmului de control intern al Emitentului, evaluand 
cficacitatea acestui sistem, caractcrul adecvat al rapoartclor refcritoarc la managemcntul riscurilor ~i la controlul 
intern, prezentate Comitetului de Rise ~i Audit, prccum ~i promptitudinca ~i cfieaeitatea conduccrii in abordarca 
defieientclor sau a slabiciunilor controlului intern constatatc. 

Comitctul de Rise ~i Audit va cvalua ~i eficaeitatca sistcmului de management al riscurilor al Emitentului, va 
monitoriza apliearca standardelor de audit intern statutarc ~i general acecptate ~i va cvalua situatiilc de conflicte de 
intcrcsc din cadrul tranzaqiilor inchciate de Emitent ~i/sau oricare dintrc filialclc accstuia cu piirtilc afiliatc. 

Comitetul de Rise ~i Audit sc va intruni ori de catc ori cste ncccsar in vcdcrca functioniirii sale in mod corcspunzlitor, 
dar nu de mai putin de cinci (5) ori pc an, astfcl incat datelc ~cdintclor sa coincida cu datelc chcie din ciclul de raportarc 
financiarii ~i de audit. Comitetul de Rise ~i Audit sc va intalni cu auditorul extern al Emitentului, eel putin de palru ori 
pean. 
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Cm11itet11I de Nomi11ali:are # Remrmerare 

Comitetul de Nominalizare ~i Remunerare este compus din trei (3) membri. Membrii Comitetului de Nominalizare ~i 
Remunerare sunt Victor Ciipitanu, Claudio Cisullo (Pre~edintele Consiliului de Administratie) ~i Marius-Mihail 
Diaconu. Domnul Claudio Cisullo este pre~edintele Comitetului de Nominalizare ~i Remunerare. 

Scopul Comitetului de Nominalizare ~i Remunerare este acela de a asista Consiliul de Administratie in indeplinirea 
responsabilitiitilor sale, prin stabilirea principiilor pentru seleclarea candidatilor penJ.ru functia de membru al 
Consiliului de Administratie, selectarea candida\ilor in vederea alegerii sau realegeri~estor~ in functia de membru 
al Consiliului de Administratie, implicarea in procesul de selectie a directorilor, tf1nunerarea administralorilor ~i a 
directorilor Emitentului ~i fonnularea de propuneri care sii fie supuse deciziei Con'siliului de Administratie. 

Termeni de Referi11/a ai Comitetului de Nominalizare ~i Remunerare 

Mai jos este prezentat un rezumat al termenilor de referintii ai Comiletului de Nominalizare ~i Remunerare. 

Comitetul de Nominalizare ~i Rcmunerarc asista Consiliul de Administratie in supravegherea, cu privire la, printre 
allele: 

(a) 

(b) 

pregiitirea ~i stabilireu criteriilor pentru selecturea membrilor Consiliul de Administratie, inclusiv criteriile 
de evaluare a independcntt:i acestora; 

evaluarea ~i propunerea Consiliului de Administratie de candidati in vederea numirii, renumirii sau revocarii 
acestora in/din functia de membru al Consiliului de Administratie; 

(c) asigurarea cii persoanele care candideazii pentru functia de membru al Consiliului de Administratie au 
pregiitirea ~i experienta necesare pentru a-~i indeplini atrihutiile; 

(d) stabilirea ~i supunerea spre aprobarea Consiliului de Administratie a procedurii de selec\ie a directorilor; 
slabilirca critcriilc <le selcctic pentru directori; evaluarea finalii a candidatilor pentru func\ia de directori in 
vederea numirii ~i incheierii contractului de mandat; 

(e) redactarea unei propuneri privind politica de remunerare de urmat, politicii ce va ti adoptatii de AGOA; 

(f) emiterea unor rccomandiiri ~i fonnularca unci propuncri privind rcmuncrarca tieciirui membru al Consiliului 
de Administratie ~i a directorilor, in limitele politicii de remunerare. Respectiva propunerc va contine, in 
orice caz: 

(g) 

• structura remuneratiei; ~i 

• valoarea rcmuncratiei tixc, actiunile ~i/sau optiunile care vor fi acordatc ~i/sau altc componentc de 
remuncrarc variabila, critcriilc de performantii utilizate, analizcle cfcctuatc privind ipotezclc de lucru ~i 
raportul fatii de limita maxima ~i cea minima a salariilor din cadrul Emitcntului ~i intrcprinderilor sale 
afiliate; 

la momentul claborarii propuncrii privind remunerarea Administratorilor, Comitctul de Nominalizare ~i 
Remunerarc va tine cont de opiniilc individuale ale Administralorilor cu privirc la valoarca ~i structura 
propriei )or rcmuneratii. Comitctul cfc Nominalizarc ~i Rcmuncrarc va solicita Administratorilor sii acorde 
atentic aspcctclor inclusc in politica de rcmunerare; 

(h) elaborarea raportului privind remunerarea; 

(i) luarea la cuno~lin!ii ~i consilicrca Consiliului de Administra\ic cu pnv1rc la oricc modificari majorc 
intcrvcnitc in structurilc de bcncficii pcntru angajati la nivclul Emitentului sau al filialclor sale; ~i 

(j) gcstionarea tuturor aspcctclor afcrcntc oriciirui program de subscricrc de actiuni opcrat de Emitent sau care 
va ti stabilit de Emitent. 

Comitctul de Nominalizarc ~i Rcmunerarc sc va intruni ori de cate ori cstc ncccsar in vcdcrca functioniirii sale in mod 
corcspunziitor, dar de eel putin doua (2) ori pe an. 

Confliete de intcrcse 

Mcmbrii Consiliului de Administratic ~i Dircctorii Emitentului detin diverse altc functii in cadrul Grupului, prccum 
~i in socictati cu care Grupul inchcic sau poatc inchcia tranzactii (ascmenea tranzactii fiind raportate drcpt tranzactii 
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cu parti aliliate). Timind cont de cele mentionate mai sus, in anumite situatii Membrii Consiliului de Administra\ie ~i 
Directorii Emitentului s-ar pulea ana intr-o silua\ie de conflict de interese inlre obliga\iile accstora fa\a de Emitenl ~i 
interesele tor private ~i alte obliga\ii. 

in cazul apari\iei unei situa\ii de conflict de interese, respectivii membri ai Consiliului de Administra\ie ~i Directori 
au obliga\ia sii se ab\inii de la delibcriiri ~i de la vot, respectiv de a se ab\inc in cadrul oricarui alt proces dccizional 
sau in legiilura cu orice act sau fapl cu privire la care s-a niiscut respcctivul conflict, precum ~i sa raporteze/dezviiluie 
respectivul conflict de interese. 

Orice tranzac\ie incheiata intre Emitent ~i persoanele mentionale mai sus sunt incheiate in termeni echivalcn\i cu cei 
care prevaleaza in tranzactiile care au Joe la nivelul pietci, cu respeclarea prevederilor legate ~i statulare aplicabile. A 
se vedea ~i Partea a 5-a - ,.hiforma/ii Fi11a11ciare Selectate - Tranzac(ii c11 piir/i ajiliate". 

lnformatii privind oricc intclcgere sau acord cu acfionarii principali, clientii, furnizorii sau alte persoane, in 
temeiul ciirora oricarc dintrc mcmbrii Consiliului de Administrafic sau Directorii a fost ales/ numit. 

Confonn acordului incheial intre Actionarii Fondatori ~i actionarul Ice Vulcan Properties Ltd. (controlat de DI. Daniel 
Dines, fondator ~i CEO UiPath), la ~edin\ele Consiliului de Administratie participii, cu titlu de invitat permanent, DI. 
Daniel Dines, fondator ~i CEO UiPath sau un reprezentant al respectivului actionar. 

Detalii privind orice restricfie acceptatii de oricare dintre mcmbrii Consiliului de Administrafie sau Directorii 
privind ccsionarea, intr-o anumitii perioadii de timp, a valorilor mobiliare ale Emitcntului dctinutc de ace~tia. 

Domnii Victor Capitanu, Andrei-Liviu Diaconescu, Claudio Cisullo (pentru CC Trust Group AG), Drago~ Horia 
Manda ~i Marius-Mihail Diaconu au inchciat un acord de tip ,,lock-up" cu Emitentul, prin care sunt restrictionati de 
la tranzactionarea actiunilor detinute de ace~tia pentru o perioada de 6 luni de la Admitere. 

REMUNERATII $1 BENEFJCII 

Cuantumul remuneratiei nete pliitite membrilor Consiliului de Administralie ~i Directorilor Emitentului pentru anul 
incheiat la 31 decembrie 2020: 

(a) Adriana-Anca Damour - 83.904 RON 

(b) Drago~-Horia Manda - 81.000 RON 

Nu au fast acordate remuneratii sau bcncficii altar mcmbri ai Consiliului de Administratic ~ilJirectorilor Emitentului 
pentru anul incheiat la 31 dcccmbrie 2020 (se mentioneazii ca in cazul Dlui. Valentin Cosmin Samoila mandatul a 
inceput in anul 2021 ). 

La data de 19 aprilie 2021, AGOA Emitcntului a aprobat remuncratia Dlui. Drago~-Horia Manda, in cuantum net de 
2.000 EUR pc lunii. 

La data de 26 mai 2021, AGOA Emitentului a aprobat rcmuncratia Dlui. Claudio Cisullo, prc~cdintclc Consiliului de 
Administratic, in cuantum net de 2.000 EUR pc lunii. 

Pcntru anul inchciat la 31 dcccmbric 2020, Emitcntul ~i filialele sale nu au acordat nicio remuncratic conditionatii sau 
amiinata, nici bcneficii in natura pcntru scrviciilc de oricc fcl prcstatc in bcncficiul \or de membrii Consiliului de 
Administratic ~i Dircctorii Emitcntului, 

PARTICIPATIILE $1 OPTIUNJLE PE ACTIUNJ 

Emitcntul a aprobat instituirca unui program de alocarc a actiunilor (de tip ,,stock option plan") ciitre rncmbrii cxccutivi 
ai Consiliului de Administratic (Co-Directori Generali), domnii Victor Capitanu ~i Andrci-Liviu Diaconescu, in 
urmiitoarelc conditii: 

• data acordiirii in ceca cc prive~tc optiunile de dobandire actiuni in capitalul social al Emitcntului (,,Opflunilc") 
estc 15 aprilic 2021 (data adoptiirii programului); 

• nicio suma nu va fi pliititii de bencficiari pcntru acordarca ~i/sau cxcrcitarca unei Optiuni; 

in cazul excrcitiirii Optiunilor, sc vor aloca actiuni nou emise de Emitent; 

Conditiilc de pcrfonnantii care trcbuicsc indcplinitc in vedcrca excrcitiirii Optiunilor sunt: 

(a) dctinerca calitatii de mcmbru cxecutiv al Consiliului de Administratie la Data Miisuriirii Pcrformantci (conform 
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delinitiei de mai jos); ~i 

(b) atingerea unui pret per actiune confonn unui algoritm stabilit prin decizia Consiliului de Administratic (in cclc cc 
urmeazii ,.Conditiilc de Pcrformantii"). 

indeplinirea Conditiilor de Performan\ii va fi evalualii de ciitre membrii necxecutivi ai Comiletului de Rcmuncratic al 
Emitcntului, eel tiir.liu piinii la data de 31 martie a anului urmiitor pentru care se va face confinnarea atingcrii valorii­
tinlii e pretului per actiune (,.Data Miisuriirii Pcrformantci"). Numiirul de actiuni transferate lieciirui participant in 
temeiul planului de alocare pentru liecare an evaluat penlru care au fost indeplinite Conditiile de Perfonnantii este de 
13.001.334 actiuni ordinare, numiirul total de ac\iuni ce pot Ii transferate unui participant fiind astfel egal cu 
65.006.670 actiuni ordinare. 

Pe langii programul de alocare a actiunilor (de tip .,stock option plan") la care se face i;eferire mai sus, Emitentul a 
acordat ~i un numiir de 1.226.123 de optiuni penlru actiuni ordinare Dnei. Alexa9drn-Andreea Dinu, angajat al 
Emitentului. Op\iunile Dnei. Dinu vor deveni exercitabilc (cu Litlu gratuit) la data d{S octombrie 2021, sub conditia 
detinerii de ciitre aceasta a calitiitii de angajal al Emilentului la data exercitiirii. 

GUVERNANTA CORPORATIVA 

De la data prezentului Prospect ~i dupii Admitere, vom respecta Codul de Guvemantii Co!Porativii a!.,BVB, astfel cum 
accsta sc aplicii societiitilor listale pe Pia\a Reglementatii la Vedere a Bursei de Valori Bucur~ii, cu urmiitoan:a 
diferen\ii: 

Comitctul de Nominalizare ~i Rcmunerare are in componenta sa un membru executiv, pc domnul Victor Ciipitanu. 
Buna guvcman1a corporativa urmiiritii de Codul de Guvemantii Corporativii al BVB este realizatii prin faptul cii 
domnul Victor Ciipitanu, in calitatea sa de fondator al Emitentului, a dovedit cii implicarea sa este esentialii in procesul 
de recrutare a oriciiror membri ai Consiliului de Administratie ~i a directorilor, dar ~i in ceca ce prive~te regimul de 
recompensare a acestora pentru functiile lor, raportat la situatia financiarii ~i strategia Emitentului. Beneficiile aduse 
de prezcn1a acestuia in cadrul Comitetului de Nominalizare ~i Remunerare sunt, a~adar, compatibile cu misiunea 
Comitctului. 

Codul de Guveman1a Corporativa al BVB impune tuturor societiitilor listate la Bursa de Valori Bucure~ti sii includii 
o declara1ie in rnportul lor anual cu privire la respectarea de ciitre acestea a Codului de Guvemantii Corporativa al 
BVB. Orice nerespectare a prevederilor Codului de Guveman1a Corporativii al BVB trebuie declarata intr-un raport 
curent depus la Bursa de Valori Bucurc~ti, principiul aplicat fiind ,,aplici sau cxplici". 

Codul de Guvemanta Corporativa al BVB continc mai multe principii ~i prevedcri care trebuie rcspectate de ciitre 
societiitile listate la Bursa de Valori Bucurc~ti, cu privirc la, printrc allele, componcnia, rolul, functionarca ~i 
rcmuncrarea organclor de conducerc, managcmentul riscurilor ~i controlul intern, raportarca financiarii ~i divulgarca 
in forrnatiilor. 

132 

• 



• 

• 

PARTEA A 11-A 
ACTIONARII PRINCIPAL! 

Emilentul este controlat de ciitre Actionarii Fondatori, Victor Ciipitanu ~i Andrei-Liviu Diaconescu. 

Tabelul de mai jos indicii participatiile fieciiruia dintre Ac\ionarii Fondatori inainte de Ofertii ~i dupa Oferta. 

Putere 

.. 

Participatie imediat Participatie imcdiat dupii de vot imcdiat dupii 
Actionar anterior orcrtei Ofcrta<1> Ofcrtii (i) 

Victor Ciipitanu 32,7030% 29,7300% 29,7300% 

Andrei-Liviu 
Diaconescu 32,7030% 29,7300% 29,7300% 

(I) in ipotcz.a in care Miirimca Ofcrtei cslc sclalii la Mlirimca Maxima a Ofcrtci. 

(2) Putcrca de vol cstc data de oc\iunilc Emitcntului, dc\inutc de ficcarc Ac1iom1r Fondalor imcdiat dupa Ofcrta ~i Admitcrc, in ipotcza in care 
Mlirimca Ofcrtci cslc sctatll la Marimca Maxim~ n Ofcrtei ~i csle detenninatil pc baz.a drcpturilor de vol ale fiecarui Aclionar Fondator, confcritc 
de ac1iunilc de\inutc, din lotalul drcpturilor de vol ale ac\iunilor cmisc ale Emitcntului . 

La data Prospectului, fiecare dintre Actionarii Fondatori, DI. Victor Ciipitanu ~i DI. Andrei-Liviu Diaconescu, detine 
425.161.602 Actiuni, reprezentand 32,7030% din capitalul social al Emitentului (reprezentiind o participare de 
32, 7030% la profitul sau pierderile Emitentului ~i 32, 7030% din totalul drepturilor de vot). Actionarii Fondatori detin 
astfel impreunii un numiir de 850.323.204 actiuni ordinare, reprezentfmd 65,4059% din capitalul social al Emitentului 
(reprezentand o participare de 65,4059% la profitul sau pierderile Emilentului ~i 65,4059% din totalul drepturilor de 
vot), exercitand in comun controlul asupra Emilentului. 

Alti actionari cu detineri semnificative sunt CC Trust Group AG (care detine 89.189.830 de actiuni ordinare, 
reprezentand 6,8604% din capitalul social al Emitentului ~i din totalul drepturilorde vot), Marius-Mihai Diaconu (care 
detine 72.713.915 de actiuni ordinare, reprezentand 5,5931% din capitalul social al Emitentului ~i din totalul 
drepturilor de vot) ~i lcevulcan Properties Ltd (care detine 65.003.544 de actiuni ordinare, reprezentand 5% din 
capitalul social al Emitentului ~i din totalul drepturilor de vol). Diferenta de 222.840.363 ac1iuni ordinare este detinutii 
de alti 21 de actionari. 

ACORDURI CU ACTIONARII PRINCIPALI 

La data acestui Prospect, nu existii acorduri incheiate de Actionarii Fondatori a ciiror aplicare poatc genera, la o data 
ulterioarii, o schimbarc a controlului asupra Emitcntului. 

DILUAREA 

in cazul in care sunt subscrisc toate Actiunilc Ofcrite, capitalul social al Emitentului va fi majorat cu un numiir de 
130.007.085 ac\iuni ordinare, cu o valoare nominalii de 0,2 RON fiecarc ~i o valoarc nominalii tota\ii de 
26.001.417 RON, rcprczenland o majorarc de aproximativ I 0% fatii de nivelul capitalului social al Emitcnlului la data 
prczcntului Prospect. Dctincrile actionarilor actuali in capitalul social al Emitentului vor fi diluate cu un procent de 
9,09%. 
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PARTEA A 12-A 
CADRULDEREGLEMENTARE 

Sunt prezentate in ccle cc unncazii principalele prevederi legale aplicabile pic\ei imobiliare reziden\ialc, comerciale 
~i de birouri in care func\ioneazii Grupul. Scopul prezentiirii de mai jos esle numai acela de a introduce cadrul juridic 
general aplicabil pie\ci imobiliare, ~i nu de a fi exhaustiva sau de a cuprinde toale legilc ~i reglementiirile aplicabile. 

Dezvoltarea proiectelor imobiliarc reziden\iale ~i comerciale esle supusli mai mullor reglementarijuridicc. in special, 
aceastii sectiune inten\ioneazii sii fie o introducere in cadruljuridic aplicabil in ceca ce prive~lc: (9,)'rcgimul proprietii\ii, 
modalitii\ile principale de dobandirc a bunurilor imobile ~i sistemul de publicitatc imobiliarii; (b) regimul urbanismului 
~i construc\iilor in legiiturii cu dezvoltarea proiectelor imobiliare reziden\iale ~i comerciale; (c) principalelc autoriza\ii 
de functionare; ~i (d) reglemenli'iri principale privind contractele de inchiriere. 

I. Rcgimul proprictiifii 

Bunurile imobilclc din Romania pot Ii detinute fie in ba.La dreptului de proprietate publicii, fie in baza dreptului de 
proprietate privatii. Majoritatea bunurilor imobile din Romania sunt detinute in baza dreptului de proprietate privatli. 

Bunurile imobilc care nu sunt declarale in temeiul Constitutiei Romaniei sau al legislatiei aplicabile ca obiecl al 
proprietiitii publice ~i care nu sunl de uz sau utilitate publicii pot face obiectul proprietiitii private a oriciirei persoane 
fizice sau juridice, inclusiv a Statului Roman sau a unitii\ilor administrativ-teritorialc. 

Dreptul de proprietate privatli include dreptul de a utiliza ~i a inslriiina bunul imobil. in func\ie de natura bunului, 
legea poate slabili limitiiri fie asupra dreptului de utilizare, fie asupra dreptului de a dispune liber de un astfel de bun 
imobil. 

in Romania, intre anii 1945 ~i I 989, s-au efectuat transferuri masive de active imobiliare din proprietalea privatii (fie 
a persoanelor fizice, fie a persoanelor juridice) in proprietatea statului roman, rezultand o limitare a proprietiitii private 
asupra activelor imobiliarc. in urma schimbiirii rcgimului politic de la sfar~itul anului 1989, proprietatea privatii a fost 
restabilitii ca regulii, in limp ce proprietatea publicii a fost dcfinitii ca o exceptie ~i au fost adoptate mai multe legi 
pentru a stabili conditiile pcntru restituirea proprietii\ilor imobiliare ciitre fo~tii proprietari. 

Cadrul juridic a fost sustinut in continuare de o nouii Constitutie ~i de repunerea in vigoare a vechiului Cod Civil din 
1864 ~i de mai multe lcgi adoptatc privind proprietatea privatii ~i publicii, dcsccntralizarea administrativa ~i miisurile 
pentru un nou sistem de cadastru ~i publicitalc imobiliarii. Cu toatc accstca, accste reglementari nu au fost corelate in 
mod corespunziitor ~i prcviid adcsea conditii de adoptare care nu au putut fi vcrificate in mod public, iar aceste 
neconcordantc pot da na~terc unor dificultiiti legate de dovada ~i inregistrarea titlului de proprietate sau de gcstiunea 
~i instriiinarca bunurilor imobilc. Accstc dificultiiti pot avea un impact asupra oriciirci opcratiuni cfcctuate in vederea 
dobfindirii unor drcpturi asupm tcrcnului. 

Ulterior acestui context, in prezcnt principalclc rcglcmcntiiri in vigoare in matcric imobiliarii sunt: 

i. Lcgca nr. 287/2009 privind Codul Civil (,,Noul Cod Civil") cc cuprindc, prinlrc altclc, nonncle privind 
constituirca, transfcrul, inrcgistrarca, limitclc ~i caractcristicilc drcptului de proprictatc; 

ii. Legea nr. 7/1996 a cadastrului ~i a publicitiitii imobiliarc (,,Lcgca nr. 7/1996") cc cuprindc nonnclc privind 
inregistrarca in rcgistrclc de Carte Funciarii a imobilelor ~i drepturilor asupra acestora cuprinse; 

iii. Lcgca nr. 50/1991 privind autorizarca cxecutiirii lucriirilor de constructii (,,Lcgea Constructiilor") ~i 
nonnativele de aplicarc ale accstci lcgi cc rcglcmcntcazii privind procesul de obtincre a autorizatici clc 
construire; 

iv. Lcgca nr. 350/2001 privind amenajarea tcritoriului ~i urbanismul (,,Lcgca Urbanismului") ~i nom1ativele de 
aplicare ale acestei legi cc cuprind nonnele privind urbanismul ~i procesul de elaborare ~i aprobare a planurilor 
urbanistice; ~i 

v. Legea nr. 134/2010 privind Codul de Procedurii Civilii. 

Conform legii, drcptul de proprictate privatii asupra unui bun imobil poate fi obtinut prin mai multe modalitiiti, precum 
vanzarea, schimbul, aportul in naturii, mo~tenirca sau hotiirareajudeciitorcascii. 

Contractul de vanzarc estc cca mai des intalnita metodii de instriiinarc a bunurilor imobilc (i.e., terenuri, terenuri cu 
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cladiri, apartamcnte etc). in scop de valabililate, contractul de vanzare trebuie incheial in fata notarului public, in 
forma aulentica. Taxcle de autentificare ~i de inregistrare in eviden\ele registrului de Carte Funciara reprezintii 
aproximativ 1 % din valoare pretului de achizi\ie. 

Pe hinga cerintele de fonnii, trebuie respectate anumite formalitii\i ~i cerinte prealabile transferului dreptului de 
proprielate asupra imobilelor, cum ar fi obtinerea unui cerlificat fiscal emis de autoritntile locale, care sii alesle ca 
toate sumele datorate bugetului local au fost achitate de calrc proprietar, certificat de performanta energeticii (pentru 
cladiri), respectarea dreplurilor de preemp\iunc legale sau conventionale etc. Nerespectarea conditiilor privind fonna 
sau fonnalilatile ~i conditiile prealabile poate duce la anularea contractului de vanzare ~i pierderea dreplului de 
proprietate asupra bunului imobil. 

Necesitalea efectuarii unei analize de due diligence corespunziitoare 

Valabilitatea tillului de proprietate al unui proprietar este conditionata de validitatea tuturor transferurilor anterioare 
de proprietale. in consecin\a, eslc necesar ~i obi~nuit sa se efectueze o analiza de due diligence pentru a evalua 
validitatea tuturor transferurilor anlerioare legate de o astfel de proprietate, mergand cat mai mull inapoi in lantul de 
titluri. 

Orice cerere de restituire sau litigiu in curs care afecteaza proprietatile imobiliare poate duce la o posibila pierdere a 
titlului asupra unei astfcl de propricta(i sau a unei parti a acesteia in favoarea persoanelor indr-epfftite care au depus 
cererile de restituire respective, in functie de drepturile reclamantilor ~i de statutul procediiral al acestor 'cereri de 
restituire. 

2. Sistcmul de publicitalc imobiliarii 

Confonn Legii nr. 7 / 1996, drepturile de proprietate (precum ~i alte drepturi reale) obtinute de dobanditorul unor bunuri 
imobile trebuie inscrise in Cartea Funciara pentru a ti opozabile tertilor. ~ __ 

Sistemul de publicitate imobiliarii este important, printre allele, intrucat, in ipoteza in care un imobil este viindut catre 
doua sau mai multe persoane de catre acela~i vanzator, prevederile Legii 7/1996 conferii prioritate dobanditorului de 
buna-credintii (ex. care nu a avut cuno~tinta de vreo viinzare anterioara) care ~i-a inscris primul dreptul de proprietate 
in Cartea Funciarii, indiferent de data la care s-au incheiat contractele de vanzare-cumparare. 

Ca unnare a intrarii in vigoare a Noului Codul Civil la data de I octombrie 2011, inregistrarea in Cartea Funciara se 
va moditica astfcl incat inrcgistrarca sii constituic o conditic a transfcrului cfcctiv al drcpturilor asupra unui bun imobil. 
Aceasta moditicarc va ti aplicata doar in unitatile administrativ-teritoriale (e.g., or~ sau comuna) in care lucrarile de 
inrcgistrarc cadastrala vor fi finalizate. Pana la tinalizarca lucrarilor cadastrale, inregistrarca in Cartca Funciara va fi 
fiicutii in continuare doar in scop de opozabilitatc. 

3. Rcgimul urbanismului ~i constructiilor 

Regimul de urbanism al tcrcnurilor cste cscntial in dclcrminarca tipului de dczvoltarc care poalc ti intrcprinsa cu 
privirc la proprietatca rcspcctivii. De rcgula, rcgimul de urbanism cstc rcglcmcntat de prcvcdcrilc planului general de 
urbanism aplicabil in localitatca in care sc afla proprictatea. 

Conform Lcgii Urbanismului, tcrcnurile, indifcrcnt de forma de proprictatc, prczintii paramclrii urbanistici (e.g., 
cocficicnt de utilizarc a tcrcnului, proccnt de ocuparc a tcrcnului, inaltimc maxima) care pot limita optiunilc 
Emitcntului privind natura constructiilor ridicatc pc tcren. 

Acc~ti paramctri urbanistici sunt rcglemcntati de documcntatii de urbanism aprobatc de consiliul local, rcspcctiv de 
Consiliul General al Municipiului Bucure~ti. Cadrul general urbanistic este reglementat de planul urbanistic general 
al localitiitii (.,PUG") de la care sc poatc dcroga, in anumitc limite prevazutc de lcgc, prin planuri urbanisticc zonalc 
(,,PUZ"). De ascmcnca, fiira a sc dcroga de la PUG ~i PUZ, invcstitorii pot dctalia anumite aspecte precum accesele 
auto, rctragcrilc, conformarca arhitccturalii etc. prin planuri urbanisticc de detaliu (,,PUD"). 

Astfcl, in anumitc cazuri, pcntru a asigura oportunitati de construirc cat mai cficicntc, anterior obtincrii autorizatici de 
construire cstc necesara claborarca unui PUZ. Proccsul de elaborare PUZ presupunc claborarca unci documcntatii 
tehnice care va ti ancxatii la hotiirarca de consiliu local, rcspectiv cea a Consiliului General al Municipiului Bucure~ti, 
avizarca accstcia de catre autoritiitilc publicc rclcvantc ~i aprobarca ultcrioara de catrc consiliul local, rcspcctiv de 
respectiv de Consiliul General al Municipiului Bucure~ti. Mai mull, procesul presupune patru faze de consultarc ~i 
informarc a publicului cu privire la necesitatca ~i efcctclc PUZ. 

Pc baza parametrilor urbanistici ai tcrenului, fie cci initiali, fie cei modificati prin PUZ, sc dcsfii~oarii procesul de 
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eliberare a autorizatiei de construire. Continulul, caracteristicile ~i proccdura de emitere sunt previizute in Legea 
Constructiilor, lege initial adoptatii in I 99 I, care a suferil mai multe modificari de-a Iungul anilor. 

Procesul de ob\inere a autoriza1iei de construire presupune: (a) ob\inerea unui certificat de urbanism in care sunt 
cuprin~i parametrii urbanistici aprobati prin PUG, PUZ sau PUD, dupii caz, juridici ~i lehnici ai tcrenului; (b) 
elaborarea documen1a1iei telmice de ciilre proiectan\i autorizali privind noua conslruc\ie; (c) obtinerea avizelor 
autoritiililor publice relevante indicate in certificatul de urbanism; ~i (d) eliberarea autoriza\iei de conslruire. 

Dupii ob\inerea autoriza\iei de conslruire, beneficiarul poale executa lucriirile de construire in tennenul stabilit de 
autoriza1 ia de construire, tennen cc poate fi prelungit o singura data. Odatii terminate lucriirile de construire, 
beneliciarul autoriza1iei, impreunii cu antreprenorul, cu participarea unui reprezentant al primiiriei ~i un numiir de 
reprezenlanti ai anumitor autorilii!i , in func1ie de specificul cHidirii (lnspectoratul de Stat in Construc1ii sau 
lnspectoratul pentru Situa\ii de Urgen\a), vor incheia procesul verbal de receplie la terminarea lucriirilor. Acest proces 
verbal atesta execularea lucrarilor in confonnitate cu autoriza1ia de construire ~i non11ativele~plicabile. 

Pe baza certificatului de urbanism, a autorizatiei de conslruire ~i a procesului verbal de re,.4i°ie~ia tem1in~ \lucrarilor, 
beneficiarului ii va Ii emis de ditre primiirie tlll certilicat de edilicarc, in baza ciiruia b~ fi

1

~iarul poate intabula noua 
constructie in Cartea Funciarii. . 

\ 

Ytl · 
Drcpturile tertilor de a contest.'l actele administrative A ' / • 

Plif!ile terte care pot dovedi un interes legitim au dreptul de a contesta actele administrative ptin"inrermediul unei 
cereri directe care este guvematii de reguli par\ial diferite, in func1ie de natura individuala (de exemplu, autorizatia de 
construire) sau de reglementare (cum ar ti planurile de urbanism) a actului administrativ a carui legalitate este 
verificata. Altemativ, actele administrative individuale pot fi contestate pe cale de exceptie de nelegalitate. 

lnteresul de a contesta deriva in general din faptul ca drepturile ~i interesele legitime ale tef!ului respectiv sunt afectate 
de actul a<lministrativ relevant ~i sunt de obicei evaluate de instante de la caz la caz. 

4. Autorizatii de functionarc 

in functie de specificul si destinatia constructiei, pot fi necesare diferite autorizatii operationale precum: 

a) autoriza\ie de securitate la incendiu • permite func\ionarea ~i exploatarea cliidirilor din pcrspcctiva ccrintclor 
de sigurantii la incendiu, la indeplinirea anumitor eriterii (e.g., cladiri comerciale sau de birouri cu o suprafata 
desfii~urata de eel putin 600 mp); 

b) contracte de servicii voluntarc pcntru situat ii de urgenta - ncccsare in cazul anumitor constructii ( de exemplu, 
cliidiri de birouri cu o iniiltime de eel putin 28 m); 

c) 

d) 

autorizalie de protcctie civilii - necesara pentru exploatarea anumitor constructii (e.g., cladiri eomcrciale sau 
de birouri cu o suprafa\ii desta~uratii de eel putin 600 mp) din pcrspectiva cerinlelor de protectie civila; accastii 
autorizatie cste necesarii numai pentru cladirile care au nivcl subtcran; 

certificat de pcrfonnantii encrgcticii - ncccsar pcntru majoritatca tipurilor de cliidiri; 

c) autorizatii ISCIR - in functie de tipul ~i componcntelc cliidirii, trcbuic obtinute diverse autorizatii de la 
lnspectia de Stal pcntru Controlul Cazanclur, Rccipicnlclur sub Prcsiunc ~i Ri<licarii Ri<licat - ISCIR (de 
cxcmplu, autorizatii pentru lift ~i instalatia de incalzirc instalatc ~i operate in cHidirc). 

Lipsa accstor autorizatii poate duce la raspunderea civila/contravcntionala/pcnalii a proprietarului/locatarului (in 
anumite cazuri), iar sanctiunilc pot fi uncle pecuniare, precum amenda, sau se pol concretiza, in anumite cazuri 
prcviizute de legc, in suspcndarca activitatii in cladire pentru o perioada detcrrninata. 

5. Contractclc de inchiricrc 

Conform Noului Codul Civil, prin ineheierea contractului de inchiricrc proprictarul asigurli chiria~ului folosinta unui 
bun, pc o perioadii limitatii de timp (maxim 49 de ani). Contractul de inchiriere cstc un contract deschis in care partile 
au la indemanli posibilitatea de a negocia multe aspccte fiira a fi !imitate excesiv de lege (e.g., utilizarca pcrrnisii a 
bunului, chirie, durata, drepturi ~i obligatii etc). 

Partile la contractul de inchiricre sunt libcre sa convina asupra nivclului chiriei ~i asupra cre~tcrii accstcia. Din punct 
de vedere al practicii pietei, partile includ, in general, ~i dispozitii de indexarc a cuantumului chirici. Contractele de 
inchiricre inchciate in forma autentica in fata unui notar public sau contractelc de inchirierc inrcgistratc la autoritatilc 
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fiscale sunt titluri executorii pentru plata chiriei, precum ~i pentru evacuarea chiria~ului la expirarea inchirierii. 

Contractele de inchiriere incheiate pe un tem1en fix determinal nu pot fi incelale prin denun\are unilaterala inainte de 
data expirarii tor, cu exceptia contractelor de inchiriere penlru spatii reziden1iale sau cazului in care partile convin 
altfel. 

Cu toate acestca, oricare dintre piirti poatc rczilia contractul de inchiriere in cazul in care co-contractantul nu ~i-a 
indeplinit o obliga\ie esentiala (e.g., plata chiriei, asigurarea folosinlei lini~tite). Rezilierea poate opera: 

I) automal, in cazul in care piirtile au convenit in mod expres asupra cvcnimentelor care declan~eazii rczilierea 
contractului de inchiriere, prin efectul unui pact comisoriu; 

g) printr-o notificare scrisii de rezilierc unilateralii trimisii de partca care ~i-a respectat obligaliile in cazul in care: 
(a) piirtile au inclus aceastii posibilitate in contractul de inchiriere sau (b) partea care nu,a r~ectat prevederile 
contractului este de drept in intiirziere prin efectul legii cu privire la indeplinirea obligatiilor sale sau nu ~i-a 
indeplinit obligatiile in tcnnenul prevazut in notificarea de remediere trimisii dl parlea care ~i-a rcspectat 
obligatiile; sau 

' h) prin hotiirii.re judeciitoreascii, in cazul in care nu sunt indeplinite conditiile de rezilie're automatii sau unilateralii. 

La incetarea contractului de inchiriere, chiria~ul trebuie sii restituie spatiul inchiriat intr-o sfare similarii cu cea de la 
predarea acestuia, cu exceptia uzurii normale. Cu toate acestea, piirtile pot conveni ca chiria~ul sa resfituie spatiul in 
starea in care se afla la momentul incetiirii contractului, fiirii nicio obligatic de a ii readuce la starea initialii . 
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PARTEA A 13-A 
MOTi VELE OFERTEI ~I UTILIZAREA FONDURILOR 

Prin vanzarca Ac\iunilor Oferite in conformilate cu Oferta, se preconizeaza ca Emitcnlul va incasa, in total, o valoare 
neta de aproximnti~.a,milioane RON (prcsupunfind cii Prc1ul de Ofertii cste stabilit la limita superioarii a 
lntervalului Prc\ului d~rlii ~i Miirimea Ofertei eslc stabilitii la valoarea Miirimii Maxime a Ofertci) fiirii a lua in 
calcul comisioanele ~i cheltuiclilc. Comisioanele totale de intermedicre, cheltuielile ~i sumele legate de taxelc 
percepulc de Autoritatea de Supravcghcrc Financiarii din Romania, Bursa de Valori Buc~s1ti S.A. ~i Depozitarul 
Central S.A., datorate de Emitenl in lcgiiturii cu Ofcrta sunt estimate a fide aproximativ '$. milioane RON. 

Emitentul considera cii Ofcrta: 

• va permite Emitentului sii ob\ina fonduri pentru finantarea activitii\ii curenle a Grupului, respectiv sa finan\eze 
proieclele in derulare ~i/sau proieclc noi de dezvoltare imobiliara; 

• va ridica profilul, recunoa~terea miircii ~i credibilitatea Grupului in randul clien\ilor, partenerilor comerciali ~i 
angaja\ilor acestuia; 

• va sustine procesul de atragcre, recrutare, retinere ~i motivare a angaja\ilor ~i personalului cu func1ii de conducere 
din pozi\ii cheie; ~i 

• va permite valorificarea mai facilii (ulterior Admilerii ~i, dupii caz, a expiriirii oriciiror rcstric!ii de tranzactionare) 
A investitiei efectuate in actiuni ale Emitentului de catre unii dintre actionarii existen\i. 

Veniturile ob!inute din Oferta vor fi utilizate pentru finantarea activitiitii curente a Grupu(ui ~i a proiectelor acestuia 
in derulare ~i/suu proiecte noi de dezvoltare imobiliarii. l 

. '~~) 
. -::Y 
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PARTEA A 14-A 
CALE~DARUL PRECO:--.IZAT AL PRl~CIPALELOR EVEi'ilMEl'iTE 

Evcnimcnt 

Dcschidcrca Ofcrtci 

Ora ~i data limitii pentru primirca unei cercri complete fonnulatc 
de lnvcstitorii de Retail in Tran$a lnvestitorilor de Retail 

Ora ~i data limitii pcntru primirea subscricrilor in Tran~a 
lnvestitorilor lnstitu!ionali 

Data Alocarii (cand se va anun\a Preiul de Ofcrta, va avea loc 
publicarea Dcclara!ici privind Prciul $i noti ficarca alociirii 
Actiunilor Oferite) 

Data Tranzac1ici 

Data Dccontiirii (decontarca tranzac!iilor prin sistcmul 
Depozitarului Central) 

Ora ~i data1 

La data de 22 iunie 2021 

12 p.m. in data de 2 iulie 2021 

3 p.m. in data de 2 iulie 2021 

La data de 2 iulie 2021 

La data de 5 iulic 2021 

La data de 7 iulic 2021 

inccpcrca tranzac\ioniirii Actiunilor Ofcrite pc Piata Rcglcmentata La data de sau in jurul datci de 15 iulie 2021 
la Vedere a Bursei de Valori Bucure$1i 

1 Toatc refcriril,: la ore din acest calendar 1au in considcrarc ora Europci de Est ( EETJ 
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PARTEA A 15-A 
INFORMATll PRIVIND VALORILE MOBILIARE CARE URMEAZA A Fl OFERITE/ADMISE 

LA TRANZACTIONARE, INFORMATII CU PRIVIRE LA OFERTA ~I ADMITERE 

t. CONTEXT ~I PREZENTARE GENERALA A OFERTEI 

Emitentul va oferi un numlir maxim de 130.007 .085 Actiuni Oferite pentru care va incasa vcnituri nete preconizate de 
panli l~ ilioane RON in total. Emitentul va incasa toate sumele obtinutc in um1a vanzarii Aqiunilor Oferite, 
ca unnare a actiunii de majorare a capitalului social cu aport in numerar. 

La data admiterii la tranzactionare pe Bursa de Valori Bucure~ti, Actiunile Oferite vor fi inregistrate cu numlirul JSrN 
ROJ8YZPDHWW8 ~i tranzactionate sub simbolul "ONE". 

Imediat dupli Admitere, se preconizeaza cii 100% din Actiunile Oferite vor fi distribuite publicului (in sensul legii 
romane). 

inchiderea cu succes a Ofertei va depinde, printre altele, de stabilirea Pretului de Ofertli ~i de decizia Emitentului. 

Drepturile ala$ale Actiunilor Oferite vandute in confonnitate cu Oferta, vor ti acelca$i, inclusiv in ceca cc priVC$le 
dreptul de vot $i dreptul de a incasa toate dividendele $i alte distribuiri declarale, efectuate sau pllitite in leglitura cu 
capitalul social al Emitentului dupli Admitere. Imediat la $i dupa Admitere, Actiunile Oferite vor fi transferabile in 
mod liber confonn Actului Constitutiv $i a legilor aplicabile. 

2. INFORMATII GENERALE PRIVJND ACTIUNILE OFERITE 

Tipul ~i clasa: Actiunile Oferite sunt actiuni ordinare, nominative, libcr transferabile, emise in fonnli dematerializatli, 
avand o valoare nominal!\ de 0,20 RON fiecare. 

Rcgistrul actionarilor: Rcgistrul actionarilor Emitcntului va fi tinut de Dcpozitarul Central S.A. (,,Dcpozitarul 
Central"), cu sediul social in Bulevardul Carol I nr. 34-36, etajele 3, 8 $i 9, Sector 2, cod po$tal 020922, Bucure$1i, 
Romania. 

Moneda: Actiunilc Ofcritc sunt emise in RON $i au o valoare nominalli de 0,20 RON fiecare. 

Aprobarea Ofcrtei: Oferta a fast aprobatli prin hotariirea adunarii generale extrao~ a a~tlo .. ,in~or Emitentului 
din data de 8 iunie 2021. Caracteristicile Ofertei au fost aprobate prin hotlirarea C~iliului de Admin1stratie din data 
de 15 iunie 2020. , 

Data preconizati a emisiunii Actiunilor Oferite: 2 iulie 2021. 

Legislatia aferentii: Actiunile Ofcritc sunt cmisc $i ofcritc in conformitatc cu lcgisla~ rclevantli dfri Romania. Oricc 
litigiu care decurge din sau in legiitura cu Actiunile Oferite va fi solutionat de ciitre-autJJriiAt{k competente din 
Romania. 

3. DREPTURILE AFERENTE ACTIUNILOR OFERITE 

Fiecare Actiune Oferitli acordii drepturi $i obligatii egale ac1ionarilor care detin actiuni ordinare ~i confera detinatorului 
acesteia toate drepturile previ\zute de Legea Societi!.tilor, in confonnitate cu reglementlirile aplicabile pietei de capital 
~i prevederile Actului Constitutiv. in conformitate cu legea nr. 31/1990 a societi!.tilor, moditicatli $i republicati!. 
(,,Legea Societiitilor") actionarii trebuie sii i~i exercite drepturile cu buna-credinta, cu luarea in considerare a 
intereselor $i drepturilor legitime ale Emitentului ~i ale celorlalti actionari. 

Mai jos sunt prezentate principalele drepturi at3$ate actiunilor ordinare ale Emitentului ~i care vor ti al3$ale Actiunilor 
Oferite care vor fi emise in cadrul Majorarii de Capital Social, dupa cum urmeazi: 

i. Drepllll de a participa fide a vota la adunarea genera/ii a ac/ionarilor 

Dreptul de a participa $i de a vota in cadrul adun!\rilor generale ale nctionarilor sunt drepturi fundamentale ale 
ac(ionarilor. Actionarii au, printre altele, dreptul de a avea acces la informatii suficiente privind punctele de pe ordinea 
de zi propuse a fi discutate in adunarile generate. 

Orice titular de actiuni ordinare emise de Emitent inregistrat in registrul actionarilor tinut de Depozitarul Central la 
data de referintll stabilit! de Consiliul de Administratie poate participa la adunllrile generale ale actionarilor, fiecare 
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ac\iune subscrisii ~i pliititii diind dreptul la vol (cu excep\ia cazurilor in care dreptul de vol este suspendat), dreptul de 
a alege ~i de a Ii ales in organele de conducere ale Emitentului, dreptul de a participa la distribuirea dividendelor ~i a 
cotei cuvenite in cazul lichidiirii Emitentului. Ac\ionarii pol participa ~i vota in cadrul aduniirilor personal sau prin 
reprezentare, in baza unei procuri generate sau a unei procuri speciale acordate pentru respectiva adunare sau prin 
coresponden\ii. Formalilii\ile care trebuie indeplinite pentru participarea la aduniirile generate ale Emitentului, inclusiv 
modaliliitile de ob\inere ~i tem1enul de depunere a punclelor noi pe ordinea de zi, a proiectclor de holiiriiri, a procurilor 
generate ~i speciale ~i a buletinelor de vot prin corespondcnta vor Ii men\ionale in convocalorul aduniirii. Ac\ionarul 
care, intr-o anumita opera\iune, are, lie personal, lie ca mandatar al unei alte persoane un intcres contrar aceluia al 
societii\ii, va trebui sa sc ab\inii de la deliberiirilc privind acea opera\iune, liind riispunziitor de daunele produse 
societii\ii, dacii fiirii votul siiu nu s-ar Ii ob\inut majoritatca cerutii. Dreptul de vot nu poate Ii cedat, orice conven\ie 
prin care ac\ionarul se obligii a exercita dreptul de vol intr-o anumilii manierii este nulii. 

in plus fa\ii de prevederile Actului Constitutiv ~i ale Legii Societiililor, liind admisii la tranzac\ionare pe pia\a 
reglemenlalii, Emitentul respectii dispozi\iile specilice pie\ei de capital si emilen1ilor, care stabilesc anumite drepturi 
ale ac\ionarilor, care pot Ii exercitate in cadrul unei aduniiri generate a ac\ionarilor Emitentului ~i, implicit, anumite 
obliga\ii ale Emitentului in raport cu acestea: 

a) dreptul unuia sau al mai multor aqionari reprezentiind, individual sau impreunii, eel pu\in 5% din capitalul social: 

• de a introduce puncle pe ordinea de zi a aduniirii generate a ac\ionarilor Emitentului, cu condi\ia ca liecare 
punct sii fie inso\it de o justificare sau de un proiecl de hotiiriire propus spre adoptare de ciitre adunarea 
generalii a ac\ionarilor Emitentului; ~i 

• de a prezenta proiecte de holiiriire pentru punctele incluse sau propuse spre a ti incluse pe ordinea de zi a 
aduniirii generate a actionarilor Emitentului; 

b) dreptul tuturor actionarilor de a primi un tratament cgal in ceea ce prive~te participarea ~i exercitarea drepturilor 
de vol in cadrul aduniirii generate a ac\ionarilor Emitentului; 

c) dreptul tuturor ac\ionarilor de a avea acces la informatii si documente suficienle cu privire la punctele supuse 
dezbaterii adunarii generate a actionarilor Emitentului, precum ~i la acelea care le-ar pennite sii i~i exercile 
drepturile in cadrul aduniirii generate a ac\ionarilor Emitentului; 

d) dreptul tuturor actionarilor de a avea acces rapid ~i nediscriminatoriu la convocatorul aduniirii generale a 
ac\ionarilor Emitentului; 

e) drcptul ticciirui ac\ionar de a adrcsa intrcbari privind punctclc de pc ordinca de zi a adunarii gcneralc a 
ac\ionarilor Emitcntului ~i de a primi riispuns de la Emitcnt; ~i 

f) drcptul de a participa la adunarca gcncralii a actionarilor Emitcntului direct sau indirect, inclusiv prin mijloace 
clectronice, prin corcspondcntii sau prin rcprczcntant. 

ii. Drep/11/ la dividende 

Adunarea gcneralii a actionarilor estc principalul organism de conducere a Emitentului,..care decide asupra unor 
aspcctc prccum: situatiilc financiarc anualc, numirca membrilor Consiliului de Administratie, distribuirca de 
dividcndc, programul de activitalc ~i diverse actiuni corpomtivc. Adunarea gcncralii a actionarilor sc va intruni eel 
putin o data pc an, ti ind obligatoric intrunirca la eel mult 4 !uni de la inchidcrca cxcrcitiului financiar. Pentru excrci\ii le 
financiare in care cmitcntul inrcgistreazii profit, adunarca genera Iii a actionarilor va decide asupra rcpartizarii profitului 
net sub forma de dividendc, dacii estc cazul. Dacii sc constata o picrdcre a activului net, capitalul social subscris va 
trebui reintregit sau redus inainte de a se putea face vreo repartizare sau distribuire de profit. Adunarca gcneralii a 
actionarilor prin care sc decide distribuirca de dividcndc va stab iii ~i o data de inrcgistrarc, care va ti ultcrioarii cu eel 
putin 10 zile lucratoarc datci adunarii ~i care va scrvi la idcntiticarca ac\ionarilor care urmeazii a bcncficia de 
dividcndc. Dividendclc sc vor pliiti la data stabilitii de adunarea gcneralli a actionarilor in care sc fixcazii dividendul, 
care nu poate depa~i 15 zilc lucratoarc de la data de inrcgistrare. in oricc caz, tcrmcnul de platii a dividendelor nu va 
dcpii~i 6 !uni de la data aduniirii de distribuire a dividendelor. Dividcndclc sc repartizeazii actionarilor proportional cu 
numarul de actiuni detinute in cadrul Emitcntului. Dividendele pot ti distribuite doar dacii Emitcntul inregistrcaza 
profit, conform situatiilor financiare anuale aprobate de adunarea gcnerala a actionarilor Emitcntului ~i doar daca 
adunarca gcnerala ordinara a actionarilor decide distribuirea dividendelor. 
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inainte de plata dividendelor, Emitentul trebuie sii publice un comunicat de presii intr-un ziar na\ional ~i un raport 
curent pe site-ul Bursei de Valori Bucure~ti, care detaliazii i) valoarea dividendului pc ac\iune; ii) data ex-date; iii) 
data de inregislrare ~i iv) data plii\ii dividcndclor. Emitentul trebuie, de asemenea, sii publice mijloacele de platii a 
dividendelor ~i idenlilicaren ngentului de platii. Plata dividcndelor cslc limitatii de termenul general de prescriplie de 
trei ani, ceea ce inseamnii di dividendele distribuite, dar nepliitite la slareyitul acestei perioadc ramftn la dispozi\ia 
Emitenlului. 

iii. Dreptul de preferillfa 

Dreptul de preferin\ii este un drept asocial, de regulii, unei opera\iuni de majorare a capitalului social eyi oferii tuturor 
ac\ionarilor inscri~i in registrul ac(ionarilor Emitentului la data de inregistrare stabilitii de adunarca ac\ionarilor care 
aprobii majorarea de capital social dreptul de a subscrie cu intaictate ac\iunile emise in cadrul unei majorari de capital 
social, proportional cu cota de participare la capitalul social pentru a-eyi mcn\ine cola de participare la capitalul social. 
in consecinlii, orice astfel de ac\iuni nou emise vor {i oferite in primul rand pentru a Ii subscrise de to\i ac\ionarii 
existen\i propor\ional cu numiirul drepturilor de preferintii de\inute la data de inregistrare. Perioada pentru exercitarea 
dreptului de prefcrintii de a subscrie ac\iuni nou emise trebuie sii lie de eel pu\in o luna de la data men\ionatii in 
prospectul simplilicat, care nu poatc Ii anterioarii datei de inregistrare stabilitii pentru majorarea respectiva a 
capitalului social sau datei publiciirii hotiirarii aduniirii generate extraordinarc a aqionarilor/a consiliului de 
administratie privind majorarea capitalului social in Monitorul Oticial al Romaniei, Parten a IV-a. in cazul in care, 
dupii expirarea termenului, ac\iunile nou emise nu au fost subscrise integral, actiunile noi care nu au fost subscrise pol 
fl anulate sau oferite altor investitori, in conformitate cu deciziile organului statutar competent. 

Conform reglementiirilor aplicabile pie1ei de capital, in cazul majorJrii capitalului social, ridicarea dreptului de 
preferinta lrebuie decisii in adunarea generalii extraordinarii a actionarilor, in care participii actionari reprezentiind eel 
putin 85% din capitalul social subscris ~i cu aprobarea actionarilor care detin ce!)lupi@/4 din drepturile de vot. Dupii 
ridicarea drepturilor de preferinlii, aceste actiuni noi vor fi oferite spre subscrie7"Jiliblicului cu respectarea dispozitiilor 
privind ofertclc publicc. ., 

iv. Dreptul la informare 

Actionarii au dreptul la o corectii ~i completii informare asupra situatiei Emitentului in cadrul aduniirii generate a 
:ictionarilor F.mitentului. in particular, in legatura cu orice adunare generalii a aqionarilor Jmitentului, ac1ionarii au 
dreptul de a primi documente care sustin fiecare punct de pe ordinea de zi a aduniirii;inclusiv, in cazul aduniirii 
generate ordinarc a actionarilor de aprobarc a situatiilor financiare anualc, copii ale situatiilor financiare, rapoartclor 
anuale, propunerii Consiliului de Administratic privind distribuirca de dividende, prccum si informa1ii privind 
exercitarea drcpturilor de vot cu eel pu\in 30 de zile inaintc de data aduniirii generate. De ascmcnea, Emitcntul trebuic 
sii informczc actionarii cu privire la rczultatcle votului. 

Totodatii, actionarii au drcptul de a primi informa\ii dcsprc structura actionariatului Emitcntului ~i de a consulta 
registrclc tinutc de Emitent, precum eel tinut pcntru inregistrarca aduniirilor generate ale actionarilor Emitcntului. in 
plus, Emitcntul trcbuic sii punii la dispozi\ia aqionarilor infonnatii diverse in cazul anumitor evenimente corporative, • 
pentru diseminarca accstor informatii bencliciind de suportul tehnic asigurat de ciitrc Dcpozitarul Central. 

v. Dreptul de a alege ,fi de a fl ales ill organele de co11d11cere 

in conformitatc cu Lcgca Socictiitilor ~i Actul Constitutiv, adunarca generalii a actionarilor numc~tc ~i rcvocii mcmbrii 
Consiliului de Administratie. 

Conform lcgislatici privind pie\clc de capital, membrii Consiliului de Administratic pot fi ale~i prin vot simplu (in 
masura in care e.xcrcitiul rcspectivului drcpt nu este suspendat, aplicandu-sc cerintelc de cvorum ~i majoritatc 
prcviizute de Lcgca Socictatilor ~i/sau de Actul Constitutiv) sau vot cumulativ. in cazul votului cumulativ, un actionar 
sau un grup de ac\ionari care actioncazii conccrtat ~i care dc\in in mod direct sau indirect o participatie de eel putin 
5% a unei socictiiti sau din drcpturilc de vot poatc solicita ca alcgcrilc sii sc bazczc pc accastii mctodii. Pc baza votului 
cumulativ, ficcarc actionar are dreptul sii atribuic voturilc sale in totalitate uncia sau mai multor persoane nominalizate 
pentru a fi alcse in Consiliul de Administra\ic. 

vi. Drepllll de retragere ill a1111111ite cazuri fi co11di/ii prevaz11Je de lege 

Conform lcgii, actionarii care nu au votat in favoarca unci anumite actiuni corporative propuse spre adoptare in cadrul 
aduniirii generate a actionarilor, au dreptul de a sc rctrage din structura aclionariatului Emitentului !ii de a solicita 
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cumpiirarea actiunilor lor de ciitre Emitent. Acest drept poate fi exercitat doar dacii actiunile corporative men\ ionate 
mai sus se referii la: 

a) schimbarea obieclului principal de aclivitale al Emitentului, a~a cum este prevazut in Actul Constitutiv; 

b) mutarea sediului social al Emitentului in altii tarii; 

c) schimbarea formei juridice a Emitentului, sau 

d) fuziunea sau divizarea Emitcntului. 

Drcptul de retragere se aplicii ~i in cazul in care, urmare a unei oferte publice de cumpiirarc/ preluare derulatii de ciitre 
un actionar al Emitcntului, acesta ajungc sa dctinii o anumilii participatie in cadrul Emite!]jului. in acest caz, ceilalti 
actionari au dreptul de a solicita respeclivului ofertanl de a le achizitiona actiunile in Em1tent, in nnumite conditii (a 
sc vedea punctul xiii de mai jos). /' 

vii. Dreptul de a participa la distribuirea actil'elor in caz de lichidare 

Dupii incheierea lichidiirii, lichidatorii prcgiitesc o situa\ie tinanciara tinala, indiciind cc se datoreaza fieciirei ac\iuni 
din distributin activelor Emitentului. Sumele datorate actionarilor care nu sunt incasate in,douii !uni de la publicarea 
situatiei financiare vor fi depuse la o banca in numele actionarului. Lichidatorii nu ar trebuLsi[ plateasdi actionarilor 
nicio suma in contul piirtilor care ar ti datorate acestora din lichidare, inainte de plata creditorilor Emitentului. 

viii. Dreptul de a contesta hotiinirile ad1111iirii generale 

Conform Legii Societatilor, un actionar care nu a participat la o adunare generalii a actionarilor sau care a votat 
impotriva unei anumite hotiirari a actionarilor ~i a cerut ca votul siiu sii fie mentionat in mod expres in procesul-verbal 
al respectivei adunari generale a actionarilor Emitentului, are dreptul de a contesta hotiirarea respectivii in tennen de 
15 zile de la publicarea acesteia in Monitorul Oficial al Romaniei, Parten a IV-a, dacii hotiiriirea respectivii a fost luatii 
cu incii\carea prevederilor Actului Constitutiv sau a reglementiirilor legale in vigoare. Cererile privind constatarea 
nulitatii absolute a unei hotiiniri a adunarii generate a ac(ionarilor pot fi depuse in instan(a in oriee moment, fiirii nicio 
limitii de timp. 

ix. Dreptul la 111eca11is111e sigure de illregistrare ~i co11fir111are a proprieta/ii asupra ac/itmilor emise de Emitent 

Registrul actionarilor Emitentului este tinut de o soeietate independenta - Depozitarul Central - autorizatii ~i 
supravcghcatii de ASF, pcntru a asigura transparenta opcratiunilor cu actiuni ~i protectia actionarilor ~i a titlurilor de 
participare dctinutc de acc~tia. 

x. Alie drepturi ale ac/io11arilor 

Legea Socictatilor, Legea 24/2017 ~i Rcgulamentul 5/2018 prcvad, pcntru anumitc catcgorii de ac(ionari, ~i 
unniitoarcle drepturi, a ciiror rcspectare cste atent unnaritii de Emitent: 

a) dreptul actionarului/actionarilor, dctinand scparat sau imprcunii eel putin 5% din capitalul social al Emitcntului, 
de a solicita auditorilor intcrni sa invcstighczc rcclamatiile privind Emitentul; 

b) dreptul actionarului/actionarilor, dc\inand separat sau impreuna eel putin 5% din capitalul social al Emitcntului, 
de a solieita eonvocarea unei adunari generate a actionarilor, de a propune puncte noi pc ordinca de zi a adunarii 
~i de a propune proicctc de hotiiriiri pentru punctele de pc ordinca de zi a aduniirii generale a actionarilor; in cazul 
in care accastii cercre nu este rcspcctatii, actionarii in cauzii au drcptul suplimcntar de a solicita instantci sa 
convoacc imcdiat o adunarc gcncralii; 

c) dreptul actionarului/actionarilor, dctinand separat sau imprcuna eel pu\in 5% din capitalul social al Emitcntului, 
de a solicita instantci sa numcascii unul sau mai multi experti pentru a investiga anumitc opcratiuni din gcstiunca 
Emitentului ~i pentru prcgatirea unui raport in acest caz; 

d) dreptul actionarului/actionarilor care detin in mod direct sau indirect eel putin 5% din eapitalul social al 
Emitentului sau din drcpturile de vot de a solicita alegerca mcmbrilor Consiliului de Administratic printr-un vot 
cumulat; 

e) adunarca gencrala a actionarilor poate decide introducerca actiunii in riispundere impotriva fondatorilor, 
administratorilor, directorilor, respcctiv a membrilor Consiliului de Administratie prccum ~i a ccnzorilor sau 
auditorilor financiari, pcntru daunc cauzate societatii de ace~tia, prin incalcarca indatoririlor lor faµ de Emitent. 
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Dadi adunarea generalii nu decide introducerea ac\iunii in riispundere ~i nici nu dii curs propunerii unuia sau mai 
multor actionari de a initia o asemenea actiune, actionarii reprczentiind, individual sau impreunii, eel pu\in 5% 
din capitalul social au dreplul de a introduce o ac\iune pentru daune, in numc propriu, dar in contul Emitentului, 
impotriva oriciirei persoanc mcntionatc mai sus. 

xi. Obliga/ia de a raporta o participafie importa11tii 

Confonn Lcgii 24/2017, dacii un ac\ionar dobande~Lc sau vinde ac\iuni ale Emitentului inlr-un procent care atinge, 
dcpii~e~Le sau scade sub 5%, 10%, 15%, 20%, 25%, 33%, 50% sau 75% din totalul drepturilor de vol in Emitent., 
precum ~i din totalul drcplurilor de vol ata~al tuluror ac\iuni lor din aceea~i clasii ( dupii ca~), ac\ionarul respecti v trcbuie 
sii notilice imediat Emitentului procenlul din drepturile de vol pe care le detinc in urma achizi\iei sau viinziirii in cauzii. 
Drepturile de vot sunt calculate pc baza numiirului total de drepturi de vol al ac\iunilor, chiar dacii exercitarea acestor 
drepluri este suspendatii. 

in vederea calculiirii pragurilor sus-men\ionate, Emilentul va face public numiirul total al ac\iunilor emise ~i al 
drepturilor de vol asociale acestora la sfiir~itul tieciirei [uni calendaristice, dacii in cu~ cfsteia a avul loco majorare 
sau o mic~orare a capitalului social sau a numiirului dreplurilor de vol (dupa caz,f e fiecare clasii de actiuni, inclusiv 
in cazul conversici unor actiuni dintr-o clasii. in cealaltii.). 

xii. Obliga/ia de a dentla o oferta de pre/11are obligatorie 

Legea 24/2017 prevede obliga\ia oriciirei persoane care, ca urmare a achiziti ilor sale sau a achiziti i lor pcrsoanelor cu 
care ac\ioneaza in mod concertat, detine mai mult de 33% din drepturile de vol ale unui emitent, de a lansa o ofertii 
publicii adresalii tuturor detinatorilor de valori mobiliare. Aceaslii ofertii de preluare obligatorie trebuie sa aiba ca 
obiecliv obtinerea tuluror participatiilor ~i sa fie realizatii la un pret echitabil cat mai cur.ind posibil, dar nu mai tarziu 
de douii luni de la atingerea pragului de 33%. 

Nu existii obligatia de a lansa o ofertii de preluare obligatorie pentru aclionarii care de!in deja participalii de peste 33% 
din drepturile de vat inainte de intrarea in vigoare a Leg ii 24/2017 ~i in conformitate cu prevederile legale in vigoare 
la data la care a fost atins un astfcl de prag. 

Dispozitiile privind oferta de preluare obligatorie nu se aplica in cazul in care participatia de 33% a drepturilor de vol 
asupro Fmitentului a fost achi7itionata ca urmare a unci tranzactii exccptate. Tranzactie exceptata inseamnii obtinerea 
unei astfel de pozitii: 

a) intr-un proces de privatizare; 

b) prin achizitionarea de actiuni de la Ministerul Finantclor Publice sau de la alte cntitiiti cu drcpt legal in procedura 
de executarc a creantelor bugetarc; 

c) ca urmare a transferului de actiuni efcctuatc intrc o socictatc-mama ~i filialele sale sau intrc filialcle accleia~i 
socictiiti-mamii; 

d) in urma unei ofcrtc de prcluarc voluntara adresata tuturor dctiniitorilor accstor valori mobiliarc ~i in ceca cc 
privc~tc toatc accstc titluri detinute. 

Pana la lansarca unci ofcrlc de prcluarc obligatorii, drcpturilc de vot afcrcntc valorilor mobiliare care dcpa~esc pragul 
de 33% sunt suspcndatc ~i ace[ actionar (~i orice pcrsoanii cu care accsta actioneazii in mod conccrtat) nu mai poatc 
dobiindi prin altc mijloace acliuni ale acc\ui~i cmitcnt. 

in cazul in care dc1incrca de actiuni reprczentiind mai mult de 33% din drcpturile de vot in cadrul Emitentului este 
atinsii neintentionat, dctin:itoru\ acestor actiuni poatc fie sii cfcctucze o ofcrta publica de prcluare, fie sa renunte la 
numlirul de actiuni care au dcclan~at aceastii obligatie. Sc prcsupune cli achizitia de actiuni reprezentand mai mull de 
33% din drepturile de vot in cadrul Emitentului cstc ncintcntionata daca este rezultatul unci opcratiuni precum: 

a) reducerea capitalului social de ciitre Emitentul care riiscumpiirii propriilc actiuni dupii anularca acestora; 

b) excrcitarca drcptului de prcfcrinµ, subscrierc sau conversic a drepturilor atribuite initial, prccum ~i a convcrsiei 
actiunilor prefcrcntialc in actiuni ordinare; 

c) fuziune / divizare sau succesiune. 

xiii. Dispozi/ii privind retragerea ac(ionari/or 
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in conformitate cu Legea 24/2017, un actionar care a derulat o oferta publica de cumplirare, adresatii tuturor 
actionarilor ~i pentru toate detinerile acestora, are dreptul de a solicita actionarilor care nu au subscris in cadrul ofertei 
sa-i viindli respectivele actiuni, la un pret echitabil, in situatia in care acesta se afla in una din urmatoarele situatii: 

a) de!ine ac1iuni reprezentand eel putin 95% din numarul total de actiuni din capitalul social care confera drepturi 
de vot ~i eel putin 95% din drepturile de vot care pot ti efectiv exercitate; 

b) a achizitionat, in cadrul ofertei publice de cumplirare adresata tuturor actionarilor ~i pentru toate detinerile 
acestora actiuni reprezentiind eel putin 90% din numarul total de actiuni din capitalul social care confera dreptul 
de vot ~i eel putin 90% din drepturile de vol vizate in cadrul ofertei. 

Ofertantul poate sa i~i exercite acest drept in tem1en de trei (3) )uni de la data incheierii ofertei publice. in plus, in 
cazul in care un actionar deruleaza o oferta publica de cumparare, actionarul minoritar are dreptul sa ceara ca un 
ofertant care se incadreaza intr-una dintre situatiile mentionate mai sus sli-i cumpere nctiunile sale la un pret echitabil, 
calculat in conformitate cu prevederile legate. Acest drept trebuie, de asemenea, exercitat in tennen de trei (3) luni de 
la data incheierii ofertei publice. 

Dreptul de retragere este recunoscut ~i actionarilor care nu sunt de acord cu hotliriirea adoptata de clitre adunarea 
generala extraordinara a actionarilor Emitentului de retragere de la tranzactionare, in cazuljn car~ sunt indeplinite 
conditiile din reglementarile emise de ASF. Pretul platit actionarilor care se retrag nu poatc fi mai mic deciit valoarea 
de pialli a actiunilor tor stabilita in conformitate cu standardele internationale de e7liluare de catre un evaluator 
autorizat independent inregistrat la ASF. f 
4. RESTRICfll DEV ANZARE \ 

Distribuirea acestui document ~i oferirea Actiunilor Oferite in anumite jurisdictii pot ti,restrictionate prin lege ~i, in 
consecinta, persoanele care intra in posesia acestui document ar trebui sa se informeze cuprivire la aceste restrictii ~i 
sli le respecte, inclusiv pe cele prevazute in alineatele de mai jos. Orice nerespectnre a acestor resirktii poate constitui 
o incalcare a legii valorilor mobiliare a oriciirei astfel de jurisdictii. 

4.1. Nu vafifiicutii o ofertii publicii i11 afara Romimiei 

Nu a fost intreprinsli ~i nu se va intreprinde nicio actiune intr-o alta jurisdictie (alta decat Romania) care ar putea 
permite o ofertll cAtre public a Actiunilor Oferite, sau posesia ori distribuirea acestui document sau a oricllrui alt 
material de ofertli in orice tarli sau jurisdic1ie in care este solicitatii orice actiune in acest scop sau in care o astfel de 
actiune ar putea ti restrictionatA prin lege. Prin urmare, Actiunile Oferite nu vor putea ti oferite sau vii.ndute, direct sau 
indirect, ~i nici acest document, nici orice material de oferta sau material publicitar in legatura cu Actiunile Oferite nu 
poate fi distribuit sau publicat in sau din orice alta 1ara sau jurisdictie, cu excep1ia unor circumstante care vor ti in 
concordanlli cu regulile ~i reglementarile aplicabile intr-o astfel de tara sau jurisdictie. Persoanele care intra in posesia 
acestui document ar trebui sli se infonneze cu privire la ~i sli respecte orice restrictii legate de distribuirea acestui 
document ~i oferirea Actiunilor Oferite continute de acest document. Orice nerespectare a acestor restrictii poate 
constitui o incalcare a legii valorilor mobiliare a oriclirei astfel de jurisdictii. Acest document nu reprezinta o oferta 
pentru achizitionarea oricaror Actiuni Oferite care sunt oferite oriclirei persoane in orice jurisdictie unde este ilegal sa 
se faca o astfel de ofertli sau solicitare in respectivajurisdictie. 

Acest Prospect va putea fi distribuit cAtre public ~i Actiunile Oferite var putea fi oferite spre viinzare sau cumparare 
doar in Romania in conformitate cu Legea privind emitentii de instrumente financiare ~i operatiuni de piata nr. 
24/2017, Regulamentul 5/2018 privind emitentii de instrumente tinanciare !ii operatiuni de piatli ~i Regulamentul 
privind Prospectul. 

4.1. Spafiul Economic E11ropea11 

Prin raportare la fiecare Stat Membru al Spa1iului Economic European (,.SEE") (inclusiv Romania), nicio Actiune 
Oferita nu a fost sau nu va ti oferita, in conformitate cu Oferta, publicului din respectiwl stat membru inainte de 
publicarea unui prospect in legatura cu Actiunile Oferite, aprobat de autoritatea competenta din acel stat membru sau, 
dacli este cazul, aprobat in alt Stat Membru ~i notificat autoritlilii competente din respectivul stat membru, in 
conformitate cu Regulamentul privind Prospectul. 

in scopul acestei prevederi, expresia ,.ofertli publicli" in leglitura cu orice Actiuni Oferite din orice stat membru 
inseamnli comunicarea, in orice form.a ~i prin orice mijloace, a unor informatii suficiente cu privire la termenii ofertei 
~i la orice Actiuni Oferite ce urmeazli a fi oferite, astfel incat sa permita unui investitor sa decidli sa cumpere orice 
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Actiuni Ofcrite, astfcl cum aceastli expresie poate varia in rcspectivul stat membru datoritA oricarci mlisuri de punere 
in aplicare a Regulamcntului privind Prospcctul in accl stat membru. 

in cazul in care orice Actiuni Ofcritc sunt ofcritc unui intermediar tinanciar, astfcl cum estc accst lcrmen utilizat in 
Regulamcntul privind Prospcctul, sc va considera ca accst intermcdiar financiar a dcclarat, a recunoscut ~i a acccptat 
cli. Actiunile Oferite achizitionale de acesta in cadrul Ofertci nu au fost dobandite in mod nediscretionar pc seama ~i 
ell nici nu au fost dobanditc cu scopul de a ti ofcritc sau reviindutc unor pcrsoane care nu sunt indreplAtitc in acest 
scop. Emitcntul ~i lntcrmcdiarul ~i alte persoanc se vor baza pe vcridicitatea ~i exactitatea declara\iilor, a confirmlirilor 
~i a acordului de mai sus. 

4.3. State/e Unite 

Actiunile Ofcritc nu au fost ~i nu vor ti inrcgistratc conform Legii privind Valorilc Mobiliare, astfcl cum a fost accasta 
moditicatll, sau conform legilor privind valorile mobiliare din oricare stat saujurisdictie din Statele Unite ale Amcricii 
~i nu pot ti oferitc sau vandutc, in mod direct sau indirccl, in Statele Unite ale Americii sau c!itrc sau in contul sau in 
bencficiul unor persoane din SUA, decal in lemciul unei exceptii de la, sau in cadrul unei tranzactii care nu face 
obiectul cerintelor de inregistrarc prevllzutc de Legea privind Valorile Mobiliarc. Actiunile Oferite sunt oferite ~i 
vandutc in afara Statdor Unite ale Americii clitrc pcrsoanc non-SUA in baza Regulamentului S. Cu~int~lc folositc in 
acest paragrafau semnificatia atribuitA acestora in Regulamcntul S din Lcgca privind Valorile Mobiliare. 

5. MARIMEA OFERTEI, TRAN!;,ELE OFERTEI !;ii PRETUL DE OFERTA /~ 

5./. Marimeu O/erlei I 
Oferta constil in vanzarea unui numar de pana la 130.007.085 Actiuni Oferite. 

\ 

Numllrul Actiunilor Ofcrite care vor ti efecti v emise $i vandute de clltrc Emitent in OfertA va ti ~tabilit de cll.tr~Emitent, 
la data stabilirii Pretului de OfertA. La stabi!irca numlirului de Actiuni Oferite ce vor ti cfcctiv 'emisc1i"vdndute de 
Emitenl in cadrul Ofertei ~i a criteriilor de a!ocare, vor ti lua1i in considerare mai multi factori, inclusiv nivelul ccrerii 
de Actiuni Ofcritc in timpul procesului de bookbuilding, nivelul cererii in cadrul Tran$ci lnvestitorilor de Retail, 
conditiilc de pia\ll prcdominante $i obicctivul privind dezvo\tarca unci piete secundare ordonatc pcnlru Actiunilc 
Ofcritc. Numlirul de Actiuni Oferite cc var fi efcctiv emise $i vandute in cadrul Ofertei va ti <lctcnninat la un nivel 
stabilit in conformitate cu accstc critcrii, \mind in considerare manifestarilc de intercs exprimate (inainte sau dupa 
ore le ~i/sau datele indicate). 

5.2. Tran1ele O/ertei 

Orice investitor roman sau strll.in, persoana fizicll. sau juridica (cu sau Iara personalitate juridicii), poate participa in 
cadrul Ofertci, cu exccp\ia acelor investitori ale cilror subscrieri in cadrul Ofcrtci ar constitui incalcari ale oricllrci 
legislatii aplicabile (inclusiv persoanele care nu au implinit inca varsta de 18 ani). lnvestitorii care intcntioneaza sa 
subscrie Act1um Ofonte trebuie sll cunoascll $1 sll rcspectc leg1le, rcstnct1ile $i limitarile aplicabilc Ofcrtci in 
jurisdictiile in care se afla, precum $i rcstrictiilc $i limitarile prevllzutc mai sus in Scctiunca 4 .. Restricfii de ~·cin=are". 
Prin cumpllrarea Actiunilor Oferite, inveslitorii i~i asumll oricc rlispundere in situatia in care o astfel de cumpiirare 
cstc consideratll ilcgala in \ara lor de re~dinta. 

Oferta este impllrtita in doull tran$e: 

• Tran~a lnvest1torilor lnstitutionali, care va ti adresalli (i) anumitor persoane din Uniunea Europeana (inclusiv 
Romania) care sunt ,.investitori califica1i" in sensul prevllzut de articolul 2(1 )(e) din Regulamentul privind 
Prospectul $i persoanelor din afara Statelor Unite ale Americii in baza Regulamcntului S din Lcgca privind 
Valorile Mobiliare din Statele Unite ale Americii din 1933, cu modificllrile ulterioare (.,Legea privlnd 
Valorile Mobilia re"), respectiv ( ii) unui numar mai mic de I 50 de persoanc, altele decal lnvestitori Calificati 
per Stat Membru (cu exceptia Romiiniei), in conformitate cu prevederile art 1(4)(b) din Regu\amentul 
privind Prospcctul (.,lnvestitorii lnstitulionali"), care va consla intr-un numar initial de 78.004.251 Ac\iuni 
Ofcritc, reprezcntiind 60% din numaru\ maxim de Actiuni Ofcritc: $i 

• Tran~a lnvestitorilor de Retail, care va ii adresalli lnvestitorilor de Retail (inscmnand orice persoana fizica 
saujuridica, aha decat lnvcstitorii lnstitutionali) prin ofcrta publica in Romania, care va consta intr-un numlir 
initial de 52.002.834 Actiuni Oferite, reprezentand 40% din numllrul maxim de Actiuni Ofcrite. La randul ei. 
Tran$a lnvestitorilor de Retail, va fi fonnata din: 
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(a) Tran~a Jnvestitorilor de Retail cu alocare garantatii a subscrierilor realizate confonn prevederilor 
Sectiunii 6.3 de mai jos, pe principiul primul venit-primul servit, care va consta dintr-un numiir initial 
de 26.00I.417 Ac\iuni Oferite; ~i 

(b) Tran~a lnvestitorilor de Retail cu alocare pro-rata a subscricrilor realizate confonn prevederilor Sec\iunii 
6.3 de mai jos, care va consta dintr-un numiir initial de 26.001.417 Actiuni Oferite. 

La Data Aloclirii, un procent de maxim 15% din numiirul total de Aqiuni Oferite va putea Ii realocat din Tran~a 
lnvestitorilor lnstitutionali in Tran~a lnvestitorilor de Retail sau invers, la libera alegere a Emitentului, in urma 
consultiirii cu lntermediarul. Emitentul va adopta o decizie, in unna consultarii cu lntermediarul, cu privirc la o 
realocare suplimcntarii a Actiunilor Oferite din Tran~a lnvestitorilor lnstitu\ionali in Tran~a lnvestitorilor de Retail 
sau invers, la Data Alocarii. 

0 realocare intre tran~e nu va necesita ~i nici nu va Ii consideratii drept un amcndament adus Prospectului. 

Actiunile Oferite ce sunt oferite in cadrul fieciireia dintre tran~ele ofertei mentionale mai sus fac r,arte din aceea~i 
clasii (actiuni ordinare), sunt supuse aceluia~i regim juridic ~i conferii acelea~i drepturi ~i obligatii detiniitorilor 
acestora. r 

Nu exista tran~e rezervate in mod special pentru anumite piete. C) ... CB,ir 
5.3. Pre{11I de Ofertli 

Pre\ul de Ofcrtii va fi stabilit in lntervalul de Pret, i.e., intre ,tfilRON ~i--f, l.tRON per Actiune Oferitii. 

Pretul de Ofertii va fi stabilit de ciitre Emitent, dupii finalizarea unui proces de bookbuilding destinat lnvestitorilor 
lnstitutionali ~i dupa consultarea cu lntennediarul. 

Procesul de bookbuilding se va desfii~ura in perioada 22 iunie 202 I• 2 iulie 2021, astfcl cum este previizut in ,,Partea 
a /4 - Cale11daru/ preconi;a/ al Principalelor Eve11ime11te"). in cadrul procesului de bookbuilding, lntennediarul va 
solicita potentialilor investitori sii i~i exprime interesul pentru achizitionarea Actiunilor Oferite in cadrul Tran~ei 
Investitorilor lnstitutionali. Potentialilor Jnvestitori lnstitutionali Ii se va cere sii precizeze numiirul de Actiuni Oferite 
pe care ar fi dispu~i sii le achizitioneze ~i pretul aferent acestora, situat in Intervalul de Pret. Nu existii un numlir maxim 
sau minim de Actiuni Oferite care pot fi subscrise in cadrul Tran~ei lnvestitorilor lnstitutionali. 

Mai multi foctori vor fi luati in considcrarc la stabilirca Pretului de Ofertli, a Miirimii Ofcrtci ~i a critcriilor de alocarc, 
inclusiv nivclul ccrcrii de Actiuni Ofcritc in timpul proccsului de bookbuilding, nivclul ccrerii in cadrul Tran~ei 
Investitorilor de Retail, conditiilc de piata existcntc ~i obicctivul privind dczvoltarca unci piete sccundarc ordonatc 
pentru Actiunilc Ofcritc. Prctul de Ofcrtii va fi stabilit !wind in considerarc manifcstarile de interes exprimate inaintc 
sau piina la orclc ~i datelc indicate. Actiunilc Ofcrite in cadru\ Tran~ci Invcstitorilor Institutionali vor fi viindutc doar 
la Pretul de Ofcrtli ~i doar acelor investitori care au subscris Actiunilc Ofcritc in cadrul accstci tran~e la un prct cgal 
sau mai mare dee.it Prctul de Ofcrta. 

Investitorii de Retail vor subscrie pcntru Actiunilc Ofcritc la prctul d~/,.t RON, limita supcrioarli a Intervalului 
Prctului de Ofcrtii. 

Investitorii de Retail au dreptul la: 

• in cazul Tran~ci de lnvcstitori de Retail cu alocarc garantatii, o alocarc intcgralii a ordinclor de subscricrc, 
care vor trcbui sli aibii un volum minim de 2.500 Actiuni Ofcritc ~i un volum maxim de 100.000 Actiuni 
Oferite, pe principiul "primul venit-primul servit", flira vreo rcduccre din Prctul de Ofcrtli pentru subscricrilc 
fiicute in mod valabil in Pcrioada de Ofcrtli, piinli la momentul cpuizlirii Actiunilor Ofcritc in cadrul accstci 
Tran~e sau piina la finalul Perioadei de Ofcrta (in functic de care dintrc cclc doua situatii intcrvinc prima); 

• in cazul Tran~ci de lnvcstitori de Retail cu alocare pro-rata, se va aplica o reducere de 3% la Prctul de Ofcrtii 
pentru subscrierilc flicutc in mod valabil in primelc trci zilc lucratoarc din Pcrioada de Ofcrtii. Pentru 
subscrierilc fa.cute incepiind cu a patra zi lucriitoarc din Pcrioada de Ofcrtli ~i piinli in ultima zi din Perioada 
de Ofcrtii nu sc va aplica vrco rcduccrc din Prctul de Ofcrta. Ordinele de subscriere vor avea un volum minim 
de 2.500 Actiuni Ofcrite, 

Aplicarca reduccrii pentru Actiunile Ofcrite cumplirate in cadrul Tran~ci de Invcstitori de Retail cu alocare pro-rata 
va depindc de momcntul inrcgistrarii ordinului de tranzactionarc in sistemul de tranzactionare al Bursei de Valori 
Bucurc~ti, confom1 prcvedcrilor de mai sus. Ca urmarc a acestei rcduceri, Prctul de Oferta pc Actiune Oferitli, pentru 
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subscrierile efecluate de lnvestitorii de Retail in primele 3 zile lucriitoare din Perioada de Ofertii, poate 1i mai mic 
decal limitn inferioarii a lntervalului de Pre\. Acest lucru nu va necesita ~i nici nu va 1i considerat drept un amendament 
adus Prospectului. 

Pre1ul per nc\iune rezultat in urma apliciirii reduccrii pentru lnvestitori de Retail cu alocare pro-rata va Ii rotunjit in 
sus pdnii la douii zecimalc i.e., piinii la prctul dc:.l~RON per Ac\iune Ofcrilii. lnvestitorii lnstitutionali i~i pot indica 
inleresul pentru achizitionarea Ac\iunilor Oferi!ela orice pre\ din lntervalul Pre\ului de Ofcrtii, inclusiv la limita 
inferioarii ~i cea supcrioarii a lntervalului de Pre\. Pasul de pre\ afercnl exprimiirii intcrcsului de ciitre lnvcstilorii 
lnstitu\ionali pcnlru Actiunile Oferite este de 0,0 I RON. 

• in Tran~a lnvcstitorilor de Retail, Actiunile Ofcrite vor ii vdndute la Prc\ul de Oferla (daca este cazul, redus astfel 
cum este previizut mai sus). in Tran~a Investitorilor lnstitutionali, Actiunile Oferite vor fi vandule la Pretul de 
Ofertii, dar numai acelor lnvcstitori lnstilu\ionali care ~i-au exprimal inleresul de a cumpiira Actiunile Oferite la 
un pre\ eel pu\in egal cu, sau mni mare decal, Pretul de Ofertii. 

• Plata pretului de subscriere pentru Ac\iunile Oferite de ciitrc Invcstitorii de Retail trebuie efectuala confom1 
prevederilor Sectiunii 7.2 din accastii Parle 15". 

Comisioancle bnncare sau orice alte taxe, inclusiv orice alte comisioane aplicabile de ciitre institutiile pietei relevante, 
refcritoarc la plata Pre\ului de Ofertii vor fi suportate separat de investitori. Astfel de taxe nu pot fi cuantificate de 
Emitent sau de Interrnediarul Ofertci. lnvestitorii nu vor suporta niciun tel de costuri sau taxe suplimentare in legiiturii 
cu depunerea subscrierilor pentru Ac\iunile Oferite, cu exceptia costurilor (daca exista) de deschidere ~i administrare 
a unui cont de valori mobiliare (dncii respectivul investilor nu detine deja un cont) ~i a oriciiror comisioane ale 
lntermediarului sau Participantilor Eligibili datorate in buza oriciiror contracte relevante sau potrivit oriciiror 
regulamenle emise de entitatea care acceptii astfel de subscrieri. 

Dacii Pretul de Ofertii (redus sau nu, dupa cum este cazul) este mai mic decal pretul pliitit de un investitor pentru 
fiecare Actiune Oferitii subscrisii, respcctivului investitor i se vn restitui o sumii egala cu diferenta dintre: 

(i) pretul total pliitit in avans de respectivul investitor penlru Actiunile Oferile pe care le-a subscris; ~i 

(ii) numiirul Actiunilor Oferite vandute respectivului investitor inmultit cu Pretul de Oferta (redus sau nu, dupii 
cum este cazul). ~ -

Ficciiruia dintre ~nve~titorii_ care a subscri~ A_ctiuni ~fcritc i~ cadrul Ofertei ii ri~f ;estituitii tntrcaga sumii pliititii in 
avans de rcspect1vul mvcstitor pentru Actiumlc Ofente, daca: .-

\ 'i:i ~ ,-~'"'''"' / \";: }\,• l\~l'}, 11 ; 

,. ' '/ 
(i) Admitcrca a fost rcspinsa; 

(ii) subscricrca unui lnvestitor de Retail nu este validatii; ~i/sau ...... ____ 
(iii) subscrierca unui Jnvcstitor de Retail cste retrasii in cazul in care cste publicat un suplimcnt la prospect 

in conformitate cu prevederile acestui Prospect. 

in orice caz, sumclc vor fi rambursatc fiir:i dobandli ~i nctc de oricc comisioanc de transfer bancar ~i oricc comisioane ale 
institutiilor rclevante ale pictei. Rcspcctiva suma rczullanlii va fi rcstituita in contul bancar indicat de ficcarc invcstitor in 
fonnularul de subscricre dcpus cu ocazia subscricrii Actiunilor Ofcritc, in cadrul conlractului de scrvicii de invcstitii 
financiare incheiat (sau in alt mod convenit) cu lnterrncdiarul Ofertei sau cu Participantul Eligibil prin can.: a subscris, uupa 
caz, ~i rcstituirca va fi fiicula in tcrmcn de 5 (cinci) Zilc Lucrlloare de la cxpirarea Pcrioadci de Oferta sau de la dala la care 
toate subscrierile au fast rcspinse (ca um1are a faptului ca Ofcrta nu a fost inchisii cu succes) (dupa caz). in cazul in care 
cererca de Admitcre cstc respinsa, sumclc invcslilc vor ti rcstituitc investitorilor in conformitate cu Regulnmentul 5/20 I 8 
privind emitentii de instrumcntc financiarc ~i opcratiuni de piatii. (astfcl cum a fast modificat). in nici un caz, respectiva 
suma rczultantii nu va fi restituitii mai tarziu de 3 (trci) Zilc LucrJtoare de la data la care cercrea de rcstituire a sumci a fast 
primitli. Nu sc va pliiti nicio dobandii investitorilor cu privirc la sumclc respective. 

Daca un invcstitor a indicat mai mull de un cont pentru restituirca oriciiror asemcnca sume, intreaga suma poate fi 
rcstituitii doar in unul dintre aceste conturi, la libera alegcrc a lntem1ediarului Ofertei sau a Participantului Eligibil, dupa 
caz. Pliitilc in conturile bancare ale investitorilor sc vor efcctua prima data catrc investitorii care au realizat subscricri 
valabilc ~i numai ulterior catrc investitorii cnrc au realizat subscricri nevalabilc. Intcrmcdiarul Ofcrtci nu va ti tinut 
raspunzator in cazul in care respective le sumc nu sunt transferatc ca urrnarc a faptului ca informatiilc puse la dispozitie 
de un investilor pentru scopul transferului sunt incomplete sau incorecte. 
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5.4. Declara/ia prfri11d Pre/11/ 

Pretul de Ofertii va ti stabilit de ciilre Emitent ~i va ti anun\at la Data Alodirii, prin intennediul Declaratiei privind 
Pretul. Acesla va ti egal cu pretul calculat in cadrul Tran~ei Investitorilor lnstitutionali. Declaratia privind Pretul, care 
va contine ~i numiirul Actiunilor Oferite alocale fieciireia dintre ce\e douii tran~e ale Ofertei ~i. in cazul Tran~ei 
lnvestitorilor de Retail, factorul de alocare pro-rata calculat pentru Investitorii de Retail din lran~a cu alocare pro-rata 
(dacii este cazul), va fi publicalii printr-un comunical de presii in fonnii tipiiritii ~i va ti disponibilii in mod gratuit la 
sediul social al Emilentului la Str. Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucure~li, Romania, precum ~i in fonnat electronic 
pc pagina web a Emitentului la www.one.ro, pe pagina web a Bursei de Valori Bucure~li la www.bvb.ro ~i pc pagina 
web a lntennediarului la www.brk.ro. 

6. TRAN~A INVESTITORILOR INSTITUTIONALI 

in cadrul Tran~ei Investitorilor Institu\ionali, Actiunile Oferile vor ti oferite lnvestitorilor lnstitu\ionali.. 

Data ~i ora limita pentru exprimarea interesului de achizitionare a Actiunilor Ofertei in cadrul Tran~ei lnvestitorilor 
Institutionali sunt previizute in ,.Par/ea a 14-a - Calendarul preconiwl al Principalelor Evenimente" dar respectiva 
orii poate fi prelungitii la alegerea Emitentului. Fiecare investitor din cadrul Tran~ei Investitorilor Institutionali va avea 
obliga\ia de a se angaja sii pliiteascii Pretul de Ofertii pentru Actiunile Oferite viindute respectivului investitor in 
modalitatea indicatii de Intermediar . 

Dadi un Investitor Institutional a incheiat un contract de servicii de investitii financiare cu IntennediaruVParticipantul 
Eligibil, respectivul Investitor Institutional poate subscrie in mod valabil Actiuni Oferite in baza ordinelor date in 
cadrul activitalii obi~nuite de servicii de investitii financiare ~i prin orice mijloace de comunicare previizute in 
respectivul contract fiirii sii fie necesarii depunerea vreunui Formular de Subscriere sau documente de identificare. 
Jnvestitorii Institutionali care nu au incheiat un contract de servicii de inv,q \ipi fin£lllciare cu 
Jntermediarul/Participantul Eligibi\ pot subscrie in mod valabil doar prin depunerea unuiJ,o"rmular de Subscriere, 
impreunii cu documentele de identificare aplicabile, confonn celor previizute in sectiunea\ ~ ,,Tran$a Jnvestitorilor 
de Retail - Doc11me11ta/ia de Subscriere" de mai jos. 

. . . . . . . . - . ,,~~';:)I"\' %/ 
Valoarea Actmnilor Oferite alocate unm Invest1tor Inst1tut1onal trebme garantata pnn: 

(i) ordin de platii care dovede~te cii pretul pentru Ac1iunile Oferite alocate a fost transferat..._in-Gontul Colector, --deschis in RON, avand IBAN RO69BTRLRONCRT00RI814006, deschis la Banca Transilvania, beneficiar 
S.S.I.F. BRK Financial Group S.A. sau 

(ii) transfer bancar sau in numerar, dacii subscricrca sc face printr-un Participant Eligibil, in functic de procedurile 
inteme ale respectivilor Participanti Eligibili, dupii caz, astfel cum sunt comunicate de ciitre fiecarc Participant 
Eligibil Investitorilor Institutionali; sau, dacii este cazul, sau 

(iii) transfer bancar, in contul de client deschis la Intermediar sau Participantul Eligibil prin care se face subscrierea 
pentru Ac1iunile Ofcrite, in cazul in care respectivul investitor a incheiat un contract de scrvicii de investitii 
financiare valabil cu respectivul lntermediar sau Participant Eligibil. 

in cazul pliitilor prin transfer bancar, conditia validitiitii subscrierilor este ca respectivul cont destinatar sii fie creditat 
eel tiirziu la ora 15:00 EET in ultima Zi Lucriitoare din Perioada de Ofertii. 

Ordinul de platii trebuie sii cuprindii denumirea ~i codul unic de inrcgistrare al lnvestitorului Institutional. 

Pretul pcntru Actiunile Oferite cumpiiratc nu include comisioancle bancare sau alte taxc aplicabile, inclusiv oricc 
comisioanc sau taxc aplicabilc ale institutiilor rclcvantc ale pictei de capital. Invcstitorii trebuic sii aibii in vcdcrc taxelc 
aplicabile transferurilor bancare ~i durata acestora. 

Intermediarul sau Participantul Eligibil nu va fi tinut riispunziitor dacii, din motive independentc de accsta, banca 
rclevantii sau contul sau conturile de client nu sunt efectiv creditate cu sumele reprezentand valoarea subscrierilor 
piina la ora 15.00 (EET) in u\tima zi bancara din Pcrioada de Oferta; sau 

(iv) o declaratie privind aogajamentul de dccontare emisii de agcntul custode care i~i asumii raspunderea pentru 
decontare; sau 

(v) scrisoare de garantie bancarii cmisa de o institutie de credit din Uniunca Europeana in scopul acopcririi riscului 
de dccontare asumat de lntcrmediar sau de Participantul Eligibil, dupa caz, prin cares-a fiicut subscrierca; sau 
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(vi) declara\ie scrisii din partea lntermediarului sau Parlicipantului Eligibil, dupii caz, prin cares-a lacul subscrierea, 
care i~i asumii riispunderea penlru deconlarea sumei reprezentiind valoarea subscrierii, in confonnitate cu 
limitiirile previizute de ASF. 

Participantii din Tran~a lnveslitorilor lnslitu\ionali vor Ii nolifica\i verbal, prin e-mail sau prin alte mijloace de catre 
lntennediar sau Participantul Eligibil cu privire la numaru! de Ac1iuni Ofcrite care le-a fosl alocat, de indata cc este 
posibil dupii stabilirea pre\ului ~i linalizarea procesului de alocare, ~i in orice caz se a~teapta cii vor fi nolifica\i pfinii 
la 8.00 p.m., in data de 2 iulie 2021. Fiecare potential investilor din Tran~a Investilorilor Institu!ionali se va angaja 
contractual sii achizitioneze numiirul de Actiuni Oferile alocate acesluia la Pre\ul de Oferta ~i, in masura maxima 
permisii de lege, se va considera ca a fost de acord ca nu va putea exercita niciun drepl de a anula sau de a inceta sau, 
sub rezerva oricaror drepturi de retragere statutare, de a se retrage in alt mod din, acest angajament. 

7. TRAN~A INVESTITORILOR DE RETAIL 

7.1. J11/11r111afii ge11era/e 

Tran~a Investitorilor de Retail se adreseaza exclusiv lnvestitorilor de Retail in Romania. Persoanele fizice care au 
implinit eel putin varsta de 18 ani, societiiti ~i alte organisme ca persoane juridice, parteneriate, trusturi, asociatii ~i 
alte organizatii neconstituite ca persoane juridice au dreptul sii subscrie pentru cumpiirarea de Ac1iuni Oferite in cadrul 
Tran~ei Inveslitorilor de Retail. 

Subscrierile pentru Ac\iunile Oferite in cadrul Tran~ei lnvestitorilor de Retail pot Ii efectuate pe parcursul Perioadei 
de Ofertii, de la data de 22 iunie 2021 panii la data de 2 iulic 2021, ~i anume in 9 (noua) Zile Lucriitoare, in fiecare Zi 
Lucriitoare in programul de lucru al Intem1ediarului sau al Participan\ilor Eligibili, dupa caz, ~i intre orele 9:00 a.m. 
~i 12:00 p.m. (EET) in ultima zi a Perioadei de Ofertii. lntennediarul ~i Participantii Eligibili I!Q! introduce ordinele in 
piala relevantii a Bursei de Valori Bucure~ti aferente subscrierilor Tran~ei Investitorilo;,~e Retail cu alocare pro-rata 
sau a Tran~ei lnvestitorilor de Retail cu alocare garantata, dacii aceasta din urmii nu ac s"t·deja epuizata, panii in ultima 
zi a Pcrioadei de Ofertii, la orelc 18.00 p.m. (EET). .,. 

--· ~ ' 
lnvestitorii de Retail pot subscrie pentru Actiunile Oferite prin intermediul: -· ' · 

• lntennediarului - la sediile sale o listii a acestora fiind inclusii ca Anexa I\. Reteaua de distributie pentru 
lnvcstitorii de Retail, cu respcctarca conditiilor impusc de autoritiiti pcntru a impic'iiica raspfmdirca virusului 
SARS-COV-2, precum ~i prin e-mail, semnat cu semniitura electronicii calificatii in conformitate cu 
prcvcdcrile Rcgulamcntului (UE) nr. 910/2014 privind identificarea clectronica ~i scrviciilc de incrcdcrc 
pcntru tranzactiilc clcctronice pc piata intcmii; Jnvestitorii de Retail care au transmis prin po~tii electronicii 
fonnularul de subscricrc vor ti notificati cu privirc la rcccptionarca c-mail-ului in tennen de o zi lucriitoarc 
de la primirea acestuia, respectiv in tennen de doua zile lucriitoare cu privire la validarea subscrierii !or de 
ciitrc Intermediar; ~i 

• la sediile autorizatc ale oriciirui Participant Eligibil (astfcl cum definit mai jos), cu rcspectarea conditiilor 
impusc de autoritiiti pcntru a impicdica raspiindirea virusului SARS-COV-2, prccum ~i prin e-mail, semnat 
cu semniitura clectronicii calificatii in confonnitate cu prevederile Regulamentului (UE) nr. 910/2014 privind 
idcntificarca clectronicii ~• serviciilc de incredcre pentru tranzac!iilc clcctronicc pc piata intcmii; lnvestitorii 
de Retail care au transmis prin po~tii clcctronicii fonnularul de subscricrc vor fi notificati cu privirc la 
receptionarca c-mail-ului in tennen de o zi lucratoarc de la primirea acestuia, respectiv in tennen de douii 
zilc lucriitoarc cu privirc la validarea subscricrii lor de ciitrc Participantul Eligibil. 

Participanti Eligibili inscamna oricc intcnncdiari (al!ii dee.it lntcnncdiarul), care sunt socictiiti de invcstitii sau 
institutii de credit calificatc ca participanti la sistcmul de tranzactionarc al Dursci de Valori JJucurc~ti ~i care (i) au 
semnat o Scrisoare de Angajament ~i (ii) au transmis rcspcctiva Scrisoarc de Angajamcnt ciitrc SSJF BRK Financial 
Group S.A. 0 lista a Participantilor Eligibili va ti publicata pc pagina de internet a Bursci de Valori Bucure~ti 
www.bvb.ro. 

Participantii Eligibili nu pot acccpta, inrcgistra, procesa ~i valida subscricrilc pcntru Actiunilc Ofcritc inaintc de 
scmnarca ~i dcpuncrca catrc lntcm1cdiar a Scrisorii de Angajament. Ficcarc Participant Eligibil trcbuic sii sc 
confonneze ~i sa sc asigurc ca sistcmclc sale intcmc ii pcm1it sii sc conformczc ccrintelor prcvazutc in accst Prospect 
inclusiv, fara a sc limita la, ccrintclc privind disponibilitatca fondurilor ~i dccontarca tranzactiilor dcrulatc in um1a 
acccptiirii subscricrilor de ciitrc rcspcctivul Participant Eligibil. Intcrmcdiarul nu va fi raspunziitor in cazul 
nercspcctarii oriciircia dintre ccrintelc prczcntului Prospect de ciitre oricarc dintrc Participantii Eligibili. 
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Orice subscriere/ordin de cumpiirare cu participan\i care nu sunt Participan\i Eligibili nu va fi luatli in considerare ~i 
Emitentului ~i lnlermediarul nu vor fi riispunzlitori pentru nicio astfel de subscriere/ordin de cumpiirare. 

Ordinele de tranzac\ionare corespunziiloare fieclirei subscrieri de Ac\iuni Oferile fiicule de Inveslitorii de Retail vor fi 
inregistrate, in timpul Perioadei de Ofertii, in sistemul Bursei de Valori Bucure~ti dedicat oferlelor publice, de ciitre 
lntem1ediar sau de catre Participantul Eligibil care a primit ~i validal respectiva subscriere, dupii caz. 

0 subscriere pentru Ac\iunile Oferile in cadrul Tran~ei Investitorilor de Retail inseamnii ca investitorul subscriitor 
esle de acord sii achizitioneze Actiunile Oferile la Pretul de Oferla (sub rezerva oricarei reduceri aplicabile aslfel cum 
esle previizutii in aceaslii Parte 15). Fiecare inveslitor trebuie sa se conformcze conlroalelor corespunzatoare in materie 
de spalare a banilor solicitate de lnlem1ediarul relevant sau de Participantul Eligibil prin intem1ediul ciiruia a subscris 
Actiunile Oferite. 

La momentul efectuiirii subscrierii, fiecare lnvestitor de Retail va avea, de asemenea, obliga\ia de a declara ~i de a 
garanta, prinlre allele, ca nu se afla in Statele Unite ~i ca nu actioneaza pentru nicio persoana aflatii in Statele Unite. 

Participan\ii Eligibili pot pregati anumilc materiale pentru dislribuire sau pol fumiza in alt mod infonnatii 
Investitorilor de Retail, sub rezerva prevederilor Tem1enilor ~i Conditiilor aferente Tran~ei Jnvestitorilor de Retail (ale 
caror detalii suplimentare sunt previizute in aceasta ,,Parle I 5"). Orice astfel de materiale, infonnatii sunt exclusiv 
responsabilitatea Participantilor Eligibili ~i nu var fi revizuite sau aprobate de niciunul dintre lntennediar sau Emitenl. 
Orice raspundere in legatura cu astfel de documente va fi doar in sarcina Participantilor Eligibili. 

Se va considera ca fiecare investitor care subscrie pentru Actiunile Oferite in cadrul Tran~ei lnvestitorilor de Retail, 
prin depunerea unei subscrieri pentru Actiunile Oferite, a confinnat ~i a fost de acord ca respectivul investitor nu se 
poate baza pc informatii sau declaratii, allele decal cele continute de acest Prospect, Declaratia privind Pretul sau orice 
supliment la prospect, ca, in cazul in care legile oricarei jurisdictii in afara Romaniei sunl aplicabile contractului 
respectivului investitor cu lntennediarul sau cu Participantul Eligibil prin care s-a fiicut subscrierea pentru Actiunile 
Oferite, respectivul investitor a respectat toate acele legi ~i Emitentul sau Intennediarul nu vor inciilca nicio Jege din 
nicio jurisdictie in afara Romaniei ca unnare a drepturilor ~i obligatiilor respectivului investitor care rezultii din 
respectivul contract al investitorului, ~i ca infonnatiile personale ale respectivului investitor pot fi detinute sau utilizate 
de lntennediar sau de Participantul Eligibil prin care se face subscrierea sau de Emitent in scopuri leg,!!_le de Oferta, 
care pot include fumizarea datelor sale ciitre terte piirti pentru a efectua verificari ale referinteton$vilfd creditele 
anterioare, verificiiri in materie de spiilare a banilor ~i pentru depunerea unor declaratii fiscale,. precum ~i pentru 
piistrarca unci cvidcntc a subscricrilor in baza Ofcrtci pcntru o pcrioada de timp rczonabila. ' 

7.2. Proced11ri ,le s11bscriere 

Prin subscricrca Actiunilor Oferitc in Tran~a Invcstitorilor de Retail, fiecare Investitor de 'Retail confirmii ci 
a citit acest Prospect, cii a acceptat in mod neconditionat termenii ~i conditiile previizute in ac~st.fr.filipcct ~i cii 
a cfcctuat subscrierea pentru Actiunile Ofcrite in conrormitate cu termenii inclu$i in acest Prospect ~i 
garanteazii fotii de Emitent ~i Intermediar ca este un invcstitor care poate subscrie in mod legal Actiunile 
Oferite (fiirii a fi supus niciunor restrictii sau limitiiri) in jurisdictia sa de rc~edinta. Nicio subscriere dectuatii 
cu incilcarca prczentului Prospect sau a lcgislafici aplicabilc nu va fi considcratii valabilii ~i va fi anulatii. 

Sc va considcra ca lnvcstitorii de Retail au invcstit cxclusiv pe baza Prospcctului, impreunii cu orice suplimentc ale 
accstuia ~i a rcspcctivci lor subscricri pentru Ac\iunile Ofcrite. 

lnvestitorii de Retail care sunt pcrsoanc juridice nerczidcntc, indifcrcnt dacii utilizcaza sau nu scrviciilc unui agent 
custode, pot subscric pcntru Actiunilc Ofcrite doar la sediul lntcnncdiarului a~a cum cste prevazut mai sus in accastii 
,,Parle a 15" ~i/sau ale Participantilor Eligibili care acccptii. subscricrca acestora ~i nu prin rcspcclivclc unitati ale 
lntennediarului enumerate in Anexa A - Rctcaua de Distributic pcntru lnvcstitorii de Retail. 

Subscricrca Actiunilor Ofcritc de catre lnvcstitorii de Retail sc face prin dcpuncrca unui fonnular de subscricrc, 
imprcuna cu dovada platii ~i documcntele cerute pentru subscricrc. 

Subscricrilc de Actiuni Ofcrite nu vor fi validate daca: 

• suma transfcrata in Conturilc Colcctoare sau indicatii in angajamentul de dccontarc sau scrisoarea de garantic 
bancara estc mai mica dcciit numiirul de Actiuni Ofcrite subscrise de respcctivul lnvestitor de Retail inmultit 
cu limita superioarii a Intervalului Prctului de Ofcrta; sau 

• procedurile de subscriere nu au fost respectate. 
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Subscrierile efectuate de lnvestitorii de Retail vor fi inregistrate, pe parcursul Perioadei de Ofertii, in sistemul 
electronic al Bursei de Valori Bucure~li, in segmentul .,Piata Ofertelor Publice" de ciilre lntem1ediarul sau 
Participantul Eligibil, dupa caz, care a primit ~i a validat respectiva subscriere, cu conditia ca, panii la sfiir~itul ultimei 
zile bancare din Perioada de Ofertii, subscrierea sii fie insotita de documentele de subscriere (dacii estc cazul) ~i de 
unul dintre documentele urmiitoare (ficcare reprezentand o ,,Dovada Piaf ii pcntru lnvcstilorii de Retail"): 

(vii) Dovada pliitii sumei egalc cu limita supcrioarii a lntervalului de Prel inmultit cu numiirul de Actiuni Oferite 
indicat in subscricrca efectuatii de investitor prin: 

a) transfer bancar in Contul Colector, deschis in RON, avand IBAN RO69BTRLRONCRT00R 1814006, deschis la 
Banca Transilvania, beneficiar S.S.I.F. BRK Financial Group S.A.; 

b) transfer bancar sau in numerar, dacii subscrierea se face prinlr-un Participant Eligibil, in functie de proccdurilc 
inteme ale respectivilor Participanti Eligibili, dupii caz, astfel cum sunt comunicate de ciitre fiecare Participant 
Eligibil Jnvestitorilor de Retail; sau, dacii este cazul 

c) transfer bancar, in contul de client deschis la lntermcdiar sau Participantul Eligibil p1 · ~ e subscrierea 
pentru Actiunile Oferite, in cazul in care respectivul investitor a incheiat un cont . ct" de servicii de investitii 
financiare valabil cu respectivul lntermediar sau Participant Eligibil, , :._u • 

cu conditia ca rcspcctivul cont sii fie crcditat eel tiirziu la ora 15:00 EET in ultima Zi Lucrlitonre din Perioada de 
OfertL \ 

Ordinul de plata trebuie sii cuprindii codul numeric personal/ seria p~aportului/ codul de id~ ifi~ ·r:v'estitorului 
de Retail. Numiirul contului care trebuie completat de un lnvestitor de Retail in formularul de subscriere trebuie sii fie 
numiirul eontului din care se transferii efectiv suma aferentii subscrierii, cu exceptia cazului in care suma aferentii 
subscrierii este transferata direct in numerar (in cazul subscrierii printr-un Participant Eligibil ale ciirui proceduri 
interne permit pliitile in numernr). Sumele transferate de lnvestitorul de Retail in contul bancar sau in contul de client 
nu vor fi purtiitoare de dobfmdii in favoarea respectivului investitor. 

0 subscriere a unui lnvestitor de Retail pentru achizitionarea Actiunilor Oferite nu poate fi acoperitii printr-o 
combinatie de sume disponibile in contul(urile)de client ~i de ordine de platii direct intr-un cont bancar pentru sumele 
riimase. Numeranil existent in contul de client deschis la un lntermedinr snu Participant Eligihil care este destinat platii 
Actiunilor Oferite nu poate fi utilizat de lnvestitorul de Retail pentru alte tranzactii. 

Combinarea mai multor ordine de platii pentru o singura subscriere valabilii nu este permisii. Pretul pentru Actiunile 
Ofcrite cumparate nu include comisioanclc bancarc sau altc taxc aplicabile, inclusiv orice comisioane sau taxe 
aplicabile ale inslitutiilor rclevante ale pietci de capital. Investitorii trebuie sii aiba in vedcre taxclc aplicabilc 
transfcrurilor bancare ~i durata accstora. 

lntcrmcdiarul nu va fi tinut riispunziitur daca, din mulivc indcpcndcnlc de accsla, banca rclcvaulil sau contul sau 
conturile de client nu sunt efcctiv creditate cu sumele reprezcntfmd valoarea subscricrilor panii la ora 15.00 (EET) in 
ultima zi bancarii din Pcrioada de Oferta; sau 

(viii)o declaralie privind angajamcntul de dccontare emisii de agentul custode care i~i asumii riispundcrca pentru 
decontare; sau 

(ix) scrisoare de garantic bancarii cmisii de o institutie de credit din Uniunea Europeanii in seopul acoperirii riscului 
de decontare asumat de Intermediar sau de Participantul Eligibil, dupii caz, prin cares-a fiicut subscrierea; sau 

(x) declaratie scrisii din partea lntermediarului sau Participantului Eligibil, dupii caz, prin cares-a fiicut subscricrea, 
care i~i asumii raspundcrca pentru decontarca sume1 reprezcntand valoarea subscrierii, in conformitate cu 
limitiirile previizute de ASF. 

Subscrierile vor ti luate in considcrare numai pentru suma cfcctiv transfcratii in Contul Colector relevant sau in contul 
(conturile) de client respective sau mcntionalii in mod valabil in angajamentele mentionate la punctelc (viii)-(x) de 
mai SUS. 

Dacii suma transfcrata de un lnvestitor de Retail in Contul Colector relevant sau in contul (conturile) de client 
respective sau mcntionatii in angajamentelc prevazute la punctele (viii)-(x) de mai sus este mai mare decat limita 
superioarii a Intervalului de Prct inmultita cu numarul de Actiuni Ofcrite mentionat de ciitre lnvestitorul de Retail in 
formularul/ordinul de subscricre, subscricrca va ti validata numai pentru numiirul de Actiuni Ofcrite mentionat in 
respectivul formular/ordin. 
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Dacii suma transferata de un lnvestitor de Retail in Contul Colector relevant sau in contul (conlurile) de client 
respective sau mentionata in angajamentele prevazute la punctele (vi ii)-(x) de mai sus esle mai mica decal limita 
superioarii a Intervalului Pre1ului de Ofertii inmultita cu numiirul de Acliuni Ofcrite mentionat de ciitre lnvestitorul de 
Retail in formularul/ordinul de subscriere, sau dacii procedurile de subscriere din prezentul document nu au fost 
respectate, subscrierea respectivului Investitor de Retail va ft invalidata pentru numarul total de Actiuni Oferite 
subscrise, iar investitorului i sc va restitui suma transferata in termen de 5 (cinci) Zile Lucriitoare de la inchiderea 
Perioadei de Ofcrtii. 

Subscricrile pentru Actiunile Oferite care nu sunt validate nu vor ft luate in considerare in procesul de alocare. 

Orice restituiri ciitre invcstitori se vor efectua Cara acordarca de dobiinzi ~i vor ft nete de orice comisioane de transfer 
bancar ~i orice comisioane aplicabile ale institutiilor pietei, in contul bancar precizat de ftecare investitor in formularul 
de subscriere depus in legiiturii cu achizitionarea Actiunilor Oferite, in contractul de servicii de investitii ftnanciare 
sau agreat in alt mod cu lntermediarul sau cu Participantul Eligibil prin care s-a facut subscrierea, dupii caz. Nu se va 
plati nicio dobandii investitorilor cu privire la sumele respective. Daca un investitor a indicat mai mull de un cont 
pentru restituirea oricaror asemenea sume, intreaga suma poale fi rcslituitii doar in unul dintre conturile indicate de 
investitor, la libera alegere a lntermediarului sau Participantului Eligibil, dupa caz. ~ 

Pretul Actiunilor Oferite nu include comisioanele bancare sau alte taxe aplicabile. lnves~ torii trebuie sii aibii in vedere 
taxele aplicabile transferurilor bancare ~i durata aceslora. 

~ .,., 
7.3. Doc11111e11ta(ia de subscriere · ,:-, • 

Dacii un lnveslitor de Retail a incheiat un contract de servicii de investitii financiare cu lntennediarul prin care pot fi 
efectuate subscrieri in Tran~a Investitorilor de Retail in conformitate cu acest Prospect sau ~lm-Participant Eligibil, 
dupa caz, acest investitor poate subscrie in mod valabil Actiunile Oferite in baza ordinelor date potrivit respectivului 
contract ~i prin orice mijloace de comunicare previizute in acesta, inso1itc de Dovada Pliitii pentru Investitorii de Retail, 
fiirii a fi necesar sa depunii vreun formular de subscriere sau alte documente mentionate mai jos, cu exceptia cazului 
in care au survenit orice modificari in legiiturii cu datele sale de identificare de la data ultimei actualiziiri transmise 
lntennediarului sau Participantului Eligibil relevant, dupa caz. 

in toate celelalte situatii in care un lnvestitor de Retail nu a incheiat un contract de servicii de investitii financiare cu 
Intermediarul prin care pot fi efectuate subscrieri in Tran~a lnvestitorilor de Retail in conformitate cu acest Prospect 
sau cu un Participant Eligibil, dupa caz, accst investitor poate subscric in mod valabil pentru achizitionarea Actiunilor 
Oferite prin complctarca ~i semnarca unui formular de subscricre, in 2 (doua) cxemplarc originate, insotit de Dovada 
Pliitii pcntru lnvestitorii de Retail ~i documcntele mentionatc mai jos. 

Fonnularul de subscriere este disponibil la sediile autorizate ale Intennediarului, o lista a accstora fiind inclusii ca 
Anexa A - Rctcaua de distributic pcntru lnvestitorii de Retail, ~i ale Participantilor Eligibili, precum ~i onlinc, pc sitc­
ul lntermediarului la https://www.brk.ro/. Formularul de subscriere va fi transmis in original, completat, semnat 
olograf de ciitrc invcstitor, sau prin e-mail, scmnat cu scmnatura clectronicii calificata in confonnitatc cu prevcdcrilc 
Regulamcntului (UE) nr. 910/2014 privind idcntificarea clcctronicii ~i scrviciilc de incrcdcrc pcntru tranzactiile 
clectronicc pc piata intcmii, insotit de Dovada Pliitii pcntru Invcstitorii de Retail ~i documcntatia unnatoarc: 

A. 

B. 

C. 

Pcrsoanc fizice 
rezidcntc care subscriu 
pentru Actiunilc Ofcritc 
in numc propriu: 

Pcrsoanc fizicc 
rczidcnte care subscriu 
pcntru Acflunilc Ofcritc 
in numclc altor 
pcrsoanc fizicc: 

Pcrsoanc fizicc 
rczidcntc incapabilc 
(fiira dfsccrnimant) sau 
aflatc sub curateli: 

Carte/buletin de idcntitatc (in original ~i copic); 

Carte/bulctin de identitate (in original ~i copie) al reprczcntantului ~i 
carte/buletin de identitate (copie) al persoanei fizice reprezentate; 

Procura in forma autcntica data rcprczcntantului (in original ~i copic) 

Carte/buletin de idcntitatc (in original ~i copic) al persoanei fizice rezidente 
care subscrie pcntru persoana fizicii rcprczentatii ~i cartc/bulctin de 
identitate (copie) a persoanei incapabile 
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o. 

E. 

F. 

G. 

Pcrsoanc fizicc 
ncrczidcntc care 
subscriu in numc 
propriu: 

Pcrsoanc fizicc 
ncrczidcntc care 
subscriu prin 
rcprczcntanti autorizati 
rezidenti: 

Pcrsoanc juridicc 
rezidcntc care subscriu 
in numc propriu: 

Pcrsoanc juridicc 
ncrczidcntc cure 
subscriu in numc 
propriu: 

Pa,\iaport (in original ,\ii copie) ,\ii/sau pennis de ,\iedere (in original ,\ii copie) 
al persoanei fizicc care subscric pentru persoana incapabilii - aplicabil doar 
in cazul cetii\enilor slriiini 

Actul juridic care stabilc~le curalela sau, dupii caz, documentul care 
slabile~Le curatela 

Pa,\iaporl ~i dovada domiciliului, in cazul in care nu eslc mentional in 
pa,\iaport, sau carte/bulelin de identitatc emis de un slat membru al SEE (in 
original ~i copie) 

Pa~aport ~i dovada domiciliului, in cazul in care nu este mentional in 
pa~aport, sau carte/bulelin de idcntitate al pcrsoanei fizice reprezentate cmis 
de un stat membru al SEE (copie) 

Cartc/buletin de identitale al reprezenlantului autorizat (in original ,\ii copie) 

Procura in forma autenticu (~i. dacu esle necesar, apostilatii) pentru 
n:prezentant ( copie) 

Ccrtificat de inregistrare elibcrat de Registrul Comertului (copie) 

Act constitutiv/statut actualizat (copie confonna cu originalul certificata 
penlru confonnilate cu originalul de ciitre reprezentantul1egal al persoanei 
juridice) / 

Certifical constatator elibeml de Registrul Comertulbi cu eel mull 30 Zile 
Lucratoare inainle de data subscrierii (in original) 

Procura/mandat in original pentru persoana sau persoanele care semneaza 
forrnularul de subscriere, emis in fomia previizuta de actutconsti®iv sau 
dovada cii persoana respectivii rcprczintii in mod legal persoana jund,ca ce 
subscric, cu drept de reprezentare individual (dacii societatea este 
reprezentata in mod colectiv de ciitrc doua sau mai multe pcrsoanc care sunt 
toate prezente pentru semnarea formularului de subscriere, asemenea 
dovadii va Ii prczentata pcntru toatc accstc persoanc) (procura in original ~i 
orice alte documente certificate conform cu originalul de catrc 
reprezcntnntul legal al persoanei juridice) 

Cartc/bulctin de idcntitate (in original ~i copic) al pcrsoanei care subscric in 
numele persoaneijuridice 

Ccrtificat de inrcgistrarc sau act de infiin\are elibcrat de registrul comcrtului 
sau <le o institu\ie cchivalenta din jurisdic\ia de infiintarc, daca cxista 
(copie) 

Act constitutiv/statut actualizat (copie confonna cu originalul certificata 
pcntru confonnitate cu originalul de ciitre rcprczcntantul legal al pcrsoanei 
juridice nerezidente) 

Certificat constatator/ccrtificat privind situatia actuala sau documcnte 
cchivalentc etibcrate de registrul comertului sau de o institutie cchivalentii 
din jurisdictia de infiintare sau, in cazul in care nicio institutie nu cstc 
autorizata sa cmita un astfcl de ccrtificat, orice alt document care sii 
dovcdeascii dctinerea calitatii de reprczentanti legali ai entitatii respective 
(in original), ~i care sa fie emis cu eel mult 30 Zile Lucriitoare inainte de 
data subscrierii (in original); un astfel de document corporativ al persoanei 
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H. 

I. 

Pcrsoanc juridicc 
ncrczidcntc care 
subscriu printr-o 
pcrsoanii juridicii 
rczidentii 

lnstitutii Financiarc 
Internationale (IFI) 

juridice nerezidente va preciza in mod clar dacii reprezentantii lcgali au 
dreptul sii actioneze separat sau impreunii 

in cazul in care subscrierile se fac printr-o altii persoanii dee.it 
reprezentantul (reprezentantii) legal(i) al (ai) persoaneijuridice nerezidente, 
procura/mandatul semnat de reprezentantii legali ai persoanei juridice 
nerezidente imputemicind persoana respectivii sii subscrie Actiunile Oferile 
pe seama persoanei juridice nerezidcnte (in original ~i copie) 

Carte/buletin de identitate al persoanei care subscrie in calitate de 
reprezentant legal sau de mandatar al persoanei juridice nerezidente: 
pa~aport ~i dovada domiciliului, in cazul in care nu este mentionat in 
pa~aport, carte de idenlilale (pentru celiiteni ai UE/SEE) (copie) 

Certificat de inregistrare sau act de inliintare eliberat de registrul comertului 
sau de o institutie echivalentli din jurisdictia de infiintare, dacii existii 
(copie) 

Act constilutiv/statut actualizat (copie conformii cu originalul certificatii. 
pentru conformitate cu originalul de ciitre reprezentantul legal al persoanei 
juridice nerezidenle) 

Certificat constatator/certificat privind situatia actualii sau documente 
echivalente eliberate de registrul comertului sau de o institutie echivalentii 
din jurisdictia de infiintare sau, in cazul in care nicio institutie nu este 
autorizatii sii emitii un astfel de certificat, orice alt document care sii 
dovedeascii det inerea calitiitii de reprezentanti legali ai entitiitii respective 
(in original), ~i care sii fie emis cu eel mutt 30 Zile Lucriitoare inainte de 
data subscrierii (in original); un astfel de document corporativ al persoanei 
juridice nerezidente va preciza in mod clar dacii reprezentantii legali au 
dreptul sii actioneze separat sau impreunii 

Certificat de inregistrare al reprezentantului persoaniijuridicii rezidentii emis 
de Registrul Comcrtului (copic) 

Act constitutiv actualizat/statut al rcprezcntantului pcrsoanii juridicii 
rczidcntii (copic confonnii. cu originalul ccrtificatii pcntru conformitatc cu 
originalul de reprezentantul legal al persoanei juridice) 

Certificat constatator pcntru rcprczcntantul pcrsoaniijuridicii rczidcntii cmis 
de Rcgistrul Comcrtului cu eel mull 30 Zilc Lucriitoarc inaintc de data 
subscrierii (in original) 

Carte/buletin de identitate al reprezentantului legal al persoanei juridice 
rezidente care subscrie in calitate de reprezentant pe seama persoanei 
juridicc ncrczidcntc (in original ~i copic); 

Procura scmnatii. de rcprezcntantul/rcprczcntan1ii legal(i) al/ai pcrsoanci 
juridicc ncrczidcntc prin care sc imputcmicc~tc pcrsoana j uridicii rczidcntii 
sii subscric in cadrul Ofcrtci; 

Act constitutiv/statut al IFI sau o copie a legii romane prin care Romania a 
acceptat sau a aderat la actul constitutiv al IFI respective 

Procura/ccrtificat prin care sc imputcmicc~tc pcrsoana care va scmna 
formularul de subscriere in vederea subscrierii pe seama IFI (in original sau 
copic lcgalizatii) 

Carte/buletin de identitate al persoanei care va semna formularul de 
subscriere pe seama IFI (copie) 
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J. 

K. 

Pcrsoanc fizicc 
rczidentc/nerezidcnte 
reprezentnte de o 
societnte de 
administrare a activelor 
prin intermcdiul unui 
mnndnt de administrare 
a portofoliului. 

Documcnte pentru 
socictntea de 
administrare a activelor 

Entitii(i administrate de 
alte persoane ju rid ice 
rezidentc/ncrezidcnte 
(e.g. rom.luri de 
investi(ii, fonduri de 
pcnsii) 

Carte/buletin de identitatc (copie), in cazul persoanelor fizice rezidente; 

Pa~aport ~i dovada domicitiului , in cazul in care.Jlu esle men\ional in 
pa~aporl, sau carte de identitalc pentru cetii\enii unui slat membru al 
UEiSEE (copic), in cazul persoanclor fizicc nerezidentc 

Mandat de reprczentare (in original ~i copie) 

Certificat de inregistrarc emis de Registrul Comertului (copie) 

Act conslitutiv/statul actualizat (copie conformii cu originalul certificata de 
reprezentantul legal al persoanci juridice) 

Certificat constatator eliberat de Registrul Comertului cu eel mult 30 Zile 
Lucriitoare inainte de data subscrierii (in original) 

Procurii/mandat in original pentru persoana sau persoanele care semneazii 
fonnularul de subscriere, emis in forma previizulii de actul constitutiv sau 
dovada ca persoana respectivii reprezintii in mod legal persoanajuridica ce 
subscrie, cu drept de reprezentare individual (dacii societatea esle 
reprezentatii in mod colectiv de calre doua sau mai multe persoanc care sunt 
toatc prezentc pentru semnarea fonnularului de subscriere, asemenea 
dovada va fi prezentatii pentru toate aceste persoane) (procurJ in original ~i 
orice altc documcnte certificate conform cu originalul de ciilre 
reprezentantul legal al persoanei juridice) 

Carte/buletin de identitate (in original ~i copie) al persoanei care subscrie in 
numele persoanei juridice 

Documenlele lislate mai jos vor fi prezentate pentru persoana juridica ce 
administreazii entitatea respcctivii ~i vor fi insotite de autorizatia obt inutii 
de ciitre entitatea respectivii de la autoritatea de supraveghere competentii 

Certificat de inrcgistrarc cmis de Registrul Comeriului (copie) 

Act constitutiv/statut actualizat (copic confonna cu originalul certificata de 
reprczentantul legal al persoanei juridice) 

Ccrtificat constatator clibcrat de Rcgistrul Comertului cu eel mull 30 Zile 
Lucriitoare inainte de data subscricrii (copic) 

Procurii/mandat in original pcntru pcrsoana sau persoancle care scmncazii 
fonnularul de subscrierc, emis in forma previizutii de actul constitutiv sau 
dovada cii persoana rcspcctivii rcprezintii in mod legal persoana juridicii cc 
subscrie, cu drept de reprezentare individual (daca societatca estc 
reprczcntatii in mod colcctiv de ciitrc doua sau mai multe pcrsoane care sunt 
toate prezente pentru semnart!a fonnularului de subscrierc, ascmcnca 
dovadii va fi prezcntata pcntru toatc accstc persoanc) (procurii in original ~i 
orice alte documente certificate conform cu originalul de catrc 
reprezentantul legal al persoanei juridice) 

Cartc/bulctin de identitate (in original ~i copie) al persoanci care subscrie in 
numele persoanei juridice 

Intermediarul sau Participantul Eligibil, dupii caz, prin care un invcstitor subscrie pcntru achizitionarea Actiunilor 
Ofcrite poate solicita documente suplimentarc nccesarc in scopul indeplinirii obligatiilor cc ii rcvin privind respcctarca 
regulilor de .,cunoa~terc a clientelei" ~i a procedurilor de identificarc a clientilor, in conformitate cu procedurile sale 
inteme. Intcrmcdiarul Ofertci sau Participantul Eligibil, dupii caz va vcritica fonnularcle de subscriere primitc ~i 
documcntatia afcrenta, ~i le va valida in conformitatc cu termenii ~i conditiilc prezentului Prospect. Invcstitorii de 
Retail care au transmis prin po~tii electronica fonnularul de subscrierc vor ti notiticati cu privire la rcceptionarea e-
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mail-ului in termen de o zi lucri'itoare de la primirea acestuia, respectiv in termen de doui'i zile lucriitoare cu privire la 
validarea subscrierii tor de ci'itre lntermediar. 

lntennediarul ~i Participantii Eligibili vor accepta, valida, lransmite ~i executa ordfnel~ e cumplirare in sistemul 
electronic al Bursei de Valori Bucure~ti in conformitate cu regutile ~i reglementiirile inteme privind gestionarea 
riscurilor de decontare ~i cu cerintele prevlizute in prezentul Prospect ~i in legislatia aplicabilli. 

Toate documentele depuse de investilori in legliturli cu subscrierea de clitre ace~tia pentru achizitionarea Actiunilor 
Oferite vor ti in lhnba englezii sau in limba romanii sau vor fi insotite de o traducere legalizatii a aceslora in limba 
englezli sau in limba romiinii. 

8. ALOCARE 

8.1. Pri11cipii ge11ert1/e 

Actiunile Oferile vor fi alocate investitorilor din Romania ~i din alte tari, pe baza criteriilor stabilite de Emitent in 
consultare cu Intermediarul, la Data Aloci'irii, 2 iulie 2021. 

Numlirul de Actiuni Oferite ce vor ti efectiv viindute, precum ~i alocarea Actiunilor Oferite intre cele douii tran~e ale 
Ofertei va fi stabilitii de ciitre Emitent, in consultare cu lntennediarul. 

8.2. Alocarea Ac(itmilor O/erite ill cadrul Tra11~ei J11vcstitorilor btstit11fim1ali 

Actiunile Oferite vor ti alocate lnvestitorilor Institutionali pe baza stabilitii de Emitent in consultare cu lntennediarul, 
la Data Alociirii. 

Prin subscrierea in cadrul Ofertei, Jnvestitorii lnstitutionali inteleg ~i sunt de acord ca Ii se poate aloca un numlir mai 
mic de Actiuni Oferite dee.it numlirul pentru care au subscris sau cii este posibil sii nu primeascii nicio Actiune Oferitli. 
Investitorii lnstitutionali inteleg ~i sunt de acord ca nu pot refuza Actiunile Oferite care le-au fost alocate ~i nu vor 
avea nici un drept de a contesta ori de a se opune acestei alocliri. 

Investitorii lnstitutionali inteleg ~i sunt de acord, de asemenea, ca nu vor avea dreptul de a cere sii afle, iar Emitentul 
nu va avea obligatia de a divulga, motivele privind alocarea ~i deciziile privind pretul ~i nu i~i va asuma nicio 
rlispundere in legiiturii cu respectiva alocare. 

8.3. A/ocarea Acfi11nilor Oferite i11 cadrttl Tran~ei /11vestitorilor ,le Retail 

in cazul in care numiirul de Actiuni Ofcrite subscrisc in mod valabil de ciitrc Investitorii de Retail, av.ind in vedere 
caracteristicile/ dimensiunea initialii a sub-tran~elor estc mai mic dee.it, sau egal cu, numarul de Actiuni Ofcritc alocate 
Tran~ci Jnvestitorilor de Retail (astfcl cum este stabilit la Data Alociirii), fiecarc Investitor de Retail care a fiicut o 
subscriere sau subscrieri valabilc in confonnitate cu accastli ,,Parle I 5" va primi numlirul de Actiuni Ofcrite subscrisc 
de acesta. 

Daca numarul Ac1iunilor Ofcritc subscrise in mod valabil de Investitorii de Retail este mai mare decat numiirul 
Ac1iunilor Ofcrite alocate Tran~ei Investitorilor de Retail (astfcl cum este stabilit la Data Alociirii), Invcstitorilor de 
Retail care au fiicut o subscrierc sau subscrieri valabilc in confonnitate cu accastii ,.Parle IS' de mai sus le vor ti 
alocatc Actiuni Oferite dupii cum urmcazii: 

• Investitorii de Retail care au subscris in Tran~a de Jnvestitori de Retail cu alocare garantatii vor primi o alocare 
garantatii de 100%, in bazn principiului ,,primul~venit, primul-servit" in baza momentului inrcgistrlirii ordinului 
in sistemul BVB, pdnii la un numi'ir total de 100.000 Acliuni Ofcritc ~i cu condilia rcspectiirii subscricrii minime 
de 2.500 Ac1iuni Oferitc. 

Invcstitorii de Retail care au subscris in Tran~a de Investitori de Retail cu alocarc garantatii pot efectua subscrieri 
multiple, insa acestca sunt pennise doar prin intermediul aceluia~i Intermediar/Participant Eligibil. Pentru 
evitarca oriciirui dubiu, doar subscrierile de pana la 100.000 Actiuni Ofcritc pc Jnvcstitor de Retail (in cazul 
subscrierilor multiple ncest prag fiind aplicabil valorii cumulate a subscrierilor), pot beneficia de alocare 
garantata, in limita maxima a miirimii Tran~ei de Investitori de Retail cu alocare garantatii. Orice subscriere a 
unui Investitor de Retail in cadrul Tran~ei de Invcstitori de Retail cu alocare garantatli care: 

(i) este cfcctuata pentru un numlir mai mare de I 00.000 Actiuni Ofcrite este anulatii integral; 
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(ii) cumulatii impreuna cu celelalte subscrieri ale lnvestitorului de Retail depii~e~te numiirul de 100.000 Actiuni 
Oferite, conduce la anularea ordinului sau a ordinelor aferente subscrierilor multiple care-'i'iu general aceasta 

.......,_ 
situatie, ordinele anterioare celor care au general aceasta situatie riimiinand valide; 

(iii) este efectuatii dupa subscricrea integralii a Tran~ei de lnvestitori de Retail cu alocare garantatii este anulatii 
integral; ~i/sau 

(iv) impreunli cu toate celelalte subscricri inregistrate in Tran~a de lnvestitari de Retail cu alocare garantata 
depii~e~te numarul de 26.001.4 I 7 Actiuni Oferite, va Ii executalii partial, piinli la concurenta cu numiirul de 
26.001 .417 Actiuni Ofcrite in cadrul acestei sub-tran~e, prin cumulare cu ordinele de subscriere a tuturor 
lnvestitorilor de Retail valabil exprimate anterior acestei subscricri, unniind ca difcrenta riimasli neexecutatii sii 
lie anulatii. 

• in ceea ce prive~te subscrierile care nu primesc alacare garantal.ii, lnvestitorilor de Retail nu Ii se alocii un numar 
pro-rata de Actiuni Oferite, ordinele aferentc acestor subscrieri neonorate in cadrul mecanismului de alocare 
garantatii um1iind sii lie anulate din sistemul Bursei de Valori Bucure~ti la finalul zilei lucriitoare in care se 
epuizeazii Actiunile Oferite in cadrul Tran~ei lnvestitorilor de Retail cu alocarc garantatii, de catre Intermediarul 
sau Participantul Eligibil prin cares-a fiicut subscrierea. 

• Toate Actiunile Oferite din cadrul Tran~ei lnvestitorilor de Retail cu alocare garantalii rJmasc ncsubscrisc la data 
inchiderii Ofertei, se realocii Tran~ei lnveslitorilor de Retail cu alocare pro-rata, ~i var fi realocate ciitre 
lnvestitorii de Retail care au realizat subscrieri valabile in respectiva tran~ii, cu aplicarea regu)ilor 
corespunziitoare acesteia. 

• Investitorii de Retail care au subscris in Tran~a de lnvestitari de Retail cu alocarc pro-rata pot efectua subscrieri 
multiple, insii acestea sunt permise doar prin intermediul acelui~i lntermediar/Participant Eligibil. lnveslitorilor 
de Retail Ii se va aloca un numiir de Actiuni Oferite egal cu numiirul Actiunilor Oferite subscrise in mod valabil 
de ace~tia, inmultit cu fuctorul pro-rala. 

in cadrul Tran~ei de lnvestitori de Retail se pot face suhscrieri in ambele categorii de alocare. in cazul in care numiirul 
de Actiuni Oferite alocate unui lnvestilor de Retail dupii aplicarea factorului pro-rata nu este un numiir intreg, numiirul 
Actiunilor Oferite alocatc rcspectivului lnvestilor de Relail va Ii rotunjit in jos la numarul intreg imediat inferior. in 
scopul alocarii oriciiror fractiuni rezultate in unna acestui proccs de alocare pro~rala, Investitorii de Relail vor fi 
clasificati in ardinc descrcsciiloarc in functic de numiirul Actiunilor Ofcrite subscrise de fiecare dintre ace~tia ~i, in 
cazul in care unul sau mai multi Jnvcstitori de Retail au subscris exact accla~i numiir de Actiuni Ofcritc, acc~tia vor fi 
clasificati in ordinc crcscatoare in baza momcntului inregistriirii ordinului in sistcmul BVB, iar Actiunilc Ofcrite 
ncalocatc rczultatc vor ft alocate ciite una pentru fiecare lnvcstitor de Retail (dar fiirii ca in accst fcl numiirul Actiunilor 
Oferitc alocat in total unui lnvcstitar de Retail sii dcpii~cascii numiirul Actiunilor Ofcrite subscris initial de rcspectivul 
lnveslilor de Retail), inccpfind cu lnveslitoml de Retail cla,;at pe primul loc. 

in cazul in care Tran~a lnvcslito1ilar de Retail cu alocare pro-rata este suprasubscrisii, lnvestitorii de Retail vor primi 
diferenta dintre suma platitii penlru Actiunilc Ofcrite subscrisc de ace~tia ~i valoarea Actiunilor Oferile alocate, in 
tcnncn de 5 (cinci) Zilc Lucriitoare de la inchidcrea Perioadei de Ofcrtii. 

Prin subscrierea in Ofcrtii, lnvcstitorii de Retail intcleg ~i sunt de acord ca Ii sc poatc aloca un numiir mai mic de 
Actiuni Ofcrile dcciit numiirul pcntru care au subscris, in confonnilatc cu paragrafclc de mai sus. De asemcnca, 
lnvestitorii de Retail inteleg ~i sunt de acord cii nu pot refuza Actiunile Oferite care le~au fosl alocate in confonnitate 
cu accst Prospect, ~i nu vor avea nici un drept de a contesta ori de a sc opunc accslei alociiri. 

Realizarca subscricrilor prin intcrmcdiul Intenncdiarului sau al unui Participant Eligibil nu va avca nicio influcntii 
asupra tralamentului aplicat subscrierilor efectuate de lnveslitorii de Retail in cadru\ procedurii de alocare. 

Pentru evitarca oriciirui dubiu, Investitorii de Retail ale ciiror subscricri nu sunt validate in conformitatc cu accst 
paragraf din aceaslii ,.Parle 15" nu Ii sc var aloca Actiuni Ofcritc ~i Ii sc vor rcstitui sumclc (dacii cxistii) pliitite pentru 
Actiunile Ofcritc subscrise, in tcrmcn de 5 (cinci) Zilc Lucratoarc de la inchiderca Pcrioadei de Ofertii. 

Oricc rcstituiri catrc invcslilori sc vor efectua fiira acordarca de dobanzi ~i nctc de oricc camisioanc de transfer bancar 
~i orice comisioanc aplicabilc ale institutiilor pictci, in cantul bancar precizat de ficcarc invcstitor in fonnularul de 
subscrierc dcpus in lcgiiturii cu achizitionarca Actiunilor Ofcrite, in contractul de scrvicii de invcstitii financiare sau 
agrcat in alt mod cu Intcrmediarul sau cu Participantul Eligibil prin care sc face subscricrca, dupii caz. Nu sc va plati 
nicio dobfmdii investitorilor cu privire la sumelc respective. Dacii un invcstitor a indicat mai mull de un cont pcntru 
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restituirea oriciiror asemenea sume, intreaga sumii poate fi restituita doar in unul dintre acesle conturi, la libera alegere 
a Intennediarului sau a Participantului Eligibil, dupii caz. 

Factori independenti de controlul Emitentului sau al lntermediarului pot determina intiirzieri in prelucrare datelor ~i 
elaborarea, transmiterea ~i publicarea nolificiirii privind rezullalele Ofertei. Pe cale de consecintii, Emitentului ~i 
lnlermediarul nu vor fi tinuti raspunziitori penlru reslituirea cu intarziere a sumelor datorate investitorilor in astfel de 
situatii. 

9. STABILIZARE 

in legiiturii cu Oferta, Intermediarul, arc dreptul (dar nu ~i obligatia), in limila permisii de lcgea aplicabilii, sii efeclueze 
tranzac!ii de Stabilizare in vederea sus\inerii pretului de pia\ii al Actiunilor Oferite la un nivel mai ridicat deciit eel 
care ar prevala pe piata deschisii in alte condi\ii. lntermediarul nu are obligatia de a incheia astfel de tranzac\ii, iar 
astfel de tranzac\ii pol fi efectuate pe Bursa de Va Jori Bucure~ti ~i pot ft intreprinse in orice moment pe durata perioadei 
care incepe in prima zi de tranzactionare a Actiunilor Oferite pe Piata Reglementatii la Vedere a Bursei de Valori 
Bucure~ti ~i se terminii in eel mull 30 de zile calendaristice de la tranzactionarea acestora. Cu toate acestea, 
Intermediarul nu va avea obligatia de a efectua tranzactii de Stabilizare ~i nu existii nicio garantie ca vor ft intreprinse 
tranzactii de Stabilizare. in niciun caz nu se vor lua miisuri pentru stabilizarea pretului de piatii al Actiunilor Oferite 
la un nivel mai mare dccat Pretul de Ofertii. 0 astfel de stabilizare, daca este inceputii, poate fl intreruplii in orice 
moment fiirii nicio notificare prealabilii. Cu exceptia celor previizute de lcge sau reglementari, lntermediarul nu 
intentioneaza sa divulge dimensiunea oriciiror tranzactiilor de Stabilizare cfectuate in legiiturii cu Oferta. 

10. ARANJAMENTE DE LIST ARE, TRANZACTIONARE ~I DECONTARE 

Bursa de Valori Bucure~ti a cmis o aprobare de principiu pentru admiterea Actiunilor Oferite la tranzactionare pe Piata 
Reglementata la Vedere a Bursei de Valori Bucure~ti (i.e., piata reglementatii). Dupii inchiderea Ofertei, Emitentul 
intentioneazii sii solicite Bursei de Valori Bucure~ti acordul final penlru admiterea Actiunilor Oferite la tranzactionare 
in categoria Premium a Pietei Reglementale la Vedere a Bursei de Valori Bucure~ti. 

Decontarea tranzactiilor din cadrul Ofertei se va realiza prin intennediul RoClear (Sistemul de Decontare ~i 
Compensare, Custodie, Depozit ~i Registru), administrat de Depozitarul Central.. 

in legatura cu Oferta, lntennediarul ~i orice afiliat care actioneazii in calitate de investitor in nume propriu pot prelua 
Actiunile Oferite ~i, in aceasta calitate, pot pastra, cumpiira sau vinde in nume propriu astfel de valori mobiliare ~i 
oricc valori mobiliare ale Emitentului sau investitii afcrentc ~i pot ofcri sau vindc accstc valori mobiliarc sau altc 
invcstitii altfcl dcciit in lcgatura cu Ofcrta. Prin urmare, referirile din prezentul Prospect la oferirea sau plasamentul 
Actiunilor Ofcrite ar trcbui intcrprctatc ca incluziind oricc ofcrtii sau plasamcnt de valori mobiliarc ciitrc Intcrmcdiar 
~i oricarc afiliat care actioneaza in accastii calitatc. lntcnncdiarul nu intcntioncazii sa divulge dimcnsiunca oriciirci 
astfcl de invcstitii sau tranzactii, altfcl dcciit in confonnitatc cu oricc obligatie lcgalii sau de rcglcmcntarc in accst sens. 

11. DEPOZJTARULCENTRAL 

Toate clasclc de valori mobiliare {cu cxceptia instrumentclor derivate) tranzactionatc pc o piata reglcmentatii din 
Romunia sau in cadrul unui sistcm altcmativ de tranzactionare, inclusiv Actiunilc Ofcrite dupii data Admiterii, sunt 
dcpozitate, in mod obligatoriu, la Depozitarul Central in vcderca cfcctuiirii in mod centralizat a opcratiunilor cu valori 
mobiliare ~i asiguriirii unci cvidcntc unitarc a accstor operatiuni. Toatc valorilc mobiliarc admisc in sistemul 
Dcpozitarului Central Roman sunt dcmatcrializatc ~i cvidentiatc prin inscriere in cont. 

Actiunilc Ofcrite sunt cmisc in fonnii dematerializatii ~i evidentiate prin inscricre in cont ~i vor fi inrcgistratc la ASF 
~i la Dcpozitarul Central . Dcpozitarul Central va piistra inregistrarilc tuturor dctincrilor de Actiuni Ofcritc. 

Depozitarul Central este o societale pe actiuni organizatii ~i care functioncaza in confonnitate cu lcgca romiinii, avand 
sediul social situat in Bd. Carol I nr. 34-36, ctaj 3, ctajclc 8 ~i 9, Bucurc~ti, 020922, Sector I, Romania, cod unic de 
inrcgistrare RO9638020, inregistrata la Rcgistrul Comcrtului sub nr. 140/5890/1997, care cstc autorizatii ~i 
supravcghcata de ASF ~i furnizcazii scrvicii de depozitarc, rcgistru, compensarc ~i dccontarc ~i altc scrvicii concxc in 
legaturii cu valorilc mobiliare (cu cxccptia instrumentelor derivate) tran7.actionate pc Bursa de Valori Bucurc~ti. 

Drcptul de proprictatc asupra valorilor mobiliarc listatc pc Bursa de Valori Bucurc~ti cstc transferal cumpariitorului Ia 
data decontiirii. Dccontarca cstc, in general, cfcctuatii la momcntul T+2, prin dcbitarea/crcditarca conturilor relevante, 
in baza mccanismului livrarc contra plata (i.e., valorile mobiliarc fiind livratc doar dacii prctul de cumpiirare 
corcspunzator cstc platit). 
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in mod exceptional, exisLii anumite cazuri in care Depozitarul Central poate..opera lrartsferuri directe ale dreptului de 
proprielale asupra valorilor mobiliare lislale pc Bursa de Valori Bucure~tt"sub"""fuerva condi\iilor prcvazute in 
regulamentele Depozitarului Central, ca efect, prinlre allele, al: (i) unei holiirari judeciitore~li definitive emise de o 
instan\ii; (ii) succesiunii; (iii) lransferului de ac\iuni inlre emitent 1li salariatii siii; (iv) transfcrului de ac1iuni ca efect 
al fuziunii, diviziirii sau lichidarii; (v) transfcrului de ac\iuni intre o socielate-mamii ~i lilialele sale sau inlre lilialele 
aceleia~i sociela\i-mamii, cu acordul prcalabil al ASF; sau (vi) allor transfcruri, in confonnitate cu legile ~i 
reglemenliiri!e aplicabile. 

De~i cele men\ionate mai sus stabilesc procedurile Depozitarului Central care, in principiu, se vor aplica transferurilor 
de Ac\iuni Oferite dupa Admiterea acestora la tranzac\ionare pc Pinta Reglemenlalii la Vedere a Bursei de Valori 
Bucure~li, in anumite cazuri, Depozitarul Central i~i rezervii dreptul de a suspenda sau anula inregistrarea unei 
instructiuni, dacii existii dubii cu privire la con\inulul acesleia, autoritatea persoanei care a initial aceaslii instruc\iune 
sau in situa\ia in care constalii ca prevederi!e regulamentelor sale sau ale contractelor aferente au fosl inciilcate, sau 
de a ignora inslruc\iuni care con tin erori sau a!te vicii sau care nu sunl efecluale corespunziitor de persoane autorizale. 
Emitentul, lntermediarul, sau agentii lor respectivi, nu vor fi riispunzatori penlru indeplinirea sau neindeplinirea de 
ciitrc Dcpozilarul Central sau de ciitre alti participanti a obliga\iilor lor conform normelor, proceduri!or ~i conlractelor 
care guvemeazii opera\iunile acestora la data la care respectivele obliga\ii sunt sau ar Ii trebuit sii fie indeplinile. 

Emitentul nu va impune niciun comision in legiiturii cu dc\ineri!e Ac\iuni!or Oferitc; cu toatc accstea, detiniitorii de 
Actiuni Oferite pot suporla comisioane care se platesc in mod normal pentru men\inerea ~i operarea conturilor in 
sislemul Depozitarului Central Roman. 

12. DREPTURI DE RETRAGERE 

Investitorii Institutionalii nu i~i pot modifica sau retrage subscrierea pentru Ac\iunile Oferite dupii alocarea Actiunilor 
Oferite la Data Alocarii. Investitorii de Retail nu i~i pot modifica sau relrage nicio subscriere cu privire la Actiunile 
Oferite, altfel decat in conformitate cu prevederile acestei sec\iuni. 

Subscrierile din cadrul Ofertei sunt irevocabile pe toatii Perioada de Ofertii, cu cxceptia prcviizutii prin art. 23 alin. (2) 
lit. (a) din Regulamentul privind Prospectul. in acest caz, Investitorii care au acceptat deja sii achizitioneze sau sii 
subscrie Actiunile Oferite inaintea publiciirii suplimentului au dreptul sii i~i retragii acceptul, in termen de trei Zile 
Lucratonre de la publicare.i suplimentului, cu conditin en noul factor semnificativ, eroarea materialii sau inexactitatea 
materialii care au dus la publicarea suplimentului sii fi apiirut sau sii fi fast constatat(ii) inainte sii expire Perioada de 
Ofcrtii. in cazul in care lnvestitorii au dreptul de rctragcrc mentionat mai sus, Intermediarul/ Participantul Eligibil prin 
care au subscris ii contacteazii pc lnvestitorii respcctivi panii la sffir~itul primei Zile Lucriitoare care urmcazii zilei in 
care este publicat suplimcntul. Revocarea subscricrii sc realizeazii prin intermcdiul Fonnularului de Revocarc, 
transmis conform procedurilor descrisc in accastii Parten 15 ciitrc Intermediar/ Participantul Eligibi!, astfel incat 
aceastii notificare sii fie primitii nu mai tarziu de cca de-a treia Zi Lucriitoare dupii data la care a fast publieat 
suplimcnlul de pmspccl (sau orice allii data ullerioa.-ii spccificatii in suplimentul la prospect). Retragerea subscricrii 
transmisii prin oricc altc mijloace sau care este transmisii sau primitii dupii expirarca acestei pcrioade nu va constitui • 
o rctrngere valabilii 

13. TERMENII SI CONDITIILE AFERENTE TRANSEI INVESTITORILOR INSTITUTIONALI 

Ace~ti tcrmeni ,t,i conditii sc aplicii invcstitorilor care sunt de acord sii cumpcre Actiuni Ofcritc in baza Tran~ei 
Investitorilor Institu\ionali. Ficcare Invcstitor Institutional convine cu Emitcntul ,t,i lntermcdiarul sii fie tinut de acc~ti 
tcnncni ,t,i condi\ii ca fiind termenii ~i conditiilc in care Actiunile Ofcrite var ti vandute in baza Ofcrtei. 

13.1. Acordul de ac/1izi{io11are a Ac(iu11ilor Oferite 

Cu conditia ca, printrc altclc, Actiunilc Oferite sii fie a locate Invcstitorului Institutional, fiecarc Investitor Institulional 
cste de acord sa devinii actionar al Emitentului ~i estc de acord sii achizitioncze Actiunile Ofcrite la Prc1ul de Ofcrtii. 
Numarul Actiunilor Ofcrite alocate respcctivului invcstitor in baza Ofertei va fi in confam1itatc cu aranjamentele 
descrise in aceastii Parle 15. in miisura maxima pcrmisii de lcge, ficcare invcstitor confirmii ~i estc de acord ca nu va 
ti indreptii\it sii excrcite niciun drcpt de anulare sau incetarc ori, sub rezcrva oriciiror drcpturi lcgale, de retragerc a 
subscrierii pentru Actiunile Ofcrite in cadrul Ofcrtei, sau de retragerc in alt mod din accst angajamcnt. 

I 3.2. Declara(ii ~; gara11{ii 

Fiirii a aduce atingcrc oricarci alte dcclaratii sau garantii considerate a fi facute de investitori in alta parte in acest 
Prospect, fiecare Investitor Institutional declarii, garanteaza ~i confirmii Emitcntului ~i lntem1cdiarului ca: 
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a) in cazul in care investitorul esle o persoanii fizica, respectivul investitor nu are mai putin de varsla majoratului 
( 18 ani in Romania) la data acordului respectivului investitor de a cumpara Actiunile Oferite in baza Ofertei; 

b) continutul acestui document esle exclusiv responsabilitatea Adminislratorilor- ft a Emitentului ~i nici 
lnterrnediarul, nici vreo persoanii care actioneazii in numele acestora nu este responsabilii pentru sau nu va avea 
nicio responsabilitate pentru nicio informatie, declaratie sau afinnatie continuta in acesl document sau orice 
informatie publicatii in prealabil de ciitre sau in numcle Emitentului sau oriciirui membru al Grupului ~i nu va 
Ii riispunziitoare pentru nicio dccizie a unui investitor de a participa la Ofertii pe baza oriciirei informatii, 
dcclaratii sau afirmatii continute in acesl document sau in alt mod; 

c) acceptiind sii cumpere Actiuni Oferite in baza Oferlei, investitorul se bazeazii pe acest document ~i orice 
suplimenl la prospect care poate Ii emis de Emitent, ~i nu pe orice alte inforrnatii sau declaratii privind Grupul, 
Actiunile Oferite sau Oferta. Respcctivul investitor este de acord cii nici Emitentul, lnlermediarul, nici vreunul 
dintre respectivii lor direclori, partcneri sau administratori nu va avea nicio riispundere pentru orice astfel de 
informatii sau declaratii ~i renun1a in mod irevocabil ~i neconditionat la orice drepturi pe care Je-ar putea avea 
in legiiturii cu orice alte asemenea infomtatii sau declaratii. Acest paragraf nu va exclude riispunderea pentru 
orice inducere in eroare in mod fraudulos; 

d) lnterrnediarul nu face nicio recomandare investitorilor sau nu oferii consultantii niciunuia dintre ace~tia cu 
privire la oportunitatea sau avantajele oriciirei tranzactii pe care o pot incheia in legiiturii cu Oferta, ~i fiecare 
investitor recunoa~te ca participarea la Ofertii se face pe baza faptului ca lntermediarul actioneazii in numele 
Emitentului ~i al niciunei alte persoane, ~i ace~tia nu vor fi raspunzatori fata de nicio alta persoanii pentru 
protcctia acordatii clientilor lor respectivi; 

c) a respectat toate legile aplicabile cumpiiriirii Actiunilor Oferite ~i Emitentul, sau Intennediarul nu vor inciilca 
nicio lege in afara Romaniei ca urrnare a acordului respectivului investitor de a cumpiira Ac1iunile Oferite sau 
a oriciiror actiuni care rezulta din drepturile ~i obligatiile respectivului investitor in baza acordului respectivului 
investitor de a cumpiira Actiunile Ofcrite ~i in baza Actului Constitutiv (~i, diind aceastii declaratie ~i garantie, 
investitorul confirrnii ca are cuno~tintii de restrictiilc de viinzare ~i transfer previizute in aceaslii Parle 15); 

f) intelege cii nu a fost intreprinsii ~i nu se va intreprinde nicio actiune de catre Emitent sau orice altii persoanii 
intr-o jurisdictie, alta deciit Romania, care ar putea pennite ofertarea ciitre public a Actiunilor Oferite, sau 
posesia ori distribuirea acestui document, in orice tarii sau jurisdictie in care este solicitatii orice actiune in aces t 
scop; 

g) intruciit a avut posibilitatea de a obtinc ~i de a citi Prospectul, Dcclaratia privind Prctul ~i oricc suplimcnt la 
prospect, se va considera ca invcstitorul a citit toate acestc documcnte in intregimea tor ~i a notat toate 
inforrnatiile refcritoare la Emitent sau orice membru al Grupului ~i Ofcrta continutii in Prospect, Declara\ia 
privind Pretul ~i/sau oricc suplimcnt la prospect; 

h) nicio persoanii nu estc autorizalii in lcgiitura cu Ofcrta sii dca vreo infonnatie sau sii facii vreo declaratie, alta 
deciit cea continutii de Prospect, Declaratia privind Prctul ~i oricc suplimcnt la prospect ~i, in cazul in care o 
astfcl de infonnatic sau declaratic a fost data sau fiicutii, accasta nu trebuic considcratii ca fiind autorizatii de 
Emitent, Administratori, Intennediar sau oricc aha pcrsoana; 

i) invcstitorul cstc raspunziitor pentru oricc impozit pc capital, taxa de timbru ~i toatc cclelalte taxe sau impozite 
de timbru, cmisiune, valori mobiliarc, transfer, inrcgistrare, pc documcnte sau de altii naturii (inclusiv orice 
dobfinzi, amenzi sau penalitiiti afcrcntc acestora) datorate in afara Romiiniei de ciitre accsta sau de oricc altii 
pcrsoanii in legaturii cu achizitionarca de ciitre accsta a oriciiror Actiuni Ofcritc sau acordul acestuia de a 
achizitiona orice Actiuni Oferite; 

j) investitorul ~i-a rcspcctat obligatiile in lcgiiturii cu prevcnirea spaliirii banilor ~i finantarea tcrorismului in baza 
lcgislatici aplicabilc ~i, in cazul in care cfectucaza pliiti in numclc unui tcrt, a obtinut ~i inrcgistrat dovczi 
satisfiiciitoare care pcmtit vcrificarca idcntitatii tcrtului, astfcl cum cstc prcviizut de Lcgca 129/2019 pentru 
prevcnirca ~i combatcrca spalarii banilor ~i finantiirii terorismului, prccum ~i pentru modificarea ~i complctarea 
unor acte nonnative; 

k) dacii achizitioncaza Actiunile Ofcrite in calitate de fiduciar sau agent pentru unul sau mai multe conturi de 
investitori, acc~tia dcclarii cii detin putcre de decizic discrctionarii ~i cxclusivii in ceca cc privc~tc invcstitia cu 
privirc la ficcare dintre accstc conturi ~i au puteri dcplinc de a da confirrnarile, dcclaratiilc ~i acordurilc de mai 
sus cu privire la fiecare dintre accstc conturi; ~i 
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I) 

m) 

13.3. 

a) 

b) 

in cazul unei persoane care confinnii lntennediarului, in numele unui investitor care este o entitnte, alta decdt 
o persoanii fizicii, un acord de cumparare a Actiunilor Oferite ~i/sau care autorizeazii notificarea numelui 
respectivului investitor ciitre Depozitarul Central, respectiva persoanii garanteazii cii are autoritatea de a face 
acest lucru in numele inveslitorului; ~i 

Emitentul ~i lntermediarul se var baza pe veridicitatea ~i cxaclitatea decJ.iratiilor, garantiilor ~i angajamentelor 
de mai sus. I 

Di1•er.,·e \ 

Drepturile ~i miisurile reparatorii ale Emitentului ~i Intermediarului in baza accstor tentteni ~i conditii vin in 
completarea oriciiror drepluri ~i miisuri reparatorii de care ace~tia ar disp;ne-.d(fel, iar exercilarea sau 
exercitarea paflialii a oriciiruia dintre aceste drepturi ~i miisuri nu va impiedica exercitarea celorlalte. 

La momentul subscrierii, fiecare lnvestitor Institutional poate Ii rugal sii divulge, in scris sau verbal, 
lntennediarului: 

in cazul in care acesta este o persoanii fizicii, nationalitatea sa; 

in cazul in care acesta este un administrator discretionar de fonduri, jurisdiqia in care fondurile sunt 
administrate sau detinute. 

c) Toate documentele transmise de, catre, de la sau in numele lnvestitorului Institutional var fi transmise pe riscul 
investitorului. Acestea pot fi transmise prin po~m respectivului investitor la o adresii notificatii lntermediarului. 

d) Fiecare lnvestitor Institutional cstc de acord sii respecte prevederile Actului Constitutiv (astfel cum a fast 
modificat la diferite intervale de limp) odatii cc Actiunilc Oferite pc care respcctivul investitor a fast de acord 
sii le cumpere au fost emise sau trnnsferate respectivului lnvestitor. 

e) in cazul unui acord comun de cumpiirare a Actiunilor Oferite, trimiterile la un investitor in ace~ti termeni ~i 
conditii var ft ciitrc ficcare dintre acci invcstitori ~i riispunderea oricaror invcstitori va fi comunii ~i solidarii. 

Emitentul i~i rezervii in mod expres dreptul de a modifica Oferta (inclusiv, fiirj a se limita la, calendarul ~i perioada 
de decontare) in orice moment inainte ca Pretul de Ofertii ~i alociirile sii fie stabilite, cu conditia aprobiirii 
suplimentului la Prospect de ciitre ASF. 

14. TERM ENI ~I CONDITII AFERENTE TRAN~EI INVESTITORILOR DE RETAIL 

Sub rezcrva anumitor conditii, fiecare lnvestitor de Retail este de acord sii dcvinii actionar al Emitcntului ~i este de 
acord sii achizitionezc Actiunile Oferite la Prctul de Oferta (rcdus sau nu, dupii cum cstc cazul). Numiirul Actiunilor 
Ofcritc alocate respectivului invcstitor in baza Ofertci va fi in confonnitate cu aranjamentele descrise in aceastii ,.Parte 
15". in miisura maxima permisa de lcgc, fiecare lnvestitor de Retail confinnii ~i estc de acord ca nu va fi indrcpliifit 
sii exercitc niciun drcpt de anularc sau incctare ori, sub rczerva oriciiror drepturi legate, de retragere a subscricrii pentru 
Actiunilc Ofcrite in cadrul Ofcrtci, sau de rctragerc in alt mod din, accst angajament. • 

Prin subscrierea pentru Ac\iunile Ofcritc in cadrul Tran~ci Invcstitorilor de Retail, respcctivul Invcstitor de Retail i~i 
exprima acordul fa\ii. de Emitcnt ~i Intermediar sii respccte tcrmcnii ~i conditiilc prcviizute mai jos. 

14. I. Ofer/a de Cumparare a Acfiuni/r,r 0/erile 

Prin subscrierea pcntru Actiunilc Ofcritc in cadrul Tran~ci lnvcstitorilor de Retail, Invcstitorul de Retail, in calitate de 
subscriitor (sau, dacii semneazii ori dcpune fonnularul de subscricre in numele unci altc pcrsoane, rcspcctiva persoanii 
Vil avea calitalea de Investitor de Retail) sc ,mgajcazii • 

a) sii achizitioneze la Pretul de Ofcrtii (rcdus sau nu, dupii cum cstc cazul) numiirul de Actiuni Ofcrite alocatc, 
sub rezcrva prcvcderilor Prospectului, accstor tcnncni ~i conditii, termenilor subscricrii dumncavoastrii, 
Declaratici privind Prctul, oriciirui supliment la prospect ~i Actului Constitutiv; 

b) sii confirmc ~i sii agrcezc ca, in cazul in care Emitentul arc ohligatia de a publica un supliment la prospect, 
investitorii care au suhscris Actiuni Ofcrite in cadrul Ofertei vor avea o perioadii de eel putin trei Zile 
Lucratoarc dupii publicarca suplimcntului la prospect in cadrul ciirora vor putca sii i~i retragii oferta de a 
achizitiona Actiuni Ofcritc in cadrul Ofcrtci, dar dacii rcspectiva subscricre nu cstc rctrasii in perioada de 
rctragerc corcspunziitoarc, atunci oricc ofcrtii de a subscric Actiuni Ofcritc in cadrul Ofcrtci sc va considcra a 
ti valabilii ~i obligatorie; 
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• 

• 

c) sa fie de acord ca, in cazul in care subscrierea Jnvestilorului de Retail esle diminualii in unna unei alociiri pro­
rata, esle posibil sii nu primeascii Actiuni Oferite ce reprezinlii intreaga valoare sau orice_(p~baza Pretului de 
Oferlii, diminuat sau nu dupii cum este cazul) sumii pe care a investit-o; 

d) sii imputerniceascii Intermediarul sii efectueze toate demersurile ~i, dacii este cazul, sii intreprinda toate actiunile 
necesare pcntru a se asigura ca numele lnvestitorului de Retail csle trecut in registrul aciionarilor Emitentului 
in legiiturii cu Actiunile Oferile penlru care subscrierea lnvestitorului de Retail csle acceptatii; 

e) in considerarea faptului ca Emitentul a fast de acord ca, inainle de data Admiterii la tranzactionare (sau o altii 
data ulterioarii stabililii de Emitenl), sa nu vdndii niciunei persoane sau sii nu faciliteze viinzarea ciilre nicio 
persoana a oriciirora dintre Actiunilc Oferite cuprinse in Ofertii, altfel decal prin procedurilc meniionate in 
Prospect, Investitorul de Retail: 

(i) este de acord ca, sub rezerva oricaror drepturi legale de relragere, subscrierea lnvestitorului de Retail 
pentru Actiunile Oferile este irevocabila, nu poate fi revocalii sau relrasii de ciitre lnvestitorul de 
Retail; 

(ii) este de acord, la cererea Emitentului sau a lntermediarului, sa divulge imediat in scris Emitentului, 
sau lntermediarului infonnatiile pe care ace~tia le pol solicita in legatura cu subscrierea lnvestitorului 
de Retail ~i autorizeazii Emitentul ~i Jntennediarul sii divulge orice infonnatii legate de subscrierea 
lnvestitorului de Retail pe care ace~tia le pot considera oportune; 

(iii) este de acord ca orice comunicare viitoare transmisii de Emitent ciitre lnvestitorul de Retail in calitate 
de actionar al Emitentului sii fie in limbile romanii ~i englezii; 

(iv) esle de acord cii, prin depunerea unui formular de subscriere, informatiile personale pot fi detinute ~i 
utilizate de ciitre Emitent ~i lntennediar in scopuri legate de Oferta, care pot include fumizarea datelor 
Investitorului de Retail catre terte piifti pentru a efectua verificiiri ale refcrin1elor privind creditele 
anterioare, verificiiri in materie de spiilare a banilor ~i pentru depunerea unor declaratii fiscale, precum 
~i pentru piislrarea unei evidente a subscriitorilor in baza Ofertei pentru o perioada de timp rezonabilii. 
Este, de asemenea, de acord ca, in cazul in care i se alocii Actiuni Oferite in baza Tran~ei lnvestitorilor 
de Retail, infonnatiile personale vor ti comunicate Emitentului ~i detinute ~i utilizate de Emitent ~i 
lntermediar in scopuri legate de Ofertii ~i pentru obiectivele lor in curs care necesitii tinerea unei 
cvidcnte a, ~i intcractionarca cu, actionarii Emitentului in cursul normal al activitiitii (care poate 
prcsupune fumizarca informatiilor dumncavoastra personalc ciitrc terte parti). 

in cazul in care subscrierea Invcstitorului de Retail pcntru Actiunilc Ofcritc cstc cfcctuatii pc baza unui fonnular de 
subscriere ~i (a) formularul de subscrierc nu cstc complctat corcct, sau numclc ~i/sau adrcsa pretipiiritc (daca cstc 
cazul) sunt modificatc, (b) fonnularul de subscriere cstc complct cu informalii, allele decal cclc neccsare in mod 
specific pentru fonnularul de subscriere, (c) formularul de subscricrc cslc primit la respcctivcle unitiiti ale 
lntennediarului sau ale Participantului Eligibil dupii ora 12 P.M. (EET) in ultima zi a Perioadei de Ofcrtii, sau Dovada 
Pliitii pentru lnvcstitorii de Retail cstc pentru o sumii mai mica decal numiirul de Actiuni Oferite subscrisc de 
respcctivul lnvcstitor de Retail inmultit cu limita supcrioarii a Intervalului Prctului de Ofcrtii, (d) fonnularul de 
subscriere nu estc insotit de documcntcle de subscricrc pc care Invcstitorul de Retail avca obligatia sii le dcpunii sau 
(e) a depus, sau cstc suspectat cii a depus, mai mult de o subscriere in cadrul Tran~ci Investitorilor de Retail cu alocarc 
garantatii la Intcrmcdiar ~i/sau Participanti Eligibili, subscricrca lnvcstitorului de Retail poatc fi rcspinsii de 
lntennediar sau de Participantul Eligibil prin cares-a facut subscricrca. in aceste circumstantc, dccizia lntcrmediarului 
sau Participantului Eligibil de a respinge sau de a considera subscrierea ca fiind nevalabila va ti definitivii ~i obligatorie 
pentru lnvestitorul de Retail. Nici Emitcntul, nici lntcnncdiarul, nu i~i vor asuma nicio raspundcrc pcntru oricc astfcl 
de decizie ~i nicio pretentic nu va ti fomtulatii impotriva accstor persoanc in lcgatura cu nclivrarca ciitre lnvcstitorul 
de Retail a Actiunilor Ofcritc, sau pcntru orice picrdcrc care rczultii din rcspectiva nelivrare. 

14.1. Declara{ii fi gara11{ii 

Fara a aducc atingerc oriciirei altc dcclaratii sau garantii date de Invcstitorul de Retail in altii partc a accstui Prospect, 
prin subscricrca pcntru Actiunilc Ofcritc in cadrul Tran~ei lnvcstitorilor de Retail, Invcstitorul de Retail dcclarii, 
garanteazii ~i confirmii Emitentului ~i lntcmtcdiarului ca: 

a) nu arc mai putin de varsta majoratului ( 18 ani in Romania) la data subscricrii pentru Actiunilc Oferitc in baza 
Ofertei; 
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b) continutul acestui document eslc exclusiv responsabilitatea Administratorilor ~i a Emitentului ~i me, 

lntermediarul, nici vreo persoanii care ac\ioneazii in numele acestora nu este responsabilii pentru sau nu va avea 
nicio responsabilitate pentru nicio infomtatie, declara\ie sau afim1a\ie continutii in acest document sau orice 
infonna1ie publicatii in prealabil de ciitre sau in numele Emitentului sau oriciirui membru al Grupului ~i nu va 
fi riispunziitoare pentru nicio decizie a unui investitor de a participa la Ofertii pc baza oriciirei infonnatii, 
declara1ii sau afimiatii continute in acest document sau in alt mod; 

c) acccptiind sii cumpere Actiuni Oferite in baza Ofertei, se bazeazii pc acest document ~i orice supliment la 
prospect care poate fi emis de Emitent, ~i nu pe orice alte infonnatii sau declaratii privind Grupul, Acpunile 
Oferite sau Oferta. Este de acord cii nici Emitentul, lntermediarul, nici vreunul dintrc directorii tor, parteneri 
sau administratori nu va avea nicio riispundere pentru orice astfel de informatii sau declara1ii ~i renunjii in mod 
irevocabil ~i necondi\ionat la orice drepturi pe care le-ar putea avea in legiiturii cu orice alte informa1ii sau 
declara\ii. Acest paragraf nu va exclude riispunderea pentru orice inducere in eroare in mod fraudulos; 

d) 

c) 

lntenncdiarul nu face nicio recomandare investitorilor sau nu oferii consultantii niciunuia dintre ace~tia cu 
privire la oportunitatea sau avanlajele oriciirei lranzactii pe care o pot incheia in legiiturii cu Oferta, ~i fiecare 
investitor recunoa~te cii participarea la Ofertii se face pc baza faptului cii lntcnnediarul ac\ioneazii in numele 
Emitentului ~i al niciunei alte persoane, ~i ace~tia nu vor fi riispunziitori fa\ii de nicio altii pcrsoanii pcntru 
proteclia acordatii clientilor lor respectivi; 

a respectal toate legile aplicabilc cumpiiriirii Actiunilor Oferite ~i Emitentul sau lntennediarul nu vor inciilca 
nicio lege in afara Romiiniei ca unnarc a acordului Invcstitorului de Retail de a cumpiira Aqiunile Oferite sau 
a oriciiror actiuni care rezultii din drepturile ~i obliga\iile acestuia in baza acordului investitorului de a cumpiira 
Actiunile Oferite ~i in baza Actului Constitutiv (~i, diind aceastii declaratie ~i garantie, confinnii cii are 
cuno~tin\ii de restrictiile de viinzare ~i transfer previizule in aceastii Parte I 5); 

f) intelege ca nu a fost intreprinsii ~i nu se va intrcprinde nicio actiune de ciitre Emitcnt sau orice altii persoanii 
intr•o jurisdictie, alta deciit Romania, care ar putea pennite oferirea ciitre public a Ac\iunilor Oferite, sau 
posesia ori distribuirea acestui document, in orice tara sau jurisdictie in care este solicitata orice actiune in acest 
scop; 

g) intruciit a avut posibilitatea de a obtine ~i de a citi Prospectul. Declaratia privind Pretul ~i orice supliment la 
prospect, se va considera cii a citit toate aceste documeme in intregimea lor ~i a notat toate infonnatiile 
rcfcritoarc la Emitent sau orice mcmbru al Grupului ~i Ofcrta continutii in Prospect, Dcclaratia privind Prctul 
~i/sau oricc suplimcnt la prospect; 

h) nicio persoanii nu este autorizalii in legiiturii cu Ofcrta sii dca vreo infonna\ie sau sii facii vrco declara\ic, alta 
decal cea conjinutii de Prospect, Declaratia privind Prctul ~i orice suplimcnt la prospect ~i, in cazul in care o 
astfcl de infonnatie sau declaratie a fosl data sau fiicutii, aceasta nu trebuie considcratii ca fiind autorizatii de 
Emitent, Administratori, Intennediar sau orice altii persoanii; 

i) toate documcntele in Jegiitudi cu Ofcrta pot fi transmise prin e-mail sau prin po~tii la adrcsa de e-mail sau la 
adresa fizicii comunicatii ciitrc Intcnnediar sau ciitre Participantul Eligibil prin intcrmcdiul ciiruia s-a fiicut 
subscrierea ~i orice sume de bani rcstituite vor fi transfcratc in contul bancar mcntionat in formularul de 
suhscrierc ~i Ol'ice astfcl <le documente ~i sume restituitc vor fi transmisc pc riscul Investitorului de Retail; 

j) subscrierca lnvcstitorului de Retail pentru Actiunile Ofcritc nu cstc ~i nu va fi finantatii folosind fonduri 
furnizate de o altii pcrsoanii in baza unci intelegcri prin care orice Actiuni Ofcritc alocate ditre Invcstitorul de 
Retail sau intreaga sau o partc scmnificativii din intreaga valoarc a acestor Actiuni Ofcritc unneazii sii fie 
lrausfcralii accslci alle pcrsoanc; 

k) nu cstc ~i nu subscrie in numclc unei persoane angajate in, sau despre care ~tic sau arc motive sii crcadii cii cstc, 
angajata in opcratiuni de spiilare a banilor; ~i 

I) cste de acord ca Emitcntul ~i/sau Intennediarul nu vor fi riispunzatori pcntru nicio picrderc de date in cursul 
primirii ~i/sau procesiirii fonnularc\or de subscriere sau nu vor fi riispunziitori pentru pierdcrca sau distrugcrea 
accidcntalii a oric1irui fonnular de subscrierc sau a oriciiror date cu caracter personal refcritoarc la invcstitori 
sau oricc picrdcrc ori daunii financiarii sau de altii naturii care poate rezulta, in mod direct sau indirect, din 
accstea, inclusiv oricc pierdcre in legiiturii cu ncalocarca sau nclivrarea oriciiror Actiuni Ofcritc ca urmare a 
unei astfel de pierderi sau distrugeri. 
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15. AVERTISMENTCU PRIVIRE LA ASPECTE DE ORDIN FISCAL 

Potentialii de1iniitori ai Ac\iunilor Oferite trebuie sii ia cuno~tin\a de faptul ca este posibil sii se nasca in sarcina lor 
obliga\ia de a plati taxe sau impozite in temeiul leg ii or ~i al practicilor fiscale din jurisdic\iile in care Acfiunile Oferite 
vor fi transferate sau din alte jurisdic\ii relevante. Fiecare potential investitor ar trebui sii consulte propriul consultant 
fiscal din fiecare stat in parte in legiiturii cu implicaliile fiscale rezultalc din achizi\ionarea sau dctinerea de Ac\iuni 
Oferite. Numai un asemenca consultant poate realiza o analizii completii ~i corccta a situa\iei specilice a potcn\ialului 
investitor . 
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PARTEA A 16-A 
iNFIINTAREA POTENTIAL.A A UNEI CLASE DE ACTIUNI CU DREPT DEy.DT MULTIPLU 

Pe data de 26 mai 2021, actionarii Emitentului au aprobat in unanimilate: {i) constituirea unei noi c\asc de actiuni cu 
vol multiplu, fiecare actiune din rcspectiva clasli acordand cinci (5) drepturi de vol; (ii) conversia unui numiir de 
162.508.857 actiuni ordinare definute de fiecare dintre Ac\ionarii Fondatori in ac\iuni cu vot multiplu, in total fiind 
astfel converlite 325.0 I 7. 714 de actiuni ordinare in act iuni cu vol multiplu, fiecare avand o valoare nominalii de 0,20 
RON fiecare ~i o valoare nominalii totalii. de 65.003.542,80 RON, reprezentand 25% din capitalul social al Emitentului 
~i 62,5% din totalul drepturilor de vol in Emilent {ambele la data acestui Prospect); ~i (iii) impunerea unor conditii 
privind lransferabilitatea actiunilor cu vol multiplu, care vor fi liber transferabile doar ciitre ~i intre Ac\ionarii 
Fondatori ~i orice afiliati ai acestora, transferul ciitre orice alte persoane rezultand in conversia acestora in actiuni 
ordinare (care acordii un singur drept de vol per actiune). Oficiul Registrului Comertului de pc liingii Tribunalul 
Bucure~ti a respins, de douii ori, inregistrarea in registrul comer\ului a men\iunilor corelative aceslor decizii ale 
actionarilor Emilentului, motiviind cii legea societii.tilor comerciale nu admitc decal douli clase de ac\iuni, ordinare ~i 
cu dividend prioritar ~i fiirii drept de vol, in ciuda argumentelor Emitcntului in privinta legaliliitii deciziei, sustinute 
atiit cu argumente de lege romanii si europcanii, cat ~i cu practica aplicabilii a inaltei Curti de Casa\ie si Justi\ie. Fatii 
de aceasta respingere, la data acestui Prospect, actionarii Emitcntului care votaserii in favoarea hotiirarii din 26 mai 
2021 au acceptat amanarea modificiirii actului constitutiv al Emitentului, dar ~i-au exprimat intentia de a cere 
includerea pe agenda unnatoarei AGEA care va avea toe ~i de a vota in favoarea acelora~i punctc aprobate anterior. • 
in situatia in care AGEA emite o nouii hotariire favorabilii, Emitentul intentioneazii sii foloseascii toate mijloacele 
aflate la dispozi\ia sa pentru a obtine inrcgistrarea acesteia in conformitate cu legea. 

in miisura in care AGEA aproba punctele de mai sus, fiecare dintre Ac\ionarii Fondatori va detine (presupunand cii 
de1inerile tor la data Prospectului nu suferii modificiiri) 262.652. 745 de actiuni ordinare ~i 162.508.857 actiuni cu vot 
multiplu, controliind nstfel impreuna 78, 7648% din totalul drepturilor de vot in cadrul Emitentului (fiecare control and 
39,3824% din totalul drepturilor de vot ale Emitentului), presupuniind ca Miirimea Ofertei este Miirimea Maxima a 
Ofertei. 
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PARTEA A 17-A 
INFORMA Tll SUPLIMENT ARE 

/, 
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I. iNFIINTARE ~I CAPITAL SOCIAL 

1.1. lnformatii gcncralc 

r 
\C 

\ 

.' 1r.;A, , I 

in data de 16 noiembrie 2007, Emitentul a fost infiin\al ca socielale cu riispundere limital~, col_!fonn legilor din 
Romania, sub numele de ,.Munifin S.R.L." Dcnumirca Emitcntului a fost ulterior schimbatii in ,,Municipality Finance 
S.R.L." ~i ulterior, in 2013, in ,,One United Properties S.R.L". in 2016, Emitentul a fost transformatii intr-o societate 
pe actiuni. 

La data constituirii, capitalul social al Emitentului era de 200 RON divizat in 20 de piir\i sociale, cu o valoare nominalii 
de JO RON tiecare. 

Emitentul este rezident fiscal in Romania. 

1.2. Istoricul capitalului social al Emitentului 

1.2.1 lstoricul capitalului social al Emitentului in perioada vizata de infonna{iile financiare istorice este urmiitorul: 

1.2.1.1 La data de 3 ianuarie 2018, capitalul social era de 8.707.920 RON, divizat in 870.792 RON, cu o 
valoare nominalii de l O RON fiecare. 

1.2.1.2 La data de 3 ianuarie 2019, a fost inregistratii majorarea capitalului social panii la valoarea de 
9.073.720 RON, divizat in 907.372 actiuni, cu o valoare nominalii de JO RON fiecare. 

1.2.1.3 La data de 7 mai 2019, a fost inregistratii majorarca capitalului social panii la valoarea de 9.331.800 
RON, divizat in 933.180 actiuni, cu o valoare nominalii de 10 RON fiecare. 

1.2.1.4 La data de 22 mai 2019, a fost inregistratii majorarea capitalului social panii la valoarea de 9.404.550 
RON, divizat in 940.455 actiuni, cu o valoare nominalii de 10 RON fiecare. 

1.2.1.5 La data de 26 iunie 2019, a fost inregistratii majorarea capitalului social pima la valoarea de 
146.964.902,85 RON, divizat in 940.455 actiuni, cu o valoare nominalii de 156,27 RON fiecare. 

1.2.1.6 La data de 26 octombrie 2020, a fost inregistratii majorarea capitalului social panii la valoarea de 
165.918.705,04 RON, divizat in 1.061.743 actiuni, cu o valoare nominalii de 156,27 RON fiecare. 

1.2. 1.7 La data de 23 decembrie 2020, a fost inregistratii majorarea capitalului social pfmii In valoarea de 
259.824.598,32 RON, prin majorarea valorii nominate a unei actiuni de la valoarea nominalii de 
156,27 RON la valoarea nominalii de 260,41 RON fiecare. 

Dupii data de 31 deccmbric 2020, la data de 29 aprilic 2021 a fost inregistratii 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 nominate a 
nctiunilor de la suma de 260,41 RON / actiunc la suma de 260,60 RON / actiune, prin incorporarea rezervelor in suma 
de RON 189,572.88, prccum ~i modificarea valorii nominalc a unei actiuni, de la valoarea de 260,60 RON la valoarea 
de 0,2 RON ~i numiirul total de actiuni ale Emitentului, respectiv 1.300.070.856 de actiuni, aprobatii confonn hotiirarii 
AGEA din 19 aprilie 2021. 

Confonn hotiirarii aduniirii generate extraordinare a actionarilor Emitentului din data de 8 iunie 2021 s-a aprobat (i) 
majorarea de capital social al Emitentului de la valoarca nominalii de 260.014.171,2 RON ~i panii la valoarca nominalii 
maxima de 286.015.588,2 RON (.,Mnjorarca de Capital Social''), prin emiterca unui numiir de panii la 130.007 .085 
actiuni noi ordinare, nominative, dcmaterializatc, avand fiecnre o valoarc nominala de 0,20 RON ~i o valoare nominala 
totalii de 26.001.417 RON, in vederea Ofcrtei ~i (ii) autorizarea Consiliului de Administatic al Emitentului pentru o 
perioadli. de cinci (5) ani sii dccidii majorarea capitalului social al Emitentului, printr-una sau mai multe emisiuni de 
actiuni de ordinare, nominative ~i dematerializate, cu o valoarc nominalii care sii nu dep~easca 13.246.558,6 lei. 

2. INFORMATII SPECIFICE PRIVIND ACTIUNILE OFERITE 

2.1 Formi 

Actiunilc (inclusiv Actiunilc Oferitc) sc supun ~i au fost cmisc confonn legilor din Romania. Toatc Actiunile sunt 
actiuni nominative, ordinare, libcr transfcrabile, emisc in formii dcmatcrializatii prin inscricrca in rcgistrul actionarilor 
Emitentului, piistrat de Depozitarul Central. 
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2.2 Transfcrul Actiunilor 

Bursa de Valori Bucure~li a emis o aprobare in principiu pentru admiterea Actiunilor Oferite la tranzactionarc pc Piata 
Reglementatii la Vedere a Bursei de Valori Bucure~ti. Dupii inchiderea Ofertei, Emitentul intentioneazii sii solicite 
Bursei de Valori Bucure~Li aprobarea tinalii pentru admiterea Actiunilor Oferite la tranzactionare pc Pinta 
Reglementalii ta Vedere a Bursei de Valori Bucure~ti. Atunci cand vor ti admise la tranzactionare pc Piata 
Reglcmcntatii la Vederc a Bursei de Valori Bucure~ti, Actiunilc Oferile vor ti inregistrate sub un nr. ISIN 
ROJ8YZPDHWW8 ~i tranzactionate sub simbolul .,ONE". 

Actiunile Oferite vor ti emise numai prin inscriere in cont ~i, la data decontiirii, vor fi inregistrate in conturile de valori 
mobiliare ale investitorilor, prin intermediul RoClear (Sistemul Roman de Compensare-Decontare, Custodie, 
Depozitare ~i inregistrare), care este administrat de ciitre Depozitarul Central. Actiunile Oferite tranzactionate pc Piata 
Reglementalii la Vedere a Bursei de Valori Bucure~ti vor ti transferate prin inscricre in conturile investitorilordeschise 
la participantii la Sistemul RoClear sau al intermediarilor care detin, in mod direct sau indirect, conturi deschise la 
participantii la Sistemut RoClear. 

2.3 Dividcndc ~i distribuiri 

Actiunile (inclusiv Actiunile Oferite) confcrii dreptul la dividende ~i la alte distribuiri, dacii ~i atunci cand acestea sunt 
aprobate. Orice astfel de distribuiri vor fi efectuate pentru fiecare Actiune (inclusiv pentru Aqiunile Oferite), in mod 
egal, indiferent de valoarea nominalii. Toate Actiunile (inclusiv Actiunile Oferite) sunt de ,,acel~i rang in toate 
aspectele ~i vor fi eligibile pentru orice distribuire de dividende, dacii ~i atunci cand aces1ea£u·n1 aprobate, in viitor. 
lmplicatiile de ordin fiscal asupra distribuirii dividendelor trebuie avute in vedere cu mare irtentie. 

3. 

3.1 

ASPECTE SPECIFICE DE GUVERNANTA CORPORATIVA 

lnformafii gcncralc 

Mai jos este prezentat un rezumat al anumitor informatii relevante referitoare la Actul ConstituiiY, la Codul de 
Guvemantii Corporativii ~i al anumitor prevcdcri din lcgea romanii in vigoarc la data acestui Prospect. 

Acest rezumal nu i~i propune sii ofere o imagine completii a Actului Constitutiv sau a prevederilor relevante ale legii 
romane ~i trebuie citit prin prisma prevederilor Actului Constitutiv a~a cum este in vigoare la inchiderea Ofcrtei. Acest 
rezumat nu constituie o opinie juridicii cu privire la aceste aspecte ~i nu ar trebui sa fie considerat ca atare. Textul 
integral al Actului Constitutiv va fi disponibil in mod gratuit, in limbilc romii.nii ~i cnglczii, la scdiul Emitentului, in 
timpul programului de lucru obi~nuit ~i in format electronic, pc pagina web a Emitentului (www.one.ro), prccum ~i 
pe pagina web a Intennediarutui (www.brk.ro). 

3.2 Obicctul de nctivitatc 

Obiectul de activitate principal al Emitcntului este rcprczcntat de .,Activitiiti ale holdingurilor". Emitentul poale 
dcsfii~ura ~i oricarc sau toatc dintrc activitiitilc sccundarc inclusc in articolul 3 al Actului Constitutiv. 

3.3 Rcgistrul Actionarilor 

Conform lcgii romii.nc ~i a Actului Constitutiv, Emitentul trcbuic sa tina un rcgistru al actionarilor. Rcgistrul 
actionarilor Emitentului trebuic sii fie exact ~i actualizal ~i include inrcgistriiri ale numclui ~i adrcsci tuturor 
de1inatorilor de Actiuni, indicii.nd data la care Actiunilc au fost achizitionatc, data confirmiirii de ciitrc Emitent sau a 
notificiirii Emitentului prccum ~i suma achitatii pcntru ficcare Actiunc. De asemcnca, rcgistrul include ~i mcntiuni cu 
privirc la oricc drcpt de ipotccii mobiliarii constituit asupra Ac!iunilor. 

f'onfonn lcgislafici romiine ~i Act11l11i f'onstitntiv, registml actinnarilor Emitentului sc piistrca:r.ii, in nnmele 
Consiliului de Administratic, de ciitrc o socictatc de rcgistru desemnatii in accst scop, rcspcctiv de ciitrc Dcpozitarul 
Central. Registrul actionarilor Emitentului sc pastrcazii prin grija Consiliului de Administratic al Emitentului. 

3.4 Transfcrul Actlunilor 

Nu cxistii rcstrictii cu privirc la transfcrabilitatca Actiunilor in Actul Constitutiv. 

3.5 Mnjornrca Capitalului Social 

Capitalul Social poatc fi majorat prin hotiirarca AGEA. Hotararea AGEA prin care cste aprobatii majorarea Capitalului 
Social este adoptata cu o majoritate de eel putin douii trcimi din drepturile de vot detinute de Actionarii prezenti sau 
rcprezcntati in Adunarca Gencrala. 
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Capitalul Social se poate majora prin emisiunea de Actiuni noi sau prin majorarea valorii nominale a Ac\iunilor 
existente in schimbul unor noi aporturi in numerar ~i/sau in natura. De asemenea, Capitalul Social va pulea fi majoral 
prin incorporarea rezervelor, cu exceMia rezervelor legale, precum ~i a beneficiilor sau primelor de emisiune, ori prin 
compensarea unor creante cerle, lichide ~i exigibile asupra Emitentului cu Actiuni ale acesteia. 

Actiunile emise pentru majorarea Capitalului Social vor fi oferite spre subscriere in primul rand Actionarilor cxislenti, 
proportional cu numiirul de actiuni pe care le posedii, ace~tia putandu-~i exercita dreptul de preferinta. Adunarea 
Generalii poale aproba limitarea sau suspendarea drepturilor de preferintii al Actionarilor in cazul majoriirii Capilalului 
Social prin aport in numerar prin intennediul unei holiiriiri adoptate in prezenta Actionarilor repreLentiind 85% plus 
unu din capitalul social, cu o majoritale de eel putin trei piitrimi din drepturile de vol. Consiliul de Administratie, va 
pune la dispozi\ie aduniirii generale cxtraordinare a ac\ionarilor un raport scris, prin care se precizeazii motivele 
limitiirii sau ridiciirii dreptului de preferin\a. Acest raport va explica, de asemenea, modul de detenninare a valorii de 
emisiune a Actiunilor. 

Actul Constitutiv sau hotiiriirca Aduniirii Generate Extraordinarc pol autoriza majorarea Capilalului Social piinii la un 
nivel maxim. in limilele nivelului fixat, Consiliul de Administratie poate decide, in unna delegarii de atributii, 
majorarea Capitalului Social. Aceastii competentii se acordii Administratorilor pe o duratii de maximum 3 ani ~i poate 
fi reinnoitii de ciitre Adunarea Generalii pentru o perioadii care, pentru fiecare reinnoire, nu poate depii~i 3 ani. 
Consiliului de Administratie ii poate fi delegalii prin hotiiriire a Aduniirii Generale Extraordinare ~i atributia de limilare 
sau ridicare a dreptului de preferintii in cadrul respectivei operatiuni. 

Hotiirarile luate de Consiliul de Administratie, in exercitiul atributiilor delegate de fdunarea Generalii Extraordinarii 
au acela~i regim ca ~i hotiirarile Aduniirii Generate in ceca ce prive~te publicitatea acestora ~i posibilitatea de 
contestare in instantii. 

3.6 Achizitia de Actiuni proprii 

Emitentul nu poate subscrie propriile Actiuni. Emitentul poate sii dobandeascii propriile Actiuni, fie direct, tie prin 
intennediul unei persoane actionand in nume propriu, dar pe seama Emitentului, cu respectarea unnii.toarelor conditii: 
(i) autorizarea dobiindirii propriilor Actiuni este acordatii de ciitre Adunarea General a, care va stabili conditiile acestei 
dobiindiri, in special numarul maxim de Actiuni ce unneazii a ti dobandite, durata pentru care este acordatii autorizatia 
~i care nu poate depii~i 18 luni de la data publicarii hotiir.irii in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a IV-a, ~i, in 
cazul unei dobandiri cu titlu oneros, contravaloarea lor minima ~i max.imii; (ii) valoarea nominalii. a Actiunilor proprii 
dobandite de Emitent, inclusiv a cclor atlatc deja in portofoliul siiu, nu poatc dcp~i I 0% din capitalul social subscris; 
(iii) tranzactia poate avea ca obiect doar Actiuni integral liberalc; ~i (iv) plata Actiunilor astfcl dobanditc sc va face 
numai din profitul distribuibil sau din rezervele disponibile ale Emitentului, inscrise in ultima situatic financiarii anualii 
aprobatii, cu cxccptia rczcrvelor legate. 

Actiunile detinule de Emitent in capitalul social propriu nu conferii dreptul la dividende pc pcrioada dctinerii lor de 
ciitrc Emitent. in plus, dreptul de vot conferit de aceste Actiuni va fi suspcndat pc perioada detincrii lor de ciitre 
Emitent. 

Evcntualclc implicatii de naturii fiscalii care decurg din achizitia Actiunilor proprii ~i din operatiunile subsecvente 
(inclusiv anularca sau rJscumpiirarea) trebuie avute in vedcrc in functie de circumstantele specifice ale ficcarei 
tranzactii. 

3.7 Reduceren capitnlului social 

Adunarca Gcnerala poate decide sa rcduca capitalul social subscris prin (i) mic~orarca numarului de actiuni; rcduccrea 
valorii nominalc a actiunilor; sau (i) dobandirca propriilor actiuni, unnatii de anularca lor. in oricarc dintrc cazuri, 
reducerea va face obiectul prevederilor legale aplicabile. 

0 hotii.riire de rcducerc a capitalului social neccsitii. o majoritate de eel putin doua treimi din drcpturilc de vot detinute 
de Actionarii prczcnti sau rcprczcntati in Adunarea Gcncralii ~i trebuie sii. cuprindii. motivclc pentru care sc face 
reduccrca ~i proccdeul ce va ti utilizat pcntru efcctuarca ei. in plus, in confonnitatc cu legislatia romanii., o rcducerc a 
capitalului social presupune o perioadii. de opozitic de douii ]uni, in cursul ciircia creditorii au dreptul de a se opune 
reduccrii capitalului social, in anumite conditii. 

Din perspcctiva drcptului fiscal roman, oricc distributie in numcrar sau in naturii fiicuta Actionarilor in baza rcducerii 
de capital social, care cstc fiicutii. proportional cu participatia ficciirui Actionar la capitalul social, nu cstc considcratii 
distributic de dividcndc ~i prin unnarc nu ar trcbui sii. intre in sfcra impozitului cu rctinerc la sursii. 
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3.8 Situatiilc financiarc anualc ~i auditorii 

Exercitiul linanciar al Emitentului coincide cu anul calcndaristic. in fiecarc an, in terrnen de patru luni de la incheierea 
exercitiului linanciar, Consiliul de Administratic trcbuie sa publicc situatiile financiare anuale ~i sii le punii la 
dispozitia publicului, ~i de asemenea le dcpune la ASF. Situatiile financiare anualc trebuic sa fie insotitc de un raport 
al auditorului independent, un raport al Consiliului de Administratie ~i anumitc allc infonnatii solicitate in 
confonnilate cu legislatia romiinii. 

Situatiilc financiarc ale Emitentului vor fi audilate de catre auditori financiari, persoane fizicc sau pcrsoane juridicc, 
in conditiilc prcviizutc de lcge. 

Auditorul financiar intocmc~te raportul de audit asupra situatiilor financiarc anualc, in care prczintii opinia sa, din care 
sii rezultc dacii situatiile financiare anuale prezinlii o imagine fidelii a pozi\ici financiarc, a pcrforman\ei financiare ~i 
a celorlalte informa\ii referitoare la activitatca desfii~uratii, polrivil standardclor profesionale ale Camerei Auditorilor 
Financiari din Romania. 

Raportul auditorului financiar, impreunii cu opinia sa, vor fi prezentale Aduniirii Generalc ~i va fi publicat impreunii 
cu situa\iile financiarc anuale ale Emitentului. Adunarea Generalii nu poate aproba situaliile financiare anuale decat 
daca accstea sunt inso\itc de raportului auditorului financiar. 

3.9 DiYidcnde ~i altc distribuiri 

in confom1itale cu legislatia romiinii ~i Actul Constitutiv, dividendelc se distribuie Actionarilor proportional cu cola 
de participare la capitalul social varsat, op\ional trimcstrial pe baza situatiilor financiare interimare ~i anual, dupii 
regularizarea cfcctuata prin situa1iilc financiare anuale. Dividcndele sc pot distribui doar din profiturile Emitentului 
determinate potrivit legii romiine. 

Emitentul aplicii o politica privind distribu\ia anualii de dividende sau alte bencficii ciitre Actionari, propusa de 
Consiliul de Administratic, sub forma unui set de linii dircctoare pc care Emitcntul le unneazii cu privirc la distribuirea 
profitului net. 

3.10 Adunarea Gcncralii /.: 

A se vedea sectiunea 4 de mai jos, care of era o descriere mai detalinta a Aduniirilor Generate. 

3.11 Modilicarca Aclului Constitutiv 

\ 
\ 
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Adunarea Gcneralii poatc decide sii modificc Actul Constitutiv. Cand pc ordinea de zi a Aduniirii Gcneralc figurcazii 
propuneri pentru modificarca Actului Constitutiv, convocarca va trebui sii cuprindii tcxtul integral al propuncrilor. 

0 holiirarc adoptatii de Adunarca Gcncralii pentru modificarea Aclului Constitutiv ncccsitii o majoritate simplii a 
voturilor exprimate. Excrcitiul accstei atributii poatc ft dclcgat Consiliului de Administratic. 

3.12 Dizolvarca ~i lichidarca 

Adunarca Gcncrala poatc decide sii dizolvc Emitentul, decisa cu o majoritatc de eel pu\in douii trcimi din drcpturilc 
de vat dctinutc de Actionarii prezcn\i sau rcprczcntati in Adunarca Gcncralii. in cazul in care Adunarea Gcncralii a 
dccis sa dizolve Emitentul, dizolvarea Emitentului arc ca cfcct dcschidcrca proccdurii lichidarii. Din momcntul 
dizolviirii, Dircctorii ~i Administratorii nu mai pot inlrcprindc noi opcra\iuni, in caz contrar, fiind personal ~i solidar 
riispunziitori pcntru ac\iunile intrcprinsc. Consecin\clc de naturii fiscalii ale divizarii ~i lichidarii vor fi detenninatc in 
conformilalc cu drcptul fiscal roman ~i Jegislatia tiirii in care fiecarc invcstitor cstc rezidcnt fiscal. 

4. ADUNAREA GENERAL..\ 

4.1 Aduniirilc Generate Ordinarc 

Adunarca Gcncralii Ordinarii sc intrunc~tc eel putin o data pc an, in eel mult patru (4) luni de la inchcicrca cxcrcitiului 
financiar, pentru aprobarca, printrc altclc, a situatiilor financiare anualc ~i pcntru stabilirca programului de activitatc 
~i a bugctului pc anul in curs. 

4.2 Aduniirilc Gcncralc Extraordinarc 

Aduniirilc Gcncralc Extraordinarc sc convoaca ori de catc ori cstc ncvoic, in conditiilc prcviizutc de lcgc. 
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Consiliul de Administratie convoacii de indatii Adunarea Generalii, la cererea Ac\ionarilor reprezentiind, individual 
sau impreunii, eel pu\in 5% din Capitalul Social, dacii cererea cuprinde dispozitii cC;)ntra in atribu\iile Aduniirii 
Generate, astfel incat Adunarea Generalii sli fie \inutli, la prima sau la a doua convoci e,. in termen de 60 de zile de la 
data cererii. 

4.3 Convocatorul ~i ordinca de zi 

Adunlirile Generate vor fi convocatc de Consiliul de Administratie, in baza unui convocator care trebuie sii fie publicat 
in Monitorul Oftcial al Romanici, Partea a IV•a, ~i in unul dintre ziarcle de largli rlispimdi{'e din localitatea in care sc 
ana sediul Emitentului sau din cea mai apropiatli localitate. Termenul de intrunire a Aduniiri!Generale nu poate sii fie 
mai mic de 30 de zile de la publicarea convociirii in Monitorul Olicial al Romaniei partea a IV •a. Acest termen nu 
este aplicabil pentru a doua sau pentru urmlitoarea convocare a Aduniirii Generate determinatii de neinlrunirea 
cvorumului necesar pentru adunarea convocatii pentru prima data, cu condi\ia ca prevederile aplicabile sii Ii fost 
respectale cu privire la prima convocare, pe ordinea de zi sli nu se Ii adiiugal niciun punct nou ~i intre convocarea 
finalli ~i data intrunirii Aduniirii Generale sa treacii eel pu\in IO :die. 

Convocarca va cuprinde, printre allele: infonna\ii cu privire la unniitoarele aspecte: (i) locul, data ~i ora tinerii 
Aduniirii Generale; (ii) ordinea de zi, cu ariitarea expliciti.i a tuturor problemelor care vor face obiectul dezbaterilor 
AGA; (iii) data de referintii stabilitii de Consiliul de Administratie (i.e. data stabilitii de Consiliul de Administra\ie 
care serve~te la identificarea ac\ionarilor care au dreptul sii participe la AGA ~i sa voteze in cadrul acesteia), precum 
~i men1ionarea faptului ca doar persoanele care sunt Actionari la aceastii data au dreptul de a participa ~i de a vota in 
cadrul Aduniirii Generale; (iv) o descriere clarii ~i precisii a procedurilor care trebuie respectate de Ac\ionari pentru a 
putea participa ~i vota in cadrul Aduniirii Generale; (v) locul de unde este posibil sii se ob\inii textul integral al 
documentelor ~i al proiectelor de hotiirare ~i data incepand cu care acestea sunt disponibile, precum ~i procedura 
urmatii in acest sens; (vi) adresa paginii de internet a Emitentului ~i detaliile de contact ale Emitentului; (vii) 
propunerea Consiliul de Administratie privind detaliile evenimentului corporativ, cum ar fi, ~i in functie de eveniment, 
data de inregistrare, ex date, data participiirii garantate ~i data pliilii; (viii) precizarea expresii a faptului ca dreptul de 
vot se poate exercita direct, prin reprezentant sau prin corespondentii ~i conditiile in care se exercitii; ~i (ix) modalitatea 
de distribuire a buletinului de vot ~i a fonnularului de procurfi specialii pentru reprezentarea in AGA, precum ~i data 
incepand cu care acestea sunt disponibile. 

Unul sau mai multi Actionari reprezentand eel putin 5% din Capitalu I Social, pot solicita printr-o cerere scrisii adresatii 
Consiliului de Administratie complclarca ordinii de zi cu noi punctc, cu conditia ca fiecare punct sii tic insotit de o 
justificarc sau de un proicct de hotiirarc propus spre adoplarc de Adunarca Gencralii, prccum ~i in termcn de 15 zilc 
de la dala publiciirii convociirii. in acclca~i conditii, unul sau mai multi Actionari reprezentand eel putin 5% din 
Capitalul Social pot prezenta proiecte de horn.rare pentru punctcle incluse sau propuse sprc a fi incluse pc ordinea de 
zi a Aduniirii Generalc. 

Ficcare Ac\ionar poate adrcsa Consiliului de Administratic intrcbari in scris rcferitoarc la activitatca Emitentului prin 
transmiterea acestora la adresa de e-mail dcstinatii rcla\ici cu investitorii, inaintca datci de dcs~urarc a Aduniirii 
Gencralc, urmand a i sc riispundc in cadrul adunarii generate. Emitentul poate formula un riispuns general pcntru 
intrebarilc cu accla~i continut. De ascmcnca, raspunsul sc considcrii dat dacii infonnatia solicilatii estc publicata pc 
website-ul Emitentului, la scctiunca «intrcbiiri frccvcntc». 

Adunarca Gcncralii estc prezidatii de ciitrc pre~cdintclc Consiliului de Administra1ic sau de un mcmbru al Consiliului 
de Administratic dcscmnat in acest scop de pre~cdintelc Consiliului de Administratic. Vor fi intocmite procese-verbale 
ale aduniirilor. 

Numai Ac\ionarii inregistrati in Registrul Actionarilor la data de refcrinta stabilitii de Consiliul de Administratic au 
drcptul sii participc ~i sii voteze in cadrul Aduniirii Gcncralc. Actionarii pot participa la Adunarca Gcneralii personal 
(in cazul persoanclor juridicc prin reprczcntatul legal sau rcprczcntantii legali, dupii caz) sau prin rcprczcntant, in baza 
unei procuri gcneralc sau spccialc, procura spccialii fiind acordatii in mod cxpres pcntru respcctiva Adunarc Gcncralii. 

4.4 Drepturi de vot 

Ficcarc Ac1iunc confcrii drcptul la un vol. Cu cxccp\ia cazului in care lcgca romanii sau Actul Constitutiv previid 
ccrintc mai ridicatc, ccrin\clc gencralc de cvorum ~i majoritatc pcntru Adunarea Gcncralii, la prima ~i la a doua 
convocarc sunt urmiitoarclc: (i) Adunarca Gcnerala Ordinarii la prima convocarc cstc legal intrunita dacii Actionarii 
rcprezcntand eel putin jumlitatc plus unu (50% + I) din numiirul total al drcpturilor de vol sunt prczenti personal sau 
reprczcntati in Adunarca Gcncralli Ordinarii ~i hotiirarile sunt adoptatc cu eel pu\in jumiitatc plus unu (50% + I) din 
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voturile exprimate; (ii) Adunarea Generalii Ordinarii la a doua convocare este legal intrunitii indiferent de numiirul 
Actionarilor prezenti personal sau reprezentati ~i holiirarile sunL adoptale cu majorilatea vo~ucilor exprimate (50% + 
I); (iii) Adunarea Generalii Extraordinarii la prima, precum ~i la a doua convocare cste legal intrunitii dacii Actionarii 
reprezentand eel putinjumatate (50% + I) din numarul total al dreplurilor de vol sunt prezenti personal sau rcprezcntati 
in Adunarea Generalii Extraordinara ~i holiinirile sunl adoplatc cu eel pu\in 50% (50% + I) din voturile actionarilor 
prezenti sau reprezentati in Adunarea Generala Extraordinarii (se aplica cerintc de cvorum ~i majoritatc mai ridicatc 
in cazurile cxprcs previizuLe de lege). 

Secretarul Aduniirii Generale intocme~te procesul-verbal al ~edintei care este semnat de pre~edintele Consiliului de 
Administratie sau de acea persoanii care prezideazii Adunarea Generalii, precum ~i de secretarul Adunarii Generate. 
Procesul-verbal constatii indeplinirea fonnalitatilor de convocare, data ~i locul Aduniirii Generate, Actionarii prezenti 
sau reprezentati, numiirul actiunilor detinute de Actionarii prezcnti sau reprezentati, rezumatul dezbaterilor ~i 
hotiirarile adoplate ~i, la cererea Actionarilor, declaratiile flicute de ace~tia in ~edintii. La procesul-verbal se anexeazii 
toate actele referitoare la convocarea Aduniirii Generate, precum ~i lista de prezentii a Actionarilor. Acest proces­
verbal este trecul in registrul Aduniirilor Generale. 

5. OBLIGATll ALE ACTIONARILOR, SOCIETATII ~I ADMINISTRATORILOR DE A NOTIFICA 
DETINATORII DE ACTIUNI ~I DE DREPTURI DEVOT 

Conform Legii 24/2017, dacii dupa achizitia sau vanzarea Actiunilor, proportia drcpturilor de vol detinute de o 
persoanii atinge, dep~e~te sau scade sub unul dintre nivelurile de 5%, 10%, 15%, 20%, 25%, 33%, 50% sau 75% din 
totalul drepturilor de vot, acea persoanii trebuie sii notifice Emitentul, ASF ~i Bursa de Valori Bucure~ti, in maximum 
4 Zile Lucriitoare de la confinnarea accstei operatiuni. Proccntele relevante vor fi calculate prin raportare la toate 
drepturile de vot din cadrul unei anumite clase de actiuni, indifercnt daca toate sau anumite drepturi de vot din aeea 
clasa sunt suspendate. 

in scopul calcularii procentului din drepturile de vot, urmatoarele participatii trebuie, printre altele, sii fie luate in 
considerare: (i) drepturile de vot detinute direct de ciitre orice persoanii; (ii) <lrepturile de vot detinute sau care pot fi 
exercitate de ciitre o entitate controlatii de respectiva persoanii sau de ciitre o tcrtii parte in numele acestei persoane sau 
de ciitre o altii persoanii care actioneazii impreunii cu aceastii persoanii; (iii) drepturile de vot detinute de ciitre un tert 
cu care persoana respectivii a incheiat un acord privind exercitarea concertatii a drepturilor de vol; (iv) drepturile de 
vol detinute de o terta persoanii cu care respectiva persoanii a incheiat un acord cu privire la transferul temporar, cu 
titlu oneros, a respectivelor drepturi de vot; (v) drepturilc de vol afcrcntc Actiunilor detinutc de respectiva persoana 
care sunt constituite in garantic, cu conditia ca accasta sii controlcze drcpturilc de vot ~i sii-~i declare intcntia de a le 
excrcita; (vi) drcpturile de vot afercnte Actiunilor, drcptul de uzufrucl apartinand respcctivei pcrsoane; (vii) drcpturile 
de vol afercntc Actiunilor aflate in posesia respectivci pcrsoane, pc care aceasla, in lipsa unor instructiuni contrare de 
la proprictarii Actiunilor, poate sii le cxcrcitc flirJ rcstrictii; (viii) drcpturilc de vol cxercitatc de rcspcctiva pcrsoanii 
fizicii saujuridicii in calitatc de mandatat pc care accasta, in lipsa unor instructiuni spccificc de la proprictarii ac\iunilor 
poatc sii le cxcrcitc ffirii rcstrictii; ~i (ix) drcpturile de vot aferentc Actiunilor cmise care pot fi dobiindite de ciitrc 
persoana rcspectivii pc baza altor instrumente financiare detinutc de accasta. • 

Ncrespcctarea accstor obligatii de notificare constituie contravcntic. ASF poatc solicita persoanclor ciirora le rcvin 
obligatiilc de mai sus sli faca divulgiirile afcrcnte, de ascmcnea, poatc solicita infonnatii suplimcntarc cu privirc la 
accste divulgiiri. ASF po:itc impune sanctiuni administrative pcntru ncrespcctarc ~i poatc face publicii accasta 
nerespectare. 

Actionarii sunt sflituiti sii sc consultc cu persoanelc care le ofera consiliere juridicii pentru a stabili dacii obligatiilc de 
notificare Ii se aplicii. 

6. OBLIGATII ALE ACTIONARILOR DE A FACE OFERTE PUBLICE 

Confonn Dircctivei 2004/25/CE (,,Dircctiva privind ofcrtclc publicc de prcluarc"), fiecarc Stat Mcmbru trcbuic sa 
asigure protectia aqionarilor minoritari, prin obligarea oriciirci persoanc care dobandc~te controlul asupra unci 
societati sa facii o ofcrtii ciitrc toti detiniitorii de valori mobiliarc care confcrii drcpturi de vot ale acelei socictati, pentru 
toate participatiilc lor, la un prct echitabil. 

Dircctiva privind ofertelc publicc de prcluarc se aplicii tuturor socictatilor guvematc de lcgile unui Stat Membru, 
pcntru care toate sau anumitc valori mobiliare care conferii drcpturi de vot sunt admise la tranzactionare pc o piaµ 
reglcmcntata intr-unul sau mai multe State Membre. 

Potrivit drcptului roman, mai specific, Leg ii 24/2017 ~i Regulamcntului 5/2018 ofcrtclc pub lice de prcluarc obligatorii 

172 



• 

.,.. 

trebuie lansate imediat dar, ca reguHi, nu mai tiirziu de douii luni de la data la care ofertantul a atins pragul care ii 
conferii control. Piinii la derularea ofertei publice, dreplurile de vot aferente valorilor mobiliare dep~ind pragul de 
33% din drcpturile de vol asupra Emitentului sunt suspendate, iar respeclivul ac\ionar ~i persoanele cu care acesta 
ac\ioneazii in mod concertal nu mai pot achizi\iona, prin alle operatiuni, ac\iuni ale Emitcntului. 

Pretul unei oferte publice de preluare obligatorii va fi eel pu\in egal cu eel mai mare pre\ pliitil penlru ac\iuni de ciitrc 
ofertanl sau de ciitre persoanele care actioneazii in mod conccrtat cu ofertantul, in perioada de 12 [uni inainte de 
depunerea documenta\iei aferente aprobiirii ofertei publice la ASF. 

in cazul in care oferta publicii de prcluare obligatorie nu este lansatii in termenul previizut de legea romiina, pre\ul 
ofertei este eel putin egal cu eel mai mare pre\ dintre urmiitoarele valori: (i) eel mai mare pre\ pliitil de ofertanl sau de 
persoanele cu care acesla ac\ioneazii in mod concertal in perioada de 12 luni anterioarii datei de depunere la ASF a 
documenla\iei de ofertii; (ii) eel mai mare pre\ pliitit de ofertant sau de persoanelc cu care actioneazii in mod concertat 
in ullimele 12 luni anterioare datci la care a fost atinsii pozitia care ii conferii conlrolul asupra drepturilor de vol in 
societate; (iii) pre\ul mediu ponderat de tranzac\ionare, aferent ultimelor 12 [uni anlerioarc datci de dcpunere la ASF 
a documcntatiei de oferta; (iv) pre\ul mediu ponderat de tranzac\ionare, aferent ultimelor 12 luni anlerioare datei la 
care a fost atinsa pozitia reprezentiind mai mult de 33% din drepturile de vol. 

in cazul in care oferta publica de preluare obligatorie esle lansata in tem1enul previizut de legea romiinii, insii ofertnntul 
sau persoanele care actioneaza in mod concertat cu acesta nu au achizilionat actiuni ale societatii care fac obiect al 
preluarii in perioada de 12 [uni anlerioarii datei de depunere la ASF a documenta\iei de ofertii penlru aprobarea 
acesleia, sau in silua\ia in care ASF apreciazii ca operatiunile prin care s-au achizi\ionnt ac\iuni sunt de natura sii 
influenteze corectitudinea modului de stabilire a pre\ului, pretul oferit in cadrul ofertei publice de preluare obligatorii 
este eel putin egal cu eel mai mare pre\ dintre um,iitoarele valori determinate de ciitre un evaluator autorizat, potrivit 
legii, ~i desemnat de ofertant, dupii cum um,eaza: (i) pre\ul mediu ponderat de tranzactionare, aferent ultimelor 12 
luni anterioare datei de depunere la A.S.F. a documentatiei de ofertii; (ii) valoarea activului net al societatii, impartit 
la numiirul de actiuni subscrise, confom, ultimei situa\ii financiare auditate; ~i (iii) valoarea ac1iunilor rezultate dintr­
o expertizii efectuatii potrivit standardelor intemationale de evaluare. in cazul in care oferta publicii de preluare 
obligatorie nu este lansatii in tem,enul previizut de legea romiinii, iar ofertantul sau persoanele care actioneazii in mod 
concertat cu acesta nu au achizitionat actiuni ale societiitii care fac obiect al preluiirii in perioada de 12 [uni anterioara 
datei de depunere la ASF a documentatiei de ofertii pentru aprobarea acesteia, sau in situa\ia in care ASF apreciazii cii 
operatiunile prin care s~au achizitionat actiuni sunt de naturii sii influenteze corectitudinea modului de stabilire a 
pretului, pretul ofcrit in cadrul ofcrtei publice de prcluare obligatorii cstc eel putin egal cu eel mai mare prct dintrc 
urmiitoarele valori determinate de ciitre un evaluator autorizat, potrivit legii, ~i desemnat de ofertant, dupii cum 
urmeazii: (i) prctul mcdiu ponderat de tranzactionare, afcrent ultimclor I 2 luni antcrioare datei de dcpunere la ASF a 
documcnta\ici de ofertii; (ii) pretul mcdiu pondcrat de tranzac1ionarc, afcrcnt ultimclor 12 luni anterioare datci la care 
a fost atinsa pozitia reprezcntiind mai mull de 33% din drcpturile de vot; (iii) eel mai mare pret platit de ofcrtant sau 
de pcrsoanele cu care actioneazii. in mod conccrtat in ultimelc 12 luni anterioare datei la care a fost atinsii pozitia 
reprczentiind mai mult de 33% din drcpturilc de vot; (iv) valoarea activului net al societatii, impartit la numiirul de 
ac\iuni subscrisc, confonn ultimei situatii financiare anterioare datei de depuncre la ASF a documentatici de ofcrta; 
(v) valoarca activului net al societa\ii, impartit la numiirul de actiuni subscrise, confom, ultimci situatii financiarc 
auditatc antcrioarc datci la care a fost atinsii pozitia reprezentand mai mull de 33% din drcpturilc de vot; ~i (vi) valoarca 
actiunilor rezultatc dintr-o expcrtizii efcctuatii potrivit stnndardclor intemationalc de cvaluare. 

7. NORME PRIVIND ABUZUL DE PIAT A 

incepand cu 3 iulie 2016, a avut loc abrogarea legislatici nationalc aplicabile anterior in statcle membrc UE, 
Regulamcntul privind Abuzul de Pialii (Rcgulamentul (UE) nr. 596/2014) (,.MAR") prevcde norme speciale destinate 
sa previna abuzul de piatii, cum ar fi interdictii privind tranzactiile bazate pc infom1atii privilegiatc, divulgarea de 
infom1atii privilcgiate ~i divulgate in mod ncpermis ~i manipularea pietei. Emitentul, membrii Consiliului de 
Administratie ~i a alti detinatori de infom1atii privilcgiate precum ~i pcrsoanele care cfcctucazii tranzactii cu 
instrumente financiare ale Emitentului, dupii caz, vor ft supuse interdictiei privind tranzactiile bazate pc infonnatii 
privilcgiate, interdictiile privind divulgarca de infom1atii privilegiate ~i transmiterea lor in mod nepem,is ciitre anumite 
persoane, precum ~i interdictici de manipulare a pictei. in anumite circumstante, invcstitorii Emitentului pot ti, de 
asemenea, supu~i nom1elor privind abuzul de piata. 

Informatiile privilegiate inscamnii orice infom1atii de o anumita natura, care sc referii (in mod direct sau indirect) la 
Emitent sau la actiunile Emitentului sau la alte instrumente financiare, care nu au fost fiicute publicc ~i care, daca ar 
fi fiicute publicc, ar putea avea un impact scmnificativ asupra pretului Actiunilor sau asupra celorlalte instrumente 
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fioaocia,e sau asup.-a pre1ului instrumootolo, fioaociare de,ivate. ~/ .. ' ·-:~ ·:' 

Confonn MAR, unei persoane ii esle interzis sii detinii informa\ii privilegiate ~i sii ulilizeze .acele infonnatii prin 
achizitionarea sau instriiinarea, in nume propriu sau in numele unui tert, in mod direct sau indirect, de Ac\iuni ale 
Emitentului ~i de alle instrumente linanciare la care se refera infonua\iile respective. De asemenea, unei persoane ii 
este interzisii utilizarea de informa\ii privilegiate prin anularea sau modificarea unui ordin privind Actiuni ale 
Emitentului sau alle inslrumenle linanciare la care se referii infonna\iile, in cazul in care ordinul a fost emis inainte ca 
persoana respectiva sli. posede informatii privilegiate. in plus, unei persoane ii este de asemenea interzis sii rccomande 
unei alte pcrsoane sli. se angajeze in efectuarea de tranzac1ii bazate pc infomm\ii privilegiale sau sii detennine o allii 
persoanii sii se angajeze in efectuarca de tranzactii bazatc pe infom1a\ii privilegiate, atunci ciind persoana respcctiva 
de\ine infonna\ii privilegiate ~i (a) recomandii, pe baza acestor infonna\ii, ca aceastii altii persoanii sa dobiindeascii sau 
sii instriiineze Ac\iuni ale Emitentului sau alte instrumente financiare la care se referli. infonna\iile respective sau 
detenninli. acea altli. persoanii sii efeclueze o astfel de achizi\ie sau instriiinare sau (b) recomandii, pe baza acestor 
infonnatii, ca aceastii allii persoanii sii anuleze sau sii modilice un ordin privind Ac\iunile sau alle inslrumente 
financiare la care se refera informa\iile respective sau detennina acea persoanii sii faca o astfel de anularc sau 
modificare. 

Emitentul va avea obliga\ia de a face publice imediat orice infonna\ii privilegiate. Cu toate acestea, Emitentul poate 
intiirzia publicarea infonnatiilor privilegiate in cazul in care aceasta poate asigura confidentialitatea infonnatiilor. 
Aceastii intiirziere este posibilii numai in cazul in care publicarea aceslor infonnatii ar putea dauna intereselor legitime 
ale Emitentului ~i dacii nu exista riscul ca intiirzierca sii inducii in eroare pia\a. Emitcntul va ti supus legislatiei romiine 
in ccea cc privc~te publicarca infonnatiilor privilegiate. De asemenea, Emitentul trebuie sii infonneze imediat ASF cu 
privire la orice inforn1atie care este fiicutii publicii. 

Administratorii, alte persoanc cu responsabilitii!i de conducere ~i persoanele aflate in relatii apropiate cu ace~tia sunt 
supuse obliga\iilor de notificare previizute de MAR. Administratorii ~i alte persoane cu responsabilitii\i de conduccrc 
prccum ~i persoanclc aflatc in rclotii apropiate cu ace~tia, trebuie sii notifice ASF cu privire la fiecare tranzactie 
efectuatii in nume propriu in legli.turi'i cu Ac\iunile sau titlurile de creanti'i ale Emitentului sau cu instrumcntele derivate 
sau cu alte instrumente financiare legate de aceste Actiuni sau titluri de creanµ. Notificarea trebuie fiicutii in tennen 
de trei Zile Lucriitoare de la data tranzactiei. in conforrnitate cu MAR, nu cste necesar sii se efectueze nicio notificare 
11 unei trnnz11cfii , dacii. tran7.actiile dintr-un an calendaristic efectuate de ciitre acel Administrator, persoanele cu 
responsabilitiiti de conducere sau persoanele aflate in relatii apropiate cu ace~tia nu depii~esc pragul de 5.000 € (fiirii 
netting). Odatii cc a fost atins pragul, toate tranzac\iilc vor trebui notificate, indiferent de valoarc ~i de locul in care au 
fost incheiate. 

Nerespectarea acestor obliga\ii de raportarc ar putca conduce la sanctiuni penale, amenzi ~i ordinc de incctarc ~i 
intrerupcre a activitatii (~i publicarea acestora), inchisoarc sau altc sanctiuni. 

8. CERINTE PRIVIND TRANSPARENTA 

Confonn Legii 24/2017, Emitentul trebuic sii i~i publice situatiile financiare auditatc anualc in tcrmen de patru !uni de • 
la incheierea ficciirui excrcitiu financiar ~i situatiilc sale financiarc scmcstriale, in terrncn de trci \uni de la incheierea 
primului semestru financiar al anului. 

in confonnitate cu Lcgea 24/2017 privind emiten\ii de instrumentc financiarc ~i opcratiuni de piatii, Emitentul trebuie 
sii publice raportul siiu anual, inclusiv situatiilc sale financiare anualc, insotitc de raport ~i o dcc\aratic a Consiliului 
de Administratie, precum ~i de raportul auditorului independent, in tennen de patru ]uni de la inchcierea fiecarui 
cxercitiu financiar. Acclca~i documentc trcbuie sa fie dcpuse la ASF iji Bursa de Valori Bucurc~ti, in accl~i tennen. 

in plus, Regulamentul 5/2018 ~1 Legea 24/20 I 7 privmd cmitentii de instrumcnte financiarc ~i opera\iuni de pia\ii, 
previid faptul ca Emitentul va trebui sii facii pub\icc infonnatiile privilcgiatc in legli.tura cu Emitentul, prccum ~i 
infonnatii in legiitura cu cvenimcntc importante intervenite recent in activitatea Emitentului, care ar putea avea un 
impact asupra prctului Ac1iunilor Ofcritc. De exemplu, Emitentul va trcbui sii transmitii infommtii prccum: 

• convocarea adunarilor gencrale ale actionarilor; 

• hotiiriirile adoptatc de adunarca gcncrala a actionarilor sau, dupa caz, infonnatii legate de ncindeplinirca 
cvorumului sau a majoritiitii nccesarc pcntru adoptarea unei hotiiriiri; 

• schimbiiri in controlul asupra socicliilii, inclusiv schimbarca indircctii a controlului asupra socictiilii; 
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• schimbari la nivelul managementului; 

• inlocuirea auditorului societatii ~i motivul acestei inlocuiri; 

• incetarea sau reducerea relatiilor contractualc care au general eel pu1in 10% din veniturile societiitii pe parcursul 
excrcitiului financiar anterior; 

• schimbari in caracteristicilc ~i/sau drepturile aferente diferitelor clase de valori mobiliarc emise de socictatc, 
inclusiv schimbari in drepturile afcrentc instrumentelor derivate emise de societate ce confera drepturi asupra 
ac1iunilor emise de acesta; 

• litigii in care societatea este implicatli; 

• initierea unei proceduri de incetare, respectiv de reluare a activitatii societlitii, initierea ~i incheierea procedurii 
de insolventaf faliment, a reorganizarii judiciare sau a dizolvarii; 

• operatiunile extrabilantiere cu efecte semnificative asupra rezultatelor financiare ale societatii; 

• modificari la nivelul obligatiilor societlitii, cu efect senmificativ asupra activitlitii sale ~i a situatiei sale financiare; 

• achizitii sau instriiinari substantiale de active (achizitiile sau instrainarile de active var fi considerate substantiale, 
dacli activele reprezintli eel putin !0% din valoarea totalii a activelor societatii fie inainte, fie dupli tranzactia 
respectivli); 

• contracte incheiate de societate a cliror valoare depli~e~te 10% din cifra de afaceri ncta aferentli ultimelor situatii 
financiare anuale sau contracte inchciate in afara activitlitii curente a societlitii; ~i 

• 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 31 martie 2021, Emitcntul a incheiat un Contract de fntermediere cu lntermediarul, care a fost ulterior 
modificat prin acul aditional din data de 15 iunie 2021. Conform Contractului de lntermediere: 

• Emitentul fost de acord ca, in anumite conditii, sa vanda Actiunile incluse in Ofertli la Pretul de Oferta; ~i 

• lntem1ediarul va primi de la Emitent, un comision total de pii.na la 6.851.373 RON. 

JO, CONTRACTE SEMNIFICATIVE 

Pe durata perioadei de referinta indicata in Anexa I, sectiunea 14, punctul 20 din Regulamentul Delegat 20 I 9/980, 
i.e. ultimii doi ani care preced datei acestui Prospect, Emitentul ~i, respectiv membrii Grupului, nu au incheiat 
contracte importante, allele decal cele incheiate in cadrul normal al activitatii ~i la care se face referire in prezentul 
Prospect. 

JI. CAPITAL CIRCULANT 

in opinia Emitentului, Grupul are suticient capital circulant pentru cerintele sale actuale, respectiv pentru eel putin 
urmlitoarele 12 luni dupa data acestui Prospect. 

12. NICIO MODIFICARE SEMNIFICATIVA 

Nu a intervenit nicio modificare semnificativa in pozitia financiarli sau de tranz.actionare a Grupului de la data de 31 
decembrie 2020, data la care au fast intocmite ultimele situatii financiare consolidate auditate ale Emitentului. Pentru 
evolutiile recente (de la data Situntiilor Financiare Anuale), vii ruglim sli vedeti Partea a 6 -a ,,Examinarea rezultatelor 
activitatii ~i a situatiei financiare". 

13. CONSIMT AM ANT 

Deloitte Audit S.R.L. ~i-a dat consimtilmiintul in scris ~i nu ~i 1-a retras, pentru includerea rapoartelor auditorilor sai 
independenti ~i pentru trimiterile la acestea in forma ~i in contextul in care apar ~i a aprobat continutul acelor parti din 
acest Prospect care contin rapoartele sale in scopul Regulamenului privind Prospectul. 

lntennediarul ~i-a dat ~i nu ~i-a retras consimtamiintul pentru includerea in acest Prospect a numelui sau in forma ~i 
in contextul in care acestea apar. 
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14. CHEL TUIELILE AFERENTE EMISIUNII/OFERTEI 

Onorariile !;i chcltuic\ile care vor fi suportale de Emitcnt in lcgiitura cu Oferta, respcctiv Admiterea, inclusiv ta.xclc 
ciltrc ASF, onorariilc ~i chcltuiclilc pr?fcsionale ~i costurile tipiiririi ~i distribuirii documcntelo_r sunt ~stimalc la suma 
de aproximativ 7,53 milioane RON. In plus, suma totalii u comisioanclor de subscricrc, chcltuiclifor ~i u allor sumc 
rcferitoare la taxele de timbru. care trcbuic pliltitil de Emilent in lcgi'itura cu Ofcrta cste eslimal.ii la aproximativ 0,01 
milioanc RON. 

15. DOCUMENTE DISPONIBILE PENTRU CONSUL TARE 

Copii ale urmiitoarclor documcnte vor fi disponibilc pcntru consultarc in timpu\ programului normal de lucru in oricc 
zi a siiptiimunii (cu cxccplia zilclor de siimbiitil, duminicil ~i a siirbiilorilor lcgalc) pc o perioadii de 12 \uni dupii data 
accstui Prospect la scdiul Emitcnlului: 

(a) Actul Constilutiv al Emitcntului; 

(b) situatiilc finunciare consolidate auditale ale Emitcntului pentru cclc trci cxercilii linanciurc inchciate la data 
de 31 dccembric 2018, 2019 ~i 2020, imprcun!I cu r-Jpoartcle de audit aferentc; ~i 

( c) accst Prospect. 

Documcntcle respective vor Ii pusc la dispozitic ~i pc pagina web a Emitcntului la ,n~w.onc.ro, prccum ~i pc pagina 
web a lntcrmediarului la ww\\.brk.ro. 

Data: 15 iunic 2021 

EMITENT 

ONE UNITED PROPERTIES S.A. 

Prin: VICTOR CAPITANU 

Mcmbru Exccutiv ~i Director 

INTERMEDIAR 

SSIF BRK FINANCIAL GROUP S.A. 

Prin: Monica Ivan 

Director General 
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,,ACCA" .................................. . 

,.Actionarii Fondatori" ............. . 

,,Ac\iune" ................................. . 

,,Actiuni Oferile" ..................... . 

,,Actul Constitutiv" .................. . 

,,Administratori" ...................... . 

PARTEA A 18-A 
DEFINITII ~I GLOSAR 

Asociatia Expertilor Contabili Auloriza\i; 

di. Victor Ciipitanu ~i di. Andrei Diaconescu; 

Ac\iunile ordinare ale Ernitentului; 

Actiunile oferite spre vdnzare, in cadrul prezentei Oferte, respectiv un 
numar de 130.007 .085 actiuni; 

Actul constitutiv al Ernitentului; 

Membrii Consiliului de Adrninistratie al Emitentului; 

,,Administratori Executivi" ....... Membrii executivi ai Consiliului de Administratie; 

,,Administratori Neexecutivi" ... Membrii neexecutivi ai Consiliului de Administra\ie; 

,,Admiterea" .............................. Aprobarea de ~i depunerea la ASF pentru scopul Ofertei ~i admiterii la 
tranzactionare a tuturor Actiunilor pe Piata Reglementatii la Vedere 
administratii de Bursa de Valori Bucure~ti; 

,,Adunarea Generalii Extraordinarii" Adunarea generalii extraordinarii a actionarilor; 
sau ,,AGEA" ............................ . 

,.Adunarea Generala." sau ,,AGA" Adunarea generalii ordinarii a actionarilor; 

,,Adunarea Generala. Ordinarii" sau Adunarea generala ordinarii a ac\ionarilor; 
,,AGOA" .................................. . 

,,ANAF" ................................. .. 

,,ASF" ...................................... . 

,,ASP AAS" ............................... . 

,,BAF' ....................................... . 

,,BNR" ...................................... . 

Agentia Nationalii de Adrninistrare Fiscala din Romania; 

Autoritatea de Supraveghere Financiarii din Romania; 

Autoritatea pentru Supravegherea Publicii a Activitatii de Audit Statutar; 

Fondul pentru aderare la Balcani; 

Banca Nationalii a Romanici; 

,,Brexit" .................................... . referendumul din Marea Britanie care a avut ca rezultat votul pentru ie~irea 
Marii Britanii din Uniunea Europeanii; 

,,BVB" ...................................... . Bursa de Valori Bucure~ti; 

.,CAR" ..................................... .. Polita de asigurare tip CAR, pentru toate tipurile de construc\ii; 
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,.Carte Funciar:1" ....................... . Rcgistrul public din Romania care cuprimlc evidcnta juridicii integrala ~i 
exacla a imobilelor, proprietatea pcrsoanelor fizice ~i juridice din acee~i 
localitate; 

.,CBRE" .................................... . CB Richard Ellis; 

.,CEO'' ...................................... . Director Executiv; 

,.CFA" ....................................... . Anal isl financiar certificat; 

.,CFrvl" ...................................... . Cadrul Financiar Multianual 

.,CFO,. ....................................... . Director Financiar; 

,.CFR" ....................................... . Compania Na\ionala de Ciii Ferale Romane ,.CFR" S.A. 

,.Codul Civil"............................. Legca nr. 287 2009 privind Codul civil, cu modificarile ~i complctarilc 
ulterioarc; 

.,Codul de procedura civila roman'' Legca nr. 134 20 IO privind Codul de procedura civila, cu modificarile ~i 
completarile ultcrioare; 

,.Codul ~luncii" ........................ . Lcgca nr. 53 2003 privind Codul muncii, cu modificarilc ~i comph:tarile 
ulterioan: • 

.,Codul de Guveman1a Corporativ:1 Codul de Guveman1a Corporativ:1 al Bursci de Valori Bucurc~ti; 
BVB" ........................................ . 

.,Comitctul de Nominalizare ~i Comitctul de nominahzarc ~i remuncrarc infiiniat de Consiliul de 
Remuncrare" , ....... " .. '··"···.......... Administrati.: al Emitcnrului; 

.,Comitctul de Rise i;i Audit".... . Comitctul d.: rise ~i audit infiin\at de Consiliul de Administratic al 
Emitenrului; 

.,Consiliul de Administratie" ..... Consiliul de administra\ic al Emitcnrului; 

.,Contracrul de lntermcdicre"..... Contracrul de scrvicii de investitii financiarc inchciat intre lntcrmcdiar ~i 
Emitcnt la data de 31 manic 2021, cu modificilrilc ultcrioarc; 

,.Conven\ia de la Lugano din 2007" Convcn\ia privind competenta judiciarii. recunoa~terea ~i cxecutarea 
hotariirilor in matcric civilii ~i comcrciala, publicata in Jurnalul Otidal nr. 
L 339 la data de 21 decembrie 2007; 

,.Covid-19" ................................ Pandemia r:1:;panditii de vuusul SARS-COV-2, 

.,DAE"....................................... Dobiinda anuala efcctiva; 

,.Data Alocarii" 2 iulie 2021, data la care sc va anunia Preiul de Ofcrta, va avca Joe 
publicarea Declara\iei privind Pretul ~i notificarea alociirii Actiunilor 
Ofcrite: 

.,Data Decontarii" inseamna 7 iulie 2021, ;iv.ind in vedere un ciclu de dccontare T + 2: 

.,Data inchidcrii" .... ................... Ultima zi de dcrularc a ofcrtei. 2 iulic 2021; 
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,.Data Tranzactiei" 

,.Declara\ia privind Preiul" ....... . 

,.Deloitte Audit S.R.L." ........... . 

,.Depozitarul Central" ............... . 

• 
.,Deschiderea Ofertei" 

.,Directiva privind ofertele publice 
de preluare" .............................. . 

.. Director" ................................. . 

.,Director General" .................... . 

,.EBlTDA" ................................ . 

.,EEAF" ................................... .. 

,.Emitentul" ............................... . 

• ,.EUR'" ...................................... . 

,.Fitch" ...................................... . 

,,Fonnularul de Revocare" ........ . 

.,Forte Partners" ........................ . 

.,GDP" ..................................... .. 

.,GOV" ..................................... .. 

5 iulic 2021, inscmmind data la care ordinclc de subscrierc afercntc dfertei 
sunt inregistrate in sistcmul Bursei de Valori Bucure~ti; 

Publicarea unei declaratii ce va continc Prctul de Oferta ~i care va confirma 
Marimca Ofertei ~i infonnatiile conexe care se prcconizeaza ca va ti 
pub\icat la data de 2 iulie 2021; 

Deloitte Audit S.R.L., o societate cu raspundcre limitata, av.ind sediul social 
in Calea Grivitei, nr. 84-98 si 100- 102, bl. Cladirea The Mark, et. 8-9, 
Bucure~ti Sectorul I, inregistrala 13 Registrul Comertului sub nr. 
J40t6775/ l 995, cod unic de inregistrare 7756924; 

Depozilarul Central S.A., o societate pc actiuni, av.ind sediul social in 
Bulevardul Carol I, nr. 34· 36. bl. !BC modem, et. 3,8,9, Sectorul 2, 
inregistrata la Registrul Comertului Bucure~ti sub nr.140,'5890!1997, av.ind 
cod unic de inrcgistrarc 9638020; 

inseamna 22 iunie 202 l, fiind prima zi a Ofertei; 

Directiva 2004. 25.'CE a Parlamentu!ui European ~i a Consiliului din 21 
aprilie 2004 privind ofertele publice de cumpiirare. cu modificarilc ~i 
completarilc ultcrioarc; 

Pcrsoana care dc!inc pozi1ia de director al Emitcntului; 

Persoana care detine pozitia de director general al Emitentului; 

Profitul operational inainte de dobanzi, impozit pc profit si amortizare; 

Fondul de aderare la Europa emergenta; 

One United Properties S.A., o socielate pc actiuni, cu sediul social situat in 
Str. Maxim Gorki nr. 20, Sector l, Bucure~ti, Romania, inrcgistratii la 
Oficiul Registrului Comertului de pc langa Tribunalul Bucure~ti sub nr. 
14012170512007, cod unic de inrcgistrarc 22767862: 

inseamna euro, moneda unicll. introdusa in statele membre ale Uniunii 
Europcne care au adoptat o astfel de moncda unicii in stadiul al treilca al 
Uniunii Economice ~i Monetare Europcne in temeiul Tratatului de instituire 
a Comunitatii Europcne, astfcl cum accsta a fost modificat; 

Agentia de rating Fitch Ratings; 

Fonnularul pentru retragerea subscrierilor lnvestitorilor; 

Forte Partners S.R.L., o socictatc cu raspundcrc limitatii, av.ind sediu! social 
in str. Titeica Ghcorghc, nr. 212-214. Bl. Ethos House, c:t. 6, ap. biroul 9, 
Bucure~ti Seclorul 2, inregistratii la Registrul Comcrtului sub nr. 
J40!13713 2013, cod unic de inregistrare 32435860; 

PIB; 

Valoarea bruta a proiectului; 
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.. GLA" ..................................... .. 

,,Glass Rom lmpex SRL." ..... . 

.,IFRS" ...................................... . 

,.lntennedinrul" ......................... . 

,,lntervalul de Pref' .................. .. 

,,lnvestitori" .............................. . 

,,lnvestitori Institutionali" ......... . 

,Jnvestitorii de Retail" .............. . 

,,ISCIR" .................................... . 

,,ISrN" ....................................... . 

,,ILL" ........................................ . 

.,Legea 2412017" ....................... . 

.,Legea Urbanismului" 

,,Lcgea Contrucliilor" 

,,Legea nr. 7/1996" .................. .. 

Suprafa\a inchiriabila totali.i; 

Glass Rom Impex S.R.L., o socielalc cu raspundere limitatii, avand sediul 
social in Bd. Metalurgiei, nr. 452 (zona A), Bucure~ti Seclorul 4, 
inregistrati'i la Registrul Comertului sub nr. 140!375811995, coq unic de 
inregistrare 7318312; 

Emitentul ~i Societiitile Grupului; ( 
Standardele inlemationale de raportare financiarii; 

, J 

SSIF BRK Financial Group S.A., o societate pe actiuni, avand sediul-s6cial 
in Calea Mo\ilor nr. 119, Cluj Napoca, Romania, inregistratii la Registrul 
Comertului Cluj sub nr. J12/3038IL994, cod unic de inregistrarc 6738423, 
autorizati'i in mod legal de Comisia Nationala a Valorilor Mobiliare (in 
prezent Autoritatea de Supraveghcre Financiarii din Romania) ~i 
inregistratii in Registrul Public al Autoritiitii de Supraveghere Financiarii 
din Romania sub nr. PJR0 ISSIF/1 20072; 

Intervalul pretJ.tlui de oferta pentru Valorile Mobiliare Oferite; 

Investitorii lnstitu\ionali ~i lnvestitorii de Retail; 

inseamnii: (a) institutii de credit, (b) societiili de servicii de investitii 
financiare, (c) societiiti de asigurare, (d) organisme de plasamcnt colectiv si 
societiitile de administrare a acestor organisme, (e) fonduri de pensii si 
administratorii acestor fonduri de pensii, (f) dealeri de miirfuri si 
instrumcntc derivate pe miirfuri, (g) societa\i fiduciare ( in englezii, trust 
companies), (i) institutii financiare intema\ionale (IFI) si (i) alte institutii 
financiare. 

orice pcrsoana fizica sau juridicii, alta decat un Investitor Institutional, in 
Romania; 

Inspcctia de Stat pcntru Controlul Cazanelor, Recipientelor sub Prcsiune ~i 
lnstalatiilor de Ridicat; 

Numarul international de identificarc a valorilor mobiliare; 

Jones Lang LaSalle Incorporated 

Lcgca nr. 24/2017 privind cmitentii de instrumentc financiarc ~i opcratiuni 
de pia\ii, cu modifici'irile ~i completiirile unnatoare; 

Legca nr. 350.1200 I privind amenajarea tcritoriului ~1 urbanismul, cu 
modificiirilc ~i complctiirile unniitoare; 

Legea nr. 350/2001 privind amcnajarea tcritoriului ~i urbanismul, cu 
modificiirile ~i completarilc urmiitoare; 

Lcgca nr. 7/1996 a cadastrului ~i a publicitatii imobiliare, cu modificiirilc ~i 
complctiirilc unnatoarc; 
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,,Legea privind Valorile Mobiliare" Legea privind Valorile Mobiliare din Statele Unite ale Americii din 1933, 
cu modificiirile ~i completiirile urmiitoare; 

,,Lemon Interior Design"........... Lemon Interior Design S.R.L., o societate cu riispundere limitatii aviind 
sediul social in Drumul Taberei, nr. 81, bl. TD3, :Jd i, ap. 37, Bucure~ti 
Sectorul 6, inregistratii la Registrul Comertului sub nr. J40/2 l 256/2004, cod 
unic de inregistrare 17056286; 

,,Majorarea de Capital".............. Majorarea de capital social a Emitentului, astfel cum aceasta a fost hotiiriiti'i 
prin hotiiriirea AGEA nr. 58 din 8 iunie 2021; 

,,MAR" ..................................... . 

,,Miirimea Maxima a Ofertei" .... 

,,Miirimea Ofertei" .................... . 

,,Moody's" ................................ . 

,,Neo Downtown SRL" ............. . 

,,Neo Floreasa Lake" ................ . 

,,Nco Hcriistriiu Park" ............... . 

,,Neo Mamaia" ......................... .. 

,,Nco Mamaia S.R.L." 

,,Neo Properties Development S.A." 

,,Nco Timpuri Noi" ................... . 

,,NGEU" ................................... . 

,,Noul Cod Civil" ...................... . 

Regulamentul (UE) nr. 596/2014 al Parlamentului European ~i al 
Consiliului din 16 aprilie 2014 privind abuzul de pialii (regulamentul 
privind abuzul de piatii) ~i de abrogare a Directivei 2003/6/CE a 
Parlamentului European ~i a Consiliului i;i a Directivelor 2003/124/CE, 
2003/125/CE i;i 2004/72/CE ale Comisiei, cu modificiirile ~i completiirile 
ulterioare; 

Miirimea Ofertei va ti de piinii la 130.007.085 Actiuni Oferite; 

Numiirul de Aetiuni Oferite ce se vor vinde in cadrul Ofertei; 

Agentin de rating Moody's Investors Service; 

Neo Downtown S.R.L., o societate cu riispundere limitatii, av.ind sediul 
social in strada Gorki Maxim, nr. 20, Bucure~ti seetorul 1, inregistratii la 
Registrul Comertului sub nr. J40/7618/2013, cod unic de inregistrare 
31850419; 

Proieetul imobiliar dezvoltat de eiitre Emitent, situat in str. Ziigazului I, 
Bucure~ti O I 4261, seetorul I; 

Proiectul imobiliar dczvoltat de ciitre Emitent, situat in str. Grigorc Gafcncu 
nr.65, Bucure~ti O 14132 sectorul I; 

Proicctul imobiliar dezvoltat de ciitrc Emitent situat in Aleen Lamia nr. 4, 
Mamaia 90000 I; 

Nco Mamaia S.R.L., o societate cu riispunderc limitatii, aviind sediul social 
in strada Gorki Maxim, nr. 20, Bucure~ti sectorul 1, inrcgistratii la Registrul 
Comertului sub nr. J40/15882/2017, cod unic de inregistrarc 38224218; 

Nco Properties Development S.A., o societate pc actiuni, aviind sediul 
social in strada Gorki Maxim, nr. 20, Bucure~ti sectorul I, inregistratii la 
Rcgistrul Comertului sub nr. 140/7797/2017, cod unic de inrcgistrare 
37647716; 

Proicetul imobiliar dczvoltat de ciitre Emitent, situat in sir. Ion Minulescu, 
nr. 13, Scctorul 3, Bucure~ti; 

Pachctul de relansarc cconomica Next Generation EU; 

Lcgca nr. 287/2009 privind Codul civil, cu complctiirilc ~i modificiirile 
ulterioare; 
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,,Oferta" .................................... . 

,,One Charles de Gaulle Residence 
S.R.L" ...................................... . 

,,One Charles de Gaulle" ......... .. 

,,One Cotroceni Park" ............... . 

,.One Cotroceni Park Office Faza 2 
S.A." ........................................ . 

,,One Cotroceni Park Office Faza 3 
S.A." ........................................ . 

,,One Cotroccni Park Office S.A." 

,,One Cotroceni Park S.R.L." .... 

,,One Floreasca City" ................ . 

,,One Florcasca Towers" ........... . 

,.One Florcasca Towers S.R.L." 

,,One Hcrastrau Office Properties 
S.A." ........................................ . 

.,One Hcrastriiu Park" ............... . 

,,One Herastrau Plaza" .............. . 

Oferla ini\iatii de Emitent, respectiv emisiunea Ac\iunilor Oferite, in 
terrnenii ~i condi1iile prevazute de acest Prospect; 

One Charles de Gaulle Residences S.R.L., o societate cu raspundere 
limitalii, cu sediul social in strada M, xim Gorki, nr. 20, sector l, Bucure~ti, 
inregistratii la Registrul Comer1u1Ji sub nr. J40/l2245/2013, cod unic de 
inregistrare 32316045; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de ciitre Erttiten_!,.., in zona Primiiverii, 
Bucure~ti; " 

Proiectul imobiliar dezvoltat de ciilre Emilent, situat in str. Progresului, nr 
I, sector 2, Bucure~ti; 

One Cotroceni Park Office Faza 2 S.A., o societatc pc ac\iuni, cu scdiul 
social in strada Maxim Gorki, nr. 20, sector I, Bucure~ti, inregistratii la 
Registrul Comertului sub nr. ]40/6838/2020, cod unic de inregistrare 
42671346; 

One Cotroceni Park Office Faza 3 S.A., o societatc pe actiuni, cu sediul 
social in strada Maxim Gorki, nr. 20, sector I, Bucure~ti, inregistratii la 
Registrul Comertului sub nr. J40/690 I /2020, cod unic de inregistrare 
42674881; 

One Cotroceni Park Office S.A., o societate pc actiuni, cu sediul social in 
strada Maxim Gorki, nr. 20, sector I, Bucure~ti, inrcgistratii la Registrul 
Comertului sub nr. J40/7032/2020, cod unic de inregistrare 42688380; 

One Cotroceni Park S.R.L., o societate cu riispundere limitata, cu sediul 
social in strada Maxim Gorki nr. 20, sector I, Bucure~ti, inregistratii la 
Registrul Comertului sub nr. J40/l 6080/2017, cod unic de inrcgistrare 
38236441; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de Emitent, situat in zona Floreasca, 
Bucurc~ti; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de Emitent, situat in zona Floreasca, 
Bucure~ti; 

One Florcasca Towers S.R.L., o socictate cu riispundcre limitatii, cu sediul 
social in str. Maxim Gorki, nr. 20, sector 1, Ducurc~ti, inregistratii la 
Registrul Comcrtului sub nr. 140/9705/2019, cod unic de inrcgistrare 
41434708; 

One Hcrastrau Office Properties S.A., socictatc pc actiuni, cu scdiul social 
in str. Maxim Gorki, nr. 20, sector I, Bucurc~ti, inrcgistrata la Registrul 
Comertului sub nr. 140/520 I /2020, cod unic de inregistrare 425104 71; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de ciitre Emitcnt, situat in str. Nicolac G . 
Caramfil nr. 12, sector I, Bucurc~ti; 

Proieetul imobiliar dczvoltat de ciitre Emitent, in str. Ziigazului nr. 21 -25, 
zona A viatici, sector I, Bucurc~ti; 
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,,One Heriislriiu Plaza S.R.L." .. 

,.One Heriislriiu Towers" .......... . 

,,One Heriistriiu Towers S.R.L." 

,,One Lake District S.R.L." ..... .. 

.,One Lake Dislrict" ................. .. 

.,One Long Term lnvestmenls 
S.R.L." ..................................... . 

.,One Long Term Value S.R.L." 

.,One Madrigalului" .................. . 

,,One Mamaia S.R.L." ............. . 

,,One Mircea Eliade" ................ . 

• ,,One Mircea Eliade Properties 
S.R.L." ..................................... . 

,,One Modrogan" ...................... . 

.,One Modrogan S.R.L." .......... . 

.,One North Gate" ..................... . 

One Heriistriiu Plaza S.R.L., o societate cu riispuodei:~ limitatii, cu sediul 
social in strada Maxim Gorki, nr. 20, se4;:t6r 1, Bucure~ti, inregistratii la 
Registrul Comerlului sub nr. J40/6186/2014, cod unic de inregistrare 
33202987; I 

Proiectul imobiliar dezvoltal de catre Emitenl, instr. Nicolae G. Caramlil 
nr. 74A, sector 1, Bucure~ti; 

One Heriistriiu Towers S.R.L., o societate cu riispundere limitata, cu sediul 
in strada Maxim Gorki nr. 20, sector I, Bucure~ti, inregistrat.ii la Registrul 
Come(lului sub nr. 140/4242/2015, cod unic de inregistrare 34339541; 

One Lake District S.R.L. o societate cu riispundere limilalii, cu sediul in 
strada Maxim Gorki nr. 20, sector 1, Bucure~ti, inregistratii la Registrul 
Comertului sub nr. J40/I 6082/2017, cod unic de inregistrare 38236450; 

proiect imobiliar dezvoltat de ciitre One Lake District S.R.L.; 

One Long Term Investments S.R.L., o societate cu riispundere limitatii, cu 
sediul social in slrada Maxim Gorki nr. 20, sector I, Bucure~ti, inregistratii 
la Registrul Comertului sub nr. J40/9555/2019, cod unic de inregistrare 
41422240; 

One Long Term Value S.R.L., o societate cu raspundere limitata, cu sediul 
social in strada Maxim Gorki nr. 20, sector 1, Bucure~ti, inregistratii la 
Registrul Comerlului sub nr. ]40/6494/2016, cod unic de inregistrare 
36038650; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de ciitre Emitent, in str. Madrigalului nr. 42, 
sector 1, Bucure~ti; 

One Mamaia S.R.L., o societate cu riispunderc limitatii, cu sediul social in 
strada Maxim Gorki nr. 20, sector I, Bucure~ti, inregistratii la Registrul 
Comcfllllui sub nr. J40/7003/2020, cod unic de inrcgistrare 42687237; 

Proiectul imobiliar dczvoltat de ciitrc Emitcnt, in Bd. Mircca Eliadc nr. 16B, 
sector I, Bucurc~ti; 

One Mircea Eliade Properties S.R.L, o societatc cu raspunderc limitat.ii, cu 
sediul social in strada Maxim Gorki nr. 20, sector I, Bucure~ti, inrcgistratii 
la Rcgistrul Comcrtului sub nr. J40/7492/2016, cod unic de inrcgistrarc 
36134550; 

Proiectul imobiliar dczvoltat de ciitrc Emitent, in al. Modrogan nr. IA, 
sector I, Bucurc~ti; 

One Modrogan S.R.L., o socictatc cu riispundcrc limitata, cu scdiul social 
in strada Maxim Gorki nr. 20, sector I, Bucurc~ti, inrcgistrata la Rcgistrul 
Comertului sub nr. J40/33 I 3/2014, cod unic de inrcgistrare 32941698; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de catrc Emitent, in Bd. Pipcra nr. 2, sector 1, 
Bucure~ti; 
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.,One North Gate S.A." ............ . 

,,One Peninsula" ....................... . 

,,One Peninsula S.R.L" ............ . 

,.One Property Support Services 
S.R.L." ..................................... . 

,,One Tower" ............................ . 

,,One United Tower S.A." ....... . 

.,One Verdi Park" ..................... . 

.,One Verdi Park S.R.L." .. ....... . 

.,OSIM" .................................... . 

,.Pachctul de rclansarc cconomicii 
Next Generation EU" ............... . 

( 
One North Gate S.A., o societate pe ac\iuni, cu sediul social in strada 
Maxim Gorki nr. 20, sector I, Bucure~ti, inregist111tll la Registrul 
Comeriului sub nr. J40/390/2017, cod unic de inregistrare 36927076; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de ciitre Emitent, in Str. Navigatorilor nr. 25, 
sector I, Bucure~ti; 

One Peninsula S.R.L., o societate cu riispundere limitatii, cu scdiul in strada 
Maxim Gorki nr. 20, sector I, Bucure~ti, inregislratii la Registrul 
Comertului sub nr. J40/5520/2014, cod unic de inregistrare 33142150; 

One Property Support Services S.R.L., o societate cu riispundere limitata, 
cu sediul social in Spl. lndependen1ei nr. 202, camera Cl OB I, sector 6, 
Bucure~ti, inregistratii la Registrul Comeqului sub nr. J40/4901/2019, cod 
unic de inregistrare 40951374; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de catre Emitent, in Str. Floreasca nr. 159-165, 
sector I, Bucure~ti; 

One United Tower S.A., o societate pc ac\iuni, cu sediul in strada Maxim 
Gorki nr. 20, sector I, Bucure~ti, inregistratii la Registrul Comeriului sub 
nr.J40/20317/2017, cod unic de inrcgistrare 38586064; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de ciitre Emilent, in sir. Barbu Viiciirescu nr. 
164, zona Floreasca, sector 2, Bucure~ti; 

One Verdi Park S.R.L., o societate cu riispundere limitatii, cu sediul social 
in strada Maxim Gorki nr. 20, sector I, Bucure~ti, inregistratii la Registrul 
Comertului sub nr. J40/9541/2015, cod unic de inregistrare 34850537; 

Oficiul de Stat pcntru Inventii ~i Marci; 

Pachctul de miisuri cconomicc pentru relansarea economici Uniunii 
Europene ca urmare a pandemiei SARS-COV-2, astfel cum acesta este 
inclus in Regulamcntul (UE) nr. 202 1/241 al Parlamcntului European ~i al 
Consiliului din 12 februarie 2021 de instituire a Mecanismului de redresare 
~i rczilicntii ; 

,.PAD"........ ............................... Poli\elc de asigurarc obligatoric a locuintei; 

,.Patria Bank" ............................. Patria Bank S.A., o societate pc actiuni, cu sediul social in ;,oseaua Pipera, 
nr. 42, cladirea Globalworth Plaza, ct. 8 ~i 10, Bucure~ti, sector 2, 
inregistratii la Registrul Comcrtului sub nr. J40/9252/2016, cod unic de 
inregistrare 1144 7021; 

,.PD".......................................... Poli\elc de asigurarc pcntru riscurile de distrugcrc a proprictatii (in e11gleza, 
property damage); 

.,Perioada de Ofertii".................. Perioada pentru Ac~iunilc Ofcrite in cadrul Tran~ci lnvestitorilor de Retail, 
respectiv perioada cuprinsli intrc 22 iunie - 2 iulie 2021; 

.,Piaia Rcglcmentalii la Vedere sau Piata reglcmcntatii la vederc atlata sub administrarca Bursci de Valori 
Pinta Reg\ementatii la Vcdere a Bucure~ti; 
Bursci de Valori Bucurc~ti" ...... . 
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,.PJB" ........................................ . 

,.Planul Urbanislic General 
Bucure~ti" ................................. . 

"PNRR" .................................... . 

Produsul intern brut; 
( 

Planul urbanislic general al municipiului Bucure~ti, aprobat prin Hotiirarea 
Consiliului General al Municipiului Bucure~ti Qr.-269/2J .12.2020; 

Planul National de Redresare ~i Rezilientii; 

,,Pre~edintele Consil iului 
Ad1ninistratie" .......................... . 

de Pre~edintele Consiliului de Administratie, respecliv di. Drago~ Horia 
Manda; 

,.Pretul de Ofertii" ..................... . 

,.Procedura de deficit excesiv 
(PDE)" ..................................... . 

,.Proiectul Campus 6" ............... . 

,,Proiectul Campusului 
Globalworth" ............................ . 

,,Proiectul the Bridge" .............. . 

,,Prospect" ................................. . 

,,PUD" ...................................... . 

,,PUG" ...................................... . 

,,PUZ" ....................................... . 

.,RAEF" .................................... . 

Pretul la care se va vinde fiecare Actiune Oferilii in cadrul Ofertei; 

Procedura de deficit excesiv, astfel cum aceasta este guvernatii de articolul 
126 din Tratatul privind Functionarea Uniunii Europene; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de ciitre Skanska in zona Groziive~li, Bdul. 
luliu Maniu, nr. 6, sector 6, Bucure~ti; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de ciitre Globalworth, in zona Pipera, Bd. 
Dimitrie Pompeiu, nr. 4-6, sector 2, Bucure~ti; 

Proiectul imobiliar dezvoltat de ciitre Forte Partners, in zona centralii din 
Bucure~ti; 

Prezentul Prospect privind oferta publica primarii initialii pentru vanzarea 
Actiunilor Oferite, aprobat de ASF in vederea deruliirii Ofertei; 

Plan urbanistic de detaliu; 

Plan urbanistic general; 

Plan urbanistic zonal; 

Fondul pentru intreprindcri amcricanc romanc~ti; 

,.Raportul Consiliului de Raportul de activitate al Consiliului de Administratie; 
• Administratic" ......................... .. 

,,RCAC" .................................. .. 

,,Registrul Actionarilor" ........... . 

,.Rcgulamentul 5/2018" ........... .. 

,.Rcgulamcnlul Dclcgat 2019/980" 

Rata anualii compusii de crc~lere; 

Registrul actionarilor Emitentului; 

Rcgulamentul nr. 5/2018 privind emitcntii de instrumcnlc financiare ~i 
opcratiuni de piatii, cmis de ci.itre ASF, cu modificlirilc ~i publiciirile 
ulterioare; 

Regulamentul Delegat (UE) 2019/980 al Comisiei din 14 martie 2019 de 
completare a Regulamentului (UE) 2017/ 1129 al Parlamentului European 
~i al Consiliului in ceca cc priVCftC formatul, continutul, vcrificarea ~i 
aprobarea prospectului care trebuie publicat in cazul unei oferte publice de 
valori mobiliare sau al admitcrii de valori mobiliarc la tranzactionarc pc o 
piata rcglcmcntalii ~i de abrogarc a Rcgulamcntului (CE) nr. 809/2004 al 
Comisiei; 
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,,Regulmnentul privind Prospectul" Regulamentul (UE) 2017/1 129 al Parlamenlului European ~i al Consiliului 
din 14 iunie 2017 privind prospectul care trebuie publicat in cazul unei 
ofcrte publice de valori mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare la 
Lranzac1ionare pe o pia1a reglementatii, ~i de abrogare a Directivei 
2003/7 1 /CE; 

,,Reinvent Energy S.R.L." ......... Reinvent Energy S.R.L., o societate cu raspundere limitatii, aviind sediul 
social in Str. Baba Novae, nr. 8A, cam. 22105, bloc C, etaj 2, ap. 221, sector 
3, Bucure~ti, inregistrata la Regislrul Comer1ului sub nr. 140/4935/2017, 
cod unic de inregistrare 37358718; 

,,Ringier AG"............................. Ringer A.G., o socielate din Elve1ia, cu sediul social in Zurich, slr. 

,,RoClear" ................................. . 

.,RON" ...................................... . 

.,S&P" ....................................... . 

.,SituaJiile Financiare" .............. . 

.,SituaJiile Financiare Anuale" ... 

,,Skanska" ................................. . 

,.Skia Real [state S.R.L." ........ . 

,,Socictatilc Grupului" .............. . 

,,SSlF BRK Financial Group" ... 

,,Stat Mcmbru" ......................... . 

,,SWOT" ................................... . 

.,Telecom" ................................ . 

,,Titan Mar S.A. (actualmcntc Theda 
Mar S.A.)'' ............................... . 

Dofourstrasse, nr. 23, 8008, Elve1ia; 

Sistemul Roman de Compensare-Decontare, Custodie, Oepozitare ~i 

~.~:~:::;,:~mini,trat de Ocpo,irarul Ccnt,(al;~ , 
\:.M ) 

Agentia de rating Standard & Poor's; !. 

Situa\iile financiare statutare, realizate in conformitnte cu legislatia 
contabilii din Romania; 

Situa1iile Financiare pentru exercitiul financiar anua\ respectiv; 

Dczvoltatorul imobiliar Skanksa, activ pc pia1a din Romania; 

Skia Real Estate S.R.L., o socictatc cu raspunderc limitata, cu scdiul social 
in strada Maxim Gorki nr. 20, sector I, Bucure~ti, inregistratii la Registrul 
Comcrtului sub nr. J40/16212/2017, cod unic de inregistrare 38248640; 

filialclc dctinutc, integral sau partial, de catrc Emitcnt, astfcl cum accstca 
sunt prczcntate in ,,Partea a 3-a - Descrierea Emite11t11/11i # structura 
organizatoricii "; 

SSIS BRK Financial Group S.A., o socictatc pc actiuni, cu scdiul social in 
jud. Cluj, Joe. Cluj-Napoca, str. Motilor nr. 119, inrcgistratii la Rcgistrul 
Corncrtului sub nr. Jl2/3038/1994, cod unic de inrcgistrarc 6738423; 

Stat membru al Uniunii Europene; 

Analiza SWOT (fo a11glezii, stre11gths, weaknesses, opport1111ilics a11d 
threats) av.ind in vcdcrc punctclc forte, punctclc slabc, oportunitiitilc ~i 
riscurile prezente; 

Scctoru\ de tclccomunicatii; 

Theda Mar S.A. (dcnumirc antcrioara Titan Mar S.A.), o socictatc pc 
actiuni, cu scdiul social Chiajna, ~os. de ccntura I bis, judctul llfov, 
inrcgistratii la Oficiul Rcgistrul Comcrtului sub nr. J23/l846/2009, av.ind 
cod unic de inregistrare 6243289; 
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,.TP" .......................................... . 

,,Tran~a lnvestitorilor de Retail" 

.,Tran~a lnvcstitorilor lnstitutionali" 

,.TVA" ...................................... . 

,.UE" ........................................ .. 

,.USR" ...................................... .. 

,.Vechiul Cod Civil" ................. . 

,.X Architecture & Engineering 
Consult S.R.L.,. ...................... .. 

,.Zi Lucn1toare" ......................... . 

Poli\e de asigurare impotriva actelor de terorism (i11 englezii, terorism 
policy); 

Oferta ini\iatii de Emitent cc unneazii sa fie adresata publicului, in Romania; 

Oferta initiatii de Emitent ce urmeazii sii fie adresatii unor inveslitori 
institu\ionali ~i profesioni~ti; 

Taxa pe valoare adiiugatii; 

Uniunea Europeanii; , ,,.~~ \ ......_ 

Partidul ,.Uniunea Salvati Romania"; l· ··\ 
Codul Civil din 26 noiembrie 1864; 

X Architecture & Engineering Consult S.R.L. o societate cu raspundere 
limitatii, avand sediul social instr. Gorki Maxim nr. 20, Bucure~ti, sectorul 
I, inregistratii la Oficiul Registrul Comertului sub nr. J40/9I99/2014, avand 
cod unic de inregistrare 33454143; ~i 

Orice zi ce nu este sambata, duminica sau o siirbiitoarc publicii in Romania. 
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PARTEA A 19-A 
INFORMATII FINANCIARE ISTORICE 

/? :-\;:,~ 
(,~ , f r 1 

\ 

.. , •. . , I 
\,:. A . .' ··al\1 /J 

Situatiile financiare consolidate ale Grupului la data de 31 deccmbric 2020 ~i pcntru anul :._ 1; .,.,. 

incheiat la data de 31 decembrie 2020 -._ c.-, Fl- F83 

Situatiile financiare consolidate ale Grupului la data de 31 decembric 2019 ~i pentru anul 
incheiat la data de 31 dcccmbric 2019 

Situatiile financiare consolidate ale Grupului la data de 31 deccmbrie 2018 ~i pcntru anul 
inchciat la data de 31 decembric 2018 

F84 - Fl42 

F143 - F206 
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ANEXA A - RETEAUA DE DISTRIBUTIE PENTRU INVESTITORII DE RETAIL 

Agcnfia Bucurc~ti 

Bucuresti, Sector 2, Strada Bocsa nr. 7, ap. I 

Tel: 0364260762 

officebucuresti@brk.ro 

Agcntia la~i 

la~i. Calea Chi~iniiului nr.4, bl. Plomba, sc.D, ap. I 

Tel: 0242234569 

iasi@brk.ro 

Agcntia Succava 

• Suceava, Str. ~tefan eel Marc, nr.53, bl.G, sc.B 

Tel:033040 I 092 

• 

suceava@brk.ro 

Agcntia Timi~onrn 

Timi~oara, Str. Simion Bamutiu nr.6, comp.2 

Tel:0356401257 

timisoara@brk.ro 
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Situatiile financiare consolidate ale Grupului la data de 31 deccmbrie 2020 ~i pentru nnul inchciat la data de 

31 decembric 2020 




