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NOTA CATRE INVESTITORI

in conformitate cu prevederile art. 2 si 12, coroborate cu prevederile confinute in Anexele 1 si 11 din Regulamentul
Delegat (UE) 2019/980 al Comisiei din 14 martie 2019 de completare a Regulamentului (UE) 2017/1129 al
Parlamentului European i al Consiliului in ceea ce priveste formatul, continutul, verificarea si aprobarea prospectului
care trebuie publicat in cazul unei oferte publice de valori mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare la
tranzacfionare pe o piatdi reglementatd si de abrogare a Regulamentului (CE) nr. 809/2004 al Comisiei
(»Regulamentul Delegat 2019/980™), Emitentul declard urmitoarele:

(a)  Prezentul prospect (,,Prospectul™) a fost aprobat de ciitre Autorilatea de Supraveghere Financiard din Romainia
(,,ASF"), care este autorilatea romand competentd in sensul Regulamentului {UE) 2017/1129 al Parlamentului
European si al Consiliului din 14 iunie 2017 privind prospectul care trebuie publicat in cazul unei oferte publice
de valori mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare la tranzactionare pe o piati reglementatd, si de abrogare
a Directivei 2003/71/CE (,,Regulamentu) privind Prospectul™);

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

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

(d) O astfel de aprobare nu ar trebui si fie consideratd drept o aprobare a calitagii valorilor mobiliare care fac
obicctul acestui Prospect; §i -z

/7 C
(e)  Investitorii ar trebui sd evalueze ei ingisi in ce misuri investitia in valorile mobiliarcf@l"e fac obiectul acestui
Prospect este adecvati. =

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

Acest Prospect priveste o oferta (,,Oferta”) initiatd de One United Properties S.A., o societate pe actiuni infiin{ata in
conformitate cu legile din Romainia, cu sediul social situat in Str. Maxim Gorki nr. 20, Sector [, Bﬁ’Eﬁfésti,’Roménia,
inregistratd la Oficiul Registrului Comerfului de pe lingd Tribunalul Bucuresti sub nr. J40/21705/2007, (EUID).
ROONRC. J40/21705/2007, cod unic de inregistrare 22767862 {denumitd in continuare ,,Emitentul”) ce urmeaza sa
fie adresatd (i) publicului, in Romania (,,Transa Investitorilor de Retail”) si (ii) unor investitori institutionali gi
profesionali (,, Tranga Investitorilor Institutionali”) (denumite impreund ,,Oferta”™) de actiuni ordinare, nominative
si dematerializate (,,Actiuni Oferite™) si a fost aprobata de si depusi la Autoritatca de Supraveghere Financiard din
Rominia (,,ASF”) pentru scopul Ofertei §i admiterii la tranzactionare a tuturor Actiunilor pe Piaja Reglementata la
Vedere administrati de Bursa de Valori Bucuresti (,, Admiterea”™). ASF nu isi va asuma nicio raspundere cu privire la
soliditatca economici §i financiari a tranzaciici sau cu privire la calitatea sau solvabilitatea Emitentului.

Estc preconizat ci Admiterea si tranzactionarea pe Bursa de Valori Bucuregti a Actiunilor Oferite vor incepe pe data
de sau in jurul datei de 15 iulie 2021. La aceastii datii nu se intenfioncazii inaintarea niciunei cereri de admitere
la tranzac(ionare sau cereri cu privire la orice alte tranzactii cu privire la Acfivnile Oferite pe orice alti
platforma de tranzactionare.

Preful la care se va vinde fiecare Actiune Oferitd in cadrul Ofertei (,,Pretul de Ofertd”) si numirul de Actiuni Oferite
ce se vor vinde in cadrul Ofertei (,,Mirimea Ofertei”) vor fi stabilite de ciitre Emitent, in consultare cu SSIF BRK
FINANCIAL GROUP S.A. (,.Intermediarul”), luindu-se in considerare mai multi factori, inclusiv conditiile de piaja
cxistente la momentul desfisurdrii Ofertei, care ar putea si nu fie reprezentative pentru evolutiile ulterioarc a prefului
Actiunilor Oferite. La accastd datd se preconizeazd ca Prejul de Ofertd se va situa inlrc/,i.‘_} RON si‘gyBRON per
Actiunc Oferita (,,Intervalul de Pret”) si cd Mirimea Ofertei va fi de panid 1a 130.007.085 Actiuni Oferite (,,Miirimea
Maximi a Ofertei”). La determinarca Prefului de Ofertd, a Marimii Ofertei §i a bazei de alocare, se vor lua in
considerare mai muli factori, inclusiv nivelul cererii pentru Actiunile Oferite in timpul procesului de bookbuilding,
nivelul cererii din cadrul Trangei Investitorilor de Retail, conditiile de piajd predominante si abicctivul de stabilire a
unei picte secundare ordonate pentru Actiunile Oferite. Cu exceptia cazului in care este necesar, conform legilor sau
regulamentelor aplicabile, Emitentul nu preconizeaza publicarca unui supliment la prospect sau a unui anun care ar
conferi dreptul de retragere a subscrierilor pentru Aciunile Oferite la determinarea Prefului de Ofertd sau a Marimii
Ofertei. Dacii Prequl de Ofertd este stabilit in Intervalul de Pref si Mirimea Ofertei este situatd la sau sub Marimea
Maximi a Ofertei, o declaratie ce va contine Preful de Ofertd si carc va confirma Marimea Ofertei si informatiile
conexe se preconizeaza cdl va fi publicat la data sau in jurul datei de 2 iulie 2021 (,,Data Alocirii”) prin intermediul
unui comunicat de presa (,,Declaragia privind Prequl™), care va fi disponibil pe site-ul Emitentului la https:/one.ro/,
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pe site-ul Bursei de Valori Bucuregti, ia www.bvb.ro, pe site-ul Intermediarului la https://www.brk.ro/. Declaraia
privind Pretul va fi depusi si la ASF.

Tranga Investitorilor Institujionali se va adresa (i) anumitor persoane din state membre din Uniunea Europeani
(inclusiv Rominia) unde reglementirile permit oferta care sunt ,,investitori calificati” in sensul previzut de articolul
2(1)e) din Regulamentul privind Prospectul si persoanclor din afara Statelor Unite ale Americii in baza
Regulamentului 8 din Legea privind Valorile Mobiliare din Statele Unile ale Americii din 1933, cu modificirile
ulterioare (,,Legea privind Valorile Mobiliare™), respectiv (ii) unui numir mai mic de 150 de persoane, altele decit
Investitori Calificali per Stat Membru (cu excepjia Romidniei), in conformitate cu prevederile art. 1(4}(b) din
Regulamentul privind Prospectul (,,Investitorii Institutionali”). Tranga Investitorilor de Retiil se va adresa ciitre
orice persoand fizicd sau juridici, alta decdt un Investitor Institufional, in Roméntia (,,lnvcsy(;'rii de Retail”).

Subscrierile pentru Actiunile Oferite in cadrul Trangei Investitorilor de Retail pot fi fdcute F; la-22 iunie 2021 pani la
2 julie 2021 (,,Perioada de Ofertd™). \ f

intermediarul acfioneazi in mod exclusiv pentru Emitent si nimeni altcineva in legiturd cu Oferta, Intermediarul nu
va considera nicio alti persoani (destinatar sau nu al acestui Prospect) drept clientul siu in legiturd‘aiBferta si nu va
ft responsabil faja de nicio persoanid, cu exceptia Emitentului, de a oferi proteciia ce le este conferitd clientilor acestuia
sau de a oferi consultan{d cu privire ta Ofertd sau orice tranzactie sau aranjament la care se face referire in acest
Prospect. Cu exceptia responsabilitiilor si a obligatiilor, in misura in care sunt aplicabile, ce ar putea fi impuse
Intermediarului in virtutea Legii 24/2017, Regulamentului 5/2018 sau oricirei alte prevederi din legea romiind sau in
virtutea oriciirui alt regim de reglementare in orice jurisdictie, unde excluderea raspunderii potrivit acelui regim de
reglementare este ilegald, nuld sau nu poate fi pusi in executare, Intermediarul sau persoanele aliliate acestuia nu
accepli nicio responsabilitate pentru confinutul acestui Prospect (cu exceptia responsabilitifii acceptate conform Pirtii
1, Sectiunea 1 din acest Prospect, respectiv ,,Persoane Responsabile, Informatii privind Terfii, Rapoarte ale Experfilor
si Aprobarea Autoritafii Competente” — |, Persoane Responsabile™), inclusiv cu privire Ja corectitudinea, caracterul
complet si verificarea acestuia, sau pentru orice declarafie ficuti sau care se considerd a fi ficuti de acesta, sau pe
seama acestuia, in legdturd cu Emitentul, Actiunile Oferite sau Oferta. Intermediarul §i fiecare dintre persoanele
afiliate acestuia nu recunoaste nicio rispundere, delictuald, contractuald sau de alt fel, in cel mai extins mod permis
de lege (cu exceptiile aritate mai sus) pe care ar putea sa o aibd altfel in legdturd cu Prospectul sau orice asemenea
declaratie. Nicio declaratie sau garanjie expresd sau implicitd nu este ficutd de Intermediar sau oricare dintre
persoanele afiliate acestuia in ce priveste corectitudinea, caracterut complet, verificarea sau caracterul suficient al
informatici din acest Prospect si nimic din acest Prospect nu va constitui temeiul unci promisiuni sau declaratii in
acest sens, fie cu privire la trecut sau la viitor,

Acest Prospect nu constituic §i nici nu este parte a unci oferte sau invitafii de a vinde sau de a emite sau orice solicitare
de ofertd de cumpdrare, orice valori mobiliare cu exceptia valorilor mobiliare la care face referire sau orice ofertd sau
invitatie de a vinde sau de a emite sau orice propuncre sau ofertd de a cumpdra asemenca valori mobiliare de citre
orice persoand in orice circumstanfe in carc o asemenca oferta sau propunere ar fi ilegald.

Naotificare adresati investitorilor striini

Actiunile Oferite nu au fost §i nu vor fi inregistrate potrivit Legii privind Valorile Mobiliare. Actiunile Oferite ce fac
obiectul acestui Prospect nu pot fi oferite sau vandute in Statcle Unite ale Americii. Nicio actiune nu a fost intreprinsa
pentru @ permite o ofertd publicd avand drept obiect Actiunile Oterite in conformitate cu legislagia privind valorile
mobiliare din orice jurisdictie, inclusiv Australia, Canada sau Japonia. Acest Prospect nu constituic o oferti sau
propuncre de ofertd de a cumpira orice Actiuni Oferite citre orice persoana in orice jurisdictic in care o asemenca
ofertd sau propuncre ar fi ilegala.

Distribuirea acestui Prospect si oferta §i vinzarea de Actiuni Oferite in anumite jurisdictii poate fi restricfionati de
lege. Nicio acfiune nu a fost si nu va fi intreprinsi de catre Emitent sau de ciitre Intermediar pentru a permite o ofertd
publicid a Actiunilor Oferite in conformitate cu legile privind valorile mabiliare din alte jurisdicjii. Cu cxceptia
Romanici, nicio acfiunc nu a fost §i nu va fi intreprinsd pentru a permite detinerea sau distribuirea acestui Prospect
{sau a oricdrui alt material de ofertd sau comunicat cu caracter publicitar cu privire la Acpiunile Oferite) in orice
jurisdictic unde este necesaril intreprinderca unci actiuni in acest sens sau unde este restrictionatd de lege o ascmenea
acfiune, Prin urmare, nici acest Prospect §i niciun comunicat cu caracter publicitar §i niciun alt material de ofertd nu
poate fi distribuit sau publicat in orice jurisdictie decat in circumstanie care ar duce la conformarea cu orice legi sau
regulamente aplicabile. Persoancle in posesia cirora intrd acest Prospect trebuie si se informeze cu privire la si s



respecte acesle restriciii. Orice nerespectare a acestor restricyii poate avea drept rezultat incilcarea legilor aplicabile
in aceste jurisdictii.

Notificare adresati investitorilor din Rominia

Acest Prospect poate {i distribuit ciitre public i Acfiunile Oferite pot fi oferite spre vinzare sau cumpdirare in Rominia
doar in conformitate cu Legea nr. 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare $i operatiuni de piagi, Legea
297/2004 privind piata de capital (cu modificarile ulterioare), Regulamentul ASF nr. 52008 privind emitenyii de
instrumente financiare §i operafiuni de piala (cu maodificdrile ulterioare), Regulamentyl privind Prospectul si cu
Regulamentul Delegat 2019/980.

Retragerea subscrierilor

Subscrierile din cadrul Ofertei sunt irevocabile > pe loald Perioada de Ofertd, cu exceplia prevazutii prm art. 23 alin. (2)
lit. (a) din Regulamentul privind Prospectul. In acest caz, Investitorii care au acceplat deja sd achizifioneze sau si
subscrie Actiunile Oferite inaintea publicarii suplimentului au dreptul si isi retragd acceptul, in termen de trei Zile
Lucriitoare de la publicarea suplimentului, cu condifia ca noul factor semnificativ, eroarea materiald sau inexactitatea
materiala care au dus la publicarea suplimentului si fi apdrut sau s fi fost constatat(3) inainte si expire Perioada de
Ofentii. in cazul in care Investitorii au dreptul de retragere mentionat mai sus, Intermediarul/ Participantul Eligibil prin
care au subscris ii contacteazi pe Investitorii respectivi pind la sfarsitul primei Zile Lucritoare care urmeazi zilei in
care este publicat suplimentul. Revocarea subscrierii se realizeazd prin intermediul Formularului de Revocare,
transmis conform procedurilor descrise in Partea a 15-a din acest Prospect, respectiv ,Informatii privind valorile
mobiliare care urmeazd a fi oferite/admise la tranzactionare. Informatii cu privire la Ofertd si Adwitere” citre
Intermediar/ Participantul Eligibil, astfel incit aceasta notificare si fie primiti nu mai tirziu de cea de-a treia Zi
Lucriitoare dupii data fa care a fost publicat suplimentul de prospect (sau orice altd data ulterioari specificatd in
suplimentul la prospect). Retragerea subscrierii transmisi prin orice alte mijloace sau care este transmisd sau primita
dupil expirarea acestei perioade nu va constitui o retragere valabila.



INFORMATII IMPORTANTE DESPRE ACEST PROSPECT

Acest document contine un prospect {,,Prospectul”) in sensul articolului 3 din Regulamentul (UE) 2017/1129 al
Parlamentului European si al Consiliului din 14 iunie 2017 privind prospectul care trebuie publicat in cazul unei oferte
publice de valori mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare la tranzacjionare pe o piati reglementat, si de abrogare
a Directivei 2003/71/CE, inclusiv toate misurile de implementare relevante (,,Regulamentul privind Prospectul™)
§i, respectiv, in conformitate cu prevederile din Regulamentul Delegat (UE) 2019/980 al Comisiei din 14 martic 2019
de completare a Regulamentului (UE) 2017/1129 al Parlamentului European si al Consiliului in ceea ce priveste
formatul, conjinutul, verificarea gi aprobarea prospectului care irebuie publicat in cazul unei oferte publice de valori
mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare la tranzacfionare pe o piati reglementat si de abrogare a Regulamentului
(CE) nr. 809/2004 al Comisiei (,,Regulamentul Delegat 2019/980").

Prospectul a fost publicat i este pus la dispozilia publicului la sediul Emitentului, pe pagina web a Emitentului la
www.one.ro, pe pagina web a Bursei de Valori Bucuregti pe www.bvb.ro §i pe pagina web a Intermediarului la
www.brk.ro. Se are in vedere ca informatiile cu privire la pref $i alte informatii de acest tip si fie publicate pe aceste
pagini web. Investitori potentiali sunt sfatuiti si acceseze aceste informatii inainte de a lua o decizie de a investi.

Informatiile din acest Prospect sunt exacte numai Ja data menfionati pe prima pagini a acestui,Prospect, respectiv la
data aprobarii prezentului Prospect. Este posibil ca ulterior acestei date sa fi interveni/ odificiri in activitatea i
g

Y
()

situatia financiard a Emitentului de la acea data.

P
w

Informatii financiare \<
Cu exceptia cazului in care este indicat altfel, informatiile financiare din acest Prospect, referitoare la Emitent, au fost
extrase din situatiile financiare consolidate auditate intocmite in conformitate cu Ordinul Minigteiivi Finanelor
publice nr. 2844/2016, cu modificdrile ulterioare, pentru aprobarea Reglementirilor cdtfﬁﬁﬁ?l conforme cu
Standardele Internagionale de Raportare Financiard adoptate de Uniunea Europeand, cu modificdrile ulterioare, la data
de si pentru exercifiile financiare incheiate la 31 decembrie 2019 si 2020, insotitc de raportul auditorutui independent,
precum si din situatiile financiare consolidate aferente exercitiului financiar incheiat la 31 decembrie 2018 care au
fost intocmite in conformitate cu Standardele Internationale de Raportare Financiari (,,IFRS”) adoptate de Uniunea
Europeand (emise de Comitetu! pentru Standarde Internagionale de Contabilitate) insotite de raportul auditorului
independent. Situatiile financiare, la data de si pentru exercitiile financiare incheiate la 31 decembrie 2018, 2019 si
2020 sunt denumite in continuare impreuna ,,Situatiile Financiare Anuale”.

Anul financiar al Emitentului se incheie la 31 decembrie, iar trimiterile 1a orice an din acest Prospect sunt trimiteri la
perioada de 12 luni incheiata la data de 31 decembrie a acelui an,

Monecda de prezentare si funciionald a Emitentului este RON. In consccinti, Situatiile Financiare sunt prezentate in
RON, daci nu este indicat altfel.

Prezentarea monedei

Cu exceplia cazului in care se indicd altfel, toate trimiterile din acest document la ,,RON”, , Leu rominesc”, Leu™
(singular) sau ,,Lei” (plural) reprezintil trimiteri la moneda legali aflati in circulatic in Roménia. Toate trimiterile la
euro, ,,euro” ,EUR" ,,curocenti” sau ,,€” reprezintd trimiteri la moneda introdusa la inceputul celei de a treia etape a
Uniunii Economice si Monetare Europene, in conformitate cu Tratatu! privind infiintarca Comunitatii Curopene, cu
modificirile ulterioare. Toate trimiterile la ,,dolari americani” sau ,,US$", ,.dolari” reprezintd trimiteri la moneda legald
aflatii in circulatic in Statele Unite ale Americii.

Nu existd vreo garantic cu privire la faptul ci vreo sumd exprimatd intr-o anumiti moncda in prezentul Prospect ar fi
putut sau nu 5@ fie converldild in oricare dinwre celelalte monede prezentate in prezentul Prospect, la orice curs de
schimb. Existd piete limitate pentru Leul romdnesc in afara Rominiei. Disponibilitatca limitatd a Leului romanesc
poate duce la volatilitatea cursurilor de schimb.

Tabelul cc urmeazi indicd cursul de schimb de la sfirsitul perioadei de referingd, cursul de schimb cel mai ridicat, cel
mai scizut §i mediu, pentru perioadele §i datele indicate, al Leului romanesc faji de EUR §i dolarul american, in
fiecare caz conform cursului de schimb publicat de ciitre Banca Nationald a Romanici pentru perioadele relevante pe

pagina de web www.bnr.ro.
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Cursul mediu de schimb prin raportare la RON

Anul Eure
La sfarsitul
Cel mai ridicat Cel mai sciizut Media perioadei
9151 . 4,6695 4,6206 4,6535 4,6639
.15 1 A ———— 4,7808 4,7182 4,7452 4,7793
() e 4,8750 4,7642 4,8371 4,8694
Sursa: Baneca Nupionali a Rominici
Anul Dolarul american
La sfiirgitul
Cel mai ridicat Cel mai scizut Media perioadei
2111 1, S— 4,1469 3,770 39416 4,0736
2 ) 1 TE————— 4,3605 4,0573 4,2379 4,2608
24 L) S ———— 4,5316 3,966 4,2440 3,9660

Sursa: Banca Nafionald a Romaniei

Rotunjiri

Anumite informatii care apar in prezentul Prospect, inclusiv de naturdi financiard, statisticil §i operationald au fost
rotunjite. In consecinii, ca urmare a rotunjirilor, este posibil ca totalurile prezentate in acest Prospect si varicze
intrucitva fati de suma aritmeticd a respectivelor numere. Procentele reflectate in tabele au fost rotunjite si, prin
urmare, este posibil ca adunarea acestora si nu duci la un rezultat de 100%. Calculele, vari ﬁlé gl alte pracentaje pot
fi ugor diferite fati de calculele efective din cauza rotunjirii informatiei financiare, statistj?;? sau operationale care sti
la baza acestora.

Informatii economice, privind piata §i industria

Informatiile cu privire la tendin{ele macroeconomice, pozijia de pe piaji si alte date din.industrie referitoare la
activitatea Emitentului si a Grupului din care face parte, cuprinse in prezentul Prospect, au~fost-extrase din surse
oficiale si din publicatii din industrie, date compilate de organizatiile profesionale si analisti, informatii provenind din
alte surse externe si din cunostiniele Emitentului privind piafa. Surscle acestor informatii, date §i statistici includ
publicatii independente din industrie, studii de piajd, sondaje interne, rapoarte $i cstimdri si alte informatii disponibile
publicului. Aceste informatii pot suferi modificari si nu pot fi verificate cu certitudine completa din cauza limitdrilor
privind disponibilitatca si certitudinea informatiilor brute §i a altor limitari si incertitudini inerente oricdrui studiu
statistic.

Cu toate ci Emitentul considerd ci informagia provenita de la terfe piri §i inclusi in acest document este corectd,
informatiile respective nu au fost verificate in mod independent si nici Emitentul, nici Intermediarul, nu fac nicio
declaratic $i nici nu garanteazi corectitudinca sau caracterul complet al informatici respective, astfel cum cste inclusa
in acest Prospect. Emitentul confirmi ca informatiile din acest Prospect provenite de la terfe pirji au fost reproduse
cu acurateie $i, in misura in carc are cunogtin{ll i poate cvalua acest aspect din datele publicate de citre aceste terje
pérti, nu au fost omisc fapte care ar determina ca informatiile reproduse sa fie incorecte sau sa inducd in croare.

Acolo unde informatia provenitd din surse cxterne este inclusa in acest Prospect, sursa acesteia a fost identificata.
Comunicarea actclor de proceduri §i executarea obligatiilor civile

Emitentul este infiintat in conformitate cu si sc¢ supunc legilor din Romania. Majoritatea Membrilor Consiliului de
Administrajie ai Emitentului sunt rezidenti in Romania, iar entititile la care sc face referire in prezentul Prospect sunt
organizate conform legilor din Romania. Toate sau o partc substantiald din activele respectivelor persoanc si entititi
sunt situate in Romania.

Legea roménd permite introduccrea unci actiuni in faja unei instanic competente din Romania in vederea recunoagterii
si executdrii unei hotdrari definitive in personan pronuntatd de o instantd dintr-un stat membru al UE, daci conditiile
relevante stabilitc in Regulamentul CE nr. 1215/2012 privind competenta judiciard, recunoagierca §i executarca
hotérarilor in materie civild §i comercial, sunt indeplinite. Cu toate acestea, existi posibilitatea ca alte conditii s fie
aplicabile cu privire la probleme particularc impuse de legislatia romani specialid sau de conventiile internajionale.
Norme similare referitoare la recunoasterca si exccutarea hotdrarilor judecitoresti pronuntate de instante striine se
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aplici hotdririlor judecitoresti pronuniate in siate non-membre UE care sunt parte la Conventia de la Lugano din 2007
referitoare la competenta judiciari, recunoasterea §i executarea hotdririlor in materie civili si comerciala,

Hotaririle pronuniate de instantele altor slate membre din afara UE care nu sunt parte la Conventia de la Lugano din
2007 sunt supuse unor cerinte diferite §i astfel punerea in aplicare a acestor hotiirdri ar putea fi mai dificild. Sub rezerva
legislatiei interne speciale (inclusiv conveniiile internationale ratificate) care reglementeazi recunoasterea si
execularea hotirdrilor strdine cu privire la anumite aspecte, legea romina permite introducerea unei actiuni in faja
unei instanje competente din Rominia pentru recunoasterea unei holdrdri in personam pronuntatd de citre o instan(i
a unui stat din afara UE, daci sunt indeplinile condiliile relevante in ceea ce priveste recunoasterea hotdririlor striine
stabilite in temeiul Codului de procedura civild roman. In plus, recunoasterea §i executarea hotirdrilor striine in
chestiuni legate de drept administrativ, vamal, penal sau alte ramuri ale dreptului public sunt supuse legislaliei speciale
§i este posibil sd fie necesard indeplinirea anumitor conditii suplimentare.

Definitii si glosar

Anumifi termeni folosili in acest document, inclusiv to}i termenii cu majuscul si anumifi termeni tehnici si de alti
naturd, sunt definili si explicafi in Partea a [8-a din acest Prospect, ,, Definitii 5i Glosar™.

Informatii care nu au fost incluse in acest document

Nicio persoand nu a fost autorizatd s dea vreo informatie sau s3 facd vreo declarafie cu exceptia celor care sunt
continute in acest document §i, daci au fost date asemenca informatii gi ficute asemenca declaratii, acestea nu trebuie
considerate ca fiind autorizate de ciitre Emitent, Intermediar sau oricare dintre afiliatii acestora. in niciun fel de
circumstanie, nici transmiterea acestui docwiment si nici vreo vinzare intemeiald pe acesta gu-vor insemna implicit ca
nu a existat nicio modificare in activitatea Emitentului sau a Grupului de la data acestg{f’t‘]'ocumem sau'cd informatia
din acest document este corectd la orice moment ulterior datei acestuia. ]

Informatii referitoare 1a declaratii anticipative | 7

Acest document contine anumite prognoze, previziuni §i declarafii anticipative — caré sunt declarafij referitoare la
evenimente viitoare §i nu la evenimente trecute (in injelesul general al termenului si in ingelesal Tegilor aplicabile
valorilor mobiliare) — cu privire la performania financiar, rezultatele operagiunilor si activitatilor Emitentului si al
anumitor scopuri i abiective ale Emitentului in ce priveste aceste aspecte. Anumite declaratii, incluzind acelea care
privesc: planurile de crestere a performantei financiare a Emitentului, nivelurile agteptate de investitii, perspectivele
pentru crearea de plus valoare in viitor care si rezulte din noile investitii de la nivelul Emitentului, perspectivele
Emitentului, incluzind intentiile de cregtere (organica sau de alt tip), planurile de a explora oportunititile viitoare de
cregtere, asteptirile privind impactul anumitor reglementdri asupra activititii Emitentului, asupra viitoarelor cheltuieli
de capital, asupra taxirii, asupra gradului de indatorare §i asupra intentiei Emitentului de a mentine stabilitatea
financiard, sunt in mod natural anticipative.

Aceste declarafii anticipative presupun riscurd, incertitudini, cunoscute saun necunoscute, multe dintre acestea fiind
independente de controlul Emitentului i toate fiind intemciate pe ipotezele curente si estimiri cu privire la viitor,
Declaraiile anticipative sunt uncori identificate prin folosirca cxpresiilor anticipative, cum ar fi ,crede”, ,s¢
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preconizeazd”, ,poate”, va fi*, ,ar putea”, ,ar trebui”, ,,risci”, ,,s¢ intenfioncazd”, ,sc estimeaza, ,,se urmiresic”, ,5¢
planuiegte”, ,se prezice”, ,,continua”, ,,presupunc”, ,,pozitionat” sau ,s¢ anticipcazi™ sau formele negative ale acestor
cxpresii, alte variafii ale acestora sau expresii similare, Aceste declarajii anticipative includ aspecte care nu reprezintd
fapte istorice. Acestea apar in mai multe locuri din acest document gi includ declaratii privind inteniile, consideratiile
§i agteptirile Emitentului cu privire la, printre altele, rezultatele operationale, situaia financiard, lichiditatea, planurile,
dezvoltarca, strategiile i politica de dividende ale Emitentului i ale industrici in carc isi desfigoard activitatea, In
mod particular, declaratiile cuprinse in sectiunile intitulate ,,Rezumar”, . Factori de Risc” §1 ., Descrierea Emitentului”

cu privire la strategia Emitentului §i evenimentele sau perspectivele viitoare reprezintd declaratii anticipative.

Aceste declaralii anticipative si alte declaraii confinute in acest document cu privire 1a aspecte ce nu reprezinti fapte
istorice implica prediclii. Nicio asigurarc nu poate fi datii ci asemenca rezultate vor fi atinse; evenimentele sau
rezultatele ulterioare ar putea fi diferite in mod scmnificativ, ca urmare a riscurilor si incertitudinilor la care este expus
Emitentul. Rezultatele ulterioare pot diferi in mod semnificativ fatd de cele exprimate in astfel de declaragii, depinzind
de o seric de factori, cum ar fi: primirea aprobirilor din partca terjelor persoane gifsau a aprobdrilor din partea
autorititilor; aspecte de ordin operational; condifii de piati cconomice si financiare; stabilitate politica si crestere
cconomicd; modificari legislative; dezvoltarca i folosirea noilor tehnologii; succesul partencriatelor; actiunile
concureniilor, partencrilor comerciali, creditorilor si a altora; dezastre naturale; rizboaic si acte de terorism; atacuri
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cibernetice sau sabotaj. In afari de factorii mentionati oriunde in ali parte in prezentul document, cei mentionaji mai
sus sunt faclori importanti, desi nu sunt exhaustivi, care pot cauza ca rezultatele ulierioare §i evolutiile si difere in
mod substaniial fa{d de cele care sunt exprimate in sau reies implicit din aceste declaraiii anticipative: Noi riscuri pot
apirea in mod periodic i Emitentul nu poate prezice loate asemenea riscuri. Astfel de riscuri i incertitudini ar putea
determina ca rezultatele efective sa varieze semnificativ de rezullatele viitoare indicate, exprimate sau implicite in
astlel de declaralii anticipative. Astfel de afinmatii anlicipative confinute in acest document sunt [Gcute doar la data
prezentului document. Emitentul declind in mod expres orice obligatie sau angajament cu privire la actualizarea
declaratiilor anticipative confinute in acest document, pentru a refiecta orice modificare in ce privegte asteptirile
acestuia sau orice modificare a evenimentelor, conditiilor sau circumstantelor pe care se intemeiazi asemenea
declaratii, cu exceplis cazului in care o asemenea actualizare este cerutd de prevederile legii aplicabile,
Regulamentului privind Prospectul sau regulilor de informare i transparen{i impuse de legislatia roménd sau de
reglementirile Bursei de Valori Bucuresti.
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REZUMAT

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

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

Desi ar putea fi necesar ca un Element si fie inclus in rezumat din cauza tipului de valori mobiliare si a tipului de
emitent, este posibil sd nu se poatd fumiza informatii relevante privind acel Element. in acest c:?rﬁ. o scurtd descriere a

Elementului este inclusé in rezumat ¢

u mentiunea ,,nu este aplicabil”,

Sectiunea A - Introducere si atentionari

Element

Al

Acest rezumat trebuie si fie citit ca intreducere la Prospect.

Orice decizie de a subscrie Actiunile Oferite, trebuie s3 se bazeze pe o
examinare a intregului Prospect de ctre investitor.

Date fiind caracteristicile activnilor ca valori mobiliare, o investitic in
actiuni, indiferent de emitent, implicd riscul pierderii intregului capital
investit in situatia falimentului sau insolventei societdtii, respectiv a unei
parti din acesta in conditiile unei evolulii negative a preului Actiunilor
Oferite pe piata de capital din cauze interne sau externe Emitentului. in cazul
in care se intenteazd o actiune in faja unei instante privind informatiile
cuprinse in Prospect, se poate ca investitorul reclamant, in conformitate cu
drepiu! intern, s3 trebuiascd s3 suporte cheltuielile de traducere a
Prospectului inaintea inceperii procedurii judiciare.

Rispunderea civild revine doar persoanclor care au prezental rezumatul,
inclusiv orice traducere a acestuia, dar doar atunci cind acesta este ingeldtor,
inexact sau contradictoriu in raport cu celelalie parti ale prezentului Prospect,
sau atunci cind acesta nu furnizeazd, in raport cu celelalte pirti ale
prezentului Prospect, informatiile esentiale pentru a ajuta investitorii sa
decida daca sa investeascd in astfel de valori mobiliare.

A2
Denumirea valorilor mobiliare si
numarul international de

identificare a valorilor mobiliare
(ISIN)

Actiunile Oferite sunt actiuni ordinare, nominative si dematerializate.

La data admiterii Ja tranzactionare pe Bursa de Valori Bucuresti, Actiunile
Oferite vor fi inregistrale cu numdrul ISIN ROJBYZPDHWWS si
tranzactionate sub simbolul “ONE”,

Al

Identitatca si datele de contact ale
emitentului, inclusiv identificatorul
entitdtii juridice (,,LEI™)

Emitentul este o societate pe actiuni infiintatd in conformitate cu legile din
Rominia, cu sediul social situat in Str. Maxim Gorki nr. 20, Sector 1,
Bucuresti, Rominia, inregistratd la Oficiul Registrului Comerfului de pe
langd Tribunalul Bucuregti sub nr. J40/21705/2007, (EUID): ROONRC.
J40/21705/2007, cod unic de inregistrare 22767862;

Codul LEI al Emitentului este: 254900MLAOUEFANMADS6

Website-ul Emitentului este www.one.ro.

Ad

[dentitatea si datele de contact ale
autoritdtii competente care aprobd
prospectul §i, daca sunt diferite, ale
autoritdtii competente care a aprobat
documentul de fnregistrare sau
documentul de inregistrare
universal,

Autoritatea de Supraveghere Financiard din Romaénia ("ASF™), cu sediul in
Splaiul Independentei ar. 15, sector 5, cod postal 050092, Bucuresti,
Rominia.

Fax: 021.659.60.51

Telefon: 021.659.64.36

AS
Data aprobarii Prospectului

ZQ funie 2021




Sectiunea B - Emitent {

Element

Cine este emirentul valorilor mobiliare?

B.1

Sediul social si forma sa juridic,
codul LEIL dreptul in temeiul creia
isi desfAscard activitatea si tara in
care a fost constituit

One United Properties S.A. o societate pe actiuni infiintatd in-conformitate
cu legile din Rominia, cu sediul social situat in Str. Maxim Gorki nr. 20,
Sector |, Bucuresti, Romdnia, inregistratd la Oficiul Registrului Comertului
de pe lingd Tribunalul Bucuresti sub nr. J40/21705/2007, (EUID):
ROONRC. J40/21705/2007, cod unic de inregistrare 22767362;
Codul LEI al Emitentului este: 254900MLAOUEFANMADRG6.

B.2 Conform Actului Constitutiv, Emitentul are ca obiect principal de activitate
Activitatile sale principale activitdti ale holdingurilor (cod CAEN 6420).
B.3 La data acestui Prospect, Emitentul a emis 1.300.070.856 actiuni ordinare,

Actionarii sdi majoritari, inclusiv
dacd emitentul este definut sau
controlat, direct sau indirect, si de
clitre cine

aominative, dematerializate, cu o valoare nominali de 0,20 RON/actiune.

La data Prospectului, fiecare dintre Acgionarii Fondatori, DI. Victor Cipitanu
i DI Andrei-Liviv Diaconescu, detine 425.161.602 Actiuni, reprezentind
32,7030% din capitalul social al Emitentului {reprezentind o participare de
32,7030% la profitul sau pierderile Emitentului si 32,7030% din totalul
dreplurilor de vot). Actionarti Fondatori detin astfel impreund un numir de
850.323.204 actiuni ordinare, reprezentind 65,4059% din capitalul social al
Emitentului (reprezentind o participare de 65,4059% Ila profitul sau
pierderile Emitentului §i 65,4059% din totalul drepturilor de vot), exercitind
in comun controlul asupra Emitentului.

Alfi actionari cu detineri semmnificative sunt CC Trust Group AG (care detine
89.189.830 de actiuni ordinare, reprezentind 6,8604% din capitalul social al
Emitentului si din totalul drepturilor de vot), Marius-Mihai Diaconu (care
detine 72.713.915 de actiuni ordinare, reprezentind 5,5931% din capitalul
social al Emitentului si din totalul drepturilor de vot) si Icevulcan Properties
Ltd (care detine 65.003.544 dc¢ actiuni ordinare, reprezentind 5% din
capitalul social al Emitentului i din totalul drepturilor de vot ). Diferenta de
222.840.363 actiuni ordinare este definutd de alti 21 de actionari.

B4
Identitatea
principali

administratorilor  sai

Consiliul de administratie al Emitentului este format din urmétorii membri:
Victor Cpitanu, Andrei-Liviu Diaconescu, Claudio Cisulle, Dragos-Horia
Manda, Gabricl-lonut Dumitrescu, Adriana-Anca Damour si Marius-Mihail
Diaconu. Conducerca exccutivd a Emitentului este formad din: Victor
Cipitanu, Andrei-Liviu Diaconescu si Cosmin Samoila.

B.5
Identitatea auditorifor sii statutari

Deloitte Audit S.R.L. are sediul situat in Calea Grivilei, nr. 84-98, Cladirea
The Mark, ctajele 8-9, sector [, Bucuresti, Romdnia, este inregistrata la
Registrul Comertului cu ar. J40/6775/1993, aviind codul unic de inregistrare
7756924, 51 este membru al Camerei Auditorilor Financiari din Rominia,
inregistratd in Registrul Public al Auditorilor Financiari cu numarul 25/2001.

Care sunt informatiile financiare esengiale referitoare la Emitent?

B.6 Informatii financiare selectate

Situatia consolidati a rezultatului global
Situatia consolidatd a rezultatului global pentru exercitiile financiare incheiate 1a 31 decembrie 2020, 31 decembrie
2019, respectiv, Ia 31 decembrie 2018, astfel cum au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale:

Total venitori

Rezultat din activitatea de exploatore

Pentru exercitiul financiar incheiat 1a data de
31 decembrie 31 decembrie

31 decembrie

2020 2019 2018

{auditar) {auditat} {auditat)
541.967.973 400.971.419 318.026.722
217.325.786 252.778.611 137.996.387




Rezultatul net atribuibil;

- proprietarilor Grupului ___ 168.679.112 180.467.600 100.419.744
- intereselor fard control 8.257.231 16.939.076 5.699.793
Rezultat net al perioadei 176.936.343 197.406.676 106.119.537

Sursa: Situafiile Financiare Anuale

Situagia consolidatd a pozitici financiare

Situatia pozifiei financiare la 31 decembrie 2020, 31 decembrie 2019, respectiv, la 31 decembric 2018, astfel cum
au fost exlrase din Situatiile Financiare Anuale:

31 decembrie 2020 31 decembric 2019 31 decembric 2018

(auditat) {auditar) (auditat)
Total active 1.703.754.599 1.314.915.973 951.547.790
Total eapitaluri proprii 824.031.402 553.628.441 _-356.019.624
Total datorii 879.723.197 761.287.532 ~ 595.528.166

i

Sursa: Situatiile Financiare Anuale
De la data de 31 decembrie 2020 pini la data aprobirii Prospectului, nu au existat modificiri adverse semnificative
asupra perspectivelor Grupului, pozitiei {inanciare sau comerciale a acestuia, cu exceptia modificiirilor de naturd
legislativi si de reglementare relevante pentru activitifile Grupului, prezentate in Prospect.
Situatia consolidatii a fluxurilor de trezoreric

Pentru exercifiul financiar incheiat la data de

31 decembrie 31 decembrie 31 decembrie
2020 2019 2018
____ (auditay) {auditat) (auditat}
Fluxuri de numerar din activitatea de exploatare 9.952.234 71.789.518 71.281.,227

Fluxuri de numerar net utilizat in activitiifi de (153.760.458) (104.775.933) (156.771.616)

investitii

Flux de numerar net generat din activititi de 223.031.914 29.255.428 56.915.924
finantare

C.rest?rcal(descrcsterea) netd a numerarului 79.223.690 (3.730.987) (28.574.465)
si echivalentelor de numerar

Numerar i echivalente de numerar la | ianuarie 91.747.956 95.478.943 124.053.408
Numerar si echivalente de numerar la 31 170.971.646 91.747.956 95.478.943

decembrie

Sursa: Situafiile Financiare Amale

B.7 Care sumt principalele riscuri specifice Emitentului?

e  Grupul ar putea sa intdlneasci dificultai in achizifienarea de proprietiti imobiliare care indeplinesc standardele
sale de calitate;

e Veniturile obfinute de Grup din proicetele rezidentiale in curs de dezvoltare sau planificate ar putea fi mai mici
decat valorile brute de dezvoltare (GDV) estimate;

e  Capacitaica Grupului de a obtine fonduri pentru achizifia imobilelor si dezvoltarea proiccielor imobiliare ar
putea fi afectati, ceea ce ar putea afecta in mod semnificativ negativ activitatea de afaceri;

e  Grupul ar putca si intimpine dificultiti in implementarea strategici sale, precum si in ceea ce priveste
finalizarea proiectele imobiliare;

e  Costurile si durata dezvoltdrii proicctclor imobiliarc pot depdsi asteptirile inifiale ale Grupului;

s Titlurile de proprictate asupra anumitor proprictiti imobiliare definute sau care ar putea fi achizitionate in viitor
de citre entitdfile Grupului ar putea fi incerte;

e  Grupul fsi poate intemeia deciziile de a cumpiira anumite proprictati imobiliare pe informatii incomplete,
incorecte sau inadecvate; evaluarea acestor proprictiii se poate dovedi, de asemenea, incorectd;

e Criza generatd de pandemia de coronavirus este una fird precedent, putind avea consecinfe negative
semnificative asupra activititii Grupului;




Este posibil ca Grupul si se confrunte cu lipsa forfei de munci, ceea ce ar putea impiedica buna desfisurare a
actlivitiii;

Activitatea Grupului ar putea fi afectatd de erori ale autorildfilor in emilerea unor documente de avizare §i
autorizare a proiectelor dezvoltate;

Este posibil ca Grupul sii suporle costuri pentru a asigura vespectarca legilor cu privire la proiectele sale
imobiliare;

Societitile membre ale Grupului sunt supuse riscului de neplati a datoriilor sau de neindeplinire a obligaiilor
contracluale de ciitre partenerii contraciuali;

Termenii si conditiile avute in vedere in activitatea de pre-vanzare ar pulea si nu se materializeze sau si sulere
modificiri;

Existé riscul ca Grupu! sa nu poata atragd sau si retind personalul cheie, administratorii, dlrectoru angajaii si
alte persoane [frd de care nu ar putea gestiona in mod eficient activitatea sa; si

e Daci Grupul nu ii mentine reputatia in ceea ce privesie calitatea produselor gi serviciilor, c{ﬁacilatea Grupului
de a atrage noi clienli si de a pistra clientii existenti poate fi afectati. -

Sectiunea C - Valori mobiliare \%, _ i )

T

Care sunt principalele caracteristici ale valoritor mobiliare? 3 e

C.1 Tipul lor, clasa si codul ISIN

Actiunile Oferite sunt acfiuni ordinare, nominative si dematerializite.
Codul ISIN pentru Acjiuni: ROJSYZPDHWW3S

C.2 Moneda lor, valoarea nominali
unitard a acestora, numdrul de valori
mobiliare emise §  scadenia
valorilor mobiliare

Moneda Actiunilor Oferite este RON, moneda nationald a Romdniei.
Valoarea nominald unitard a Acjiunilor Oferite este 0,20 RON, jar numdrul
Actiunilor Oferite este de pani la 130.007.085.

' €.3 Drepturile aferente valorilor
mobiliare

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

s  Dreptul la dividende, si anume de a participa la distribuirea profitului
net al Emitentului;

e Dreptul de preferinti;

@  Dreptul de informare;

s Dreptul de a alege i de a fi ales in organele de conducere;

e  Dreptul de retragere in anumite cazuri §i conditii previzute de lege;
»  Dreptul de a participa la distribuirea activelor in caz de lichidare;

o  Dreptut de a contesta hotiririle adundrii generale;

¢  Dreptul la mecanisme sigure de inregistrare st confirmare a proprietitii
asupra acfiunilor emise de Emitent;

e  Alte drepturi ale actionarilor;

s  Obligatia de a raporta o participalic importanta;

¢  Obligatia de a derula o ofertd de preluare obligatoric; si
e  Dispozifii privind retragerea actionarilor din Emitent.

C.4 Rangul relativ al valorilor
mobiliare in structura capitalului
cmitentului in caz de insolventd,
inclusiv

Nu se aplici.

C.5 Eventuale restricii  impuse
asupra liberei transferabilititi a
valorilor mobiliare

Actiunile Oferite vor fi liber transferabile in conformitate cu legile si
reglementiirile roméanegti aplicabile. Anumite restrictii de transfer pot fi
aplicabile in functic de jurisdictia Investitorului.

C.6 Politica privind dividendele sau
distribuirea acestora

Politica de distributic a dividendclor pe care Consiliul de Administratic o va
avea in vedere in formularea propuncrii citre AGOA Emitentului va fi de
pind la 35% din profitul net distribuibil obtinut la nivel individual de
Emitent, dar in orice caz cu respectarea oriciiror prevederi privind distributia
de dividende inclusc in contractele de finantare la care Emitentul sau oricare
membru al Grupului este parte.

O



In cazul in care existd deviafii in afora acestui interval, acestea vor fi

justificate si explicate actionarilor in perioadele in care vor avea loc.

Emitentul va putea plati dividendele si sub forma de actiuni din aceeasi clasd

ca 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 urmitoarele:

e reducerea fluctuatiilor randamentului dividendelor de la o perioadi la
alta, precum si valoarea absolutd a dividendului pe acfiune;

e nevoile si oportunititile investitionale ale Emitentului;

» eventualele contributii ale elementelor nemonetare la raportarea
profitului net;

o disponibilititile financiare pentru plata dividendelor, precum si gradul
de indatorare al Emitentului; si

» stabilirea unui randament al dividendului comparabil cu cel al altor
companii listate din acelasi sector de activitate sau sectoare inrudite.

Unde vor fi tranzactionate valorile mobiliare?

C.7 Se indici dacd valorile | Bursa de Valori Bucuresti a emis un acord in principiu pentru admiterea
mobiliare fac sau vor face obiectul | Actiunilor la tranzactionare pe Piaja Reglementati la Vedere a Bursei de
unei cereri de admitere la | Valori Bucuresti.

tranzacfionare

pe o0 piatd | Dupainchiderea Ofertei, Emitentul intenfioneaza sa solicite Bursei de Valori

reglementatd sau de tranzactionare
intr-un MTF, precum si identitatea
tuturor piejelor pe care valorile
mobiliare sunt sau urmeazi si fie

Bucuresti aprobarea finald pentru admiterea Actiunilor la tranzagjionare pe
Piaja Reglementatd la Vedere a Bursei de Valori Bucure;ﬁ, secfiunea
Premium.

tranzactionate

Existd vreo garanfie aferentd valorilor mobiliare? - Nu se aplicd.

C.8 Care sunt principalele riscuri specifice valorilor mobiliare?

Actiunile Oferite ar putea s3 nu fie o investitie corespunzitoare pentru toti investitorii. Fiecare potential
investitor in Actiunile Oferite trebuie s3 stabileasc in ce masura investitia respectiv este una corespunzitoare
propriilor sale circumstanie.

Anumiti Actionari vor piistra o participatie semnificativi in cadrul Grupului gi vor continua si exercite
o influentd substantiald asupra Grupului. Interesele acestora pot fi diferite de cele ale celorlalti actionari
sau pot intra in conflict cu acestea.

Detiniitorii de Acfiuni ar putea avea mai putine drepturi de vot per ac{iune dect detiniitorii de acfiuni
cu vot multiply, in misura in care AGEA decide constituirea unei clase de actiuni cu vot multiplu.
Aceastd imprejurare poate influenta pretul de tranzactionare al Actiunilor Oferite, precum $i controlul asupra
Emitentului.

Actiunile Oferite ar putea si nu ajungi sa fie listate ori s3 nu rimini listate. Nu existd nicio garaniie ¢
vor putea fi respectate toate conditiile de listare si/sau tranzactionare, caz in care Actiunile nu vor fi admise la
tranzacfionare.

Tranzactionarea la BVB poate fi suspendatii. ASF este autorizatd s suspende sau si solicite BVB si
suspende de la tranzactionare valorile mobiliare tranzactionate pe BVB, daci continuarea tranzactiondrii ar
afecta negativ interesele investitorilor, fapt ce ar putea afecta preful de tranzactionare al valorilor mobiliare §i
transferul acestora,

Fluctuatiile prefului Actiunilor sau lipsa de lichiditate ar putea avea impact asupra performantei unei

investigii in Actiunile Oferite. Preful de tranzactionare al Acfiunilor poate fi extrem de volatil, avind in vedere
gradul redus de lichiditate din prezent. Astfel, preful de tranzactionare al Actiunilor ar putea sa nu reflecte
valoarea de piafa reald a Emitentului, iar factorii externi ar putea avea un impact negativ asupra prefului pietei

Actiunilor, care ar putea genera pierderi pentru investitori, indiferent de activitatea Emitentului.

Sectiunea D — Oferta s5i admiterea la tranzactionare

Care sunt condifiile i calendarul pentru a investi in aceasta valoare mobiliara?




D.1 Planul de distributie; Investitorii pot subscrie Actiunile Oferite prin Intermediar gi prin orice alt Participant

Eligibil.

Oferta este impériitd in doud trange:

¢ Trnga Investitorilor Institutionali, care va fi adresatd (i) anumitor persoane din Uniunea Europeand (inclusiv
Romdnia) care sunt ,investitori calificati” in sensul prevazut de articolul 2{1)}(e) din Regulamentul privind
Prospectul si persoanclor din afara Statelor Unite ale Americii in baza Regulamentului S din Legea privind
Valorile Mobiliare din Statele Unite ale Americii din 1933, cu modificirile ulterioare (,,Legea privind Valorile
Mobiliare™), respectiv (i) unui numir mai mic de 150 de persoane, altele decit Investitori Calificati per Stat
Membru {cu exceptia Romdniei), in conformitate cu prevederile art. 1(4)b) din Regulamentul privind
Prospeetul (,, Investitorii Institutionali™), care va consta intr-un numdr initial de 78.004.251 Actiuni Oferite,
reprezentdnd 60% din numérul maxim de Actiuni Oferite; si

»  Transa Investitoriler de Retail, care va fi adresati Investitorilor de Retail (insemnidnd orice persoani fizicd sau
juridicd, alta decét Investitorii Institutionali) prin ofertd publicd in Romdnia, care va consta intr-un numdr inijial
de 52.002.834 Actiuni Oferite, reprezentind 40% din numarul maxim de Actiuni Oferite. La rindul ei, Transa
Investitorilor de Retail, va fi formatd din Tranga Investitorilor de Retail cu alocare garantati. care va consta
dintr-un numdr initial de 26.001.417 Actiuni Oferite si din Transa Investitorilor de¢ Retail cu alocare pro-rata,
care va consta dintr-un numdr initial de 26.001.417 Actiuni Oferite.

Dimensiunca finald a fiecdrei trange va fi determinatii de Emitent, in consultare cu Intermediarul, pe baza velumului

subscrierilor $i a prejului de subscricre format in cadrul procesului de bookbuilding, la Data Alocarii.

Preful de Ofertd va fi stabilit in Intervalul de Preg. i.e., intre 1,93 RON si 2,12 RON per Actiune Oferitd. Preul de

Ofertd va fi stabilit de ciitre Emitent, dupd finalizarea unui proces de bookbuilding destinat Investitorilor

Institutionali.

Admiterea la tranzactionare pe o pintd reglementati: Bursa de Valori Bucuresti a emis o aprobarg in principiu

pentru admiterea Actiunilor la tranzactionare pe Prata Reglementatd la Vedere a Bursei de Valori-Bucurest (1.¢.,

Piata Reglementatd). Dupd inchiderca Ofertei, Emitentul intenfioncaza si solicite Bursei d"i‘v’alon Bucurest

acordul final pentnt admiterea Actiunilor la tranzacfionare in categoria Premium a Pietei Regl;ﬁcntaxe la-Vedere

a Bursei de Valori Bucuregti. \

Cuantumul si procentajul diluirii imediate rezultate ca urmare 2 Ofertei: in cazul in care suntsubscrise toate |

Actiunile Oferite, capitalul social al Emitentului va fi majorat cu un numér de £30.007.085 acfiuni ordiparg, cy.o

valoare nominala de 0.20 RON fiecare si o valoare nominala totald de 26.001.417 RON, reprezentind o nigjorare

de aproximativ 10% fald de nivelul capitalului social al Emitentului la data prezentului Prospect. Deginerile

actionarilor actuali in capitalul social al Emitentului vor fi diluate cu un procent de 9,09%.

Estimarea costului total al Ofertei, inclusiv costurile estimate percepute de In investitori de ciitre

Emitent/ofertant: Onorariile si cheltuiclile care vor fi suportate de Emitent in legiturd cu Oferta 5i Admiterea,

inclusiv taxele citre ASF, onorariile §i cheltuiclile profesionale si costurile tipdririi si distribuirii documentelor sunt

estimate la suma de aproximativ 7,5 milioane RON (presupunind cd Mirimea Ofertei este Marimea Maxima a

Ofertei 5i Preful de Ofertd este stabilit la preful maxim din cadrl Inteevalului de Preg).

Calendarul Ofertei:

Eveniment Ora si data
Deschiderea Ofertei La data de 22 tunic 2021
Ora si data limitd pentru primirea unei cereri complete formulate de lavestitoriide 12 p.m. in data de 2 iulie
Retail in Transa Investitorilor de Retail 2021
Ora i data limita pentru primirea subscrierilor in Transa Investitorilor Institutionali 3 p.m. in data de 2 julic
2021
Data Alocarii (cdnd se vaanunta Preful de Ofertd, va avea loc publicarea Declarafiei La data de 2 iulie 2021
privind Pretul 5i notificarea alocdrii Actiunilor Oferite)
Data Tranzactiei La data de 5 julie 2021
Data Decontirii (decontarea tranzactiilor prin sistemul Depozitarului Central) La data de 7 iulie 2021
fnceperea tranzactiondrii Actiunilor Oferite pe Piata Reglementati la Vedere a La data de sau in jurul
Bursei de Valori Bucuresti datei de |5 julie 2021

Cine este persoana care solicitd admiterea la tran-acfionare?




| Persoana care solicild admilerea la tranzac{ionare este Emitentul.

De ce a fost elaborat acest prospect?

in opinia Consiliului de Administratie, Oferla (i) va permite Emitentului s3 oblind fonduri
pentru achizitii de terenuri sau proiecte imobiliare §i pentru finanfarea activitiii curente a
Grupului, respectiv si finanfeze proiectele in derulare sifsau proiecte noi de dezvollare
imobiliard; (ii) va ridica profilul, recunoagterea mircii si credibilitatea Grupului in randul
clieniilor, partenerilor comerciali si angajatilor acestuia; (iii) va susiine procesul de atragere,
recrutare, refinere §i motivare a angajatilor gi personalului cu functii de conducere din pozifii
cheie; si (iv) va permite valorificarea mai facild (ulterior Admiterii §i, dupi caz, a expiririi
oricAror restriclii de tranzaclionare) investifiei efectuate in acliuni ale Emitentului de citre
unii dintre actionarii existenti.

D.2
D.3
D.4
Utilizarea si
cuantumul net

estimat al veniturilor

Prin vanzarea Ac{iunilor Oferite in conformitate cu Oferla, se preconizeazii ¢i Emitentul va
incasa, in total, o valoare neti de aproximalivﬂ%‘ﬁnilioane RON (presupunind cii Pretul
de Oferti esle stabilit la limita superioard a Intervalului Prejului de Ofertd si Marimea
Ofertei este stabilita la valoarea Marimii Maxime a Ofertei).

Veniturile obfinute din Oferti vor fi utilizate pentru finantarea activititii curente a Grupului
si a proiectelor acestuia in derulare si/sau proiecte noi de dezvoltare imobiliara.;

D.5 Indicatia daci
oferta face obiectul
unui acord privind un
angajament ferm de
subscriere, precizind
daci existi vreo
parte neacoperild

3

Nu se aplici.

D.6 Interese avand
un impact asupra
Ofertei

La data acestui Prospect, Emitentul nu are cunogtinti de niciun interes, inclusiv conflict de
interese care si fie relevant in cadrul Ofertei.

D.7 Cine este
ofertantul?

Ofertantul este Emitentul.
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PARTEA 1
PERSOANE RESPONSABILE, INFORMATII PRIVIND TERTII, RAPOARTE ALE EXPERTILOR $l1
APROBAREA AUTORITATII COMPETENTE

[. Persoanec responsabile

Emitentul, One United Properties S.A., declara ci esle o societate pe activni infiinjaid in mod corespunzitor si
functionand in mod valabil in conformitate cu legile din Romania, cu sediul social situat in Str. Maxim Gorki nr. 20,
Sector 1, Bucuresti, Roménia, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului de pe lingd Tribunalul Bucuresti sub nr.
J40/21705/2007, (EUID): ROONRC. J40/21705/2007, cod unic de inregistrare 22767862 si accepld responsabilitatea
cu privire la informatia confinulil in acest Prospect.

Persoanele responsabile din partea Emitentului pentru informatiile cuprinse in prezentul Prospect sunt membrii
Consiliului de Administratie si Directorii societdii, respectiv:

(a) Victor Cipitanu;

{b) Andrei-Livie Diaconescu;

{c) Claudio Cisullo;

(d) Dragos-Horia Manda;

(e) Valentin-Cosmin Samoili; Vi
(f) Gabriel-lonug Dumitrescu; f;“}
() Adriana-Anca Damour; si -
(h) Marius-Mihail Diaconu,

Intermediarul Ofertei este SSIF BRK FINANCIAL GROUP §.A,, o societate pe acfiuni organi"zg%”m‘ﬁnctionﬁnd
conform legilor din Romania, inregistratd in Registrul ASF cu nr. PIRO1SSIF/120072, inregistratd la Registrul
Comertului cu nr. J12/3038/1994, avind codul unic de inregistrare 6738423, cu sediul social situat in Calea Motilor
or. 119, Cluj-Napoca, judetul Cluj (,,Intermediarul™). Intermediarul nu igi asuma rispunderea pentru exactitatea,
realitatea i acuratetea informatiilor cuprinse in Prospect sau pentru alte declaratii facute sau pretinse a fi ficute prin
intermediul acestuia sau in numele acestuia in legiturd cu Emitentul sau Actiunile Oferite, cu exceptia informaiilor
incluse in sectiunile incluse/verificate de cditre Intermediar in Prospect, respectiv Partea a 15-a din acest Prospect,
respectiv Juformafii privind valorile mobiliare care urmeazd a fi oferite/admise la tranzactionare, Informafii cu
privire la Ofertd si Admitere”, si in formularele de subscriere si revocare, §i cu excepiia rdspunderii asumate cu privire
la procesul de subscriere prin agentiile Intermediarului, astfel cum se mentioneazi in Partea a 15-a din acest Prospect,
respectiv , Juformatii privind valorile mobiliare care vrmeazd a fi ofevite/admise la tranzacfionare, Informatii cu
privire la Oferta gi Admitere” din Prospect.

Persoancle responsabile din partea Intermediarului pentru informatiile cuprinse in prezentul Prospect: Monica Ivan,
Director General.
2. Declaratii ale persoanelor responsabile

Pc baza tuturor cunostintelor de care dispunc Emitentul (luind misurile rezonabile pentru a se asigura de aceasta),
informatia continutd in acest Prospect este in conformitate cu realitatea §i nu conine omisiuni care pot afecta in mod
seinnificaliv aceasla informatic.

Pe baza tuturor cunostintclor de care dispune Intermediarul (luind masurile rezonabile pentru a sc asigura de aceasta),

informatia confinutd in acest Prospect, pentru care isi asumi responsabilitatea conform Sectiunii | de mai sus, este in
conformitate cu realilatca §i nu contine omisiuni care pot afecta in mod semnificativ aceast informatic.

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

Auditorul Emitentului este Deloitte Audit S.R.L., o socictate independentd de audit, care a auditat situagiile financiare
consolidate ale Emitentului pentru exercitiile financiare incheiate la 31 decembrie 2018, 31 decembrie 2019 si 31
decembrie 2020.



Deloitte Audit S.R.L. are sediul situat in Calea Grivitei nr. 84-98 si 100-102, clidirea The Mark, etajele 8-9, sector 1,
Bucuresti, Romdnia, este inregistratd la Registrul Comertului cu nr. J40/6775/1995, avand codul unic de inregistrare
7756924, este membru al Camerei Auditorilor Financiari din Romadnia, inregistratd in Registrul Public al Auditorilor
Financiari cu numdrul 25/2001 si este inregisiratd in Registrul Public Electronic al Autorili{ii pentru Supravegherea
Publici a Activitiiii de Audit Statutar (,, ASPAAS”) cu nr. FA2S5, in baza vizei nr. 123601/2019.

Deloitie Audit 5.R.L. si-a dal consim{@mantul in scris §i nu $i l-a retras, pentru includerea rapoartelor sale de audit,
astfel cum sunt incluse in prezentul Prospect si pentru trimiterile la acestea in forma §i in contextul in care apar §i a
aprobat conlinutul acelor pirfi din acest Prospect care confin rapoariele sale in scopul Regulamentului privind
Prospectul.

Nicio persoani nu a fost autorizatd sd dea nicio informaiie sau si facd vreo declaratie in legdturd cu Oferta sau
subscrierea Actiunilor Oferite, cu exceptia celor care sunt conjinute in acest Prospect iar, dacZ aul fost date asemenea
informatii sau facute asemenea declaraii, acestea nu ar trebui privite drept autorizate de/cfiire Emitent, Intermediar
sau afiliafii acestora. Daci cineva furnizeaza oriciirui investitor informatii diferite sau inchnsecvente in raporl cu cele
confinute in Prospect, acesta nu ar trebui s3 se bazeze pe asemenea informatii.

Acest Prospect este pus la dispozifie de cdtre Emitent pentru a permite potentialilor, subscriitori s& evalueze
oportunitatea de a subscrie Acjiunile Oferite. Acest Prospect nu este menit s& constituie baza niciunei evaluiri de
credit sau de altd naturd §i nu ar trebui si fie considerat drept o recomandare din partea Emitentului sau a
Intermediarului privind faptul cé orice destinatar al acestui Prospect ar trebui 3 subscrie sau sd achizifioneze Actiunile
Oferite. Nici Intermediarul si niciunul dintre afiliafii sau consultantii acestuia nu dau vreo declaragie sau garangie,
explicitd sau implicitd, cu privire la exactitatea sau caracterul complet al oriciror informatii continute in acest Prospect
sau la situatia corporativi, financiari sau comerciald a Emitentului si nicio informatie inclusa in acest Prospect nu este
§i nici nu va fi consideratii o promisiune sau o declarajie a Intermediarului cu privire la evenimente trecute sau viitoare.
Se interzice orice reproducere sau distribuire, integrald sau parfiald, a acestui Prospect sau orice dezviluire a
continutului acestuia, cu exceptia situatiei in care continutul Prospectului este disponibil in ait mod publicului larg,
precum §i orice utilizare a informatiilor din acest document in alt scop decit in vederea cdruia a fost intocmit. Punerea
la dispoziie a acestui Prospect nu trebuie, in nicio situatie, si creeze niciun fel de presupunere care si conduci la
ideea ¢a nu a existat vreo schimbare In activitatea Emitentului de la data prezentului Prospect, sau cii informatiile
continute in acesta sunt corecte la orice datd ulterioard Prospectului. Accesarea acestui Prospect de citre fiecare
potential subscriitor in Actiunile Oferite constituie acordul acestuia cu privire la cele menjionate mai sus.

Intermediarul nu face nicio declaratic, nici expliciti, nici implicitd, cu privire la exactitatca sau caracterul complet al
aricdror informatii din prezentul Prospect, Ficcare potengial subscriitor in Actiunile Oferite ar trebui s3 aprecieze in
mod individual relevanta informatiilor continute in acest Prospect, iar orice subscriere a Actiunilor Oferite ar trebui
sii se bazeze pe o astfel de verificare independentd, dupd cum considerd necesar, inclusiv pe evaluarea riscurilor
implicate i pe propria analizi a caracterului adecvat al oricdrei asemenea investitii, ludnd in calcul in mod special
propriile obiective privind investitiile si experienta, precum si orice alti factori carc pot prezenta relevanid pentru un
astfel de investitor in legiturd cu subscrierca Actiunilor Oferite.

Fard a aduce atingere vreunci obligatii a Emitentului (cu privire la care Intermediarel nu isi asumd nicio
responsabilitate) de a publica rapoartc curente §i periodice in conformitate cu prevederile Legii 24/2017, ale
Regulamentului 5/2018, ale Regulamentului (UE) nr. 596/2014 al Parlamentului European i al Consiliului privind
abuzul pe piatd i de abrogare a Directivei 2003/6/CE a Parlamentuiui European si a Consiliului gi a Directivelor
2003/124/CE, 2003/125/CE si 2004/72/CE ale Comisiei, precum si cu orice alie legi si regulamente aplicabile, nici
predarca prezentului Prospect §i nici orice subscricre realizat in legitura cu acesta nu vor crea, in nicio situatie, vreo
implicatic care si conduci la idcea cd nu a existat vreo schimbare in activitatea Emitentului de la data prezentului
Prospect sau ci informatiile continute in acesta sunt corecte la orice datd ulterioard prezentului Prospect.

Potentialul subscriitor nu trcbuie sd trateze informatiile din prezentul Prospect ca reprezentind consultantd de
investitii, juridicd sau fiscald. Fiecare potential subscriitor trebuic si igi consulie propriul consultant juridic, consultant
financiar, contabil i alti consilieri pentru consultan(a juridica, fiscald, comerciali, financiard i pentru alte servicii de
consultanti conexe referitoare la investifia in Actiunile Oferite. Nici Emitentul, nici Intermediarul nu fac nicio
declaratic cu privire la legalitatea unei investitii in Actiunile Oferite realizate de un potential investitor in baza
legislatiei relevante sau a unci legislatii similare privind investitiile. Orice potential subscriitor care sc hotiriste si
subscrie Actiunile Oferite are obligatia de a cunoagte si de a se conforma restrictiilor si limitdrilor aferente unei
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investifii in Acjiunile Oferite, previzute in prezentul Prospect. Prin realizarea unei subscrieri in Actiunile Oferite,
potentialii subscriitori igi asuma orice raspundere atrasd in cazul in care respectiva subscriere sau achizitie este
consideratii ilegald in {ara lor de resedinja.

Cu exceplia celor expres previzule in prezentul Prospect, informatiile care se regiisesc pe website-ul Emitentului, pe
orice website la care se face referire in acest Prospect sau pe orice website care contine legdturi directe sau indirecte
ciitre website-ul Emitentului nu sunt incorporate prin referin{d la acestea in prezeniul Prospect §i orice decizie de a
subscrie Actiunile Oferite nu ar trebui si se bazeze pe aceste informatii.

Acest Prospect nu constituie sau nu face parte din nicio ofertd sau invitajie privind vinzarea sau emisiunea §i nu
constiluie sau nu (ace parte din nicio solicitare a vreunei oferte de achizitie de orice tilluri de valoare, altele decit
titlurile de valoare la care se referd si/sau nu constituie si nici nu face parte din nicio ofertd sau invitatic de a vinde sau
emite acele titluri de valoare gi nu constituie sau nu face parte din nicio solicitare a vreunei oferte de achizilie a acelor
titluri de valoare de ciitre vreo persoand, in orice circumstanie in care respectiva ofertd sau solicitare este ilegala.
Distribuirea acestui Prospect poate fi restricionatd prin lege (inclusiv in baza unei autorizalii, aprobiri sau notificari
obligatorii sau necesare) in anumite jurisdictii. Potentialul subscriitor are obligatia de a se informa cu privire la
existenta oriciiror astfel de restrictii si de a respecta orice astfel de restrictii. Nici Intermediaru! si nici Emitentul nu au
intreprins nicio acfiune de naturd si permitd, altfel decat in Romania in baza Ofertei, lansarea unei oferte avand drept
obiect Actiunite Oferite sau posesia ori distribuirea acestui Prospect sau a oricirui alt material de ofertd sau formular
in legdituri cu Actiunile Oferite, in vreo jurisdictie in care ar fi necesara o astfel de actiune. Acest Prospect nu poate fi
utifizat pentru sau n legiiturd cu nicio ofertd ciitre, sau solicitare adresati de ciitre nicio persoani d)‘]}fuﬁicejurisdic;ic
sau in orice circumstanie in care o astfel de ofertii sau solicitare nu este autorizatd sau este ilega?:_ .

Intermediarul acfioneazii exclusiv pentru Emitent gi, drept urmare, nu acjioneazi pentru nicio alt gerSOanﬁ_in legitura
cu Oferta, si nu va fi finut rispunzitor fafa de nicio altd persoand pentru faptul de a-si fi protejat lientul sau, pentru.c
a furnizat servicii de consultantd in ceea ce priveste Oferta.

4. Declaratie

Persoanele responsabile declard ci acest Prospect a fost aprobat de Autoritatea de Supraveghere Financiard, in calitate
de autoritate romind competentd in sensul Regulamentului privind Prospectul, prin decizia - din
data de .0 “?_02 . Autoritatea de Supraveghere Financiardl aprobd acest Prospect doar din punctul de
vedere al indeplinirii standardelor privind caracterul exhaustiv, inteligibil si coerent impuse de Regulamentul privind
Prospectul, iar o astfel de aprobare nu ar trebui sa fie consideratd drept o aprobare a Emitentului sau a valorilor
mobiliare care face/fac obicctul acestui Prospect. Investitorii ar trebui sd cvalueze ei ingisi in ce misuri investifia in
valorile mobiliare care fac obicctul acestui Prospect este adecvata.

5. Interescle persoanclor fizice i juridice implicate in emisiunc/oferta

Nu cxistd niciun conflict de interese care ar putea influenta semnificativ emisiunca/Oferta,
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PARTEA A 2-A
FACTORI DE RISC

Orice investifie in Actiunile Oferite implicd riscuri. Inainte de a investi in Acfivnile Oferite, potentialii investitori
trebuie sa analizeze cu atenfie factorii de risc asociafi oricdrei investifii in Actiunile Oferite, afacerilor Grupulni si
domeninfui in cadrul careia Grupul isi desfisoarad activitatea, precum si foate celelalte informatii confinute in acest
Prospect inclusiv, in mod particular, factorii de risc descrisi mai jos.

Potengialii investitori ar trebui sa aibd in vedere ca riscurile cu privire la Grup, la industria in cadrul cdreia Grupul
isi desfisoara activitatea §i cele cut privire la Actiunile Oferite, astfel cunt sunt prezemate in secfivnea denumitd
»Rezumar” din prezemtul Prospect sunit riscurile pe care Emitentul le considerd drept cele mai de importante pentru
analiza efectuatd de un potential investitor in comtextul decizief de investifie a acestuia gu_privire la Actiunile Oferite.
Cu toate acestea, intrucdt riscurile la carve este expus Grupul sunt in legdturd cu eveni Z'_énlq §i depind de circumstanfe
care se vor materializa sau nu in viitor, potentialii investitori ar trebui sd ia in calc/il mie doar informagia cu privire
la riscurile cheie descrise in sectiunea denumitd |, Rezumat” din prezentul Prospect War, printre altele, 5i riscurile si
incertitudinile descrise mai jos.

Apariia oricdarnia dintre urmdtoarele evenimente ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitafii, a
perspectivelor noastre, a rezultatelor operafiunilor §i a situatiei financiare a Grupuiui. Facioril de risc descrisi mai
Jos mu reprezintd o listd exhaustivi sau o explicafie a tuturor viscurilor la care ar putea fi expugsi investitorii atunci
cind fuc o invesiific in Actinnile Oferite i trebuie folositi dear in scop de indrumare. Riscurile §i incertitudinile
suplimentare cu privive la Grup care mi sunt cunoscute in prezent Grupului sau pe care Grupul le considerd in precent
ca fiind lipsite de importantd, pot avea de asemenea, in mod individual saw cwmulativ, un efect negativ semnificativ
asupra activitafii, a rezultatelor operatiunilor §i a situagiei financiare a Grupului i, in situafia materializarii unui
asemenea risc, preful Actiunilor Oferite ar putea scadea §i investitorii ar putea pierde investifia facutd, in totalitate
sau in parte. O investitie in Actiunile Oferite implica riscuri financiare complexe si este adecvatd numai pentru
investitorii care (fie singuri, fie impreund cu un consultant corespunzitor in domeniul financiar sau in alt domeniu)
sunt capabili sd evalueze avantajele si riscurile unei asifel de investifii §i care dispun de resurse suficienie pentru a
putea si suporte pierderile care ar putea rezulta din aceasta. Investitorii ar trebui sd analizeze cu atenfie dacid o
investitie in Actiunile Oferite este potrivitd pemtru acegtia, tindnd seama de informayiile din acest Prospect §i de
circumstanfele personale ale acestora.

RISCURI REFERITOARE LA ACTIVITATEA S1 DOMENIUL DE ACTIVITATE AL GRUPULUI

Grupnl ar putea si intdlneascd dificultifi in achizifionarea de proprietifi imobiliare care indeplinesc standardele
sale de calitate.

ldentificarca si achizitia de proprictii{i imobiliare carc pot fi folosite in scopul dezvoltirii de noi proiccte imobiliare si
care sunt potrivite cu viziunea, planurile §i standardele inalte de calitate ale Grupului si ale conducerii sale reprezintd
o conditic importantd pentru continuarca dezvoltirii Grupului. Grupul dezvoltd proprictiti in zone premium, iar
terenurile disponibile sau potential disponibile in astfel de zone pentru proiecte precum cele ale Grupului sunt o resursi
limitatd. Neidentificarea, dificultifi in identificarca de asemenca proprictiti, faptul ca odati identificate, asemenca
terenuri ar putea 5i nu indeplineasci in totalitate cerintele conturate de criteriile de sclectic definite de Grup, precum
§i cresterca pretului unor asemenca proprietdfi ar putea afecta substantial activitatca Grupului.

Mai mult, Grupul se afli in concurentd cu diverse entitiiti in legiturd cu potentialele achizitii de proprietiti imobiliare.
Astfel de entitdfi ar putea avea un avantaj din urmitoarele perspective: au relatii pre-existente cu actuali sau potentiali
viinzatorifclienti, resurse financiare, tehnice sau de altd naturd mai puternice sau au reguli de guvernanid corporativa
si integritate mai relaxate, elemente care ar putea crea un dezavantaj pentru Grup cu privire la aportunititile de
achizitic. Unii dintre competitorii Grupului pot avea costuri redusc de capital sau acces mai facil la surse de finantare,
care le pot permite sd rispundd mai repede oportunitigilor de achizitic sau pot avea o tolerantd mai mare la risc sau
pot realiza analize de risc diferite de ale Grupului care le pot permite sd accepte condifii mai putin favorabile pentru
potentiale achizitii decat ar facc-o Grupul. Insuccesul Grupului in a achizitiona la prefuri favorabile proprietdti
imobiliare identificate pentru dezvoltarea proiectelor sale ar putea afecta perspectivele Grupului si, pe termen mediu,
posibilitatea de a genera rezultate financiare bune,

Veniturile obfinute de Grup din proiectele rezidentinle in curs de dezvoltare sau planificate ar putea fi mai mici
decit valorile brute de dezvoltare (GDV) estimate.

Estimarea valorii viitoare a unei proprictifi este inerent subiectivi, datoritd naturii individuale a fiecirei proprictéti,



precum si faptului ci aceasti valoare poalte fi afectatd de conditiile de piald sau alte aspecte aflate in afara controlubui
Grupului. Factori precum modificirile cerinjelor legale aplicabile (in domenii precum urbanismul, constructiile,
mediul si fiscal), conditiile politice, starea piejelor linanciare, starea financiara a clientilor, regimurile fiscale aplicabile
si fluciuatiile ratei dobanzii contribuie, de asemenea, la o posibilid modificare a evaluiirilor anticipative.

Valorile brute de dezvoltare estimate cu privire la proiectele reziden{iale (astfel cum sunt incluse in acest Prospect)
sunt doar estimative si sunt stabilite pe baza unor ipoteze (inclusiv elemente precum costurile de construire, cererca
pentru locuine, prejul mediu de vinzare, cresterea prejurilor si numirul estimat de unitiifi in cadrul dezvoltirilor),
care se pol dovedi inexacte. Nu existd nicio asigurare ¢ valorile brute de dezvoltare astfel estimate i dezvoltdrile
propuse de Grup vor reflecta prejurile reale de vanzare realizate pentru proiectele in curs de dezvoltare sau planificate.
Nereusita in a vinde numirul de unitai rezidentiale sau la prejurile de vinzare 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, rezultatelor operatiunilor,
starii financiare sau perspectivelor Grupului.

Capacitatea Grupului de a obfine fonduri pentru achizitia imobilelor 5i dezvoltarea proiectelor jimobiliare ar putea

Ji afectata, ceea ee ar putea afecta in mod semnificativ negativ activitatea de afaceri.

Proiectele noi de dezvoltare imobiliard, precum si cele aflate in prezent in conlslruc;iq";ﬁ&:ccsitﬁ resurse financiare
imporiante.

joel

Dezvoltarea activitdfii Grupului este dependentd de pre-vinzarea unei proporfii importanie ‘a suprafefelor si
apartamenielor dezvoltate si de obtinerea de finaniiri in condilii acceptabile. Reducerea VOIur_((l*llui de pre-vinziri sau
o crestere generald a ratelor de dobindi ar putea duce la o crestere a costurilor de ﬁnau;are}adﬁj_zi_;iei de proprietiti
imobiliare de ciitre societiitile Grupului §i a costurilor de dezvollare a proiectelor imobiliare {in misura in care costul
cu finantarea impacteazi costul proiectelor dezvoltate, privite global) precum §i a termenclor de executie gi finalizare
alc acestora. Incapacitatea socictifilor relevante din Grup de a obtine fonduri pentru finantarea proicctelor imobiliare
sau pentru refinantarea datoriilor sau de a objine astfe! de fonduri la un cost acceptabil ar putea atecta in mod negativ
situatia financiard si perspectivele de dezvoltare ale Grupului.

terfi, precum chienfi sau alte persoane cu care Grupul se afld in relatii contractuale. De asemenea, bmitentul, ca
reprezentant al grupului fiscal unic de TV A poate sau societdtile din Grup care nu sunt parte a grupului fiscal unic de
TVA pot solicita rambursarea soldului sumei negative a TVA-ului (in cazul in care suma de TVA colectati estc mai
mare decit suma de TVA deductibild), cu indeplinirea anumitor conditii. intérzierile in rambursarea TVA-ului de la
bugetul statului pot afecta pozitia de numerar si activitatea Grupului.

Nu existd nicio asigurare cd Grupul va dispunc in orice moment de suficiente resurse de numerar pentru a-si satisface
neveile de investitii, cheltuiclile sau cerinjeic serviciului datorici. Dificultatile in obtinerca de fonduri pentru investitii
sau in a mentine operatiunile din cauza lipsei de flux de numerar ar putea avea un cfect negativ semnificativ asupra
activitatii Grupului, perspectivelor, rezultatelor si situatici financiare.

Grupul ar putea sii intdmpine difienltifi in implementarea strategiei sale, precum i in ceea ce priveste finalizarea
proiectelor imobiliare.

Grupul ar putca sd intdmpine dificultdfi in implementarca strategici sale, precum si in ceca ce priveste finalizarca
proiectelor imobiliare in curs sau viitoare, in conditiile de piafd actuale sau viitoarc. De asemenca, nu se poate §ti cu
siguran{a la acest moment dacd implementarca strategici sale va duce la o cregtere de valoare pentru Grup. Acest lucru
depinde, printre altele, de disponibilitatea oportunititilor de achizifie a proprictitilor imobiliare, de disponibilitatea
resursclor de finantare, performanfa managementului in administrarea §i dezvoltarea proprietafilor imobiliare definute
si de celelalte riscuri operationale dezviluite in acest Prospect.

Factori precum costurile gi imposibilitatca de a obfine autorizafiilc necesare pentru dezvoltarea proiectelor Grupului
ar putea afecta planurile Grupului de a obtine plus-valoare din proicctele pe care le are in vedere. Chiar dacd sunt
implementate, nu existd nicio garantic ci planurile Grupului vor fi de succes. Neindeplinirea cu succes a strategiilor
avute In vedere (sau cu depésgirea costurilor i calendarului avut in vedere) precum si neobtinerea beneficiilor anticipate
in urma implementdrii acestor strategii pot avea efecte negative asupra afacerii, conditiilor financiare, rezultatclor
operationale sau perspectivelor Grupului.

[P L] ]

Costurile si durata dezvoltiirii proiectelor imobiliare pot depisi agreptirile inifiale ale Grupului,
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Grupul se confrunti cu riscul ca anumite proiecte si necesite alocarea de mai multe fonduri sau sd necesite mai mult
timp pentru finalizare decdt a fost anticipat in planificirile inifiale.

Cresterea costurilor poale fi generatd de variatia costurifor materialelor de construclie, erori de proiectare sau de
execulie, creslerea cosiurilor salariale, cresterea costurilor in domeniul energetic sau intdrzieri in calendarul de
execulie al proiectelor. De asemenea, activitatea de construciii, esenfiald pentru activitatea Grupului de dezvoltare
imobiliard, ar putea fi afectatd negativ de o varietate de evenimente naturale sau provocate de cétre om, inclusiv erori
umane, acte de furt sau de vandalism, conditii climatice adverse, cutremure, furtuni sau alie dezasire naturale i alte
fenomene ale naturii sau evenimenie de for|d majori, care pot opri sau intdrzia aclivitatea de constructie. De asemenea,
pandemia Covid-19 a contribuit §i e posibil s3 contribuie pe viitor la asemenea intarzieri. Aceste fenomene pot afecta
in mod negativ activitatea Grupului in functie de intensitatea i frecvenia lor.

in condiliile in care Grupul pre-vinde o proporjie importantd a suprafetelor §i apartamentelor in proiecte pe care le
dezvolid, la prequl fixat prin pre-contracte, cu un avans semnificativ fald de momentul finalizarii acestora, cregterea
costurilor in timpul desfisurdrii proiectelor are un impact negaliv semnificativ asupra marjelor de profit si poate duce,
in situatia unor intdrzieri semnificative la pierderea de clienti, penalititi contractuale sau rezilierea contractelor
relevante.

Riscurile enumerate ar putea avea un efect negativ asupra situatiei financiare, activitifii, rezultatelor operationale sau
perspectivelor de dezvoltare ale Grupului sau, in funciie de tipul de risc, chiar reputatiei Grupului.

Titlurile de preprietate asupra anumitor proprietafi imebiliare definute sau care ar putea fi mluzifimmrc i viitor
de ciitre entitiifile Grupului ar putea fi incerte.

Valabilitatea titlului de proprietate asupra unui imobil al unui proprietar este condifjionatd “de validititea tuturor
transferurilor anterioare de proprictate. Orice cerere de restituire (in cazul imobilelor preluate abuziv de stat in perioada
comunisti) sau litigiu in curs care afecteaza proprietafile imobiliare poate duce la o posibilid pierderea titlului asupra
unei astfel de proprietiti sau a unei pdrfi a acesteia in favoarea persoanelor indreptdtite care au depus cererile de
restituire respective, in functie de drepiurile reclamanilor si de statutul procedural al acestor cereri de restituire. Mai
mult decit atit, supmfa;a si limitele de proprietate inscrise in cartea funciard nu sunt intotdeauna inregistrale corect
sau verificate prin comparatie cu alte proprietdfi inscrise. Astfel, titlul de proprietate asupra unui imobil poate fi
vulnerabil la actiuni in grinituire. In consecini, este necesar si obignuit si se efectueze o analizi de due d1l|gence
pentru a evalua validitatea tuturor transferurilor anterioare legate de o astfel de proprietate, mergénd cit mai mult
inapoi in lanful de titluri si transferuri anterioare de proprietate. Acest lucru poate {i de multe ori dificil, avind in
vedere ¢ descori transferurile drepturilor de proprictate nu au fost documentate in mod corespunzitor de-a lungul
timpului sau documentele relevante nu au fost piisirate.

Este posibil ca procesul de due diligence pe care Grupul [-a intreprins sau pe care il va intreprinde in viitor cu privire
la orice achizitie viitoare sa nu dezviluic toate aspectele relevante pentru astfel de achizifii sau toate potentialcle surse
de rispundere carc ar putea avea cfecte adverse asupra afacerii, situafici financiare, rezultatelor operationale i
perspectivelor Grupului de viitor. Dacil anumite riscuri, carc au fost identificate sau nu in procesul de analizi de due
diligence, se concretizeazi, aparitia lor este posibil si conduci la picrderea titlului asupra bunului achizitionat sau a
unci portiuni a acestuia, limitdri in dreptu] de folosin{d al bunurilor, sau la rispunderea contractuald si legald a
diverselor parti implicate.

Contestarea titlurilor de proprietate asupra proprietatilor imobiliare pe care Grupul a dezvoltat, este in proces de sau
planifica si dezvolte proiecte imobiliare poate afecta semnificativ in mod negativ activitafile Grupului, inclusiv prin
cheltuieli in legitura cu procedurile judiciare, incertitudinea sau lentoarea recuperdrii investitiilor in aceste proprictiti,
sciderea marjelor de profit, imposibilitatca cliberdrii sau intirzieri semnificative in cliberarca autorizatiilor de
construire §i/sau a altor autorizatii, avize i planuri necesare, sau incapacitatea de a-si respecta obligatiile asumate in
contractele cu clienfi sau fumizori,
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Grupul isi poate intemeia deciziile de a cumpiira anwumite proprietifi imobiliare pe informafii incomplete, incorecte
sau inadecvate. Evaluarea acestor proprietiifi se poate dovedi, de asemenea, incorecta.

Deciziile Grupului de a cumpira proprictd(i imabiliare la un anumit pret depind de o larga varictate de factori, inclusiv
de naturil subicctivi, iar identificarea valorii juste a anumitor proprictdti imobiliarc esle foarte greu de realizat.
Evaludrile de specialitatc sau rapoartele de due diligence analizeazd subiccte complexe, cum ar fi probleme
comerciale, fiscale, financiare, contabile, de mediu, tehnice sau juridice. Aceste evaluiri pot fi efectuate de citre
consultanti externi, in functie de tipul tranzactici. in oricc caz, aceste evaludri sc bazeazd pe informafii furnizate de



ciitre terti sau objinute in mod independent, informatii care se pot dovedi incomplete, incorecte sau inadecvate, motiv
pentru care este posibil ca aceste investigatii si nu releve loate faptele relevante pentru scopul tranzactiei.

Avind in vedere cele de mai sus, esle posibil ca Grupul s& achizi{ioneze anumite proprietdti imobiliare pentru prefuri
care se dovedesc ullerior excesive, ceea ce ar afecta situafia financiard a Grupului si ar putea afecta activitatea de
dezvoltare de proiecte imobiliare pe asemenea proprietiji.

Criza generatii de pandemia de coronavirus este una fiiri precedent, putind avea consecinge negative semnificative
asupra activitdtii Grupului.

Criza generati de pandemia de Covid-19 este una {ard precedent, atit din perspectiva cauzei, cdt si a conseciniclor,
afectdnd multe afaceri din majoritatea sectoarelor economice. Din aceastd cauzi, Emitentului i este greu s anticipeze
cu certitudine evolutia pandemiei §i conseciniele sale asupra climatului politic, social si economic la nivel global. O
eventuala crizd sociald si/sau economicd poale avea consecinfe negalive grave asupra activitiyii Grupului. Mai mult,
criza generald de pandemia de Covid-19 poate avea consecin{e greu de anticipat asupra disponibilitdgilor de lichiditate
la nivel national, la nivelul societifilor cu care Grupul se afld in rela(ii de afaceri 5i }a nivelul poteniialilor clienti.
Eventuala insolvabilitate a partenerilor de afaceri ai Grupului sau lipsa disponiliititilor .financiare la nivelul
potentialilor clienti ai Grupului poate afecta negativ activitatea Grupului, i

De asemenca, criza generata de pandemia de Covid-19 a avut si are un efect negativ asupra piefei de inchiriere de
spatii de birouri, prin reducerea cererii. Misurile dispuse de autoritdti, dar si masurile lualcpfq‘i‘reoj. de multe dintre
afacerile care i5i desfigoari sau gi-ar putea desfigura activitatea in cladirile de birouri ale Grﬁlﬂhi‘aﬁus la inchiderea
temporarii sau reducerca substan{iali a utilizdrii spatiilor de birouri si cresterea muncii de la distan{d. Durata §i
intinderea acestor misuri nu poate fi previizuti cu certitudine $i nu se poate prevedea, de asemenea, in ce misuri i in
ce ritm ponderea muncii de la distanja va scidea dupd incheierea crizei sanitare. In acest context contractele de
inchiriere sunt negociate mai intens decit in perioada pre-Covid-19, chiriasii urmdrind sa obtind cft mai multd
flexibilitate in termenii contractuali, de la durate mai scurte, drepturi unilaterale de incetare sau optiuni de micsorare
a spatiului pe durata contractului. De asemenea, a crescut timpul mediu de negociere si incheiere a contractelor de
inchiriere de spatii de birouri.

fn misura in care utilizarea medie a spatiilor de birouri de citre angajatii clienilor Grupului actuali si potentiali scade,
acest lucru va duce la o incetinire a cresterii cererii de spa{ii de birouri sau chiar la o scidere a acesteia, ceea ce poate
duce la sciiderea spatiilor de birouri efectiv inchiriate §i/sau o incetinire a cresterii sau chiar o scidere a chiriilor pentru
spatii de birouri. Astfel de efecte directe sau indirecte ale crizei generate de pandemia de Covid-19 pot duce la
reducerca profitabilitiii, sciiderca valorii cladirilor de birouri ale Grupului sau chiar pierderi in legaturd cu activitatea
de inchiriere de spatii de birouri a Grupului.

Este posibil ca pandemia de Covid-19 si afecteze comporiamentul oamenilor pe termen mediu §i lung, fapt care poate
obliga Grupul si-gi schimbe strategia de afaceri $i modul de abordare a picjelor pe care acesta activeazi, inclusiv in
scopul unei repozitiondri pe piatd, in functic de noile realitifi sociale si econemice. Schimbarea brusci si rapida a
strategici de afaceri a Grupului poate avea consecinte negative asupra operatiunilor acestuia si asupra planurilor de
afaceri ale Grupului pe termen mediu §i lung,

La data prezentului Prospect, pandemia de Covid-19 este in curs de desfasurare, iar amploarea i impactul cconomic
al acesteia riméan necunoscute. Nu existi nicio garantie i actiunile guvernamentale sau de altd naturd vor duce la o
imbuniitiire promptd si adecvatd a acestor condifii de piajd in viitor, in cazul in carc situafia se va deteriora in
continuare sau dacd se vor impune restrictii suplimentare, sau dacé restricjiile actuale sau noi vor persista pentru o
perioadi de timp prelungita.

Este posibif ca Grupul si se confrunte cu lipsa forfei de munca, ceea ce ar putea impiedica buna desfagurare a
activitagii,

Lipsa fortei de munca in Roménia in general i in special lipsa forfei de munci calificati/specializatd in constructii,
precum §i cererea tot mai ridicati de fori de munci calificatii/specializati ar putea limita perspectivele de dezvoltare
ale Grupului. in plus, lipsa fortei de munci ar putca duce la dezechilibre macrocconomice si poate afecta mediul de
afaceri, afectind astfel perspectivele financiare ale companiilor din Roménia. Potentiala incetare a aplicabilitatii
facilitatilor fiscale aplicabile satariatilor din domeniul constructiilor incepand cu anul 2018, precum si inflatia salariala
din Romdnia ar putea duce la cregteri ale cheltuiclilor operationale ale Grupului. In plus, necesitatea Grupului de a
oferi compensatii salariale competitive cu restul piciei ar putea gencra cresteri nepreviizute si nesustenabile ale
cheltuielilor cu salariatii si furnizorii de servicii.



Pe langd cele expuse mai sus, disponibilitaica forfei de munca ar putea fi afectatd de pandemia de Covid-19. Desi
Grupul si, respectiv, entitifile contractate de Grup, au implementat protocoale de distanfare sociald, de igiend si
dezinfecfie, precum si proceduri de impdrtire a echipelor, de munci in schimburi, de separare a personalului gi de
prograin de lucru flexibil in vederea atenudrii riscului de infectare a unei echipe intregi $i pentru a asigura continuitatea
activitditii, nu exisid nicio garantie ci disponibilitatea forfei de munci calificate nu va fi perturbatd sau costurile cu
forta de munci nu vor creste din cauza imbolndvirilor.

In cazul in care Grupul, precum si partenerii sai comerciali in domeniul activitdfii de constructii nu reusesc si
gestioneze forta de muncd existenta gi/sau si recruteze personal suficient in timp util (in mod obisnuit, precum si in
contextul pandemic cauzat de Covid-19), activilatea Grupului, perspeclivele, rezultatele si/sau situatia financiard la
nivel de Grup ar putea fi afectate in mod semnificativ.

Activitatea Grupului ar putea fi afectati de erovi ale autorititilor in emiterea unor documente de avizare §i
astorizare a proiectelor dezvoltate.

Activilatea de dezvoltare a proiectelor imobiliare desfdsurati de Grup ar putea i intarziatii, respectiv ar putea fi
angajale costuri semnilicative ca urmare a erorilor autoritifilor in procesul de avizare si autorizare. Astfel de erori se
pot materializa fie prin refuzuri neintemeiate, fie prin documentafie ce necesitd ulterior indreptarea erorilor sau
modificarea proiectelor avute in vedere de Grup pentru a corespunde parametrilor impusi din groare de citre autoritii.

Orice intirziere, cost sau modificare a unui proiect din cauza unei erori comise defutorititi in emiterea unor
documente de avizare si autorizare a prolectelor dezvoltate de Grup poate avea efecte neliative asupra afacerii, asupra
situatiei financiare, a perspectivelor si a rezultatelor operagionale ale Grupului.

Este posibil ca Grupul si suporte costuri pentru a asigura respectarea legilor cu privive la proiectele sale imobiliare.

Grupul si imobilele aflate in proprietatea sa trebuie sa respecte numeroase legi locale, nationale’si europene, precum
si decizii/hotiriri/ordine ale autoritdtilor cu privire la planificarea, zonarea, mediul, siinditatea i securitatea in munci,
taxele §i impozitele sau alte aspecte. In cazul nerespectiirii acestor legi, este posibil ca Grupul si fie obligat la plata de
amenzi, penalitdti si daune. in plus, modificarea legislatiei existente sau noile interpretiri sau apliciri ale acesteia pot
conduce la costuri suplimentare pentru asigurarea respectiirii acestora, pentru schimbarea strategici de investifii,
operatiunilor sau sistemelar contabile sau de raportare sau la sciideri ale profitului Grupului.

Imobilele aflate in proprietatea Grupului trebuie si defini autorizatiile de construire, certificatele de urbanism si
permiscle pentru desfisurarca activitafilor necesare pentru construirea §i dezvoltarea de constructii. Acolo unde
planificarea zonald nu este potrivitd sau nu a fost realizata, Grupul va trebui si solicite realizarea ci §i aprobirile
necesare. Emitentul nu poate fi sigur cii procesul de objinere a autorizatiilor de construire, certificatelor de urbanism
si a altor permise va fi incheiat suficient de rapid si cu costuri rezonabile astfel incit s3 permita proiectelor Grupului
sil fic dezvoltate inaintea socictatilor concurente, fira intirzieri sau sa fie finalizate in general.

Potengiale modificari ncagteptate, intempestive si/sav arbitrare ale planificiirii teritoriale pot punc in pericol proicctele
dcja incepute. De aceca, dacd Grupul nu abtine certificatele de urbanism sau daci procescle de obtinere a acestora
gi‘sau a autorizatiilor de construire sunt intdrziate, costurile acestuia pot creste, ceca ce poate avea un cfect advers
semnificativ asupra afacerii Grupului, situatici financiare §i rezultatelor operationale ale Grupului.

Societifile Grupului sunt supuse riscului de neplati a datoriilor sau de neindeplinire a obligatfiilor contractuale de
citre partenerii contractuali,

Cind o activitate asociatil activitdii de dezvoltare este incredingatd unor terti (de exemplu, activitatca de constructii),
Grupul este expus riscului ca respectivele persoane sa nu isi poate indeplini obligatiile din varii motive, inclusiv
intrarca acestora in insolventi. Grupul poate suferi pierderi in cazul in care partenerii contractuali nu isi respectii
obligatiile. Dacd un procent important al contrapirtilor Grupului nu isi indeplineste obligatiile sau daci pierderile
suferite ca urmare a neindeplinirii obligatiilor sunt importante, rezuitatele operatiunilor vor fi afectate negativ. Daci
pierderile cauzate de neindeplinirea obligatiilor partenerilor contractuali depisesc in mod semnificativ valorile
provizioanclor Grupului sau necesiti o majorare a acestora, ar putca exista un efect negativ asupra activitiiii, situaici
financiare si rezultatelor operatiunilor Grupului.

Termenii si conditiile avute in vedere in activitatea de pre-vinzare ar putea si nu se materializeze san si sufere
modificari,

Veniturile avute in vedere de Grup ca urmare a incheierii contractelor de pre-vénzare pot suferi modificari ca urmare
a retragerii cumpdritorilor i denuntdrii contractelor existente, din cauze care pot fi atribuite fic clicatilor {cum ar fi
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exterioare (cum ar fi modificarea proiectelor ca urmare a conformarii cu avizele i autorizatiile obtinute de Grup pentru
proiectele avute in vedere).

Astfel, societitile din cadrul Grupului ar putea si fie puse in siluatia si restituie clienfilor fondurile avansate sau clientii
51 rezilieze contractele sau si incerce si renegocieze condijiile contractelor lor pentru a objine condifii mai favorabile.
Aparitia oriciiruia dintre aceste evenimente ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra afacerii, a rezultatelor
operatiunilor, situatiei financiare, perspectivelor sau reputatiei Grupului.

Existi riscul ca Grupul sd nu poati atragd sau sd refind personalul cheie, administratorii, directorii, angajagii §i
alte persoane fard de care nu ar putea gestiona in mod eficient activitatea sa.

Grupul depinde de disponibilitatea §i de serviciul neintrerupt ale unor manageri cheie, angajali si alic persoane,
inclusiv Actionarii Fondatori. Aceste persoane cheie sunt intens implicate In activitatea Grupului de zi cu zi §i, in
acelagi timp, sunt responsabile pentru decizii strategice, pentru a asigura puncrea in aplicare a acestora §i a gestiona §i
superviza proiectele de dezvoltare imobiliard. Pierderea oriciireia dintre aceste persoane cheie poate afecta in mod
semnificativ capacitatea de a dezvolla eficient gi la standarde inalte de calilate proiectele imobiliare, planurile de
afaceri §i proiectiile financiare sau capacitatea de marketing. in mod particular, implicarea continui a domnilor Victor
Cipitanu si Andrei Diaconescu in urmirirea obiectivelor strategice ale Emitentului reprezintd un factor cheie pentru
dezvoltarea continud a Grupului §i pentru pozitia acestuia concurentiald. Rezultatele viitoare ale operatiunilor
Grupului depind in mare parte de contributia neintreruptd a conducerii existente a Grupului si de abilitatea acestuia de
a isi extinde echipa de conducere prin atragerea de noi membri calificati, care pot fi dificil de identificat si de recrutat.
Daci oricare dintre directorii executivi ai Grupului sau alte persoane cheie isi incetpgzi’ raporturlle de munci sau de
colaborare cu Grupul, activitatea, perspectivele, rezultatete operatiunilor si situatjd;financiard a Grupului ar putea fi
afectate negativ intr-un mod semnificativ. Mai mult, pierderea persoanelor cheig:din cad_rul_ Grupu_l__m ar insemna cd
expericn{a acestora ar putea fi folositd de citre concurentii din piatd. =

Dacd Grupsl nu I5i mengine repuiatia in ceca ce privegte calitatea pmdmelar si-sel wculor, capm.rmtea Grupului
de a atrage noi clienti 5i de a péistra clienfii existenti poate fi afectata. »

Capacitatea Grupului de a atrage clienti noi, depinde parfial de recunoagterea mircii §i a reputatiei acestuia pentru
calitatea produselor si serviciilor. Reputatia si marca Grupului pot fi afectate dacd Grupul intdmpini dificultdti in
indeplinirea standardelor de calitate promise la timp, fie din cauza unor defectiuni tehmice, a lipsei echipamentului
necesar, a madificirilor ofertclor, a dificultitilor financiare, campanii publice defiimitoare, actiuni ale autoritatilor,
fie din orice alte motiv.

Atingerca adusi reputatici si marcii Grupului poate avea un impact negativ semnificativ asupra activititii, a
perspectivelor, a rezultatelor operagiunilor si a situagiei financiare a Grupului.

Activitatea Grupului se bazeazd pe materiale §i servicii furnizate de 1erfi. Acegti furnizori pot aiege s intrerupi
Surnizarea produselor san serviciilor lor, s incerce si impund Grupului prefuri necompetitive sau sd aleagi sii nu
reinnotasci contractele cu Grupul,

Grupul are relatii importante cu anumifi furnizori de materiale §i servicii. Acesti furnizori pot, printre altele, extinde
timpul de livrare, fumniza echipamente necfiabile, majora prefurile gi limita sau intrerupe furnizarca din cauza
deficitelor, a ceringelor de afacere proprii sau din alte mative. Cu toate ¢d Grupul nu cste total dependent de produsele,
materialele gi serviciile furnizate de anumiti furnizori, in multe cazuri acesta a ficut investitii substantiale in relagia cu
un anumit furnizor, ceea ce face dificild gsirca cu rapiditate a unor furnizori inlocuitori, in cazul in care un furnizor
refuzd si ofere Grupului prefuri favorabile, inceteazd s8 mai producd matcerialcle §i produsele pe care le Grupul le
toloseste sau nu mai oferd serviciile de care Grupul are nevoie. in cazul in care materialele, produsele sau serviciile
nu sunt furnizate la standardele ridicate specifice Grupului sau in cazul in care fumizorii sunt insolvabili, executarea
totald sau partiald a creanjelor fati de furnizori poate fi dificild sau imposibild. Aparitia oricdiruia dintre aceste riscuri
poate crea probleme tehnice, prejudicia reputatia Grupului, conduce la pierderea clientilor §i poate avea un efect
negativ semnificativ asupra activitifii, perspectivelor, rezultatelor operatiunilor si situatiei financiare ale Grupului. in
plus, obligatiile contractuale ale Grupului fatd de clientii acestuia pot depisi sfera de aplicarc a garantiilor pe care
Grupul le-a obtinut de la furnizori.

De asemenea, Grupul este expus unor riscuri asociate unei potentiale instabilitati financtare a furnizorilor sai. In cazul
in care furnizorii Grupului ar intrerupe fumizarca anumitor materiale i produse, s-ar afla in imposibilitatea de a
furniza echipamente care ar indeplini specificatiile Grupului sau ar intrerupe furnizarea de echipamente sau servicii
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ciitre Grup, fie ca urmare a falimentului sau fie din alte motive §i Grupul nu ar putea obine produse inlocuitoare
satisficiitoare, aceste imprejurdri ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitdtii, rezultatelor
operatiunilor gi situajiei financiare ale Grupului.

Activitatea de dezvoltare imobiliard implicd riscuri de securitate §i sindtate in muncd.

Un accident de munci pe unul din santierele unde Grupul isi desfigoarsi activitatea de dezvoltare imobiliard {care
poate implica personal propriu sau persona! al entitijilor contractate de Grup) sau deteriorarea standardelor Grupului
in domeniul securitdfii si sdndtd|ii in munci ar putea expune riscului de accidentare angajatii, contractantii,
subcontractanii sau publicul larg, si ar putea conduce la sanctiuni §i daune semnificative, respectiv la deteriorarea
reputatiei Grupului. Respectarea cerinjelor in domeniul securitdfii, sﬁm‘ilﬁﬁi gi siguran{ei operalionale si ocupationale
este importanti pentru succesul afacerilor Grupului. Orice deficientd in materie, inclusiv orice intirziere in a modifica
practicile in domeniul securititii si sindti{ii in munca ulterior detectdrii oricirei deficiente sau a modificdrii oriciror
cerinje legale, poate duce la sancliuni pentru nerespectarea cerinjele legale relevante. Mai mult, orice accident de
munca grav poate duce la angajarea de costuri semmnificative pentru Grup, respectiv poate diupa-fepulajiei Grupului,
avind un efect negativ semnificativ asupra activitiiii, perspectivelor, rezultatelor operajiuni}ér si situatiei financiare
ale Grupului.

Este posibil ca Grupul si efectueze achizifii de terenuri/ clidiri de birouri in functie de op \rtuuitate, care i-ar utea
cregte profilul de risc, ar distrage atentia conducerii san ar duce la majorarea cheltuielilor, Grupului,

in viitor, Grupul ar putea efectua achizifii active in functie de oportunitate, in domeniile ace%m\ﬁg_wimle sau in
alte domenii complementare acestora. Cu toate acestea, este posibil ca eforturile Grupului de a estima efectele
financiare ale oricirei astfel de tranzaciii asupra afacerii Grupului 53 nu fie de succes, §i nu poate fi dati nicio garantie
¢d achizitiile viitoare vor putea fi valorificate in activitatea Grupului. In plus, achizifiile pot distrage atentia conducerii
sau devia resursele financiare sau de altd naturd de la activitatea existentii a Grupului sau pot necesita cheltuieli
suplimentare. Astfel de evolutii ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitdfii, a rezultatelor
operatiunilor i a situatiei financiare ale Grupului.

Capacitatea Grupului de a efectua achizitii de active poate fi limitatd de multi factori, inclusiv de disponibilitatea
finantrii, clauzele privind datoria din contractele de finantare, reglementirile aplicabile §i concurenta din partea altor
potentiali cumpiritori. Daci sunt efectuate achizitii, nu exista nicio garanfie ci Grupul va putea genera marjele sau
fluxurile de numerar preconizate sau realiza beneficiile anticipate ale acestor achizitii, inclusiv cresterea sau sinergiile
preconizate. Desi Grupul analizeazi activele care fac obiectul achizitici, aceste evaludri sunt supuse unui numir de
ipoteze referitoare la profitabilitate, crestere ete. Nu existd nicio garantic cd evaludrile si ipotezele Grupului cu privire
la obiectivele achizifiei sc vor dovedi a fi corecte, iar evolutiile reale pot diferi in mod scmnificativ de agteptirile
acestuia.

Nu cxistd nicio garantic ci Grupul va achizifiona cu succes active noi sau ¢ va dobindi oricare dintre beneficiile pe
care le anticipeazil ca urmare a acestor achizitii in viitor. Daca efectueazi achizifii dar nu dobédndegte aceste beneficii,
aceste imprejurdri ar putca avea un cfect negativ semnificativ asupra activitdtii, perspectivelor, rezultatclor
operafiunilor §i situaici financiare ale Grupului.

Este posibil ca polifele de asignrare incheiate la nivelul Grupului pentru asigurarea annmitor riscuri si nu acopere
toate pierderile, obligatiile si daunele potenfiale in legdturid cu activitatea acestuin, annmite riscuri fiind
neasigurate sau neasigurabile.

Activitatea desfasuratd de citre Grup implicd un numdr de riscuri care nu sunt acoperite de politele de asigurarc
incheiate de Grup. Este posibil ca asigurdrile existente in prezent sau la orice moment in viitor s3 nu fic suficiente
pentru a acoperi toate pierderile sau obligatiile potentiale de raspundcrc ale Grupului. in prezent, Grupul nu incheie
asigurari privind titlu de proprietate pentru toate proicctele sale, ci doar in anumite cazuri.

Mai mult, cererile de despigubire din asigurﬁri s pot materializa dupd o perioada lungi. In masura in carc estimarile
Grupului referitoare la gradul de acoperire cu asiguriri sunt incorecte, Grupul ar putca suferi pierderi substantiale in
misura concretizdrii unor riscuri neasigurate sau asigurate insuficient. In plus, in functie de gravitatca riscurilor
concretizate §i neacoperile de asigurare, durata lungd pand la plata despdgubirilor sau asigurdrile insuficiente, esle
posibil ca Grupul si nu i3i poate respecta la timp sau in modul convenit obligatiile contractuale.

RISCURI LEGATE DE ASPECTE LEGALE $1 DE REGLEMENTARE §1 DE LITIGU

Nerespectarea legilor si reglementirilor in vigoare sau a rezultatelor inspeciifor guvernamentale, sau reglementiri
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guvernamentale suplimentare ale operafiunilor Grupuldui pot conduce la costuri, la diferite sanctinni sau hotirari
Judecitoresti nefavorabiie.

Operatiunile si proprietitile Grupului sunt supuse reglementirilor diverselor entiti{i, agentii guvernamentale si
autoritati publice locale in legdturd cu oblinerea §i reinnoirea diverselor licenie, permise, avize si aulorizaii, precum
si conformarea permanentd cu, printre alicle, legile, reglementirile si standardele din domeniul mediului, sinftatii si
siguraniei, dreptului muncii, constructiilor si planificirii urbane, proteciiei datelor cu caracter personal, spilrii
banilor, combaterii finan{arii terorismului §i protectici consumatorului. Autorititile de reglementare exerciti o putere
de apreciere considerabild in materie de punere in execulare si interpretare a legilor, reglementirilor si standardelor
aplicabile, precum $i In privinja emiterii si reinnoirii licenjelor, permiselor, avizelor, autorizatiilor $i a monitorizirii
respectdrii de citre licentiali a conditiilor acestora, Este posibil ca uneori Grupul s3 nu fie de acord cu modul in care
dispozitiile legale sunt interpretate sau aplicate de ciitre autoritiifile de reglementare si exista posibilitatea ci, din cind
in cind, si conteste decizii de reglementare pe parcursul deruldrii activitdiii acestuia, ceea ce s-ar putea si afecleze
relatia Grupului cu autorititile. Autorititile competente au dreptul si desfisoare inspectii periodice cu privire la
operatiunile si proprietitile Grupului si fac acest lucru in mod frecvent. Orice astfel de inspectie viitoare poate duce
la concluzia ¢ Grupul a incileat legi, decrele sau reglementiri. Exista posibilitatea ca Grupul si nu poali si conteste
cu succes astfel de concluzii sau 53 nu poatd si remedieze incalcirile identificate.

Mai mult, autoritétile pot, din cind in ciind, si decida si schimbe interpretarea prevederilor legjﬁe’ aplicabile, politicilor
sau punctelor de vedere ce se aplicd in domeniul activititilor Grupului, in moduri care pot avFa :n impact semnificativ
asupra operatiunilor Grupului,

Activitatea de dezvoltare imobiliard poate fi ingreunati de obligatiile de canfarmmé cit cerin{e'fe impuse de
autoritifile publice.

Activitatea de dezvoltare imobiliard presupune respectarea a numeroase reglementari locale, naiofal st europene,
precum si decizii/hotirdri/ordine ale autoritifilor publice cu privire la urbanism, mediu, sinitatea §i securitatea in
munci, taxe si impozite sau alte aspecte.

Acolo unde parametrii urbanistici nu sunt potriviti sau nu au fost reglementati, este necesari elaborarea unei noi
documentalii de urbanism, objinerea de avize de la autorititile gi entitdjile relevante si aprobarea acestei documentatii
de urbanism de cdtre consiliile locale competente, respectiv de ciitre consiliul general in cazul Municipiului Rucuregti
in continuare, pentru executarea luctarilor de construire este necesari obiinerea unei autorizatii de construire, proces
ce presupunc la rindul sdu obtincrea unei set de avize de la autoritdile publice si elaborarea unor documentatii tehnice.
Pentru operarea imobilelor sunt necesare o seric de autorizatii emisc de citre autoritatile publice, precum autorizatia
de securitate ia incendiu, ISCIR, protectie civili cte.

Procesul de autorizare a unui proiect imobiliar este complex, se poate desfisura pe perioade de timp ce pot varia intre
6-9 luni $i 5-6 ani si este dependent de conduita autoritdfilor publice. De exemplu, practica autoritdtilor publice locale
ale Municipiului Bucuregti (piata principald pe carc activeazd Grupul) este imprevizibild, avind in vedere faptul ca
planurilc urbanistice zonale coordonatoare pentru 5 din 6 sectoare ale Municipiului Bucuresti au fost suspendate pentru
o perioadi de un an in februarie 2021 si autoritdtile publice au luat pozitii care semnaleazi intentia de a le inlocui in
intrcgime §i de a reconsidera semnificativ activitatea de urbanism la nivelul Municipiului Bucuresti. Mai mult, intengia
autoritdfii publice pare a fi aceea de a limita, ingreuna gi/sau incetini dezvoltdrile imobiliare prin crearea unor situatii
dificile pentru dezvoltdri imobiliare prin necesitatea pregitirii de noi documentafii de urbanism pentru proiecte
viitoare.

O cventuald anulare a unor PUZ-uri coordonatoare ar putea afecta regimul de autorizare al unora dintre proiectelor
Grupului pentru care nu au fost obtinute incd autorizatiile de construire (cum sunt One Floreasea Towers i One Lake
District). De asemenea, in situatia in care autorizatiile de construire pentru aceste proiecte ar fi obtinute inainte de o
cventuald anulare a unor PUZ-uri coordonatoare, autorizatiile de construire obfinute deja, in cazul in care ar fi
contestate pand la momentul emiterii decizici de anulare a respectivelor PUZ-uri, ar putea fi anulate ca urmare a
anulrii acestor PUZ-uri. In oricare din aceste situalii Grupul s-ar putea regisi in pozma dc a rclua procesul de
autorizare, gencrind intirzieri in execufic si livrare sau chiar necesitatea reproiectirii in functic de alfi parametri
urbanistici §i pierderi pentru Grup §i afectind potential promisiunile de vanzare in legiturd cu proicctele afectate.

in general, activitatea de dezvoltare imobiliari implici interactiuni cu autoritajile publice, inclusiv cu cele alese sau
numite pe criterii politice. Este posibil ca unele dintre actele sau ludrile de pozitic ale unor astfel de autorititi s3 fie
motivate politic sau si fic intreprinse din ragiuni de publicitate si, in unele cazuri, astfel de acte sau ludri de pozitic pot
avea legdturd cu activitatea Grupului §i pot cauza dificuliafi sau intarzieri in executia proicctclor Grupului sau pot
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aduce atingere imaginii acestuia, in ambele cazuri cu consecinie semnificative negative asupra Grupului.

Procesul de autorizare al proiectlelor dezvoltate de Grup suportd riscul imprevizibilititii conduitei autorititilor publice
si poate fi afectat in mod negativ de intirzierile gi limitarile impuse de autoritétile publice locale. De asemenea, avind
in vedere cd Grupul isi asumi fald de viitorii cumpdrdtori, in baza unor promisiuni de vinzare-cumpirare, anumite
termene-limitd pentru finalizarea proiectelor, conduila autorititilor poate avea impact i in raport cu acesle persoane,
Grupul putind fi obligal s3 achile despigubiri pentru intarzieri sau si prelungeasci t¢fmenele-limitd in conditii
nefavorabile economic.

Actele de antorizare ale proiectelor imobiliare ale Grupului pot fuce obiectul contesta qlm' din pariea terfilor.

in misura in care pot justifica un interes legitim, terfele pirii au posibilitatea de a contesta acte administrative
individuale sau acte administrative cu caracter normativ prin intermediul unei actiuni direcie-care este guvernati de
reglementdri parial diferite, in funcjie de caracterul individual (cum ar fi o autorizatie de construire) sau normativ
{cum ar fi planurile urbanistice) al actului administrativ respectiv.

Interesul de a contesta un act administrativ derivd in general din faptul ca drepturile si interesele legitime ale
respectivei terfe pirti sunt afectate de actul administrativ respectiv, acest lucru fiind in mod uzual apreciat de citre
instantele de judecati, de la caz la caz.

De asemenea, este posibil ca pe parcursul executiei unor proiecte, acesiea si sufere modificiri care necesitd modificiri
ale actelor de autorizare sau autoriziri suplimentare. Uneori aceste modificiiri pot atrage necesilatea suspendari
constructiei pe durata objinerii autorizirilor modificate sau noi, ceea ce duce la intdrzieri in finalizarea constructiei si
realizarea recepiei finale. Acest lucru se intdmpli, de exemplu, la proiectul Neo Timpuri Noi unde lucririle de
constructie sunt in parte suspendate pe durata oblinerii unui nou certificat de urbanism, in vederea finalizdrii
proiectului intr-un regim de indl{ime mai favorabil decit cel preconizat initial. Intarzierile in finalizarea proiectelor
pot duce la intarzieri in incasarea unor sume de bani de la clienti, necesitatea plitii unor sume suplimentare de citre
Emitent, cregteri ale costurilor proiectelor i afectarea reputatiei noastre.

in cazul in care contestatiile din partea tertilor sunt admise si, respectiv, actele de autorizare ale anumitor proiecte
dezvoltate de Grup sunt anulate, Grupul poate fi obligat sd achite despigubiri viitorilor cuampiiriitori fati de care si-a
asumat anumite obligatii in baza unor promisiuni de vinzare-cumpirare, respectiv si efectueze lucriiri de
desfiintare/modificare gi/sau si obtind noi autorizatii, ceea ce ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra
activitatii Grupului, situatici financiare si a rezultatelor operationale.

Bunurile imobile ale anumitor societifi din Grup pot fuce obiectul exproprieril.

in anumite situatii, autorititile publice pot dispunc expropricrea unui imobil, pentru o cauzi de utilitate publici, pe
baza unei justc §i prealabile despigubiri. Cu toate acestea, in practici nu cxistd nicio garaniic cd valoarea
despigubirilor oferite de autoritifile publice acoperd valoarca de piatd a bunului expropriat.

Expropricrea unci piirti sau a tuturor bunurilor imobile pe care le detine Grupul, cu o potentiald despdgubire inadecvat
ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitatii, situatici financiare, §i a rezultatelor operajionale ale
Grupului. Mai mult, chiar daci despiigubirea nu cste echitabili in raport cu bunul/bunurile expropriat/e, Grupul nu ar
fi indreptitit s& conteste misura dispusi de autoritiifi, ci numai cuantumul despigubirilor. Procedura de contestare a
cuantumului despigubirilor este complicatd, presupunand atdt o ctapi de contestarc administrativa, cat §i una
jurisdictionald (dacd sunt excreitate cdi de atac cu privire la etapa administrativi). De asemenea, §i costurile generate
de procedura de contestare pot avea un impact negativ asupra activitatii Grupului.

Deciziile nefavorabile ale autorititilor fiscale sau modificirile legilor sau ale interpretirilor fiscale ar putea avea
un efect negativ semanificativ asupra rezultatelor operafiunilor Grupului si asupra fluxurifor de numerar.

Legile si reglementirile fiscale din Roménia pot fi supuse modificirilor si pot exista modificiiri in interpretarca si
aplicarca legislatici fiscale. Aceste modificiri ale legislatici fiscale sifsau a interpretdrii §i aplicdrii legii fiscale pot fi
adoptate/aplicate cu celeritate de citre autoritati, dificil de anticipat §i, prin urmare, este posibil ca Grupul si nu fic
pregitit pentru aceste schimbiri. Ca urmare, este posibil ca Grupul si sc confrunte cu cresteri ale impozitelor plitibile
in cazul in care cresc ratele de impozitare sau in cazul in care legile sau reglementirile fiscale sunt modificate de citre
autorititile competente intr-un mod care defavorizeazi Grupul, ceea ce ar putea avea un efect negaliv semnificativ
asupra fluxurilor de numerar, a activitdtii, a perspectivelor, a rezultatelor operatiunilor i a situatiei financiare pentru
orice perioadi de raportare afectati.

In plus, autorititile fiscale pot exercita periodic atributiile lor de contro! cu privire la societdtile Grupului. Identificarea
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unor deficienje si aplicarea de eventuale sancliuni sau decizii de impunere ar pulea privi o sumi diferiid fald de cea
anticipatd de conducerea Grupului, ceea ce ar putea avea un efect negaliv semnificativ asupra fluxurilor de numerar,
a aclivitifii, a perspectivelor, a rezultatelor operatiunilor i a situatiei financiare pentru orice perioadi de raportare
afectatd.

Grupul ar putea si se confrunte cu probleme in legituri cu protectin medinlui, precum §i cu restrictii impnse de
legistagia de medin §i cn costuri specifice protectiei medinlui in ceca ce priveste proprietdfile imobiliare
achizifionate §i proiectele imabiliare dezvoltate de grup.

Legislajia de mediu din Romania impune obligatii existente si potentiale de a intreprinde acfiuni de remediere in sit-
urile contaminate cu substante periculoase sau toxice. In astfel de cazuri, rispunderea proprietarului este nelimitatd
potrivit legii si costurile oriciirei acfiuni de remediere, investigatii si reparatii pot fi considerabile.

Prezenta substanielor periculoase sau toxice sub, pe sau in interiorul oricirora din imobilele aflate in proprietatca
Grupului sau rispunderea pentru lipsa luirii misurilor de remediere cu privire la contaminarea imobilelor cu aceste
substanfe poate avea efecte adverse asupra capaciti{ii Grupului de a valorifica aceste imobile sau de a garanta
eventuale imprumuturi cu aceste imobile, ceea ce poale avea efecle asupra capacitiitii acestuia de a genera profit.

Mai mult, este posibil si fie necesar ca Grupul si respecte legi cu privire la mediu, sinitate i securitate in munci sau
politici sancfionatoare mat stricte deciit in prezent sau s fie implicat in litigii sau dispute cu privire la probleme de
mediu. Este posibil ca respectarea unor standarde mai ridicate sau apiiririle pe care va trebui Grupul si le faci in
potentiale litigii 53 afecteze negativ in mod semnificativ rezultatele operatiunilor Grupului,

Daci autoritiifile romine competente constatil inciilciri ale legislatiei de mediu aplicabile, este posibil ca Grupul si fie
obligat la plata unor amenzi sau alte penalitdti, ceea ce poate 53 afecteze negativ in mod semnificativ activitatea,
situafia financiard, perspectivele i rezultatele operatiunilor ale Grupului.

Nerespectarea legilor anti-coruppie san acuzafii cu privire la nerespectarea acestora ar putea aven un efect negativ
semnificativ asupra reputafiei i activitiagii Grupuli.

Perceptia asupra coruptiei din sisternul public i mediul de afaceri din Roménia - in special in domeniul imobiliar -
este una negativi, determinatd, printre altele, de lipsa de transparen|i a autorititilor publice pe parcursul proceselor
de emiterc a documentelor de urbanism, avizare, autorizare §i receptie a lucrdrilor de constructii, precum si de
informatiile din spatiul public privind anchetele de coruptie ce vizeazi societti din domeniul constructiilor si din
domeniul dezvoltirilor imobiliare.

Desi in cadrul activitdtii sale, Grupul este dedicat respectirii legilor anti-coruptic si celor pentru prevenirca spalirii
banilor si a terorismului, respectiv a sanctiunilor internationale aplicabile {prin adoptarca de politici stricte,
organizarea de sesiuni de training a angajatilor, respectiv prin numirea unui responsabil), Grupul se poate confrunta
cu riscul ca unii membri ai Grupului sau administratorii, directorii, membrii organclor de conducere, angajatii, agentii
sau partencrii de afaceri, sd intreprindd actiuni sau si interaciioneze cu persoane care incalcd prevederile sus-
mengionate §i si se confrunte cu acuzatii ¢i ar fi incillcat aceste prevederi.

Daci un membru al Grupului sau oricare dintre administratorii, dircctorii, membrii organclor de conducere, angajaii,
agentii sdi sau partencrii sii de afaceri este acuzat sau condamnat pentru incilcarca legilor anti-coruptic, legilor pentru
prevenirea spilirti banilor si a terorismului, respectiv a sanctiunilor internajionale aplicabile in legiturd cu orice aspect
al activitafii Grupului, astfel de acuzatii sau incilcdri ar putea avea un cfect material negativ asupra reputatici Grupului
si asupra activititii salc, prin:

s aplicarca unor sanctiuni penale impotriva membrilor Grupului sau a administratorilor, directorilor, membrilor
organclor de conducere sau angajatilor sii;

s  confiscarea unor bunuri care sc afld in proprictatca Grupului;
e intreruperea acordurilor comerciale existente; gi

e afcctarca capacitiiii Grupului de a respecta anumite obligatii din documentele de finantare contractate, respectiv
capacitatea de a contracta finan{iri noi.

In plus, orice acuzatie, procedurd de cercetare penald sau condamnare impotriva Grupului privind incilcarea legilor
anti-coruptie, legilor pentru prevenirea spildrii banilor si a terorismului, respectiv a sancfiunilor intcrnagionale
aplicabile, ar putca si aibd un impact negativ asupra opinici publice in ce priveste Grupul (inclusiv in ceca ce priveste
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eficacitatea politicilor si procedurilor sale de conformitate in domeniu). In cazul in care o asemenea situaiie ar deveni
realitate, relatiile Grupului cu autoritagile publice, cu partenerii comerciali sau cu creditorii sii, precum si gradul siu
de atractivitate in calilate de partener comercial pot suferi, ceea ce poate si afecleze negativ in mod semnificativ
activitatea, situatia financiar, perspectivele §i rezultatele operatiunilor Grupului.

Grupului i se pot impune amenci, obligatii de despigubire sau alte penalitidfi si acesta poate fi supus unei publicitifi
negative ca urmnare a unor proceduri legale, pretentii contractuale si dispute,

Avind in vedere specificul activitiitii de dezvoltare imobiliara, existi riscul ca o gami largd de persoane interesate si
porneascd litigii de naturd civild cu privire la drepturile de proprietate sau de folosinji asupra imobilelor, inchirierea,
vinzarea, reamenajarea sau repozitionarea acestora sau cu privire la calitatea lucririlor de construciie.

Acesle persoane pot pretinde nulitatea titlurilor de proprietate conform legislatiei aplicabile ca urmare a insolventei,
fraudei, pretului derizoriu, evaludrii vidit gresite, fraudirii creditorilor sau ca urmare a nerespectiirii altor cerinje
peniru transmilerea proprietitii (de exemplu, vicierea consim{améintului uneia dintre parfile contractante, lipsa
autentificdrii de citre un notar public, lipsa capacititii civile de folosinii sau de exercitiu etc.). De asemenea, existd
riscul ca arhitecti, antreprenori sau al{i furnizori de servicii sii emita pretentii cu privire la contractele de antreprizi
incheiate cu Emitentul. Conform Codului Civil, antreprenorul si arhitectul beneficiazi de un drept de ipotecil legali
asupra constructiei pentru a garanta plata sumelor datorate de beneficiar in temeiul contractelor de antrepriza. In cazul
in care nu s-a renunfat expres la acest drept, iar Emitentul nu plitegte la timp aceste persoane, drepturile de ipoteci
pot fi puse in executare avind drept rezultat pierderi financiare si intirzieri in dezvoltarea proiectelor,

La vinzarea de imobile Grupul poate fi obligat, fie in baza legii, fie contractual; si ofere declaratii $i garantii si/sau
despigubiri in legdturd cu acestea si sii pliteascd daune in misura in efte ‘orice asifel de declarafii si garantii se
dovedesc a fi inexacte gi/sau sunt formulate pretentii in legiiturd cu acesté despagubiri, De asemenea, anumite categorii
de persoane (cum ar fi clientii din contractele de pre-vinzare) beneficiazi de ipotec legald constituitd asupra bunurilor
imobile dezvoltate de Grup.

Orice contestafie asupra dreptului de proprietate asupra imobilelor, incetarea contractelor de inchiriere, intirzieri sau
anuliri ale dezvoltarii proiectelor imobiliare, contestatii asupra modului de obtinere a permiselor/autorizatiilor, litigii
cu privire la declaratii, garantii, ipoteci legale 5i despdgubiri asociate contractelor de vanzare de imobile sau alte tipuri
de dispute pot avea un efect advers substantial asupra situatiei financiare, perspectivelor gi rezultatelor activitaii
Emitentului, precum st asupra reputatiei Grupului.

Incapacitatea de a proteju mircile inregistrate ale Grupului §i de a asigura continuitatea dreptului de proprietate
asupra acestora ar puiea afecta in mod semnificativ activitatea Grupului.

Principalele mirci inregistrate ale Grupului (cum ar fi ONE UNITED PROPERTIES, ONE VERDI PARK, ONE
COTROCENI PARK, ONE TOWER, ONE FLOREASCA TOWERS etc.) sunt active semnificative ale activitaii
acestuia, iar succesul Grupului depinde de capacitatea acestuia de a i5i proteja drepturile de proprietate intelectual,
inclusiv drepturile asupra acestor active,

Grupul sc bazeazi pe reglementdrile legale in ce privegte stabilirca si protcjarca drepturilor sale de proprictate
intelectuald, dar nu poate avea certitudinca cd actiunile pe carc acesta le-a intreprins sau pe care le va intreprinde pe
viitor vor fi suficiente pentru a impiedica incilcarea acestor drepturi ale de proprictate intelectuali ale Grupului,

in pofida cforturilor depuse de Grup pentru protejarca mircilor sale inregistrate, exista totusi mirci pentru care aceastii
proteciic nu a fost obfinutd incii. De asemenca, Grupul ar putea avea nevoic sa inificze litigii pentru a putea exploata
miircile sale Tnregistrate sau pentru a cxercita drepturile de proprietate asupra acestora, ori pentru apirarca Grupului
impotriva pretinsclor incéledri ale drepturilor tertilor. Publicitatea negativa, actiuni legale sau alti asemenca factori ar
putea determina o eroziunc a valorii mircilor Grupului, care ar putea avea un cfect negativ semnificativ asupra
activititii, situafici financiare i rezultatelor operajionale ale Grupului.

RISCURI LEGATE DE INVESTITIILE iN ROMANIA

Economia Romaéniei este mai vulnerabild la fluctuatiile economiei globale decdt piefele dezvoltate. Evolufiile
economice negative la nivel global ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra valorii Actinnilor Oferite.

Economia Roméniei este vulnerabili la declinul pietelor [a nivel global. Impactul evolutiilor economice globale (cum
ar fi modificarea politicilor monetare elaborate la nivelul zonei Euro privind ratele de dobinda in EUR sau cresterea
ratclor de referingd a dobinzii de ciitre Federal Reserve, banca centrald a Statelor Unite ale Americii) este adesea
resimyit mai puternic pe pietele emergente, precum Romania, decét pe pietele dezvoltate.
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in plus faja de cele de mai sus, iesirea Marii Britanii din UE (,,Brexit™) a creat volatilitate pe piejcle financiare
mondiale §i ar putea contribui la prelungirea stirii de incertitudine cu privire la anumite aspecie din economiile
europene §i mondiale, precum si la societdile si consumatorii europeni. Brexit-ul a avut loc pe data de 31 januarie
2020, iar perioada tranzitorie s-a incheiat la 31 decembrie 2020. Brexit probabil va afecta in mod defavorabil situatia
cconoinicd din Europa §i din lume si ar putea contribui la accentuarea stirii de instabilitate pe piejele financiare
mondiale. Brexit-ul ar putea afecta mediul politic general din Uniuneca Europeand, precum si stabilitatea si pozifia
Uniunii Europene ca piatd unica. In plus, Brexit-ul a condus la o stare de volatilitate generald pe piaja de schimb
valutar.

Asa cum s-a intimplat si in trecut, volatilitatea pieelor financiare duce la o cregtere a riscurilor percepule asociale
investitiilor in economii emergenie §i, prin urare, ar putea reduce investitiile striiine in Rominia. In acest caz,
economia Roméniei s-ar putea confrunta cu probleme grave de lichiditate ceea ce ar putea duce, printre altele, la
cresterea ratelor de impozitare sau la impunerea de taxe §i impozile noi, cu un impact negativ asupra activitatii,
rezultatelor operationale si situatiei financiare ale Grupului.

Orice scidere a ratingurilor de credit ale Romédniei de cdtre o agentic internationald de rating ar putea avea un
impact negativ asupra Actiunilor Oferite.

Ratingul suveran al Romaniei pe termen fung atit in monedd nationald, cit si in monedd strdind are in prezent
ratingurile BBB- (stabil) acordat de S&P, Baa3 (negativ) acordat de Moody’s i BBB- (negativ) acordat de Fitch.
Scaderea ratingului de credit al Roméniei acordat datoriei in monedd nationald sau internafionald de ciitre aceste
agenlii internationale de rating (in special in cazul unei retrogradari semnificative) poate avea un impact negativ asupra
capacitdtii Grupului de a objine finangiri suplimentare precum gi asupra marjelor dobinzit gl a altor conditii comerciale
in baza cirora ar fi disponibile respectivele finangdri ulterioare. Efectele negative asupfd abilititii Grupului de a obfine
finantare pot de asemenea avea un efect negativ asupra activitiifii, perspectivelor, reZi:l’llatelor operationale si situatiei

financiare ale Grupului.
!

O potentiali deteriorare a condifiilor economice, politice §i sociale generale interne din Roménia ar putea avea
efecte negative asupra activitafii noastre.

Succesul Grupului este strins legat de evolutiile economice generale din Roménia. Evolutiile negative sau slibirea
generali a economiei din Romdnia, sciiderea nivelului de trai, resursele de lichiditate limitate ale potentialilor clienti
si cresterea nivelului de somaj, ar putea avea un impact negativ direct asupra cererii de pe piafa imobiliara din
Romdnia. Deteriorarca cconomici Romdnici poate duce la reducerca numirului de clienti, un numér mai mare de
clienti riu-platnici si/sau poate duce la cresterca spatiilor neinchiriate sau sciderea chiriilor pentru spatii in cladirile
de birouri si creste probabilitatea ca Grupul sd inregistreze scideri ale profitului sau pierderi, avind in vedere
ncsatisfacerca sau obfinerea intdrziati a plagilor.

in ultimii ani, Romania a trecut prin schimbiri politice, economice si sociale de anvergurd. Asa cum cste de agteptat
de la picele emergente, acestea nu defin intreaga infrastructurd de afaceri, cadrul juridic §i de reglementare care cxistd
in general in economii de piatd libere mai mature. De asemencea, legislatia fiscald a Rominiei este supusi unor
interpretiri diverse si poate suferi modificari in mod frecvent si, uncori, rapide.

Dircctia in care sc indreaptd pe viitor economia Romdnici rimane in mare parte dependenti de cficacitatea masurilor
cconomice, financiare §i monetare adoptate la nivel guvernamental, precum si de evolutiile din domeniul fiscal, juridic,
de reglementare si politic. Conditiile cconomice defavorabile in Romania, incertitudinea fiscali i cregterca impozitarii
ar putca avea, in cele din urmi, un impact negativ direct gi/sau indirect asupra preturilor pe care le putem percepe
pentru produsele i serviciile Grupului, in special prin sciderea cererii pe piata imobiliard.

In ipoteza in care Grupul nu gestioneazi cu succes riscurile asociate activitatii sale pe piaja din Romdnia, orice astfel
de cvolutii pot afecta negativ activitatea, reputatia, rezultatele opcraionale §i situatia financiard ale Grupului.

Coruptia ar putea crea un climat de afaceri dificil in Romédnia,

Coruplia este unul dintre riscurile principale cu care se confruntd companiile ale ciror operatiuni se desfigoard in
Romdnia. Mass-media de la nivel international si local, precum i organizatiile internationale, au emis numeroase
rapoarte de alertdi cu privire la nivelul coruptici din Roménia. Spre exemplu, Indicele de Perceplic a Coruptici din
2020 al Transparency International, care evalucazi datele privind coruptia din tirile din intreaga lume §i le claseazi
pe o scari de la 1 (ccl mai putin coruptd) la 100 (cea mai corupti), a clasat Romdnia pe locul 69 (2019: 70; 2018: 61),
cu un rating de 44 de puncte.



Au existat raportdri conform cirora coruptia a afectat sistemele judiciare si unele organisme de reglementare si
administrative din Roménia, inclusiv la nivelul autoritdtilor locale cu care Grupul interactioneazi sau ar pulea
interactiona, acest lucru putind fi relevant pentru activititile Grupului. Cu toate ¢i este dificil si se prevadi toate
efectele corupliei asupra operafiunilor Grupului, acestea pot incelini, printre aliele, aprobarea aulorizatiilor de
reglementare si a licen{elor necesare in vederea desfasurdrii aclivitatii acestuia. Prin urmare, coruptia ar puiea avea un
efect negativ semnificativ asupra activitiijii, a perspectivelor, a rezultatelor operatiunilor §i a sitvatiei financiare a
Grupului.

Dificultifile Romdniei in legaturi cu integrarea sa in Uniunca Europeand pot avea nn efect negativ semnificativ
asupra activitdfii Grupiului,

Romania a intrat in Uniunea Europeani in januarie 2007 si continud si treaca prin procese de modificiri legislative
ca urmare a aderarii la UE si a integrdrii continue in UE. In cadrul procesului de aderare, UE a stabilit o serie de masuri
pe care Rominia trebuie sii le respecte pentru a indeplini cerinfele de bazi de aderare la UE. Comisia Europeani a
primit sarcina de a monitoriza progresele realizate de Roménia, prin emiterea de rapoarte anuale de conformitate, prin
Mecanistnul de Cooperare si de Verificare.

in cazul in care Roménia nu se conformeazi cu masurile trebuie s le respecte pentru a indeplini cerinele de bazd de
aderare la UE sau nu pune in aplicare recomandirile emise de Comisia Europeand in cadrul-Mecanismului de
Cooperare si de Verificare, aceasta poate fi supusi unor sanctiuni UE care ar putea avea u/ efect negativ semnificativ
asupra operatiunilor financiare, a investitiilor $i a fluxurilor de capital din tard si, prin/ufmare, asupra activitalii, a
perspectivelor, a rezultatelor operajiunilor i a situatiei financiare a Grupului. ?

Sistemul juridic §i judiciar din Rominia este mai putin dezvoltat decét cele din alte (dri europene, ceea ce face ca
o investifie in Actiunile Oferiie s fie mai viscantd decdt investifiile in valorile mobiliare ale unui emitent care isi
desfisoard activitatea intr-un sistem juridic i judiciar mai dezvoliat.

Sistemul juridic si judiciar din Romania este mai putin dezvoltat decit cele din alte {dri europene. Dreptul comercial,
al concureniei, al pietei de capital, legea societdtilor, legea insolventei si alte ramuri de drept din Roménia sunt relativ
noi pentru judecitori, iar prevederile legale conexe au fost §i continud sd fie supuse unor schimbiri constante pe
misuri ce noi legi sunt adoptate pentru a {ine pasul cu tranzitia citre o economie de piati $i cu legislatia Uniunii
Europene. Este posibil ca legile si reglementirile existente in Rominia sa fie aplicate in mod inconsecvent sau
interpretate intr-un mod restrictiv si neorientate citre afaceri. In anumite circumstante, obfinerea in timp util a unor
ciii de atac legale poate fi imposibild in Romdnia. Experienia relativ limitata a unui numar semnificativ de magistrati
care profeseaza in Romadnia, in special in ceea ce priveste problemele de pe pietele de capital, precum si existenta unor
aspecte legate de independenia sistemului judiciar, pot conducc la decizii nefondate sau la decizii bazate pe
consideratii care nu sunt fundamentate in lege.

in plus fay de cele de mai sus, solutionarea cazurilor poate implica uncori intirzicri considerabile. Sistemele judiciare
din Romadnia sunt subfinantate comparativ cu cele ale altor {ari europene. Punerca in aplicare a hotérdrilor judecitoresti
se poate dovedi dificild, ceea ce inseamna c@ exccutarea prin intermediul acestor sisteme judecitoresti poate fi
laborioasé, in special in cazul in care hotirdrile nefavorabile pot duce chiar si la oprirea activitifii unor intreprinderi
sau la pierderca unor locuri de munca. Aceasta lipsd de certitudine juridici si incapacitatea de a face uz de cii de atac
legale eficiente in timp util pot avea un efect negativ asupra activitifii si, de asemenea, pot face dificili solufionarca
oriciror pretentii pe carc investitorii in Actiunile Oferite le pot avea.

Incertitudinea care caracterizeazi sistemul judiciar din Roménia ar putea avea un cfect negativ asupra cconomici i ar
putca astfel determina un mediu nesigur pentru investitii §i, in consccingii, si asupra activititii, rczultatclor
operalionalc, situatiei financiare si perspectivelor Grupului.

Leal poate fi supus unei volatilitagi vidicate.

Leul este supus unui regim de curs de schimb variabil, prin carc valoarca sa fatd de valutele stridine esie stabilitd pe
piata de schimb interbancari. Politica monetard a Bincii Nationale a Roménici (,,BNR”) arc ca {intd inflajia. Regimul
de curs de schimb variabil este aliniat la folosirea tintelor de inflatic ca ancord nominali a politicii monetare si permite
un rispuns de politicd flexibila la socurile neprevizute care ar putea afecta economia. BNR nu are in vedere un anumit
nivel sau un anumit interval pentru cursul valutar. Capacitatea BNR de a limita volatilitatea leului depinde de un
numir de factori economici §i politici, inclusiv de disponibilitatca rezervelor de moneda strdind i de volumul noilor
investitii directe striline.

Orice modificdri ale perceptiilor investitorilor globali asupra perspectivelor economice globale ori ale Romanici pot
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duce la deprecierea leului romanesc. O depreciere semnificativi a leului ar putea afecta negaliv siluatia economici si
Mnanciara a {drii, ceea ce ar pulea avea un efect negaliv substantial asupra activitiilii, rezullatelor operationale i
situatiei financiare a Grupului.

Instabilitatea politica si militara din regiune pot avea consecinfe negative semmificative asupra activitafii Grupului.

Instabilitatea politicd si militard din regiune (criza din Ucraina, determinatii de pierderea controlul asupra Peninsulei
Crimeea in favoarea Federajiei Ruse, precum si conflictul din Estul Ucrainei cu separatistii pro-rugi, intensificarea in
aprilie 2021 a tensiunilor la zona de granijd de Est a Ucrainei, in Crimeea §i in Marea Neagrid dintre Ucraina si in
contextul actiunilor trupelor Federajiei Ruse), pot determina condifii economice profund nefavorabile, tulburiri
sociale sau, in cel mai rau caz, confruntiri militare in regiune.

Efectele sunt, in mare miasurd, imprevizibile dar pot include o scidere a investitiilor, fluctuatii valutare semnificative,
cresteri ale ratelor dobanzilor, reducerea disponibilitifii creditului, a Duxurilor comerciale si de capital si cresteri ale
prefurilor energiei. Aceste efecte gi alte efecle negative neprevizute ale crizelor di;{ tégiune ar pulea.avea un efect
negativ semnificativ asupra activititii, perspectivelor, rezultatelor operatiunilor si ppzijiei financiare ale Grupului.

RISCURI LEGATE DE POZITIA FINANCIARA A EMITENTULUE

Este posibil ca Emitentul sii nu fie in masurd sa iyi finanfeze investifiile curente san viitoare sau sd nu fie in misuri
sd fgf execute obligatiile conform contractelor de Imprumut incheiate.

Nu exista nicio garantie ¢ii Emitentul va fi in miisurd si genereze sau si acumuleze suficiente fonduri pentru a putea
acoperi cheltuielile de capital avute In vedere pe termen lung sau ¢i va fi in masurd si le acopere la un cost rezonabil.
Este posibil ca termenii si conditiile in care o viitoare finanfare va fi pusi la dispozitia Emitentului si nu fie acceptabil i
pentru acesta sau ar putea chiar si nu existe nicio posibilitate de finantare disponibili. Mai mult, dacd nivelul
imprumuturilor contractate creste pe termen lung, Emitentul ar putea i supus unor restrictii financiare suplimentare.
Inabilitatea pe termen lung de a procura suficiente fonduri pentru finantarea proiectelor Emitentului ar putea avea un
efect negativ asupra abilititii acestuia de a i5i dezvolta activitalea si de a i5i atinge obiectivele de performanid gi ar
putea rezulta in suportarea unor costuri neprevizute sau intarzieri in implementarea proiectelor Emitentului.

De asemenea, nu poate exista nicio garaniie ci in ipoteza unor schimbiiri neprevizute, fluxul de numerar al Emitentului
va fi suficient pentru plata datoriilor viitoare. Neplata principalului si/sau a dobénzilor la termenele convenite, sau
eventuale credite viitoare sau incillcarea oriciror angajamente asumate prin contractele de imprumut incheiate ar putea
rezulta in executarea garangiilor pe care Emitentul le-a constituit, inclusiv a ipotecilor constituite sau accelerarea
termenului de plati a obligagiilor acestuia sau ar putea face contractarca de imprumuturi viitoare dificild sau chiar
imposibila. In aceste circumstanje, Emitentul ar putca deveni de ascmenca obligat sd vindi o parte a activelor sale
pentru a igi indeplini obligatiile de platd. Oricare dintre evenimentele descrise mai sus ar putea avea un efect negativ
asupra activitatii, situatici financiare, perspectivelor saw rezultatelor operagiunitor Emitentului. Emitentul este obligat
si respecte prevederile unor clauze restrictive privind datoria, care pot lmita capacitatea acestuia de a [inanta
operaiunile viitoare $i nevoile de capital, de a urmdri oportunitifi de afacere si de a desfisura activitégi.

Desi toate aceste limitéri fac obiectul unor exceptii si calificdri importante, aceste obligafii ar putea limita capacitatea
Emitentului de a finanta potentiale noi proiccte §i nevoile de capital si de a continua achizitiile gi alte activitai
comercialc care il pot interesa.

Dacd Emitentul nu isi va respecta oricare dintre aceste obligatii, acesta se va afla intr-o situatic de neindeplinire a
obligatiilor sale financiare iar creditorii relevanii ar putea declara suma principald si dobinda acumulatd aferentd
creditelor aplicabile, ca fiind scadente si platibile, dupa trecerea oricirei perioade de remediere aplicabild. Aceste
restrictii ar putca avea un cfect negativ semnificativ asupra capacititii Emitentului de a finanga potentiale noi proiccte
sau nevai de capital sau de a se implica in alte activitiii care ar putea fi in interesul acestuia.

Terenurile gi imobilele sunt bunri cu o lichiditate redusi, care pot limite substanfial disponibilititile de lichiditate
financiard ale Enitentului.

Terenurile si proprictitile imobiliare sunt relativ ilichide. Desi scopul achizitiei de terenuri de cdtre Grup este
dezvoltarea de proiccte imobiliare §i nu vinzarca acestor terenuri, in miisura in care Grupul are nevoie de lichiditai
sau in misura in carc anumite terenuri nu mai sunt utile pentru planurile de dezvoltare ale Grupului, Grupul ar putea
fi pus in situatia de a imobiliza sume importante in aceste proprictifi.

Lichiditatea redusa a acestor bunuri poatc afecta capacitatea Emitentului de a le vinde in timp relativ rapid si la preg
satisfacitor atunci cind este nevoie, fapt ce poate afecta desfasurarca activititii pe termen scurt §i mediu.
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Din cauza lichiditd{ii reduse a imobilelor detinute de Grup §i a altor faclori, daci Emitentul nu poate s3 genereze
fluxuri de numerar pozitive din activitiijile sale operationale, acesta ar putea {i in imposibilitatea de a vinde active din
portololiu! siiu in conditii avantajoase.

RISCURI LEGATE DE OFERTA $1 DE ACTIUNILE OFERITE

Annmifi Actionari vor péistra o participatie semnificativd in cadrul Grupului §i vor continua si exercite o influcnfd
substangialid asupra Grupului, ca urmare a Ofertei, iar interesele lor pot fi diferite de cele ale celorialfi Acfionari
sau pof intra in conflict cu acestea.

Presupunind ci Mirimea Ofertei este egali cu Marimea Maximi a Ofertei, imediat dupii Admitere, Aclionarii
Fondatori, prin definerile lor vor continua si controleze impreund 59,4599% din totalul drepturilor. de vot ale
Emitentului (fiecare controldnd 29,7300% din totalul drepturilor de vot ale Emitentului).

Pe data de 26 mai 2021, acfionarii Emitentului au aprobat in unanimitate: (i) constituirea unei noi clase de ac!iuni cu
vol multiplu, fiecare acfiune din respectiva clasi acordind cinci (5) drepturi de vot; (ii) conversia unui numdr de
162.508.857 actiuni ordinare dejinute de fiecare dintre Actionarii Fondatori in actiuni cu vot multiplu; in total fiind
astfel convertite 325.017.714 de actiuni ordinare in acfiuni cu vot multiplu, fiecare avind o valoare nominali de 0,20
RON fiecare si o valoare nominali totald de 65.003.542,80 RON, reprezentind 25% din capitalul social al Emitentului
si 62,5% din totalul drepturilor de vot in Emitent (ambele la data acestui Prospect); si (iii) impunerea unor conditii
privind transferabilitatea actiunilor cu vot multiplu, care vor fi liber transferabile doar citre si intre Actionarii
Fondatori si orice afiliati ai acestora, transferul ciitre orice alte persoane rezultind in conversia acestora in actiuni
ordinare (care acordd un singur drept de vot per acliune). Oficiul Registrului Comertului de pe lingd Tribunalul
Bucuresti a respins, de doud ori, inregistrarea in registrul comerfului a mentiunilor corelative acestor decizii ale
actionarilor Emitentului motivind ¢ legea societiitilor comerciale nu admite decit doud clase de actiuni, ordinare i
cu dividend prioritar si fard drept de vot, in ciuda argumentelor Emitentului in privinga legalititii deciziei, susfinute
atdt cu argumente de lege romini si europeand, ciit §i cu practica aplicabild a Inaltei Curii de Casatie si Justifie. Fati
de aceasti respingere, la data acestui Prospect, aciionarii Emitentului care votaserd in favoarea hotiririi din 26 mai
2021 au acceptat aminarea modificiirii actului constitutiv al Emitentului, dar si-au exprimat intenfia de a cere
includerea pe agenda urmitoarei AGEA care va avea loc si de a vota in favoarea aceloragi puncte aprobate anterior.
in situafia in care AGEA emite o nouil hotiirdre favorabild, Emitentul inten{ioneazi sa foloseasci toate mijloacele
aflate la dispozitia sa pentru a obfine inregistrarea acesleia in conformitate cu legea.

in masura in care AGEA aproba punctele de mai sus, ficcare dintre Actionarii Fondatori va define (presupunénd ci
detinerile lor la data Prospectului nu suferd modificiri) 262.652.745 de actiuni ordinare §i 162.508.857 actiuni cu vot
multiplu, controldnd astfel impreuni 78,7648% din totalul drepturilor de vot in cadrul Emitentului (fiecare controlind
39,3824% din totalul drepturilor de vot alec Emitentului), presupunind cd Miarimea Ofertei este Marimea Maximi a
Ofertei.

Conform Actului Constitutiv, cerinjele de cvorum pentru ambele convociri ale AGEA, respectiv pentru prima
convocare 8 AGOA cste de 50%+] din numirul total de drepturi de vot (prezente sau reprezentate), hotdrérile fiind
adoptate cu majoritatea drepturilor de vot exprimate (sc aplicd cerinje de cvorum gi majoritate mai ridicate in cazurile
expres prevazute de lege). Conform legilor aplicabile, la a doua convocare AGOA adunarca poate si delibereze asupra
punctelor de pe ordinea de zi a celei dintdi adundri, indiferent de cvorumul intrunit, ludnd hotiiriri cu majoritatea
voturilor exprimate. Prin urmare, nu pot fi adoptate hotdrari in cadrul AGEA, respectiv in cadrul AGOA la prima
convocare, daci Acfionarii Fondatori nu sunt prezenti sau reprezentati.

Astfel, prin votu! lor in favoarea unor anumit puncie de pe ordinca de zi, Actionarii Fondatori vor puica cxercita
controlul asupra aspectelor care necesitd aprobarea acfionariatului, inclusiv asupra platii de dividende gi a aprobarii
tranzacliilor corporative importante, Este posibil ca intcresele Actionarilor Fondatori s nu fic intotdcauna identice
intre ei si/sau s nu fic accleasi cu cele ale celorlalti detindtori de Actiuni.

Detindtorii de Acfiuni ar putea avea mai pufine drepturi de vot per actiune decit defindtorii de acfiuni cu vot
multiplu, in mésura in care AGEA decide constitnirea nnei clase de actinni cu vot multiplu, ceca ce poate influenfa
preful de tranzactionare al Aciunilor Oferite, precrm §i controlul asupra Emitentului.

in masura in carc AGEA aprobi constituirea unei noi clase de actiuni cu vot multiplu, ficcare acfiune din respectiva
clasi acordand cinci (5) drepturi de vot, respectiv conversia unui numir de 162.508.857 actiuni ordinare detinute de
ficcare dintre Actionarii Fondatori in actiuni cu vot multiplu, in total fiind astfc] convertite 325.017.714 de acfiuni
ordinare in actiuni cu vot multiplu, ficcare avind o valoarc nominald de 0,20 RON fiecare §i o valoare nominald totald
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de 65.003.542,80 RON, reprezentind 25% din capitalul social al Emitentului si 62,5% din totalul drepturilor de vot in
Emitent (la data acestui Prospect), conform intenjiei exprimate la dala acestui Prospect de acfionarii reprezentind o
larga majoritale a capitalului social al Emitentului (a se vedea si ,.Anumifi Acfionari vor pastra o participatie
senmificativd in cadrul Grupului §i vor continua sé exercite o influentd substanjiald asupra Grupului, ca urmare a
Ofertei, iar interesele lor pot fi diferite de cele ale celorlalti Acgionari sau pot intra in conflict cu acestea” de mai
sus), totalul drepturilor de vot aferente actiunilor ordinare (cum sunt si Actiunile Oferite) va fi mai mic decat totalul
drepturilor de vot aferente clasei de acfiuni cu vot multiplu.

Constituirea clasei de acliuni cu vot multiplu va avea drept consecin(d reducerea ponderii de vot a Actiunilor Oferite
in AGEA 5i AGOA Emitentului, avand un impact nu numai asupra formdrii majorita{ilor (simple sau calilicate) in caz
de vol, ci §i asupra indeplinirii cerinjelor de cvorum. Astfel, definiitorii de acjiuni cu vot multiplu vor avea, in acest
caz, mai mult controf asupra rezultatului voturilor i a procesului de luare a deciziilor. Inclusiv aplicarea votului
cumulativ la alegerea membrilor Consiliului de Adminisiratie va fi mai pufin eficientd in cazul Emitentului decit in
cazul altor societd(i care au o singuri clasi de acfiuni. in acest caz, valoarea Actiunilor Oferite poate {i afectatii in mod
negaliv, avind in vedere distributia drepturilor de vot si a controlului.

Structura capitalului social al Emitentului tn cazul constituirii unei clase de actiuni cu vot multiplu poate reduce
interesul terfilor in a efectua oferte publice de cumpirare, poate reduce valoarea Acjiunilor Oferite §i poate ingreuna
sau impiedica preluarea controlului de o ter{ parte chiar daci acest lucru ar pulcyjé?él moment {i considerat benefic
pentru aclionarii Emitentului. Existenta diverselor clase de actiuni cu dreptur";gé vot diferite limiteazi nivelul de
control pe care definitorii de Acjiuni (ordinare) il au asupra Emitentului. 5

Riscut unei posibile aunliri a Majoririi de Capital sifsan u Ofertei,

Hotiririle adoptate de AGA unei societdti pe actiuni pot fi atacate in instan{a de tér;i care justificd un interes. In plus,
ofertele publice de actiuni, precum Oferta, pot fi anulate in cazul in care conditiile (Fﬂprc are a Prospectului nu au
fost respectate ori dacil decizia de aprobare emisa de ASF cu privire la Prospect este anulati.

In consecinti, daci hotirirea adoptatd de AGEA pentru aprobarea Majoririi de Capital sau orice alte acte subsecvente
(inclusiv, dar fiird a se limita la, hotiirirea Consiliului de Administratie care constati finalizarea Ofertei) este declaratd
nuli sau daci Oferta este anulati, Actiunile Oferite vor fi anulate, iar dejinitorii acestora au dreptul si le fie rambursat
preful de subscriere de ciitre Emitent. Detinatorii Actiunilor Oferite anulate, care au achizijionat respectivele Actiuni
Oferite in urma unei tranzactii pe piajd la un pref mai mare decit prequl de subscriere vor suporta o pierdere echivalenta
diferentei dintre preful de subscriere al Actiunilor §i prejul de achizitic al acestora. Orice intdrziere a Registrului
Comertului in aprobarea §i inregistrarca Majordrii de Capital va cauza intirzicri in livrarea ciitre investitori a Actiunilor
Oferite §i in admiterca acestora la tranzactionare. In plus, in cazul in care o instanji dispune suspendarca hotdririi
AGEA carc aprobi Majorarca de Capital, precum si orice hotdriri subsecvente acesteia ca urmare a unei cereri de
anulare, indiferent ¢ o astfel de anulare este sau nu dispusd, perioada de timp in care Acjiunile Oferite nu vor fi livrate
investitorilor §i admise la tranzacjionare s¢ va extinde Tn mod corespunzitor.

Acfinnile Oferite ar putea si nu fie o investifie corespunzitoare pentrn tofi investitorii,

Ficcare potential investitor in Actiunile Oferite trebuic si stabileascd in ce misurd investifia respectiva este una
corespunzitoare pentru propriile circumstange. In mod specific, ficcare potential investitor ar trebui:

e  skaiba cunostinie §i experien(d suficiente pentru a face o evaluarc adecvati a avantajelor si beneficiilor de a face
o investitie in Actiunile Oferite;

*  siaibd acces la, si cunogtinte despre instrumentele analitice adecvate pentru a evalua, in contextul situatici sale
financiare specifice, o investitie in Actiunile Oferite precum si impactul pe carc respectiva investitic il va avea
asupra portofoliutui siu investitional;

¢ s aibd resurse financiare i lichidititi suficiente pentru a suporta toate riscurile unci investifii in Actiunile
Oferite;

e sdpoatd si evalueze (singur, sau cu ajutorul unui consultant financiar) posibile scenarii cu privire la factorii care
ar putca afecta investitia i capacitatea sa de a suporta riscurile aferente.

Nu este recomandat potentialilor investitori sd investeascd in Actiunile Oferite decit daci au experientd in a cvalua
{singuri sau cu ajutorul unui consultant financiar) modul in care Actiunile Oferite s vor comporta in contextul unor
modificiri de circumstante, care sunt cfectele acestor modificdri asupra valorii respectivelor Actiuni Oferite i care
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este impactul pe care aceas\a inveslifie l-ar puica avea asupra porlofoliului investijional general al potenjialului
investitor. Activitiijile de investitii sunt supuse legilor si regulamentelor aplicabile privind investijiile si/sau analizei
sau reglementarilor emise de anumite autoritafi, §i fiecare potential investitor ar trebui sd discule cu consultaniii sii
juridici sau cu auloritdtite de reglementare relevante.

Actiunile Oferite ar putea si nu fie adwtise la tranzactionare pe Bursa de Valori Bucuresti ori sii nu rdmdnd listate
Ta Bursa de Valori Bucuregti.

Desi Bursa de Valori Bucuresti a aprobal in principiu admiterea Actiunilor Oferite la tranzactionare pe Piaja
Reglementatd la Vedere a Bursei de Valori Bucuresti, pentru admiterea Actiunilor Oferite la tranzactionare pe Piaja
Reglementatd la Vedere a Bursei de Valori Bucuresti este necesar ca Bursa de Valori Bucuresti si aprobe
tranzaclionarea acestora pe aceastii piatd. Admiterea Actiunilor Oferile la tranzaclionare pe Piaja Reglementatd la
Vedere a Bursei de Valori Bucuresti esle supusdi anumitor cerinje. Ne propunem sd luim toate misurile necesare
pentru a ne asigura ci Actiunile Oferite sunt admise la tranzaclionare pe Piaja Reglementatd la Vedere a Bursei de
Valori Bucuresti, cat mai curind posibil dupa inchiderea Ofertei. Cu loale acesiea, nu existd nicio garantie ci, in cazul
in care condiliile de admitere pentru aprobarea de ciitre Bursa de Valori Bucuresti se modific3, toate aceste condiiii
privind listarea si/sau conditii de tranzactionare vor fi indeplinite. In consecinta, nu existd nicio garantie ca Actiunile
Oferite vor fi admise la tranzactionare pe Piaja Reglementatd la Vedere a Bursei de Valori Bucuregti sau ci vor fi
admise la data estimatii. In cazul in care Actiunile Oferite nu vor fi admise la tranzacponare pe Piaja Reglementatii la
Vedere a Bursei de Valori Bucuresti, pretut Actiunilor Oferite si posibilitatea de a !;'tmn‘;fcra var fi afectate in mod
semnificativ.

Tranzactionarea pe Bursa de Valori Bucuregti poate fi suspendatd.

ASF este autorizatd sd suspende tranzactionarea de valori mobiliare sau si solicite Burseéi'de Valori Bucuresti si
suspende de la tranzactionare valorile mobiliare tranzacfionate pe Bursa de Valori Bucure$t1, daci continuarca
tmnzacpondru ar afecta ncgatw interesele investitorilor sau in misura in care emitentul relevant si=ar incilca obligatiile
care ii revin potrivit legilor si reglementarilor relevante privind valorile mobiliare. De asemenea, Bursa de Valori
Bucuresti are dreptul s3 suspende de la tranzactionare Actiunile Oferite in alte circumstante, in conformitate cu
reglementirile sale. Orice suspendare ar putea afecta prejul de tranzactionare al Actiunilor Oferite §i ar afecta
transferul Actiunilor Oferite,

Piata de tranzacfionare pentru Actiunile Oferite ar putca si nu fie dezvoltati sau menginuta.

inainte de Admitere, nu a existat nicio piaja de tranzactionare pentru Actiunile Oferite. Degi am solicitat admiterca la
Bursa de Valori Bucuresti, nu exista nicio garanfie cii sc va dezvolta o piaji activi de tranzacjionare pentru Actiunile
Oferite sau cfi, dacll accasta s-ar dezvolta, ar putea fi menginutd dupi inchiderea Ofertei. Prin urmare, lichiditatea
Actiunilor Oferite este incertd. In cazul in care o piafi activd de tranzactionarc nu este dezvoltald sau menfinutd,
lichiditatea si preful de tranzactionare al Actiunilor Oferite ar putea fi afeclate in mod negativ.

De ascmenea, Prejul de Ofertii va fi determinat de ciitre Emitent prin consultare cu Intermediarul, tinind cont de o
seric de factori, inclusiv de nivelul cererii pentru Actiunile Oferite pe parcursul procesului de Ofertd, de tipul cererii
in cadrul Trangei de Retail (anume, cu alocare garantata sau pro-rata), de prevalarea conditiilor de piaii §i de obicctivul
de a stabili o tranzaciionare ordonatd a Aciiunilor Oferite pe piata secundarii. Astfel, Preful de Ofertd poate sd nu
reflecte performantele viitoare. In plus, preful de piati al Actiunilor Oferite poate scidea sub Prejul de Ofertd. De
asemenca, preful de piati al Actiunilor Oferite poate fluctua in mod substantial din cauza unor factori diversi, dintre
care unii pot fi specifici Emitentului gi operatiunilor acestuia, iar alfii pot avea legaturd cu piata dezvoltatorilor
imobiliari i cu picfele de capital, in general. Nu existi nicio garantic cd investitorii vor putea revinde Actiunile Oferite
la Preful de Ofertd sau la un pref mai mare decét acesta.

Actiunile Oferite pot fi afeciate de volatilitatea prefului de piaf, iar pregul de piati af Actiunilor Oferite poate
scidea in mod disproporfionat, ca nrmare a unor evenimenie care nn au legdmrd cu performanfa activitifii
Grupului.

Pretul de Ofertd nu indicd preful de piajd al Actiunilor Oferitc dupid Admitere. Preul de piatd al Actiunilor Oferite
poate fi volatil si poate fi afectat de fluctuatii mari. Pretul de piaté al Actiunilor Oferite poate fluctua ca urmare a unui
numir mare de factori, inclusiv, dar fara a sc limita la, factorii mentionati in acesti ,,Factori de Risc”, precum si ca
urmare a unor variatii de la o perioadi la alta a rezultatelor operationale sau a modificérilor veniturilor sau ale oriciror
estimdri de profit realizate de Emitent, participantii la industric sau analistii financiari. De asemenca, preful de piatd
ar putea fi afectat in mod negativ de evenimente care nu au legituri cu performanta activitdtii Grupului, cum ar fi, de
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exemplu, performanta §i preful actiunilor allor companii pe care investitorii le pot considera comparabile cu Grupul,
speculatii in presi sau in comunitatea investitorilor referitoare la Grup, articole de presd nelavorabile, acfiuni straiegice
ale concurentilor (inclusiv achizifii §i restructuriri), modificiri ale conditiilor de piaji si legislative. Oricare dintre
acesti fnctori poate determina flucluatii semnificative ale pretului Actiunilor Oferite, care ar pulea duce la un
randament negativ pentru investitori.

Preful de piatid al Actiunilor Oferite ar putea fi afectat negativ de vinzarea unui nnmér mare de Acfinuni pe piefele
publice, inclusiv ca urmare a expivirii pevioadei de blocare sau a percepfiei conform cirein aceste vimziri ar putea
aven loc.

Actionari care defin 95,2865% din totalul actiunilor sunt supusi unor restrictii referitoare Ja vinzarea sifsau transferul
participatiilor acestora la capitalul social subscris al Emitentului pentru o perioadi de pini la sase luni de la data
Admiterii. Viinzarea unui numir semnificativ de Actiuni dupd expirarea restrictiilor privind vanzarea sau percepiia
conform careia aceste vinziri pot apirea in viilor, pol scidea preful de piald al Acfiunilor Oferite si pot afecta
capacitatea Emitentului de a mobiliza capital prin vinzarea de titluri de capital suplimentare.

Emisiunca de Actiuni suplimentare ale Emitentului in legdturd cu achizigiile viitoare, orice plan de stinmulente,
opfiuni cu privire la Acgiuni sau de reducere a gradului de indatorare (san altele) por dilua participatiile
acfionarilor existen{i.

Grupul poate incerca si atragi finanfare pentru achizifii viitoare si pentru alte oporiunitdyi de cregtere, poate emite
actiuni in vederea implementrii unor planuri de opjiuni pentru acordarea acfiunilor membrilor din conducerea
Grupului sau angajailor Grupului sau pentru abtinerea de finantare in vederea reducerii gradului de indatorare. Pentru
realizarea acestor scopuri §i a altor scopuri, este posibil s emitd titluri de capital supllmcnlare sau titluri convertibile.
Prin urmare, procentajul dreptului de proprietate al detinéitorilor existenti de Acpl?i )pmle fi diluat sau prejul de piatd
al Actiunilor poate fi afectat in mod negativ. Drept urmare, participatiile respecivilor actiondri in capitalul social al
Emitentului ar putea s fie diluate. ]

Capacitaten Emitentuini de a pliti dividende acfionarilor poate fi limitata.

Emitentul este o societate de tip holding si capacitatea acestuia de a genera venm}n si-de a plati dividende depinde de
capacitatea filialelor sale de a declara i de a plati dividende. Plata efectivi a dividendelor viitoare de citre Emitent,
plata de dividende de citre filialele Emitentului citre Emitent, dacd este cazul, si valoarea acestora vor depinde de o
serie de factori, inclusiv (dar fird a se limita la) valoarca profiturilor si & rezervelor distribuibile si planurile de
investitii, venituri, nivelul de rentabilitate, rata de indatorare a capitalului propriu, restrictiile aplicabile cu privire la
plata dividendelor in conformitate cu legislatia aplicabila i restrictiile din contractele de credit (ale Emitentului sau
ale filialelor acestuia), nivelul dividendelor plitite de alte socieldti listate din acelagi sector de activitate sau sectoare
inrudite §i alti factori pe care Consiliul de Administratic ii poate considera relevanti la anumite intervale de timp. Prin
urmare, capacitatea Emitentului de a pldti dividende in viitor poate i limitata sifsau politica de dividende a Emitentului
se poate schimba. In cazul in care Emitentul nu pliteste dividende in viitor, cresterca preului Actiunilor Oferite, daci
este cazul, ar i singura sursa de céstig a investitorilor.

Emitentul va respecta obligafii de reglementare suplimentare §i va suporia costuri suplimentare ca urmare a
Admiterii.

Suplimentar costurilor nerecurente, Admiterea va genera costuri administrative suplimentare pentru Emitent. Ca
urmare a Admiterii, Emitentul va fi obligat si indeplincasci ceringele de reglementare aplicabile entititilor cu actiuni
admise la tranzactionare pe Bursa de Valori Bucuresti, in special in ceca ce priveste divulgarea, guvernanja corporativi
$i raportarca financiard, precum si si aloce personal §i resurse pentru astfel de scopuri. Aceste costuri crescute pot
avea un impact negativ semnificativ asupra acuvuam a perspectivelor, a rezultatelor operatiunilor si a situatici
financiarc a Emitentului. In plus, reglementarile si ceringele apllcabllc socictitilor listate la Bursa de Valori Bucuregti
se pot schimba §i orice modificari viitoare pot fi dificil de prezis, riscul ca Emitentul s3 incalce in viitor aceste reguli
$i regulamentc fiind crescut, lucru care poate avea drept rezultat aplicarca de amenzi §i taxe administrative
considerabile. in plus, Consiliul de Administratie §i conducerea pot fi supusi cerinfei de a dedica timp si efort pentru
a asigura respectarca unor asemenca legi §i regulamente, ceea ce poate atrage dupi sine faptul ¢ mai putin timp si
efort vor fi dedicate altor aspecte ale afacerii.
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PARTEA A 3-A __ )
DESCRIEREA EMITENTULUI $1 STRUCTURA ORGANIZATORICA

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

Emitentul este o societate pe ac{iuni infiintati si funclionind in conformitate cu legile din Romdnia, cu sediul social
situat in Str. Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucuresti, Romania, inregistrata la Registrul Comertului sub numirul
140/21705/2007, (EUID): ROONRC. 140/21705/2007, cod unic de inregistrare 22767862, cod LEI
254900MLAOUEFANMADS6 s5i este rezident fiscal in Roménia. Conform Actului Constitutiv, Emitentul
funcfioneazi pe o perioada nedeterminati.

Capitalul social al Emitentului este de 260.014.171,2 RON, impir{it intr-un numir de 1.300.070.856 acfiuni
noiminative, dematerializate, cu o valoare nominali de 0,20 RON/actiune.

La data Prospectului, fiecare dintre Acjionarii Fondatori, D1. Victor Capitanu §i Di. Andrei-Liviu Diaconescu, define
425.161.602 Actiuni, reprezentdnd 32,7030% din capitalul social al Emitentului (reprezentind o participare de
32,7030% la profitul sau pierderile Emitentului si 32,7030% din totalul drepturilor de vot). Actionarii Fondatori de{in
astfe! impreund un numér de 850.323.204 actiuni ordinare, reprezentind 65,4059% din capitalul social al Emitentului
(reprezentind o participare de 65,4059% la profitul sau pierderile Emitentului i 65,4059% din totalul drepturilor de
vot), exercitand in comun controlul asupra Emitentului.

Alti actionari cu defineri semnificative sust CC Trust Group AG (care define 89.189.830 de acfiuni ordinare,
reprezentind 6,8604% din capitalul social al Emitentului si din totalul drepturilor de vot), Marius-Mihai Diaconu (care
detine 72.713.915 de actiuni ordinare, reprezentind 5,5931% din capitalul social al Emitentului §i din totalul
drepturilor de vot) si lcevulcan Properties Ltd (care dejine 65.003.544 de actiuni ordinare, reprezentand 5% din
capitalul social al Emitentului $i din totalul drepturilor de vot ). Diferenta de 222.840.363 aciuni ordinare este definutd
de alti 21 de acgionari.

Conform hotiririi adunirii generale extraordinare a actionarilor Emitentului din data de 8 iunie 2021 s-a aprobat (i)
majorarea de capital social al Emitentului de la valoarea nominali de 260.014.171,2 RON si pdni la valoarea nominala
maximd de 286.015.588,2 RON (,,Majorarea de Capital Social”), prin emiterea unui numdr de pani la 130.007.085
actiuni noi ordinare, nominative, dematerializate, avand fiecarc o valoare nominali de 0,20 RON i o valoarc nominald
totald de 26.001.417 RON, in vederea Ofertei i (ii) autorizarca Consiliului de Administatic al Emitentului pentru o
perioadi de cinci (5) ani s decidd majorarca capitalului social al Emitentului, printr-una sau mai multe emisiuni de
actiuni de ordinare, nominative §i dematerializate, cu o valoare nominali care si nu depigcasca 13.246.558,6 lei.

Adresa de email al Emitentului este office@onc.ro, iar website-ul Emitentului este www.onc.ro, A se avea in vedere
cil informatiile care sc regiisesc pe website-ul Emitentului nu fac parte din Prospect.

Emitentul este societatea de tip holding a Grupului. Activitatea Grupului este desfaguratd prin filialcle Emitentului.

Principalele filiale ale Emitentului la data acestui Prospect sunt:

Tara de
infiinare §i

Nume sediul social Procentul participatici Domeniual de activitnte
One Mircea Eliade Properties 5.R.L. Romdnia 100% Dezveltare imabiliard
One United Tower 5.A. Romdnia 70,24% Dezvoltarc imobiliard
One Herastrau Towers S.R.L. Romdnia 100% Dezvoltare imobiliard
One Peninsula S.R.L. Rominia 100% Dezvoltare imobiliard
One Modrogan S.R.L. Roménia 99,99% Dezvoltare imobiliard
One Verdi Park S.R.L. Rominia 90% Dezvoltare imobiliard
One Cotroceni Park S.R.L. Romadnia 80% Dezvoltare imobitiard
One Lake District S.R.L, Rominia 98% Dezvoltare imobiliard
One Floreasca Towers 5.R.L. Rominia 99,99% Dezvoltare imabiliari
One Mamaia S.R.L. Romdnia 97,98% Dezvollare imaobiliard
One North Gate S.A. Romidnia 56,74% Dezvoltare imobiliard
One Charles de Gaulle Residence S.R.L. Romdnia 99,99% Dezvoltare imobiliard
Neo Propertics Development SA. Rominia 82,35% Holding
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Neo Mamaia S.R.L. Romiinia

Neo Timpuri Noi S.R.L. Romiinia
Neo Floreasca Lake S.R.L. Romiinia
Neo Herdstriu Park S.R.L, Romdnia
One Herastrau Plaza S.R.L. Romidnia
One Cotroceni Park Office S.A. Roménia
One Cotroceni Park Office Faza 2 S.A. Romdénia
Onc Cotroceni Park Office Faza 3 S.A. Romdnia
One Long Term Value SR, Rominia
X Architeclure & Dngincering Consult Rominia
S.R.L.

Skia Reat Estate S.R.L. Rominia
One Long Term Investments S.R.L. Romiinia

82,33%
$2,33%
80,58%
81,52%
98%
72%
72%
80%
98%

80%
51%
100%

Dezvoliare imobiliard
Dezvoltare imobiliard
Dezvoltare imobiliard
Dezvoltare imobiliard
Dezvoltare imobiliari
Dezvoltare imobiliari
Dezvoltare imobiliard
Dezvoltare imobitiard
Holding

Servicii de arhitecturi si

planificare
Agentie imaobiliari
Holding

i Ladaia Prospectului esie in curs procesul de modificare a structurii capitalubui social al socictiifii prin conversia ||||prumulur|l0r acordate de
aclionaril minoritari; ca urmare a acestei modificdi, participatia Emitentului va G redusi la 57,25%.

" Idem Nota 1 de mai sus.

Pe langd detinerile majoritare indicate mai sus, Emitentul detine participajii in CCT&ONE AG (participatie indirecta
de 49,9%), precum si in societdile One Heristriiu Office Properhe&; S.A. (o participatie de 30%), Reinvent Energy
S.R.L., Glass Rom Impex S.R.L., One Heriistrau Office S.A. si One Property Support Services S.R.L. {o participatie

de 20% in fiecare dintre socnetanle sus-mentionate).

Organigrama de mai jos prezinti intr-o formi simplificatd structura Grupului la data prezentului Prospect.
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Actionari persoanc fizice 85.0965%

Actionari persoanc juridice

14.9035%

One Mircea Cliade
Propertics S.R.L.

—{One Verdi Park SR L

| One Floreasca Towers
SRL.

= One Peninsula S.R.L.

—10ne Modrogran S R L

One Charles de
= Gaucllc Residence
SRL

|| Onc Herastrau Plaza
SRL.

One United Properties] | |
S.A

Onc Controceni Park
S.RL.

One Leke Distret
S.R.L.

=1 Onc Mamaia S R.L.

|| One Hesastrau Towess
SRL

One United Tower S.A]

=1 Onc North Gale S.A.

One Cotroceni Park
Office S.R.L.

Neo Propertics
Development 5.A,

Neo Florcasea Like
S.RL

Neo Mamain S.R.L.

Neo Timpuri Noi
SRL

Neo IHerastrau Park
S.RL
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PARTEA A4-A
DESCRIEREA ACTIVITATII

Iavestitorii ar trebui si citeased aceastd Parte a 4-a impreund cu informafia mai detaliau'i/i{l_ﬂus& in acest Prospect,
inclusiv informatia de natra financiara. /

PREZENTARE GENERALA

Emitentul este unul dintre cei mai importanti dezvoltalori pe piata imobiliard din Roménia pe seginentul rezidential
(cu prezentd in Bucuresti gi Constanta, inclusiv Mamaia), care reprezinti principalul siu segment de activitate, la care
se adaugd activilatea de dezvollare imobiliard pe segmentul spatiifor de birouri gi proiécte ci_utilizare mixti
rezidential-comercial, activiti{i de investitii imobiliare (terenuri si clidiri achizitionate in scop investifional), inchiriere
de birouri precum si alle activitd{i conexe.

Activitatea Emitentului este organizati in patru directii generaloare de venit:

e gactivitatea de dezvoltare si vanzare de proprieldfl rezidenfiale — aceasta consid in achizijia de terenuri,
objinerea permiselor, autorizaiiilor, avizelor si acordurilor pentru construire, proiectarea si designul,
coordonarea §i supravegherea procesului de construire imobile (cu destinatie rezidengiald sau mixtd
rezidential-comercial), respectiv a infrastructurii conexe; coordonarea campaniilor de marketing si vénzarea
unitiijilor rezidentiale si vanzarea spatiilor cu destinajie comerciald din cadrul proiectelor cu utilizare mixta,
veniturile aferente acestei activitifi sunt in principal generate de vanzarea proprietafilor imobiliare astfel
dezvoliate;

o qctivitatea de dezvoltare a proprietdfilor de birouri — aceasta include achizitia terenurilor relevante; oblinerea
permiselor, autorizatiilor, avizelor si acordurilor pentru construire; proiectarea gi designul, coordonarea si
supravegherea procesului de construire imobile cu destinatie clddiri de birouri; coordonarea campaniilor de
marketing si inchirierea spatiilor cu destinatie de birouri; aceasta activitate genereaza cgtiguri din activitatea
de dezvoltare ca diferentii intre valoarea investiti la cost si valoarea de piaja a proiectului;

e qctivitatea investitionald — aceasta constd in achizijia de active (terenuri sau clidiri de birouri) identificate ca
prezentind un bun potential de cregtere a valorii; ulterior achizifiei, ca urmare a imbunititirii nivelului de
inchiriere (inclusiv ca urmare a imbunatiirilor gi renovirilor intreprinse de Grup) sau a costului redus de
achizijie, se genereazi un cdstig din investitii imobiliare detinute in vederea dezvoltirii ulterioare sau
castiguri din investitii imobiliare finalizate, in functic de natura proprietaii; si

e gctivitatea de inchiriere a proprietatilor definute de Grup — se desfigoari prin inchiricrea comerciali a
spagiilor din clidirile de birouri si a celor cu destinatic comerciali din cadrul proicctelor cu utilizare mixta gi
gencereazd venituri din chirii, cu caracter de repetitivitate.

Produsul principal al Grupului, care a generat venituri in valoare de 219,7 milioane RON, 1474 milioanc RON s
437,5 milicanc RON in anii incheiafi la 31 decembric 2018, 2019 si 2020 sunt unitdtile locative (in principal
apartamente) din categoriile de pret ,,medium”, , medium-high”, ,high” si ,,very high”, localizate in zone exclusiviste/
cu interes ridicat pentru spatii locative din Bucuresti si Constania (inclusiv Mamaia), clientii vizagi fiind preponderent
cei care achizifioneaza unitatile locative respective pentru uzul propriv, intr-o misurd semnificativ mai micd fiind cei
care achizifioneazi aceste unitd{i pentru inchiricrca acestora sau care le cumpird cu titlu de investitie, in total,
Emitentul are un portofoliu de proiccte rezidenjiale finalizate cu o valoare bruti de dezvollare (GDV) de peste 222,6
milioane EUR si alte proiccte in fazd de dezvoltare/ planificare de 939,4 milioane EUR (Sursa: Emitentuf), ambele
valori la data de 31 decembrie 2020. Pani la data acestui Prospect, Emitentul a finalizat proiecte rezidentiale care
includ 687 de unitdti locative, avand in faza de dezvoltare alte peste 4.000 de unitdgi, din care peste 900 in faz3 de
constructic (Sursa: Emitentul).

In activitatea de dezvoltare a proprictitilor de birouri, Emitentul dezvolti birouri de clasi A, amplasate in zone din
Bucuresti atriigitoare pentru activitatea de afaceri. Pentru anii financiari 2018, 2019 si 2020, cele trei proiccte care
formeaza aceastd categoric sunt One Tower (care a fost finalizat la sfirsitul anubui 2020) 51 One Cotroceni Park Office
(Faza | si Faza 2). Cregterile de valoare asociate cu dezvoltarca acestor proiecte au rezultat in venituri de 42 milioane
RON, 165 milioane RON si 55,4 milioane RON. In activitatea sa investifionald, Emitentul a achizitionat, in 2017,
proiectul One North Gate gi in 2020 o participatic minoritard in One Heriistriu Office, proiect administrat actualmente
de Emitent. De asemenca, Emitentul a achizitionat un numdr semnificativ de terenuri in aceasti perioad3, terenuri ce
au cunascut aprecicri de valoare. Cresterile de valoare asociate cu imobilele achizifionate in activitatea investitionald
a Emitentului au rezultat in venituri de 4 milioane RON, 36 milioane RON si 34 milioanec RON in anii incheiati Ia 31
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decembrie 2018, 2019 si 2020. Proiectul One Cotroceni Park a fost clasificat in anul 2018 integral ca investifie
imobiliard definud in vederea dezvoltirii ulterioare, iar in 2019 partea aferentd proiectului de birouri a fost
reclasilicald in activitate de dezvoltare de cladiri de birouri.

Portofoliul de terenuri in faza de planificare detinut de Grup reprezinti o importanti sursa de proiecte de dezvoltare
imobiliard pentru viitor, avand o suprafati de aproximativ 133.000 mp (Swrsa: Emiteniul). Pentru toate terenurile
aflate in proprietatea Grupului a fost obfinuti fie autorizajia de construire, {ie a fost obtinut certificatul de urbanism
in vederea objinerii autorizatiei de construire. De asemenea, Emitentul este in continud evaluare gi disculii pentru
achizilionare de terenuri suplimentare pentru dezvolidrile sale viitoare.

in ceea ce priveste activitatea Grupului pe segmentul de inchiriere birouri, veniturile din chirii au fost in valoare de
24,6 milioane RON, 16,5 milioane RON si 1,7 milioane RON in anii incheiati la 31 decembrie 2018, 2019 si 2020),
segmentul de inchiriere birouri nefiind o linie principald generatoare de venituri in aceste perioade (se anticipeazi ci
acest segment va deveni o linie principald incepind cu 2022, odati cu finalizarea dezvoltirii proiecielor mari de birouri
ale Emitentului). Prin participatiile majoritare in cele patru (4) proiecie pe segmeniul de birouri {achizitionate,
dezvoltate sau aflate in fazd de construciie), precum si participatia minoritard in One Heriistriiu Office, Emitentul are
la dispozifie o suprafati inchiriabila totald de peste 135.000 mp (Sursa: Emitentul). In 2020 si 2021, Emitentul a
incheiat o serie de contracte de inchiriere de valoare importania pentru clidirile sale de birouri finalizate sau in curs
de finalizare, precum One United Tower si One Cotroceni Park. Este estimat ca aceste noi inchirieri vor produce
venituri semnificative din inchirierea de birouri incepind cu anul financiar 2022.

Emitentul a implementat un proces intern disciplinat si analitic in ceea ce priveste dobéndirea de terenuri, fiecare
achizitie fiind negociata in detaliu, fiind supusi unei aprecieri minutioase cu privire la costurile asociate §i potentialele
venituri generate de fiecare teren, avind drept scop asigurarea faptului cii pe respectivul teren se poate ridica o
constructie care corespunde cerinjelor de profitabilitate gi lichiditate conturate in strategia Grupului (i.e. avdnd in
vedere in mod principal o marj bruta de cel putin 30%). in mod particular, Emitentul are in vedere achizitia de terenuri
bine pozitionate, ludnd in calcul factori drept exclusivitatea zonei, infrastructura disponibild, conexiunile la retetele
de transport, apropierea fald de spatii verzi, scoli, birouri, locatii cu scop de recreere, care reprezinti, in viziunea
Emitentului, factori semnificativi avuti in vedere de clienti atunci ciind aleg o locuinid, respectiv un spatiu de birouri.
De asemenea, Emitentul are relatii solide si testate in timp cu societitile care oferd servicii in domeniul constructiilor
si in domeniile conexe in locajiile in care Emitentul isi desfigoari activitatea.

Tabelul de mai jos prezinti o situatic a proicctelor aflate in faza de planificare §i dezvoltare la 31 decembrie 2020:

in constructie® in planificare
Proiecte rezidentiale
GDV? 447.9 milioane EUR 491,5 milioane EUR
Profit brut estimat aferent proiectelor rezidentiale® 222.9 milioane EUR 200,5 milicane EUR
Numar unita(i® 955 3.183
Procent pre-vinzdri din numir apartamente/
suprafa(i planificatd 53%’ 14%®
Proiecte de birouri
Valoarca de piatd® 169 milioane EUR -
Suprafata inchiriabila brutd 80.708 mp -

Sursa: Emitentul

3 Include Neo Mamaia — Faza 1, carea fost finalizat in februarie 2021

1, .Grass Development Value™ sau valoarea brutd de dezvoltare; pentru principalele ipoteze pe care Emitentul s-a bazat pentrs caleularea acestui
indicator, vil rugdm s3 vedeti sectiunca ,,Estimiri §i alti indicatori utilizati” de mai jos,

5 Pentru principalele ipoleze pe care Emitentu] s-a bazat pentru calcularea acestui indicator, vii rugldm s3 vedeti sectiunea ,,Estimdri si abji
indicatori utilizaji” de mai jos,

S Estimarc; numarul de unitdli in cadrul proicctelor in curs de dezvoltare §i a celor planificate poate varig, ca urmare a cerinfelor impuse prin
documentatia de urbanism §i cea de construire, a modificiirii proicctului, respectiv a preferingelor clientilor.

7 Raportat la numar apartamente.

L Raportat 1a suprafati planificati.

? Caleulatd avand in vedere finalizarea cladirilor in curs de dezvoltare si un procent de inchiricre de 100%.

La 31 mai 2021 procentul din apartamente pre-vandute se ridici la 61% pentru proiectele rezidentiale aflate in faza de
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constructie, in timp ce procentul din suprafaid planificati pentru care au fost incheiate,contracte de pre-vinzare se
ridicd la 21% pentru proiectele rezidentiale planificate.

AVANTAJE COMPETITIVE

Dinamica favorabili a pictei, determinati de o economie in crestere, de o cerere ridicati de locuinte prentium
la nivel local si de o piatdl imobiliari relativ subevaluati

Emitentul este unul dintre principalii dezvoltatori de locuinie preminm din Romdnia, o {ari care a inregistrat o evolutie
economicd pozilivi considerabildi in ultimii ani {cu exceptia anului 2020, marcat de criza generatd de pandemia
COVID-19). in perioada 2016-2020, PIB-ul Romaniei pe cap de locuitor a crescut cu o rati de creglere anuald compusi
{RCAC) de 2,74%, depisind in mod semnificativ cresterea PIB-ului pe cap de locuitor din Uniunea Europeand, cu o
RCAC negativa de 0.11%. Tendinja de creglere economicd este si mat pronuniatd in regiunea Bucuregli-1lfov, care a
inregistrat la nivelul anului 2019 un PIB-ul per capita de 160% (exprimat in puterea de cumpdrare a banilor in
economia locala) prin raportare la media de la nivelul UE (Sursd: Eurostat).

La nivelul Municipiului Bucuresti cererea agregat pentru intregul an 2020 a fost aproximativ 22.300 de tranzactii cu
unitifi locative noi, in timp ce judetul Ilfov totaliza in jur de 5.800 de unitdti noi, echivalent cu o cregtere anuald de
4,5% fatd de 2019, Tendinia de cregtere a cererii pe acest segment a continuat §i in primul trimestru din anul 2021,
cind s-au vandut cu 33,6% mai multe unitdfi locative noi, prin comparatie cu primul trimestru din anul 2020, numirul
total de unitifi noi locative tranzac{ionate in primul trimestru din anul 2021 in regiunea Bucuregti-lifov fiind estimat
la 3.450 (Sursa: JLL). Fa|d de cererea de locuinie noi, numirul de locuinge noi livrate la nivelul Municipiului Bucuregti
in anul 2020 fiind de 10.000, iar pentru primul trimestru din anul 2021 este estimat ¢ numarul de locuinte noi livrate
s-a ridicat la 2.700 unitifi (Swrsa: JLL). Se observd o subdimensionare a ofertei de locuinte noi fatd de cererea
existentd, De asemenea, regiunea inregistreazi o crestere acceleratd atdt a populajiei, cit si a venitului pe cap de
locuitor (Sursa: Eurostat, INS), prin urmare se preconizeazi ci cererea de locuinie noi va continua sa creascd in viitor.

O serie de lendinfe sunl de naturd de a sustine in continuare cererea cresculd pentru achizifionarea de locuinge noi,
spre exemplu: nivelurile ridicate de ocupare a fortei de munci; reducerea continui a dimensiunii gospodariei medii,
care determind o crestere a numdrului de gospodarii; un nivel adecvat al disponibilitdfii creditelor ipotecare pentru o
gama largd de pre{uri de achizitie pentru locuinte si o disponibilitate a locuinelor per locuitor mai micii decit media
UE — 434 unitdti/1, 000 locuitort, fald de 483 unitdfi/1.000 locuitori (Sursd: Eurostar), ceea ce determini un deficit de
aproximativ 200.000 de unitd{i. De asemenea, cererea este stimulatd si de faptul ci 84% din totalul proprietitilor
rezidentiale din Bucuresti sunt mai vechi de 30 de ani (Sursa: Cushman & Wakefield Echinox) si, prin urmare, nu
satisfac In mod adecvat cererea gencratici urbane tinerc relativ prospere, care aspird si locuiascd in apartamente
modemne, in stil occidental, precum cele din oferta Grupului. Prefurile pentru locuintele rezidentiale in Bucuregti an
inregistrat o crestere de 3,5% in 2020 comparativ cu 2019, pini la un pref mediu de 1.465 EUR per mp util, continudnd
acecagsi tendinjd ascendentsl incepuid incd din 20135, inregistrind o cregtere cu un RCAC de 6,11% pentru perioada
2015 — 2020. Preful per mp util a inregistrat in continuare o ujoard cresterc in primul trimestru din 2021 (de
aproximativ 1,3%), pini la nivelul de 1.485 EUR (Sursa; JLL).

Cererca de spafii de birouri de Clasd A din Bucuregti riimane importantd, in ciuda pandemici de Covid-19 (Sursa:
Colliers), fiind stimulatd de economia in puternici revenire i de speranta revenirii la birou pe mésurd cc campania de
vaccinare avanscazd. Expericnta Grupului in anul 2020 si primul trimestru din 2021, precutn si informatiile publicate
de entitdile de profil aratd ¢i se mentine o cererc importantd legatd de relocirile din birourile existente in alte
proprictdti mai atrigitoare (accastd ridicindu-sc la 17% in anul 2020 si la aproximativ 34% in primul trimestru din
anul 2021) {Sursa: JLL), acest lucru fiind reflectat i de faptul c& Grupul a reusit s inchirieze circa 30% din spatiile
de birouri inchiriate in urma relocdrilor in 2020 (Sursa: CBRE). Grupul are un portofoliu diversificat de spatii de
birouri, oferind solutii in intreg spectrul de clienteld din Bucuresti: atat spaju de ,,prime rent”, cét 51 zonele de spati
pentru industria de tchnologie si zona de mid-market sau boutique. De ascmenca spatiile de birouri ale Emitentuui se
afla atit in zona de Nord, cit §i in hub-ul de vest din Bucuregti. Intrucit o proportic importanti din spatiile de birouri
din Bucuresti o reprezintd clidirile relativ vechi (prin raportare la standardele moderne de utilare si facilitili oferite
chiriasilor), precum si {indnd cont de faptul cii oferta este relativ redusi daci avem in vedere numarul de mp per capita,
cladirile noi de birouri s-au bucurat de cerere din partea pictei, inclusiv in anul 2020 (Sursa: Colliers).

Randamentele care sunt oferite de piaja imobiliard de birouri premium din Bucuresti sunt de aproximativ 7% (Swrsa:
JLL), Acest randament este unul superior celui asociat unor pieje externe relativ comparabile. Spre exemplu,
randamentul mediu pe piaga imobiliard premium de birouri din Vargovia {(Polonia) este de 4,50%, din Budapesta
{Ungaria) este de 5,25% (Sursa: JLL), in timp ce randamentul mediu pe piaja imobiliard premium de birouri din Praga
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{Cehia) este de 4,10% (Sursa: Savills). Emitentul are un avantaj competitiv in acest sens, deoarece opereazi pe o piati
imobiliard care, prin comparafie cu capitalele europene anterior men{ionate, pare a nu isi fi atins inci potentialul
maxim. Pe misuri ce piaja imobiliard premium din Bucuresti devine mai maturi, este de agteplat ca gi diferenfa dintre
randamente si se micsoreze. in condifiile mentinerii veniturilor din chirii, acest lucru ar fi putea rezulta intr-o unei
apreciere de pref a imobilelor premium, Emitentul avind o oporlunitate semnificativd de a inregistra castiguri din
reevaluarea investitiilor sale imobiliare.

Istoric de cxcelentii in executie, o platformi perfectionati prin experientii si o buni cunoastere a clientelei

Emitentul a dezvoltal sapte proiecle rezidentiale, toate aflindu-se printre ansamblurile rezideniale din Bucuresti din
ultimii 10 ani care s-au bucurat de o recunoastere si apreciere largd. Emitentul a cistigal numeroase premii, precum:
wResidential Developer of the Year” (in 2017 si 2018) si Leader Green Developer and Development {in 2020) la C1J
Awards Romania, Forbes Green Award, ,Residential Project of the Year” (in 2018 5i 2019) la SEE Real Estate Awards
Gala, ,Best Residential Redevelopment”, ,Best Mixed-Use Development”, ,Best Sustainable Residential
Development” si ,,Best Residentia) High-Rise Development™ (2020) la European Propery Awards.

Proiectele Emitentului se disting si prin design-ul interior exceptional, realizat de Lemon Interior Design, pariener al
Emitentului. Proiectele de design realizate de Lemon Interior Design in cadrul imobilelor dezvoltate de Grup au fost
la rindul lor premiate in cadrul European Property Awards cu distinctiile ,,Best Interior Design Private Residence
Romania” (2019 si 2020), ,,Best Interior Design Apariment Romania” (2019) si ,,Bathroom-Design Romania Award”
(2019). ;

incepﬁnd cu anul 2017 toate proiectele rezidentiale ale Emitentului av primit certificarea de ,,Locuinte Verzi” din
partea Consiliului Romén pentru Cladiri Verzi. ‘

Proiectele de birouri din portofoliul Emitentului, sunt certificate sau in curs de certificare WELL si/sau LEED
PLATINUM din partea US Green Building Council {in romdnd: Consilinl pentru Cléidiri Verzi din SUA), una dintre
cele mai exigente certificiri privind impactul asupra mediului §i performania de mediu,

Experienja indelungati a Emitentului in dezvoltarea de proiecle imobiliare i-a permis s3 acumuleze expertizd in
domeniul proiectiirii §i al executirii de astfel de proiecie complexe §i de anvergurd. Experienta §i gradul ridicat de
sofisticare al Emitentului fac din marca One una dintre cele mai apreciate mirci de pe piata rezidentiald din Roménia,
generdnd vanzarea unor volume mai mari de unititi rezidentiale la prefuri mai mari decdt cele ale principalilor
concurenti. Fiind unul dintre liderii pietei de rezidential i avand un volum mare de vanziri §i interactiuni cu clienti,
Emitentul accescazi in timp real o cantitate importantd de informatii despre preferingele cliengilor si tendingele piclei.
Aceste informatii sunt indcosebi utile in cadrul procesclor sale de proicctare §i planificare, precum si in cadrul
strategici de marketing §i vanziri. In ciuda amplorii si complexitatii proicctelor dezvoltate de Emitent, strategia sa
privind dezvoltarca de proiccte imobiliare este dinamicd, ceca ce ii permite sd {ind pasul cu tendingele in schimbare
ale cererii pentru a rispunde nevoilor si preferinjelor clientilor sai si si mentind marjele de profit pentru intregul sfu
portofoliu de proiecte.

T

Istoric de profitabilitate, cregtere a valorii §i distribugii ciitre actionari

Grupul arc o istoric de profitabilitate la nivel de proiect. Rezuliatele anuale sunt influenfate de caracterul neliniar al
veniturilor asociate activititii de dezvoltare imobiliard in segmentul rezidential §i de impactul veniturilor din
reevaluare. Astfel, profitul brut al Emitentului a fost 128,961.447 RON pentru anul incheiat la 31 Decembrie 2018,
242.793.847 RON pentru anul incheiat la 31 Decembric 2019 (fiind semnificativ influentatd de venituri din reevaluare
in suma de 231 milioane RON}) si 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
miliarde la 31 decembric 2019 {reprezentind o crestere de 38% fatii de anul anterior) la 1,704 miliarde Ia 31 decembrie
2020 (reprezentind o crestere de 23% fagi de anul anterior). n activitatea sa, Emitentul urmireste s mentind s
niveluri prudente de lichiditate care ii sporesc §i capacitatea de reactic rapida la oportunitdti investitionale sau situatii
neprevizute. La data de 4 iunic 2021 pozitia de numerar §i echivalente de numerar la nivelul Grupului cra de
aproximativ 366.000.000 RON.

De asemenca, Emitentul are o politici de dividende ce arc in vedere distributii anuale citre actionari, distribuind pentra
ficcarc dintre anii incheiafi la 31 decembric 2020, 2019 si 2018 dividende brute in valoare de 41.682.627 RON,
44.058.800 RON si 13.252.028 RON. Pe viitor, Emitentul intenjioncazi si continue distributia anuald de dividende
conform celor prezentate in politica sa de dividende.



Reducere proactivi a riscurilor prin capacitatea bunii de pre-vinzare a Emitentului

Din punct de vedere istoric, Emitentul a finan{at dezvoltarea de proiecie rexzidentiale in proportie semnificativa din
pre-vinziri. Procesul bine stabilit de dezvoltare a proiectelor ii permite Emitentului si transforme portofoliul siu de
terenuri de inalld calitate in proiecte imobiliare generatoare de numerar, men(inand in acelasi timp marje de profit
semnificative gi minimizind investitiile de capital. inainte de inceperea constructiei unui proiect imobiliar, un procent
semnificativ din suprafejele construite si/sau unildfile rezidenliale din cadrul acestuia suni pre-vandute, Grupul
incasind astfel sume semnificative cu titlu de avans. Uneori, suprafetele construite si/sau apartamentele viitoare in
cadrul anumitor proiecte sunt oferite in schimbul terenurilor achizifionate peniru dezvoltarea unor unitéti rezideniiale.
Finanjarea dezvoliiirii proiectelor utilizind numerarul objinut  din  pre-vinzarca/oferirea de suprafefe
construite/apartamente in schimbul terenului reduce riscurile de indisponibilitate a finan{drii pentru modelul de afaceri
al Emitentului i oferd o vizibilitate sporild a venilurilor. La baza capacitilii Emilentului-de pre-vanzare si de
valorificare a unei piirii importante din proicciele sale inainte ca acesiea sa fie ﬁnalizq@g stau atit o imagine de marca
si 0 repulatie puternica, cit si forfa de vanziri cu experienia i pregitire. Proiectefe’ Emitentului aflate in curs de
dezvoltare continui si demonstreze o buni performanii in ceea ce priveste pre-vanzarea, cu niveluri semnificative de

suprafete/unitiii vindute si de venituri generate inainie de finalizare. =

Portofoliu de terenuri vnic, capabil sii genereze o valoare adiiugatdi semnificativii_si proces disciplinat de
achizitie de terenuri

Emitentul define un portofoliu important de terenuri in faza de planificare, care insumeazid mai mult de 133.000 mp,
toate proprietdfile fiind situate In locafii care se bucurd de mare ciutare din Bucuresti i din Constanta (inclusiv
Mamaia), pe litoralul Marii Negre. Portofoliul unic $1 exclusiv de terenuri ale Emitentului reprezintii un avantaj
competitiv semnificativ, o sursd importantd de dezvoltiiri viitoare, precum §i o sursil semnificativd de plusvaloare
nerealizatd. Datorita reputatiei Emitentului pe piald, acesta este deseori contactat in legiturd cu oportunitifi de achizijie
de terenuri, ceea ce ii permite s analizeze in fiecare an numeroase oportunititi de achizitie i s le selecteze pe acelea
despre care crede ¢l sunt de o calitate superioari, Emitentul are o abordare disciplinati in ceea ce priveste achizitiile
de terenuri §i se axeazd pe achizilionarea fiecirui teren la prejuri care reflectd corect valoarea actuald si potentiald.
Procesul de analiziil al Emitentului include o evaluare detaliatd a viitoarelor posibile venituri i costuri asociate ale
fiecirui potential teren pentru a se asigura cd terenurile achizifionate pentru portofoliul sdu vor putea, atunci cind
proiectele care se vor dezvolta §i vinde in cele din urmd@ pe respectivele terenuri, si indeplineasca obiectivele
Emitentului de rentabilitate.

Portofoliul total de terenuri definute de Emitent include 13 locatii (reprezentand terenuri care pot fi dezvoltate in una
sau mai multe faze), ceca ce i permite si dezvolte o mare parte din proiectele planificate pentru urmdtorii cinci ani si
ii oferd un grad ridicat de predictibilitate asupra activititii viitoare, Emitentul are o experientil bogatd in ceca ce
priveste obfinerea tuturor avizelor necesare pentru terenurile din portofoliul siu. Pentru toate locatiile a fost obfinuti
fic autorizatia de construire, fie a fost obfinut cerificatul de urbanism in vederca obfinerii autorizatici de construire,
Valoarca contabila a portofoliuiui de terenuri aflate in faza de construciic sau de planificare (cu destinatic rezidentiala
si de birouri), definut la data de 31 decembrie 2020 era de 133 milioane EUR care reprezintd costul terenurilor si
cheltuielile cu achizitia acestora, care au fost angajate pind in prezent pentru terenurile dejinute. Conform estimirii
Emitentului, valoarca brutd de dezvoltare (GDV) preconizata a cladirilor rezidentiale aflate fn constructic la data de
31 decembrie 2020 este de 447,9 milioanc Euro, §i cea a ansamblurilor rezidentiale planificate este de 491,5 milioane
Euro, in timp cc valoarca dc piajd a clidirilor dec birouri in curs dc dezvoltare (odata dezvoltate) cste estimati de
Emitent la 169 milioane Euro, iar venitul din inchiriere (pentru toate proicciele de birouri ale Emitentului, odata
finalizate, precum $i peatru proicctul One Herdstriu Office unde Emitentul arc o participatie minoritar, dar
administreazi §i opereazd proiectul) este estimat de Emitent la 25 milioane Euro.

Procesul de dezvoltare disciplinat §i profestonalizat la nivelul Emitentului si filialelor acestuia ii permite sa
reducil durata si riscurile de dezveltare, cu un impact pozitiv asupra modelului de afaceri

in cadrul dezvoltarii proicctelor sale, Emitentul a acumutat un know-how intemn foarte solid si a dezvoltat un proces
disciplinat care acoperd intregul lant valoric §i care sc aplicd cu strictete fieciirei oportunititi si fiecirui proiect.
Emitentul are o experientd doveditd in gestionarca §i controlul tuturor etapelor de dezvoltare si vinzare ale unui proiect
si se bazeazd pe un proces de verificare strictd inainte de a investi intr-o proprictate si de a initia ctapele de proicctare
si de construciic ale unui proiect de dezvoltare. Accastd expericnid cste consolidatd si mai mult de: (a) agengia
imobiliard filiald a Emitentului, Skia Real Estate, carc cste implicatd in fiecare ctapd de dezvoltare a unui proiect
rezidential, gestiondnd in principal vanzarea, inchiricrea i asistenta pentru clienti in legiituri proprietitile Emitentului
si filialelor acestuia, precum si de (b) practica integratd de arhitecturd, asiguratd prin filiala Emitentului, X Architecture
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and Engineering Consult, cunoscuti ca o {irmi de arhitecturi inovatoare in Romidnia, care ii permile s imbine designul
inteligent cu managementul afacerilor §i al tehnologiei, atit in modelul operational, cit si in clidirile dezvoliale de
Emitent, Modelul de afaceri include utilizarea disciplinatd si sistematizati a contractorilor externi ai Emitentului i
filialelor acestuia, ceea ce permite Emitentului s aibd o capacitate sporild de a absoarbe misciirile ciclice ale pietei,
cumulat cu mecanisme de control care ii permit si supravegheze §i sii monitorizeze furnizorii externi. Procesul de
dezvoliare este incorporat organic in valorile Emitentului si este esential pentru capacitatea acestuia de a livra produse
de inalia calitate la timp si in mod rentabil.

Echipii de management cu experientil §i competente dovedite

Emitentul i filialele acestuia au o echipa de management foarte experimentatd, care dispune de cunostinte extinse §i
aprofundate in domeniu. Actionarii Fondatori, dl. Victor Cipitanu si dl. Andrei-Liviu Diaconescu au fost §i continui
sd fie implicati in toate deciziile principale de management referitoare la Emitent inci de la infiinjarea acestuia.
Echipele de management dedicate implicate in managementul filialelor Emitentului au un nivel ridicat de experien(d
si un istoric de creslere constanid a profitabilititii de la an la an, iar aptitudinile de lead?ship ale echipei de
management executiv le vor permite membrilor echipei si execule in continuare cu succes stralegia asumati de
Emitent. :

STRATEGIE

Strategia Emitentului este sd investeascd in oportunitdfi de dezvoltare premium cu perspective de profitabilitate
sustinuti si s3 continue s ocupe pozitia de lider in piata rezidentiald premium.

Emitentul a adoptat o strategie de diversificare, astfel ¢ii incepind cu anul 2019, s-a orientat §i spre proiectele
rezidentiale dezvoltate pentru clientii cu venituri medii. In prezent, conducerea Emitentului analizeazi si adresarea
altor segmente de cerere, In acest sens va putea si inceapi in viitor si dezvoltarea de ansambluri rezidentiale de case,
avind in vedere dinamica foarte buni inregistratii pe acest subsegment al sectorului imobiliar rezidential.

Emitentul are in vedere, de asemenea, s3 continue si sd dezvolte activitatea de dezvoltare a proprietatilor de birouri,
activitatea investitionald, precum gi activitatea de inchiriere birouri (in ce privegte acest din urmi segment, Emitentul
a inceput si-1 dezvolte in ultimii ani, asteptarea fiind cd va obiine rezuliate pe acest segment incepind cu anul 2022,
dupi finalizarea tuturor proiectelor de birouri in curs de construire).

Din punct de vedere al strategiei concurentiale, Emitentul a optat pentru o strategie bazati pe diferentiere, imaginea
cistigatd (notorietatea marcii 51 gradul de recunoagtere a acesteia) reprezentind unul dintre cele mai importante puncte
forte ale Emitentului. Atenia sporitd atribuitd fiecirui detaliu din proiectele dezvoltate, numirul ridicat de tipuri de
unitdiji locative din cadrul proiectelor rezidentiale precum si respectarea celor mai ridicate standarde de calitate in ceca
ce priveste execuiia, coroborat cu utilizarea celor mai noi concepte de arhitecturd i design atdt la nivelul constructici
cét si la nivelul proicctelor aduc proiectelor Emitentului un grad ridicat de unicitate §i dezirabilitate.

Principalele directii de acfiune pentru realizarca celor de mai sus sunt:

Mentinerea pozitici de lider pe piafa proiectelor imobiliare premium, rezidentiale §i cu funcfiuni mixte §i
continuarea cvolutiei pe piata proiectelor imobiliare de birouri din Rominia

Emitentul este recunoscut ca un dezvoliator prestigios, in principal datoritd portofoliului de proiecte imobiliare
rezidentiale si cu functiuni mixte din Roménia si sc bucurd de reputatic in a livra proiecte rezidentiale de o calitate
superioard in uncle dintre cele mai dorite locatii din Bucuresti §i din Mamaia/Constanta, cca mai dezvoltati si ciutatd
stajiune de pe litoralul Marii Negre. Emitentul este, de asemenca, i dezvoltatorul carc se bucuri de o crestere rapidi
pe piata proiectelor imobiliare de birouri din Romdnia in 2020 §i 2021 (Sursa: CBRE, JLL). Emitentul a implementat
procese riguroase in toate etapele de dezvoltare ceea ce asigurd pe termen lung mentinerea unui Tnalt nivel de calitate
a proicctelor dezvoltate. Emitentul este de parcre ¢i mentinerca priorititilor sale strategice axate pe achizilia de
terenuri in locatii premium, dezvoltarca si livrarea proicctelor actuale §i viitoare la standardele asociate pdnd acum
mircii ONE, precum si oferirca unei experienfe de calitate clicntilor i vor permite si isi mentind si s3 isi dezvolte in
continuare pozitia de lider pe piata.

Folosirea de ciitre Emitent a miircilor §i a reputatiei sale pentru a se extinde pe piata segmentului adresat
clientilor cu venituri medii, piistriind in acelagi timp marje de profit importante, §i pentru extinderea geografica
in toate zonele din Bucuresti §i, eventual, in alte orase mari din Romdnia §i din regiune

Emitentul este de pdrere ca reputajia sa gi succesul mircii One reprezintd o bazi foarte bund pentru a-gi continua
cregterea, atfit prin dezvoltarca unor proiecte premium, cit si prin extinderea pe piata cliengilor cu venituri medii i
mari. Procesele interne solide implementate la nivelul Emitentului, portofoliul relativ mare de terenuri cu o buni
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amplasare, precum §i accentu! pus pe calitate ii vor permite si vind cu o propunere convingitoare pe aceastii piaji
semnificativ mai mare si in cregtere, cu marje de profit bune. Pe termen scurl $i mediu, Emitentul inten{ioneazi si isi
extindi amprenta dezvoltirii proiectelor rezidentiale, miziind pe o extindere in alte zone ale Bucurestiului, dar gi
dezvoltind proiecte in alte orase importante din Romdnia i, posibil, in alie piri din Curopa Centrala si de Est.

Cresterea portofolivlui de birouri de clasi A noi si bine amplasate

Emitentul va continua si creeze un echilibru intre proiectele de dezvoltare rezidentiald i un portofoliu de birouri Clasi
A, care va genera un venit anual cu caracter relativ constant. Emitentul riméne axat pe clidiri de birouri noi, bine
amplasate, de clasd A, deoarece are in vedere ¢dl cererca va riméne la un nivel bun pentru acest tip de proprietifi,
stimulata de o migratie din clidirile mai vechi, mai putin cunoscuie si nu atit de bine amplasate. Emitentul preferd si
sc foloseasch de experienta si competenjele sale semmilicative pentru a dezvolia proprieliti emblematice, dar, in
funclie de oportunilili, poate avea in vedere §i achizitionarea de cladiri existente.

Mentinerea unui model de afaceri bazat pe Muxuri de numerar cu rise sciizut. Menginerea unui grad de
indatorare scizut care oferd randamente economice bune pentru actionari

Emitentul isi propune s piistreze modelu! de finanjare prin pre-vanzare, care reduce in mod semnificativ riscurile
legate de necesarul de numerar pentru dezvoltarea proiectelor rezidenfiale. Strategia de vinziri si de marketing a
Emitentului std la baza modelului siiu de afaceri gi are ca scop asigurarea unui flux constant de noi cliengi care si
sporeasca numerarul disponibil, si oferc o vizibilitate asupra veniturilor §i sd susfind dezvoltarea proiectelor.
Personalul de vinziri a Emitentului are o experientd semnificativi pe pietele sale principale si utilizeazii mircile One
si Neo pentru a optimiza prefurile de vanzare, care sustin mai departe marjele de exploatare, Emitentul a implementat
si va continua sd implementeze inifiative de optimizare a costurilor si de inginerie generajedre de valoare, pentru a-gi
optimiza baza de costuri. Emitentul isi propune si mentini o structurdi de capital copfservatoare cu o flexibilitate
suficientd pentru a profita de opartunititile de cregtere atunci cind apar, mentinind in ,&cela.si timp niveluri prudente
ale gradului de indatorare, I

Angajamentul pentru o dezvoltare verde §i sustenabili

in dezvolidrile sale, Emitentul ia intotdeauna in considerare reducerea emisiilor de carbon-pentru minimizarea
schimbarilor climatice, cit si eficientizarea activitiitii sale pentru a se asigura cd operafiunile Emitentului si
constructiile dezvoltate isi vor mentine calitdtile care asigurd sustenabilitatea proiectelor pe toatd durata de viatd a
acestora. Emitentul va continua si se concentreze pe dezvoltarea de proiecte care sunt in concordanid cu practicile
ecologice si de sustenabilitate care se bucurd de cea mai bund recunoagtere pe piafd. Emitentul intenfioncazi si
continue si dezvolte proiecte care si ob{ind certificri prestigioasc in domeniul sustenabilitdtii §i a protectiei mediului.

fmbunitiitirea continui a comunicirii cu clientii si cu potentialii clienti

Deschiderca Emitentului fatd de clienti sau potentialii clienfi a adus un capital de imagine important acestuia.
Cmitentul doregte s& mentind o comunicare constanta si eficienta in beneficiul atdt al Emitentului, cat si al clientilor
acestuia, iar odatii cu extinderca activitéitii si dezvolte noi linii i direcii de comunicare, prin utilizarea celor mai bune
instrumente de marketing din aceastd directic. Emitentul isi doreste ca in perioada imediat urmitoare s puni bazele
comunitdtii ONE, cc va oferi anumite beneficii specifice tuturor membrilor pentru diverse servicii oferite in urma unor
parteneriate cu furnizori sclectai de citre Emitent.

ISTORIC

Actionarii Fondatori, respectiv DI. Victor Capitanu si DI. Andrei-Liviu Diaconescu si-au inceput activitatea de
investitii imobiliare din anul 2000 si au dezvoltat primul proiect rezidential in 2006. Incepand cu anul 2013, Emitentul
a inceput dezvoltarea de proiccte imobiliare sub marca “One®.

Inca de la lansarca proicctelor sub marca “One”, inovatia in ccea ce priveste construirea clidirilor cficiente energetic
si durabile, a fost una dintre principalele valori ale Emitentului, un demers care are drept scop redefinirea conceptului
de locuire urband la standarde occidentale printr-un proces de regencrare urbana.

Emitentul a inregistrat o crestere rapida, fiind autor al unor proicete imobiliare de referingd pe piata romincasci (de
exemplu, Onc Floreasca City, proicct premiat international la International Property Awards 2019-2020 cu “Best
Sustainable Residential Development™, un proicct multifunctional reper, o expresie a viziunii contemporane,
durabilitdtii si integririi comunitatii, cu focus crescut pe facilititile oferite rezidentilor, dar §i comunititii),

In ceea ce priveste segmentul clidirilor de birouri, Emitentul si-a facut debutul in anul 2017 prin achizitia in scop
investitional a cladirilor de birouri One North Gate, iar din 2018 a inceput dezvoltarca proiectului One Tower, urmati
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de cea a proiectului One Cotroceni Park, ajungind in anul 2020 sa detind pozifia de lider pe piala relocirilor in noi
birouri, cu o cota de aproximaliv 30% din respectiva piatd (Swrsa: JLL, Emitentul).

Cronologia finalizirii proiectelor rezidentiale, de birouri, dezvoltate, achizijionate si/sau administrate de Grup
(conform calendarului anticipat la aceastd datd}, precum si etapele de atragere de capital sunt prezentate in figura de
mai jos:

ONE {INE. ONE
| ferdstriu) thadkes de Herdstriy

@ % Lark Conulle Plars

2018 | 2018 o 2020 2021 2022 [ 202 M 2024 W 2025 W

S

@

U*roiecte edifici de birouri
Surac de finanjare @

Legenda Proiccle revidenisle deevoltate suh marca ONE

Proiecte rezidentiale deovoltate sub marca NEO

8

*Emitentul define o participajic minontard in One Herdstriu Office, clddirea fiind insd operatd de Grup.

*One Florcasca Lake 1 nu a fost dezvollat de Emitent.

Sursa: Emitentul
PIETELE PRINCIPALE SI POZITIA CONCURENTIALA

Aclivitatea principald al Emitentului este cea de dezvoltare imobiliard pe segmentul rezidentia! (cu prezentd in
Bucuresti si Constanta, inclusiv Mamaia), la care se adauga activitatca de dezvoltare imaobiliard pe segmentul spatiilor
de birouri (in Bucuresti) cu proiecte cu funcjiuni mixte rezidential-comercial-spajii de birouri (in Bucuresti),
activitatea investitionald, inchiricrea de spatii de birouri precum si alte activititi conexe (cum ar fi servicii de agentic
imobiliard §i servicii de arhitecturd §i proieclare).

Activitatea de dezvoltare imobiliara pe segmentul rezidengial

La data acestui prospect, Grupul arc in proprictate un numdr de 12 terenuri, destinate activitifii de dezvoltare
imobiliard rezidentiald, avind un GDV total estimat de Emitent la 939,4 milioane EUR (conform estimdrilor la data
de 31 decembrie 2020). Pentru toate terenurile aflate in proprietatea Grupului a fost obtinuti fie autorizatia de
construire, fie a fost obtinut certificatul de urbanism in vederea obtinerii autorizatiei de construire.

Conform estimirilor Emitentului de la data de 31 decembrie 2020, proiectele in derulare ale Grupului (la acea daii)
aveau un GDV de 447.9 milioane EUR, in timp ce proiectele rezidentiale care sunt planificate aveau un GDV estimat
de 491,5 milioane EUR. Profitul brut estimat de Emitent pentru proiectele in curs de dezvoltare §i in planificarc la 31
decembrie 2020 era de 423,4 milioane EUR.

Cu exceptia cazului in care se indicd altfel, tabelul de mai jos contine informatii cu privire la proicctele rezidentiale
dezvoltate de Grup, actualizate pini la data de 31 mai 2021:
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Nume Proiect Data

inceput’

Prvlecte in curs de dezvolinre

{A) DProiccte in curs de execuic

One Herdistrdu

Towers ey

Neo Floreasca Lake Apr'20

Neo Timpurt Noi Apr't9
One Verdi Park Nov'19
One Modrogan (A li]

One Peninsula Oct’20

{B}  Pruiccie in curs de planificure

One Cotroceni Park Tul’21

One Florcasca %

Tow Jun'2l
owers
Neo Herdisirdu Park Sep2i

Meo Mamaia - faza
2

Nov'2l
Cue Lake Districl Oct'2)
{C) Proiccte finalizate

Madrigalului

Residence Gelild

One Floreasca Lake Sep*i)

Data

finalizare?

lulie *21

Mar*22
Dec’21
Sep'22
Oct'22

Jin'23

Dee’23
lun'23
Sep'23
Nov'2}

Dec'24

Sep’i4

Mai*15

Total

apartamente’

147

03
147
328
48

172

832

174

17

60

68

Apurtamenie/  Apartumente/

suprafe(e suprafefe

indutel pro- Andwie! pres

viindute lad]  viindute In 31

decembrie mal 2021°
2020t
89% 91%
46% 56%
B2% 88%
29% 38%
35% 44%
40% 53%
26% 8%
19% 20%
2¥a 24%
258, 25%
5% 12%
100% 0%
100%% 100%

Locuri

de

[ireare
constru

ite

287

1.301

266

17y

n

1.993

Supralath
construitd
totnl {mp}

33 007

11.719

18372

14 803

52959

132.960

31.228

18.031

13.680

199271

3,130

15.000

Suprafatd
construiid
rezidentgial

(mp)

16 985

9,232
13,149
35135
9.739

isam

66.816

18.545

10.665

10.260

166,059

227

B335

Suprafil ©

construlel
comercial
(mp)*

i 00

kR by

15545
1.090

2.088

e\

2433

148

Profit
brut"

16,5
9.5

59,3

69,1

514

186

Y

1675

09

57
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Nume Prolect Data Dot Total Apartamente/  Apartamente/  Locuri  Suprafagd Suprafd{i Suptafugd GbhV™ Profit
inceput! finalizare’  aportamente® suprafeje suprafije de construbtd construitd TORstrulta brut®
vindute/ pre-  viindute/ pre-  parcare  tolal (mp) rezidential comercial
viinduie In 31 viindute In 31  constru {mp) (mp)*
decembirie mai 2024* ite
2020*
One Herdsiriu Park Aug'ls Mai*17? 109 100% 100%: 155 27.050 17.806 - 344 09
1’1 un'l8 100% 100% 919 H = v ¥
O One Charles de 0’15 tun’ 13 55 7 5378 22,7 39
Gaulle
e I',g:‘:"ﬂ" Jun*16 lan’19 169 100% 100% 213 32414 15.494 2507 335 33
One Mircea Eliade Mar’ I8 Dec’20 244 73% 77% 546 60.735 30949 1.185 114,1 49.7
BeoMampinefzn | copm  poptan 50 94% 92031 68 8523 6.285 . 16,3 36
Total rezidengial 4,775 6,345 44,801 478.503 31.501 L.162,1 4956
Surse. Emiteniod
! Data de Inceput a unui proiect este consideratd a fi data de cliberare o autorizafici de construcfic
? Data finalizdnii unui proiect este consideratd a fi data la care se face receplia cHidintproiectutui, 1a i lucrdrilor de cunstructie

3 Numarul de unitafi fn cadrsd proiectelor in curs de dezvaliare §i a celor planificate poate vana, ¢a urmare a cennelor impuse prin documentatia de urbanism §i cea de construire, o modificlnii profectalui,
respectiv a prefeningelor clientilor

* Este arftat y I de ap ind
pre-viinzare in cazsl lor in curs de pl
3 Eate arftat procentul de apartamente vandutie/pre-vindute in cazul proiccictor finalizaie sau in construefie, respectiv procentu] din suprafafa fotald construith pentru care au fost incheiale contracie de
pre-viinzare in cazl proicciclor in curs de plamficars

S Suprafafa construitd il este definitd conform metodelor standard de misurare BOMA 2017 pentru clidat de brous, elat de fajia internath
clidin {Buikling Owners and Managers Association 1 ional).

7 in milioanc EUR, I 31 decembrie 2021

¥ Orass development valae™ sau valearen brutd de dezvoliare: pentru principalels ipoteze pe care Enntentul -0 bazat pentry ealeulanea acestui indicator, v3 ruglm 3 vedeli secfiunca . Estimari i alji
indicatori utilizagi" de nai jos. Valorile sunt fumizate 1w moncda EUR Intreit prejunile de vinzare, un inyg factor in d [ acestei vatord, sunt exprimate in aceastd monedd.

? Include toate tipwrile de wnithli (opzetamente. paredn, spaln de depozitare, spajil comemale oic }

" iy miliganc EUR, la 31 decembric 2021

W Scliderea fafd de 31 decembrie 2021 ¢ste cauzats de incetanca unui contmet de pre-vinzare

fpre-vindute fa cazul proiectetor finalizne sau in construciie, respectiv procentisd din suprafaja totald construitd pentru care au fost incheiate contracte de
H

I3 a proprictarifor 5i administratoritor de
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Emitentul este prezent pe piata din Bucuregti $i Constania {inclusiv Mamaia), insil analizeazi optiuni de extindere in
alte orage din Roménia si din regiune cu potential si apetit in principal pentru dezvolidiri imobiliare rezidentiale
compatibile cu profilul proiectelor dezvoltate de filialele Emitentului.

Clientii finti in dezvoltirile rezidengiale

Emitentul, prin proiectele rezidentiale dezvoliate de (ilialele acestuia se adreseazi in principal citre doud segmente de
clienteld, gi anume: (a) clientela ce cauld proiecte amplasate in zone premium din Bucuresti (Herdstriu, Floreasca,
Primiverii, Dorobanti si Piata Victoriei), proiccte cu o reputatic foarte bund, construite de dezvoltatori cu expertizi
semnificativd pe piaja rezidentiald, cu o arhitecturd si design deosebit precum §i o calitate superioara a finisajelor,
compusi din familii cu venituri lunare de peste 8.000-10.000 Euro si (b) clienteli ce cauti proiecte cu valoare adiugati
medie, amplasate in zone centrale si semi-centrale din Bucuresti, proiecte cu o repulape buni si in unele cazuri un
brand cunoscul, o experientit consistentd pe piaja rezidentiald, calitate foarte bund a ,ﬁmsajelor compusd din familii
cu venituri lunare intre 3.000 si 5.000 Euro.

Procesul de dezvoltare imobiliari rezidengiald '

Identificarea opormmitdtii de investitii

Emitentul, prin managementul executiv, se afli intr-un permanent proces de ciiutare a 'unor.noi oportunititi de
investitii. In cadrul acestei ctape sunt identificate potentiale locatii, potrivite pentru dezvoltdrile rezidentiale ale
filialelor Emitentului,

Managementul executiv al Emitentului analizeazi atent fiecare potentiald oportunitate, uneori si cu ajutorul unor
parteneri externi, pentru a detenmina chiar din aceastd fazd incipientd cu cit mai mare precizie, parametrii reali de
dezvoltare ai fiecirei locatii studiate.

Oportunititile investifionale identificate sunt supuse unei analize preliminare in urma ciireia sunl acceptate pentru
etapele urmitoare de analizd doar cele care corespund criteriilor interne de investitii ale Emitentului.

Printre principalele aspecte tratate in cadrul analizei preliminare, Emitentul urmireste determinarea nivelului cererii
de unitdfi locative in zona studiatd, identificarea concurentei la nivel de zond cit $i la nivel de categorie de produs,
numiirul i valoarea tranzactiilor realizate in zona studiatd in ultimele 12 luni precum si alte aspecte relevante din
punct de vedere economic, tehnic si juridic.

Realizarea analizei de fezabilitate si a procesului de analizid urbanisticd si legala (due dilizence

Proiectele care sunt considerate de managementul executiv al Emitentului ci intrunesc conditii satisficatoare din punct
de vedere econamic, urbanistic §i legal sunt preluate de Emitent in vederea inceperii procesului de analizd detaliata,
atit din perspectiva fezabilititii proicctului, cdt si din perspectivi urbanisticd §i legald. Accastd ctapd arc o duratd
medie de aproximativ 1 - 3 luni (in functic de complexitatea problematicii adresate si a cventualelor deficiene cc
necesitid adoplarea unor misuri corective/de reducere a riscurilor).

Conducerea cxecutivil a Emitentului desemneazi echipa internd care efectucazi analiza de fezabilitate a proicctului
potential, tindnd scama de un ansamblu de factori precum: (a) conditiile de piata, (b) principalele riscuri asociate
dezvoltarii si probabilitatea de materializare a acestora, (c) proicciiile financiare ale proiectului, inclusiv estimarca
marjelor de profitabilitate, (d) analiza SWOT, (e) strategia §i structura de finanjare, {f) strategia de véanzare/
valorificare a proiectului. Analiza studiaza si numdrul de unitagi locative care pot fi realizate in cadrul proiectului, cét
si dimensionarea §i compartimentarea unititilor locative si eficientizarea spatiilor comune.

in paralel cu analiza cc priveste fezabilitatea potentialului proicct, Emitentul coordoneaza impreund cu echipa sa
internd gi consuleanti cxterni specializati, procescle de analizd urbanisticd si legald, acestea fiind in stransd legitura
din punct de vedere al informatiilor cu analiza de fezabilitate,

Definirea conceptului arhitectural

Emitentul prin filiala sa specializatii in servicii de arhitecturd si urbanism (X Architecture & Engincering Consult)
organizeazi concursuri de arhitecturd (uncori si cu participare internationald) pentru proicctul vizat, iar in parteneriat
cu conducerea executivi a Emitentului sciecteazd conceptul arhitectural care rispunde cel mai bine viziunii §i
identititii de brand a Emitentului.

In urma sclecliei conceptului arhitectural este desemnati de cdre Emitent echipa de management de proiect care va
reprezenta Emitentul si va superviza lucririle, astfel inciit s3 sc asigure realizarca acestuia in paramctrii aprobati de
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conducerea Emitentului. In functie de specificul, dimensiunea §i complexitatea fiecarui proiect, aceasti etapa poate
avea o durati de 3 pini la 6 luni.

Adoptarea deciziei de investitie si planificarea proiectului

in baza analizei de fezabilitate si a celei urbanistice si legale, conducerea Emitentului procedeazi la evaluarea finali
a oportunititii proiectului si aprobi implementarea. In cazul in care proiectul este aprobat, conducerea Emitentului
dispune realizarea investitiei propuse, operatiune ce se va materializa prin incheierea contractului de vinzare pentru
terenul pe care se va dezvolta proiectul {uneori §i sub forma unui schimb de teren cu bunuri viitoare/apartamente in
cadrul proiectului), urmati la scurt timp de incheierea contractelor de management de proiect, proieclare generala si
inceperea procesului de selecjie a furnizorilor/prestatorilor de servicii in cadrul proiectului. Emitentul utilizeaza ca
principiu filiale dedicate in cazul fiecdrui proiect dezvoltat.

Achizitia terenului

Dupa infiin{area filialei ce urmeaza a fi utilizati in dezvoliarea proiectului, lerenul este achizijional in urma finalizarii
procesului de negociere a documenielor tranzactiei. In cursul negocierilor, Emitentul pbate structura achiziiia
incercand sa asigure o solutie cit mai buni de cregtere a profitabilittii proiectului. Aceastd etap are in medie o durata
de 1 luna. [

Realizarea proiectirii

Dupa achizitia terenului, Emitentul asigurd (in mod uzual prin intermediul filialei sale specializate in servicii de
arhitecturd si urbanism - X Architecture & Engineering Consull, dar §i prin implicarea unor furnizori specializati de
servicii, in functie de specificul proiectului) intocmirea documentatiei tehnice necesare obtinerii autorizatiei de
construire. in unele situalii particulare, este posibila si adaptarea unei documentatii tehnice preluate de la vinzitor
prin achizifia terenului. Aceastd etapd are o durati in medic de 6 ~ 9 luni §i se finalizeazd odatd cu eliberarea
autorizatiei de construire de ciitre autoritilile compelente,

Executarea {ucrarilor de consiructie

in vederea realizdrii lucrdrilor de constructie, filiala Emitentului incheie contracte (in mod uzual prin metode
competitive dublate de negocieri cu fiecare ofertant).

Selectia furnizorilor de servicii, lucriri i materiale in cadrul santierului este o etapd foarte importantd in dezvoltarea
proiectului, avand in vedere complexitatea si ceriniele de calitale ale acestuia. Procesul de selectie este coordonat de
ciitre echipa dedicati de management de proicct, cu suportul oferit de departamentele interne ale Emitentului.

Prin contractele incheiate, Emitentul se asigurii cil lucririle realizate de cétre diversii antreprenori respectd conditiile
de calitate definite contractual §i prin cerinjele normative, cu respectarea calendarului de lucrdiri, in acest sens fiind
stabilitc garantii i penalitdfi in favoarea Emitentului,

Pentru a eficientiza costurile de dezvoltare, echipele de management de proicct din filialele Emitentului igi
coordoneazi activitatea de achizitii astfel incit si genereze sinergii intre proiccte, prin contractarea unor furnizori
comuni, generdnd astfel o putere mai mare de negociere. Pe de altdl parte, avind in vedere lichiditatea disponibila la
nivelul Emitentului, filialele acestuia au capacitatea de a fructifica anumite conditii favorabile in piatd pentru a
contracta anumile servicii gi/sau materiale de constructic la preturi avantajoase.

Durata acestei clape variazd in mod semnificativ in principal in funcfic de complexitatea §i dimensiunea ficcirui
proiect, in mod uzual situindu-se in intervalul 18 — 36 de funi.

Procesul de vanzare al unitdtilor locative

Procesul de vanzare al unitétilor locative cste demarat de Emitent ¢t mai repede cu putingd dupd achizijionarca
tercnului destinat dezvoltdrii. Existd cazuri in carc anumite suprafete ale unui proicct sunt vandute anterior
achiziftondrii terenului destinat dezvoltirii, pentru scopul atragerii capitalului necesar dezvoltdrii respectivului proicct.
Vanzirile realizate in fazele incipiente ale construirii sunt utilizate in completarca resurselor financiare necesare in
ctapa de executare a lucrdrilor de constructic. Prefurile sunt fixate in EUR, cu plata in lei la cursul aplicabil la
momentul platii, pentru a evita riscurile asociate unci potentiale devaloriziri a leului. Promisiunile de vanzare incheiate
de filialele Emitentului cu promitentii cumpdratori prevad de reguld plata pretului in rate cgale de 20% ficcare,
fmpértite pe toatd durata constructici, astfel incit In majoritatea cazurilor plata integrald a prefului intervine anterior
semndrii contractului de vanzare pentru unitdtile locative finalizate. Strategia de vinziri a filialelor Emitentului
vizecazd in mod obisnuit cresterca progresivid a prefului de vanzare pe masurd ce proicctul atinge anumite etape in
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autorizarea $i executarea lucririlor de constructie, reflectind cresterca de valoare asociatd unitdtilor locative
respective,

Procesul de viinzare este coordonat prin efortul combinat si susfinut al echipei interne de vinziiri a Emitentului $i al
echipei de marketing si comunicare. Pentru a maximiza sfera de clienti potentiali, procesul de vinzare incepe simultan
cu realizarea proiectiirii, ocazie cu care echipa de vanziri aduce un aport creativ semnificativ, prin colectarea de
informatii relevante din piaid, ce conduc de mulie ori la adaplarea proiectirii la cerinfele reale ale potentialilor clienti.

Procesul de vinzare in etapa de executie a lucririlor de constructie incepe de la imprejmuirea santicrului ce cuprinde
elemente distinctive ale mircii "One™ si include realizarea unui spatiu de prezentare in cadrul fiecirui santier, cu un
design specific gi particularizat pentru fiecare proiect, dar consistent in toate cazurile cu marca “One”.

Promovarea si vanzarea de unititi locative in cadrul proiectelor dezvoliate de Emitent este coordonati de filiala
Emitentului, Skia Real Estate, specializatd in servicii de agenfie imobiliard. in cele mai multe cazuri Emitentul
desemneazd §i alte agentii imobiliare prin intermediul cirora i§i promoveazi proiectele, insd colaborarea este
intotdeauna una selectivi, pentru a asigura in mod permanent cele mai bune servicii peniru potentialii clienti ai
Emitentului, Colaborarea eficientd si productivil a celor doui echipelor de vinziri, (Jntema si externd) conduce la
adresarea rapidd a intrebirilor inaintate de potentialii clienti, maximizind aslfe]‘ “‘potenfialul de materializare a
contactelor initiale in tranzactii finalizate cu succes. .

\
l.

Receptia si livearea unitdtilor locative

Odata lucririle de constructie finalizate, echipa dedicatd de management a proiectului-procedeazi la incheierea
formalitdfilor de receptie cu autoritdtile competente, ocazie cu care este demarat procesul de semnare al contractelor
finale de vinzare, Dupi semnarea contractelor de vinzare unititile locative sunt predate efectiv clientilor in temeiul
unui proces-verbal de predare primire.

Servicii post-vdnzare

inainte de finalizarea lucriirilor de constructie, Emitentul desemneazd persoane responsabile cu administrarea
proiectului odati acesta finalizat, pani la momentul constituirii asociatici de proprietari in cadrul fiecfirui proiect.
Totodati, Emitentul asigurii servicii de management 5i mentenantii a imobilelor prin furnizori de servicii specializagi,
dand oportunitatea asociatiilor de proprietari s preia direct aceste contracte sau si procedeze la selectia unor alfi
furnizori, Dupd livrarea unititilor locative, Emitentul, prin intermediul filialei sale Skia Real Estale, menine contactul
cu clientii oferindu-le acestora posibilitatea de a-gi revinde sau inchiria in mod facil proprictatea.

Finamarea proiectelor rezidengiale

In vederea finangdrii proiectelor de dezvoltare rezidentiald, Emitentul utilizeazi fonduri proprii, avansurile incasate de
la clienti in baza promisiunilor bilaterale de vénzare, §i, in anumite cazuri imprumuturi contractate de la institulii de
credit.

Structura finantérii fieciirui proicct cste definiti de ciitre conducerca execcutivi a Emitentului impreund cu
departamentul specializat al Emitentului in domeniul finantirilor bancare, in baza proiectiilor financiare elaborate de
ciitre departamentul financiar in vederea asiguririi unui bun echilibru intre maximizarea marjelor de profit si asumarea
de risc financiar, Finantirile sunt angajate pe baza unui proces care are in vederc analiza sursclor potentiale de
finantare in conditii bunc de piati i obtincrca mai multor oferte negociate cu instituiile bancarc. A se vedea §i Partea
7 = Resursele de Capital™.

Descrierea proiectelor dezvoltate sau in curs de dezvoltare

Proiecte finalizate

Madrigalului Residence

Madrigalului Residence este un proicct rezidential de tip boutique cu 14 apartamente care
beneficiazd de vedere directd la lacul Bincasa si de finisaje de foarte buni calitate.
Proiectul cuprinde apartamente cu 2 §i 3 camere fiind finalizat in luna septembric 2014,
Toate apartamentele din cadrul proiectului au fost vindute.

Valoarea brutd de dezvoltare a proiectului (GDV) este de 3,2 milioane EUR.




One Floreasca Lake

Amplasat pe malul Lacului Floreasca, proiectul One Floreasca Lake este un ansamblu
rezidential cu 68 de apartamente care oferd o vedere panoramici deosebili asupra lacului
Floreasca. Primele doud clddiri ce gizduiesc 42 de unitdti locative cu o suprafatd totali de
9.000 mp, finalizate in iunic 2013, au fost dezvollate de o altd companie.

A treia cladire din cadrul proiectului (dezvoltati de Grup) a fost finalizati in luna august
2015 si cuprinde 26 de unitdti rezidentiale cu o suprafaji lotald de 6.000 mp. Proiectul
One Floreasca Lake cuprinde toate categoriile de apariamente cu 2, 3 si 4 camere cu o
suprafati utila de minim 60 mp precum si apartamenie de tip penthouse cu suprafele
generoase de pand Ja 832 mp. Toate apartamentele din cadrul proiectului au fost vindute.

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

Proiectul One Herdstrdu Park, impreuni cu proiectul One Floreasca Lake, au pus bazele
comunititii de proiecte dezvoltate de Emitent in zona Lacului Floreasca, in prezent in
aceeasi zond fiind finalizat § livrat integral proiectul One Heriistriu Plaza, iar in
constructic fiind proiectul Neo Floreasca Lake. Proiectul este amplasat in imediata
proximitate a Parcului Regele Mihai | (fostul Parc Heriistriiu) si cuprinde doud tumuri de
52m iniiltime fiecare, ce cuprind 109 apartamente insuménd o suprafatd totald de peste
27.000 mp.

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

Valoarea brutd de dezvoliare a proiectului (GDV) este de 34,4 miﬁoane EUR.
One Charles De Gaulle ‘

Proiectul One Charles de Gaulle este un proicct rezidengial amplasat in Piaja Charles de
Gaulle, chiar la intrarea in Parcul Regele Mihai I (fostul Parc Herastriu) si cuprinde doud
clddiri, cu un numar total de 33 de apartamente, cu o suprafajd totald de peste-9.000 mp.
Proiectul a fost finalizat in vara anului 2018.

Proiectul inglobeazi o arhitecturd contemporani cleganta, de inalti calitate, combinati co
un design interior elegant. Toate apartamentele din cadrul proiectului au fost vandute.

Valoarea brutd de dezvoltare a proiectului (GDV) este de 22,7 milioane EUR,
One Herdstriu Plaza

Proiectul One Herastrau Plaza a fost construit de una din filialele Emitentului ca parte a
zonei de dezvoliare ce includea deja proicctele One Florcasca Lake 3i One Herdstriu Park,
Proiectul cuprinde 169 dc apartamente gi peste 2.500 mp de spatii comerciale, suprafafa
construitd totala fiind de aproximativ 32.000 mp. Proiectul este localizat in proximitatea
Lacului Floreasca $i la o mici distanid de Parcul Regele Mihai I {fostul Parc Herdistriu),
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 vinduie,

Un element ce conferd identitate §i caracter distinctiv proiectului One Herdstriu Plaza cste
reprezentat de spatiul comun dezvoltat in cadrul si in jurul proicctului ce imbraci forma
unei curfi interioare deschisd publicului (plaza). in 2020, la gala Europa Property SEE
Real Estate Awards, One Herastrdu Plaza a fost premiat cu titlul de Proiectul Rezidential
al anului 2020.

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

One Mircea Eliade este componenta rezidentialdi si comerciali a proiectului
multifunctional One Floreasca City, aldwri de componenta de birouri, One Tower. One
Mircea Eliade cuprinde 244 apartamente, peste 1.000 mp de spatii comerciale si peste 540
de locuri de parcare, amplasate in 3 turnuri cu regim de inil{ime de 15 elnje i 20 de etaje,
cu o supralati totald construiti de aproximativ 61.000 mp. Aparlamentele sunt pozijionate
pentru a maximiza vederile ¢iitre Parcul Floreasca, Lacul Floreasca, oferind in mare parte
vederi panoramice spectaculoase deasupra Bucuregtiului. Ansamblul rezidential,
impreund cu clidirea de birouri One Tower, oferd spatii verzi, un loc de joacd, dar si
restaurante §i cafenele, club de wellness, toate [acilitiile fiind accesibile atdt
rezidentilor/chiriagilor, cit si publicului iarg.

Constructia ansamblului a fost finalizati in luna decembrie 2020.

Valoarea brutii de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimatd de Emitent la 114,] milioane Euro. Pani la data de 31
mai 2021 un procent de 77% din apartamentele din acest proiect au fost viindute.

Neo Mamaia (Faza 1)

Proiectul Neo Mamaia (Faza [) este situat in zona de nord a statiunii Mamaia/Constanta,
una din cele mai cautate statiuni de vacantd de pe litoralul din Roménia. Proiectul cuprinde
50 de apartamente care, prin amplasarea la doar 50 de metri de malul Marii Negre, asigurd
o vedere neobstructionatd si spectaculoasd asupra mirii si plajei. Neo Mamaia este
localizat in imediata vecinitate a numeroase restaurante selecte, plaje private §i puncte de
atractie pentru orice activitate de vacanii.

Apartamentele inglobeazi un design deosebit, care prin fatadele de sticld si elementele
arhitecturale comune proiectelor dezvoltate de filialele Emitentului oferd o priveliste
minunatd citre mare §i se remarci prin o arhitecturd rafinatd, cu caracter distinctiv fafd de
celelalte proiecte concurente dezvoltate in zona. |-_'-

Faza I a proiectului Neo Mamaia a fost finalizata in luna februarie 202).

Valoarea bruti de dezvoltare a proicctului (GDV) pentru Faza | este estimatii de Emitent la 16,3 milioane Euro. Bina
la data de 31 mai 2021 un procent de 92% din apartamentele din acest proiect au fost vandute.

Proiecte in curs de dezvoltare/ planificatce

One Herdstrin Towers

One Herastriiu Towers este alcituit din doud constructii, concepute ca o poartd de acces |
ciitre oras oferind o vedere panoramici asupra lacului Herdstriu si a zonei de nord a
capitalei. Este un proicct cu funcfiuni mixte care include unitifi locative §i spatii
comerciale,

One Heridstriu Towers cste menit s aduci valoare adidugatd pentru intreaga zond, prin
componenta comerciald compusi din magazinele si spatiile de servicii disponibile la parter
si la primul ctgj al clidirilor, zone cc vor deservi atat rezidentii, cét si publicul care isi
desfiigoard activitatea sau locuicste in imediata apropicre.

e

One Herastriiu Towers beneficiazd de un design contemporan clegant, cu finisaje de inaltd calitate, arc 45 de metri
indltime, fiind compus din trei componente: baza clidirii gi cele doud corpuri de clidire cu destinatic rezidentiali. Cele
doud corpuri de cladire cu destinatic rezidentiald cuprind 147 de apartamiente, iar baza cladirilor are aproximativ 5.000
mp dedicati spatiilor comerciale, intcgrind constructia in peisajul urban. Zona cste animatd de o promenadi
comerciald, flancati de fatada de sticld de 8 metri indlfime, care marcheazi ideca permeabilititii vizuale atét la nivelul
promenadei, cdt si fa nivelul spatiilor comerciale. Promenada integreazi spatiile verzi, rampele, scirile i pantele care
preiau diferenicle de nivel fatd de stedzile adiacente si oferd acces citre lobby-urile cu indlfime generoasi care fac
accesul cétre unittile locative. Proicctul One Herdstriu Towers oferd un acces direct i rapid citre Aceroportul Henri
Coanda/Otopeni.

Data de finalizare a proicctului cste anticipatd pentru luna iulic 2021.
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Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului {(GDV) este estimatd de Emitent la 54,."2;milioane Euro. Piind la data de 31
mai 2021 un procent de 91% din apartamentele din acest proiect au fost pre-vandite.

One Verdi Park

Proiectul One Verdi Park cuprinde atit o componenta reziden{iald, respectiv 328 de unitifi
locative (de la douii camere cu 60 mp pénd la 5 camere de tip penthouse cu o suprafa{d de
pand la 612 mp) amplasate in doud tunuri de 19 si, respectiv, de 20 de etaje, cil §i o
componentii comerciald de peste 3.000 mp construifi, in zona de la parterul celor doui
turnuri. Proiectul beneficiazd de vederi speclaculoase panoramice si de imediata
vecindtale a zonei de afaceri din nordul oragului, Parcul Verdi, centre comerciale, ¢luburi
de wellness, baze sportive si restaurante.

Conslructia proiectului One Verdi Park este anticipata conform calendarului actual pentru
septembrie 2022,

Valoarea bruid de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimatii de Emitent la 118,9 milioane EUR. Pind la data de 31
mai 2021 un procent de 38% din apartamentele din acest proiect au fost pre-vindute.

One Modrogan

Pozitionat in proximitatea Parcului Kiseleff si a Bulevardului Aviatorilor, proiectul One
Modrogan este conceput ca o rezidentd de tip boutique, care in special prin localia aleasi
dar si prin detaliile de proiectare conduc definirea unui concept unic in Bucuresti, Proiectul
cuprinde 48 de apartamente amplasate in trei corpuri de clidire. Lucririle de constructie
ale proiectului au fost demarate in luna octombrie 2020. Emitentul a acordat o atentie
deosebita integrérii proiectului One Modrogan in specificul zonei ce include numeroase
clidiri istorice si simboluri arhitecturale ale capitalei.

Data de finalizare a proiectului este anticipati pentru luna octombrie 2022,

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

One Peninsula

Proiectul One Peninsula este amplasat pe malul Lacului Floreasca, intr-o zona privilegiata
si izolatd de zgomotul oragului, degi se afld in proximitatea cartiervlui Floreasca, zonei de
afaceri din nordul oragului, zonei comerciale Promenada, fiind totodata foarte aproape de
trei parcuri — Florcasca, Herdistriu §i promenada pictonald amenajatd de-a lungul Caii
Florcasca pini la intersectia cu Bd. Mircea Eliade. Proiectul cuprinde 172 de apartamente
51 287 de locuri de parcare, avind o suprafali totala construitad de aproximativ 53.000 mp.

Principalele ¢lemente de diferentiere ale proicctului One Peninsula sunt reprezentate de
arhitectura deosebitd a cladirilor caracterizatd prin suprafefe vitrate mari si de importanta
componentd de sustenabilitate asiguratd prin dotarca acesiuia cu un sistem de pompe de
cildurd geotermale unic la accasta dati in dezvoltirile rezidengiale din Romdnia, ce asigura
cficien(d encrgetica.

Construc{ia proicetului One Peninsula a inceput in luna octombrie 2020, data de finalizare a proiectului fiind anticipatd
pentru luna decembrie 2022, Valoarca brutd de dezvoltare a proicctului (GDV) cste estimatd de Emitent la 136,9
milioane EUR., Pani la data de 31 mai 2021 un procent de 53% din apartamentele din acest proiect au fost pre-vandute.

One Floreasca Towers

Proiectul One Florcasca Towers se afld in prezent in faza de proicctare, fiind estimat ci
va cuprinde clddiri cu o componentd preponderent rezidentiald (cuprinzdnd un numir
estimat de 174 apartamente si 266 de locuri de parcare), avind spatii comerciale §i de |
scrvicii la parter, §i un regim de indltime de 14 etaje. Proicctul este amplasat in inima zonei
de afaceri din nordul oragului, in imediata vecinitate a zonei comerciale Promenada, cu
acces facil la metrou §i la mai multe linii de transport in comun de suprafati. Totodatd
proicctul beneficiazi de acces facil la autostrada A3, prin conexiunca recent modernizati
oferitd de Soscaua Fabrica de Glucozi.
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Inceperea lucririlor de constructie a proiectului One Floreasca Towers este planificatd pentru luna“iunie 2021 si
termenul de finalizare estimat conform calendarului actual este vara anului 2023,

Valoarea brutd de dezvoltare a proiectului (GDV} este estimati de Emitent la 51,6 milioane EUR. Pana la data de 31
mai 2021 au fost incheiate contracte de pre-vanzare pentru un procent de 20% din suprafata totala planificala.

One Cotroceni Park

One Cotroceni Park este un proiect imobiliar multifunciional care imbind o componenti
rezidentiald cu spaliile comerciale si de birouri. Dezvoliatd pe o parte din suprafa(d totala
de teren de 5,3 hectare, componenta rezidenjiala a proiectului One Cotroceni Park va avea
aproximativ 832 de apartamenie ciirora li se adaugi o suprafati de aproximativ 16.000 mp
dedicati spatiilor cu functiuni complementare (comert si birouri). Aceasti a doua parte a
proiectului va {i folositd pentru scopul dezvoltirii proiectelor pentru spafii comerciale si
birouri One Cotroceni Park Office - Faza | si One Cotroceni Park Olfice - Faza 2; pentru
mai multe detalii, a se vedea mai jos sectiunea ,.Activitatea de dezvoltare/ inchiriere
imobiliard pe segmentul de birouri".

Componenta rezidentiald a proiectului One Cotroceni Park se integreaza cu componenta de birouri (One Cotraceni
Park — Faza 1 si Faza 2) prin abordarea holistica Live/Work/Play, oferind rezidentilor, ¢t si angajatilor din zona de
birouri facilitagi integrate, de la spatii pentru servirea mesei la zone de fitness si acces la piste de alergare in aer liber
$i ciclism.

Componenta rezidentiald a proiectului One Cotroceni Park abordeazii un concept global de parcare subterand, cu
multiple cii de acces si iesire, permitind astfel ca la nivelul solului si fie amenajate spatii verzi gi diverse facilitigi.

Constructia componentei rezidentiale a proiectului One Cotroceni Park va incepe in luna iulie 2021 §i termenul de
finalizare conform calendarului actual este finalul anului 2023,

Valoarea bruti de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimatii de Emitent la 140,9 milioane EUR. Pind la data de 31
mai 2021 au fost incheiate contracte de pre-vinzare pentru un procent de 38% din suprafata totald planificatd,

One Lake District

Proiectul One Lake District este anticipat a deveni cel mai mare proiect rezidential din
portofoliul actual al Emitentului. in prezent proiectul One Lake District se afld in proces
de finalizare a proicctirii, fiind obtinut certificat de urbanism ce prevede edificarca unui
ansamblu de cladiri cu functiunea de locuinte colective, spatii comerciale si servicii,
precum i alte dotiri complementare, cu un regim de indltime de 11 etaje.

Proiectul este amplasat pe malul Lacului Plumbuita, si include dezvoltarca unei suprafeje
generoase de spatii verzi, oferind acces facil la zona de afacen din nordul oragului si acces
direct citre autostrada A3 — Bucuresti - Ploiegti. Locatia deosebitd a proiectului si
conceptul de proiectare al clidirilor vor asigura dezvoltarea unui numir cstimat in prezent
la aproximativ 2.000 de apartamente, oferind vederi deosebite asupra Lacului Plumbuita
si a vecindtitilor.

Inceperea lucririlor de constructic ale proicctului One Lake District cste planificati pentru luna octombrie 2021 si
termenul de finalizare anticipat conform calendarului actual este finalul anului 2024.

Valoarea brutii de dezvoltare a proicctului (GDV) este estimatil de Emitent la 243,3 milioane EUR. Pini la data de 31
mai 2021 au fost incheiate contracte de pre-vinzare pentru un procent de 12% din suprafaia totald planificata.

Neo Floreasca Lake

Pentru dezvoltarea proicclului Neo Floreasca Lake Emitentul a ales o zond in care acesta
a dezvoltat anterior si a livrat integral cu succes alte trei proiecte {One Florcasca Lake,
Onc Herastrdu Plaza si One Herdstriiu Park), in prezent constituindu-se practic o
comunitate a proicciclor Emitentului. Locatia este situatd pe malul Lacului Floreasca, cu
o priveligte spectaculoasd gi neobstructionatd asupra lacului, proicciul integrand 63 de
apartamente cu o arhitecturd clegant.

Constructia proicctului Neo Florcasca Lake a inceput in luna aprilic 2020 si termenul de
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finalizare anticipat conform calendarului actual este in primivara anului 2022,

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului este estimatd de Emitent la 31,4 milioane EUR. Pinii la data de 3| mai 2021
un procent de 56% din apartamentele din acest proiect au fost pre-vandute.

Neo Timpuri Noi

Emitentul a decis si abordeze prin proiectul Neo Timpuri Noi zona centrald a
Bucurestiului, locatia proiectului fiind in apropierea Pietei Unirii. Proiectul cuprinde o
clidire cu funcfiune preponderent rezidentiala, avind insa spatii comerciale $i de servicii
la parter si beneficiazi de un design contemporan elegant, cu finisaje de inaltd calitate si
de avantajele aferente cladirilor verzi: materiale durabile, eficienid energelici, sisteme de
instalagii cu grad scazut de poluare. Proiectul cuprinde 147 de apartamenie si 173 de locuri
de parcare, precum si o suprafaa de aproximativ 1.000 mp de spalii comerciale.

Construc{ia proiectului Neo Timpuri Noi a inceput in Juna aprilie 2019 si se estimeazii a
fi finalizati conform calendarului actual in luna decembrie 2021, Lucririle de constructie
suni in parte suspendate pe durata obfinerii unui nou certificat de urbanism, in vederea finalizirii proiectului intr-un
regim de inilfime mai favorabil decit cel preconizat inifial; pentru mai multe detalii in legdturi cu suspendarea, a se
vedea secliunea ,,Actele de autorizare ale proiectelor imobiliare ale Grupului pot face obiectul contestatiitor din
partea terfilor” din Partea a 2-a- ,,Factori de Risc".

Valearea bruti de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimata de Emitent la 26,4 milioane EUR. Pini la data de 31
mai 2021 un procent de 88% din apartameniele din acest proiect au fost pre-véndulte.

Neo Heristeiu Park

Pentru dezvoltarea proiectului Neo Herdstriu Park Emitentul a ales o zond in care acesta
& dezvoltat anterior i urmeazi a livra in viitorul apropiat proiectul One Herdstriiu Towers.
Neo Heristriu Park este un proiect rezidential dezvoltat in imediata vecinitate a Parcului
Regele Mihai 1 (fostul Parc Herfistriu), cel mai mare parc din pariea de nord a
Bucurestiului, cuprinzind un numir estimat de 117 apartamente i 179 de locuri de
parcare, precum i aproximativ 2,000 mp de spafii comerciale.

inceperea lucririlor de constructic la complexul Neo Herdstriu Park este planificata
pentru luna septembrie 2021, iar termenul de finalizare estimat conform calendarului
actual este luna septembrie 2023.

Pentru a beneficia de capitalul de imagine cégtigat prin dezvoltarea proicctului One Herastriu Towers, Emitentul a
decis inceperea procesului de modificare a denumirii proicctului in One Herdstrdu Vista, in vederea intrérii sub
umbrela mircii One.

Valoarea brutii de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimatii de Emitent la 31,1 milioane EUR. Pini la data de 31
mai 2021 au fost incheiate contracte de pre-vinzare pentru un procent de 24% din suprafaja totald planificata.

Neo Mamatia (Faza II}

Proiectul Neo Mamaiz (Faza I} se constituie intr-o continuare a succesului inregistrat de
proiectul Neco Mamaia. Proiectul se afld in prezent in faza de proicctare, fiind cstimat ca
va cuprinde cladiri o componenti preponderent rezidenfiala, cuprinzand un numdr estimat
de 60 de apartamente §i 71 de locuri de parcare.

Lueririle de constructic sunt estimate sa inceapd in luna noiembrie 2021 si sc anticipeaza
ca vor dura aproximativ doi ani.

Valoarea bruta de dezvoltare (GDV) a proicctului Neo Mamaia Faza 11 cste cstimati de
Emitent la 24,6 milioane EUR. Pini la data de 31 mai 2021 au fost incheiatle contracte de
pre-vinzarc pentru un procent de 25% din suprafata totald planificata.

Pozitia concurentiald pe piate rezidenfiald

Segmentul piclei rezidentiale cste o piatd putemic concurentiala si foarte segmentatd, fiind impartitd intre dezvoltatorii
imobiliari de mare anverguri (cu capacitatea de a derula proiecte muitiple), dezvoltatorii imobiliari cc dezvoltd
proiccte individuale, de multe ori succesive i de dimensiuni mici/medii §i dezvoltatorii imobiliari de talic redusé, care
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fie dezvoltd proiecte individuale de mici dimensiuni fie se reunesc in parteneriate pentru a conslrui mici_proiecte
rezidentiale in diverse zone ale Bucurestiului.

Prin prisma unor indicatori cheie precum: calitatea constructiei, finisajele, locatia si tipologia clientelei, piaja
rezidentiald poate fi impiritd in wimitoarele 3 categorii: proiecte cu valoare adiugatd mare, proiecte cu valoare
addugald tnedie i proiecie accesibile,

s Proiecte cu valoare addngaid mare prezinli urmétoarele caracteristici: sunt proiecie amplasate in zone premium
din Bucuregti (Herdstriu, Fioreasca, Primiverii, Doroban{i si Piata Victoriei), au o reputajie foarle buni,
construite de dezvoltatori cu experlizi semnificativi pe piata rezidentiald, cu o arhitecturii si design deosebit
precum si o calitate superioard a finisajelor, clientela {inta fiind persoanele cu venituri foarte mari care obtin lunar
venituri de peste 8.000-10.000 Euro pe familie.

s Proiecte cu valoare adangaii medie prezini urmatoarele caracteristici: sunt proiecte amplasate in zone centrale
§i semi-centrale din Bucuresti, au o reputaie buni si in unele cazuri un brand cunoscut, o experienid consistenti
pe piaja rezidentiala, calitate foarie buni a finisajelor, clientela {inté fiind persoane cu venituri ridicate care obiin
lunar venituri intre 3.000-5.000 Euro pe familie.

e Proiecte accesibile prezintd urmiitoarele caracteristici: sunt proiecte amplasate in zone semi-centrale i periferice
din Bucuresti sau zona metropolitani, cu sau firi experientii pe piafa rezidentiala, calitate medie a finisajelor,
clientela {intd fiind persoanele cu venituri peste 1.500 Euro pe familie.

Oferta Emitentului constii in proiecte dezvoltate ce acoperd primele doud categorii de proiecte.

Pentru fiecare proiect rezidenfial dezvoliat, Emitentul efectueazi o analizi concureniiald fa nivel de zond, prin
consultarea datelor publice privind prefurile de vanzare ale proiectelor dezvoltate de concurenti si prin alte tehnici de
sondare a piefei, implementate la nivel intern. Emitentul se diferentiazi e concurenta activd pe piafa proiectelor cu
valoare addugatd mare §i medie in principal prin: (a) selectia foarte atentd a locatiilor proiectelor, (b) alegerea unor
solutii de proiectare care si diferentieze proiectele Emitentului de celelalte proiecte din zona aleasi pentru dezvoltare,
(c) opliunca oferitd clientilor pentru a beneficia de servicii de design interior 5i amenajare pentru livrarea ,la cheie™ a
unitdtilor locative — servicii oferite de partenerul Emitentului, Lemon Interior Design, (d) capitalul de imagine §i
perceptia publicd foarte buni pentru marca One.

Activitatea de dezvoltare/ inchiriere imobiliard pe segmentul de bironri

in prezent, proiectele de birouri finalizate (inclusiv cele achizifionate in scop investitional) si cele in derulare ale
filialelor sunt estimate de Emitent a avea un o valoare de piatd de 352 milioane EUR, doui proiecte fiind finalizate si
opcrajionale, in timp cc doud proiecte (One Cotroceni Park Office — Faza | si One Cotroceni Park Office — Faza 2)
sunt in curs de dezvoltare, beneficiind de autorizatic de construire emisd de autorititile competente. Pe langi cele
patru proiccte de birourt mentionate mai sus, Grupu! opereazi gi un proiect in care define o participatic minoritard de
20%, cu o valoare de piati de 22 milioane EUR.

Desi anul 2020 a inregistrat o scddere a gradului de ocupare a spatiilor de birouri, pand la nivelul de neocupare de
13,75% pe piata din Bucuresti, aceasta a fost gencratd preponderent de spaiile de birouri vechi sau de categorie
inferioard, segment pe carc filialele Emitentului nu sunt prezente. In ciuda faptului ¢i pandemia COVID-19 a
determinat modificéri semnificative pe piata muncii, estimirile Coiliers se pastreaza optimiste pentru piaga birourilor
din Bucuresti, fiind previizuti o reluare a trendului de crestere a cererii in baza unei dezvollari accelerate a pietei forei
de munca.

Tabelul dc mai jos contine informatii cu privire la proicctele de cladiri de birouri detinute/dezvoltate/ operate de
filialele Emitentului, 1a 31 mai 2021:

Nume Proiect Localitate Status Suprafati Suprafati Valoarea Procent detinere
inchiriabild  inchiviabili de piati Emitent*
totali{mp)!  birouri{mp)® estimati de

Emitent {(m
EURY’ 31 Mai Procentnj
2021 anticipat®
One Tower Bucuresti Finalizat 24.039 23.287 76,52 70,24% 70,24%
One North Gate Bucuresti Finalizat 23.024 22.545 28,59 56,74% 56,74%
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One Herdstriu 20% 20%

Office® Bucuresti Finalizat 8.074 7.673 15,00
ice
One Cotroceni 72% 57,25%
Park Office - fuza Bucuresti in 46.252 43.261 97,50
1 constructic
One Cotroceni in 72% 57,25%
Park Office - faza  Bucuresti : 34.456 32.075 71,50
o constructic i
- Fd
Tolal birouri 135.845 128.841 289,11 /

Sursa: Emitentul

! Suprafafa inchiriabild tolald este calculati conform metadelor standard de masurare BOMA 2017 pentru clidini de birouri, claborate de asociatia
internationali a proprictarilor 5i administratorilor de ctidin (Building Owners and Managers Association Intemational).

2 Suprafata inchiriabild bicouri cste calcutatd conform metadelor standard de masurare BOMA 2017 pentru clidin de birourd, elaborate de asociajia
internajionali a proprictarilor gi administratorilor de ¢ladiei (Building Owners and Managers Association Intemational).

3 Valoarea de piajd estimati are in vedere finalizarea projectului $i inchirierea a 100% din spajii; v@ rugim si vedeli secliunea , Estimin 5i alfi
indicaton utilizai” de mai jos

4 Coloana dedicatd participalici Emitentului in filialele care degin §i dezvoltd chidiri de birouri este imp3ritd in doud secjiuni: (i) panticipatia actuala
si (ii) procentul anticipat al participagici acestuia in respective filiale, in urma unor viitoare aporturi de terenuri §i conversici unor imprumuturi in
capital social, aga cum aceste operajiuni sunt avute in vedere la momentul acestui Prospect

3 Pentru proicctele in care, Ta dota Prospectului, este in curs procesul de modificare a structurii capitalului social al socictdfii de project.
* Deginut de Grup in proporjic de 20% si operat de Grup

Clientii fintd pe segmentul de birouri

Filialele Emitentului detin si dezvolta cliidiri de birouri amplasate in subpietele principale din Bucuregti, acoperind in
mod substaniial cerintele principalele categorii de chiriagi de business, de dimensiuni si cu caracteristici variate (spre
exemplu, proiectul One Cotroceni Park Office — Faza 1 si Faza 2 poate acomoda chiriasi in domeniul tehnologiei,
localizati preponderent in subpiata din zona de vest a capitalei, in timp ce proiectul One Tower poate oferi spatii
atractive pentru chiriasii interesati in birouri localizate in zona de nord, considerati a fi o locatie premium de afaceri).
Pentru toate proicctele filialelor Emitentului, clientii fintd sunt in principal companii de dimensiuni medii §i man, in
ccle mai multe cazuri companii multinagionale, cu renume international, dar §i companii lacale de mari dimensiuni.
Totusi, proiectele filialelor Emitentului pot acomoda si solicitirile unor clienti de dimensiuni mici spre medii, de multe
ori contribuind la diversificarca portofoliului de clienti construit pentru un anumit proiect.

Procesul de dezvoltare imobiliard pe segmentul de birouri

Procesul de dezvoltare imobiliard pe segmentul de birouri este din multe puncte de vedere similar cu cel descris pentru
segmentul rezidential (a sc vedea scciunea ,Piefele principale §i pozitia concurentiald — Procesul de dezvoliare
imobiliard rezidentiald”). Prin comparatic cu acesta, dezvoltarca scgmentului de birouri sc diferentiaza printr-un ritm
mai accelerat al proicctirii gi finalizdrii lucririlor de constructic de bazi, acestea fiind urmate de adaptari/personalizri
ale fieciirui spatiu inchiriat (fit-out) pentru nevoile ficcirui chiriag. De asemenca, clapa de contractare cu clientii se
diferentiazi prin faptul ca ea are in vedere inchirierea pe termen mediu §i Jung a spatiilor din clidirile de birouri, iar

nu vanzarea unitdfilor locative, cum cste cazul in segmentul rezidenfial.

Pentru a sc difcrentia fafd de concurenta, filialele Emitentului, au incheiat diverse parteneriate cu furizori de serviei
specializate, astfel incit chiriagii s3 beneficieze de un pachet complet de servicii aferente amenajirii spatiilor
inchiriate, de la compartimentari, design interior §i pana la mobilarea spatiilor, gata pentru a fi ocupate de personalul
chiriagilor.

Descrierea proiectelor de birouri

One Tower

Pozitionat in zona premium de afaceri a Bucuregtiului i in imediata vecindtate a parcului |
Florcasca, One Tower este unul dintre cele 4 turnuri care formeazd proiectul One
Florcasca City. Desi toate cele 4 clidiri beneficiazi de parcare subterand, zone verzi §i
spatii pietonale comune, fiecare dintre acestea sunt proicctate si functioncze independent.

One Tower estc incadrat in categoria cladirilor de birouri Clasa A si cste dispus pe 16
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etaje, cu o structurd inovativa {ard stalpi interiori si grinzi i cu o suprafafd totald (GLA) de 24.039 mp, respectiv
aproximativ 1.400 mp pe etaj. Cladirea de birouri este construitd folosind cele mai noi tehnologii, avand o forma

regulati i permi{dnd o buni utilizare a luminii naturale, precum si o planificare eficienii a spatiului. Cladirea olera o

vedere spectaculoasi asupra parcurilor din imediata vecindtate cu o panorami de 360° a Bucurestiului, avand de
asemenea §i facilitali de co-working (spatii comune de lucru) §i conferinie.

Proiectul One Tower este in proces de obtinere a certificrii LEED Platinuni v4, unul dintre cele mai mari ratinguri in
materie de performanti i impact asupra mediului. Cele mai recente imbunitifiri ale LEED Platinum v4, concepule
pentru a fi flexibile §i pentru a imbunétiti experienta generald a proiectului sc bazeaza pe materiale, performanti, rejea
inteligentd i eficientd in utilizarea apei.

Construciia cladirii One Tower a inceput in 2018 si a fost finalizata in decembrie 2020. Valoarea de piafi » cladirii
esle estimatd de Emilent pe bazi de inchiriere completi la 76.520.000 EUR. La 31 mai 2021, aproximativ 58% din
suprafata inchiriabili totald din cadrul proiectului One Tower este inchiriati/pre-inchiriati.

One Heristriiu Office

Emitentui define o participatie de 20% in proiectul One Heriistriiu Office, pozijionat in
partea de nord a capitalei, in zona Aviatiei, incepdnd in luna iunie 2020, prin achizifia de
la Conarg S.A. Ulterior achizitici proicctul a fost preluat spre administrare de Emitent si
incorporat in portofoliului Emitentului sub denumirea de One Herdstriu Office.

One Herastriiu Office are o suprafatd inchirtabild de 8.000 mp si dispune de 130 locuri de
parcare.

Valoarea de piatd a cladirii este estimatd de Emitent pe bazd de inchiriere completa la
15.000.000 Euro. La 31 maij 2021, aproximativ 59% din suprafaja inchiriabili totald din
cadrul proiectului One Herdstriu Office este inchiriati/pre-inchiriati.

One North Gate

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

Proiectul are o suprafaid inchiriabila (GLA) de 23.000 mp si 465 locuri de parcare, cu o
suprafali totald construitd de 35.000 mp dezvoltata pe un teren de 12.000 mp.

Valoarea de piatd a clidirii cste estimatd de Emitent pe bazi de inchiriere completd la
28.590.000 Euro. La 31 mai 2021, aproximativ 20% din suprafaja inchiriabili totali din
cadrul proiectului One North Gate este inchitiati/pre-inchiriatd, Emitentul este in curs de
identificarc a solufiilor optime de valorificare ale acestui proiect).

One Cotroceni Park Office (Faza | si Faza 2)

On¢ Cotroceni Park este un proiect imobiliar multifuncfional carc imbind o componenid
rezidentiald cu spatiile comerciale si de birouri. Dezvoltat pe o suprafajd totald de teren
de 5,3 hectare, One Cotroceni Park va avea aproximativ 80.000 mp de birouri (dezvoltate
in cadrul One Cotroceni Park Office —~ Faza | i Faza 2), 15.000 mp de spatii comerciale
5i 800 de apartamente.

-

One Cotroceni Park Office este un proiect localizat in proximitatea Universitigii
Politehnice §i campusului universitar aferent, ldngd nouz stagic de metrou Academia
Militard. Proiectul oferd chiriagilor spatii versatile, de la 1,000 mp si pana la 9.000 mp.
avind o componentd speciald constituitd de spatiile verzi integrate in construcgie sub forma unor terase de dimensiuni
generoase, parte a spatiilor oferite chiriagilor, oferind flexibilitate personalului pentru a-gi putea desfisura activitatea
la alegere si in spatii exterioare amenajate sub forma unor gridini. Proiectul vizeaza atat certificarea LEED Platinum,
ciit si certificarca WELL (inclusiv Health-Safety) .

Proiectul are la bazi abordarca holisticd Live/Work/Play, oferind atit angajatilor, cit si rezidentilor din componenta

de dezvoltare rezidenfiald facilititi integrate, de la spatii pentru servirea mesei la zone de fitness i acces la piste de
alergare in aer liber i ciclism, avind de asemenca si facilitii de co-working (spatii comune dc lucru) si conferinge,

One Cotroceni Park Office abordeazi un concept global de parcare subterand, cu multiple cii de acces §i icgire,
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permitind astfel ca la nivelul solului s3 fie amenajate spalii verzi gi diverse facilitafi.

Proiectul One Cotroceni Park Office implici dezvoltarea in doui etape, prima fazi a construciiei a inceput in toamna
anului 2019 si este estimatd a i finalizati conform calendarului actual pana la sfargitul anului 2021 iar lucririle de
constructie pentru Faza 2 au inceput in anul 202§ cu termen de finalizare estimat conform calendarului-actual la
sfarsitul anului 2022,

Valoarea de piaji a proiectului One Cotroceni Park - Faza | este estimatd de Emitent pe bazi dezvoltare finalizata si
inchiriere completd la 97.500.000 Euro. La finele lunii mai 2021, aproximativ 62% din suprafala totala inchiriabild a
fost contractatd pentru inchiriere.

Valoarea de pia{ a proiectului One Cotroceni Park - Faza 2 este estimatii de Emitent pe bazi dezvoltare finalizald §i
inchiriere completd la 71.500.000 Euro. Activitatea de pre-inchiriere a inceput in luna mai 2021.

Pocitia concirentiali pe piata de birouri

in anul 2020, pe segmentul spatiilor de birouri din Bucuresti, au fost livrali un numir de 155.000 mp inchiriabili, din
care prin proicctul Emitentuiui, One Tower, au fost livrati 23.900 mp, reprezentiind o cotd de piaia de 15,4% (Sursa:
JLL).

Stocul total de birouri din Bucuresti, conform unui studiu realizat de CBRE, era la finalul anului 2020 de 2.950.000
mp, din care aproximativ 2.000.000 mp se regiscau in spatii de birouri Clasa A.

Emitentul, prin cele 4 clidiri de birouri din portofoliul detinut de filialele acestuia si prin One Herastrau Office,
definuti minoritar dar administratd de Emitent, va oferi (odatd cu finalizarea proiectului One Cotroceni Park)
aproximativ 128.000 mp de spaii de birouri Clasa A, reprezentind o cotd de piatd de cca. 4% din totalul spatiilor de
birouri din Bucuresti si de cca. 5,5% din birourile de Clasa A din Bucuregti.

Nivelul concurenial este unul ridicat, pe piaa spatiilor de birouri din Bucuresti fiind prezente mai multe compani
multinationale, majoritatea adoptind o politicd de extindere. Astfel pentru anul 2021 se estimeazd ci pe segmentul
spatiilor de birouri se vor livra aproximativ 250.000 de mp (Sursa: JLL}.

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

Emitentul, degi este un jucator nou pe piata de birouri prezintd o seric de avantaje concurentiale, precum:

o Distributia portofoliului- prin locatia cladirilor de birouri, Emitentul acoperd cele mai importante patru zone
ale piciei de birouri din Bucuresti, acoperind toate categoriile de cereri din partea clientilor.

» Standarde de calitate — Emitentul promoveazi serviciul de inchiriere de spatii de birouri inclus intr-un pachet
mai larg de servicii si facilitati pusc la dispozitia clicniilor, astfel incat atat calitatea mediului de lucru, cit §i
calitatea victii personalului clicntilor si fie la cele mai inalte standarde. Clidirile de birouri definute de Emitent
sunt majoritar cladiri noi, oferind astfel facilitati suplimentare §i spatii mai moderne.

¢ Flexibilitate — Emitentul isi configureazi oferta de servicii pentru a satisface nevoile clientilor, gisind solufii
personalizate pentru acestia, oferind totodatd si suport in ceca ce priveste amenajarca spatiului.

s Tehnologic §i inovatic - Emitentul a implementat cu succes platforma Bright Spaces, ce oferd o solutic digitald
completd de prezentare si ofertare a cladirilor de birouri §i a spatiilor disponibile, prin vizualizari in mediu 3D gi
diferite module de automatizare, oplimizare i digitalizare a actiunilor specifice procesului de inchiriere de spatii
de birouri.

e Timp de riispuns — Emitentul adopta o politica de comunicare eficientd cu clientii §i potentialii clienti, timpul de
raspuns fiind unul dintre cei mai importanti factori analizati si urmiriti de citre acegtia. Structura organizatoricd
a Emitentului asigurd o mare flexibilitate i un timp de raspuns rapid la orice solicitare primita din partea clientilor.

» Portofoliu de spatii de birouri certificate, la cel mai inalt nivel — Cladirile de birouri dezvoltate 5i detinute de
Emitent au fost proicctate pentru a respecta cele mai noi §i inovative standarde de certificare internationali,
precurn Leed Platinum v4 (One Tower) si Leed Platinum (One Cotroceni Park).

o ESTIMARI ST ALTI INDICATORI UTILIZATI

Prezentul Prospect nu include nicio estimare, respectiv previziune privind profitul in sensul art. | literele (c) si (d) din
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Regulamentul Delegat 980/2019 si Emitentul nu a publicat anterior nicio astfel de estimare sau previziune, nefiind
astfel aplicabile prevederile sectiunii 11 din Anexa | la Regulamentul Delegat 980/2019.

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

Valoarea brutii de dezvoltare (GDV) reprezinti valoarea unui proiect rezidential finalizat si vandut in proportie de
100%, incluzand vinzarea tuturor tipurilor de spalii - apartamente, spaii comerciale, locuri de parcare, spalii de
depozitare, gridini, terase etc. In faza de planificare/ dezvoltare, aceasta se calculeazi utilizand tranzactiile imobiliare
curente sau recente comparabile, precum si informaliile objinute de Emitent ca urmare a exercitiului de marketing si
pre-vénzare.

Profitul brut cstimat afcrent proicctelor rezidentiale este calculat drept diferenia dintre valoarea brutd de
dezvoliare (GDV) si costul estimat al proiectului, care, la rindul siu, este calculat drept suma urmitoarelor costuri
(enumerarea fiind cu titlu de exemplu): cele aferente achizifiondrii terenului, de avizare, autorizare si laxare, costuri
de proiectare i organizare gantier, terasamente, infrastructurd, suprastructurd, hidroizolatii, anvelopanti, instalatii,
brangamente, amenajiri exterioare §i interioare etc. Estimarea costului (i, prin urmare, a profitului brut estimat aferent
proicctului) se intemeiazi pe ipoteze curente i nicio asigurare nu poate {i dati ci asemenea rezultate vor fi atinse (a
se vedea ,Informayii imporianie despre acest Prospect — Informatii referitoare la declarayii anticipative™).

Valoarea de piatii estimati a proicctelor de birouri este bazata pe informatiile extrase din rapoartele independente
de evaluare a respectivelor imobile la care Emitentul are acces, cu excepiia imobilului One Herdistriiu Office pentru
care s-a folosit costul de achizifie din 2020.

Valoarea de pia{d estimali a proiectelor de birouri nu trebuie confundatd cu evaluarea la valoarea jusii a investitiilor
imobiliare ale Grupului (care cuprind in principal birouri, imobile comerciale §i imobile de comercializare cu
amiinuntul care nu sunt ocupate in mod substantial pentru utilizare sau in operatiunile Grupului si nici pentru vinzare
in cursul activitdfii obignuite, dar sunt detinute in principal pentru a obgine venituri din inchiriere §i aprecierea
capitalului), utilizatd pentru intocmirea Situatitlor Financiare Anuale. Conform Situatiilor Financiare Anuale,
investitiile imobiliare sunt evaluate initial la cost, inclusiv costurile de tranzactionare (care includ taxele de transfer,
onorariile profesionale pentru servicii juridice si, in cazul investigiilor imobiliare detinute in baza unui contract de
inchiriere, comisioane initiale de leasing pentru a aduce proprietatea in starea necesari pentru ca aceasta s poatd
funciona). Ulterior recunoasterii initiale, investitiile imobiliare sunt evaluate la valoarea justi, care reflecti conditiile
picei la data raportirii. in contrast cu valoarea de piafd cstimati, pentru stabilirca valorii juste a investitiilor imobiliare,
utilizarca lor curenti este cchivalenti cu cca mai bund i cel mai inalt nivel de utilizare. Pentru informatii suplimentare
privind modul de stabilire a valorii juste, vedeti Nota 8 din Situatiile Financiare Anuale.

MARKETING $I VANZARI

Stralegia de marketing a Emitentului are la bazi viziunca, obicctivele i valorile Emitentului urmand strategia de
business a acestuia.

Comunicarca publicd a Emitentului cste coordonatd de conduccrea exccutivd a acestuia, pe baza recomandirilor
formulate de citre departamentul de marketing. Planuf de marketing al Emitentului cuprinde de o manicra holisti atét
strategia de marketing, cit i cca de comunicare.

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

¢ Promovarea mircilor detinute de ciitre Emitent, in special prin sporirca vizibilitdtii componentei ,,ONE” ca marca
umbreld principald a filialelor Emitentului §i asimilarca acesteia de citre publicul {intd cu viziunea unui
dezvoltator tmobiliar concentrat pe apropierca de client, crearca de comunitii, regenerare urband, sustenabilitate
$i protectia mediului, toate acestea constituind elemente cheie de comunicare definite de Emitent, comunicate
consccvent §i permanent de o manierd imbundtitita de-a lungul timpului,

e Campanii de presd privind realizirile Emitentului §i filialelor acestuia, fiind vizate in mod special evenimente
concrete, care marchcazi momente cheic in dezvoltarca proicctelor construite de filialele Emitentului, dar si
distinctii deoscbite in domeniul dezvoltirii imabiliare, arhitectural, sustenabilititii, protectici mediului etc.;

¢ Campanii de comunicare menite sporirii vizibilititii publice a persoanelor cheic din cadrul Emitentului §i
asimilarca capitalului de imagine al acestora cu imaginea Emitentului, fiind vizatd in mod special conducerea
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execulivii a Emitentului (domnii Victor Cépitanu si Andrei-Liviu Diaconescu) dar si/coordonatorii proceselor de
vénzare, respectiv inchiriere.

Emitentul a dezvoltat o strategie de marketing (lexibild, aflatd in strinsi legitura cu departamentele de vinziri si de
inchirieri, ce accelereazi raspunsul la feedback-ul primit din partea clientilor gi segmentelor {intii. Astfel, informatia
acumulatd din procesele cotidiene de vinzare/inchiriere, conduce la rezultate de multe ori imediate in adaptarea
comuniciirii publice si la imbundtitirea campaniilor viitoare.

Prin prisma canalelor de marketing utilizate de cilre Emitent, acesta a atins un grad ridical de vizibilitate in zona de
social media, in special in cadrul retelelor Linkedln, Facebook si Instragram. De asemenca Emitentul deruleazi
campanii de marketing direct tip newsletter. Emitentul a adoptat aceasld opliune strategicd pentru eficientizarea
costurilor si pentru a avea o mai bunii oportunitate de a structura optim mesajul transmis in funclie de rezuhatele pe
care le urmireste Emitentul, ¢t si pentru a colecta §i preluera eficient feedback-ul primit din pia(i.

Procesele de vinzare rezidentiald sunt susfinute de un markeling realizat prin intermediul spatiilor de prezentare din
cadrul fiecirui proiect dezvollat de filialele Emitentului, crearea de machete complexe de prezentare a proiectelor,
apartamente model, materiale promotionale, poze si filme de prezentare, panotaje locale si prin intermediul
platformelor specializate in tranzactii imobiliare.

Filiala Emitentului, Skia Real Estate, este principala ageniie imobiliard prin intermediul ciireia se efectucazi
promovarea $i vinzarea imobilelor rezidentiale dezvoltate de catre Emitent. Activitatea Skia Real Estate estc
coordonatd de Dna. Beatrice Dumitrascu, CEQ Residential Division, un profesionist cu o experienti deosebiti, axatd
in principal pe dezvoltidrile rezidentiale pe segmentele medium, medium high-end si high. Informatiile culese de Skia
Real Estate in procesul de vanzare in proiectele aflate in fazd de dezvoltare sunt utilizate de Emitent in proiectele
viitoare incd din faza de proiectare, astfel incét fiecare nou proiect dezvoltat de filialele Emitentului se adapteazd in
maod dinamic la cele mai noi ceringe din piafi.

In urma procesului de prospectare de piaji, in vederea dezvoltiirii unui nou proiect rezidential, Emitentul inregistreaza
manifestiri de intentie de achizitie ale potentialilor clienti, reusind, prin politica de vinzare adoptatd, si atingd o ratd
ridicatii de conversie a potentialilor clienti in cumpiriitori.

La finalizarea procesului de vinzare efectuat pentru filialele Emitentului, Skia Real Estate oferd clientilor §i servicii
de post-vinzare, respectiv intermediazii revanzarea sau inchirierea proprietiitilor imobiliare definute de cétre acegtia.

Pe langd proicetele proprii dezvoltate de Grup, activitatea de marketing si vanziri de la nivelul Grupului are in vedere
si oferirea de scrvicii de branding §i vanziri pentru proiccte care nu au fost dezvoltate de Grup, cum este cazul
proiectului One Rahmaninov (care, anterior intrdrii in portofoliul de administrare §i vanzari a Grupului, purta
denumirea de Rahmaninov Residence).

Procescle de inchiriere a spatiilor de birouri sunt sustinute de participarea Emitentului/filialclor acestuia la evenimente
de profil in industrie, interviuri date de CEO Office Division — DI. Mihai Paduroiu, cit si de o echipd experimentatd
in inchiricrea de spatii de birouri. Pentru a spori atractivitatea si a facilita accesul potentialilor clienti la specificatiile
cladirilor de birouri (One Cotroceni Park si One Tower), Emitentul a dezvoltat un parteneriat cu Bright Spaces care
oferd o solutic digitald completd de prezentare gi ofertare a cladirilor de birouri si a spatiilor disponibile, prin
vizualizdri in mediu 3D, Emitentul fiind primul utilizator al acestei solutii inovative in Romdnia.

Bugetele de marketing sunt propuse de departamentul de marketing, in baza planului de marketing, fiind aprobate de
conduccrea exccutivd a Emitentului. Departamentul de marketing urmireste implementarca planului de marketing,
atingerca obiectivelor propuse si monitorizeazi eficacitatea si eficienja campaniilor derulate.

ACTIVITATI DESFASURATE IN ASOCIERE CU ALTE INTREPRINDERI

Emitentul (printr-o socictate de tip vehicul), impreund cu CC Trust Group AG, o socictate controlatd de DI. Cilaudio
Cisullo, presedintele Consiliului de Administraic, au infiinfal socictatea de tip administrator de fond,,private equity”
CCT&ONE AG (societate elvetiand). Emitentul define (indirect) o participatic de 49,9% din CCT&ONE AG, in timp
ce CC Trust Group AG detine o participatic majoritard de 50,1%, La rindul su, CCT&ONE AG cste asociatul unic
al societdtii CCT & ONE Propertics S.A. (socictate pc actiuni constituitd si functiondnd conform legilor din
Luxemburg).

CCT&ONE AG a fost constituitd cu scopul de a facilita investitii in proiecte imobiliare rezidentiale, de birouri si
comerciale dezvoltate de Emitent. Investitorii {intd ai proiectului sunt investitorii institufionali carc doresc si-si
diversifice portofoliul din punct de vedere geografic {pe teritoriul Uniunii Europene) sau din perspectiva tipului de
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investifie (pe segmentul imobiliar). Investitiile atrase de CCT&ONE AG pot reprezenta un avantaj important in
diversificarea si cregterea cererii pentru proiectele Grupului, incil din fazele initiale de dezvoltare ale acestora. Pand
la data Prospectului, CCT&ONE AG a finalizat cu succes plasamentul privat al unui instrument financiar garantat, Cu
o parte din fondurilc atrasc ca urmare a plasamentului CCT&ONE AG, prin CCT & ONE Propertics S.A., a incheiat
contracte de pre-vanzare cu filiala Emitentului, One Cotroceni Park S.R.L., cu o valoare totald de 20.016.501 EUR,
avénd drept obiect apartamente gi locuri de parcare in cadrul proicciului One Cotroceni Park, precum si cu filiala One
Lake District S.R.L., cu o valoare 101ala de 14.916.000 EUR, avand drept obiect apartamente si locuri de parcare in
cadrul proiectului One Lake District. Activitatea CCT&ONE AG continui si este posibil ca, pe viitor, inclusiv dupd
atragerea de noi fonduri de la investitori, si existe gi alte tranzactii similare.

Relatia cu CCT&ONE AG si CCT & ONE Properties S.A. se desfagoara in condi(ii de piajd, avind in vedere volumul
tranzacjiilor si stadiul de dezvollare a proiectelor.

ACTIVITATEA DE ARHITECTURA $1 PROIECTARE

Activititile de arhitecturd si proieciare aferente proiectelor dezvoltate de filialele Emitentului sunt in principal
coordonate de societatea X Architecture & Engineering Consult, filiali a Emitentului. intrucit complexitatea anumitor
proiecte dezvoltate de filialele Emitentului a crescut, in anumite cazuri au fost contractate serviciile unor arhitecti de
prestigiv din afara Roméniei, precum Bobotis+Bobotis (Grecia) sau Bueso-Inchausti & Rein Arquitectos (Spania).

in cadrul X Architecture & Engincering Consult activitatea este coordonati de DI. Marius Cillin, absolvent al
Universitiii de Arhitecturd din New Yark, arhitect cu o vastii experienti acumulatii in Statele Unite ale Americii timp
de mai mult de 15 ani, activ pe plan local in Roménia incepdnd din 2004, Pentru a asigura o bund coordonare a
proiectelor dezvoltate de filialele Emitentului, acesta a desemnat un reprezentant permanent in relatia cu tofi arhitecii
$i proiectantii, DI. Adrian Arendt, cu o vasti experientd formatd in aproape 20 de ani intr-unul dintre cele mai
prestigicase birouri de arhitecturd din Rominia; DSBA/Arh Dorin Stefan, unde a ocupat si pozitia de Director de
Design timp de 13 ani, pind in decembrie 2020, cind s-a aliturat Emitentului.

PROPRIETATE INTELECTUALA

Emitentul si filialele acestuia defin un numar relativ mare de mirci, inclusiv mirci verbale (care protejeazi cuvinte)
gi mirci combinate {care protejeazi cuviniele si elementele grafice), printre care se numdrd marci precum: ONE
UNITED PROPERTIES, ONE, THE ONE, ONE VERDI PARK, ONE COTROCENI PARK, ONE TOWER, ONE
FLOREASCA TOWERS.

La data Prospectului, Emitentul i filialele acestuia au inregistrat la Oficiul de Stat pentru Inventii i Mirei un numir
de 45 de mirci comerciale, in timp ce alte 38 de mirci sunt in curs de inregistrare.

in toate cazurile de mai sus protectia oferita de inregistrarca marcilor durcazi 10 ani si poate fi prelungitd pentru noi
perioade de 10 ani pe baza unei solicitiri exprese. In cadrul activitatii Emitentului se reinnoiesc in mod regulat marcile
detinute si sc fac Inregistréri noi de miirci, de principiu, in corelafic cu proiccte dezvoltate de filialele Emitentului,

INFRASTRUCTURA IT

Infrastructura 1T reprezintd o componentii importanta a afacerii Emitentului, care cxploateazii o seric de resurse
software, hardware si de rejea adaptate cerinfelor specifice i complexititii activitifilor sale. Investitiile in tehnologic
ficute pini acum de citre Emitent au avut drept scop asigurarca unci platforme IT stabilc si sigure pentru operatiunile
sale, urmiirind totodata identificarca facild a factorilor de cost, dar i a oportunitafilor de maximizare a rezultatelor.

In prezent, gestionarea vénzarilor si relagiilor cu clientii este asiguratd prin intermediul unci platforme de tip CRM
(Customer Relationship Management), in timp cc gestionarea inchirieritor de birouri este realizatd prin intermediul
unci platforme interactive dezvoltate de Bright Spaces care permite prezentarea spatiilor intr-un mediu tridimensional,
verificarca disponibilitifilor si inchirierca acestora prin intermediul portalului web si a aplicatici aferente. Prin
implementarea acestei platforme, Emitentul a devenit primul dezvoltator cu portofoliu de birouri din Roménia care a
digitalizat integral procesul de vizualizare §i inchiricre. Printre avantajele wtiliziirii acestei platforme se numari
cconomisirca substantiald a resursclor de timp i personal, dar §i prin gencrarea unei cantititi semnificative de date
analitice, utile procesului de conturare a strategiilor de inchiriere.

Modemizarea si dezveltarca infrastructurii 1T rdmdn insd o priotitate pentru Emitent, care, la inceputul anului 2021,
a incheiat un contract cu un distribuitor de solutii informatice de tip ERP (Enterprise Resource Planning), avind ca
abiect implementarea platformei Microsoft Dynamics NAV (Navision). Accastd solutic informatici va fi integrata la
nivelul Emitentului in scopul cregterii performanigei operationale, prin intermediul unor module complete care vor fi
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utilizate pentru gestionarea tranzactiilor financiar-contabile, managementul operational al achizitiilor i proiectelor,
respectiv al vanzirilor si inchirierilor. De asemenea, solutia implic3 si implementarea unui portal de comunicare cu
clientii, cu furnizorii de materiale i servicii (aferenti segmentului de activitate de dezvoltare) si cu brokerii i agentii
colaboratori (aferen}i segmentului de vanziri gi inchirieri). Potrivit planificarii avute in vederé, implementarea gi
operaionalizarea completd a acestei solulii vor fi finalizate pini la sfargitul lunii octombrie 2021.

ASIGURARE

Emitentul are incheiate polife de asigurare de Lip: PAD (Asigurare obligatorie a locuiniei), CAR-pentru toate riscurile
din construclii, PD-pentru riscurile de distrugere a proprietitii, RCT-pentru raspunderea fa{d de ter{i, TP-pentru
asigurarea asupra actelor de terorism, precum §i asigurare de titlu de proprietale pentru eventuale pierderi financiare
care ar pulea proveni vicii ale titlului de proprietate.

Valorile politelor de asigurare structurate dupii tipul de imobil:

Tip imobil Suma Asigurati (EUR)
Birou 285.800.000
Rezidential 262.853.179

Sursa: Emitentul

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

Tip politd de asigurare Suma Asiguratd (EUR)
244 polije PAD (Asigurare obligatorie locuinii)

CAR (Toate riscurile in constructii) 267.009.886

PD (Property damage) 03.941.300

RCT (Raspundere civild fatd de ter}i) 50.201.993

Title Insurance 98.000.000

TP (Terorism policy) 39.500.000

Sursa: Emitentul
ANGAJATI

La data de 31 decembric 2020, Grupul avea un numdr de 80 dc angajati. Majoritatea angajatilor din cadrul Emitentului
sau a filialelor acestuia care fac partc din Grup au studii superioare. Varsta medic a angajatilor este de 35-40 de ani.
{22% sub 30 de ani, 73% intre 30 si 50 de ani si 5% peste 50 de ani). Fluctuatia de personal sc mentine in zona
nivelului de 15%, dinamica numarului de angajafi este una pozitivi, inregistrindu-se o crestere de aproximativ 20%
fata de anul anterior.

Politica de remunerare cste stabilith in conformitate cu prevederile legale. Emitentul poate acorda venituri
suplimentare personalului (sub forma unor prime de merit, bonificatii si‘sau scheme de participarc la profit), cu
aprobarea conducerii executive a acestuia.

Politica de remunerare a membrilor Consiliului de Administrajic i a directorilor Emitentului va fi definitd de catre
Comitetul de Nominalizare $i Remunerare, constituit la nivelul Consiliului de Administratic §i revizuitd periodic in
conformitate cu prevederile Legii 24/2017.

La nivelul Emitentului si filialclor acestuia nu existd organizate sindicate si pana in prezent nu au fost incheiate
contracte colective de munci. In cazul in carc conform dispozitiilor legale incheierea de contracte colective de munci
va {i necesard/obligatorie, Emitentul si filialele acestuia vor demara negocierile cu salariatii.

ASPECTE CE TIN DE MEDIUL INCONJURATOR

Considerim ci activitatca Emitentului si a filialelor acestuia nu are in general un impact scmnificativ asupra mediului
inconjuriitor. Cu toate acestea Grupul are obligatia de a respecta un numdr mare de legi §i reglementdri in domeniul
protectici mediului. Aceste legi si reglementdri privesc in mare parte gestionarea §i climinarca materialelor
periculoase, emisiile in atmosferi, deversdrile accidentale, curatarca zonelor contaminate i, in general, probleme de
sindtate si sigurantd. De asemenea, in functie de specificul ficcirui proicct pe care Grupul il dezvolta, existii obligatia
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de a obfine avize acorduri si/sau aulorizalii de mediu sau, dupi caz, de a transmile o notificare prealabild citre
autorititile competente.

Incepind cu anul 2017 toate proiectele rezidentiale ale Emitentului au primil certificarea de wlocuinte Verzi™ din
pariea Consiliutui Romén pentru Cladiri Verzi. Printre proiectele Grupului care dovedesc preocuparea pentru mediu
inconjurdtor este One Peninsula, care va fi primul proiect reziden(ial din Bucuresti care beneficiazi de un sislem de
incdlzire utilizind pompe de cildurd cu sursi geotermali.

in ce priveste proiectele de birouri din poriofotiul Emitentului, sunt certificate sau in curs de certificare WELL si/sau
LEED PLATINUM din partea US Green Building Council (in romana: Consilind pentru Cladiri Vérzi din SUA), una

dintre cele mai exigente certificiiri privind impactul asupra mediului si performania de mediu. (

LITIGH $1 PROCEDURI LEGALE

Drept rezultat at specificului activitdfii Grupului, anume realizarea de proiecte imobiliare, acesta esie implicat in
proceduri litigioase §i administrative, avind ca obiect contestarea valabiliti{ii actelor de urbanism emise de autorititile
locale pentru realizarea acestor proiecte imobiliare.

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

I Litigii de contencios administrativ impotriva actelor de autorizare

1. Prezentare generald a litigiilor inifiate impotriva Grupului

Membrii Grupului sunt implicati intr-o serie de dispute de contencios administrativ, avind drept obiect atacarea unor
acte de autorizare (i.e. planuri urbanistice zonale, certificate de urbanism, acorduri de mediu, autorizatii de construire)
emise de autoritiile locale pentru realizarea de citre membrii Grupului a unor proiecte imobiliare. Majoritatea acestor
litigii au fost inifiaic de asociafii care isi justificd calitatea procesuald prin prisma obiectului activititii lor, de
salvgardare a interesului public, protejare a mediului/intereselor comunititii si supraveghere a respectdrii legalitiijii de
ciitre autoritiifile locale.

in general, riscurite gencrate de o cventualii solujionare nefavorabild a litigiilor privind actele de autorizare a
dezvoltirii unui proiect imobiliar sunt reprezentate de posibile nulititi subsecvente, potentiale amenzi, posibilitatea
aparitiei nccesitfii de a parcurge procedurile de intrare in legalitate sau, in cazuri extreme, chiar imposibilitatea
folosirii cladirilor sau posibilitatea ca imobilele deja construite si trebuiasci si fic demolate in cazul in care eventualul
proces de intrare in legalitate nu ar mai fi posibil. Din punct de vedere practic, riscul financiar este reprezentant de
pierderile reprezentind costul proicctclor imobiliare §i picrderca profiturilor pe care Grupul le-ar fi obtinut din
cxploatarca imobilclor, cit si eventualele penalitdi i daunc datorate clientilor in temeiul contractelor incheiate cu
acegtia,

in cazul in care imobilele realizate prin proicctele respective au fost vandute sau inchiriate citre alte parti, iar ulicrior,
prin litigiile descrise mai jos se vor anula actele de autorizare pe baza ciirora au fost construite aceste proiecte
imobiliare, membrii Grupului ar putea rispunde in fafa cumpiritorilor/locatarilor, in funciie de condijiile agreate in
contractele agreate intre pirti. Desi, in teorie, riscurile mentionate anterior sunt inerente activitatii normale a Grupului,
in cancret, implicatiile acestor dispute sunt distincte de la caz ta cuz, dupd cum urmeazi:

2. Litigii inifiate impotriva One Mircea Eliade gi One United Tower

Cei doi membri ai Grupului au fost/sunt implicati in proicctul imobiliar din zona Calea Florcasca, cunoscuti in
principal pentru existenta monumentului istoric ,,Hala Ford™. Planul urbanistic zonal aferent proiectului (PUZ),
acordul de mediu emis in vederea demardrii proiectului (AM), precum si doud autorizatii de construire subsecvente
in baza cérora s-au edificat §i receptionat clidirile aferente proicctului (ACI si AC2), an fost atacate in instanti de
citre mai multe asociatii: Asociatia Cartier Aviatici, Asociatia Salvafi Bucurestiul, Asociatia $.0.S. Orasul, Asociatia
pentru Protejarea Integrati a Patrimoniului Natural §i Cubtural precum si Asociatia Miscarea Civicd Militia Spirituald.
Pand acum au existat doud litigii, care aveau ca obiect suspendarea PUZ, AM si ACI aferente proiectului, Ambele
litigii au fost solutionate definitiv in favoarea membrilor Grupului, prin respingerea definitiva a cererilor de suspendare
a actelor administrative atacate. In prezent existd patru litigii pendinte privind anularea PUZ, AM, AC1 5i AC2. ACI
este in prezent atacatd in doud litigii distincte (intr-un litigiu separat, dar gi in litigiul in care se cere anularea PUZ).

Pand in prezent, in litigiile privind anularea actelor administrative de autorizare mentionate mai sus exista doud solutii
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favorabile filialelor Grupului in primd instan|a (a se vedea ,,Litigiul privind annlarea AM” §i , Litiginl privind anularea
PUZ 5i ACI™).

in total, prejudiciile pe care le-ar putea suferi membrii Grupului din pierderea acestor litigii includ diferenta dintre
preul terenului si valoarea pe piatd a unui teren similar incadrat, cheliuieli cu implementarea proiectului, cu obiinerea
documentajiei PUZ si autorizatiilor, penalitati plitite sau care urmeazi a {i achitate citre promiteniii cumpritori,
precum si profituri nerealizate — ca diferenta dintre veniturile preconizate §i costul proiectului. Pentru acoperirea
acestor eventuale prejudicii, care s-ar putea activa numai in cazul in care litigiile ar fi pierdute-in mod definitiv de
ciitre membrii Grupului, s-a inregistrat cerere de chemare in garantic impotriva autoritagilor emifentc si a Municipivlui
Bucuresti. /

a)  Litigind privind anularea AM (acordului de medin)

in julic 2018, Asociafia Salvai Bucurestiul §i Asociatia Migcarea Civica Mililia Spirituald au formulat o acfiune in
anularea acordului de mediu emis de autoritdlile locale in vederea realiziirii proiectului imobiliar din Calea Floreasca.
Practic, asociatiile au reclamat in faja instanei nelegalitatea acordului de mediu, avind in vedere ¢ PUZ-ul in temeiul
ciiruia a fost emis ar {i fost expirat, dar si ca urmare a incaledrii unor norme procedurale, privind discutarea si adoptarea
acordului in sine. Nu in ultimul rind, reclamantii au pretins ¢ii anumite date din acord, precum indicii de poluare,
datele cu privire la ape subterane sau datele cu privire la impactul asupra traficului §i poluarea fonici ar fi fost indicate
in mod eronat in acord sau dovedesc o depigire a maximelor legale.

Cererea a fost respinsi in primd instan}d de Tribunalul Bucuresti la data de 25 august 2020, mentindnd valabil acordul
de mediu. Impotriva solutiei favorabile membrilor Grupului au formulat recurs asociatiile reclamante. Dosarul de
recurs incd nu a fost inaintat la Curlea de Apel Bucuregti.

in ipoteza pierderii acestui litigiu, o decizie de anulare ar creste sansele unor solutii nefavorabile membrilor Grupului
si in celelalte litigii afiate pe rol. Acest lucru este dat de faptul ci acordul de mediu face parte din documentalia in
baza céreia a fost emisd ACI, iar anularea AM ar putea conduce §i la anularea actelor subsecvente.

b} Litigiud impotriva AC!

in septembrie 2018, Asociatia Migcarea Civica Milifia Spirituald a formulat o actiune privind anularea AC1, in temeiul
cireia se demarase edificarea proiectului imobiliar din Calea Floreasca. Reclamantii urmareau anularea autorizatiei
de construire, dar si verificarea actelor prealabile emiterii ncesteia. In esentd, reclamantii pretindeau ci autorizatia de
construire ar fi fost emisd avind la bazi un certificat de urbanism nevalabil (durata sa ar fi excedat duratei de
valabilitate a PUZ-ului), ¢ autorizatia de construire nu ar fi conformi cu Planul Urbanistic General al Municipiului
Bucuresti, singurul plan de urbanism valabil pentru acca zoni la data respectiva (PUZ-ul fiind expirat la momentul
cmiterii autorizatiei), cii acordul de mediu care a stat 1a baza autorizatici de construire este la randul lui nclegal obtinut,
iar avizele prealabile necesare au fost cerute de mai mulie persoanc (mai multi membri ai Grupului).

Instanta de fond a dispus suspendarca dosarului, pind la solutionarea litigiilor avand ca obiect anularca AM (a sc
vedea ,,Litigiul privind anularea AM ") si anularea PUZ §i AC| (a se vedea , Litigiul privind anularea PUZ §i ACI™).

c) Litigiul privind anularea PUZ 5i AC!

in februaric 2019, Asociajia Salvafi Bucurestiul i Asociatia SOS Oragul au atacat in instan{d Hotirdrca Consiliului
Local prin care s-a emis PUZ-ul aferent zonei proiectuiui imobiliar, precum gi ACI.

In ceea ce priveste nelegalitatca PUZ-ului, reclamantii au sustinut, printre altele, cd acesta nu ar respecta indicatorii
urbanistici maximali pentru zona proiectului imobiliar conform PUG, aceasta permitind doar constructii de indl{ime
redusi. De asemenea, reclamantii au susfinut ci nu s-ar fi obginut anumite avize obligatorii, precum cel al comisiei
juridice sau cvaluarca de mediu, dar si ci nu s-ar fi respectat prevederile privind punerea in dezbatere publicd a
proiectului de PUZ,

in ce priveste ACI, reclamantii au reluat argumentele invocate in litigiul de anulare a primei autorizaii de construire
(a se vedea punctul b mai sus).

La data de 30 decembric 2019 instanta de fond a respins ca neintemeiatd actiunca reclamantilor, in esentd cu motivarca
cii PUZ-ul este legal, ¢ nu cra expirat, iar ci ACI este legal emisa conform reglementirilor stabilite prin PUZ, nu
prin PUG. Reclamantii au formulat recurs, care este in curs de solufionare de citre Curtea de Apel Bucuresti.

d) Litigind privind anularea AC2
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In octombrie 2019, Asociaia Salvati Bucurestiul si Asociajia SOS Orasul au atacat in instan{i i a doua autorizajie de
construire emisi pentru proicctul imobiliar, prin care se autorizeazd o modificare de temi fati de ACI. Argumentele
de nelegalitaie indicate in aceasti activne sunt identice cu cele invocate in cadrul Litiginlui privind amdarea PUZ i
ACI .

Instania de fond a suspendat acest dosar pini la solutionarea dosarului privind anularea PUZ {a se vedea , Lifigiul
privind anularea PUZ §i ACI™),

/
Pind in prezent, Neo Mamaia a edilicat si receplionat un proiect imobiliar constind intr-unt complex rezideniial de 50
de aparlamente in judetul Constanta, in zona plajei Mamaia,

3. Litigiu initiat impotriva Neo Mamaia ,

in primul rand, Asociajia Constanfa Altfel a atacat autorizafia de construire pe baza cireia s-a demarat proiectul
imobiliar, susjinind in principal ci pentru zona respectivi ar fi aplicabile reguli urbanistice mai vechi incompatibile
cu paramelrii din autorizatia de construire. De asemenea, se ridicd argumente privind inciilcarea prevederilor privind
minimul de spaii verzi, precum si incilcarea domeniului public reprezentat de plaja Mamaia,

in al doilea rind, aceeasi asociatie a atacat §i toate documentaiile de urbanism care studiaza stafiunea Mamaia din
2001 pinii in 2018, incluzind $i PUZ-ul in baza caruia a fost emisd autorizatia de construire. in acest al doilea litigiu,
Neo Mamaia nu este implicatd, insi primu] litigiu a fost suspendal in data de 25 februarie 2020 pana la solutionarea
disputei privind anularea PUZ-ului.

Cererea Asociagiei Constanfa Altfel privind anularea documentaiilor de urbanism care studiaza Stajiunea Mamaia a
fost respinsi in totalitate in primd instanii de Tribunalul Constanta, la data de 26 octombrie 2020, Reclamanta a
formulat recurs care este in curs de solutionare de citre Curtea de Apel Constania.

in total, prejudiciile pe care le-ar putea suferi Neo Mamaia in urma invalidirii autorizatiei de construire si/sau a PUZ-
ului includ difcrenfa dintre preful terenului i valoarea pe piati a unui leren similar incadrat, cheluieli cu
implementarea proiectului, cu objinerea documentatiei PUZ si autorizatiilor, penalitiyi plitite sau care urmeazi a fi
achitate ciitre promiten(ii cumpdritori, precum §i profituri nerealizate — calculate ca diferenfa dintre veniturile
preconizate i costul proiectului. Pentru acoperirea acestor eventuale prejudicii, care s-ar putea activa numai in cazul
in care litigiile ar fi pierdute in mod definitiv de citre Neo Mamaia, s-a inregistrat cerere de chemare in garantie
impotriva autoritifilor emitente si a Municipiului Constania.

4. Litigin inifiat impotriva One Modrogan

One Modrogan este responsabil de un proiect imobiliar constind intr-un ansamblu rezidential dezvoltat pe un lot
invecinat cu monumentul istoric ,Casa Filipescu™ din carticrul Aviatoritor din Bucuresti. Partidul Uniunca Salvati
Rominia (USR) a inifiat impotriva membrului Grupului un litigiu in august 2020, solicitind anularea PUZ-ului pe
baza ciruia a fost demarat proicctul imobiliar,

Argumentele USR {in in principal de pretinsa incilcare a prevederilor privind protcjarca spatiilor verzi §i
monumentelor istorice,

La data de 4 martic 2021, Tribunalul Bucuresti a respins in primi instan}d cererea de chemarc in judecatd, admijand
exceptia lipsei calitafii procesuale active a reclamantului USR (partid politic). impotriva acestei solutii reclamantul a
formulat recurs, Dosarul de recurs nu a fost incd inaintat citre Curtea de Apel Bucuresti.

Onc Modrogan a fost obicctul §i unor plingeri administrative si ludri de pozitic publice ale Primarului Scctor |
Bucuresti, unde este localizat proicctul. Pani la data Prospectului, aceste acfiuni nu au avut cfecte de naturd de a
impiedica sau intarzia dezvoltarea initiatd de Grup.

in total, prejudiciile pe care le-ar putea suferi One Modrogan in urma invalidirii PUZ-ului includ diferenta dintre
preful terenului §i valoarca pe piatd a unui teren similar incadrat, cheltuieli cu implementarea proiectului, cu objinerca
documentatici PUZ si autorizatiilor, penalititi platite sau care urmeaz3 a fi achitate citre promitentii cumpdritori,
precum si profituri nerealizate — calculate ca diferenfa dintre veniturile preconizate §i costul proiectului. Pentru
acoperirea acestor eventuale prejudicii, care s-ar putea activa numai in cazul in care litigiile ar fi pierdute in mod
definitiv de citre Onc Modrogan, s-a inregistrat cerere de chemare in garanjic impotriva autorititilor emitente si a
Municipiului Bucuresti.

3. Litigiv impotriva One Peninsula
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in prezent, One Peninsula realizeaza un proiect imobiliar in zona cartierului Floreasca, constand intr-un ansamblu
rezidenjial. Autorizatia de construire eliberatd pentru realizarea proiectului imobiliar (impreund cu certificatele de
urbanism si avizul de defrisare) au fost atacate de mai mulie persoane fizice, care locuiesc in zona inconjuriitoare prin
formularea unei plingeri prealabile, a unei cereri de anulare si a unei cereri de suspendare. Numdrul reclamantilor a
scdzut progresiv de la momentul plangerii prealabile (28), pini la ac{iunea in anulare (24) si pind la acfiunea in
suspendare (14). La primul termen din dosarul privind suspendarea au mai renunfat incd 4 persoane, numdrul
reclamantilor reducindu-se la 10. Reclamantii pretind cii autorizatia de construire este nelegald, invocind printre altele
cii va conduce la congestionarea traficului in zoni, precum si ¢i nu ar (i respectati anumiti parametri urbanistici. O
solutie in primi instan{a incii nu a fost pronuntata in niciunul dintre cele doud dosare existente {(anulare §i suspendare).

in total, prejudiciile pe care le-ar putea suferi One Peninsula in urma invalidirii autorizajiei de construire includ
diferenia dintre prejul terenului si valoarea pe piai a unui teren similar incadrat, cheltuieli cu implementarea
proiectului, cu ob{inerea documentaiei de urbanism si a autorizaiilor, penalitai platite sau care urmeazi a fi achitate
ciitre promitentii cumpiritori, precum gi profituri nerealizate — calculate ca diferenta dintre veniturile preconizate si
costul proiectului Pentru acoperirea acestor eventuale prejudicii, care s-ar putea activa numai in cazul in care litigiile
ar fi pierdute in mod definitiv de ciitre One Peninsula, s-a inregistral cerere de chemare in garangle impotriva
autoritatilor emitente si a Municipiului Bucuregti.

FprTy

f1.  Alte tipuri de litigii specifice activititilor membrilor Grupului

L. Litigii impotriva One Cotroceni Park

in plus fafd de litigiile de contencios administrativ prezentate anterior, o altd disputd cu potentiale efecte.asupra
proiectului imobiliar pentru unul din membrii Grupului o reprezintd disputa dintre One Cotroceni Park S.A. i
societatea Calor S.R.L. Disputa are in vedere anumite loturi pe care One Cotroceni Park S.A. le-a cumpirat de la
societatea Titan Mar S.A. (actuaimente Theda Mar S.A.) pentru realizarea acceselor ciitre proiectul imobiliar din zona
Calea Progresului.

Calor S.R.L. 5i Theda Mar S.A. erau implicate intr-o serie de litigii privind modul de achizitionare de ciitre Theda Mar
S.A. a unor loturi, printre care si acele loturi care, in urma 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 atrasi in trei litigii inifiate de Calor S.R.L. impotriva Titan Mar S.A.

Terenurile avute in vedere se afli la marginea proiectului imobiliar $i vor fi folosite pentru constructia unor cii de
acces dinspre principalul bulevard de langd proicctul imobiliar. In legdturd cu aceste loturi de teren cxistd §i
posibilitatea exproprierii in vederea extinderii bulevardului principal. La acest moment sunt trei litigii pe rol:

a) Litigiul privind anularea contractului inifial de vdanzare-cumpdrare

Un prim litigiu in care One Cotroceni Park S.A. a fost atrasa are in vedere anularca primului contract de vinzare-
cumpirare din girul de contracte prin care au fost transferate loturile din zona proicctului imobiliar. Calor S.R.L.
contestd valabilitatea acestui prim contract de vinzare-cumpdrare. in cazul unci anuliri a acestui contract, ar putea fi
invalidate toate actele subsecvente, inclusiv contractul de vinzare-cumpirare unde cumpdritor cste One Cotroceni
Park S.A.

Litigiul este momentan suspendal, pind la solutionarea litigiului prezentat mai jos (a se vedea ,,Litigiul privind
validitatea titturilor de proprietate ale Theda Mar S.A.™).

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

Al doilea litigiu reprezintd o disputd complexa privind validitatea mai multor titluri de proprictate ale Theda Mar S.A.
asupra unor loturi din zona proicctului imobiliar, inclusiv loturile cumpdrate de One Cotroceni Park S.A.. Aceste titluri
au rezultat din mai multe operatiuni de dezmembrare, a ciror legalitate o contesti Calor S.R.L. Socictatea Nationald
de Transport Feroviar de Cilatori ,,CFR Calitori” S.A. a fost introdus3 in acest litigiu, avind in vedere §i existenja
unor linii de cale feratd dezafectate (nefunctionale) pe teren.

¢) Litigiul privind contractul de vanzare incheiat intre Theda Mar S.4. si One Cotroceni Park §.A.

Al treilea litigiu vizeazi direct contractul de vinzare dintre Theda Mar 8.A. §i One Cotroceni Park S.A., vizind loturile
alipite la proicctul imobiliar, Calor S.R.L. foloscste ca argumente accleagi sustineri ca i in celelalte litigii, privind
modalitatea de partajarc a proprictajilor, precum §i dreptul de proprictate publicd al Socictajii Nationale de Transport
Feroviar de Cilitori ,,CFR Cilatori” S.A. asupra unor loturi. Societatea Nationalad de Transport Feroviar de Célatori
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in cazul unor solufii nefavorabile, principalul efect este pierderea dreptului de proprietate al One Cotroceni Park S.A.
asupra loturilor pe care aceasta urma sa le foloseascii pentru realizarea unei cai de acces dinspre calea Progresul spre
complexul imobiliar, insa indiferent de acest deznodamint, proiectul are asigurate alte zone de acces care nu vor fi
afectate de aceste litigii. In plus, contractul de vanzare incheiat cu Theda Mar S.A. pentru aceste loturi prevede
rispunderea pentru evictiune (practic, rambursarea integrald a prejului) in cazul in care Theda Mar §.A. pierde aceste
litigii.

+CFR Cildtori” S.A. a fost atrasi for{at ca parie in acest litigiu.



PARTEA A 5-A
INFORMATII FINANCIARE SELECTATE

Informatiile financiare din Prospect constau in situatiile financiare consolidate auditate ale Emitentului si ale filialelor
sale {impreund ,,Grupul”) pentru cxercifiile financiare incheiate la 31 decembrie 2018, 2009 si 2020 (,.Situatiile
Financiare Anuale™). Informatiile financiare au fost extrase din av fost extrase din situatiile financiare consolidate
auditate intoemite in conformitate cu Ordinul Ministrului Finangelor publice nr. 2844/2016, cu medificirile ulierioare,
pentru aprobarca Reglementirilor contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiard adoptate de
Unijunca Europeand, cu modificiirile ulterioare, la data de si pentru exereitiile financiare incheiate la 31 decembrie 2019
si 2020, insotite de raportul auditorului independent, precum i din situatiile financiare consolidate aferente exercitiului
financiar incheiat 1a 31 decembric 2018 care au fost intoemite in conformitate cu Standardele Internationale de Raportare
Financiari (,IFRS™) adoptatc de Uniunca Europeand (emise de Comitetul pentru Standarde Intemationale de
Contabililate), insotite de raportul auditorului independent.

Situatiilic Financiarc Anualc au fost avizate de clitre Consiliul de Administratic si aprobate de actionari in AGOA.,
Informatiile financiare incluse in acest Prospect trebuie citite impreuna cu Situaiile Financiare Anuale amintite mai sus
si, acolo unde este cazul, impreuni cu notefe explicative 1a Sitvatiile Financiare Anuale.

Moneda funcgionali si de prezentare

Situaliile Financiare Anuale sunt prezentate in lei roménesti (RON), daca nu este specificat altfel, dceasta fiind moneda
functionald la nivel de Grup.

EXTRAS DIN INFORMATIILE FINANCIARE ANUALE CONSOLIDATE

Situatia consolidati a pozifiei financiare a Grupului

31-Dec-20 31-Dee-19 31-Dee-18
{auditate) (anuditaie) {auditate)

ACTIVE
Active imobilizate
Fond comercial 19.256.076 19.256.076 22.436.396
Imobilizdri necorporale 164.707 240.736 229.062
Investijii imobiliare 1.010.415.976 790.855.879 454.183.676
Active aferente dreptului de utilizare 1.221.167 - -
Actiuni detinute la entitifile afiliate 1.439.340 2,550 3.569
Imobilizéri corporale 16.077.142 17.049.948 2.967.285
Total active imobilizate 1.048.574.408 827.405.189 479.819.988
Active circulante
Stocuri 257.348.157 173.210.870 164.035.958
Avansuri acordate furnizorilor 50.890.026 45.805.125 25.994.610
Creanie comerciale 104.643.962 129.071.523 145.167.523
Alte creanie 70.781.030 46.963.473 40.777.231
Cheltuieli in avans 545.370 711.837 273.537
Numerar §i cchivalente de numerar 170.971.646 91.747.956 95.478.943
Total active circulante 655.180.191 487.510.784 471.727.802
TOTAL ACTIVE 1.703.754.599 1.314.915.973 951,547,790
CAPITALURI PROPRII §1 DATORII
Capitaluri proprii
Capital social 259.824.598 146.964.903 9.073.720
Prime de capital 9.192 5.658 93.693.129
Rezerve legale - 4.250.630 1.876.220
Acliuni proprii (26.765.560) - -
Alie clemente de capitaluri proprii 463.393 - -
Rezultat reportat 498.235.187 377.494.034 244,390.045
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Capitalurile proprii atribuibile
proprietarilor Grupului

Intercse care nu controlcazi
Total capitaluri proprii

Datorii pe termen lung

imprumaturi de la binci §i altc cntititi
imprumuturi de la actionarii minoritari
Provizicanc

Datorii privind impozitul pe profitul amanat

Total datorii pe termen Jung

Datorii curente

Beneficiile angajatilor

imprumuturi de la binci i alic entitii!
Imprumuturi de la actionarii minoritari’
Datorii de lcasing

Datorii comerciale si alte datarii

Venituri in avans

Datorit privind impozitul pe profitul curent
Avansuri incasate de la clienti

Tota! datorii curente
Total datorii

TOTAL CAPITALURI PROPRII Sk
DATORI

31-Dec-20 31-Dec-19 31-Dec-18
(anditate) _ (auditme) fuuditute)
349.033.114

731.766.810 528.715.225
92.264.592 24.913.216 6.986.510
824.031.402 553.628.441 356.019.624
70.659.819 146.167.499 145.829.943
120.076.805 - -
734.913 114.310 97.970
100.904.737 75.741.596 37.507.469
292.376.274 222.023.405 183.435.422
444.628 396.029 260.283
156.083.575 38.754.613 8.919.743
37.547.728 23.428.476 28.498.699
1.208.149 - -
96.243.622 47.538.775 42.854.612
- 11.823 1.313.760
1.964.019 2.572.757 3.388.780
293.855.202 426.561.654 324.856.827
587.346.923 539.264.127 412.092.744
879.723.197 761.287.532 595.528.166
951.547.790

1.703.754.599 1.314.915.973

Sursa: Informafiile av fost extrase din Situatiile Financiare Anuale.

! Ln 31 Decembric 2018, linia de Amprumutue™ no era structurati similar cu structura din anii de raportare incheinfi a 31 decembric 2020 yi 2019,
dar in scopul comparabilidyii informajiilor financiare accasta a fost determinatd pentru cele doua categoriiz  Imprumuturi de la binci si alie emtici(i”,

respectiv ,,[mprumuturi de la actionarii minoritari™ in Prospeet.

2 Idem Nota |
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Situagia consolidati a profitului sau pierderii la nivel de Grup

Venituri din vinzarea proprietitilor
rezidentiale

Costul proprietitilor rezidenjiale vandute
Yenituri nete din proprictiti rezidentiale
Castiguri din activitalea de dezvollare de
cladiri de birouri

Cistiguri din investitii imobiliare finalizate
Cistiguri din investi{ii imobiliare detinute in
vederea dezvoltirii ulterioare

Cistiguri din investitii imobiliare'
Venituri din chirii

Venituri din servicii ciitre chiriasi

Costuri cu servicii ciitre chiriagi

Alte cheltuieli cu exploatarea imobilelor de

birouri

Venituri nete din inchirieri?

Cheltuieli de intermediere vinziiri
Cheltuieli generale de administragie

Alte cheltuieli de exploatare

Cigstiguri din vanzarea activelor financiare
Profit din cedarca investitiilor imobiliare
Alte venituri din exploatare

Rezultat din activitatea de exploatare

Venituri financiare
Cheltuieli financiare

Rezultat financiar net
Cota-parte din profitul asociatilor

Rezultat inainte de impozitare
Impozit pe profit

Rezultatul net al pericadei

Total rezultat global aferent perioadei

Proprietarilor Grupului

Intereselor care nu controleazi

31 Dec - 20 31 Dec-19 31 Dec - 2018
(auditate} (auditate) (anditate)
437.503.724 147.426.152 219.669.494
(284.286.135) {110.948.983) (152.603.609)
153.217.589 36.477.169 67.065.885
11.379.774

58.349.105 189.551.990
3.739.093 5.122.612 19.207.891
34.165.272 36.268.915 34.296.540
96.253.470 230.943.517 64.884.205
1.313.724 11.973.375 16.477.081
355.719 4.554.754 8.110.483
(355.719) (4.554.754) (8.110.483)
(684.749) = =
628.975 11.973.375 16.477.081
(1.093.357) (2.111.831) (2.626.147)
(29.952.793) (20.709.582) (8.810.170)
(3.737.757) (5.269.008) (3.486.935)
- - 4.232.892
632.372 - -
1.377.287 1.474.971 259.576
137.996.387

217.325.786 252.778.611
3.797.874 4.598.650 4.392.992
(15.198.802) {14.583.414) (13.427.932)
(11.400.928) (9.984.764) (9.034.940)
733.803 - -
206.658.661 242.793.847 128.961.447
(29.722.318) (45.387.171) (22.841.910)
176.936.343 197.406.676 106.119.537
176.936.343 197.406.676 106.119.537
168.679.112 180.467.600 100.419.744
8.257.231 16.939.076 5.699.793
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Sursa: Informatiile au fost extrase din Sitiatiile Financiare Anuale

! La 31 Decembric 2018, linia de , Cagtigur din investifii imabitiare™ nu era closificata pe celc 3 categorii: ,,Cagtiguri din activitatea de dezvoltare de
clidin 51 birouni®, , Cigtiguri din investitii imobiliare finalizate™, ,,Cagtipuri din investifii imobiliare detinute in vederea dezvoltini ulterioare”, dar in
scopul comparabilildjii informatiilor financiare aceasta a fost determinata pentru cele trei categorii in Prospect.
s + N . i o P T T . . - Yoo i

“ La 31 Decembric 2018, linia de ,,Venitur nete din inchirieri™ nu era structuratd similar cu structura din anii de raportare mch,ﬂnn la 31 decembric

Situatia consolidatd a fluxurilor de trezorerie la nivel de Grup

Fluxuri de numerar din activitate de exploatare
Rezultat net al exercitiului financiar

Ajustiiri pentru:

Cheltuieli cu amortizarea

Cota-parte in profitul asociatilor

Ajustari pentru deprecierea activelor circulante - creange
Cresterea/(Descresterea) provizioanelor

Provizioane pentru concedii neefectuate

Cresterea valorii juste a investitiilor imobiliare

Profit din cedare investitiilor imobiliare

Pliti pe bazi de actiuni

(Cagtiguri)/Pierdere din vinzarea imobiliziirilor corporale
Pierdere/(Cagtig) nerealizat din cursul de schimb
Cheltuieli cu dobénzile

Venituri din dobanzi

Cheltuiala cu impozitul pe profit

Modificiri in capitalul circulant

(Cresterea)/Descresterca creanfelor comerciale si de altd
naturd

(Cresterea)/Descresterca stocurilor

Cregterca/(Descresterea) datoriilor comerciale si altor datorii

Cregterca/(Descregterea) platilor in avans de la clienti

Impozitul pe profit platit

Numerar net din activitii({i de exploatare

Achizitii de imobiliziri corporale

Achizitii de imobilizdri necorporale

Achizitii de investitii imobiliare

Cheltuicli cu investitiile imobiliare in curs de dezvoltare

Cheltuieli cu investitiile imobiliare finalizate

incasari din vinzarca imobilizirilor corporaic

incasiri din vinzarca investitiilor imobiliare

Sume plitite pentru tranzactii cu interese care nu controleazi

Contravaloare primitd pentru tranzactii cu interese care nu
controlcaza

Achizitia de entitifi asociate

Dobénzi incasate

Flux de numerar net utilizat in activiti¢i de investitii

Incaséri din imprumuturi

31 Decembrie 2020

31 Decembric 2019

176.936.343 197.406.676
1.577.459 4.082.671
(733.803) -

26413 206.299
620.603 16.340
(19.704) 45.980

(96.253.470) (230.943.517)
(632.372) .
463.393 .
131.512 (11.738)
4.147.142 3.792.328
8.602.102 6.989.214
(1.029.602) (284.755)
29.722.318 45.387.171
14.702.812 (23.653.272)
(8.988.944) (9.174.912)
18.554.399 3.471.990
(132.706.452) 82.183.444
(5.167.915) (7.724.401)
9.952.234 71.789.518
(706.563) (2.716.931)
(124.792) (185.513)
(34.364.756) (42.161.872)

(148.584.177) (58.490.860)

(870.671) <

104.716 <
4.720.275 x
(22.350.036) (1.505.512)
48.088.931
(702.987) .
1.029.602 284.755
(153.760.458) (104.775.933)
290.059.196 38.028.286
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Rambursiri de imprumuturi (89.748.396) (16.858.917)
Dividende plitite (62.050,137) (30.810.755)
Incasiri din emisiunea de actiuni §i prime de emisiune 112.863.229 44.203.712
Achizitia de actiuni proprii (19.328.247) -
Céastiguri in numerar din vanzarea de acliuni proprii - 1.541.892
Dobinzi plitite (7.849.774) {6.848.790)
Elemeniele principale ale plitilor de leasing (913.957) -
Flux de numerar net generat din activitiiti de finantare 223.031.914 29.255.428
Variafia netd a numerarului i echivalentelor de numerar 79.223.690 (3.730.987)
Numerar si echivalente de numerar la inceputul anului 91,747.956 95.478.943
Numcrar §i echivalente de numerar la sfirsitul anului 170.971.646 91.747.956
Sursa: Informatiile au fost extrase din Sitnafiile Financiare Anuale.

31-Dec-2018
Fluxuri de numerar din activititi de exploatare  ({auditare)
Rezultatul net al exercitiului financiar 106.119.537
Ajustari pentru:
Amortizarea imobilizirilor corporale 1.294.268
Amortizarea imobilizarilor necorporale 109.197
Ajustdri pentru deprecierea activelor circulante - creante 17.155
Ajustiri pentru deprecierea activelor circulante - stocuri 2.301.053
Cresterea / (descresterea) provizioanelor 97.970
Cresterea valorii juste a investitiilor imobiliare (64.884.205)
Cigtiguri din vnzarea activelor financiare (4.232.892)
Cistig din vanzarca imobilizirilor corporale (12.551)
Cheltuieli cu dobénzile 8.706.976
Veniturile din dobanzi (135.435)
Cheltuiala cu impozitul pe profit 22.841.910

Modificiri ale capitalului circutant
{Cresterc) / Descregterca creanfclor comerciale si de alti
naturd

{Crestere) / Descresgterea stocurilor

(121.967.532)
(55.843.713)

Cresterea / (Descregierca) datoriilor comerciale si altor datorii 185.914.555
Impozitul pe profit plitit {9.045.066)
Flux de numerar net din activiti{i de exploatare 71.281.227
Achizitionarea de imobiliziri corporale (3.290.324)
Achizitionarea de imobilizéri necorporale (278.526)
Achizitionarca de investifii imobiliare (154.390.773)
Incasiri din vanzarea activelor financiare disponibile pentru

vénzare 4.232.892
Achizitia de filiale (3.180.320)
Dobénzi incasate 135.435
Flux de numerar net utilizat in activititi de investitii (156.771.616)
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Incasiri din imprumuturi si credite 105.494.138

Rambursiiri de imprumuturi (75.269.820)
Dividende plitile {13.252.028)
Incasiri din emisiune de actiuni si prime de emisiune 48.957.442
Dobanzi plitite (9.013.808)
Flux de numerar net din activitiifi de finangare 560.915.924
Variatia netd a numerarului §i echivalentelor de numerar (28.574.4065)
Numerar si echivalente de numerar la inceputul exercifiului

financiar 124.053.408
Numerar §i cchivalente de numerar la sfirgitul exercifiului

financiar 95.478.943

Sursa: Informatiile au fost extrase din Sitvatiile Financiare Anuale.
Situatia modificirilor capitalului proprin
Alte elemente

Capitnl Prime de Rezerve di capitaluri Acyiuni Rezultar
social capital legale proprii proprif reportat

Imterese Foial
care nu capitalurs
controleazii praprii

Sold la 1 innuaric
2020 146.964.903 5.658 4.250.630 - = 377.494.034

24.913.216  553.028.441

Profitul aferent

anulu - - - - - 168.679.112
Alie elemente ale

rezullatului global - - - - - -
Dividende

dstribuite din

profitul statular - - - - - {41.016.046)
Emisiunea de acfiuni

ordinare R9353802 103909427 - - - -
Cmisiunca de actiuni

ordinare - conversia

primelor de

cmisiune 103.905.893 (103.905.893) - -

Schema de

participare a

angajatilor la

profitel Socictdjii B - - 463393 - -
Transfer rezerva

legale ia rezuliat

reporiat - = {4.250.630) - 4.250.630
Tranzaclii cu

interese care nu

controlcazi - - - -
Achizifia de acjiuni

proprii - - - = {26.765.560) -
Interese care nu

controleazi fird

(11.172.543)

8.257.231 176936343

(666.581) (41.682.627)

- 112.863.220

- 463.393

47321306 36.154.763

- (26.765.560)

schimbarca

controluiui - - - - - - 12 433 420 12 433 420
Sold In 31

decembrie 2020 259.824.598 9.192 - 463393 (26.765.5060) 498.1235,187 92,264.592  §24.031.402

Sursa: Informaiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale.
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Alie
elemente de
capitaluri
proprii

Total
capituluri
proprii

Interese
cure nu
controleazi

Rezultnt
reporiat

Rezerve
legale

Prime de
capital

Capital
socinl

Actiuni
proprii

Soldlal
innuaric 2019

9.073.720

93.693.129

1.876.220

244.390.045

6.986.510

356.019.624

Profitul
alerent
perioadel
Alte elemente
ale
rezultatulu
global
Dividende
distribuite din
profitul
statutar
Emilerea de
acjiuni
ordinare
Emiterea de
actiuni
otdinare -
COnversia
primelor de
cmisiune
Rezerve legale
Cagligun neie
din vinzarea
actiunifor
proprit
Interese care
nu controleazl
fard
schimbarca
controfului

330.83)

137.560.352

43.872.881

(137.560.35
2)

2374410

180.467.600

(43.753.912)

= (2374410

- 1.541.892

< {2.777.181)

16.939.076

(304.888)

1.292 518

197.406.676

(44.058.500)

- 44.203.712

- 1.541.892

(1.484.663)

Sold In 31
decembrie
2019

146.964.903

5.658

4.250.630

377.494.034

24.913.216

553.628.441

Sursa: Informatiile au fost exirase din Situatiile Financiare Anuale

Prime do
capital

Capitnl
sociul

Rezerve
legale

Rezerve de
valoare
Justd

Rezultat
reportat

Interese care

controleazil

Total
eapilaluri
proprii

Sold la 31 decembric 2017

8.707.920 45101487

1.354.736

184.124.766

2.370.332

2:41.659.241

Efectul retratarii®

{26.648.874)

(830.452)

(24.479.326)

Sold la 31 decembric 2017
{reteatat™)

8.707.920  45.101.487

1.354.736

157.475.892

1.539.880

214.879.915

Total rezultat global
Profitul aferent perioadei
Tranzuctii cu proprietarii
Grupului

100.419.744

5.699.793

106.119.537

Dividende

Emisiunc de acfiuni
ordinare

Rezerva legald

Modificiirl ale intereselor
care nu conltroleazi
Interese care nu controleazd
{iird schimbarca controlufui
interese care nu contralcazi
aferente achizitici de filiale

365.800  48.591.642

521484

(13.252.028)
(521.484)

267921

(253.163)

(13.252.028)
48.957.442

14.758

Sold la 31 decembrie 2018

9.073.720  93.693.129

1.876.220

244.390.045

6.986.510

356,019,624

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale.
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Politici contabile semnificative

Grupul a aplicat in mod consecvent aceleasi politici contabile pentru toate perioadele prezentate in Situatiile Financiare
Anuale, exceptind standardele noi gi modificate si interpretérile in vigoare pentru perioada de raportare relevania,
astfel cum sunt incluse in Nota 2.c. la Situatiile Financiare Anuale.

Modificarca datei de referintii contabili

Emitentul nu si-a modificat data de referinid contabild in intervalul pentru care ii sunt solicitate informatiile financiare
istorice.

Modificarea cadrului contabil
Nu este cazul.
Data informatiilor financiare (conform Scctiunii 5.1.7 din Anexa 24 din Regulamentul Delegat 2019/980)

Bilantul ultimului exercitiu financiar pentru care informaiile financiare au fost auditale s-a incheiat la data de 31
decembrie 2020. i

Informatii financiare interimare gi alte informatii financiare i
Nu esie cazul.
Auditarea informatiilor financiare anuale

Situatiile Financiare Anuale au fost auditate de ciitre firma de audit Deloitte Audit S.R.L. are sediul situat in Calea
Grivifei nr. 84-98 si 100-102, cladirea The Mark, etajele 8-9, sector 1, Bucuregti, Rominia, este inregistrata la
Registrul Comertului cu nr. J40/6775/1993, avind codul unic de inregistrare 7756924, este membru al Camerei
Auditorilor Financiari din Roménia, inregistratd in Registrul Public al Auditorilor Financiari cu numirul 25/2001 §i
este inregistrata in Registrul Public Electronic al Autoritatii pentru Supravegherea Publich a Activitilii de Audit
Statutar (,,ASPAAS") cu nr. FA25, in baza vizei nr. 12360172019,

Opinia Auditorului asupra Situatiilor Financiare Anuale este fara rezerve.
Informatii financiare pro forma

Nu este cazul.

Modificiiri semnificative ale pozitici financiare a emitentului

Nu este cazul.

Tranzactii cu pirti aliliate

Pentru informatii despre tranzactiile semnificative cu pirtile afiliate, aga cum sunt acestea definite in Situatiile
Financiare Anuale, vi rugim si consultati Nota 25 la Situatiile Financiare Anuale.

in principal aceste tranzacjii cu piri afiliate reprezinti: comisioanc incasate de socictti detinute de parti afiliate
Actionarilor Fondatori din intermedieri de véanziri de unitifi locative, vanzarca de proprictifi rezidentiale citre
persoanc afiliate, contravaloarea serviciilor de design si amenajarc interioara prestate de firmele Lemon interior
Design si Lemon Office Design, detinute de pargi afiliate Actionarilor Fondatori i a diverse bunuri achizitionate de
la aceasta in scopul amenajdrii proicctelor Grupului, precum si contracte cu firmele Reinvent Energy S.R.L. st Glass
Rom Impex S.R.L, in carc Emitentul define participatii minoritare privind prestarca de servicii de constructic §i
amenajare in legdturd cu proiectele Grupului, Toale aceste tranzachii au avul foc in condilii de piald.
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Situajia tranzactiilor cu partile aliliate pentru perioada de la 1 ianuarie 2021 pand fa 30 aprilie 2021 (fiind dala la care

sunt disponibile cele mai recente informatii consolidate) este prezentati in tabelul de mai jos:

Situatia pozitici ﬁ‘n_anciarc-_(-a me datorate — S RON
(ciitre)/ de la) Categorii de entitiiti afiliate ] Cusitivall
Creante si asimilate aferente bunurilor §i Membri cheie din conducerea
serviciilor vandute Grupului 2482
Creanie si asimilate aferente bunurilor si P
serviciilor vandute ' 5.914.815
Creanie si asimilate aferente bunurilor i T
serviciilor vindute Ll 8.591.511
Avansuri plitite pentru achizi{ii de bunuri si Membri cheie din  conducerea
servicii Grupului -
Avansuri plitite peniru achizitii de bunuri §i o
servicii Asaciali 14.618.442
Avansuri plitite penirnu achiziii de bunuri §i S
servicii e L 19.839.492
s . . - Membri cheie din  conducerea
Datorii aferente bunurilor si serviciilor platite Grupului 5.612
Datorii aferente bunurilor si serviciilor platite Asociati 17.233.298
Datorii aferente bunurilor si serviciilor platite Alte entitiiti afiliate 2.792.036
g i 5 Membri cheic din  conducerea
Plati in avans primite ;
Grupului -
Pidti in avans primite Asociati -
Plati in avans primite Alte entitili afiliate 2.405.048
Dividende platite in timpul anului, net de Membri cheie din  conducerea
impozit Grupului 16.659.227
Dividende plétite in timpul anului, net de i e
; : Asociafi
impozit -
!)mde.ndc platite in timpul anului, net de Alteentiisfiafiliate
impozit =
Contul de profit §i pierdere . A— RON
(venit/(cheltuiali)) Categorildeentitigt sfiliake (neanditar)
" B - Membri cheie din conducerea
Vinzari de bunuri si servicii .
Grupului -
Vinzari de bunuri si servicii Asociafi 685.979
Vinziri de bunuri si servicii Alte entitdti afiliate 9.900.946
Achizitii de diverse bunuri §i servicii Membr . Eheie  din  sondlioored
Grupului -
Achizitii de diverse bunuri si servicii Asociati 13.828.053
Achizitii de diverse bunuri si servicii Alte entitdyi afiliate 1.955.448
imprumuturi de Ia entitiiti afiliate Categorii de entititi afiliate L
) {(neauditar)
Cheltuieli cu dobénzile Societdti — alte entitati afiliate 64.839
Cheltiiieli ¢ii dobinzile Membri _cheie din conducerea
Grupului -
Sume datorate entitatilor afiliate Sacictiti — alte entitti afiliate 5.463.747
— . Membri cheie din conducerea
Sume datorate cntitdfilor afiliate Gl 2550
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RON

Imprumuturi acerdate entititilor afiliate Categorii de entitiiti afiliate :
(neaudital)
Venituri din dobénzi Asociai 55.887
5 . Asociali

Sume acordaie entitatilor afiliate 9.735.690

Venituri din dobdnzi Alte entitdti afiliate w

Sume acordate entitifilor afiliate Alie entititi afiliate -

Venituridin dobsis Membri Fllele din conducerea , g
Grupului :

Sume acordate entitdtilor afiliate Mt % ete dinSomdieeien [ -
Grupului :

Sursa: Emitentul

Pe tangd cele prezentate mai sus, in mai 2021 (i} filiala One Cotroceni Park S.R.L. a incheial o tranzaclie de pre-
vinzare cu CCT & One Properties S.A. pentru o valoare totali de 20.016.501 EUR in scopul vanzirii de apartamente
gi locuri de parcare situate in proiectul rezidential One Cotroceni Park care este in curs de constructie; i (i) filiala
One Lake District 5.R.L. a incheiat o tranzactie de pre-vinzare cu CCT & One Properties S.A. pentru o valoare totali
de 14.916.000 EUR in scopul vanzirii de apartamente i locuri de parcare situate in proiectul rezidenfial One Lake
District care este in constructie pe parcela terenului situat in Bucuregti.



PARTEA A 6-A
EXAMINAREA REZULTATELOR ACTIVITATII §1 A SITUATIEI FINANCIARE

Prezentarea i analiza privind situaia financiard si rezultatele operativnilor Grupului prezemtate in cele ce urmeaza
trebuie citite in coroborare cu Situatiile Financiare Anuale, impreund cu notele aferente §i incluse in ,, Partea 5 —
Informatii Financiare Selectate” din acest Prospect. Termenii utilizafi in cadrul acestei secfiuni an intelesul previzut
in Situafiile Financiare Auditate. Urmdtoarea prezentare include declaratii prospective bazate pe ipoteze privind
activitatea noastréa viitoare. Rezultatele noastre reale pot diferi in mod semnificativ de cele incluse in aceste declarayii
prospective din cauza mai multor factori, inclusiv, fard a se limita la, faciorii descrigi in sectiunile imitulate
. Declaratii Prospective " si ,, Factori de Risc” din acest Prospect.

PREZENTARE GENERALA

Emitentul este unul dintre cei mai importanti dezvoltatori pe piata imobiliari din Rominia pe segmentul rezidential
(cu prezenid in Bucuresti si Constania, inclusiv Mamaia), care reprezinti principalul siu segment de activitate, la care
se adaugd activitatea de dezvoltare imobiliard pe segmentul spatiilor de birouri §i proiecte i utilizare mixtd
rezidential-comercial, activititi de investijii imobiliare (terenuri i cliidiri achizifionate in scop i /esti;ional), inchiriere
de birouri precum si alte activititi conexe,

Activitatea Emitentului este organizata in patru directii generatoare de venit:

e activitatea de dezvoltare si vinzare de proprietdfi rezidenfiale — aceasta consti in achizifia de terenuri;
obinerea permiselor, autorizajiilor, avizelor §i acordurilor pentru construire; proiectarea si-designul,
coordonarea §i supravegherea procesului de construire imobile (cu destinafie rezidenfiali sau mixtd
rezidenjial-comercial), respectiv a infrastructurii conexe; coordonarea campaniilor de marketing §i vanzarea
unitdilor rezidentiale si vinzarea spatiilor cu destinatie comerciald din cadrul proicctelor cu utilizare mixtd;
veniturile aferente acestei activitdti sunt in principal generate de vanzarea proprietlilor imobiliare astfel
dezvoltate;

e activitatea de dezvoltare a proprietitilor de birouri — aceasta include achizifia terenurilor relevante; obinerea
permiselor, autorizatiilor, avizelor §i acordurilor pentru construire; proiectarea si designul, coordonarea §i
supravegherea procesului de construire imobile cu destinatie clidiri de birouri; coordonarea campaniilor de
marketing si inchiricrea spatiilor cu destinatie de birouri; aceastd activitate genereazi cagtiguri din activitatea
de dezvoliare ca diferenti intre valoarea investitd fa cost si valoarca de piata a proiectului;

e activitatea investifionald - aceasta consti in achizitia de active (terenuri sau clidiri de birouri) identificate ca
prezentdnd un bun potential de crestere a valorii; ulterior achizitiei, ca urmare a imbundtfirii nivelului de
inchiriere (inclusiv ca urmare a imbunatatirilor si renovirilor intreprinse de Grup) sau a costului redus de
achizitie, se genereazi un cigtig din investifii imobiliare definute in vederea dezvoltdrii ulterioare sau
cistiguri din investigii imobiliare finalizate, in functie de natura proprictdfii; i

o activitatea de inchiviere a proprietdtilor definute de Grup — sc desfagoari prin inchirierea comerciald a
spatiilor din cladirile de birouri si a celor cu destinatic comerciald din cadrul proicctelor cu utilizare mixtd §i
genereazi venituri din chirii, cu caracter de repetitivitate.

Produsul principal al Grupului, care a generat venituri in valoare de 219,7 milioane RON, 147,4 milioanc RON si
437,5 milioane RON in anii inchciati la 31 decembric 2018, 2019 si 2020 sunt unitdjile locative (in principal
apartamente) din categoriile de pref ,medium”, ,,medium-high”, ,high” gi ,,very high”, localizate in zonc exclusiviste/
cu interes ridicat pentru spatii locative din Bucuregti si Constania (inclusiv Mamaia), clienii vizati fiind preponderent
cei care achizitioncaza unitatile locative respective pentru uzul propriu, intr-o masurd semnificativ mai mici fiind cci
carc achizifioncazi aceste unitdti pentru inchirierca acestora sau care le cumpdrd cu titlu de investific. in total,
Emitentul are un portofoliu de proicete rezidentiale finalizate cu o valoare bruti de dezvoltare (GDV) de peste 222,6
milioane EUR si alie proiecte in fazi de dezveltarc/ planificare de 939,4 milioane EUR (Sursa: Emitentul), ambele
valori la data de 31 decembrie 2020. Pini la data acestui Prospect, Emitentul a finalizat proiccte rezidentiale care
includ 687 de unitati locative, avind in faza de dezvoliare alte peste 4.000 de unitdti, din carc peste 900 in fazi de
constructic (Sursa: Emitentul).

in activitatea de dezvoltare a proprietitilor de birouri, Emitentul dezvoltd birouri de clasi A, amplasate in zone din
Bucuresti atrigatoare pentru activitatea de afaceri. Pentru anii financiari 2018, 2019 si 2020, cele trei proiecte care
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formeazd aceasta categorie sunt One Tower (care a fost finalizat la sfargitul anului 2020) si One Cotroceni Park Office
(Faza | si Faza 2). Cresterile de valoare asociate cu dezvoltarea acestor proiecte au rezultat in venituri de 42 milioane
RON, 165 milioane RON si 55,4 milioane RON. in activitatea sa investijionald, Emitentul a achizifionat, in 2017,
proiectul One Naorth Gate si in 2020 o participatic minoritard in One llerdstriu Office, proiect administrat actualmente
de Emitent. De asemenea, Emitentul a achizi{ionat un numir semnificativ de terenuri in aceasti perioadi, terenuri ce
au cunoscul aprecieri de valoare. Cresterile de valoare asociate cu imobilele achizifionale in activilatea investitionald
a Emitentului au rezultat in venituri de 4 milioane RON, 36 milioane RON si 34 milioane RON in anii incheia(i fa 31
decembrie 2018, 2019 i 2020. Proiectul One Cotroceni Park a fost clasificat in anul 20J8 integral ca investilic
imobiliard definutd in vederea dezvolidrii ulterioare, iar in 2019 partea aferenti proiedtului de birouri a fost
reclasificald in activitate de dezvollare de clidiri de birouri.

Portofoliul de terenuri in faza de planificare definut de Grup reprezinta o importanti sursi de proiecte de dezvoltare
imobiliard pentru viitor, aviind o suprafajii de aproximativ 133.000 mp (Sursa: Emitentul). Toate terenurile aflate in
proprietatea Grupului au PUZ-uri sau certificate de urbanism pentru construire emise. De asemenea, Emitentul este in
continud evaluare i discutii pentru achizifionare de terenuri suplimentare pentru dezvoltirile sale viitoare.

in ceea ce privegte activitatea 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 milicanc RON in anii incheiati la 31 decembrie 2018, 2019 si 2020).
Prin participatiile majoritare in ccle patru (4) proiccte pe segmentul de birouri (achizitionate, dezvoltate sau aflate in
faza de constructie), precum si participatia minoritard in One Herastriu Office, Emitentul are la dispozitie o suprafatd
inchiriabila totald de peste 135.000 mp (Sursa: Emitentul). In 2020 si 2021, Emitentul a incheiat o serie de contracte
de inchiriere de valoare importanta pentru clidirile 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 incepdnd cu anul financiar 2022.

Pini [a data acestui Prospect, Emitentul a dezvoltat sapte proiecte rezidentiale (sase in Bucuresti 5i unul in Mamaia),
cu un profit agregat de 76 milioanc EUR. Emitentul a castigat numeroase premii, precum: ,Residential Developer of
the Year” (in 2017 i 2018) si Leader Green Developer and Development (in 2020) la ClJ Awards Romania, Forbes
Green Award, ,,Residential Project of the Year™ (in 2018 $i 2019) la SEE Real Estate Awards Galg, ,,Best Residential
Redevelopment”, , Best Mixed-Use Development”, ,,Best Sustainable Residential Development” si ,,Best Residential
High-Rise Development™ (2020) 1a Furopean Propery Awards.

Incepand cu anul 2017 toate proicctele rezidenfiale ale Emitentului au primit certificarea de ,,Locuinte Verzi™ din
partca Consiliului Roman pentru Cladiri Verzi.

Proiectele de birouri din portofoliul Emitentului, sunt certificate sau in curs de certificarc WELL sifsau LEED
PLATINUM din partea US Green Building Council (in romdnd: Consiliul pentru Cladiri Verzi din SUA), una dintre
cele mai exigente certificiri privind impactul asupra mediului §i performanga de mediu,

La data de 4 iunic 2021 pozifia de numerar §i cchivalente de numerar [a nivelul Grupului era de aproximativ
366.000.000 RON,

EVOLUTII RECENTE

In decursul primului trimestrul al exercifiului financiar din anul 2021, Emitentul a riscumpdrat anticipat un numdr de
17 obligatiuni in valoare de 1 milion EUR ficcare. Aceste obligatiuni aveau o maturitate de 48 de luni de la data
semndrii 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 scadentd de 11 ani, pnd fa 31 decembric 2031 pentru o sumi de maximum 50.000.000 EUR
din care s-a utilizat o suma de 43.626.667 EUR . Contractul de imprumut neeesitd respectarca unor indicatori
financiari, cum ar fi: grad de acoperire cu garantii, datoria financiard ajustati cu numerarul raportati la valoarea
proprictdtii §i gradurile de acoperire al serviciului datoriei. A se vedea sectiunca ,,Obligafii financiare” pentru detalii
privind acest contract.

La 26 ianuaric 2021, adunarca generald a actionarilor a aprobat vinzarea cclor 99 de périi sociale detinute in capitalul
social al filialei Neo Downtown S.R.L. cu o valoare nominald de [0 RON/ actiunc. Accasti filiala nu avea active
imaobiliare i nici alte active semnificative la data vanzirii.

In cursul lunii februaric 2021, filiala One United Tower SA a rambursat integral imprumuturile primite de la acfionarti
minoritari i parile afiliate in valoare totald de 54.003.847 RON.
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in perioada martie si aprilie 2021, filiala One Mircea Eliade SRL a rambursat integral soldul aferent creditului bancar
investifional 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 dintr-un proiect mixt,
inclusiv birou intr-un proiect rezidential. in consecint3, filiala a semnat un act aditional la contractul de imprumut
bancar existent pentru a acomoda schimbarea de destinatie a proiectului. Perioada facilitiii de credit a fost redusi de
la 144 1a 28 de luni.

Procedurile de receptie pentru proiectul rezidential al filialei Neo Mamaia S.R.L. au fost finalizate in primuil trimestru
al anului 2021.

in aprilie 2021, filiala One Cotroceni Park S.R.L. a primit autorizatia pentru dezvoltarea proiectului rezidential One
Cotroceni Park.

La data de 19 aprilie 2021, adunarea generald extraordinari a actionarilor a aprobat (i) listarea Emitentylui pe piaja
reglementati a Bursei de Valori Bucuresti; (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 actiunilor de la suma de
260,41 RON / ac{iune la suma de 260,60 RON / actiune; (iii) aprobarea modificirii valorii nominale a unei acfiuni, de
la valoarea de 260,60 RON la valoarea de 0,20 RON, precum i numirul total de acfiuni ale Emitentului.

La 22 aprilie 2021, Actionarii Fondatori, Victor Capitanu §i Andrei Diaconescu, au incheial un contract de vinzare a
actiunilor reprezentind 5% din capitalul social subscris si viirsat al Emitentului catre CC Trust Group AG.

in mai 2021, filiala One Cotroceni Park S.R.L. a incheiat o tranzactie de pre-véinzare cu CCT & One Properties S.A.
pentru o valoare totald de 20.016.501 EUR in scopul vinzirii de apartamente i locuri de parcare situate in proiectul
rezidential One Cotroceni Park care este in curs de construclie.

in mai 2021, fitiala One Lake District S.R.L. a incheiat o tranzactie de pre-vanzare cu CCT & One Properties S.A.
pentru o valoare totald de 14.916.000 EUR in scopul vinzirii de apartamente i locuri de parcare situate in proiectul
rezidential One Lake District care este in constructie pe parcela terenului situat in Bucuresti.

in cursul lunii mai 2021, Emitentul a numit un nou presedinte al consiliului de administragie in persoana dlui Claudio
Cisullo.

La data de 26 mai 2021, adunarca gencrald a actionarilor a aprobat, printre alicle:

(a) confirmarea modificirii valorii nominale per actiune aferentd oricdror optiuni de actiuni acordate in cadrul unui
program de alocare a actiunilor (de tip ,,stock option plan”), avind in vedere valoarca nominald de 260,60 RON
per actiunc cmisa; gi

(b) aprobarea incheicrii de citre filialcle One Cotroceni Park Office S.A. 5i One Cotroceni Park Office Faza2 S.A. a
unui contract de credit cu BRD — Groupe Société Générale S.A., Erste Bank A.G. si Banca Comerciald Romind
S.A., in calitate de creditori, cu privirc la doud facilitii de credit avind o valoare totald de pana la 69 milioanc
EUR (40 milioanc EUR, respectiv 29 milioanc EUR), dar nu mai mult de 60% din costurile ficcirui proicct, doud
facilitifi de credit de investifii pe termen lung pentru refinantarca facilititilor mai sus mentionate in limita
imprumuturilor acordate si dou facilitdfi de credit pentru TVA de pani la echivalentul in RON a 6 milicanc EUR,
respectiv a 3 milioane EUR.

La 31 mai 2021, Actionarii Fondatori, Viclor Capitanu §i Andrei Diaconescu, au incheiat un contract de vanzare a
unui numidr de actiuni ordinare reprezentind 5% din capitalu! social subscris §i virsat al Emitentului cu Icevulcan
Properties Ltd. La acceasi datd, Actionarii Fondatori au acordat o opfiunc de cumpdrare a cite 6.500.355 acliuni
reprezentand 0.5% din capitalul social subscris §i vdrsal al Emitentului (in total 13.000.710 acfiuni ordinare,
reprezentand 1% din capitalul social subscris gi varsat al Emitentului) citre leevulcan Properties Ltd. Optiunea este
exercitabild in perioada dintre 6 luni si 2 ani dupd admiterea la tranzactionare a Actiunilor.

La 31 mai 2021, Emitentul a intrat intr-un acord cu Icevulcan Properties Ltd. prin care acesta din urmi beneficiazad de
un drept de prim refuz pentru acordarca unor finangiri Emitentului, in valoare maxima de 50.000.000 EUR, beneficiind
astfel de dreptul de a acorda credite Emitentului cu prioritate in conditii similare cu cele oferite de alfi creditori. Acest
acord crecazi potengialul unei noi importante surse de finantare a activititii Emitentului in condifii nu mai pufin
favorabile decét cele de piat.
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La 31 mai 2021 Actionarii Fondatori au incheiat un contract cu actionarul Gabriel - lonu¢ Dumitrescu prin care fiecare
dintre ei a achizifionat un numir de 1.134.913 aciuni ordinare, reprezentind 0,0873% din capitalul social subscris si
virsat al Emitentului, 4

La 2 iunie 2021, Actionarii Fondatori au incheiat un contract cu Dna. Oana-Adela De Lucia-Harbu prin care fiecare

dintre ei a vindut un numir de 1.134.913 acjiuni ordinare, reprezentind 0,0873% din capitalul social subscris si viirsat
al Emitentului.

Astfel, la data Prospectului, fiecare dintre Actionarii Fondatori, D1. Victor Capitanu si D1. Andrei-Liviu Diaconescu,
define 425.161.602 Actiuni, reprezentind 32,7030% din capitalul social al Emitentului (reprezentéind o participare de
32,7030% la profitul sau pierderile Emitentului i 32,7030% din totalul drepturilor de vot). Ac{ionarii Fondatori detin
astfel impreund un numdr de 850.323.204 aciiuni ordinare, reprezentind 65,4059% din capitalul social al Emitentului
(reprezentind o participare de 65,4059% la profitul sau pierderile Emitentului si 65,4059% din totalul drepturilor de
vot), exercitind in comun controlul asupra Emitentului.

in iunie 2021, filiala One Long Term Value S.R.L. a rambursat anticipat, in mod integral, soldul aferent creditelor de
investifii acordate acesteia de Garanti Bank S.A. (sold la 31 decembrie 2020 pentru ambele credite: 9.856.992 RON).

La data de 8 iunie AGEA Emitentului a aprobat (i) majorarca de capital social al Emitentului de la valoarea nominala
de 260.014.171,2 RON si pini la valoarca nominald maxima de 286.015.588,2 RON, prin emiterea unui numir de
pénd la 130.007.085 actiuni noi ordinare, nominative, dematerializate, avind fiecare o valoare nominali de 0,20 RON
si 0 valoare nominali totali de 26.001.417 RON, in vederea Ofertei §i (ii) autorizarea Consiliului de Administatic al
Emitentului pentru o perioada de cinci (5) ani sd decidd majorarea capitalului social al Emitentului, printr-una sau mai
multe emisiuni de actiuni de ordinare, nominative §i dematerializate, cu o valoare nominali care si nu depdseascd
13.246.558,6 lei.

BAZA PREZENTARII FINANCIARE

Grupul gi-a intocmit Situatiile Financiare Anuale pentru anii ce s-au incheiat la data de 31 decembrie 2018, 2019 si
2020 in conformitate cu IFRS. Pentru perioadele mentionate in acest Prospect, moneda functionali si de prezentare a
Grupului a fost RON. Exercitiul financiar al Grupului se incheie la data de 31 decembrie a fiecarui an calendaristic.

STRUCTURA VENITURILOR $1 A CHELTUIELILOR AFERENTE SEGMENTELOR OPERATIONALE

Emitentul abtine venituri §i inregistreaza cheltuicli pentru ficcare dintre segmentele operationale. Emitentul opereazi
pe trei segmente principale de activitate. Segmentele de raportare sunt cel rezidential, spatii de birouri si corporate.
Emitentul gestioncaza operatiunile in functic de accasti clasificare. Mai mult de atdt, nu existd vanziri intre segmente,
iar rezultatele, activele si datoriile segmentelor includ elemente direct atribuibile unui segment, precum si cele care
pot fi alocate pe bazi rezonabild. Este recomandat ca aceastdl sectiunc a Prospectului si fie consultatd impreund cu
Partea a 4- a "Descrierea Activitdfii”

Segmentul rezidential

Veniturile pe care Emitentul le inregistreazi pe segmentul rezidential se referd la veniturile din vanzarca proprietiilor
rezidenfiale. Pc acest segment Emitentul nu a inregistrat venituri din chirii. Costul unitétilor rezidentiale sunt
cheltuielile directe pe carc Emitentul lc inregistreazd in vederea dezvoltdrii ansamblurilor rezidentiale, in principal
cele de constructie. De asemenca, Emitentul fnregistreazi costuri aferente salariilor, intermedierii de imobile si
cheltuicli de administraie. Emitentul poate inregistra venituri financiarc pe acest segment datoriti faptului cd
socictiile carc dezvolti proicctele imobiliare constituic depozite bancare, iar cagtigurile datorate acestor depozite sunt
inregistrate ca fiind venituri financiare.

Segmentul spatiilor de birouri
Acest segment operational are in vedere urmatoarcle categorii de venituri:

e  venituri din activitatea de dezvoltare a proprictifilor de birouri (ca diferen{d intre valoarea investitd la cost si
valoarea de piati a proiectului);

¢ venituri din activitatea investifionald, reprezentind un cigtig din investifii imobiliare definute in vederea
dezvoltirii ulterioare sau cdstiguri din investifii imobiliare finalizate, in functic de natura proprietiii; §i

»  venituri din activitatea dc inchiricre a proprietatilor definute de Grup si taxe din servicii asimilate.
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Emitentul nu inregistreazi venituri din vanzarea unitdjilor dezvoltate pe acest segment. Costurile principale aferente
acestui segment operational sunt legate de activitatea de dezvoltare §i de administrarea spafiilor. De asemenea,
castigurile din reevaluarea investitiflor imobiliare sunt inregistrate in acest segment operafional. Emitentul poate
inregistra venituri financiare pe acesl segment datoritd faptului ci societijile care dezvoliii proiectele imobiliare
constituie depozite bancare, iar cistigurile datorale acestor depozite sunt inregistrate ca fiind venituri financiare.

Segmentul corporate

Acest segment operajional constd in activitiile de tip “holding” ale Emitentului. Mai exact, activitiile care nu sunt
incadrate in segmentele descrise precedent sunt incadrate in segmentul corporate. Pe acest segment, Emitentul a
raportat venituri de 2.154.477 RON, 3.253.216 RON si 6.865.312 RON, respectiv cheltuieli de 18.051.213 RON,
14.133.950 RON si 11.315.027 RON pe acest segment pentru anii incheiati la 31 decembrie 2020, 2019 si 2018.

FACTOR]I SEMNIFICATIVI CU IMPACT ASUPRA REZULTATELOR OPERATIONALE ALE
EMITENTULUI :

Unmdtorii factori au impact semnificativ si se agteapld si continue si influenteze performania, rezultatele operafiunilor,
situatia financiard gi perspectivele Emitentului.

Conditiile generale de piatii 5i conditiile de finantare

Performanta si rezultatele Emitentului depind de starea generald a piejei imobiliare din Romania, care este afectati
semnificativ de condifiile macroeconomice din Roménia, care la rindul lor sunt influentate de condifiile
macroeconomice de la nivel european, precum §i de la nivelul economiei globale, si de ciclicitatea acestora.

in perioada cuprinsa intre 31 decembrie 2018 si 31 decembrie 2020, economia Roméniei a inregistrat o cregtere a PIB-
ului, cu 0 RCAC de 2,4%, depisind media RCAC din Uniunea Europeand, care a Inregistrat o contractie de 0,6% in
aceeasi perioada (Sursa: Eurostat). Aceastd cretere a fost determinatil de sciderea ratelor de impozitare, precum si de
evoluiile pozitive din piaja muncii, care au avut ca rezultat extinderea clasei de mijloc.

in anul incheiat 1a 31 decembrie 2020, economia Romaniei a fost inregistrat o contractie de 3,9% a PIB-ului faja de
anul incheiat la 31 decembrie 2019, pe fondul crizei generate de pandemia Covid-19 (care a dus la sciderea
consumului populaiei, un factor antrenant de generare a cresterii economice multianuale, precum si la cregterea
cheltuielilor publice pentru susginerea sistemului medical in contextul pandemic) §i misurilor adoptate de autoritatile
publice pentru a opri raspandirea virusului SARS COV 2, in comparatic cu o contractic de 6,1%, reprezentind media
din Uniunca Europcani (Sursa: Eurostat). Estimrile inifiale carc aveau in vedere o contracic a PIB-ului de
aproximativ 6% (Sursa: BNR) nu s-au adeverit, pe fondul revenirii puternice a activitatii cconomice din a doua
jumitate a anului 2020, in special, sectorul constructiilor (care a inregistrat o crestere de 9,15% fa(d de anul incheiat
la 31 decembric 2019) si cel imobiliar (care a inregistrat o cregtere de 3,31% fati de anul incheiat la 31 decembric
2019) (Sursa: INS).

in primul trimestru al anului 2021 P1B-ul Romanici a inregistrat o cregtere de 2,8% prin comparatie cu trimestrul 4 al
anului 2020 (inregistrind astfcl cca mai mare cregtere la nivelul Uniunii Europenc) (Sursa: Eurostat), cregterca
preconizatd a PIB-ului pentru anul 2021 fiind de 7% (Sursa: FMI).

Evoluia inregistratd de economia Roméniei s-a reflectat gi in preturile per mp pe segmentul rezidential. Astfel, in
Bucuresti {care este principala locatic a Emitentului, ficind parte din regiunca de dezvoltare Bucuresti-1lfov, care are
un PIB per capita de 160% prin raportare la media UE, conform Eurostat), prefurilc au inregistrat o cregtere de 3,5%
in 2020 comparativ cu 2019, pind la un pref mediu de 1.465 EUR per mp util, continudnd acecasi tendinfd ascendentd
inceputi incd din 2015, inregistrind o cregtere cu un RCAC de 6,11% pentru perioada 2015 - 2020 (Sursa: JLL).

Evolufia cconomici a Romanici din ultimii ani a contribuit §i la o cregtere a veniturilor populatici, salariul mediu brut
lunar inregistrind o crestere cu un RCAC de 12,55% pentru perioada cuprinsa intre 1 ianuaric 2018 §i 31 decembric
2020. Conform celor mai recente date statistice salariu) mediu brut in Roménia sc ridica la 5.785 lei (Sursa: INS) sau
aproximativ 1.175 EUR,

Conform datelor statistice numirul salariatilor din Roménia care cigtig peste 10.000 de lei brut/lund a crescut cu 37%
in 2020 faa de 2019. La nivelul Municipiului Bucuresti peste 127.000 de angajati au un salariu brut, mai mare de
10.000 lei brut/luna, dintr-un numar total de aproximativ 1.000.000 de angajati (Sursa: Inspectia Muncii). O asemenca
crestere a numarului de angajati cu venituri medii si mari poate contribui la o imbunitiire a dinamicii cererii pentru
unitifile locative noi, inclusiv cele de tip premium. La momentul actual unitfile locative de tip premium reprezintd
doar 3,5% din totalul unitatilor locative realizate la nivelul Municipiului Bucuregti $i in imprejurimile acestuia (Sursa:
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SVN Romdnia).

in ce priveste activitatea de creditare pe segmentul imprumuturilor ipotecare, dobdnzile practicate de bincile
comerciale locale la acest tip de credite s-au inscris pe o tendinfd usor descendentd, iar in martie 2021 acest nivel al
dobénzii era de 3,57% pentru creditele pentru locuin(e cu scadenta de peste 3 ani, inregistrind o scidere de 0,27% fagi
de aceeasi perioadi din 2019 (Sursa: BNR). Sciderea dobanzilor, coroborald cu cresierea veniturilor-populatiei din
ultimii ani, creeazd premisele pistririi unui trend ascendent pe segmentul rezidenyial. Astfel, ipdicatorul privind
numirut de ani necesari pentru achizifionarea unui apartament nou de 50 mp in Bucuresti s-a unbunalapl semnificaliv
in ultimii 12 ani, de la 32,8 ani in 2008 la 8,4 ani in 2020 (Sursa: SVN Romania).

Dezvoltarea imobiliari

Rezultatele operagiunilor si rentabilitatea Emitentului sunt influenjate in mod semnificativ de numirul de unitati
rezideniiale §i suprafefe de birouri in vedere inchirierii pe care le construieste, le achizifioneaza si vinde/inchiriaza,
prejul de achizitie/vinzare/inchiriere, costurile cu terenurile si costurile de dezvoltare, si marja de profit aferenti
acestor {ranzaclii.

Numir de unititi rezidentiale si suprafeie inchiriabile si

Numirul total de unitiifi rezideniiale construite depinde de numarul de dezvoltiri active. In timp ce aceste variabile
sunt in marc misurd sub controlul Cmitentului, numirul unitijilor rezidentiale este, de asemenea, afectat de factori
externi in afara controlului Emitentului, in speclal disponibilitatea aprobdrilor aulonza;ulor de constructii si a
politicilor i reglementiirilor auloma;l[or cu privire la locuinte sau construciia de locuinie si de cladiri de birouri, cum
ar fi coeficienfii urbanistici i reglementirile de mediu precum i depisirea eventualelor situaii de
contestare/suspendare a actelor administrative din partea tertilor.

Numiirul de proiecte de dezvoltare imobiliard rezidengiald si birouri pe care Emitentul le poate intreprinde intr-o
anumitd perioada este, de asemenca, afectat de capacitatea de a finan{a aceste proiecte, respectiv costurile necesare
pentru planificare, proiectare §i de construcfie asociate cu dezvoltarea, atit de la finantatori externi cit si prin utilizarea
capitalurilor proprii.

Mai mult, rezultatele operatiunilor Emitentului, sursele si numerarul din operatiuni pot varia semnificativ de la o
perioadi Ia alta, in functie de numdrul de unitd(i rezidentiale si alte proprietfi care sunt disponibile pentru vinzare
sau care au fost vindute §i livrate, precum §i variatii ale prefurilor pe piata imobiliari rezidential.

Emitentul are un portofoliu de proiccte rezidentiale finalizate cu o valoare bruta de dezvoltare (GDV) de peste 222,6
milioane EUR i alte proiecte in faza de dezvoltare/ planificare de 939,4 milioane EUR (Sursa: Emitentuf), ambele
valori la data de 31 decembrie 2020. Pani la data acestui Prospect, Emitentul a finalizat proiecte rezidentiale care
includ 687 de unitati locative, avind in faza de dezvoltare alte peste 4000 de unititi, din care peste 900 in faza de
constructic (Sursa: Emitentul).

Prefurile medii de vanzare ale Emitentului raportate la metru pitrat construit, la nivel de proiect se situcaza intre 1,500
EUR i 5.600 EUR. In anul 2020 prejul mediu de vinzare la nivelul wturor unitdtilor vandute a fost de aproximativ
3.000 EUR pe metru pétrat construit,

Marje de profit, achizitia terenurilor si costurile de dezvoltare

Marjele de profit ale Emitentului depind de diversi factori, inclusiv prejul de vinzare, costul terenului si costurile de
canstructic si de exploatare.

Emitentul urmareste in activitatea sa ca marjele brute pentru proiectele care sunt in faza de vénzare sau pentru care
sunt deja achizifionate terenuri sd fic de peste 30% din total venituri. Pentru clddirile de birouri in portofoliu,
randamentele acestora sc situcazi intre 6% §i 9%. Randamentul avut in vedere este conform randamentului mediu
pentru cladiri localizate in zoncle unde Grupul define, dezvolta sau opercazi clidirite sale de birouri, conform
raportului de analizd JLL (Bucharest City Report Q1 2021).

Costul terenului include preful terenului, taxele aferente tranzactici, costurile notariale si cheltuielile juridice. Costul
terenului variaz3 in functic de locatic §i in functie de factorii specifici, cum ar fi parametrii urbanistici, forma terenuluf,
vecindtitile, accesul.

Emitentul intenfioneaza si realizeze achizitii de terenuri inclusiv in vederea dezvolidrii de proiecte pe termen mediu,
ceea ce ar trebui sa imbunatdjcascd capacitatea de dezvoltare in viitor.
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Tabelul de jos prezinta informatii cu privire la terenurile definute de Emitent, pentru care la 31 Decembrie 2020 nu
erau livrate aparlamente ciitre clienti:

Suprafati Teren

®

Proivet Locatie Destinatie o
One Heriistriu Towers BBucuresti - Sector 1 Rezidential in constructie 5.375
One Mircea Elinde Bucuresti - Sector | Rezidengial Finalizat' 10.206
One Verdi Park Bucuresti - Scctor 2 Rezidengial in constructic 8.183
One Peninsula Bucuresti - Sector | Rezidenial in constructic 25.857
One Modrogan Bucuregti - Scctor | Rezidential in constructic 4.200
One Lake District Bucurcsti - Scctor 2 Rezidenial in planificare 82.734
One Floreasca Towers Bucuresti - Sector 2 Rezidential in planificare 5.627
One Cotroceni Park - .
Rezidential Bucuregti - Sector 5 Rezidential In planificare 38.549
Neo Floreasca Lake Bucuresti - Sector 1 Rezidential in constructic 3.440
Neo Mamaia - faza | Bucuregti - Mamaia Rezidential in constructic 2.348
Neo Timpuri Noi Bucuresti - Scetor 3 Rezidential in construcjic 3.835
Neo Heriistriu Park Bucuresti - Scctor | Rezidengial in planificare 3.358
Neo Mamain - faza 2 Constanta - Mamaia Rezidential in planificare 2.858
One Cotroceni Park - Birouri Bucuregti - Sector 5 Birouri in constructic _-19.832
216.402

! Ladata de 31 decembric 2020 nu crau finalizate procedurile administrative pentru a permite predarea apartamentelor citre clienii.

Pe langi costul terenului, celelalte costuri de dezvoltare ale Emitentului includ planificarea, constructia, infrastructura,
vanziirile i marketingul si costurile general-administrative.

Costurile de constructic includ costurile angajatilor din santier, serviciile contracianfilor si subcontractantilor si
costurile materialelor. Costurile de planificare reprezintd in primul rind costul cu arhitectii §i costurile cu avizele §i
autorizatiile de construire. Costurile infrastructurii includ drumurile, brangamentele si lucriiri de amenajare teren.
Costurile de vinzare §i marketing includ costurile agentilor gi brokerilor de vanzare/inchiricre si costul promovarii
produselor.

Aproximativ 2% pina la 6% din veniturile totale sunt atribuite costurilor de vanzare si marketing, care constaw in
principal in comisioane ale agentilor de vinziri, care depind de prefurile de vanzare gi sunt complet variabile gi
costurile legate de showroom-uri, broguri si publicitate traditionala si online.

Factorii carc afecteazi costurile includ tipul proiectelor construite {carc determini compozitia materialelor necesare),
prejurile terenurilor §i materialelor de constructic, salariile si costurile cu contractanti si subcontractanti.

Emitentul monitorizeazi i menfine controlul intr-o anumitd méasura asupra costurilor de constructic prin dezvoltarca
de relafii de pariencriat pe termen lung cu contractanti si subcontractanii locali, precum si prin organizarea de licitatii
pentru servicii inainte de angajarca contractantilor si a subcontractantilor.

Emitentul se agteaptd ca pe termen mediu costurile legate de contractori si creascd avand in vedere tendinjele de
cregtere a prefurilor mirfurilor gi costului forjei de munca.

Pe langé costurile asociate direct cu dezvoltarea proicctelor Emitentului si vanzarca acestora, existd i costuri gencrale
administrative, aceslea fiind asociate sediului sau activititilor de sediv alc Emitentului, i reflectd in primul rind
costurile personalului si ale altor profesionisti (avocati, auditori etc) cu care Emitentul colaboreazi,

Variatii in valoarea investitiilor imobiliare

Un alt factor semnificativ care influenteazi rezultatcle Emitentului este cagtigul din investitii imobiliare, acesta fiind
susceptibil de variatii de la o perioada la alta in functic de mai muli parametri.
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Pentru investifiile imabiliare, activele sunt evaluate in principal folosind abordarea de piajd sau abordarea pe bazi de
venituri, bazati pe iehnica fluxului de numerar actualizat. Pentru abordarea de piald, ipotezele cheie care stau la baza
valorii de piaja a activelor funciare ale Grupului sunt: sclectia de terenuri comparabile care rezulti pentru a determina
~preful de ofertare™, care este luat ca bazi pentru a forma un pref ilustrativ §i cuantumul ajustdrilor peniry a aplica la
prejul de ofertare pentru a reflecta prejurile tranzactiei i diferenjele de amplasare si stare. Pentru abordarea pe bazd
de venituri bazati pe tehnica {luxului de numerar actualizal, evaludirile sunt pregitite luind in considerare suma totald
a chirtilor anuale nete de primit pentru proprietdii si, dupi caz, costurile asociate. Un randament care reflecta riscurile
inerente fluxurilor nete de numerar este apoi aplicat chiriilor anuale nete pentru & ajunge la evaluarea proprietatii.

Investitiile imobiliare ale Emitentului au fost evaluate la 31 decembrie 2020 si 31 decembrie 2019 de Cushman &
Wakefield, evaluatori extemi, independenti, autorizali de ANEVAR, avind experienti recentii in ceea ce priveste
locatia si natura proprietdjilor evaluate. Pentru anii respectivi, Emitentul a inregistrat cistiguri din aprecierea
investitiilor imobiliare in valoare totald de 96,253 470 RON (dintre care 58.349.105 RON reprezentand cistiguri din
activitatea de dezvollare de clidiri de birouri, 3.739.093 RON reprezentiind casliguri din investitii imobiliare finalizate
si 34.165.272 RON reprezentind cdstiguri din investifii imobiliare dejinute in vederea dezvoltirii ulterioare) si
230.943.517 RON (dintre care 189.551.990 RON reprezentind castiguri din activitatea de dezvoltare de cladiri de
birouri, 5.122.612 RON reprezentand ciigtiguri din investitii imobiliare finalizate i 36.268.915 RON reprezentind
ciistiguri din investitii imobiliare deginute in vederea dezvoltirii ulterioare).

Emitentul va colabora in continuare cu evaluatori externi independenti pentru evaluarea investigiilor sale imobiliare si
rezultatele acestor evaludri vor fi reflectate in situatiile financiare anuale ale Emitentului. In functie de variafia
factorilor analizati in cvaluare este posibil ca valoarea asociatd investifiilor imobiliare si cunoasca fluctuatii
semnificative care pot si nu fie intotdeauna direct corelate cu rezultatele activititii operajionale a Emilzén'tului.

Sczonalitatea gi caracterul neliniar al veniturilor asociate activitiitii de dezvoltare rezidentiald

Veniturile, costurile de dezvoltare i marjele variaza atat pe parcursul anului, ¢it i in decursul unui ciclu de 3 ani, ca
urmare a diferengierii proiectelor in dezvoltare, a tipului acestora $i a numarului de unitiyi,

In cursul unui an calendaristic, dinamica $i volumul vénzarilor sunt mai reduse in perioada Decembric-lanuarie §i in
perioada lunie-August.

Mai mult, 5i pe perioade care depisesc un an financiar, deoarece veniturile din vanzarca proprictitilor rezidengiale
sunt recunoscule pe baza gradului de vinzdri/incasari si a gradului de evolugic a constructici acestea pot fi neliniare.
Prin urmare, factorii care afecteazi aceste perioade de virf de vinzare pot avea un impact disproporfionat asupra
performaniei Emitentului intr-o anumitd pericadd. Ca urmare a acestei sezonalitati, rezultatele Emitentului de la
inceputul unui proicct imobiliar, in special veniturile si marjcle, sunt de obicei mai mici decit rezultatele de la
finalizarca si post-finalizarea constructiei. Caracterul neliniar al veniturilor asociate activitdfii de dezvoltare
rezidentiald poate fi amplificat de faptul cd Emitentul poate avea, in functic de deciziile strategice, perioade in care
incepe mai multe proiecte i perioade in care se concentreazd pe finalizarca unor proiecte incepule. De asemenea,
proiectele Emitentului pot varia ca dimensiuni, durati de executic, marja §i piatd adresabild. Uneori, proiectele
Emitentului pot cunoaste intarzieri care pot afecta datele 1a care se recunosc anumite venituri asociate acestor proiecte
(a sc vedea si Partea a 2-a ,Factori de risc — Costurile §i durata dezveltdrii proiectelor imobiliare pot depdsi
asteptdrile inifiale ale Grupului.”). Toyi acesti factori si altii pot afecta momentul recunoasterii veniturilor asociate
activitijii de dezvoltare rezidentiald, dimensivnea acestora, precum i momentul $i dimensiunea incasirii sumelor
relevante.

Referitor la ciclicitatea performantei financiare, ciclul normal de exploatare al proiectetor Emitentului este de 3 ani.
Rezultatele si performanta in accastd perioada pot f1 influentate semnificativ de mix-ul de proiccte aflate in constructic
§i vinzare, respectiv de volumul de investitii 5i marja acestor proiccte. Astfel, in perioadele in care Emitentul are
proiecte de anvergurd §i intr-o dezvoltare acceleratii, veniturile si costurilc de dezvoltarc sunt mai mari iar marja este
influentatd de profitabilitatea individuald a fiecdrui proicct.

ANALIZA DATELOR AFERENTE SITUATIILOR FINANCIARE CARE AU UN IMPACT
SEMNIFICATIV

BILANT

Aceastd sectiune include o analizi a evolutici unora dintre datcle aferente bilanfului Emitentului la datele de 31
decembrie 2018, 31 decembrie 2019 si 31 decembrie 2020.
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ACTIVE

31-Dec-2020 31-Dec-2019 31-Dec-2018
(exprimate in RON, auditate)

ACTIVE
Active imobilizate
Fond comercial 19.256.076 19.256.076 22.436.396
Imobilizdiri necorporale 164.707 240.736 229.062
Investitii imobiliare 1.010.415.976 790.855.879 454.183.676
Active aferente dreptului de utilizare 1.221.167 - -
Actiuni definuie la entititile afiliate 1.439.340 2,550 3.569
Imobilizéri corporale 16.077.142 17.049.948 2.967.285
Total active imobilizate 1.048.574.408 827.405.189 479.819.988

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale

Fondul comercial

in anul financiar 2020, Emitentul nu a inregistrat nicio schimbare in fondul comercial, valoarea acestuia fiind de 19,3
milioane RON. La 31 decembrie 2019, Emitentul a mregistral o sciidere de 14,2% in ceea ce privegte fondul comercial
in comparatie cu 31 decembrie 2018. Astfel, valoarea a ajuns la 19,3 milioane RON de I‘J,"’ﬂpr?nhoane RON, sciiderea
fiind rezultatd dupa efectuarea testului de deprecierc a fondul comercial aferent filialei One Charles de Gaulle
Residence SRL.

Imobiliziri necorporale

Activele necorporale ale Emitentului s-au diminuat in anul 2020 cu 31,6% datoritd, in principal, amortizarii activelor
din clasa respectivi, valoarea ajungind la 164.708 RON la 31 decembrie 2020 de la 240.736 RON la 31 decembrie
2019. La 31 decembrie 2019, Emitentul a inregistrat o crestere a activelor necorporale cu 5,1% de la 229.062 RON la
31 decembrie 2018.

Investitiile imobiliare

La 31 decembric 2020, Emitentul a inregistrat o crestere fatd de 31 decembric 2019 de 27,8%, ajungand astfel la o
valoare a investitiilor imobiliare de aproximativ | miliard RON de la 790,9 milioane RON. La 31 decembrie 2019
Emitentul a inregistrat o cresiere de 74,1% faja de 31 decembric 2018 in ccea ce priveste investitiite imobiliare,
ajungand la o valoare de 790,9 miliocanc RON. Principalele proprietafi incluse la sfarsitul anului 2020 in accastd
categorie sunt One United Tower (321,7 milioane RON), One Cotroceni Park (317,6 milioanc RON) si One North
Gate (124,3 milioane RON).

Active aferente dreptului 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 astfel de activ in exercitiile financiare 2019, respectiv 2018 deoarece in acesle perioade
standardele IFRS nu cereau raportarea acestor active.

Actiuni definute la entitatile afiliate

Extinderca activititii Emitentului poate fi observatd §i prin analiza acfiunilor detinute in entitdfile afiliate, unde
Emitentul a inregistrat o valoare totald de 1,4 milicanc RON la data de 31 decembrie 2020 pe fondul achizitiilor de
participatii in societiile Reinvent Energy S.R.L., Glass Rom S.R.L., CCT & One AG, One Heristrau Office Properties
S.A., One Herdistriiu Office S.A. i One Property Support Services S.R.L. La 31 decembrie 2019, Emitentul a raportat
actiuni detinule la entitdgile afiliate in valoare de 2.550 RON, iar la 31 decembrie 2018 accastd valoare a fost de 3.569
RON.

Imobilizari corporale

Cu privire la imobilizirile corporale, Emitentul a inregistrat la 31 decembric 2020 fatd de 31 decembrie 2019 0 ugoara
scidere de 5,7% pe fondul deprecierii $i amortizarii, de la 17 milioane RON la 16 milioane RON. Fatid de 31 decembric
2018, Emitentul a raportat o crestere la 31 decembric 2019 de 474,6% in ccea ce privegte imobilizirile corporale, de
la 2,97 milioane RON Ja 17,05 milioanc RON datoritd reclasificarii unei pirti din proiectul One North Gate din

91



categoria de investitii imobiliare in categoria de imobiliziri corporale pentru partea folositi de Emitent in scopul
asigurdirii desfisurarii activitiii proprii.
Active imobilizate

Valoarea activelor totale imobilizate a Emitentului a inregistrat o crestere de 26,7% la 31 decembrie 2020 faji de 31
decembrie 2019, de la 827 milioane RON la 1 miliard RON sgi o crestere de 72,4% la 31 decembrie 2019 fud de 31
decembric 2018 de la 480 milioanc RON la 827 milioane RON, cresterea fiind in mare misurd datoratd cresterii
investitiilor imabiliare, in proiecte precum One United Tower sau One Cotraceni Park.

impiriirea valorifor activelor imobilizate pe fiecare dinire segmentele de raporiare este reflectatd in tabelul de mai jos.
Astfel, o pondere semnificativa a activelor imobilizate este inregistratii pe segmentul de birouri, generat de valoarea
proiectelor de birouri dezvoltate care sunt pastrate in patrimoniul Emitentului $i care arata o crestere semnificativa la
fiecare dintre datele prezentate mai jos prin comparatie cu data precedentd, spre deosebire de segmentul rezidenial
unde imobilele dezvoltate sunt comercializate, fiind astfel prezentate in categoria activelor circulante sub forma
stocurilor si proprietdfilor rezidentiale. Astfel situatia activelor imobilizate aferente segmentului rezidenfial nu
cunoaste modificiiri semnificative de la o perioada la alta.

_ 31-Dec-2020 31-Dec-2019 31-Dec-2018
{exprimate in RON, auditare)
Active imobilizate

Rezidential | 21.676.182 21.467.783 24.684.191
Birouri 1.011.898/173 792.091.664 454.899.015
Corporate 15.000.053 13.845.742 236.783
Total 1.048.574.408 827.405.189 479.819.988

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale

31-Dec-2020 31-Dec-2019 31-Dec-2018
(exprimate in RON, auditate)
Active circulante

Stocuri 257.348.157 173.210.870 164.035.958
Avansuri acordate furnizorilor 50.890.026 45.805.125 25.994.610
Creante comerciale 104.643.962 129.071.523 145.167.523
Alte creanie 70.781.030 46.963.473 40.777.231
Cheltuieli in avans 545.370 711.837 273.537
Numerar si echivalente in numerar 170.971.646 91.747.956 95.478.943
Total active circulante 655.180.191 487.510.784 471.727.802
TOTAL ACTIVE 1.703.754.599 1.314.915.973 951.547.790

Sursa: Informafiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale
Stocurile §i proprietitile rezidentiale

Exercitiul financiar aferent anului 2020 a insemnat pentru Emitent o majorare a stocurilor de aproximativ 48,6%,
ajungéind astfel la o valoare raportati la 31 decembric 2020 de 257 milicane RON, cuprinzind proiecte precum One
Mircea Eliade (59 milioane RON), One Modrogan (58 milioane RON) sau One Peninsula (52 milioane RON), de la
o valoare de 173 milioanc RON la 31 decembric 2019. De asemencea, fagi de 31 decembric 2018, Emitentul a inregistrat
o cregtere de 5,6% a stocurilor la 31 decembrie 2019, de Ia 164 milioane RON la 173 milioane RON. Stocurile de
unitafi rezidentiale reprezintd valoarca care se regiseste n activul bilangier al Emitentului si pentru care nu s-au
recunoscut incd veniturile si costurile aferente valorificirii acestora. Aceste cresteri ale proprictiilor construite in
scopul vanzirii evidentiazii expansiunea activitdtii Emitentului.

Avansuri acordate furnizorilor

La 31 decembric 2020, Emitentul a raportat avansuri acordate furnizorilor in valoare de 30,9 milioane RON,
reprezentind o crestere de 11,1% in termeni relativi fagd de 31 decembrie 2019. La 31 decembric 2019, Emitentul a
raportat o cregterc de 76,2% faid de 31 decembric 2018, valoarea inregistratd fiind de 45,8 milioanc RON comparativ
cu 26 milioane RON. Aceste cresteri sunt justificate de demararea mai multor proiecte imobiliare in anii 2019 si 2020,
precum One Mircea Eliade, Onc United Tower si One Cotroceni Park.

Creanfele comerciale



Q

La data de 31 decembrie 2020 Emitentul nu a incadrat nicio creanti ca fiind scadentd pe o perioada mai mare de un
an calendaristic. La aceeasi dati, creanfele comerciale au scazut cu 18,9% fajd de 31 decembrie 2019, ajungind la o
valoare de [04,6 milioane RON de la 129,1 milioane RON, semnalind o transformare mai rapidd in numerar si o
creslere a lichiditatii Emitentului. Din aceleasi considerente, la 31 decembrie 2019, Emitentul a inregistral o valoare
a creanlelor comerciale in scadere cu 11,1% fald de 31 decembric 2018, cind valoarea acestora a fost de 145,2 milioane
RON.

Alte creante

La 31 decembrie 2020, Emitentul a raporiat alle creante in valoare de 70,8 milioane RON, in crestere cu 50,7% fali
de 31 decembrie 2019, cind valoarea raportati a fost de 47 milioane RON. Valoarea raportatd la 31 decembrie 2019
a inregistrat o crestere marginali de 15,2% fajd de 31 decembrie 2018, cand erau in valoare de 40,8 milicane RON.
Cresterea la 2020 comparativ cu 2019 a fost determinata in mod semnificativ de dividendele interimare platite in avans
in sumai de 24 milioane RON. Variatia in alte creanie la 2020, respectiv 2019 este influeniati si de soldul pozitiei de
TV A de recuperat de la stat.

Cheltuieli in avans

La 31 decembrie 2020, Emitentul a raporiat cheltuieli in avans de 545.370 RON, insemniénd o diminuare de 23,4%
fald de data similard din anul 2019, generatd de variatia in cheltuiclile in avans plitite pentru diverse servicii si
asiguriiri. La 31 decembrie 2019, Emitentul a raportat o cregtere a cheltiielilor in avans de 160,2%, ajungind la o
valoare de 711.837 RON de la 273.537 RON la 31 decembrie 2018, generatii de serviciile de asisten{ii facturate in
avans in legaturdl cu contractarea lucriirilor de finisaje pentru proiectul One Mircea Eliade..

Numerar i echivalente de numerar

Pentru anul financiar 2020, numerarul Emitentului la final de exercitiu financiar a inregistrat o crestere de 86,3% faji
de 31 decembrie 2019 pe fondul cresterii volumului de vinziri, atragerea de capitaluri proprii de la actionari 5i a
atragerii de noi surse de finantare. Astfel, Emitentul a obfinut finanidri in valoare de 290 milioane RON prin
imprumuturi §i o finanjare de aproximativ 113 milioane RON ca urmare a emisiunii de capital socia! si prime de
emisiune. La data de 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat numerar i echivalente in numerar in valoare de 171
milicane RON, in crestere cu 86,3% fatd de 31 decembrie 2019, crescand astfel proporjia 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% fa(i de
31 decembrie 2018, scadere gencratd de fluxurile de investitii §i de finangare. Astfel, numerarul §i echivalentele in
numerar au fost de 95,5 milioanc RON la 31 decembrie 2018 i de 91,7 milioane 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 decembric 2019, inregistrind o crestere de §,6%, iar valoarea depozitelor bancare in RON a ajuns
la valoarea de 88,1 milioane RON de la 15,1 milicanc RON la 31 decembric 2019, inregistrind o crestere de 484,8%.
Mai mult decat atat, conturile bancare in EUR ale Emitentului au ajuns la valoarea de 30,7 milioane RON de fa 16,7
milioane RON la 31 decembrie 2019, inregistrind o crestere de 83,8%, iar conturile bancare in RON au ajuns la
valoarea de 7,2 milioanc RON la 31 decembrie 2019 de la 17,4 milioanc RON, inregistrind o scidere de 58,7%. Fati
de valorile inregistrate la 31 decembrie 2018, valoarea depozitefor bancare in EUR la 31 decembrie 2019 ale
Emitentului a inregistrat o cregtere de 333,4% de la 9,8 milioane RON, valoarea depozitelor bancare in RON Ia 31
decembric 2019 a inregistrat o cregtere de 479% de la 2,6 milioane RON, valoarea conturilor bancare in EUR la 31
decembric 2019 a inregistrat o sciidere de 73,4% dc la 62,8 milioanc RON, iar valoarea conturilor bancare in RON la
31 decembrie 2019 a inregistrat o scidere de 13,4% de la 20, milicanc RON. Emitentul monitorizeazi permanent
riscul valutar §i mentine elementele de numerar i cchivalente in numerar intr-un mix de valute care au in vedere
reducerea acestui risc.

Active circulante

Valoarea activelor circulante ale Emitentului la 31 decembrie 2020 a crescut cu 34,4% fatd de 31 decembric 2019, de
Iz 487,5 milioanc RON pini la 655,2 milioanc RON, datoriti in principal cregterii stocurilor de proprietifi rezidentiale
gi pozitici de numerar. Valoarea activelor circulante la 31 decembric 2019 a inregistrat o crestere de 3,3% fald de 31
decembrie 2018, generatd de avansurile la furnizoti pe fondul intensificirii activititii de constructie §i multiplicirii
numirului de proiccte in constructic. Impartirca valorilor activelor cireulante pe fiecare dintre segmentele de raportare
este reflectatd in tabelul de mai jos. Astfel, valoarea activelor circulante aferente scgmentului rezidential csic
semnificativ mai mare, aspect gencrat de vanzarea unitdjilor rezidentiale dezvoltate de citre Emitent.
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31-Dec-2020 31-Dec-2019 31-Dec-2018
(exprimate in RON, auditate)
Active circulante

Rezidential 458.333.197 383.131.914 365.492.849
Birouri 75.836.035 32.044.006 18.764.022
Corporate 121.010.958 72.334.863 87.470.932
Total 655.180.191 487.510.783 471.727.802

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situafiile Financiare Amuale
Active totale

Pe fondul evolujiilor prezentale mai sus, valoarea activelor totale ale Emitentului [a 31 decembrie 2020 a crescut cu
aproximativ 29,6% fati de data de 31 decembrie 2019, de la 1,3 miliarde RON la 1,7 miliarde RON. De asemenea,
Emitentul a inregistrat o creglere a activelor lola}'é la 31 decembrie 2019 de 38,2%.fa|d de valoarea de 951,5 milicane
RON la 31 decembrie 2018. (

CAPITALURI PROPRII §1 DATORIN
31-Dec-2020 31-Dec-2019 31-Dec-2018

{exprimate in RON, auditare)
Capitaluri preprii

Capital social 259.824.598 146.964.903 9.073.720
Prime de capital 9.192 5.658 93.693.129
Rezerve legale' - 4.250.630 1.876.220
Actiuni proprii® (26.765.560) - -
Alte elemente de capitaluri proprii 463.393 5 -
Rezultat reportat 498.235.187  377.494.034 244.390.045
Capitalurile proprit atribuibile proprictarilor

Grupului 731.766.810 528.715.225 349.033.114
Interese care nu controleazi 92.264.592 24913.216 6.986.510
Total capitaluri proprii 824.031.402 553.628.441 356.019.624

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale

! Cu toate ¢ Etmitentul a constituit rezerve legate in anul 2020, difereniele care pot fi observate Tn ceea ce priveste rezervele legale in anul
financiar 2020 fatd de ceilalfi ani financiari se datorcazd unei diferenje de metodologie a Standardelor Imtemationale de Raportare
Financiard, prin includerea ucestora in rezultatul reportat.

2 Actiunile ciscumpdrate in anul 2020 an fost valorificate prin vanzare in 2021 la un prej superior eclui de achiziie, in total 7,4 milioane
EUR (aproximativ 36.259.262 RON).

Capitalul social

La data de 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat o valoare a capitalului social de 259,8 milioane RON, reprezentind
o cregtere de 76,8% fatd de valoarca de 147 milioane RON, raportatd la data de 31 decembric 2019, ca urmare a
cresterii de capital social i din prime de emisiune din anul 2020 in valoare de 113 milioane RON, dintre carc 103,9
milioane RON prin incorporarca primelor de emisiune platite la majorarile capitalului social i 8,95 milioane RON
prin emisiunca de noi actiuni, De asemenca, valoarea capitalului social la 31 decembric 2019 a crescut cu 1519,7%
fatii de valoarca capitalului social de 9,1 milioane RON raportata la 31 decembric 2018, dintre care 137,6 milioane
RON prin incorporarea primelor de emisiune i 330.831 RON prin emisiunca de noi acgiuni..

Prime de capital

La data de 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat prime de capital in valoare de 9.192 RON, in crestere cu 62,5%
fa{d de data de 31 decembrie 2019, cind valoarea primelor 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 milioanc RON. Sciiderea importanti a valorii primelor
de capital in cursul anului 2019 a fost generatd de conversia primelor de capital in capital social.

Rezerve legale

La data de 31 decembrie 2020, Emitentul a inclus rezervele legale in sectiunca rezultatului reportat, conform
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standardelor internationale de raportare financiard. La data de 31 decembrie 2019, Emitentul a raportat rezerve legale
in valoare de 4,25 milioane RON, in crestere cu 126,6% fa{i de data de 31 decembrie 2018, cind valoarea rezervelor
legale a fost de 1,88 milioane RON, pe fondul aplicarii dispozitiilor legale cu privire la constituirea de rezerve la
profitul generat in perioadd. Cu toate ci Emitentul a conslituit rezerve legale in anul financiar 2020, difereniele care
pot fi observale in ceea ce priveste rezervele legale n anul {inanciar 2020 fajd de ceilalii ani financiari se datoreazi
unei diferenie de metodologie a standardelor financiare internationale de raportare, prin includerea aceslora in
rezultatul reportat,

Acetivni proprii

La data de 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat actiuni proprii in valoare de aproximativ 26,77 milioane RON.
Motivul este datorat riscumparirii a 18.243 de actiuni de la actionari [a o valoare totald de 26,77 milioane RON in
cursul anului 2020. La datele de 31 decembrie 2019 si 31 decembrie 2018, Emitentul nu a definut acfiuni proprii.
Acliunile riscumpdrate in 2020 au fost valorificale prin vinzare in 2021 la un pref superior celui de achizifie, pentru
o consideratie totala de 7,4 milioane EUR (aproximativ 36,5 milioane RON), realizind astfel un profit de 1,9 milioane
EUR (aproximativ 9,3 milioane RON).

Alte rezerve

La 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat alte rezerve in valoare de’463.393 RON in legitura cu angajamentele
legate de potentiale intriri in drepturi aferente planului de stimuldre a personalului (stock option plan). in anii
financiari 2019 si 2018, Emitentul nu a raportat alte rezerve.

Rezultatul reportat

La 31 decembrie 2020, Emitentul a fnregistrat o valoare a rezultatului reportat de 498 milioane RON, in crestere cu
32% fa(i de data de 31 decembrie 2019, atunci cind Emitentul a inregistrat o valoare a rezultatului reportat de 377,5
milioane RON. Cregterea se datoreazi cregterii profitului in perioada respectivi. Totodatd, datorita cregterii profitului
aferent anului 2019, Emitentul a inregistrat o crestere de 54,5% a rezultatului reportat la 31 decembrie 2019 fajd de
31 decembrie 2018, atunci cdnd Emitentul inregistrase o valoare a rezultatului reportat 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 cregtere cu 38,4% faja de 31 decembric 2019, atunci cind valoarca capitalurilor proprii atribuibile grupului
a fost de 528,7 milioanc RON. Variatia intre valoarca raportatd la 31 decembrie 2019 si cea de la 31 decembric 2018
de 349,0 milioane RON a fost de 51,5%.

Interesele care mut controleaza

l.a 3! decembrie 2020, Emitentul a raportat o valoare a intereselor carc nu controleazi de 92,3 milicane RON,
insemniind o cregtere semnificativa de 270,3% fatdl de 31 decembrie 2019, atunci cind Emitentul a raportat o valoare
de 24,9 milioane RON. La 31 decembrie 2019, valoarea intereselor carc nu controlcazi a crescut cu 256,6% fati de
cea de la 31 decembrie 2018 de 7 milioanc RON. Creslerile sunt explicate de cooptarea de investitori suplimentari si
dc majorarea participatiilor investitorilor minoritari, atat la nivelul Emitentului, cit gi la nivelul filialelor acestuia,
precum si creglerca capitalurilor proprii totale ale Emitentului.

Total capitaluri proprii

In urma cresterii capitalului social pana la valoarca de aproximativ 260 milicane RON, cresterea rezultatului reportat
piind la valoarea de aproximativ 498 milioanc RON si cresterea intereselor care nu controleazi pini la valoarca de
aproximativ 92 milioanec RON, valoarea totald a capitalurilor proprii a atins o valoare de 824 milioane RON la 31
decembric 2020, insemndnd o crestere de 49% fafi de valoarea de 554 milioanc RON inregistratd la 31 decembric
2019, care la randul sau reprezenta o crestere de 55,5% fati de valoarca de 356 milioane RON la 31 decembric 2018.
Rata capitalurilor proprii in total active, un indicator important in cvaluare soliditifii financiare a crescut in 2020 la
48%, de 1a 42% in 2019 si 37% in 2018.

31-Dec-2020 31-Dec-2019 31-Dec-2018
{exprimate in RON, auditate)

Datorii pe termen lung
Imprumuturi de la banci si altc entititi 70.659.819 146.167.499 145,829,983
Imprumuturi de la actionarii minoritari 120.076.805 - -
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Provizioane 734913 114.310 97.970
Datorii privind impozitul pe profitul aménat 100.904.737 75.741.596 37.507.469

Total datorii pe termen lung 292.376.274 222.023.405 183.435.422
Sursa: nformatiile an fost extrase din Sitmatiile Financiare Anuale

Imprumuturi de la banci §i alte entitafi

Referitor la imprumuturile pe termen lung de la biinci si aite entitifi, la 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat o
valoare de 70,7 milioane RON, ccea ce inseamni o sciidere cu 51,7% fati de exercitiul 31 decembrie 2019, atunci
céind a raportat o valoare a imprumuturilor pe termen lung de la binci i alte entiti{i de 146,2 milicane RON, sciiderea
este datoratii de incadrarea in imprumuturi pe termen scurt a imprumutului obligatar subscris de citre CV1, 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 imprumuturilor pe termen lung de la biinci §i alte entitdti
de 146,1 milioane RON, inregistrind astfel o cregtere minord fajd de valoarea raportatd la 31 decembrie 2018.

Imprumuturi de la acfionarii minoritari

Referitor la imprumuturile pe termen lung de la actionarii minoritari, la 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat o
valoare de 120,1 milioane RON, lad de exercitiul 31 decembrie 2019 si 31 decembrie 2018 cdnd nu a raportat astfel
de sume. Cregterea este legatdl de accesarea imprumuturi de la acfionarii minoritari in proicctul One Cotroceni Park
(114,6 milioane RON).

Pe viitor, Societiitile din cadrul Grupului si actionarii minoritari, intenjioneazi conversia unor imprumuturi de la
actionarii minoritari in capital social al filialelor One Cotroceni Ptfrk Office S.A. si One Controceni Park Office Faza
2S.A.

Provizioune

La 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat provizioane in valoare de 734.913 RON, insemnind o crestere de 542,9%,
fatd de anul financiar anterior, cind Emitentul a raportat provizioane de 114.310 RON la 31 decembrie 2019, cregtere
generatii de constituirea unui provizion in legfiturii cu un partener contractual. Raportat la 31 decembrie 2018, cand
Emitentul a raportat provizioane in valoare de 97.970 RON, valoarea acestora la 31 decembrie 2019 a suportat o
cregtere minord de 16,7% la 31 decembrie 2019. Cu toatc i provizioanele au crescut semnificativ, valoarea lor se
mentine relativ micd fafd de capacitatea de generare a fluxurifor monetare ale Emitentului.

Datorii privind impozirul pe profit amdnat

La 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat datorii privind impozitul pe profit aménat in valoare de 100,9 milioane
RON, ceea ec inseamnd o crestere de 33,2% fatii de data de 31 decembric 2019, atunci cind Emitentul a raportat
datorii privind impozitul pe profit aménat in valoare de 75,7 milioanc RON. La 31 decembric 2019, cregterca fafid de
31 decembrie 2018, cind Emitentul a raportat datorii privind impozitul pe profit aménat in valoare de 37,5 milioane
RON, a fost de 101,9%. Cresterile sc datorcazi in principal cresterii vaiorilor investiiilor imobiliare urmare a
reevaludrii acestora in perioada.

31-Dec-2020 31-Dec-2019 31-Dec-2018
(exprimate in RON, auditate)
Daterii curentc

Beneficiile angajatilor 444.628 396.029 260.283
Imprumuturi de la banci si alte entiti' 156.083.575 38.754.613 8.919.783
{mprumuturi de la actionarii minoritari? 37.547.728 23.428.476 28.498.699
Datorii de leasing 1.208.149 - -
Datorii comerciale si alte datorii 96.243.622 47.538.775 42.854.612
Venituri in avans - 11.823 1.313.760
Datorii privind impozitul pe profitul curent 1.964.019 2.572.757 5.388.780
Avansuri incasate de la clienti 293.855.202 426.561.654 324.856.827
TFotal datorii curente 587.346.923 539.264.127 412.092.744

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale
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! La 31 Decembric 2018, linia de . Jmprumuturi® nu era structuratd similar cu structura din anii de raportare incheiati la 31 decembric 2020 5i
2019, dar in scopul comparabilitatii informatiilor financiare aceasta a fost determinatd pentru cele doua categorii; ., Imprumuturi de la binci §i alte
entitdti*, respeetiv  imprumuturi de la acjionarii minoritari™ in Prospect.

2 [dem Nota 1.

Beneficiile angajatilor

La 31 decembrie 2020, Emitentul a raportal beneficii ale angajajilor in valoare de 444.628 RON, in crestere cu 12,3%
fatd de 31 decembrie 2019, ciand Emitentul a raportat beneficii ale angajatilor in valoare de 396.029 RON. Variajia
dintre valoarea beneficiilor angajatilor raportate la 31 decembrie 2018, de 260.283 RON si cea de la 31 decembrie
2019 a fost de 52,2%. Variatiile s-au datorat in principal cresterii fondului de salarii al Emitentufui.

Impraumutnri de la banci si alte entitagi

La 3] decembrie 2020, Emitentul a inregistral imprumuturi curente de la binci i alte entitdi in valoare de 156,1
milioane RON, ceea ce inscamnd o crestere de 302,7% faid de data de 31 decembrie 2019 datoritd impactului
reincadririi imprumutului obligatar CVI, ca urmare a apropierii acestuia de scadentd.

O suma de 129,8 milioane RON din imprumuturile curente de la binci si alte entitdfi la 31 decembrie 2020 a fost
rambursati anticipat de céitre 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 primite de la partile afiliate in valoare totald de 18,4 milioane RON si filiala One Mircea Eliade
Propertics SRL a rambursat imprumutul bancar in valoare de 28,4 miljpane RON). La 3| decembrie 2019 valoarca
imprumuturilor curente de la binci si alte entitiiti a fost cu 334,5%/nﬁ mire decit cea de la 31 decembrie 2018, cand
Emitentul a raportat imprumuturi curente de la binci $i alte enfitifi in valoare de 8,9 milioane RON ca urmare a
contractirii de finantéri de la pirtile afiliate pentru finantarea in(testi;iilor imobiliare,

Imprumuturi de la acfionarii niinoritari

La 31 decembrie 2020, Emitentul a inregistrat imprumuturi curente de la actionarii minoritari in valoare de 37,6
milioane RON, in crestere cu 60,3% fatd de valoarea raportati la 31 decembrie 2019, respectiv 23,4 milioane RON,
diferenta fiind generati in sensul cresterii de contractarea de imprumuturi in valoare de 34,7 milioane RON in scopul
finantérii proiectului de birouri One United Tower gi in sensul diminuirii de reclasificarea sav rambursarea de
imprumuturi in filialele One North Gate, One Modrogan §i One Cotroceni Park.

La rindul ci, valoarca raportatii la 31 decembrie 2019 a inrcgistrat o scidere de 17,8% fajd de imprumuturile curente
de la aclionarii minoritari raportate la 31 decembric 2018, respectiv 28,5 milioane RON, generatd 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 valoare totald de 35,6 milioane RON.

Datorii de leasing

La data incheicrii exercitiului financiar aferent anului 2020, Emitentul a raportat o valoare a datoriilor de leasing de
1,2 milioanec RON. In anii 2019, respectiv 2018, Emitentul nu a raportat nicio datoric de leasing, diferenfa fiind
generatil pe fondul aplicirii standardului IFRS 16 pentru anul financiar 2020.

Datrorii comerciale §i alte datorii

La 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat datorii comerciale in valoare de 96,2 milioane RON, ceeca ce inseamni o
crestere de 102,5% fatd de 31 decembrie 2019, atunci cand Emitentul a raportat datorii comerciale in valoare de 47,5
milioane RON. De asemenea, Emitcntul a inregistrat o crestere de 10,9% la 31 decembrie 2019 faji de valoarca de
42,9 milioane RON a datoriilor comerciale la 31 decembrie 2018. Variatiile reflectd in principal cregterca dimensiunii
activitdtii 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 venituri in avans in valoare de 1,3 milicanc RON pentru data de 31 decembric 2018. Scaderea de 99,1% se
datorcaza facturdrii in avans a veniturilor din inchiriere in proiectul One North Gate.

Datorii privind impozitul pe profitul curent
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Emitentul a inregistrat datorii privind impozitul pe profitul aferent exercifiului financiar anului 2020 in valoare de 2
milioane RON la data de 31 decembrie 2020. La 31 decembrie 2019, Emitentul a raportat datorii privind impozitul pe
profitul respectiv in valoare de 2,6 milioane RON, iar la 31 decembrie 2018, a raportat datorii privind impozitul pe
profitul respectiv in valoare de 5,4 milioane RON. Dateriile privind impocitul pe profitul aferent exercitiilor financiare
analizate este calculat pe baza situagiilor financiare individuale, pregitite conform standardelor romédnesti de
contabilitate aplicabile si prevederilor Codului Fiscal, si nu existi o buni corelare intre recunoagterca profitului
conform respectivelor standarde si standardul 1FRS.

Avansuri incasate de la clienfi

La data de 31 decembrie 2020, Emilentul a rapor(al avansuri incasate de la clienii in valoare de 293,9 milioane RON,
in principal fiind avansuri incasale in proiectele One Cotroceni Park (106 milioane RON) §i One Peninsula (74
milioane RON) si in scidere de 31,1% falii de valoarea de la dala de 31 decembrie 2019, de 426,6 milioane RON.
Scaderea in valoare absoluti a avansurilor incasate de la clienti este generatd de recunoasterea unei parii semnificative
a acestor avansuri in veniturile realizate in cursul anului 2020, iar diferentele se pot observa in veniturile din vinzarea
stocurilor, unde Emitentu) a raportat o crestere semnificativi fatd de exercitiile financiare anterioare. Astfel, unele
dintre proiectele Emitentului s-au apropiat de finalul cicluui de constructie, iar altele au fost inregistrate in perioada
de pre-vinzare, Valoarea avansurilor incasate de la clienti pentru 31 decembrie 2019 a inregistrat o cregtere de 31,3%
fafi de valoarea de la data de 31 decembrie 2018, de 324,9 milioane RON, generati de faptul ca o bund parte dintre
unititile vindute se aflau intr-un stadiu de realizare mai putin avansat, ceea ce implicd inregistrarea unei parji mai
mari din veniturile asociate acestora in avansurile incasate de la clienti.

31-Dec-2020 31-Dec-2019 31-Dec-2018
] (exprimaie in RON, anditate)
Total datorii pe termen lung 202.376.274 222.023.405 183.435.422
Total datorii curente 587.346.923 539.264.127 412.092.744
Total datorii 879.723.197 761.287.532 595.528.166
TOTAL CAPITALURI PROPRI1 S1
DATORII 1.703.754.599 1.314.915.973 951.547.790

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale

Pe fondul evolufiilor prezentate mai sus, datoriile pe termen lung ale Emitentului au crescut cu 31,7% de la 222
milioane RON la 31 decembrie 2019 la 292 milioane RON la 31 decembrie 2020, iar datoriile pe termen lung au
crescut §i de 1a 31 decembric 2018, cind valoarea inregistratd a fost de 183 milioane RON, la 31 decembric 2019, cu
21%. impirtirca acestor valori pe segmentele de raportare este reflectatd in tabelul de mai jos. Accasta impirtire indica
o ponderea crescutd a datoriilor pe termen lung in segmentul de birouri, generatd de modelul de business utilizat de
citre Emitent, respectiv finanjarea proicctelor de cladiri de birouri in parte din finantiri pe termen lung (in mod
corespunzitor activititii de exploatare a acestora, care genereazi venituri relativ constante).

31-Dec-2020 31-Dec-2019 31-Dec-2018
(exprimate in RON, auditate)
Total datorii pe termen [ung

Rezidenfial 31.334.496 10.200.155 9.671.873
Birouri 261.067.590 116.169.919 80.434.248
Corporate (25.812) 95.653.326 93.329.301
Total 292.376.274 222.023.405 183.435.422

Sursa: Informatitle an fost extrase din Situafiile Financiare Anuale

Datoriile curente ale Emitentului au crescut cu 8,9% de la 539 milioane RON la 31 decembrie 2019 la 587 milioane
RON la 31 decembrie 2020. Datoriile curente au crescut gi de 1a 31 decembric 2018, cind valoarca Inregistrati a fost
de 412 milioane RON, la 31 decembrie 2019, cu 30,9%. impirtirca valorilor datoriilor curente pe ccle trei segmente
de raportarc este reflectatd in tabelul de mai jos. Accastd impdrtire indicd, o pondere mai mare a datoriilor curente
aferente segmentului rezidential la data de 31 decembric 2019 si 2018 (reflectand astfel nivelul mai ridicat al
avansurilor incasate de la clienti si pentru care la data Sitatiilor Financiare Anuale nu s-au recunoscut venituri in
contul de profit si pierdere al Emitentului) respectiv o crestere a ponderii datoriilor curente pe segmentul de birouri gi
corporate la data de 31 decembrie 2020, gencratd de recunoagterea veniturilor in contul de profit i pierdere al
Emitentulut, recunoastere care a diminuat soldul avansurilor de la clienti §i in acelagi timp acordarea de imprumuturi
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de catre actionarii minoritari ai societdjilor din Grup care dezvolld proiectele de birouri (aceste imprumuturi au fost
rambursate in 2021 sau se intenjioneazi conversia lor in capital social).

31-Dec-2020 31-Dec-2019 31-Dec-2018
(exprimate in RON, auditate)
Total datorii curente

Rezidential 236.717.701 342.848.550 284.536.328
Birouri 251.468.361 185.385.807 119.071.002
Corporate 99.160.861 11.029.770 8.485.414
Total 587.346.923 539.264.127 412.092.744

Sursa: Informatiile an fost extrase din Situatiile Financiare Annale

Ca rezultat, datoriile totale ale Emitentului au crescut cu 27,8% de la 396 milicane RON la 31 decembrie 2018 la 761
milioane RON la 31 decembrie 2019, in cregtere cu 15,6%, ajungind la valoarea de 880 milioane RON la 31 decembrie
2020.

VENITURI SI CHELTUIELI

Aceasta sectiune include o analizii a evolutiei unora dintre datele aferente rezultatelor operatiunilor Emitentului pentru
anii financiari 2018, 2019 si 2020,

31-Dec-2020 31-Dec-2019  31-Dec-2018

(exprimate in RON, auditate)
Venituri din vinzarea proprietatilor rezidentiale 437.503.724 147.426.152 219.669.494
Cosiul proprietatilor rezidentiale vindute (284.286.135) (110.948.983) (152.603.609)
Venituri nete din proprietiti rezidengiale 153.217.589 36.477.169 67.065.885

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situaiile Financiare Anuale

Venituri din vdanzarea proprietafilor

in decursul exercitiului financiar aferent anului 2020, Emitentul a inregistrat venituri din vénzarea proprietatilor in
valoare de 437,5 milioane RON, in principal generate de proiectele One Mircea Eliade (189 milioane RON), One
Heristriu Towers (81 milioane RON) si Neo Mamaia (44 milioane RON), insemnind o cregtere de 196,8% fajd de
exercitiul financiar incheiat la data de 31 decembric 2019, atunci cind Emitentul a inregistrat venituri din vinzarea
proprietitilor in valoare de 147,4 milioane RON. in anul 2018, Emitentul a inregistrat venituri din vanzarea
propricttilor in valoare de 219,7 milioane RON. Sciderea de 32,9% dintre anii 2018 si 2019 csic cauzatd de faptul ca
o partc mai mare dintre unitatile locative vandute in anul 2019 se aflau intr-un stadiu de finalizare mai putin avansat,
ceea ce implici o recunoasterc mai micd a sumelor incasate ca venituri din vinzarea proprictitilor.

Costul proprietatilor vandute

Pentru anul financiar incheiat la 31 decembrie 2020, Emitentul a raportat costul proprictiilor vandute ca fiind de
284,3 milioanc RON, in principal generate de proicctele One Mircea Eliade (104 milioane RON), One Herdstriu
Towers {50 milicanc RON) si Neo Mamaia (38 milioane RON), o cregtere de 156,2% fafd de anul financiar 2019,
cind Emitentul a raportat costul proprictatilor vandute ca fiind de 110,9 milioane RON. Costul proprictdjilor vandute
inregistrat pentru anul financiar 2019 reprezinti o scidere de 27,3% fatd de costul proprictitilor vandute pentru anul
financiar 2018 (de 152,6 milioane RON). Costu! proprictdtilor vandute este recunoscut corelativ cu veniturile din
vinzarea proprietatilor si prin urmare cunoagte o variafic proportionala cu variatia acestuia, explicatd mai sus.

Ca urmare a evolutiilor analizate mai sus, Emitentul a raporiat un venit net din vinzarea proprictifilor de 153,2
milioane RON pentru anul financiar 2020, in principal generat de proiectele One Mircea Eliade (85 milioane RON),
One Herdstriu Towers (31 milioane RON) si Neo Timpuri Noi (12 milioane RON) §i reprezentéind o cregtere de 320%
fajd de venitul net de 36,5 milioane RON raportat pentru anul financiar 2019. La rindul sau, rezultatul din 2019
reprezinti o scidere de 45,6% fafd de rezultatul din anul financiar 2018, cand Emitentul a raportat un venit net de 67,1
milioane RON.

Astfel, marja netd din vinzarca proprictitilor, reprezentind veniturile nete din véinzarea proprictifilor raportate la
veniturile din vanzarea proprictitilor a crescut in anul financiar 2020 la 35%, de la 25% in anul financiar 2019 §i 31%
in anul financiar 2018,



31-Dec-2020 31-Dec-2019  31-Dec-2018'
(exprimate in RON, auditate)

Venituri din chirii 1.313.724 11.973.375 16.477.081
Venituri din servicii ciitre chiriasi 355.719 4.554.754 8.110.483
Costuri cu servicii ciitre chiriagi (355.719) (4.554.754) (8.110.483)
Alte cheltuieli cu exploatarea imobilelor de birouri (684.749) - -
Venituri nete din inchirieri 628.975 11.973.375 16.477.081

Sursa: Informafiile an fost extrase din Sitnafiile Financiare Anuale

! La 31 Decembric 2018, linia de ,, Venituri nete din inchirieri” nu ery steucturata similar cu structura din anii de raportare incheiagi la 31 decembrie
2020 5i 2019, dar in scopul comparabilitagii informatiilor financiare aceasia a fost determiinald pentru cele trei calegorii prezentate mai sus

Venituri din chirii

Emitentul nu a avut o activitate intensd pe piaja inchirierii de birouri, aceastd activitate urménd sa fie semnificativa
incepind cu anul 2022 (avind in vedere ci in cursul acesiui an proiectul One Tower va incepe s3 genereze venituri
din chirii; incepind cu anul 2022 si proiectul One Cotroceni Park va genera venituri din chirii).

Veniturile din chirii pe care Emitentul le-a raportat in exercitiul financiar aferent anului 2020 sunt de 1,3 milioanc
RON, ceea ce reprezinti o scidere de 89% fati de anul financiar 2019. In anul financiar 2019, Emitentul a raportat
venituri din chirii de 12 milioane RON, in scidere cu 27,3% faji de anul financiar 2018, ciind Emitentul a raportat
venituri din chirii Tn valoare de 16,5 milioanc RON. Scaderea veniturilor din chirii inregistratd in anul 2020 fa(d de
anul 2019 se datoreazi incheierii contractului principal de inchjriere la data de 30 iunie 2019 in cazul proicctului One
North Gate, proiect achizitionat de Emitent in scop invcsti;}o’nal in anul 2017 si care, fiind singurul proiect de birouri
finalizat din portofoliul Emitentul la acel moment, era sing,uf:ul proiect care genera venituri din chirii pini la incheierea
exercitiului financiar respectiv.

Venituri din servicii cdtre chiriagi

Direct proportional cu evolufia veniturilor din chirii, Emitentul a inregistrat venituri din servicii citre chiriasi in
valoare de 355.719 RON in anul financiar 2020, in scidere cu 92,2% fati de anul 2019, ciind Fmitentul a inregistrat
venituri din servicii ciitre chiriasi in valoare de 4,6 milioane RON. Sciiderea a fost inregistratii ca urmare a incetiirii in
a doua jumdtate a anului 2019 a contractufui de inchiriere pentru ceca mai mare parte a spatiului inchiriabil in cladirea
One North Gate. La 31 decembrie 2018, Emitentul a inregistrat venituri din servicii citre chiriasi in valoare de 8,1
milioane RON.

Alte cheltiieli cu exploatarea imobilelor de birouri

in anul financiar 2020, Emitentul a raporlal chelluieli cu exploatarea imobileler de birouri in valoare de 684.749 RON.
In anii 2019, respectiv 2018 cheltuielile cu exploatarea imobilelor de birouri au fost incluse in totalui cheltuielilor cu
spatiile de birouri si nu au fost cvidentiate separat in situatiile financiare.

Venituri nete din inchivieri

Ca rezultat al celor descrise mai sus, veniturile nete din inchirieri ale Emitentului au fost de 628.975 RON in anu!
2020, in scidere cu 94,7% fa|d de veniturile nete din inchirieri in anul financiar 2019, de 12 milioane RON. Veniturile
nete din inchirieri in anul 2019 reprezinti o scidere cu 27,3% fafd de veniturile nete din inchirieri ale Emitentului
pentru anul financiar 2018, de 16,5 milioane RON,

impartirca veniturilor nete (obtinute atit din vanzarca proprictafi lor, cit $ din chirn) in cele trei segmente de raportare
este reflectatd in tabelul de mai jos.

31-Dec-2020 31-Dec-2019 31-Dec-2018
(exprimate in RON, auditate)
VYenituri nete

Rezidential 153.217.589 36.477.169 67.065.885
Birouri 628.975 11.973.375 16.477.081
Corporate - - -
Total 153.846.564 48.450.544 83.542.966

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale
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31-Dec-2020" 31-Dce-20192  31-Dec-2018
{exprimate in RON, auditate)

Cagtiguri din investifii imobiliare finalizate 3.739.093 5.122.612 19.207.891%
Cisliguri din investitii imobiliare detinule in

vederea dezvolliirii ulterioare 34.165.272 36.268.915 34,296.540*
Casliguri din activitatea de dezvoltare de cladiri de 11.379.774°
birouri 58.349.105 189.551.990

Total ciistiguri din investitii imobiliarce 96.253.470 230.943.517 64.884.205°

¥ Sursa: Informagiile au fost extrase din Situagiile Financiare Anuale

2 Sursa: Idem nota 1
3 Sursa; Emitentul (Situatiile Financiare Anuale aferente anilor fncheiafi la 31 decembrie 2019 5i 2018 nu conlin o impdrjire a cagtigurilor din
investijii imobiliare)
*Sursa: dem nota 3
ISursa: Idem nota 3
SSursa; 1dem nota /

Céstiguri din investitii imobiliare finalizate

in anul financiar 2020, Emitentul a raportat cistiguri din investifii imobiliare-finalizate de 3,7 milioane RON, in
sciidere cu 27% fajii de anul financiar 2019, cind Emitentul a raportat cagtiguri din investitii 1mob1|mre finalizate de
5,1 milioane RON. Variaia este in principal rezultatul aprecierii valorii proiectului One North Gate. in anul 2018,
Emitentul a raportat cistiguri din investifii imobiliare finalizate in valoare de 19,2 milioane RON i s-au datorat in
principal aprecierii valorii proiectului One North Gate, dar §i a unitdtilor rezidentiale detinute de filiala One Long
Term Value.

Cagtiguri din investifii imobiliare definute in vederea dezvoltarii ulterioare

in anul 2020, Emitentul a raportat castiguri din investijii imobiliare detinute in vederea dezvoltarii ulterioare de 34,2
milioane RON, generate in principal de aprecierea proiectului One Lake District urmare a imbunité{irii parametrilor
urbanistici. in anul 2019, Emitentul a raportat cistiguri din investitii imobiliare definute in vederea dezvoltdrii
ulterioare de 36,3 milioane RON in cregtere cu 5,8% fatd de anul 2018, cind Emilentul a raportat ca$t|gun din investitii
imobiliare definute in vederca dezvoltdrii ultcrioare de 34,3 milicanc RON, datoritd aprecierii in 2018 a valorii
proiectului One Cotroceni Park.

Céastiguri din activitatea de dezvoltare de cladiri de birouri

Emitentul a inregistrat o sciidere atat a cagtigurilor din activitatea de dezvoltare de clidiri de birouri, cat §i a veniturilor
nete din inchirieri pe fondul crizei sanitare si tranzigici companiilor in regim de telemuncd, precum si pe fondul unci
perioade prelungite pani la asigurarca inlocuirii chiriasilor in cazul unora dintre proprictdjile Emitentului, in acclagi
timp abordarea evaluatoriler a fost mai prudentd cu parametrii de evaluare mai conscrvatori. Asadar, Emitentul a
inregistrat castiguri din activitatea de dezvoltare de clidiri de birouri de 58,3 milioane RON in anul 2020, in sciderc
cu 69,2% fati de anul 2019 cind Emitentul a inregistrat cistiguri din activitatea de dezvoltare de cladiri si birouri de
189,6 milioane RON. Rezultatul din 2019 reprezintd o cregtere de 1565,7% fatd de anul 2018, cind Emitentul a
inregistrat cagtiguri din activitatea de dezvoltare de cladiri de birouri de 11,4 milioanc RON. Aceasta variafic se
datoreazi in principal cresterii $i numarului si stadiului clidirilor de birouri intrate in portofoliul Emitentului.

31-Dec-2020 31-Dec-2019 31-Dec-2018
{exprimate in RON, auditate)

Cheliceli de intermediere vanziri (1.093.357) (2.111.831) (2.626.147)
Cheltuicli generale de administratic (29.952.793) (20.709.582) (8.810.170)
Alte cheltuieli de exploatare (3.737.757) (5.269.008) {3.486.935)
Profit din cedarea investitiilor imobiliarc 632.372 - -
Cigtiguri din vanzarca activelor financiare - - 4.232.892
Alte venituri din exploatare 1.377.287 1.474.971 259.576

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale
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Cheltuieli de intermediere vanziri

Chelwielile de intermediere a vanzirilor s-au diminuat cu aproximativ 48,2% in anul financiar 2020, ajungind la
valoarea de 1,] milioane RON, de la 2,1 milioane RON in anul 2019. Rexzultatul din anul financiar 2019 reprezinti de
asemenea o scadere de 19,6% fatd de rezultatul din anul financiar 2018, cind chelivielile de intermediere a vanziirilor
au fost de 2,6 milioane RON. Variatia se datoreazi fapiului cii aceste cheltuielile cu inlermedierea vinzarilor se
recunosc in rezultat in momentul in care apartamentul este finalizat si livrat clientului final. Astfel, evolutia acestor
costuri este direct legati de finalizarea prmeclelor in 2018 au fost recunoscute comisioane aferente proiectelor livrate
aproape integral One Herastrau Park §i One Charles de Gaulle, in 2019 proiect livrat aproape integral One Herastrau
Plaza si livriri parfiale One Charles de Gaulle, iar in 2020 doar unitafile rezidentiale rimase in One Herastrau Plaza
gi One Charles de Gaulle.

Cheltuicli generale de administratie

In anul financiar 2020, Emitentul a raportat o valoare totali a cheltuielilor generale de administrajie de 29,95 milioane
RON, in cregtere cu 44,6% falii de valoarea chelluielilor generale de administratie de 20,71 milicane RON pentru anul
2019. La rindul sdu, rezuliaiul pentru anul 2019 reprezinti o crestere de 135,1% fa(d de anul 2018, cind Emitentul a
raporiat o valoare totald a cheltuielilor generale de administratie de 8,81 .ntilicane RON. Varigtiile au avut loc pe
fondul uestelu generale a activitdtii Emitentului. Cheltuielile genem’fe de administratie includ si costurile de
deprecicre §i amortizare. /

Alte cheltuieli de exploatare

Emitentul incadreazi alte cheltuieli de exploatare ca fiind acele cheltuieli care nu figureazi in activitatea principali a
Emitentului. Aceste cheltuieli sunt constituite din donatii, cheltuieli cu provizioanele si ajustarile pentru depreciere §i
penalitdtile 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 cind Emitentul a inregistrat alte cheltuieli de exploatare in valoare de 5,3
milioane RON, variatic rezultatd in principal din ajustarea fondului comercial in proiectul One Charles de Gaulle in
valoare de 3,2 milicane RON, ce a fost inregistratd in anul 2019. De asemenea, rezultatul din 2019 a reprezentat o
cregtere de 51,1%, datoratd aceleiasi ajustéri din 2019 a fondului comercial in proiectul One Charles de Gaulle fata de
anul 2018 cand Emitentul a inregistrat alte cheltuieli de exploatare in valoare de 3,5 milioane RON.

Profit din cedarea investiiilor imobiliare

In anul 2020, Emitentul a inregistrat un profit din cedarea investifiilor imobiliarc de 632.372 RON. In anul 2019,
Emitentul nu a inrcgistrat niciun profit din cedarca investitiilor imobiliare, in timp ce in anul 2018, Emitentul a raportat
cigtiguri din vinzarea activelor financiare de 4,2 milioane RON (acestea au fost generate de vinzarea de acliuni in
filiala One Herdstriu Park Residence, in prezent denumiti One Peninsula). Cedarea investitiilor imobiliare in anul
2020 este reprezentatd de vinzarca unor apartamente definute de societatea One Long Term Value S.R.L. Aceste
apartamente crau definute in vederca vanzarii ulterioare sau a inchirierii.

Alte venituri din exploatare

in anul 2020, Emitentul a raportat alte venituri din exploatare in valoare de 1,4 milioane RON, in principal din
valorificarca unor deseuri din demolari si din prestarea de servicii de intermediere vanziri proprietiti, in scidere de
6,6% faid dc anul 2019, cind Emitentul a raportat alte venituri din exploatare in valoare de 1,5 milioane RON ca
urmare a veniturilor din prestarca de servicii de intermedicre vanziiri proprietdti si a incasirii unor despiigubiri din
asiguréri, reprezentind o crestere de 468,2% fata de anul 2018, cind Emitentul a raportat alte venituri din exploatare
in valoare de 259.576 RON reprezentand venituri din prestarea de servicii de intermediere vinziri proprietati.

Rezultat 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, insemnénd o sciidere de 14% fafd de anul 2019, atunci cind Emitentul a raportat un rezultat din
activitatea de exploatare de 252,8 milioane RON. De asemenca, rezultatul din anul 2019 reprezinti o crestere de 83,2%
fata de anul 2018, cind Emitentul a raportat un rezultat din activitatea de exploatare de 138 milioane RON.

impartirca rezultatului din activitatea de exploatare afercntd fiecinui segment este indicatd in tabelul de mai Jjos.

31-Dec-2020 31-Dec-2019 31-Dec-2018
(exprimate in RON, auditate)
Rezultat din activitatea de exploatare
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Rezidential 139.618.597 20.176.273 55.483.335

Birouri 88.125.074 238.318.219 80.127.175
Corporate (10.417.885) (5.715.881) 2.385.877
Tatal 217.325.786 252.778.611 137.996.387
Sursa: Informatiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale

31-Dec-2020 31-Dec-2019 31-Dec-2018

{exprimate in RON, auditate)

Vet inEneioe 3.797.874 4.598.650 4.392.992
Cheltuieli financiare (15.198.802) (14.583.414) (13.427.932)
Cota-parte din profitul asociafilor o 733.803 - -
Rezultat inainte de impozitare 2006.658.661 242.793.847 128.961.447

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale

Venituri financiare

Veniturile financiare ale Emitentului au fost de 3,8 milioane RON, din care 2,8 milioane RON venituri din diferente
de curs gi | milion RON venituri din dobénzi, in scadere cu 17,4% in anul 2020 fata de exercitiul financiar incheiat la
data de 31 decembrie 2019, atunci cind Emitentul a raportat venituri financiare in valoare de 4,6 milioane RON, dintre
care 4,3 milioane RON venituri din diferente de curs si 0,3 milioane RON venituri din dobdnzi. De asemenea,
rezultatul din anul financiar 2019 reprezintd o crestere de 4,7% ca urmar¢ fata de anul 2018, in care Emitentul a
raportat venituri financiare in valoare de 4,4 milioane RON din care 4,3/milioane RON venituri din diferente de curs
si 0,1 milioane RON venituri din dobénzi.

Cheltuieli financiare

in anul 2020, Emitentul a raportat cheltuieli financiare in valoare de 15,2 milioane RON, din care 8,6 milioane RON
cheltuieli cu dobanzi si 6,6 milioane RON cheltuieli cu diferentele de curs valutar: in-anul financiar 2019, Emitentul
a raportat cheltuieli financiare in valoare de 14,6 milicane RON dintre care 7,0 milioane RON cheltuieli cu dobanzi
i 7,6 milioane RON cheltuieli cu diferenfele de curs valutar. De asemenea, o crestere de 8,6% s-a inregistrat intre
anul 2018, cind Emitentul a raportat cheltuieli financiare in valoare de 13,4 milioane RON, din care 8,7 milioane
RON cheltuicli cu dobinzi i 4.7 milioane RON cheltuicli cu diferentele de curs valutar si anul financiar 2019,

Cota-parte din profitul asociatilor

in anul 2020, Emitentul a inregistrat o coti-parte din profitul asociatilor de 733.803 RON. in anii 2019, respectiv
2018, Emitentul nu a inregistrat nicio sumi de acest fel deoarece nu existau participafii care si genereze astfel de
venituri. Cota-parte din profitul asociatiilor este reprezentata de partea castigurilor socictatilor in care Emitentul degine
participatii, dar cu care nu consolideazi.

Rezultatul inainte de impocitare

Ca urmare a cvelutiilor descrise mai sus, rezultatul inainte de impozitare aferent exercitiului financiar incheiat la data
de 31 decembrie 2020 a fost de 206,7 milioane RON, in sciderc cu 14,9% fatd dc rezultatul inainte de impozitare
aferent exercitiului financiar incheiat la data de 31 decembric 2019 care a fost de 242, 8 milioane RON, care la rindul
sau reprezintd o cregtere de 88,3% fajd de rezultatul inainte de impozitare aferent exercitiului financiar incheiat la data
de 31 decembrie 2018, de 128,96 milioanc RON. Distribuirea rezultatului inainie de impozitare in functie de segmentul
de raportare este reflectatd in tabelu] de mai jos.

31-Dec-2020 31-Dee-2019 31-Dec-2018
{exprimate in RON, auditate)
Rezultat inainte de impozitare

Rezidential 139.041,207 20.049.594 55.405.371
Birouri 83.514.190 233,624,986 78.005.790
Corporate (15.896.736) (10.880.734) {4.44%9.714)
Total 206.658.661 242.793.846 128.961.447

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale

31-Dec-2020 31-Dec-2019 31-Dec-2018
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(exprimate in RON, auditate)

Impozit pe profit (29.722.318)  (45.387.171) (22.841.910)
Rezultatul net al perioadei 176.936.343 197.406.676 106.119.537
Total rezultat global aferent perioadei 176.936.343 197.406.676 106.119.537
Rezultat net atribuibil

Proprietarilor Grupului 168.679.112 180.467.600 100.419.744
Intereselor care nu coniroleazi 8.257.231 16.939.076 5.699.793
Rezultat global atribuibil

Proprictarilor Grupului 168.679.112 180.467.600 100.419.744
Intereselor care nu controleazi 8.257.231 16.939.076 5.699.793

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale

Impoziedd pe profit

Valoarea la care se ridicd impozitul pe profit in anul 2020 este de 29,8 milioane RON, din acesta o sumi 4,6 milioanc
RON este cheltuiala efectivii a anului 2020, jar restul de 25,2 milioane RON reprezintd impozitul pe profit aménat,
generat indeosebi de cistigurile din evaluarea proprietdtilor imobiliare, cistig care devine impozabil la momentul
valorificiirii acestor proprieti{i. Rezultatul din anul financiar 2020 reprezinté o sciidere de 34,5% fajd de anul 2019,
ciind valoarea la care se ridicd impozitul pe profit a fost de 45,4 milioane RON, dintre care 7,2 milioane RON a
reprezentat cheltuiala efectivd i 38,2 milioane RON a reprezentat impozitul pe profit améinat. Variatia dintre
perioadele financiare este datoratii indeosebi impactului reevaludrii activelor Emitentului ceea ce a generat o suma
semnificativi in impozitul pe profit aminat. De asemenea, ca urmare a impactului reevaludrii activelor imobiliare ale
Emitentului, impozitul pe profit din anul 2019 a fost cu 98,7% mai mare decét in anul 2018, cénd valoarea la care se
ridicd impozitul pe profit a fost de 22,8 milioane RON, dintre care 9,7 milioane RON a reprezentat cheltuiala efectiva
gi 13,1 milicane RON a reprezentat impozitul pe profit amanat.

Rezultatul net al perioadei

Pe fondul evolutiilor de mai sus, profitul net aferent exercitiului financiar incheiat la 31 decembrie 2020 a scizut cu
10,4% faga de excrciivl financiar incheiat la data de 31 decembrie 2019, pani la valoarea de 176,9 milioane RON,
Profitul net aferent exercijiviui financiar incheiat la data de 31 decembric 2019 a fost de 197,4 milioane RON, in
crestere cu 86% fata de profitul net pentru exercitiul financiar incheiat Ja data de 31 decembrie 2018, de 106, milioanc
RON.

Rezultat net atribuibil

Rezultatul net atribuibil se imparte pe doud categorii. Astfel, rezultatul net atribuibil proprietarilor grupului in anul
2020 a fost de 168,7 milioane RON, in seidere cu 6,5% fafd de anul financiar 2019, iar rezultatul net atribuibil
intereselor care nu controleazi a fost de 8,3 milioane RON, in scadere cu 51,3% fata de anul financiar 2019, in anul
financiar 2019, rezultatul net atribuibil proprietarilor grupului a fost de 180,5 milioanc RON, in crestere cu 79,7% fatd
de anul financiar 2018, iar rezultatuf net atribuibil intereselor care nu controleazi a fost de 16,9 milioane RON, in
crestere cu 197,2% fata de anul financiar 2018, Tn anul financiar 2018, rezultatul net atribuibil proprictarilor grupului
a fost de 100,4 milioane RON, iar rezultatu] net atribuibil intereselor care nu controlcazi a fost de 5,7 milioane RON.

Variatiile sunt generate de evolufia rezultatelor nete ale Emitentului si ale filialelor acestuia, respectiv de structura
participatiilor minoritare de la nivelul Emitentului i filialelor acestuia. Impactul semnificativ in rezultatul net
atribuibil intereselor care nu controleazi cste realizat in acele filiale care au §i actionariat minoritar, astfel in cei trei
ani analizati, impactul semnificativ este generat in 2020 de reevaluarea proiectului One Cotroceni Park, in 2019 dc
reevaluarea proiectelor One Cotroceni Park, One North Gate si One Verdi Park, iar in 2018 de reevaluarca One North
Gate.

LICHIDITATE S1 FLUXURI DE NUMERAR
Lichiditate
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Necesarul lichiditate al Grupului este in principal asociat nevoii de a [inanfa activitatea Grupului gi investitiile pe care
le intreprinde acesta. in perioadele discutate mai jos Grupul a fost in general in misurd si isi satisfaci nevoia de
lichiditate din rezullatele activititii (inclusiv pre-vanziri de uniti{i sau suprafete locative) si din imprumuturi de la
actionari sau institutii financiare (inclusiv sub forma de obligatiuni).

Fluxuri de numerar

Sectiunea care urmeazi discutd principalele evolufii asociate fluxurilor de numerar ale Emitentului pentru anii
financiari 2018, 2019 si 2020.

31-Dec-2020 31-Dec-2019 31-Dec-2018

fexprimate in RON, anditate)

Fluxuri de numerar din activitatea de

22 281.22
exploatare 9.952.234 71.789.518 71.281.227
Fluxurlﬂde numerar net utilizat in activitai de (153.760.458) (104.775.933) (156.771.616)
investitii
Flux de numerar net generat din activiti(i de 23.031.914 29255 428 56.915.924
finantare TThee T T
Variatia netd a numerarului §i echivalentelor 79273690 (3.730.987) (28.574.465)
de numerar T B e
Numerar §i cchivalente de numerar la 91.747.956 95.478.943 124.053.408

inceputul anului
Numerar si echivalente de numerar la sféirsitul
perioadei

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale

170.971.646 91.747.956 95.478.943

Fluxuri de mummerar din activitate de exploatare

Emitentul a raportat la 31 decembrie 2020 un flux de numerar din activitatea de exploatare in valoare de 10,0 milioane
RON, in scidere de 86,1% fatd de valoarea raportatd la 31 decembrie 2019, de 71,8 milioane RON, scidere generatd
de investitiile masive In dezvoltarea proprictifilor rezidentiale. Valoarea raportatd la 31 decembrie 2019 estc relativ
apropiatd de valoarea raportatd la 31 decembric 2018, de 71,3 milioane RON.

Fluxuri de numerar net utilizat in activitdi de investitii

Emitentul a avut in cursul anului financiar 2020 un flux de numerar net utilizat in activititi de investitii in valoare de
153,8 milioane RON, o crestere de 46,8% comparativ cu valoarea pentru anul 2019, 104,8 milioane RON, care la
rindul sdu cra in sciderc de 33,2% fafd dc valoarea din 2018, de 156,8 milioane RON. Aceste valori ridicate
demonstreazi angajamentul Emitentului de a investi continuu in achizitionarca §i dezvoltarea proprictifilor imobiliare,
iar variatiile de la an la an sc datorcazi achizitiilor de terenuri §i investitiilor in proiectele clasificate ca inveslitii
imobiliare, in principal birouri, precum in 2020 One United Tower (57,6 milioane RON), One Cotroceni Park (54,1
milicane RON) sau One Verdi Park (30,5 milioane RON), in 2019 achizitie teren One Lake District (38 milioane
RON) si investifii in dezvoltarea One United Tower (44,0 milioane RON), jar in 2018 achizitic teren One Cotroceni
Park (117,6 milioane RON).

Flux de numerar net generat din activitdi de finanfare

Emitentul a raportat la 31 decembrie 2020 un flux de numerar net generat din activitdti de finanjare in valoare de 223
milioane RON, in cregtere cu 662,4% fati de valoarea raportati la 31 decembrie 2019, de 29,3 milioanc RON, crestere
datorati incasirilor din emisiunca de capital sacial §i prime de emisiune la nivelul Emitentului in valoare de 112,9
milioane RON si incasarca de imprumuturi de la actionarii minoritari in proiectele One United Tower (34,7 milioane
RON) si One Cotroceni Park (109,2 milioane RON), Valoarea raportatd la 31 decembric 2019 a inregistrat o sciidere
cu 48,6% fafd de valoarea raportati la 31 decembric 2018, de 56,9 milioanc RON, scddere generatd de incasiri mai
reduse de imprumuturi de la biinci si alte entititi.

CERINTE DE NUMERAR PLANIFICATE SI PLANUL CHELTUIELILOR DE CAPITAL

Emitentul anticipeazi ¢i cerinfele de numerar pe termen scurt §i mediu la nivelul Grupului vor consta, in principal,
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din cheltuielile aferente obligatiilor sale financiare, chelwiclile angajate in cadrul activititii de dezvoltare imobiliari
(in curs sau planificatd), precum si achizitionarea de terenuri pentru dezvoltare.

Pe langd cheluiclile angajate i cele estimate la nivel de Grup (legate de proiectele in curs de dezvoltare, respectiv
proiectele planificate), planul de investitii pe termen scurt §i mediu al Emitentului este in mare parte discrefionar.

Grupul va finan{a investitiile sale din avansuri de la clien{i in legituri-cu poriofoliul de proprielagi rezidentiale (ca
urmare a semniirii contractelor de pre-vanzare), respectiv din ﬁn;t’l(ﬁri bancare (pentru o descriere a finantarilor
contractate la nivel de Grup, a se vedea Seciiunea ,,Obligafii Financiare” de mai jos).

OBLIGATII FINANCIARE
Contractul de Facilitate de Credit OUT din 2021

La data de 19 ianuarie 2021, One United Tower S.A., alituri de Emitent, in calitafe de garant, a incheiat Contractul de
Facilitate de Credit OUT din 2021 cu Black Sea Trade and Development Bank, pentru suma totali de 50 milioane
EUR, acordali in doud transe, dupii cum urmeazi: (i} 45 milioane de EUR, intr-o trangd inifiala, respecliv (i) 5
milicane de EUR, intr-o trangi suplimentard, cu scopul finantdrii proiectului One Towers, disponibil a [i accesate pand
la data de 30 decembrie 2021.

Contractul de Facilitate de Credit OUT din 2021 este garantat in principal printr-o ipotecd imobiliari asupra terenurilor
aferente proiectului One Tower, din Calea Fioreasca nr. 163, sector 1, Bucuresti, precum si a clidirilor ridicate pe
aceste terenuri. Alte garantii includ: (i) ipotecd mobiliard asupra conturilor, {ii} o cesiune a despigubirilor plitite in
temeiul polijei de asigurare aferente Contractului de facilitate de credit 2021, (iii) ipotecd mobiliard asupra bunurilor
mobile corporale §i necorporale ale One United Tower S.A., (iv) ipotecd mabiliard asupra unor creanie, inclusiv din
chirii, si (v) ipotecd asupra actiunilor definute de citre Emitent in One United Tower S.A (in prezent si/sau in viitor).
in vederea garantarii Contractul de Facilitate de Credit OUT din 2021, Emitentul a acceplat 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 dobfnzii aferente Contractul de Facilitate de Credit QUT din
2021 este variabild, fiind calculati in functie de indicele EURIBOR 6M la care se adaugi o marja.

Tabelul de mai jos reprezinti graticu! de rambursare pentru sumele trase din transa inifiald de 45 milioane EUR:

Rata de rambursare
(reprezintii un procent din suma datorati)
Data platii

31 decembrie: 202 L. ssasimmammsssmiamsimissmso s iasasmns 2,50%
FOAUNTC T2 v v v s 2 A S T 2,75%
3| ACEEMbBRIE 2022 cavinvivsson svinionivosiisios sstsimi s nves s on i 2,75%
B0 TUNTE D02 s civiis st 5000055 Enmn b i et i 7 s R e e g 3,25%
Il decembric 2023, . i s e 3,25%
FOTINMIC 2024, ... ttieeie s e a b s e e nras 3,25%
3] decembrizi2024...c.cavvmmmnasrr o s R 3,25%
BORTE 0D i i im0 3,35%
3] decembric 2025 o s s S e T 3,35%
B L) [ e T 3,50%
31 decembric 2026, . ... 0uvuvieirreeerinrenasesesninreanriersnieasierenininins 3,50%
30001 2027 e et 5,50%
31 decentbrie 2027 s 5,50%
BOTUNIC 0D vayumppongmmmm o o e e B R R 5,50%
F1 decembric:2028....comvamsvmva s v s s 5,50%
JOMIMIE 202D e ST BT R P e ome st 5,50%
31 decembric 2029, ...ttt e e 5,50%
300UNIE 2030 e e e ae 6,15%
1 decembrie 2030 commasmmssm s oS 6,15%
3000018 2031 wrmvvomrmimmmmy i S A O 8 10%
B0UECEmbE 203 Lovonmsasm st s e 10%
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Rata dec rambursare
(reprezinti un procent din suma datorati)

100%

..............................................................................................................

Contractul de Facilitate de Credit OVP din 2020

La data de 24 august 2020, One Verdi Park S.R.L., in calitate de imprumutat, aldturi de Emitent, in calitate de garant
si codebitor solidar, a incheiat Contractul de Facilitate de Credit OVP din 2020 cu CEC Bank S.A., pentru suma de
12 milicane EUR, sub forma unei facilitdji de credit ipotecar, disponibild de Ia data de 24 august 2020 péni la data de
23 august 2022, cu maturitate la data de 31 decembrie 2022, cu scopul finantdrii fazei I a proiectului One Verdi Park,
dupi cum urmeaza: {i) suma de 4.317.139,79 EUR pentru finan{area cladirii A din cadrul proiectului i (ii) suma de
7.682.860,21 EUR pentru finantarea cladirii B din cadrul proiectului.

Contractul de Facilitate de Credit din 2020 este garantat in principal printr-o ipoteci imobiliari asupra terenului aferent
proiectului One Verdi Park, precum i asupra construciiilor ridicate pe acest leren. . Alte garantii includ: (i) ipoteci
mobiliard asupra actiunilor definute de ciire Emitent in cadrul One North Gate S.A., (ii) ipotecii mobiliari asupra
conturilor, (iii) ipotecd mobiliard asupra creantelor din contractele de inchiriere incheiate de ciitre One Verdi Park
S.R.L., {iv) cesiunea asupra anumitor drepturi ale One Verdi Park S.R.L. izvorind dintr-un contract de execulie lucriiri
de constructii in vederea realizirii proiectului imobiliar respectiv gi (v) un depozit bancar,

La data prezentului Prospect, One Verdi Park S.R.L. a tras suma de soldul finanjirii este de 4.753.284 EUR din sumele
disponibile conform Contractului de Facilitate de Credit din 2020. Rata dobénzii aferente Contractului de Facilitate
de Credit OVP din 2020 este variabild, fiind calculati in functie de indicele EURIBOR 6M la care se adaugii o marji.
Rambursarea Contractului de Facilitate de Credit OVP din 2020 se efectueaza in rate lunare de principal egale, pe
masura incasirilor de la clienti si cu beneficiul unei perioade de gratie.

Contractul de Facilitate de Credit ONG din 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 si debitor solidar, a incheiat Contractul de Facilitate de Credit ONG din 2018 cu CEC Bank S.A.,
pentru suma de 12 milicane EUR, sub forma unei facilititi de credit la termen pentru investifii pentru o perioadi de
180 luni, incepind cu data de 23 januaric 2018 §i pand la data de 22 ianuaric 2033, cu scopu! refinan{irii
imprumuturilor acordate de citre Emitent in baza unor contracte privind achizifia imobilului de birouri North Gate.

Contractul de Facilitate de Credit ONG din 2018 este garantat in principal printr-o ipoteci imobiliard asupra terenului
din parcele A974, tarla 48, Voluntari, Sos. Pipera-Tunari nr. 2/111, llfov, imobil inscris in Cartea Funciari sub nr.
105451, respectiv asupra imobilului North Gate. Alte garantii includ; (i) ipoteci mobiliara asupra conturilor , (i) doui
ipoteci mobiliare asupra creantelor aferente contractelor de inchiriere i (iv) un depozit bancar.

Contractul de Facilitate de Credit OGNG prevede folosirea excesului de numerar acumulat in contul curent/subcontul
de chirii al One North Gate S.A. pentru rambursarea anticipati a facilitifii de credit.

La data prezentului Prospect, in One North Gate S.A. soldul finaniarii este de 7.584.586 EUR din sumele disponibile
conform Contractului de Facilitate de Credit ONG din 2018. Rata dobénzii aferente Contractului de Facilitate de
Credit ONG din 2018 este variabila, fiind calculata in functic de indicele EURIBOR 6M la care se adaugd o marji
care variazi inclusiv in functic de gradul de ocupare a cladirilor. Rambursarea este lunari, iar data scadeniei este 22
ianuarie 2033.

OBLIGATII CONTINGENTE

Grupul, in desfisurarca normald a activita{ii, a acordat garantii pentru calitatea apartamentelor pe o perioadi de trei
(3) ani si cste obligat, prin legislafia nafionald, si garanteze proiectarca constructici pe intreaga duratd de viajd a
constructiei. Grupul constituie provizioanc pentru cea mai bund cstimare a conducerii cu privire la toate pretentiile
legale cunoscule si la toate actiunile juridice aflate in desfagurare. Grupul beneficiazi de consiliere juridici cu privire
la sansele de succes pentru aceste pretentii i actiuni §i nu a constituit provizioane acolo unde conducerea considerd,
pe baza opiniilor consilierilor juridici, ¢d acfiunea esle putin probabil s3 aib3 sanse de sucees, Pentru o descriere a
celor mai importante litigii in care este implicat Grupul a se vedea Partea a 4-a ,,Descrierea Activitafii”, Sectiunca
wLitigii®
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incepind cu octombrie 2019, autoritatile fiscale romane au efectuat un control pentru rambursarea TVA care acoperl
sumele solicitate pentru restituire pind la 31 mai 2019, inclusiv. Acest control s-a incheiat in aprilie 2020, iar Emitentul
a colectat deja sumele aprobate pentru rambursare. Sumele refuzate nu sunt semnificative pentru Grup, reprezentind
aproximativ 1% din suma totali solicitata pentru rambursare. Cu toate acestea, Emitentul inten{ioneazi si le contesle
in fata autoritijilor.

ANGAJAMENTE EXTRABILANTIERE

La data prezentului Prospect, Emitentul a constituit garaniii (de tipul angajamentelor/ scrisorilor de garantie/ confort
constituite in legdturi cu proiectele dezvoltate de membrii Grupului) in favoarea terfilor in suma totali de 1.955.000
EUR, precum si alte angajamente de garantie pentru evicliune, respectiv plati de daune-interese (nefiind stabiliti suma
prin respectivele instrumente).

INFORMATII CANTITATIVE SI CALITATIVE PRIVIND RISCURILE DI PIATA

Activititile desfisurate de Grup pot da naslere unor riscuri variate.-Conducerea Grupului este constientd si
monitorizeaz3 efectele acestor riscuri §i evenimente care pol avea gfecte adverse asupra operatiunilor Grupului. Pentru
o clasificare a principalele riscuri la care este expus Grupul, pregium si pentru o descriere a modului in care conducerea
Grupului face management at respectivelor riscuri, va rugim sﬁ vedeti Nota 5 din Situatiile Financiare Anuale pentru
anul incheiat la 31 decembrie 2020.

ESTIMARI CONTABILE CRITICE/ESENTIALE

intocmirea situatiilor financiare consolidate ale Grupului presupune din partea conducerii utilizarea unor rationamente
profesionale, estimdri si ipoteze ce afecteazi aplicarea politicilor contabile, precum §i valoarea recunoscuta a activelor,
a datoriilor, a veniturilor si a cheltuielitor si a prezentdrilor de informatii aferente. Rezuliatele efective pot fi diferite
de valorile estimate. Estimirile §i ipotezele asociate acestora se bazeazi pe experienta istorica si pe alji factori, inclusiv
pe agteptdrile privind evenimente viitoare considerate rezonabile in situatiile date. Estimirile si ipotezele care stau la
baza acestora sunt revizuite periodic. Revizuirea estimarilor contabile este recunoscutd incepind cu perioada in care
estimarile sunt revizuite.

Pentru pregitirea situatiilor financiare consolidate, Grupul realizeazi estimilri si ipoteze in legdturd cu evolutii viitoare
care pot avea un efect semnificativ asupra recunoagterii valorii activelor si datoriilor raportate, prezentarea datoriilor
contingente la data intocmirii situatiilor financiare consolidate si a veniturilor si cheltuielilor raportate pentru perioada
respectivil. Pentru o descriere a principalelor rafionamente, estimri §i ipoteze utilizate pentru intocmirea situatiilor
financiare consolidate ale Grupului, v3 rugdm si vedeti Nota 3 din Situatiile Financiare Anuale pentru anul incheiat
la 31 decembrie 2020.
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PARTEA 7-A

CAPITALIZARE SI INDATORARE

Tabelele de mai jos prezintil capitalizarea si indatorarea Grupului la data indicata mai jos, pe baza istoricd, prin

extragerea din situatiile financiare auditate la data de 31 decembrie 2020 si ajustate pentru efecti
in care sunt ¢mise actiuniie vandute in Ofend.

L

| majorarii de capital

Acest tabel trebuie citit impreuna cu Partea a 5-a ,Jnformayii financiare selecrare” si Partea a 6-a ,[Examinarca
rezultatelor activititii si a situatiei financiare™ din acest Prospect.

Capitaluri

Capital social

Prime de capital

Rezerve legale’

Actiuni propnii

Alte elemente de capitaluri proprii
Rezultatul reportat

Interese care nu controleazd

Total capitaluri proprii

Datorii pe termen lung

Imprumuturi de la banci si alte entitati®
imprumuturi de la actionarii minoritari
Provizioane

Datorii privind impozitul pe profitul am&nat
Total datorii pe termen Jung

Datorii pe termen scurt

Beneficiile angajatilor

imprumuturi de la binci si alte entitagi
imprumuturi de 1a actionari minoritari
Datorii de leasing

Datorii comerciale si alte datorii
Venituri in avans

Datorii privind impozitul pe profitul curent
Avansuri incasate de la clienti

Total datorii curente

Total datorii

Total datorti si capitafuri 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
734913
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

Ajustat pentru a reflecta
efectul majoririi  de
capital in care sunt emise
actiunile vindute prin
Oferta Publici

(RON, neauditate)

286.015.588,2'
249.622.795,2°

3

463.393
498.235.187

92.264.592
1.126.601.555,4

70.639.819
120.076.805
734913
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
2.006.324.752.4
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'Are in vedere (i) faptul ca la data de (9 aprilie 2021, a fost aprobatd majorarea capitalului social al Emiténtului 'desfa suma de
259.824.598.32 RON Ia suma de 260.014.171 2 RON, prin majorarea valorii nominale a acjiunilor de la suma de 260,41 RON / aciune la
surma de 260,60 RON / actiune, prin incorporarea rezervelor in suma de RON [89,572.88, precum si modificarea valorii nominale a unei
aciuni, de la valoarea de 260,60 RON la valoarea de 0,2 RON si numanul 1otal de actiuni ale Emitentului, respectiv 1,300.070.856 de
actiuni si (i) Marimea Ofertei este Marimea Maxima a Ofertei,

. Presupunind ca Prejul de Ofertd este Ia limita superioard a Intervalului de Preg,

3 Cu toate ¢ Emitentul a constituil rezerve legale in anu) 2020, diferenfele care pot fi observate in ceea ce priveste rezervele legale in anul
financiar 2020 fata de ceilalii ani financiari se datoreaza unci diferente de metodologie a standardetor financiare internationale de raportare
prin trecerea includeren acestora in rezultatu) reportat.

+ Actiunile riscumpdrate in anul 2020 au fost valorificate prin viinzare in 2021 [a un pre| superior celui de achizilic cu aproximativ 1,9
milicane EUR (aproximativ 9.4 milioane RON), in total 7,4 milioane EUR (aproximativ 36,5 milioane RON), reatizind astie! un profit de
1.9 milioane EUR (aproximativ 9,3 milicane RON).

3 Include datoriile pe termen lung conform Contractului de Facilitate de Credit OVP din 2020 si Contractului de Facilitate de Credit ONG din 2018
(astfel cum aceste conracte sunt descrise in Partea a 6-a — .. Evaminared rezullatelor activitdii i o sitteafie financiare™), precum si cele conform
contractului de creditului investifional acordat de Patria Bank S A. filialei One Mircea Eliade (sold la 31 decembrie 2020: 28.394.767 RON)
(rambursut in pericada martie 5i aprilie 2021), a contraclui de facilitate de credit acordar de Garanti Bank § A. filialei One Herastrau Towers
S.R.L. (s0ld la 31 decembrie 2020: 20,315.126 RON) (rambursat anticipat in pericada ianuarie - mai 2021) st a contractelor de credite de investitii
acordate de Garanti Bank S.A. filialei One Long Term Value S.R.L. (sold la 31 decembric 2020 pentry ambele credite: 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 {inanciare anuale
individuale auditate, dupd aprobarea acestora de citre Adunarea Generald Ordinard a Emitentului (,, AGOA™) si dupd
aprobarea propunerii privind dividendele de citre AGOA. Profitul distribuibil este partea din profitul net al anului
financiar care poate fi distribuitd ca dividende dupi ce au fost efectuate distribuirile legale i statutare, cum ar fi
distribuirea pentru rezerva legalii i, acolo unde este cazul, wiilizarea profitului nel in alie scopuri previazute de lege
(de exemplu, acoperirea pierderilor contabile din anul precedent, daci este cazul).

Actionarii primesc dividende proporfional cu participatia lor in capitalul social varsat al Emitentului §i nu existd niciun
drept de prioritate sau preferinid asupra distributiei de dividende in [3voarea vreunui actionar.

Propunerea privind distribuirea dividendelor formulati de Consiliul de Administra&ie va {i supusil volului AGOA, de
reguld, in aceeasi adunare in care situatiile financiare auditate al¢ Emitentului sunt aprobate, respectiv in cel mult patru
(4) luni de la incheierea anului financiar.

Consiliul de Administragie va avea in vedere in formularea propunerii ciitre AGOA Emitentului principiul distribuirii
a pani la 35% din profitul net distribuibil obtinut la nivel individual de Emitent,dar in orice caz cu respectarea oriciror
prevederi privind distribugia de dividende incluse in contractele de finantare la care Emitentul sau oricare membru al
Grupului este parte.

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

Emitentul va putea pliti dividendele si sub formi de actiuni din aceeasi clasd 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 {ine cont de urmitoarele:

e reducerea fluctuatiilor randamentului dividendelor de la o perioadd la alta, precum gi valoarea absolutd a
dividendului pe actiune;

» nevoile §i oportunitatile investitionale ale Emitentului;
s cventualele contributii ale elementelor nemonetare la raportarca profitului net;

e stabilirea unui randament al dividendului comparabil cu cel al altor companii listate din acelagi sector de activitate
sau sectoare inrudite,

Emitentul a distribuit in ficcare dintre anii incheiati la 31 decembrie 2020, 2019 si 2018 dividende brute in valoare de
41.682.627 RON, 44.058.800 RON si 13.252.028 RON. Pe viitor, Emitentul intentioneazi si continue distributia
anuali de dividende conform celor prezentate in politica sa de dividende.
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PARTEA A 9-A
PREZENTAREA INDUSTRIEI

Aceastd sectiune include informatii provenind din surse terfe, identificate in text. Astfel de informayii pot suferi
modificari gi nu pot fi verificate cu certitudine. In special, ant calculat cota de piata a Grupului folosind invegistrarile
sale interne referitoare la vanzari §i inchivieri, raportate la informatiile privind nivelul agregar al tranzactiilor de
acest tip incheiate in Bucnresti in amul incheiat la 31 decembrie 2020 incluse in studii de specialitate. Emitentul ny
poate garanta ca informatiile incluse in asemenea surse sunt corecte. De asemenca, Emitentud nu poate garanta ca
estimdrile fGcitd cu privire la concurentii s@i, astfel cum sunt incluse in aceste surse sunf corecte san identice cu cele
din inregistrarile interne ale concurentilor sai, Prin urmare, Emitentul cere inv;'stitorilar sd analizeze cu grija toate
aceste informafii §i sd mu se bazeze pe ele in mod nerezonabil. Va rugdm sd consiiltati si ,, Informatii importante despre
acest Prospect” §i ,, Partea 2 - Factori de Risc” din prezentul Prospect.

Consideratii macroeconomice asupra Roméniei
Populatie 5i indicatori economici cheie

Romidnia este situatd in Europa de Sud-Est §i se invecineazi cu Ungaria, RepublicaSerbia, Republica Moldova,
Ucraina si Bulgaria. La data de | ianuarie 2020, avea o populatic de aproximativ-19,3 -milioane de locuitori {din care
56,4% era populatie urband) (Swrsa: Enrosta, INS). In ciuda trendului demografic descendent inregistrat in ultimii
ani, numdrul de gospodirii din Romdania a crescut cu peste 36.200 in perioada cuprinsd intre 1 januarie 2018 si |
tanuarie 2021, ajungind la 7,52 milioane de gospodirii (Swrsa: Eurostar).

Tabelul de mai jos evidentiazi evolutia anumitor indicatori economici cheie pentru Roménia in perioada cuprinsi intre
31 decembrie 2018 si 31 decembrie 2020:

La data si pentru anul incheiat Ia 31 decembrie

Indicatori economici cheic 2018 2019 2020
Cresterea reald a PIB (%4) 4.5% 4.1% -3.9%
Rata gomajului la sfargitul anului (26)" 4.2% 3.9% 5.8%
Valoarea nominald a PIB (miliarde €, prejuri curente) 204,5 223 218.2
Valoarea nominali a PIB/ cap de locuitor (£, prejuri curente) 8.700 9.110 8.780
Inflatie/(deflatie) (%6, media anual) 4.1% 3.9% 2.3%

Sursa: Enrostat
(1) Rata somajului cste calcutaln prin raportarea numiruiui de persoane aflate in somayj, Ia totalul pepulatici din Romiinia.

in perioada cuprinsi intre 31 decembric 2018 si 31 decembrie 2020, economia Roménici a inregistrat o crestere a
produsutui intem brut {,,PEB™), cu 0 RCAC de 2,4%, depasind media RCAC din Uniunea Europeani, care a inregistrat
o contraclic de 0,6% in acecasi perioada {Sursa: Eurostat). Accastd crestere a fost determinatd in principal de sciderca
ratclor de impozitare, precum si de evolutiile pozitive din piata muncii, carc au avut ca rezultat extinderea clasei de
mijloc.

in anul incheiat la 31 decembric 2020, cconomia Romanici a fost inregistrat o contractic de 3,9% a PIB-ului fati de
anul incheiat la 31 decembrie 2019, pe fondul crizei generate de pandemia Covid-19 (care a dus la sciderca
consumului populatici, un factor antrenant de generare a cresterii cconomice multianuale, precum si la cresterea
cheltuielilor publice pentru susfinerea sistemului medical in contextul pandemic) si misurilor adoptate de autoritifile
publice pentru a opri raspandirea virusului SARS COV 2, in comparatic cu o contractic de 6,1%, reprezentand media
din Uniunea Europeani (Sursa: Eurostat),

Desi estimdrile initiale indicau o contractic de aproximativ 6% (Sursa: BNR), acestea nu s-au adeverit, pe fondul
revenirii puternice a activititii cconomice din a doua jumitate a anului 2020, in special, sectorul constructiilor §i cel
imaobiliar, aldturi de sectoarele 1T §i Telecom au inregistrat cresteri semnificative prin raporiare la anul incheiat la 31
decembric 2019, conform celor arfitate in tabelul de mai jos;

La data si pentru anul incheiat la 31 decembrie

{milioane RON, prepuri curente) 2019 2020

Constructii 64.130,1 69.997,7
Tranzactii imobiliare 82.008,2 84.720,6
Informatii i comunicatii 61.566,3 71.759,3
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Sursa: Institunl Nafional de Statisticd

in proiectul de buget pentru anul 2021, Guvernul Roméniei a estimal o cregiere economicd de 4,3%, la un PIB
previzionat de 1.116 miliarde RON, in cregtere cu 7% faji de cel din 2020 i Ia un nivel similar cu cel din 2019.
Viziunea asupra constructiei bugetare najionale pentru anul 2021 este impiirtisitd 5i de BNR, care mizeazd pe o
Wrevenire a dinamicii anuale a PIB in teritorinl pozitiv in anul 20217 (Sursa: BNR). in primu?lrimeslru al anului 2021
PIB-ul Rominiei a inregistrat o crestere de 2,8% prin comparatie cu trimestrul 4 al anului 2020 (inregistrind astfel
cea mai mare crestere la nivelul Uniunii Europene) (Sursa: Eurostat), cresterea preconizati a PIB-ului pentru anul
2021 fiind de 7% (Sursa: FMI).

Previziunile privind cresterea economicii a Rominiei in viitorul apropiat au in vedere si finanfarea ob{inuté la nivelul
Uniunii Europene ca urmare a adoptirii Regulamentul privind nou! Cadru Financiar Multianual (CFM) 2021-2027 (in
valoare de 1.074,3 miliarde EUR) i a Pachetului de relansare economici Next Generation EU (NGEU) (in valoare de
750 de miliarde EUR). Mecanismul European de Rezilien{d si Redresare este elementul central al NGEU, cu
imprumuturi §i granturi in valoare de 672,5 miliarde EUR, disponibile pentru sprijinirea reformelor gi a investitiilor
intreprinse de (rile Uniunii Europene. Scopul este de a atenua impactul economic §i social al pandemiei si de a face
ca economiile §i societatile europene si devini mai durabile, mai reziliente si mai bine pregitite pentru provocirile gi
oportunitifile oferite de tranzifia citre o economie verde si de tranzitia digitald. Prin decizia Consiliului Europei,
alocarea pentru Roménia pe acest program este in valoare de 29,2 miliarde EUR. Guvernul Romadniei, ca urmare a
acestei alociri, a elaborat Planul National de Redresare si Rezilientd (PNRR), care prevede cheltuieli de 41,1 miliarde
EUR pentru perioada amintitd, prin completarea resurselor alocate de citre UE cu resurse de la bugetul nafional.
Alacirile bugetare semnificative din PNRR vor {i orientate masiv in digitalizare gi tranzifia citre o economie verde,
iar alfi piloni de crestere care vor contribui la redresarea economicd vor fi cresterea inteligentd, sustenabild si
favorabild incluziunii, inclusiv coeziune economici, locuri de muncd, productivitate, competitivitate, cercetare,
dezvoltare si inovare, precum §i o piatd inted functionald, cu intreprinderi mici si mijlocii (IMM-uri) puternice,
coeziunca social i teritoriald, sindtatea, precum i rezilientd economicd, sociali i institutionald, precum si politicile
pentru generatia urmitoare, copii §i tineret, cum ar fi educatia §i competentele (Swrsa: Ministerul Investifiilor §i
Proiectelor Europene).

Evolugia economicd a Romaniei din ultimii ani a contribuit §i la o crestere a veniturilor populatiei, salariul mediu brut
lunar inregistrand o cregtere cu un RCAC de 12,55% pentru perioada cuprinsi intre 1 ianuarie 2018 i 31 decembrie
2020. Conform celor mai recente date statistice salariul mediu brut in Romania sc ridicd la 5.785 RON (Sursa: INS)
sau aproximativ 1,175 EUR.

Conditiile locative §i rata de aglomerare

Rominia arc o rati a supraaglomeririi de 48% (cea mai ridicatd ratd din Uniunca Europcand) atét in zonele urbane
(cea mai mare ratd de supraaglomerare fiind inregistratd la nivelul oragelor mari, unde rata de aglomerare depiseste
50%), cele periferice §i urbanc mici, cit si in cele rurale (Sursa: Eurostat). Prin comparalic, rata de supraaglomerare
la nivelul UE este de aproximativ 16,6% (avand o variatic pomind de la un minim de 5% in Cipru, Irlanda, Belgia sau
Olanda, la peste 40% in Ungaria, Slovacia, Polonia, Croatia $i Romania).

in graficul de mai jos se prezintd pe axa verticald gradul de supraaglomerare, iar pe axa orizontald sunt ordonate tirile
UE 28 (anterior Brexit-ului), precum si alte {dri relevante din Europa, in ordinea descrescitoarc a ratei de
supraaglomerare, pe cele trei componente de urbanizare (orage-rogu, periferia oragelor si orage mici-galben, rural-
verde).
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Statistica menfionatd mai sus este reflectatd si in graficul de mai jos, care prezintd informafiile privind numarul mediu
de camere per capita (general §i in functie de tipul de utilizator), pe axa verticali fiind aritat numirul mediu de camere
per capita, iar pe axa orizontald sunt ordonate tirile UE 28 (anterior Brexit-ului), in ordinea descresciitoare a numarului

mediu de camere per capita, pe tipuri de utilizatori.

25 Numarul de camere/capita, total si in functie de

tipul de utilizator -proprietar/chiriag

Nurnar mediu de camere/capita

=9 T g Py cCc LY >can g /oo @ 2 Hal e
N = :agv‘ﬁmuccﬂcm:hczsmb Z =
) ] c E mn a9 9 < = m
= = 0O O m E & - 0 2 @ B o U o = o
= w [ E ¢ = > @ bo >
W a4 > 7 = =3 o c —
EC0gss"cef 28522835 = 2
& £ o g " a5 A x = .
x
1]
3
a =

Térile EU si media pe EU28

Sursa: Eurostat
Evolutia dobanzii la creditele ipotecare

Daci In zona EUR rata de dobanda la carc populatia are acces la creditare pentru finantarea achiziti
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inregistrat un nivel cuprins intre 1,24% si 1,51% pe an in martie 2021 (in functie de perioada de creditare), tendinfa
fiind una de scidere pe parcursul ultimilor 10 ani (Sursa: ECRB), dobinzile practicate de bincile comerciale locale
pentru acest tip de credite s-au inscris pe o tendin{i ugor descendentii, iar in martie 2021 acest nivel al dobanzii era de

3,57% peniru creditele pentru locuinte cu scadenta de pesie 5 ani, inregistrand o scidere de 0,27% fafd de aceeasi
perioadi din 2019 (Sursa: BNR).

Ponderea creditelor ipotecare acordate in lei in bilanjul sectorului bancar autohton esle cea mai importantd, tindnd

cont de politica BNR de a descuraja creditarea in EUR sau alte devize strdine in Romania, ulterior crizei financiare
din 2007-2009.

Sciiderea dobinzilor, coroborati cu cresterea veniturilor populatiei din ultimii ani, a dus la o capacitate de creditare
sporitd a populatiei.

EUR

Dobanda bincilor comercia'e din RO la lei, credite ipotecare cu scadenta mai mare de 5 ani

Dobéanda bancilor comerciale din 2ona euro, credite ipotecare cu scadenta mai mare de 5 ani
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Sursa: ECB, BNR

Gradul de indatarare al populatiei

La nivelul tarilor Uniunii Europene, gradul de indatorare al populatici este principalul indicator al angrenirii populatici
in achizitia de imobile, in special pe segmentul rezidential.

Gradul de indatorare al populatici poate fi influenfat de volumul de tranzactii imobiliare dintr-o anumiti perioada, dar
si de pretul mediu al unei unitdti locative, iar ajustarca la PIB-ului nominal pentru fiecare Stat Membru permite o

apreciere a piejei imobiliare din jara respectivd, precum si a potentialului de crestere a preturilor sau a volumelor
tranzactionate in perioada viitoare.

Dacil tirile cu o economic dezvoltatd inregistreazii niveluri ridicate ale acestui indicator (spre exemplu, in Danemarca
acest indicator se situeazi la 108,6%, in Olanda la 99,9% si in Cipru la 89,1%), Romania inregistra, la fincle anului
2019 cel mai redus nivel al acestui indicator, de 15,4% (Sursa: Eurostar), inclusiv prin comparatic cu alte {dri din

fostul bloc comunist (gradul de indatorare prin raportarc la acecasi perioada fiind de 18,4% in cazul Ungariei, 23,1%
in cazul Bulgariei, 31,7% in Republica Cehi si 34,1% in Polonia).

Graftcul de mai jos surprinde gradul de indatorare a gospodiriilor populatiei raportat la PIB in tirile EU27:
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Gradul de indatorare a gospodariilor populatiei raportat la PIB, 2019
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In ceea ce privegte evolutia in timp a acestui indicator in Romiinia, se observd o tendin{d de scddere a acestuia,
sinonimd mai degrabd cu o evolufie mai lentd a soldului creditelor populatiei raportat la evoluia PIB-ului §i a
céstigurilor salariale din ultimii ani.

Cu toate acestes, ponderea creditelor ipotecare a inregistrat o crestere robusti (de 10,4% in martie 2020, prin
comparajie cu aceeasi perioadd a anului anterior). Expunerile institufiilor de credit in raport cu piata imobiliard
rezideniiald au fost de 96 miliarde RON la finalul lunii aprilie 2020, cu 8% in crestere comparativ cu acecasi perioada
a anului anterior. Totodatd, aceste expuneri reprezintd echivalentul a 68% din stocul total defmprumuturi acordate
populatiei la aprilie 2020 (Sursa: BNR). /

Regiunea de dezvoltare Bucuresti-Ilfov
Romdnia este impirtitd in opt regiuni de dezvoltare.

Regiunea Bucuresti-llfov, compusi din municipiul Bucuresti $i judeful 11fov, are o populatie de 2:3135. l??g,de'focuitori
si o suprafad de 1.804 kny* (Sursa: Eurostar), Regiunca este cea mai dezvoltatd din Roménia, avind un PIB pe cap de
locuitor (exprimat in puterea de cumpdrare a banilor in economia locald) de 160% prin raportare la media UE (EU27),
ocupind locul 12 din 218 regiuni de dezvoltare din Uniunca Europeand (depdsind astfel regiuni precum Budapesta
(151%), Viena {149%), Helsinki (144%) sau Berlin (123%). Economia regiunii este dominati in cea mai mare parte
de functiile capitalei, populaia activa a regiunii fiind legati de unitilile carc isi desfigoara activitatea aici.

PiB/capita exprimat in PPS pe regiuni de dezvoliare EU27, 2019
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Regiunea Bucuresti-Ilfov reprezintd cea mai mare aglomerare industriald a Romadniei, in care sunt prezente toate
ramurile industriale. Comertul, activititile de depozilare, distributie, administralie-gospodirie comunali, constructii
au avut o evolutie rapidi, astfel incit regiunea se distanieazd ca nivel de dezvollare de celelalte regiuni din Romania.
Regiunea Bucuresti-llfov este responsabild pentru 27,5% din totalul economiei nationale, conform raportarilor
aferente anului 2019 (Sursa: Eurostaf). Explicatia acestui fenomen vine si din faptul ci majoritatea companiilor
multinationale cu prezen(i locali au ales aceastd regiune pentru a-gi infiinfa subsidiarcle locale. Tolusi, §i activitatea
de productie este una importanti aici, Regiunea Bucuresti-11fov definiind cea mai mare pondere in exportul Roméniei,
de 21,8% (Sursa: Eurostal).

Din punct de vedere al infrastructurii, Municipiul Bucuresti este cel mai imporiant nod de transport rutier-feroviar-
aerian national si international al tdrii, se caraclerizeazi printr-un inalt grad de accesibilitate, fiind situatd pe cele doud
coridoare multi-modale europene: Axa Prioritard Europeana nr. 7 (Nidlac-Constan{a) §i Axa Prioritard Europeand
Giurgiu-Albita planificate a fi construite in perioada imediat urmitoare, precum $i in proximitatea Dunirii (Axa
Prioritari Europeand Nr. 18). Accesibililatea aeriand si multi-modali este asigurald de aeroportul international ,,Henri
Coandi™ (Otopeni), cel mai mare aeroport international din Romdnia.

Piata imobiliard rezidentiald din Bucuresti

Conform celei mai recente analize a pietei rezidentiale din Bucuresti a JLL, al patrulea trimestru al anului s-a incheiat
cu o revenire a pietei, cu o activitate tranzactionald cresculd, inregistratd cu precidere pe.parcursul lunilor octombrie
- decembrie.

Conform aceleiasi analize, factorul decisiv care a determinat performania acestei piete in ultimul trimestru al anului a
fost transformarea gospodiriei intr-un spafiu multidimensional, adaptat noilor nevoi de munci de la distan{a sau
invi{are de la distan{i, cumpdritorii fiind astfel determinati si isi asigure accesul la o locuingi, cu scopul de a-gi spori
confortul, fie prin modernizarea locuinjelor existente, fie printr-o noud achizitie rezidentiald.

La nivelul Municipiului Bucuresti, oferta de locuinte noi in cursul anului 2020 a fost de 10.000 de unitdfi, o cregtere
cu aproximativ 860 de unititi locative noi comparativ cu anul 2019 (Sursa: JLL).

Livrarea unor proiecte rez:denpa]e a fost aminatd din 2020 pentru prima jumiltate a anului 2021 sau chiar 2022,
deoarece restricjiile de circulatie impuse de autoritdti au dus la o incetinire a activititii de constructii pe majoritatea
santicrelor in trimestrul 11 din 2020 (Sursa: JLL). Activitatea de constructii i livririle de locuinte noi s-au accelerat
in a doua jumitate a anului 2020 (fiind livrate 3.900 unitati locative noi in Bucuresti in ultimul trimestrul al anului),
fiind lansate noi faze de dezvoltare in cazul proicctelor mari, dezvoltatorii fiind incurajati de cererea ridicatd de
locuinte. Aceastd evolutic s-a reflectat §i in activitatea de identificare §i achizitionare de terenuri in scop de dezvoltare
reziden(iali. Pentru anul 2021, asteptarile privind oferta de unititi rezidentiale noi este mai mare, respectiv 11.420 de
locuinic noi in Bucuresti §i 2.700 in judetul Ilfov, dovedind incd o dati rezilienta acestui segment de piatd (Sursa.
JLL).

Cererca agregati la nivelul picei rezidentiale din Bucuresti si judegul Ifov pentru trimestrul [ al anului 2021 s-a situat
la aproximativ 10.700 de unititi locative noi, din care aproximativ 9.000 de unitdgi in Bucuregti gi 1.700 dc unitati in
judetul 1ifov (Sursa: JLL, ANCPI). Conform analizei JLL, este prezumat ci aproximativ 60% din tranzaciiile sus-
mentionale care au avut loc in Municipiul Bucuresti au fost cu unitdti noi. Accasta reprezintd o cregtere de 69% fatd
de trimestrul anterior si o crestere de 33,5% fata de trimestrul 1V al anului 2019. Pentru intregul an 2020, Bucurestiul
a inregistrat aproximativ 22.300 de tranzactii cu unitii locative noi, in timp ce judejul Ilfov totaliza in jur dc 5.800 de
unitii noi vindute, cchivalent cu o crestere anuald de 4,5% fajd de 2019. $i acesti indicatori ai cererii releva faptul cd
anul 2020, in ciuda pandemiei generate de virusul SARS-COV-2, a fost un an de crestere in domeniul tranzactiilor cu
proprictiti rezidentiale (Swrsa: JLL).

Preturile pe scgmentul rezidential din Bucuresti au inregistrat o crestere de 3,5% in 2020 comparativ cu 2019, pand la
un pret mediu de 1.465 EUR per metru pétrat util, continuand aceeasi tendingd ascendentd inceputd incé din 2015.
Prognoza JLL pentru 2021 indicd o crestere moderatd a prefurilor sau chiar o stagnare a acestora, asta §i datoritd
deciziei Guvernului Roméniei de aménare cu un an a punerii in aplicare a cotei reduse de TVA de 5%, aplicabild
tranzactiilor imobiliare, pand la pragul superior de 140.000 EUR, decalatd pentru inceputul anului 2022 (Sursa: JLL).

in figura de mai jos regdsiti preful mediu de inchiriere solicitat per mp util, exprimat in EUR, precum si pretul mediu
de vanzare solicitat, utilizind aceleasi unitifi de misur3, difcrentiate pe zone ale Bucurestiului, in decembrie 2020,
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Preful mediu pe metru pitrat al unui apartament standard de 120 mp este de 1.701 EUR, in cazuI Bucurestiului.

Raportindu-ne la capitala Spaniei, Madrid, unde preful mediu pe metru pitrat util al unui apartament cste de 4.978
CUR, la capitala Ungarici, Budapesta, care este de asemenca o fardl emergentd, unde acelayi prej mediu este de 2.515
EUR, sau la Varsovia, capitala Poloniei, unde prejul mediu este de 2.793 EUR, observdm inci o diferen{a procentuala
majord intre valoarea proprictifilor rezidentiale ta nivel de capitale europene, in defavoarea Roméniei (Sursa: Global
Property Guide),

Piata de birouri din Bucuresti
Informatii privind piata de birouri in anul 2020

Conform analizei efectuate de Collicrs asupra piefei imobiliare din Romdnia, in cursul anului 2020 au fost livrate, in
Bucuresti, aproximativ 156.000 mp dc birouri noi, fiind inregistrati astfel o scidere de aproximativ 23% fafi de
estimdrile de la inceputul anului 2020 si reprezentand o sciidere de aproximativ 45% falfi de cei aproximativ 286.000
mp livrafi in anul 2019,

Cu toale acestea, birourile noi livrate in anul 2020 reprezintd in jur de 5% din stocul actual de birouri modeme din
Bucuresti. Intrdrile cele mai relevante de spatii noi pe aceastd piatd au fost reprezentate de cladirile One Tower
dezvoliat de Emitent in zona Florcasca/Barbu Vicdrescu, Ana Tower din zona Piata Presci/Bulevardul Expozitici,
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faza trei de dezvoltare a proiectului Campusului Globalworth din zona Dimitrie Pompeiu, o clidire adifionald din
Proiectul Campus 6 dezvoltat de Skanska i faza finali a proiectului The Bridge, din zona centrali, dezvoliat de Forte
Partners (Sursa: Colliers).

Luind in calcul toate spatiile aditionale de birouri moderne livrate in cursul anului 2020, suprafata agregati inchiriabili
a birourilor din Bucuresti se apropie de pragul de 3 milioane de mp, estimindu-se ¢ acest prag va i depisit in anul
2021 (Sursa: Colliers).

Intrucdt o proportie importanti din spaiile de birouri din Bucuresti o reprezintd clidirile relativ vechi (prin raportare
la standardele moderne de utilare §i facilitati oferite chiriasilor), precum i {inind cont de fapiul ¢i oferta este relativ
redusd daci avem in vedere numirul de mp per capita, clidirile noi de birouri s-au bucurat de cerere din partea piefei.
Cererea agregati pentru spatii de birouri s-a situat in anul 2020 la 214.000 mp, reprezentand o scidere de aproximativ
40% fa|a de cererea inregistratd in anul 2019 (Sursa: Colliers), din care doar 70.000 mp este cererea noud efectivi de
spatii de birouri (inregistrindu-se astfel o scidere de aproximativ 50% fa{a de anul 2019) (Sursa: Colliers).

Printre tendinele inregistrate la nivelul piefei de birouri a fost si cea prin care companiile chiriage care nu se aflau in
stadii avansate de negociere sau care nu au inregistrat o nevoie imediati de spatiu, au amanat toate deciziile importante
privind contractarea unor spatii de birouri, pentru momentul cind vor avea mai multi certitudine cu privire la revenirea
angajatilor la birou de la munca acasi sau cu privire la mixul de timp birou/domiciliu pe care aceste companii il vor
adopta in viitor. In prima parte a anului 2021 incd nu erau constatate evolutii majore in clarificarea acestor aspecte,
companiile inca asteptand evolutia campaniei nafionale de vaccinare anti Covid 19, evolufia pandemici precum si
clarificarea tendintelor in rindul angajafilor proprii privind dorinfa acestora de reintoarcere la munca de la birou, prin
comparatie cu o continuare a muncii de acasi (Sursa: Colliers).

O manifestare interesantd a piefei in cursul anului 2020 a fost cea ci pandemia a dus la aparifia unei pieje secundare
de inchiriere, constituita din spafiile excedentare inchiriate de marile corporatii (inchiriate de acestea pentru a face fati
nevoii de spatiu viitoare, finindu-se cont de previziunile lor privind cresterea numirului de angajati), care au oferit
spafii spre sub-inchiriere. Estimarea Colliers privind oferta de subinchirieri, inc neacoperitd, la sfarsitul anului 2020
este de aproximativ 60.000 mp, adicd mai mult de 2% din stocul total de suprafeje de birouri moderne de la nivelul
Bucurestiului. Aceastd piatd secundara poate deveni o oportunitate pe termen lung pentru sector, pentru cii o parte
semnificativa dintre chiriagii noi de cladiri de birouri ca urmare a incheierii acestor contracte de subinchiriere, dintre
care unii probabil nu au fost obisnuiti cu facilitdfile oferite de birourile moderne pini la acest moment, poate sa devina
ulterior expirdrii aceslor contracte pe termen scurt, un motor al cresterii cererii primare in anii urmitori (Sursa:
Colliers).

Agteptiri privind livrdrile de spafii de birouri din Bucuresti in 2021

Comparativ cu anul 2020, livrarile de spatii noi de birouri estimate pentru anul 2021 pe accast piafd sunt in crestere,
respectiv 250.000 mp in spafii de birouri noi. La nivelul contractelor de pre-inchiriere, estimirile sunt ci doar 40%
din aceste noi proicete sunt contractate deja. fn cazul unor rate scizute de pre-inchiriere, uncle dintre aceste cladiri ar
putea ajunge sil isi decaleze finalizarea pentru 2022 (Sursa: Colliers).

Un alt factor perturbator pot fi contractele de inchiriere ale ciiror durati urmeazi si expirc pe parcursul acestui an
(asemenea contracte insumind aproximativ 400.000 mp anual), respectivii chiriasi putind viza suprafete mai mici
pentru noile perioade contractuale in actualul context pandemic §i ca urmare a schimbdrii mixului de timp
birou/domiciliu pe termen lung. In urma unui sondaj realizat in rdndul a 80 de companii care ocupau spatii de birouri
in regim de inchiriere in 2020, s-au desprins urmatoarele concluzii privind intentiile acestora pentru anul curent si cei
urmitori:

(i) aproape toate companiile participante la sondaj vor implementa o schemi de lucru la distang, majoritatca
angajatorilor dorind sa organizeze in jur de 2-3 zile lucritoare pe siptiméani la birou si restul s3 fic alocat
muncii de la distan{3, cu o pondere suplimentard in favoarca muncii la birou; si

(ii) legat de suprafeiele inchiriate de aceste companii la acel moment, 47% dintre respondenti au spus ¢ le vor
pastra la fel, in timp ce 43% din ei au spus ci vor ciuta s3 lc redued in viitor cu pani la 30%.

Cele de mai sus ar putea duce la o crestere cu 18% a ratei de neocupare a spaiilor de birouri din Bueurcsti in 2021
(Sursa: Colliers).

Factorii pozitivi identificati care ar putea atenua un astfel de scenariu negativ ar fi o redresare economicd mult mai
rapidd post pandemic decit ulterior crizei financiare din 2007-2009, faptul ¢i actorii din economia national3 care se
numdra printre utilizatorii acestor clidiri sunt preponderent companii mari, cu o reputagie solida, care se bazeazi foarte
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mult pe cultura corporativi si pe conditii de munci superioare la birou, respectivele companii nu vor putea astfel miza
preponderent sau in totalitate pe munca la distan|d, fard a inregistra efecte negative asupra productivititii §i coeziunii
echipei. In consecinta, scenariul de bazi pentru anii urmdtori este legat de implementarea de ciitre companii a unui
regim de lucru hibrid, cu calibeiri intre proportia de munci de la distan{a §i cea de hirou dependent de profilul industriei
si de preferiniele individuale ale angajatilor (Sursa: Collicrs).

in masura in care campania de vaccinare va continua in ritm alert, scenariul mizeaza pe o intoarcere la birou a cel
putin 50% dintre angajati posibila in a doua parte a anului 2021. Desi pe termen mediu asteptarea esle ¢ piaja de
birouri din Bucuresti va rimane condusi de chiriasi, pini la eliminarea excesului de spalii livrate spre inchiriere, pe
termen lung viziunea este una optimista, determinatd de o piafi a fortei de munci in cregtere la nivelul capitalei, cu
valoare adaugati mare si de faptul ¢ orasul nu se confrunti cu o problemi generaltii de o ofertd excesivi de spatii de
birouri noi (Sursa: Colliers).

Nivelul chiriilor in cladirvile de birouri din Bucuregti

La momentul actual, piaja este una condusd de chiriagi. Astfel, existd presiune asupra proprietarilor sa acceple
incheierea de contracte pentru perioade mai mici de cinci ani (consideratid standard) sau optiuni de denuntare
unilaterali din partea chiriagilor.

Nivelului chiriilor este sub presiune si prin prisma aparitiei §i cresterii piefei sub-inchirierilor, care oferi potenfialilor
chiriasi birouri deja amenajate la chirii atractive si in conditii flexibile. Cu toate acestea, in cazul clidirilor de tip
Lpremium” nu se preconizeazi perturbiri majore la nivelul chiriilor, in condifitle in care acestea reugesc si atragi
chiriasi mari, iar istoric, acest tip de cldiri a avut rate de neocupare sensibil mai mici decit clidirile mai vechi si/sau
cele din categorii non-premium. Riscul de sciidere a chiriilor este mai pronuntat in cazul cladirilor vechi, cu o
pozijionare slabd, proprietarii acestora putdnd fi pusi in situajia i reducd chiriile cu 5-10%, pentru a rimine
competitivi in raport cu oferta reprezentata de cladirile mai noi, premium. De altfel, rata de neocupare a cladirilor de
birouri in anul 2020 a fost inregistratd preponderent la clidirile mai vechi, de categorie B sau C.

Graficul de mai jos surprinde valoarea medie a chiriei lunare in EUR pe mp, in diversi poli de birouri din Bucuresti,
in luna ianuarie 2021, precum si rata de neocupare a clidirilor, la acelagi moment de referintd. Proiectele de birouri
ale Emitentului, precum si chiria medie lunard practicatd de acesta, sunt de asemenea evidentiate.
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PARTEA A 10-A
ORGANELE DE ADMINISTRARE, CONDUCERE §I SUPRAVEGHERE §1 CONDUCEREA
SUPERIOARA §1 FUNCTIONAREA ACESTORA

CONSILIUL DE ADMINISTRATIE
Emitentul are o structurd administrativa in sistem unitar compusi din sapte (7) administratori.

Consiliul de Administratie cuprinde membrii executivi (,,Administratorii Executivi”) $i membrii neexecutivi
(.Administratori Neexecutivi”). Membrii Consiliului de Administrajie sunt numiti §i revocali de AGA. La data
prezeniului Prospect, Consiliul de Adminisiratie este compus din Administratorii mentionali mai jos. Componenia
Consilivlui de Administratie va {i aceeasi la inchiderea Ofertei i la momentul Admiterii:

Nume Virsta Funetic Data expiririi
mandatului

Victor Cipitanu 41 AFlmlnlstrator Executiv  (Co- 31.05.2022

...................................................... Director General)

Andrei-Liviu Diaconescu 45 Aflmmlstrator Executiv  (Co- 31.05.2022

...................................................... Director General)

Claudio Cisullo 57 Administrator Neexecutiv,

...................................................... Presedintele  Consiliului  de 31.05.2022

Administratie

Gabriel-lonut Dumitrescu 50 Administrator Neexecutiv 31.05.2022

Dragog-Horia Manda 60 Administrator Neexecutiv 31.05.2022

Adriana-Anca Damour 44 Administrator Neexecutiv 31.05.2022

Marius-Mihail Diaconu 48 Administrator Neexecutiv 31.05.2022

Adresa de business a membrilor Consiliului de Administratie este punctul de lucru al Emitentului, situat One North
Gate, Bulevardul Pipera ur. 2, clidirca NG2, etaj 4, 077190 Voluntari, judetul Ilfov, Roménia.

Victor Cipitanu (Co-Director General)

Domnul Cipitanu este unul in cei doi Actionari Fondatori. El este absolvent al Facultitii de Finane - Binci din Cadrul
Academiei de Studii Economice din Bucuresti si dejine o diplomi CFA din 2003. A urmat Executive Private Equity
Program la Universitatea Harvard si un Exccutive Program in cadrul Universitatii Singularity din Silicon Valley.

Si-a inceput cariera in anul 2000, in cadrul Alpha Bank, unde l-a cunoscut pe DI. Diaconescu, continufindu-si cariera
la Bancpost din 2003 pind in 2005, cind a fondat imprcund cu DI. Diaconescu Capital Partners (companie
independenti de investment banking, preluatd de Banca Transilvania integral in 2016).

Andrei-Livin Diaconescu (Co-Director General)

Domnul Diaconescu este unul in cei doi Actionari Fondatori. Detine un EMBA de la ASEBUSS i o diplomi in Drept
International din partea Universititii Macedonia din Thessaloniki.

Domnul Diaconescu si-a inceput cariera in 1997 la Alpha Bank si a ocupat mai multe pozifii de conducere in cadrul
acesteia, pind in 2003 cind a preluat funcfia de Large Corporates Division Manager in cadrul Bancpost. in 2005 a
fondat impreund cu DI. Victor Ciipitanu, Capital Partners {companie independenti de investment banking, preluati de
Banca Transilvania integral in 2016).

Claudio Cisullo (Administrator Neexecutiv, Presedinte al Consilinlui de Administratic)

DI. Claudio Cisullo cste fondatorul si presedintele CC Trust Group AG, o socictate activi la nivel international in
investitiile in biotehnologie, mirfuri, agrement, produse farmaceutice, servicii profesionale, imobiliare gi sectoare
tehnologice. DI. Cisullo are 30 de ani de experienid, fiind unul dintre cei mai de succes antreprenori clvetieni. DL
Cisullo este fondatorul si presedintele executiv al Chain 1Q Group AG, presedintele ACC One Holding AG, membru
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al consiliului de administratie al Ringier AG, membru al Fundatiei de drept si economie la Universitatea din St. Gallen
i membru al consiliului de administrafie al Fundatiei Elvetiene pentru Antreprenori.

incepand cu anul 2017, el este un investitor activ pe piata imobiliard rezidentiala §i comerciald din Romania

DI. Cisullo s-a alaturat Consiliului de Administratie al Emiientului in septembrie 2020, {iind numit presedinte al
Consiliului de Administratie al Emitentului pe data de 20 mai 2021.

Dragos-Horia Manda (Adminisirator Neexecutiv)

DIl. Manda are o experientd de peste 23 de ani in domeniul ,private equity” in Europa de Sud — Est si a
ocupat si continud si delind un numidr semnificativ de pozitii in calitale de presedinle sau director al
consiliului de administratie in companii din poriofoliile celor trei fonduri de investilii administate de
compania de administrare a investigiilor Axxess Capital, anume RAEF (Romanian American Entreprise
Fund), BAF (Balkan Accession Fund) si EEAF (Emerging Europe Accession Fund), cu precidere in
companii din sectorul serviciilor {inanciare, banci si IFN-uri.

De-a lungul carierei sale, dl. Manda a supravegheat personal investitii de capital de peste 200 milioane €,
cu proiecte de success in indusirii diverse precum 1T, retail, servicii financiare, energie si productie.

Dl. Manda detine un doctorat in matematici de la Universitatea din Paris VII, Franta (1993), un MBA
(summa cum laude) prin Programul Roméno-Canadian MBA (McGill, Universitatea din Quebec -
Meontreal, ASE Bucuresti, 1996) si un M.Sc. in Fizicil teoretica de a Universitatea din’Bucuresti (1984).

Dl. Manda s-a aliturat Consiliului de Administratie al Emitentului in aprilie 2019, ocupand pozifia de presedinte al
Consiliului de Administrafie al Emitentului pina la data de 20 mai 2021.

Guabriel-Tonug Dumitrescu (Administrator Neexecutiv)

DI. Dumitrescu este fondator si proprietar al Element Group, un consor{iu de dezvoltare imobiliard (industrial, birouri
si retail), cu experienyi de peste 20 de ani in domeniul imobiliar.

DI1. Dumitrescu este fondator al Eurisko (vindutd in 2008 citre CBRE, lider global in domeniul serviciilor imobiliare)
§i al Building Support Services, una din cele mai mari companii de administrare a propriettilor si facilitdtilor din
Romania (achizitionatd de unui consorfiu de investitori internationali in 2006). DI. Dumitrescu este dezvoltatorul din
spatcle HQ Victoriei (vandutd catre Zeus Capital) §i actionar in cadrul Forte Partners (dezvoltatorul complexului de
birouri The Bridge, cumparat de Dedeman Group). In sectorul logistic, sub brandul Element Industrial, a dezvoltat Eli
Parks, o serie de parcuri industriale cu locatii in Bucuregti, Craiova, Bacfu, Briila, lagi, Brasov si Ploiesti.

DI. Dumitrescu este licentiat in ingineric. Acesta s-a alturat Consiliului de Administratic al Emitentului in julie 2016,
Adriana-Anca Damour (Administrator Neexecutiv)

Dna. Damour este in prezent membru executiv al consiliului de administratie Carrefour Romania, coordonfnd doui
arii cheie: expansiune (dezvoltiri imobiliare, achizitii, inchirieri, fuziuni si achizifii) i reputatie corporativi
(responsabilitate sociald corporativ, comunicare).

Anterior, Dna. Damour a ocupat timp de 7 ani pozifia de director general al Carrefour Property Roménia, coordonénd
echipele de expansiune si dezvoltare in sustinerea uneia dintre cele mai mari cregleri inregistrate de Grupul Carrefour.

Dna. Damour detine un MBA obtinut la IMD in anul 2012, ulterior absolvirii Science PO (IEP Paris) in 2002 si
obtinerii unei diplome swmma cum laude din partea French Romanian Institute of Business International Law in anul
2002. Anterior, Dna. Damour a absolvit Facultatea de Drept — Universitatea din Bucuresti,

Dna. Damour s-a aldturat Consiliului de Administratic al Emitentului in mai 2017,
Marins-Miliail Diaconu (Adniinistrator Neexecutiv)

DI. Diaconu este un investitor cu o expericnfii de peste 20 de ani. Proicctele sale acoperd sdndtatca animalclor,
imobiliarc, 1T, agriculturd, divertisment, servicii industriale si au fost dezvoltate in Europa, Asia si SUA. Domnul
Diaconu este fondatorul (1999) si CEO al Altius S.A., lider de piajd pentru produse de s3ndtate animali si cel mai
marc importator din Romdnia, cu o prezentd regionala, inclusiv Bulgaria si Moldova.

Dl. Diaconu este de profesie economist §i este licentiat in Marketing 12 Academia de Studii Economice din Bucuresti
(1997).
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DI. Diaconu s-a aldturat Consilivlui de Administratie al Emitentului in septembrie 2020.
ECHIPA DE MANAGEMENT

Directorii Emitentului sunt:
Data expiriirii

Nume Virsti Funefic mandatului
Victor CApitany .......ccoeninnns 41 Direcior Executiv 09.05.2022
Andrei-Liviu Diaconescu o 45 Director Executiv 09.05.2022
Valentin Cosmin Samoild.........coveee ” 39 Director Financiar 09.05.2022

Adresa de la locul de munci a Directorilor este punctul de lucru al Emitentului, situat la One North Gate, Bulevardul
Pipera nr. 2, clidirea NG2, etaj 4, 077190 Voluntari, judeful l1fov, Roménia.

De asemenea, mai jos sunt incluse detaliile biografice ale persoanele cu functii importante la nivelul Grupului, anume
cele ale Dnei. Beatrice Dumitragcu (CEO al Diviziei de Véanziri Rezidengiale), Dlui. Mihai Piduroiu (CEQO Office
Leasing), Dlui. Octavian Avrdmoiu (CEO Neo Division) si ale Dlui. Alexandru Victor Savi-}(ims (Chief Legal
Officer).

Detalii biografice ale echipei de management al Emitentului
Detaliile biografice ale domnului Diaconescu si ale domnului Capitanu au fost prezentate mai sus.
Valentin Cosmin Samoilid (Director Financiar)

Domnul Samoili este Directorul Financiar al Emitentului din anul 2021. inainte de a se alitura Emitentului, a fost
timp de 4 ani directorul financiar al Sixt Roménia Group una dintre cele mai importante firme active pe piaja de
inchiriere de autovehicule si timp de 10 ani angajat al Adama Holding Group (parte a grupului Immofinanz), un
important dezvoltater, unde, in calitate de gef al controlului si administrator, a coordonat toate aspectele financiare ale
mai mult de 60 de active, situate in Rominia si in mai multe tari din Europa de Sud-Est. in aceastd pericadi a
supravegheat dezvoliarea & peste 2000 de unitiifi rezidentiale §i gestionarea activelor comerciale §i industriale.

Domnul Samoild gi-a inceput cariera profesionald la Emst & Young, unde a fost auditor senior. El a absolvit Academia
de Studii Economice din Bucuresti, este expert contabil in Roméinia i membru al ACCA.

[T

Detalii biografice ale altor persoane cu functii importante la nivel de Grup
Beatrice Dumitrascu (CEQ al Diviziei de Vinzari Rezidenfiale)

Doamna Dumitrascu s-a aliturat Grupului in 2013, ca Manager de Vanziri. Ea cste responsabild de gestionarea celui
mai mare portofoliu de vinziri al Grupului, generind venituri importante pentru Grup §i mentindnd servicii de calitate
atit pentru cliendi, cit i pentru proprictari.

Doamna Dumitrascu a absolvit Facultatea de Jurnalism. Arc o carierd de 20 de ani in vinziri §i marketing §i gi-a
dedicat ultimii 17 ani industrici imobiliarc, colaborind cu majoritatea jucitorilor importanti de pe piai. A lucrat pentru
companii importante precum Forum Invest Roméania, Anchor Group, Eurisko Consulting, Tiriac Imobiliare, Coldwell
Banker si si-a cladit abiliti{ile profesionale de-a lungul anilor in proiecte care implica vanziri, marketing, comunicare,
management de proiect, evenimente §i vanzari imobiliare,

Milai Pidurein (CEO Office Leasing}

Domnul Paduroiu s-a alaturat Grupului incepand cu noiembrie 2019. Domnul Paduroiu are o carierd indelungati pc
piata locala de imobiliare, in uncle dintre cele mai mari compani internajionale de consuitanta. Pe parcursul celor 14
ani de activitate in acest domeniu, ¢} a fost implicat in numeroase procese de relocare, consolidare 5i intrare in
Romania, atit pentru companii multinationale, cét si locale, tranzactiondnd peste 500.000 mp dc birouri in toatd
aceasti perioada.

fn actualul sdu rol, domnul Piduroiu coordoneazi inchiricrea tuturor proicctelor de birouri detinute sau administrate
de Emitent, precum si consolidarca relatici cu chiriasii, in scopul maximizirii satisfactict tuturor ocupantilor din cadrul
dezvoltirilor comerciale sub brandul Onc,

Domnul Piduroiu detine o diplomi in Relajii Economice Intemationale de la Academia de Studii Economice $i este
membru al RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) din 2016.
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Octavian Avramoin (CEO Neo Division)

DI. Octavian Avramoiu are o experienjd de peste 20 de ani in avocaturd, detinind funcyii in diverse structuri
guvernamentale executive din cadrul Ministerului Finanielor Publice, precum si funciia de Executive Investment
Manager in cadrul SIF Banat-Crigana.

DI. Avrimoiu a mai detinut pozitii de membru neexecutiv in cadrul consiliului de administratie al CEC Bank S.A.,
SIF Hoteluri S.A., Administrare Imobiliare S.A., Vrancart 8.A. si Brainconf S.A. In cadrul Grupului, DI. Avrimoiu
ocupi pozilia de CEO al Diviziei NEO, aldwurindu-se Grupului in anul 2019.

DI. Avrimoiu este absolvent al Facultdtii de Drept — Universitatea din Bucuresti, definind un Masterat in Medierea
Conflictelor Commerciale. DI. Avrimoiu este membru al Baroului Bucuresti.

Alexandra Victor Savi-Nims (Chief Legal Officer)

Demnul Alexandru-Victor Savi-Nims este Chief Legal Officer al Grupului incepand din Decembrie 2019. Domnul
Savi-Nims este un avocat experimeniat cu o bogatd experien{d in domeniul dreptului afacerilor, castigatd prin
coordonarea de servicii legale integrate in domeniul dezvoltdrilor imobiliare si constructiilor, M&A, drept bancar gi
finantiri, dar si in domeniul dreptului societar si comercial in general. A colaborat cu societatea de avocafi Mitel &
Asociatii, gestiondnd un portofoliu de clienfi intemationali cu proiecic in domeniul imobiliar §i M&A, dar §i cu
Alexandrion Group, unde a coordonat Departamentul Juridic. Este absolvent al Universititii Nicolae Titulescu din
Bucuresti (2000) si degine titlul de Master in Dreptul Afacerilor (2006) si titlul de Master in $tiinje — Ecologie gi
Dezvoltare Durabili de la Universitatea din Bucuresti — Catedra UNESCO Cousteau (2004). Este membru al Baroului
Bucuresti §i al Uniunii Nationale a Barourilor din Romania din noiembrie 2003.

Deialii despre natura oricirei relafii de rudenic

Din informatiile disponibile Emitentului, in prezent nu existd relafii de rudenie intre niciunii dintre membrii
Consiliului de Administratie $i/sau Directorii acesleia,

Detalii privind litigiile in legdturd cu Administratorii si Directorii
In perioada de cinci ani anteriori datei acestui document, niciunul dintre Administratori gi/sau Directori:
(i) nu a fost condamnat pentru infracfiuni de fraudi;

(i) nu a fost membru al organelor administrative, de conducere sau de supraveghere sau administrator sau
membru at conducerii al oriciirei societiti la data la care acestea au intrat in faliment, administrare judiciard
sau lichidare; sau

(iii) nu a fost pus sub urmirire penald gi/sau nu a fost sanctionat de ciitre orice organe statutare sau de
reglementare (inclusiv organismele profcsionale desemnate pentru aplicarca de sanctiuni) si nu i s-a
interzis vreodatd de citre instantd si ocupe functia de membru al unui organ de administrare, conducere
sau supraveghere al unci socictiiti sau sii se implice in gestionarea sau desfigurarca afacerilor unei socictati.

Functii definute de Counsiliul de Administratie si de Directori

in plus fata de functiile de conducere detinute de la nivelul Emitentului, Administratorii si Dircctorii Emitentului detin
sau au detinud, in uitimii cinci (5} ani, urmatoarele functii:

Nume Entitate Functic Functie
detinuti
in prezent

(da/nu)
Andrei-Liviu Diaconescu One Holding OA S.R.L. Administrator Da
One Energy Division S.R.L Administrator Da
Smart Capital Investments S.A. Administrator Da
Ploiesti Logistics S.R.L. Administrator Nu
Victor Capitanu OLTV SAS (Franta) Pregedinte Da
One Holding Investments SRL Administrator Da
One Holding VER SRL Administrator Da
Societatea De Investitii Financiare Membru al consiliuluide  Nu

Oltenia 8.A., administratic



Nume Entitate Functic
CCT & ONE AG (Elvetia) Vicepresediniele
consiliului de
administrajie
Claudio Cisullo CCT & ONE AG (Elvetia) Pregedintele  consiliului

Dragos-Horia Manda

Gabriel-Tonuf Dumitrescu

Adriana-Anca Damour

ACC One Holding AG (Elvetia)

Swiss Entrepreneurs Foundation,
Switzerland
ACC Investments 5.R.L.

Admeira AG (Elvetia)

Ringier Axel Springer Schweiz AG,
(Elvetia)

Law and Economics Foundation,
University St. Gallen (Elvetia)

The Center for Global Enterprise
(Statele Unite ale Americii)

Chain IQ Group AG (Elvetia)
Ringier AG (Elvetia)

UBS Industrialization
Board
ValuePlus AG (Elvetia)

Advisory

CC Trust Group AG (Elvetia)

Axxess Capital Partners S.A.
Patria Bank S.A.

Bitdefender B.V.

Seacorn LLP, UK

South - Eastern Europe Capital
Partener LLP

ROPEA (Romanian Private Equity
Association)

Deutek S.A.

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,

Ploiesti Shopping City S.R.L.

de administrajic
Pregedintele  consiliului
de administratie

Membru al consilivlui
fiduciarilor

Presedintele  consiliului
de administrafie

Membru al consiliului de
administratie

Membru al consilinlui de
administratie

Membru al consiliului
fiduciarilor

Membru al consiliului de
administratie

Presedinte executiv
Membru al consilivlui de
administratie

Pregedinte

Pregedintele  consiliului
de administrajie
Pregedintele  consiliului

de administraic
Administrator
Presedintele  consiliului
de administratic

Membru al consiliului de
administratic

Managing Partner
Managing Partner
Presedinte Consiliu
Director

Membru al consiliului de
administratie
Administrator
Administrator
Administrator
Administrator
Administrator
Administrator

Membru executiv  al
consiliului de
administratic
Reprezentant permanent
al administratorului
persoand juridici

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

Functie
definutd
in prezent
(da/nu)
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Nume Entitate Functie Functic

detinuti
in prezent
_(da/nu)
Amcham Romania Membru in consiliu gi Da
vicepresedinte
The Foundation for Agricultural Membru in consiliu Da
Development (FAgriD)
Hospice Casa Sperantei Membru in consiliu Da
Marius-Mihail Diaconu Altius Group S.R.L. Administrator Da
Altius S.A. Administrator Da
Praxis Trading S.R.L. Administrator Da
Valentin Cosmin Sameili Union Motors Car Sales S.R.L, Reprezentant Nu
New Kopel Car Sales S.R.L, Reprezentant Nu
New Kopel Romania S.R.L. Reprezentant Nu
Union Motors Romana S.R.L. Reprezentant Nu
Roua Vest S.R.L. Administrator Nu

CONDUCERE

Consiliul de Administratie este rispunzitor in mod colectiv pentru activitdfile generale ale Emitentului, pentru
indeplinirea tuturor actelor necesare si utile pentru realizarea obiectului de activitate al Emitentului, cu exceptia celor
rezervate de lege ciitre AGA, iar conducerea Emitentului este delegati ciitre Administratorii Executivi, care sunt gi
Directorii Emitentului. Directorii sunt responsabili cu luarea tuturor masurilor aferente conducerii Emitentului, in
limitele obiectului de activitate al Emitentului $i cu respectarea limitelor impuse de citre Consiliul de Administratie.

Consiliul de Administratie nu poate delega urmitoarele competen{e unui Director: (i) stabilirea directiitor principale
de activitate §i de dezvoliare ale Emitentului, (ii) stabilirea politicilor contabile si a sistemului de control financiar,
precum §i aprobarea planificirii financiare, (iii} numirea §i revocarea Directorilor, supravegherea activitafii
Directorilor si stabilirea remuneratiei lor, (iv) aprobarea contractelor de mandat ale Directorilor, (v) pregatirea
raportului anual, organizarea AGA si implementarea hotdrdrilor 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 exceptia domeniului i activitatii principale a Emitentului care
pot fi modificate doar prin AGA extraordinari).

Consiliul de Administratic este raspunzitor in mod solidar fati de Emitent pentru; (i) realizarea varsamintelor efectuate
dc actionarii Emitentului, (ii) existen{a rcald a dividendelor platite, (iii) existenfa registrelor cerute de lege §i corecta
lor tinere, (iv) exacta indeplinire a hotdririlor AGA §i (v) stricta indeplinire a indatoririlor pe care legea si Actul
Constitutiv le impun.

Administratorii Executivi, respectiv Directorii Emitentului, au sarcina de a gestiona activitdlile zilnice ale Emitentului
§i sunt responsabili de indeplinirca obicctivelor §i a stratcgiei Emitentului, de profilul de risc corespunzitor, dc
tendingele §i rezultatele in materic de performanti i de aspectele de responsabilitate sociala corporativa relevante
pentru activitatea Grupului. Administratorii Necxccutivi sunt, printre altele, responsabili de supravegherea activititii
de administrare a Administratorilor Executivi §i a mersului general al activitdtilor Emitentului §i a operatiunilor
asociatc acesteia §i oferd asistentd Administratorilor Exccutivi prin furnizarea de consultantd. In plus, atit
Administratorii Executivi cit i cei Neexecutivi trebuie si igi indeplineascd atributiile astfel cum sunt alocate acestora
in mod specific prin Actul Constitutiv. Fiecare Administrator are datoria de a-si indeplini corespunzitor atributiile
alocate accstuia §i de a acfiona in interesul Emitentului.

Sarcinile care nu au fost alocate in mod specific intrd in sfera de competentd a Consiliului de Administratie in
ansamblul siu. Toti Administratorii riman responsabili in mod colectiv pentru buna gestionare, in ansamblul siu,
indiferent de alocarea sarcinilor. La inchiderea Ofertei, Consiliul de Administratic va fi compus din sapte (7) membri,
dintre care doi {2) membri vor fi Administratori Exccutivi i cinci (5) membri vor fi Administratori Neexecutivi. Un
numir de patru (4) Administratori Necxceutivi sunt independenti, in sensul Codului de Guvernanti Corporativa al
BVB.

Candidatii pentru posturile de membru in Consiliul de Administratie pot fi propusi de citre actionari sau de citre alji
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membri ai Consiliului de Administrajie in functie. Presedintele Consiliului de Administraie este numit de membrii
Consiliului de Administratie, cu majoritatea simpld a membrilor prezeni. in cazul vacantei unui post de membru in
Consiliul de Administeatie, acesta se va intruni si va alege un membru provizoriu pini la intrunirea AGOA avénd pe
ordinea de zi numirea unui membru a! Consiliului de Administratie. In plus, Actul Constitutiv prevede posibilitatea
pentru Consiliul de Administrajie s@ acorde funcii Administratorilor Excculivi, inclusiv, dar fird a se limita la, functia
de Director General (CEQ) sau Director Financiar (CFO).

Fiecare membru al Consiliului de Administrajie va incheia cu Emitentul un contract de mandat pentru durata
mandatului acestuia de membru al Consiliului de Administratie, care va prevede drepturile §i obligatiile respectivului
membru faji de Emitent si remuneratia primitd de respectivul membru. Actualele contracte incheiate de membrii
Consiliului de Administratie, respectiv Directori, nu previd acordarea de beneficii la expirarea mandatului,

Functionarea Consiliului de Administratic |
Adundarile Consilinlui de Administratic

Consiliul de Administrafie se va intruni in sedinfe periodice, convocate de Presedintele Consiliului de Administratic,
o dati la fiecare trei (3) luni. Convocarea pentru sedinjele periodice se trimite tuturor membrilor Consiliului de
Administratie cu cel putin trei (3) zile calendaristice inainte de data propusa pentru sedinta periodici.

Cind situatia o cere, se pot convoca sedinje speciale ale Consiliului de Administratie, fie de ciitre Presedintele
Consiliului de Administratie, fie la cererea motivati a doi membri ai Consiliului de Administratie sau a oriciiruia dintre
Directorii Generali ai Emitentului, in fiecare caz cu o convocare scrisd transmisd fiecirui membru al Consiliului de
Administratie cu cel pugin o (1) zi calendaristici inainte de data sedingei.

Convocirile pentru sedintele Consiliului de Administratie pot fi transmise in scris, prin curier, scrisoare recomandati
cu confirmare de primire sau postd electronica si vor include ordinea de zi propusi cu materialele suport, locatia
sedintei $i orice altd documentatie suplimentard, dupd cum Presedintele Consiliului de Administratie va considera
necesar.

Sedingele Consiliului de Administratie pot fi finute in orice moment fird convocare daci toti membrii Consiliului de
Administratie sunt prezen{i sau dacd cei care nu sunt prezen{i au renunfat in mod expres in scris la cerinfa primirii
unei convociri pentru sedinti.

Consiliul de Administrafic poate {ine sedingele prin conferinga telefonici sau video sau prin corespondenta. Continutul
proceselor verbale intoemite in urma unei astfel de sedinte a Consiliului de Administratic se va confirma in seris de
ciitre tofi membrii care au participat la sedin(d.

La sedinjele Consiliului de Administratic participd, cu titlu de invitat permanent, D!, Danicl Dines, fondator i CEO
UiPath sau un reprezentant al actionarului Icevulcan Properties Ltd. (controlat de DI. Daniel Dines).
Vorul in cadrul sedinfelor Consiliului de Administrafie

Consiliul de Administraie este legal intrunit dacd cel putin patru (4) dintre membrii acestuia sunt prezenti sau
reprezentanii, iar deciziile se pot lua cu votul afirmativ al cel putin trei (3) membri ai Consiliului de Administratic,
prezenii sau reprezentanti in edinti.

Membrii Consiliului de Administrafic pot fi reprezentani prin al{i membri ai Consiliului de Administratie, printr-o
procuri speciald. Un membru al Consiliului de Administratic poate reprezenta la o gedintd numai un singur alt membru
al Consilivlui de Administratie,

Directorif Emitentulni

Directorii Emitentului sunt numii de Consiliul de Administratic pentru un mandat de doi (2) ani, cu posibititatca de a
fi realesi pentru mandate subsccvente.

Directorii Emitentului sunt responsabili cu luarea tuturor misurilor aferente conducerii Emitentului, in limitele
obiectului de activitate al Emitentului si cu respectarca competentclor exclusive rezervate de lege si de citre Actul
Constitutiv citrc AGA si cétre Consiliul de Administratie.

Directorii Emitentului, respectiv Directorii Generali si celdlalt Director, reprezintd in mod separat Emitentul in raport
cu tertii si in justitic, ficcarc dintre acestia actionénd scparat in numele i pe scama Emitentului cu puteri depline.

Comitete ale Consiliului de Administratic
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Consiliul de Administratie a infiinjat dou (2) comitete ale Consiliului de administratie: un comitet de risc si audit
{.Comitctul de Risc si Audit”) si un comitet de nominalizare gi remunerare (,,Comitetul de Nominalizare gi
Remunerare™). Comitetele Consiliului de Administrajie au un rol pregdtitor si/sau consultativ pentru Consiliul de
Administratie.

Comitetul de Risc 5i Audit

Comitetul de Risc si Audit este compus din trei (3) membri. Membrii Comitetului de Risc gi Audit sunt Adriana-Anca
Damour, Horia Manda si Marius-Mihail Diaconu. Domnul Horia Manda este presedintele Comitetului. Domnii Andrei
Diaconescu si Cosmin Samoili sunt invitati permanenti.

Comitetul de Risc §i Audit asistd Consiliul de Administrajie in realizarea atributiilor acestuia pe linia auditului intern,
precum si o funcjie consullativd privind strategia gi politica Emitentului privind sistemul de control intern, auditul
intern i auditul exiem, precum si controlul modului in care sunt administrate riscurile semnificative.

Termeni de Referingi ai Comitetului de Risc 5i Audit
Mai jos este prezentat un rezumat al termenilor de referintd ai Comitetului de Risc §i Audit.

Comitetul de Risc si Audit ofera asisten{d, supravegheazi, revizuieste §i consiliazi Consiliul de Adminisiratie, precum
si pune in discufie ipotezele acestuia si face propuneri alternative fata de cele inainte de Consiliul de Administratie In
ceea ce priveste, printre altele: /

(a) corectitudinea si calitatea raportirilor financiare ale Emitentului gi ale filialelor sale;
(b) operarea sistemelor de management al riscurilor §i control intern;
(c) furnizarea informatiilor financiare de ciitre Emitent (inclusiv alegerea politicilor contabile, aplicarea si

evaluarea efectelor noilor reguli si abordarea elementelor estimate in situafiile financiare anuale ale
Emitentului);

(d) respectarea recomandirilor i observatiilor auditorilor interni si externi ai Emitentului;

{e) ralul gi funcfionarea auditorilor interni ai Emitentului;

i) politica fiscald a Emitentului;

{g) rclatia Emitentului cu auditorul siu extern, inclusiv independenta $i remuncrarea auditorului extern;

(h) finantarca Emitentului; si

(i) cvaluarca oriciirei situatii care poate gencra un conflict de interese in tranzactiile la care este parte Emitentul,

filialele sale si persoancle afiliate acestora.

Dec asemenca, Comitetul de Risc si Audit face recomandiri Consiliului de Administraic in Jegiturd cu nominalizarca
pe care o face citre AGOA referitoare la persoancle dintre care s¢ va desemna auditorul extern al Emitentului si
pregiteste rcuniunile Consiliului de Administrafic, in cadrul cdrora vor fi discutate Raportul Consiliului de
Administratie, situatitle financiare anuale ale Emitentului, cifrele semestriale si actualizirile comerciale trimestriale
ale Emitentului.

in plus, Comitetul de Risc si Audit va efectua o evaluarc anuali a sistemului de control intern al Emitentului, evaluind
cficacitatea acestui sistem, caracterul adecvat al rapoartelor referitoare la managementul riscurilor i la controlul
intern, prezentate Comitetului de Risc i Audit, precum §i promptitudinea si eficacitatea conducerii in abordarca
deficientelor sau a slibiciunilor controlului intern constatate.

Comitetul de Risc §i Audit va evalua §i eficacitatea sistemului de management al riscurilor al Emitentului, va
monitoriza aplicarea standardelor de audit intern statutarc i gencral acceptate §i va evalua situatiile de conflicte de
interese din cadrul tranzactiilor incheiate de Emitent si/sau oricarc dintre filialele acestuia cu partile afiliate.

Comitetul de Risc si Audit se va intruni ori dc cite ori este necesar in vederea functiondrii sale in mod corespunzitor,
dar nu de mai putin de cinei (5) ori pe an, astfel incat datele sedingelor s coincidi cu datele cheie din ciclul de raportare
financiari §i de audit. Comitetul de Risc si Audit s va intalni cu auditorul extern al Emitentului, cel putin de patru ori
pe an.



Comitetul de Nomtinalizare §i Remunerare

Comitetul de Nominalizare i Remunerare este compus din trei (3) membri. Membrii Comitetului de Nominalizare i
Remunerare sunt Victor Cipitanu, Claudio Cisullo (Presediniele Consiliului de Adminisirajie) si Marius-Mihail
Diaconu. Domnul Claudio Cisullo este presedintele Comitetului de Nominalizare si Remunerare.

Scopul Comitetului de Nominalizare si Remunerare este acela de a asista Consiliul de Administratie in indeplinirea
responsabilititilor sale, prin stabilirea principiilor pentru selectarea candidatilor pentru-funcfia de membru al
Consiliului de Administratie, selectarea candidatilor in vederea alegerii sau realege[iiﬁeslorﬁ in funciia de membru
al Consiliului de Administratie, implicarea in procesul de selecie a directorilor, yemunerarea administratorilor §i a
directorilor Emitentului si formularea de propuneri care s3 fie supuse deciziei Consiliului de Administratie.

Termeni de Referinga ai Comitetului de Nominalizare si Remunerare
Mai jos este prezental un rezumat al termenilor de referinti ai Comitetului de Nominalizare $i Remunerare,

Comitetul de Nominalizare i Remuncrare asistd Consiliul de Administragie in supravegherea, cu privire la, printre
altele:

(a) pregiitirea si stabilirea criteriilor pentru selectarea membrilor Consiliul de Administragie, inclusiv criteriile
de evaluare a independentei acestora;

(b) evaluarea si propunerea Consiliului de Administrajie de candidaii in vederea numirii, renumirii sau revociirii
acestora in/din functia de membru at Consiliului de Administratie;

(c) asigurarea ci persoanele care candideaza pentru funcfia de membru al Consiliului de Administratie au
pregiitirea §i experienfa necesare pentru a-gi indeplini atributiile;

(d) stabilirea si supunerea spre aprobarea Consiliului de Administratie a procedurii de selectie a directorilor;
slabilirea criteriile de selectie pentru directori; evaiuarea finali a candidatilor pentru functia de directori in
vederea numirii si incheierii contractului de mandat;

(e) redactarea unei propuneri privind politica de remunerare de urmat, politici ce va fi adoptati de AGOA;

H emiterea unor recomandiri si formularca unci propuncri privind remunerarea fiecirui membru al Consitiului
dec Administrafie si a directorilor, in limitele politicii de remunerare. Respectiva propunere va contine, in
orice caz:

¢ structura remunecratiei; gi

o valoarea remuneratici fixe, actiunile si/sau opliunile care vor fi acordate sifsau alte componente de
remunerare variabild, criteriile de performanid utilizate, analizele efectuate privind ipotezele de lucru i
raportul fajd de limita maxima §i cca minima a salariilor din cadrul Emitentului si inteeprinderilor sale
afiliate;

{g) la momentul clabordrii propunerii privind remunerarca Administratorilor, Comitetul de Nominalizare i
Remuncrare va fine cont de opiniile individuale ale Administratorilor cu privire la valoarea si structura
propriei lor remuneratii. Comitetu] de Nominalizare §i Remunerare va solicita Administratorilor si acorde
atentic aspectelor incluse in politica de remunerare;

(h) elaborarea raportului privind remunerarea;

(i luarca la cunogtintd si consilierca Consiliulei de Administratie cu privire la orice modificiri majore
intervenite in structurile de beneficii peniru angajati 1a nivelul Emitentului sau al filialelor sale; si

)] gestionarca tuturor aspectelor aferente oriciirui program de subscriere de actiuni operat de Emitent sau care
va fi stabilit de Emitent.

Comitetul de Nominalizare §i Remunerare se va intruni ori de céte ori este necesar in vederea funciondrii sale in mod
corespunzitor, dar de cel putin doud (2) ori pe an.

Conflicte de interese

Membrii Consiliului de Administratic si Directorii Emitentului detin diverse alte functii in cadrul Grupului, precum
$i In societdfi cu care Grupul incheie sau poate incheia tranzactii (ascmenea tranzactii fiind raportate drept tranzactii
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cu parti afiliate). Tindnd cont de cele mentionate mai sus, in anumite situatii Membrii Consiliului de Administralie gi
Directorii Emitentului s-ar putea afla intr-o situatie de conflict de interese intre obligatiile acestora fajd de Emitent gi
interesele lor private si alte obligatii.

in cazul aparitiei unei situatii de conflict de interese, respectivii membri ai Consiliului de Administratie gi Directori
au obligafia s3 se ab{ini de la deliberdri si de la vot, respectiv de a se abjine in cadrul oricdrui alt proces decizional
sau in legilurd cu orice act sau fapt cu privire la care s-a niscut respectivul conflict, precum i s raporteze/dezviluie
respectivul conflict de interese.

Orice tranzacie incheiatd intre Emitent si persoanele mentionate mai sus sunt incheiate in termeni echivalenti cu cei
care prevaleaza in tranzactiile care au loc la nivelul piefei, cu respectarea prevederilor legale i statutare aplicabile. A
se vedea si Partea a 5-a — ,Injormatii Financiare Selectate - Tranzacii cu parfi afiliate”.

Informatii privind orice infelegere sau acord cu actionarii principali, clientii, furnizorii sau alte persoane, in
temeiul ciirora oricare dintre membrii Consiliului de Administratic sau Directorii a fost ales/ numit,

Conform acordului incheiat intre Actionarii Fondatori si actionarul IceVulcan Properties Ltd. (controlat de DI. Danie!
Dines, fondator si CEO UiPath), la sedintele Consiliului de Administrafie participd, cu titl de invitat permanent, DI.
Daniel Dines, fondator §i CEO UiPath sau un reprezentant al respectivului actionar.

Detalii privind orice restrictie acceptatd de oricare dintre membrii Consiliului de Administragie sau Directorii
privind cesionarea, intr-o anumiti perioad3 de timp, a valorilor mobiliare ale Emitentului definute de acegtia.

Domnii Victor Clipitanu, Andrei-Liviu Diaconescu, Claudio Cisullo (pentru CC Trust Group AG), Dragog Horia
Manda si Marius-Mihail Diaconu au incheiat un acord de tip ,Jock-up™ cu Emitentul, prin care sunt restrictionai de
la tranzactionarea actiunilor definute de acestia pentru o perioadd de 6 Juni de la Admitere.

REMUNERATII SI BENEFICII

Cuantumul remuneratiei nete plitite membrilor Consiliului de Administrajie i Directorilor Emitentului pentru anul
incheiat la 31 decembrie 2020:

{a) Adriana-Anca Damour - 83.904 RON
{b) Dragos-Horia Manda - 81.000 RON

Nu au fost acordate remuneratii sau beneficii altor membri ai Consilivlui de Administrajie si Directorilor Emitentului
pentru anul incheiat Ia 31 decembric 2020 (se mentioncazi cd in cazul Dlui. Valentin Cosmin Samoila mandatul a
inceput in anul 2021},

La data de 19 aprilic 2021, AGOA Emitcntului a aprobat remunerafia Dlui. Dragos-Horia Manda, in cuantum net de
2.000 EUR pe lund.

La data de 26 mai 2021, AGOA Emitentului a aprobat remuneratia Dlui. Claudio Cisullo, presedintele Consiliului de
Administratic, in cuantum net de 2.000 EUR pe funi.

Pentru anul incheiat la 31 decembric 2020, Emitentul §i filialcle sale nu au acordat nicio remuneraic condifionatd sau
amédnati, nici beneficii in naturd pentru serviciile de orice fel prestate in beneficiul lor de membrii Consiliului de
Administrafic si Dircctorii Emitentului,

PARTICIPATIILE SI OPTIUNILE PE ACTIUNI

Emitentul a aprobat instituirca unui program de alocare a actiunilor (de tip ,stock option plan™) citre membrii executivi
ai Consiliului de Administratic (Co-Directori Generali), domnii Victor Capitanu §i Andrei-Liviu Diaconescu, in
urmitoarele condifii:

e data acordirii in ccea ce priveste optiunile de dobéndire actiuni in capitalul social al Emitentului (,,Optiunile”)
cste 15 aprilic 2021 (data adoptirii programului);

* nicio sumi nu va fi plititd de beneficiari pentru acordarca §i/sau exercitarca unei Optiuni;
in cazul exercitdrii Opjiunilor, se vor aloca actiuni nou emise de Emitent;
Conditiile de performantd care trebuiesc indeplinite in vederea exercitdrii Opfiunilor sunt:

(a) detinerea calitiii de membru exccutiv al Consiliului de Administratic la Data Masurarii Performanei (conform
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definitiei de mai jos); si

(b) atingerea unui pret per acjiune conform unui algoritm stabilit prin decizia Consiliului de Administratie (in cele ce
urmeazi ,,Conditiile de Performanti™).

indeplinirea Condifiilor de Performanyi va fi evaluatd de citre membrii neexecutivi ai Comitetului de Remuneraiie al
Emitentului, cel tarziv pini la data de 31 martie a anului urmdtor pentru care se va face confirmarea atingerii valorii-
{intd e prejului per actiune (,,Data Misuririi Performantei”). Numirul de actiuni transferate fieciirui participant in
temeiul planului de alocare pentru ficcare an evaluat pentru care au fost indeplinite Conditiile de Performanti este de
13.001.334 actiuni ordinare, numiirul total de acfiuni ce pol fi transferate unui participant fiind astfef egal cu
65.006.670 actiuni ordinare.

Pe langd programul de alocare a actiunilor (de tip ,,stock option plan™) la care se face referire mai sus, Emitentul a
acordat §i un numir de 1.226.123 de optiuni pentru acfiuni ordinare Dnei. Alexapdra-Andreea Dinu, angajat al
Emitentului. Optiunile Dnei. Dinu vor deveni exercitabile (cu titlu gratuit) la data d&'S octombrie 2021, sub condifia
detinerii de ciitre aceasta a caliti{ii de angajat al Emitentului la data exercitirii.

GUVERNANTA CORPORATIVA

De la data prezentului Prospect §i dupd Admitere, vom respecta Codul de Guvernantii Corporativd al BVB, astfel cum
acesta sc aplicd societdtilor listate pe Piaja Reglementatd la Vedere a Bursei de Valori Bucur@sti, cu urmiloarca
diferentd:

Comitetul de Nominalizare i Remunerare are in componenja sa un membru executiv, pe domnul Victor Capitanu.
Buna guvernan{d corporativd urmiritd de Codul de Guvernaniii Corporativd al BVB este realizatd prin faptul ci
domnul Victor Cilpitanu, in calitatca sa de fondator al Emitentului, a dovedit ¢il implicarea sa este esentiali in procesul
de recrutare a oricdror membri ai Consiliului de Administratie si a directorilor, dar si in ceea ce priveste regimul de
recompensare a acestora pentru functiile lor, raportat la situatia financiard si strategia Emitentuini. Beneficiile aduse
de prezen{a acestuia in cadrul Comitetului de Nominalizare §i Remunerare sunt, asadar, compatibile cu misiunea
Comitetului.

Codul de Guvernanti Corporativa al BVB impune tuturor societatilor listate la Bursa de Valori Bucuresti si includi
o declaratie in raportul lor anual cu privire la respectarea de ciitre acestea a Codului de Guvernan{i Corporativi al
BVB. Orice nerespectare a prevederilor Codului de Guvernanya Corporativi al BVB trebuie declarati intr-un raport
curent depus la Bursa de Valori Bucuresti, principiul aplicat fiind ,,aplici sau explici”.

Codul dc Guvernanta Corporativa al BVB contine mai multe principii gi prevederi care trebuic respectate de catre
societdtile listate la Bursa de Valori Bucuresti, cu privire la, printre aliele, componenta, rolul, functionarea si
remuncrarca organclor de conducere, managementul riscurilor si controlul intern, raportarca financiard si divulgarea
informatiilor.
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PARTEA A 11-A
ACTIONARII PRINCIPALI

Emitentul este controlal de ciitre Actionarii Fondatori, Victor Ciipitanu §i Andrei-Liviu Diaconescu.

Tabelu! de mai jos indicd participatiile fieciruia dintre Aclionarii Fondalori inainte de Oferti $i dupi Ofertd.

Putere
Participatic imediat Participatic imediat dupi de vot imediat dupi
Actionar anterior Ofertei OfertitV Ofertd 9
Victor Cépitanu 32,7030% 29.7300% 29,7300%
Andrei-Liviu
Diaconescu 32,7030% 29,7300% 29,7300%

Min ipoleza in care Mirimea Ofertei este setatd la Mirimea Maximad a Ofeniei,

(2) Puterea de vot este datil de actiunile Emitentulus, deginute de ficcare Acionar Fondator imediat dupd Ofend §i Admitere, in ipoleza in care
Marimea Ofertei este setatd la Mirimea Maximd a Ofertei $i este determinatd pe baza drepturilor de vou ale fiecdrui Actionar Fondator, conferite
de actiunile definute, din totatul drepturilor de vot ale actiunilor emise ale Emitentului.

La data Prospectului, fiecare dintre Actionarii Fondatori, DI, Victor Cipitanu §i DI, Andrei-Liviu Diaconescuy, detine
425.161.602 Actiuni, reprezentind 32,7030% din capitalul social al Emitentului (reprezentand o participare de
32,7030% la profitul sau pierderile Emitentului gi 32,7030% din totalul drepturiler de vot). Actionarii Fondatori detin
astfel impreund un numir de £50.323.204 actiuni ordinare, reprezentind 65,4059% din capitalul social al Emitentului
(reprezentind o participare de 65,4059% la profitul sau pierderile Emitentului i 65,4059% din totalul drepturilor de
vot), exercitdnd in comun controlul asupra Emitentului.

Alti actionari cu detineri semnificative sunt CC Trust Group AG (care define 89.189.830 de actiuni ordinare,
reprezentiind 6,8604% din capitalul social al Emitentului gi din totalul drepturilor de vot), Marius-Mihai Diaconu (care
detine 72.713.915 de actiuni ordinare, reprezentind 5,5931% din capitalul social al Emitentului §i din totalul
drepturilor de vot) si Icevulcan Properties Ltd (care define 65.003.544 de actiuni ordinare, reprezentind 5% din
capitalul social al Emitentului §i din totalul drepturilor de vot ). Diferenta de 222,840,363 aciuni ordinare este definuti
de alfi 21 de actionari.

ACORDURI CU ACTIONARII PRINCIPALI

La data acestui Prospect, nu existd acorduri incheiate de Actionarii Fondatori a ciror aplicarc poatc genera, la o dati
ulterioard, o schimbare a controlului asupra Emitentului.

DILUAREA

in cazul in carc sunt subscrise toate Actiunile Oferite, capitalul social al Emitentului va fi majorat cu un numir de
130.007.085 actiuni ordinare, cu o valoare nominald de 0,2 RON fiecare si o valoare nominala totald de
26.001.417 RON, reprezentind o majorare de aproximativ 10% faji de nivelul capitalului social al Emitentului la data
prezentului Prospect. Detinerile actionarilor actuali in capitalul social al Emitentului vor fi diluate cu un procent de
9,09%.
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PARTEA A 12-A
CADRUL DE REGLEMENTARE

Sunt prezentate in cele ce urmeazi principalele prevederi legale aplicabile pietei imobiliare rezidentiale, comerciale
si de birouri in care funciioneaza Grupul. Scopul prezentirii de mai jos este numai acela de a introduce cadrul juridic
general aplicabil pietei imobiliare, si nu de a fi exhaustiva sau de a cuprinde toale legile §i reglementdrile aplicabile.

Dezvoltarea proiectelor imobiliare rezidentiale si comerciale este supusi mai multor reglementari juridice. in special,
aceastii secfiune inten{ioneazd si fie o introducere in cadrul juridic aplicabil in ceea ce priveste: () regimul proprietitii,
modalitatile principale de dobandire a bunurilor imabile si sistemul de publicitate imobiliard; (b} regimul urbanismului
si constructiilor in legiturii cu dezvoliarea proiectelor imobiliare rezidentiale §i comerciale; (c’) principalele autorizatii
de functionare; 5i (d) reglementdri principale privind contractele de inchiricre.

1. Regimul proprictiii

Bunurile imobilele din Rominia pot {i dejinute fie in baza dreptului de proprietate publici, fie in baza dreptului de
proprietate privati. Majoritatea bunurilor imobile din Roménia sunt deinute in baza dreptului de proprietate privati.

Bunurile imobile care nu sunt declarate in temeiul Constitutiei Rominiei sau al legislatiei aplicabile ca obiect al
proprietiitii publice si care nu sunt de uz sau utilitate publicd pot face obiectul proprietatii private a oriciirei persoane
fizice sau juridice, inclusiv a Statului Romdn sau a unititilor administrativ-teritoriale.

Dreptul de proprietate privatd include dreptul de a utiliza $i a instrdina bunul imobil. In funcfie de natura bunului,
legea poate stabili limitiiri fie asupra dreptului de utilizare, fie asupra dreptului de a dispune liber de un astfet de bun
imobil.

in Roménia, intre anii 1945 si 1989, s-au efectuat transferuri masive de active imobiliare din proprietatea privati (fie
a persoanelor fizice, fie a persoanelor juridice) in proprietatea statului roméin, rezultind o limitare a proprietdtii private
asupra activelor imobiliare. In urma schimbarii regimului politic de la sfargitul anului 1989, proprietatea privatd a fost
restabilitd ca reguld, in timp ce proprietatea publici a fost definitd ca o exceptie si au fost adoptate mai multe legi
pentru a stabili conditiile pentru restituirea proprietiifilor imobiliare ciitre fostii proprietari.

Cadrul juridic a fost susfinut in continuare de o noud Constitutie $i de repunerea in vigoare a vechiului Cod Civil din
1864 si de mai multe legi adoptate privind proprietatea privata si publicd, descentralizarca administrativa si mésurile
pentru un nou sistem de cadastru si publicitate imobiliard. Cu toate acestea, aceste reglementari nu au fost corelate in
mod corespunzitor si prevad adesea conditii de adoptare care nu au putut fi verificate in mod public, iar aceste
neconcordange pot da nagtere unor dificultiti legate de dovada si inregistrarea titlului de proprietate sau de gestiunea
si instriinarea bunurilor imobile. Aceste dificultéfi pot avea un impact asupra oricirei operafiuni efectuate in vederea
dobandirii unor drepturi asupra terenului.

Ulterior acestui context, in prezent principalele reglementiri in vigoare in materic imobiliard sunt:

i.  Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil (,,Noul Cod Civil”) ce cuprinde, printre altele, normele privind
constituirca, transferul, inregistrarea, limitele si caracteristicile dreptului de proprietate;

ii. Legeanr. 7/1996 a cadastrului si a publicititii imobiliare (,,Legea nr. 7/1996™) ce cuprinde normele privind
inregistrarca in registrele de Carte Funciard a imabilelor gi drepturilor asupra acestora cuprinse;

iii., Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdirilor de constructii (,Legea Constructiilor™) si
normativele de aplicare ale acestei legi ce reglementeazi privind procesul de obtinere a autorizafici de
construire;

iv. Legea nr. 350/2001 privind amenajarca teritoriului §i urbanismul (,, Legea Urbanismului”) si normativele de
aplicare ale acestei legi ce cuprind normele privind urbanismul §i procesul de elaborare §i aprobare a planurilor
urbanistice; si

v. Legeanr. 134/2010 privind Codul de Proceduri Civili.

Conform legii, dreptul de proprictate privatd asupra unui bun imobil poate fi ebtinut prin mai multe modalititi, precum
vénzarea, schimbul, aportul in naturi, mostenirca sau hotdrirca judecitoreasca.

Contractul de vinzare este cea mai des intalnitd metodd de instriinare a bunuritor imobile (i e, terenuri, terenuri cu
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cladiri, apartamente etc). in scop de valabilitate, contractul de vinzare trebuie incheiat in faja notarului public, in
formi autenticd. Taxele de autentificare si de inregistrare in evideniele registrului de Carle Funciari reprezintii
aproximativ 1% din valoare pretului de achizijie.

Pe lingd cerinjele de formd, trebuic respectate anumite formalitd{i si cerinfe prealabile transferului dreptului de
proprietate asupra imobilelor, cum ar (i ob{inerea unui certificat fiscal emis de autorititile locale, care si ateste ci
toate sumele datorate bugetului local au fost achitate de citre proprietar, ceriificat de performania energetici (pentru
cladiri), respectarea drepturilor de preemptiune legale sau conventionale etc. Nerespectarea condiiilor privind forma
sau formalititile si condiliile prealabile poate duce la anularea contractului de vinzare §i pierderea dreptului de
proprietate asupra bunului imobil.

Necesitatea efectudirii unei analize de due diligence corespunzitoare

Valabilitatea titlului de proprietate al unui proprietar este conditionatd de validitatea tuturor transferurilor anterioare
de proprietate. In consecinyd, este necesar si obignuit si se efectueze o analizi de due diligence pentru a evalua
validitatea tuturor transferurilor anterioare legate de o astfel de proprietate, mergind cét mai mult inapoi in lanfui de
titluri.

Orice cerere de restituire sau litigiu in curs care afecteaza proprietitile imobiliare poate duce la o posibild pierdere a
titlului asupra unei astfel de proprietati sau a unei parti a acesteia in favoarea persoanelor indreptitite care au depus
cererile de restituire respective, in functie de drepturile reclamantilor §i de statutul procedﬁral al acestor cereri de
restituire.

2, Sistemul de publicitate imobiliara

Conform Legii nr. 7/1996, drepturile de proprietate (precum i alte drepturi reale) obfinute de dobanditorul unor bunuri
imobile trebuie inscrise in Cartea Funciari pentru a fi opozabile terjilor.

Sistemul de publicitate imobiliard este important, printre aliele, intrucdt, in ipoteza in care un imobil este vindut ciitre
doud sau mai multe persoane de citre acelasi vinzitor, prevederile Legii 7/1996 conferi prioritate dobinditorului de
buni-credin{d (ex. care nu a avut cunostinid de vreo viinzare anterioara) care §i-a inscris primul dreptul de proprietate
in Cartea Funciari, indiferent de data la care s-au incheiat contractele de véinzare-cumpirare.

Ca urmare a intriirii in vigoare a Noului Codul Civil la data de 1 octombrie 2011, inregistrarea in Cartea Funciari se
va modifica astfel incit inregistrarca si constituic o conditie a transferului efectiv al drepturilor asupra unui bun imobil.
Aceasta modificare va fi aplicatd doar in unititile administrativ-teritoriale (e.g., orag sau comund) in care lucririle de
inregistrare cadastrala vor fi finalizate. Pani la finalizarea lucriirilor cadastrale, inregistrarca in Cartca Funciard va fi
ficutd In continuare doar in scop de opozabilitate.

3. Regimul urbanismului i constructiilor

Regimul de urbanism al terenurilor este escntial in determinarea tipului de dezvoltare care poate fi intreprinsd cu
privire la proprictatea respectiva. De reguld, regimul de urbanism este reglementat de prevederile planului general de
urbanism aplicabil in localitatea in care sc afld proprietatca,

Conform Legii Urbanismului, terenurile, indiferent de forma de proprictate, prezintii parameltrii urbanistici (e.g.,
cocficient de utilizare a terenului, procent de ocupare a terenului, indlfime maxima) care pot limita optiunile
Emitentului privind natura constructiilor ridicate pe teren.

Acesti parametri urbanistici sunt reglementati de documentatii de urbanism aprobate de consiliul local, respectiv de
Consiliul General al Municipiului Bucuresti. Cadrul general urbanistic este reglementat de planul urbanistic general
al localitatii (,,PUG") dc la care se poate deroga, in anumite limite previzute de lege, prin planuri urbanistice zonale
(,,PUZ"). Dc ascmenca, fard a se deroga de la PUG si PUZ, investitorii pot detalia anumite aspecte precum accesele
auto, retragerile, conformarea arhilecturald etc. prin planuri urbanistice de detaliu (,, PUD™).

Astfel, in anumite cazuri, pentru a asigura oportunitdti de construirc cit mai eficiente, anterior obtinerii autorizaici de
construire este necesari claborarea unui PUZ. Procesul de elaborare PUZ presupune elaborarea unci documentatii
tehnice care va fi anexatd la hotirirea de consiliu local, respectiv cea a Consiliului General al Municipiului Bucuregti,
avizarca acesteia de citre autoritigile publice relevante §i aprobarea ulterioard de citre consiliul local, respectiv de
respectiv de Consiliul General al Municipiului Bucuresti. Mai mult, procesul presupune patru faze de consultare i
informare a publicului cu privire la necesitatea si efectele PUZ.

Pc baza parametrilor urbanistici ai terenului, fic cei initiali, fie cei modificati prin PUZ, se desfagoard procesul de
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eliberare a autorizatiei de construire. Continutul, caracteristicile i procedura de emilere sunt previzute in Legea
Constructiilor, lege inifial adoptatii in 1991, care a suferit mai multe modificiri de-a lungul anilor.

Procesul de oblinere a autorizajiei de construire presupune: (a) obtinerea unui certificat de urbanism in care sunt
cupringi parametrii urbanistici aprobaii prin PUG, PUZ sau PUD, dupd caz, juridici si tehnici ai terenului; (b)
elaborarea documentatiei tchnice de ciilre proiectani autorizali privind noua constructie; (¢) obfinerea avizelor
autorititilor publice relevante indicate in certificatul de urbanism; si (d) eliberarea autorizaliei de construire.

Dupi oblinerea autorizatiei de construire, beneficiarul poale executa iucririle de construire in termenul stabilit de
autorizajia de construire, termen ce poate fi prelungit o singurd datd. Odald terminate lucririle de construire,
beneficiarul aulorizajiei, impreund cu antreprenorul, cu participarea unui reprezentant al primariei si un numir de
reprezentanfi ai anumilor autoritd{i, in functie de specificul clidirii (Inspectoratul de Stat in Construcjii sau
Inspectoratul pentru Situalii de Urgenta), vor incheia procesul verbal de receplie la terminarea lucririlor. Acest proces
verbal atestdi executarea lucrdrilor in conformitate cu autorizagia de construire i normativele aplicabile.

Pe baza certificatului de urbanism, a autorizatiei de construire §i a procesului verbal de recéplie la lenninarc:\lucrﬁrilor,
beneficiarului fi va fi emis de ciitre primirie un certificat de edificare, in baza ciiruia beneficiarul poate intabula noua
constructie in Carlea Funciari,

Drepturile tertilor de a contesta actele administrative

Pirtile terfe care pot dovedi un interes legitim au dreptul de a contesta actele administrative prin intermediul unei
cereri directe care este guvernata de reguli parial diferite, in functie de natura individuala (de exemplu, autorizatia de
construire) sau de reglementare (cum ar fi planurile de urbanism) a actului administrativ a ciirui legalitate este
verificatd. Alternativ, actele administrative individuale pot fi contestate pe cale de exceptie de nelegalitate.

Interesul de a contesta deriva in general din faptul ¢ drepturile si interesele legitime ale tertului respectiv sunt afectate
de actul administrativ relevant gi sunt de obicei evaluate de instange de la caz la caz.

4. Autorizatii de functionare
In functie de specificul si destinagia constructiei, pot fi necesare diferite autorizatii operationale precun:

a) autorizatie de securitate la incendiu - permite funclionarea gi exploatarea clidirilor din perspectiva cerintelor
de sigurantd la incendiu, la indeplinirea anumitor criterii (e.g., cladiri comerciale sau de birouri cu o suprafatii
desfagurati de cel putin 600 mp);

b)  contracte de servicii voluntare pentru situatii de urgenid - necesare in cazul anumitor construciii (de exemplu,
clidiri de birouri cu o indlfime de cel pufin 28 m);

c) autorizafic de protectic civild - necesard pentru exploatarea anumitor constructii (e.g., cladiri comerciale sau
de birouri cu o suprafatd desfasuratd de cel putin 600 mp) din perspectiva cerinfelor de protectic civild; aceasti
autorizatic este necesard numai pentru clidirile care au nivel subteran;

d)  certificat de performantd energeticd - necesar pentru majoritatea tipurilor de cladiri;

e} autorizatii ISCIR - in functic de tipul §i compenentele cladirii, trebuic obtinute diverse autorizatii de la
Inspectia de Stai pentru Controlul Cazanclor, Recipientelor sub Presiune $i Ridiciirii Ridical - ISCIR (de
exemplu, autorizatii pentru lift i instalatia de incdlzire instalate §i operate in cladire).

Lipsa acestor autorizatii poate duce la rispunderea civild/contraventionald/penald a proprictarului/locatarului (in
anumite cazuri), iar sancfiunile pot fi unele pecuniare, precum amenda, sau se pot concretiza, in anumile cazuri
previzule de lege, in suspendarca activititii in clidire pentru o perioada determinata,

5. Contractele de inchiriere

Conform Noului Codul Civil, prin incheierea contractului de inchiricre proprietarul asiguri chiriasului folosinja unui
bun, pe o perioadi limitatd de timp (maxim 49 de ani). Contractul de inchiriere este un contract deschis in care partile
au la indemdni posibilitatca de a negocia multe aspecte fird a fi limitate excesiv de lege (e.g., utilizarca permisi a
bunului, chirie, durata, drepturi si obligatii ctc).

Partile 1a contractul de inchiriere sunt libere sd convinid asupra nivelului chiriei si asupra cregterii acesteia. Din punct
de vedere al practicii pietci, pirtile includ, in gencral, si dispozitii de indexare a cuantumului chiriei. Contractele de
inchiriere incheiate in formd autentica in fata unui notar public sau contractele de inchiriere inregistrate la autoritagile
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fiscale sunt titluri executorii pentru plata chiriei, precum si pentru evacuarea chiriasului la expirarea inchirierii.

Contraciele de inchiriere incheiate pe un termen fix determinat nu pot fi incetate prin denunjare unilaterala inainte de
data expiririi lor, cu excepiia contractelor de inchiriere pentru spatii rezidentiale sau cazului in care piriile convin
altfel.

Cu toate aceslea, oricare dintre pirji poale rezilia contractul de inchiriere in cazul in care co-contractantul nu gi-a
indeplinit o obligalie esentiala (e.g., plata chiriei, asigurarea folosinjei linigtite). Rezilierea poate opera:

f) automat, in cazul in care parfile au convenit in mod expres asupra evenimentelor care declanseazi rezilierea
contractului de inchiriere, prin efectul unui pact comisoriu;

g)  printr-o notificare scrisi de reziliere unilaterald trimisa de partea care §i-a respectat obligatiile in cazul in care:
() pértile au inclus aceastil posibilitate in contractul de inchiriere sau (b) partea care nu.a regpectat prevederlle
contractului este de drepl in intiirziere prin efectul legii cu privire la indeplinirea obllgatulor sale sau nu gi-a
indeplinit obligajiile in termenul previizul in notificarea de remediere trimisd de’ partea care §i-a respectat
oblipaliile; sau

" - » - - - - v . 4, a agw \- . -
h) prin hotirire judecitoreascd, in cazul in care nu sunt indeplinite conditiile de reziliere automatd sau unilaterala.

C- La incetarea contractului de inchiriere, chiriagul trebuie si restituie spatiul inchiriat intr-o sfare similardl cu cea de Ia
predarea acestuia, cu exceptia uzurii normale. Cu toate acestea, partile pot conveni ca chiriagul s3 restituie spatiul in
starea in care se afld la momentul incetdrii contractului, fard nicio obligatie de a il readuce la starea initiald.
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PARTEA A 13-A
MOTIVELE OFERTE!] SI UTILIZAREA FONDURILOR

Prin vanzarea Actiunilor Olerite in conformitate cu Oferla, se preconizeazi cii Emitentul va incasa, in total, o valoare
netd de aproximativZ milioane RON {presupuniind ci Preful de Ofertd este stabilit la limita superioard a
Intervalului Prejului de Ofertd si Marimea Ofertei este stabiliti la valoarea Marimii Maxime a Ofertei) fard a lua in
calcul comisioanele si cheltuielile. Comisioanele totale de inlermediere, cheltuielile si sumele legate de taxele
percepute de Autoritatea de Supraveghere Financiari din Rominia, Bursa de Valori Bucuresti 5.A. si Depozitarul
Central S.A., datorate de Emitent in legdturd cu Oferta sunt estimate a {i de aproximativ ;) milioane RON.

Emitentul consideri ca Oferta:

e vapermite Emitentului si objind fonduri pentru finanfarea activititii curente a Grupului, respectiv si finanjeze
proiectele in derulare si/sau proiecte noi de dezvoltare imobiliari;

¢ va ridica profilul, recunoasterea mircii si credibilitatea Grupului in rindul clientilor, partenerilor comerciali si
angajatilor acestuia;

= vasustine procesul de atragere, recrutare, refinere §i motivare a angajailor si personalului cu functii de conducere
din pozitii cheie; si

e vapermite valorificarea mai facild (ulterior Admiterii si, dupd caz, a expiriirii oriciiror restrictii de tranzacfionare)
A investifiei efectuate in actiuni ale Emitentului de ciitre unii dintre actionarii existenti.

Veniturile obfinute din Ofertd vor {1 utilizate pentru finanfarea activititii curente a Gruppﬁ'n' si a proiectelor acestuia

in derulare si/sau proiecte noi de dezvoltare imobiliara. /
|
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PARTEA A 14-A
CALENDARUL PRECONIZAT AL PRINCIPALELOR EVENIMENTE

Eveniment

Deschiderea Ofertel

Ora gi data limita pentru primirca unei cercri complete formulate
de Investitorii de Retail in Tranga Investitorilor de Retail

Ora si data limid pentru primirea subscrierilor in Transa
Investitorilor Institutionali

Data Alocdrii (cind se va anunta Pretul de Ofertd, va avea loc
publicarea Declaratiei privind Preful si notificarca alocarii
Actiunilor Oferite}

Data Tranzactiei

Data  Decontdrii  (decontarca tranzactillor prin  sistemul
Depozitarului Central)

inccpcrea tranzacliondrii Actiunilor Oferite pe Piata Reglementatd
la Vedere a Bursei de Valori Bucuresti

Ora si data!

La data de 22 iunie 2021

12 p.m. in data de 2 julie 2021

3 p.m. in data de 2 iulie 2021

La data de 2 julie 2021

La data de 5 julie 2021

La data de 7 iulie 2021

La data de sau in jurul datei de 15 iulie 2021

Tonte referirile ls ore din acest calendar fau in considerare ora Europei de Est (EET)
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PARTEA A 15-A .
INFORMATII PRIVIND VALORILE MOBILIARE CARE URMEAZA A FI OFERITE/ADMISE
LA TRANZACTIONARE, INFORMATII CU PRIVIRE LA OFERTA $I ADMITERE

L CONTEXT SI PREZENTARE GENERALA A OFERTE1

Emitentul va oferi un numir maxim de 130.007.085 Actiuni Oferite pentru care va incasa venituri nete preconizate de
pénd Ia.e 7 ﬁnilioane RON in total. Emitentul va incasa toate sumele obtinute in urma vanzarii Actiunilor Oferite,
ca urmare a acfiunii de majorare a capitalului social cu aport In numerar.

La data admiterii la tranzactionare pe Bursa de Valori Bucuregtt, Acliunile Oferite vor fi inregistrate cu numiru} ISIN
ROJBYZPDHW W8 si tranzactionate sub simbolul “ONE”.

Imediat dupd Admitere, se preconizeazii ci 100% din Actiunile Oferite vor fi distribuite publicului (in sensul legii
romane),

inchiderea cu succes a Ofertei va depinde, printre altele, de stabilirea Prejului de Oferta §i de decizia Emitentului.

Drepturile atasate Actiunilor Oferite vindute in conformitate cu Oferta, vor fi aceleasi, inclusiv in ccea ce priveste
dreptul de vot si dreptul de a incasa toate dividendele si alte distribuiri declarate, efectuate sau plitite in legatura cu
capitalul social al Emitentului dupi Admitere. Imediat la si dupa Admitere, Actiunile Oferite vor fi transferabile in
mod liber conform Actului Constitutiv 5i a legilor aplicabile.

2 INFORMATI GENERALE PRIVIND ACTIUNILE OFERITE

Tipul si clasa: Actiunile Oferite sunt actiuni ordinare, nominative, liber transferabile, emise in forma dematerializata,
aviind o valoare nominali de 0,20 RON fiecare,

Registrul actionarilor: Registrul actionarilor Emitentului va fi tinut de Depozitarul Central S.A. (,,Depozitarul
Central™), cu sediul social in Bulevardul Carol 1 nr. 34-36, etajele 3, 8 5i 9, Sector 2, cod postal 020922, Bucuresti,
Romania.

Monedii; Actiunile Oferite sunt emise in RON si au o valoare nominali de 0,20 RON fiecare.

Aprobarea Ofertei: Oferta a fost aprobatd prin hotardrea adunarii generale extraor/df_hhfe a actidnn ilor Emitentului
din data de 8 junie 2021, Caracteristicile Ofertei au fost aprobate prin hotirarea Cofisiliului de Administratie din data
de 15 iunie 2020, -

Data preconizat a emisiunii Acfiunilor Oferite: 2 iulie 2021.

Legislatia aferenta: Actiunile Oferite sunt emisc si oferite in conformitate cu Icgisla(i\a relevantd dip Romdnia. Orice
litigiu care decurge din sau in legiturd cu Actiunile Oferite va fi solutionat de catie -athniLhﬁﬁa competente din
Romania.

3. DREPTURILE AFERENTE ACTIUNILOR OFERITE

Fiecare Actiune Oferiti acordi drepturi si obligatii egale actionarilor care detin actiuni ordinare si confera detindtorului
acesteia loate drepturile prevazute de Legea Societiitilor, in conformitate cu reglementirile aplicabile pietei de capital
si prevederile Actului Constitutiv. In conformitate cu legea nr. 31/1990 a societitilor, modificatd si republicata
(»Legea Societdifilor”) acfionarii trebuie s3 isi exercite drepturile cu buni-credina, cu luarea In considerare a
intereselor si drepturilor legitime ale Emitentului i ale celotlalti actionari.

Mai jos sunt prezentate principalele drepturi atasate actiunilor ordinare ale Emitentului si care vor fi atagate Actiunilor
Oferite care vor fi emise in cadrul Majordrii de Capital Social, dupd cum urmeaza:

i Drepiul de a participa §i de a vota la adunarea generald a acfionarifor

Dreptul de a participa si de a vota in cadrul adundrilor generale ale actionarilor sunt drepturi fundamentale ale
actionarilor, Actionarii au, printre altele, dreptul de a avea acces la informatii suficiente privind punctele de pe ordinea
de zi propuse a fi discutate in adundrile generale.

Orice titular de actiuni ordinare emise de Emitent inregistrat in registrul actionarilor finut de Depozitarul Central la
data de referinti stabilitd de Consiliul de Administratie poate participa la adundrile generale ale actionarilor, fiecare
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acfiune subscrisi §i plititd dind dreptul la vot (cu exceptia cazurilor in care dreptul de vot este suspendat), dreptul de
a alege si de a [i ales in organele de conducere ale Emitentului, dreptul de a participa la distribuirea dividendelor §i a
colei cuvenite in cazul lichiddrii Emitentului, Actionarii pot participa si vota in cadrul adunirilor persenal sau prin
reprezentare, in baza unei procuri generale sau a unei procuri speciale acordate pentru respectiva adunare sau prin
corespondeni. Formalititile care trebuie indeplinite pentru participarea la adunarile generale ale Emitentului, inclusiv
modalitiitile de obfinere §i termenul de depunere a punctelor noi pe ordinea de zi, a proiectelor de hotdriri, a procurilor
generale si speciale §i a buletinelor de vot prin corespondenta vor {i mentionate in convocatorul adundrii. Actionarul
care, intr-o anumitd operaliune, are, fie personal, fie ca mandatar al unei alte persoane un interes contrar aceluia al
societdifii, va trebui sa se ablind de la deliberdrile privind acea operatiune, fiind rispunzitor de daunele produse
societdtii, dacd fird votul siu nu s-ar fi obfinut majoritatea ceruti. Dreptul de vot nu poate fi cedat, orice conventie
prin care aclionarul se obligi a exercita drepiul de vot intr-o anumiti manierd este nula.

in plus fad de prevederile Actului Constitutiv si ale Legii Societdjilor, fiind admisa la tranzaclionare pe piaja
reglementatdi, Emitentul respectd dispozitiile specifice piefei de capital si emitentilor, care stabilesc anumite drepturi
ale actionarilor, care pot fi exercitate in cadrul unei adundri generale a actionarilor Emitentului $i, implicit, anumite
obligatii ale Emitentului in raport cu aceslea:

a)  dreptul unuia sau al mai multor actionari reprezentind, individual sau impreund, cel putin 5% din capitalul social:

e de a introduce puncte pe ordinea de zi a adunrii generale a actionarilor Emitentului, cu conditia ca fiecare
punct sa fie insotit de o justificare sau de un proiect de hotirire propus spre adoptare de ciire adunarea
generald a actionarilor Emitentului; i

e de a prezenta proiecte de hotiirdre pentru punclele incluse sau propuse spre a fi incluse pe ordinea de zi a
adundrii generale a acionarilor Emitentului;

b) dreptul tuturor actionarilor de a primi un tratament egal in ceea ce priveste participarea §i exercitarea drepturilor
de vot in cadrul aduniirii generale a actionarilor Emitentului;

c) dreptul tuturor actionarilor de & avea acces la informatii si documente suficiente cu privire la punctele supuse
dezbaterii adundrii generale a actionarilor Emitentului, precum gi la acelea care le-ar permite si isi exercite
drepturile in cadrul adunarii generale a actionarilor Emitentului;

d) dreptul tuturor actionarilor de a avea acces rapid §i nediscriminatoriu la convocatorul adunirii generale a
actionarilor Emitentului;

e) dreptul fiecirui actionar de a adresa intrebdri privind punctele de pe ordinca de zi a adundrii gencrale a
actionariler Emitentului si de a primi riispuns de la Emitent; si

f)  dreptul de a participa la adunarea generald a actionarilor Emitentului direct sau indirect, inclusiv prin mijloace
clectronice, prin corespondentil sau prin reprezentant.

ii. Dreptul la dividende

Adunarea generaldl a actionarilor este principalul organism de conducere a Emitentului,.care decide asupra unor
aspecte precum: situatiile financiare anuale, numirea membrilor Consiliului de Administratie, distribuirea de
dividende, programul de activitale si diverse actiuni corporative. Adunarea generald a acfionarilor se va intruni cel
putin o dati pe an, fiind obligatoric intrunirca la cel mult 4 luni de la inchiderea excrcitiului financiar. Pentru exercitiile
financiare in care cmitentul inregistreazi profit, adunarea generald a actionarilor va decide asupra repartizirii profitului
net sub formi de dividende, daci este cazul. Dacd sc constatd o pierdere a activului net, capitalul social subscris va
trebui reintregit sau redus inainte de a se putea face vreo repartizare sau distribuirc de profit. Adunarca gencerald a
actionarilor prin care se decide distribuirea de dividende va stabili si o datd de inregistrare, carc va fi ulterioard cu ccl
putin 10 zile lucritoarc datci adundrii §i care va servi la identificarea actionarilor carc urmeazi a beneficia de
dividende. Dividendele sc vor pliti la data stabilitd de adunarea generald a actionarilor in care se fixcaza dividendul,
care nu poate depisi 15 zile lucritoare de la data de inregistrare. In orice caz, termenul de plati a dividendelor nu va
depisi 6 luni de la data adunirii de distribuire a dividendclor. Dividendele se repartizeazi actionarilor proportional cu
numirul de actiuni detinute in cadrul Emitentului. Dividendele pot fi distribuite doar dacd Emitentul inregistreazi
profit, conform situatiilor financiarc anuale aprobate de adunarca generald a actionarilor Emitentului si doar daci
adunareca generald ordinari a actionarilor decide distribuirea dividendelor.
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inainte de plata dividendelor, Emitentul trebuie si publice un comunicat de presd intr-un ziar national si un raport
curent pe site-ul Bursei de Valori Bucuregti, care detaliazi i) valoarea dividendului pe actiune; ii) data ex-date; iii)
data de inregistrare §i iv) data platii dividendelor. Emitentul trebuie, de asemenea, si publice mijloacele de plata a
dividendelor i identificarea agentului de platd. Plata dividendelor este limitati de termenul general de prescriptie de
tret ani, ceea ce inseamnd ci dividendele distribuite, dar neplitite la sfargitul acestei perioade rimén la dispozijia
Emitentului.

i, Drepuul de preferingd

Dreptul de preferinia este un drept asociat, de reguld, unei operajiuni de majorare a capitalului social si oferd tuturor
actionarilor inscrigi in registrul acfionarilor Emitentului la data de inregistrare stabilitd de adunarea actionarilor care
aprobd majorarea de capital social dreptul de a subscrie cu intdictate actiunile emise in cadrul unei majorari de capital
social, proportional cu cota de participare la capitalul social peniru a-si mentine cota de pariicipare la capitalul social,
in consecinfd, orice astfel de actiuni nou emise vor fi oferite in primul rind pentru a fi subscrise de tofi acjionarii
existenti proportional cu numirul drepturilor de preferinid deinute la data de inregistrare. Perioada pentru exercitarea
dreptului de preferinii de a subscrie actiuni nou emise trebuie si fie de cel putin o luni de la daia menjionatd in
prospectul simplificat, care nu poate i anterioard datei de inregistrare stabiliti pentru majorarea respectivii a
capitalulut social sau datei publiciirii hotirdrii adundrii generale extraordinare a actionarilor/a consiliului dec
administratie privind majorarea capitalului social in Monitorul Oficial al Rominiei, Partea a IV-a. in cazul in care,
dupii expirarea termenului, actiunile nou emise nu au fost subscrise integeal, actiunile noi care nu au fost subscrise pot
fi anulate sau oferite altor investitori, in conformitate cu deciziile organului statutar competent.

Conform reglementirilor aplicabile piefei de capital, in cazul majordrii capitalului social, ridicarea dreptului de
preferini trebuie decisi in adunarea generald extraordinari a ac{ionarilor, in care participa acfionari reprezentind cel
putin 85% din capitalul social subscris si cu aprobdrca actionarilor care detin cel putifid/4 din drepturile de vot. Dupi
ridicarea drepturilor de preferingd, aceste actiuni noi vor fi oferite spre subscrierg’ publlculm cu respectarea dispozifiilor
privind ofertele publice.

. Dreptul la informare

Actionarii au dreptul la o corectd si completd informare asupra situagiei Emitentului in cadrul adunirii generale a
actionarilor Fmitentului. {n particular, in legiturd cu orice adunare generald a ac;;onanlor Emitentului, actionarii au
dreptul de a primi documente care sustin fiecare punct de pe ordinea de zi a adunifii, inclusiv, in cazul adunirii
generale ordinare a acfionarilor de aprobare a situatiilor financiare anuale, copii ale situagiilor financiare, rapoaticlor
anuale, propunerii Consiliului de Administratic privind distribuirca de dividende, precum si informatii privind
cxercitarea drepturilor de vot cu cel putin 30 de zile inainte de data adunirii generale. De asemenea, Emitentul trebuie
sd informeze actionarii cu privire la rezultatele votului.

Totodati, acfionarii au dreptul de a primi informatii despre structura actionariatului Emitentului si de a consulta
registrele finute de Emitent, precum cel finut pentru inregistrarca adunirilor generale ale actionarilor Emitentului. in
plus, Emitentul trebuie sd puni la dispozitia actionarilor informatii diverse in cazul anumitor evenimente corporative,
pentru diseminarca acestor informatii beneficiind de suportul tehnic asigurat de citre Depozitarul Central.

¥, Dreptul de a alege §i de a fi ales in organele de conducere

In conformitate cu Legea Societitilor si Actul Constitutiv, adunarca generali a actionarilor numeste §i revoci membrii
Consiliului de Administratic.

Conform legislajiei privind pictele de capital, membrii Consiliului de Administratie pot fi alesi prin vot simplu (in
misura in care exercifiul respectivului drept nu este suspendat, aplicindu-se cerinjele de cvorum i majoritate
previzute de Legea Societdjilor si/sau de Actul Constitutiv) sau vot cumulativ. In cazul votului cumulativ, un actionar
sau un grup de actionari care aclioncazi concertat i care detin in mod dircct sau indirect o participatie de cel putin
5% a unci societiti sau din drepturile de vot poate solicita ca alegerile s3 se bazeze pe aceastd metoda. Pe baza votului
cumulativ, ficcare actionar are dreptul sa atribuic voturile sale in totalitate uncia sau mai multor persoane nominalizate
pentru a fi alese in Consiliul de Administraie.

Vi Dreptul de retragere in anumite cazuri si condifii previzute de lege

Conform legii, actionarii care nu au votat in favoarea unei anumite actiuni corporative propuse spre adoptare in cadrul
adundrii generale a actionarilor, au dreptul de a se retrage din structura actionariatului Emitentului i de a solicita
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cumpirarea actiunilor lor de ciitre Emitent. Acest drept poate {i exercital doar daci acjiunile corporative mentionate
mai sus se referd la:

a) schimbarea obieciului principal de aciivitale al Emitentului, aga cum este previizut in Actul Constitutiv;
b) mutarea sediului social al Emitentului in alta {ard;

¢) schimbarea formei juridice a Emitentului, sau

d) fuziunea sau divizarea Emitentului,

Dreptul de retragere se aplici 5i in cazul in care, unnare a unei oferte publice de cumparare/ preluare derulati de céitre
un actionar al Emitentului, acesta ajunge si defind o anumitd participaie in cadrul Emitentului. In acest caz, ceilalti
actionari au dreptul de a solicita respectlivului ofertant de a le achizitiona actiunile in Emiitent, in anumite conditii (a
se vedea punctul xiii de mai jos).

Vil Dreptul de a participa la distribuirea activelor in caz de lichidare

Dupi incheierea lichiddrii, lichidatorii pregitesc o sitvatie financiard finald, indicind ce se datoreazii fiecirei acfiuni
din distributia activelor Emitentului. Sumele datorate actionarilor care nu sunt incasate in doui luni de la publicarea
situaiei financiare vor fi depuse la o bancil in numele acfionarului. Lichidatorii nu ar trebuisd plateascd actionarilor
nicio suma in contul pirfilor care ar fi datorate acestora din lichidare, inainte de plata creditorilor Emitentului.

Vi, Dreptul de a contesta hotdrarvile adundrii generale

Conform Legii Societitilor, un aclionar care nu a parlicipat la o adunare generald a actionarilor sau care a votat
impotriva unei anumite hotiiriri a actionarilor gi a cerut ca votul sdu si fie mengionat in mod expres in procesul-verbal
al respectivei adundri generale a acfionarilor Emitentului, are dreptul de a contesta hotiirirea respectiva in termen de
15 zile de la publicarea acesteia in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a 1V-a, daci hotirirea respectivi a fost luati
cu inciilcarea prevederilor Actului Constitutiv sau a reglementirilor legale in vigoare. Cererile privind constatarea
nulititii absolute a unei hotdriri a adunirii generale a acionarilor pot fi depuse in instantd in orice moment, fird nicio
limitd de timp.

ix, Dreptul la mecanisme sigure de inregistrare §i confirmare a proprietdtii asupra acfiunilor emise de Emitent

Registrul actionarilor Emitentului este finut de o societate independentd — Depozitarul Central - autorizatd si
supraveghcatd de ASF, pentru a asigura transparenta operaliunilor cu actiuni §i protectia actionarilor §i a titlurilor de
participarc detinute de acestia.

X Alte drepturi ale actionarilor

Legea Socictdfilor, Legea 24/2017 si Regulamentul 5/2018 previd, pentru anumite categorii de actionari, §i
urmdtoarele drepturi, a ciiror respectare este atent urmiritd de Emitent:

a)  dreptul actionaruluifactionarilor, detindnd scparat sau impreuni cel putin 5% din capitalul social al Emitentului,
de a solicita auditorilor interni si investigheze reclamatiile privind Emitentul;

b) dreptul actionarului/actionarilor, detindnd scparat sau impreund cel putin 5% din capitalul social al Emitentului,
de a solicita convocarea unci adundri generale a actionarilor, de a propune puncte noi pe ordinea de zi a adunirii
si de a propune proiccte de hotiriri pentru punctele de pe ordinea de zi a adundrii generale a actionarilor; in cazul
in carc accastd cercre nu este respectatd, actionarii in cauzi au dreptul suplimentar de a solicita instaniei sa
convoacc imediat o adunare generali;

c) dreptul actionarufui/actionarilor, detinind scparat sau impreuna cel putin 5% din capitalul social al Emitentului,
de a solicita instantei s3 numecascd unul sau mai multi experti pentru a investiga anumite operatiuni din gestiunca
Emitentului i pentru pregitirea unui raport in acest caz;

d) dreptul actionarului/actionarilor care detin in mod dircct sau indircct cel putin 5% din capitalul social al
Emitentului sau din drepturile de vot de a solicita alegerca membrilor Consiliului de Administratie printr-un vot
cumulat;

¢) adunarca gencrali a acfionarilor poate decide introducerca acfiunii in rispundere impotriva fondatorilor,
administratorilor, directorilor, respectiv a membrilor Consiliului de Administratic precum si a cenzorilor sau
auditorilor financiari, pentru daune cauzate societdtii de acegtia, prin incilcarea indatoririlor lor fati de Emitent.
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Daca adunarea generalii nu decide introducerea actiunii in rispundere si nici nu di curs propunerii unuia sau mai
mulior actionari de a inilia 0 asemenea acliune, actionarii reprezentind, individual sau impreund, cel pujin 5%
din capitalul social au dreptul de a introduce o actiune pentru daune, in nume propriv, dar in contul Emitentului,
impotriva oric@rei persoane mentionate mai sus.

xi. Obligatia de a raporta o participajie importantd

Conform Legii 24/2017, daci un actionar dobandestc sau vinde actiuni ale Emitentului intr-un procent care atinge,
depageste sau scade sub 5%, 10%, 15%, 20%, 25%, 33%, 50% sau 75% din totalul drepturilor de vot in Emitent,
precum si din totalul dreplunlor de vot atasat tuturor acpumlor din aceeasi clasi (dupi caz), actionarul respectiv trebuie
si notifice imediat Emitentului procentul din drepturile de vot pe care le dejine in urma achizifiei sau vanzarii in cauzi.
Drepturile de vot sunt calculate pe baza numirului total de drepturi de vot al actiunilor, chiar daci exercitarea acestor
drepturi este suspendati.

in vederea calculirii pragurilor sus-mentionate, Emitentul va face public numarul total al actiunilor emise si al
drepturalor de vot asociate acestora la sfargitul fiecirei luni calendaristice, daci in cursdf acésteia a avut loc o majorare
sau o Imicgorarc a capllalu!ul social sau a numarului drepturilor de vot (dupa caz, pe fiecare clasi de actiuni, inclusiv
in cazul conversiei unor actiuni dintr-o clasi in cealaltd).

Xif, Obligatia de a dervla o ofertd de preluare obligatorie

Legea 24/2017 prevede obligatia oriciirei persoane care, ca urmare a achizitiilor sale sau a achiziiilor persoanelor cu
care aclioneazi in mod concertat, define mai mult de 33% din drepturile de vot ale unui-emitent, de a lansa o oferta
publica adresata tuturor detinitorilor de valori mobiliare. Aceasta ofertii de preluare obligatorie trebuie si aibd ca
obiectiv obtinerea tuturor participatiilor si sa fie realizatd la un prej echitabil cit mai curdnd posibil, dar nu mai tarziu
de doui luni de la atingerea pragului de 33%.

Nu existi obligatia de a lansa o ofertd de preluare obligatorie pentru actionarii care detin deja participatii de peste 33%
din drepturile de vot inainte de intrarea in vigoare a Legii 24/2017 si in conformitate cu prevederile legale in vigoare
la data la carc a fost atins un astfel de prag.

Dispozitiile privind oferta de preluare obligatorie nu se aplici in cazul in care participatia de 33% a drepturilor de vot
asupra Fmitentului a fost achizitionatd ca urmare a unci tranzactii exceptate. Tranzactie exceptati insecamni obfinerea
unei astfel de pozitii:

a) intr-un proces de privatizare;

b)  prin achizitionarca de actiuni de la Ministerul Finan{elor Publice sau de la alte entitdti cu drept legal in procedura
de executare a creantelor bugetarce;

c) caurmare a transferului de actiuni efectuate intre o socictate-mamd si filialele sale sau intre filizlele aceleiagi
societifi-mami;

d} in urma unei oferte de prelvare voluntard adresata tuturor degindtorilor acestor valori mobiliare si in ceca ce
priveste toate aceste titluri definute.

Pini la lansarca unei oferte de preluare obligatorii, drepturile de vot aferente valorilor mobiliare care depisesc pragul
de 33% sunt suspendate §i acel actionar (§i orice persoani cu care acesta acfioncazii in mod concertat) nu mai poatc
daobéndi prin alte mijloace actiuni ale aceluiasi emitent.

In cazul in care detinerea de actiuni reprezentind mai mult de 33% din drepturile de vot in cadrul Emitentului este
atinsd neintentionat, deginftorul acester actiuni poate fie sa efectueze o ofertd publicd de preluare, fie s renunte la
numarul de actiuni care au declangat aceasta obligatic. Se presupunc ca achizitia de actiuni reprezentind mai mult de
33% din drepturile de vot in cadrul Emitentului este neintenionatd daci este rezultatul unci operatiuni precum:

a} reducerea capitalului soctal de cdtre Emitentul care rascumpdrd propriile actiuni dupd anularca acestora;

b) exercitarea dreptului de preferinti, subscriere sau conversic a drepturilor atribuite initial, precum §i a conversici
actiunitor preferentiale in actiuni ordinare;

c¢) fuziune / divizare sau succesiune.

Xiii, Dispozifii privind retragerea actionarilor
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in conformitate cu Legea 24/2017, un actionar care a derulat o ofertd publici de cumpdrare, adresati tuturor
actionarilor si pentru toate definerile acestora, are dreptul de a solicita actionarilor care nu au subscris in cadrul ofertei
si-i vanda respectivele actiuni, la un pref echitabil, in situaia in care acesta se afla in una din urmatoarele situalii;

a) detine actiuni reprezentéind cel pujin 95% din numdrul total de actiuni din capitalul social care conferd drepturi
de vot i cel putin 95% din drepturile de vot care pot fi efectiv exercitale;

b) a achizifionat, in cadrul ofertei publice de cumparare adresati tuturor actionarilor si pentru loate definerile
acestora actiuni reprezentand cel puiin 90% din numarul total de actiuni din capitalul social care confera dreptul
de vot 5i cel putin 90% din drepturile de vot vizate in cadrul ofertei.

Ofertantul poate sa isi exercite acest drept in termen de trei (3) luni de la data incheierii ofertei publice, in plus, in
cazul in care un acfionar deruleazd o ofertd publicd de cumpdrare, actionarul minotitar are dreptul s ceard ca un
ofertant care se incadreazii intr-una dintre situagiile mentionate mai sus si-i cumpere actiunile sale la un pret echitabil,
calculat in conformitate cu prevederile legale. Acest drept trebuie, de asemenea, exercitat in termen de trei (3} luni de
la data incheierii ofertei publice.

Dreptul de retragere este recunoscut si actionarilor care nu sunt de acord cu hotirirea adoptatd de citre adunarea
generala extraordinari a actionarilor Emitentului de retragere de la tranzactionare, in cazul in care sunt indeplinite
conditiile din reglementirile emise de ASF. Preful plitit actionarilor care se retrag nu poate fi mai mic decit valoarea
de piatd a actiunilor lor stabilitd in conformitate cu standardele internationale de ey z{lunrc de ciitre un evaluator
autorizat independent inregistrat la ASF.

4. RESTRICTII DE VANZARE

Distribuirea acestui document si oferirea Ac;numlor Oferite in anumite _|ur|sd|cp| pot fi f' restricfionate prin lege si, in
consecinti, persoanele care intrd in posesia acestui document ar trebui si se informeze cu privire la aceste resirictii i
sd le respecte, inclusiv pe cele previizute in alineatele de mai jos. Orice nerespectare a acestor restricfii poate constitui
o incilcare a legii valorilor mobiliare a oricdrei astfel de jurisdictii.

4.1 Nu va fi fiacutd o afertd publica in afara Rominiei

Nu a fost intreprinsd i nu se va intreprinde nicio actiune intr-o altd jurisdiciie (alta decit Romdnia) care ar putea
permite o ofertd citre public a Actiunilor Oferite, sau posesia ori distribuirea acestui document sau a oriciirui alt
material de ofertd in orice {ard sau jurisdictie in care este solicitatd orice actiune in acest scop sau in care o astfel de
actiune ar putea fi restricfionat prin lege. Prin urmare, Acfiunile Oferite nu vor putea fi oferite sau vandute, direct sau
indirect, si nici acest document, nici orice malerial de oferti sau material publicitar in legiturd cu Actiunile Oferite nu
poate fi distribuit sau publicat in sau din orice altd {ar sau jurisdictie, cu exceptia unor circumstante care vor fi in
concordaniii cu regulile si reglementdrile aplicabile intr-o astfel de tard sau jurisdictie. Persoanele care intrdl in posesia
acestui document ar trebui s3 se informeze cu privire la gi s& respecte orice restrictii legate de distribuirea acestui
document §i oferirea Actiunilor Oferite continute de acest document. Orice nerespectare a acestor restrictii poate
constitui o incilcare a legii valorilor mobiliare a oricdrei astfel de jurisdictii. Acest document nu reprezintd o ofertd
pentru achizitionarea oriciror Actiuni Oferite care sunt oferite oricirei persoane in orice jurisdictie unde este ilegal 53
se facd o astfel de ofertd sau solicitare in respectiva jurisdictie.

Acest Prospect va putea fi distribuit catre public si Actiunile Oferite vor putea fi oferite spre vanzare sau cumpdrare
doar in Roménia in conformitate cu Legea privind emitentii de instrumente financiare i operatiuni de pia(d nr.
24/2017, Regulamentul 5/2018 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de pia{ad 5i Regulamentul
privind Prospectul.

4.2, Spafiul Economic European

Prin raportare la fiecare Stat Membru al Spatiului Economic European {,,SEE") (inclusiv Romdnia), nicio Actiune
Oferitd nu a fost sau nu va fi oferitd, in conformitate cu Ofertd, publicului din respectivul stat membru inainte de
publicarea unui prospect in legaturd cu Actiunile Oferite, aprobat de autoritatea competenti din acel stat membru sau,
dach este cazul, aprobat in alt Stat Membru si notificat autoritifii competente din respectivul stat membru, in
conformitate cu Regulamentul privind Prospectul.

in scopul acestei prevederi, expresia ,,ofertd publicd” in legfturd cu orice Actiuni Oferite din orice stat membru
inseamna comunicarea, in orice formi si prin orice mijloace, a unor informalii suficiente cu privire la termenii ofertei
5i la orice Actiuni Oferite ce urmeazi a fi oferite, astfel incdt sd permitd unui investitor s3 decida si cumpere orice
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Actiuni Oferite, astfcl cum aceastd expresie poate varia in respectivul stat membru datoritd oricarei misuri de punere
in aplicare a Regulamentului privind Prospectul in acel stat membru.

in cazul in care orice Acfiuni Oferite sunt oferite unui intermediar financiar, astfel cum este acest termen utilizat in
Regulamentul privind Prospectul, se va considera i acest intermediar financiar a declarat, a recunoscut si a acceptat
¢ Actiunile Oferite achizitionate de acesta in cadrul Ofertei nu au fost dobandite in mod nediscretionar pe seama si
cd nici nu au fost dobindite cu scopul de a fi oferite sau revindute unor persoane care nu sunt indreptitite in acest
scop. Emitentu] si Intermediarul si alte persoanc se vor baza pe veridicitatea gi exactitatea declaratiilor, n confirmirilor
5i a acordului de mai sus.

4.3. Statele Unite

Actiunile Oferite nu au fost 5i ma vor fi inregistrate conform Legii privind Valorile Mobiliare, astfel cum a fost aceasta
modificatd, sau conform legilor privind valorile mobiliare din oricare stat sau jurisdictie din Statele Unite ale Americii
si nu pot i oferite sau vindute, in mod direct sau indirect, in Statele Unite ale Americii sau citre sau in contul sau in
beneficiul unor persoane din SUA, decit in temeiul unei exceplii de la, sau in cadrul unei tranzactii care nu foce
obiectul cerinfelor de inregistrare previzute de Legea privind Valorile Mobiliare. Actiunile Oferite sunt oferite §i
vindute in afara Statelor Unite ale Americii ciitre persoane non-SUA in baza Regulamentului S. Cuvintele folosite in
acest paragraf au semnificatia atribuitd acestora in Regulamentul S din Legea privind Valorile ‘Mobiliare.

5 MARIMEA OFERTEI, TRANSELE OFERTEI SI PRETUL DE OFERTA
5L Marimea Ofertei
Oferta constd in vinzarea unui numir de pand la §30.007.085 Actiuni Oferite.

Numarul Actiunilor Oferite care vor fi efectiv emise i vindute de citre Emitent in Oferta va fi stabilit de catre Emitent,
la data stabilirii Prefului de Ofena. La stabilirea numarului de Actiuni Oferite ce vor fi cfECliV‘ETﬂiSC'Si vandute de
Emitent in cadrut Ofertei si a criteriilor de alocare, vor fi luati in considerare mai mulfi factori, inclusiv nivelul cererii
de Actiuni Oferite in timpul procesului de bookbuilding, nivelul cererii in cadrul Trangei Investitorilor de Retail,
conditiile de piafd predominante si obiectivul privind dezvoltarea unci piete secundare ordonate pentru Actiunile
Oferite. Numdrul de Actiuni Oferite ce vor fi efectiv emise si vindute in cadrul Ofertei va fi determinat la un nivel
stabilit in conformitate cu aceste critedi, luind in considerare manifestirile de interes exprimate (inainte sau dupd
orele si‘sau datele indicate).

5.2 Trangele Ofertei

Orice investitor romin sau striin, persoani fizicd sau juridica (cu sau fard personalitate juridica), poate participa in
cadrul Ofertei, cu exceptia acelor investitori ale ciiror subscrieri in cadrul Ofertei ar constitui incalcari ale oricirei
legislatii aplicabile (inclusiv persoancle care au au implinit incd virsta de 18 ani). Investitoni care inlentioneazd s
subscrie Actiuni Oferite trebuie si cunoascd st si respecte legile, restricpile si limitdrile aplicabile Ofertei in
jurisdictiile in care se afid, precum si restrictiile $i limitdrile previzute mai sus in Sectiunca 4, Restricyii de vdnzare”.
Prin cumpirarea Actiunilor Oferite, investitorii i5i asuma orice rispundere Tn situatia in carc o astfel de cumpdrare
este consideratd ilegald in fara lot de resedingd.

Oferta este impdrtitd in doud trange:

e Transa investitorilor Institutionali, care va fi adresatd (i) anumitor persoane din Uniunea Europeana (inclusiv
Romadnia) care sunt ,investitori calificali” in sensul previizut de articolul 2(1)(e) din Regulamentul privind
Prospectul si persoanelor din afara Statelor Unite ale Americii in baza Regulamentului S din Legea privind
Valorile Mobiliare din Statele Unite ale Americii din 1933, cu modificirile ulterioare (,,Legea privind
Valorile Mobiliare™), respectiv (i) unui numir mai mic de 130 de persoane, altele decat Investitori Calificati
per Stat Membru {cu exceptia Rominiei), in conformitate cu prevederile art. 1(4)(b) din Regulamentul
privind Prospectul {,Investitorii Institutionali™), care va consta intr-un numdr iniial de 78.004.251 Actiuni
Oferite, reprezentiind 60% din numarul maxim de Actiuni Oferite: §i

¢  Transa Investitorilor de Retail, care va fi adresatd Investitorilor de Retail (insemnand orice persoani fizicd
sau juridicd, ala decdt Investitorii Institufionali) prin ofertd publicd in Romdnia, care va consta intr-un numdr
initial de 52.002.834 Actiuni Oferite, reprezentind 40% din numarul maxim de Actiuni Oferite. La randul ei,
Tranga Investitorilor de Retail, va fi formati din:
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(a) Transa Investitorilor de Relail cu alocare garantalii a subscrierilor realizate conform prevederilor
Sectiunii 6.3 de mai jos, pe principiul primul venit-primul servit, care va consta dintr-un numir initial
de 26.001.417 Actiuni Oferite; si

(b) Transa investitorilor de Retail cu alocare pro-rata a subscrierifor realizate conform prevederilor Sectiunii
6.3 de mai jos, care va consta dintr-un numr initial de 26.001.417 Actiuni Oferite.

La Data Alocirii, un procent de maxim 15% din numirul total de Actiuni Oferite va putea fi realocat din Transa
Investitorilor Institutionali in Transa lnvestitorilor de Retail sau invers, la libera alegere a Emitentului, in urma
consultdrii cu Intermediarul. Emitentul va adopta o decizie, in urma consultdrii cu Intermediarul, cu privire la o
realocare suplimentard a Actiunilor QOferite din Transa Investitorilor Institujionali in Transa Investilorilor de Retail
sau invers, la Data Alocarii.

O realocare intre trange nu va necesita i nici nu va fi consideratii drept un amendament adus Prospectului.

Actiunile Oferite ce sunt oferite in cadrul fiecireia dintre transele ofertei menjionate mai sus fac parte din aceeasi
clasi (actiuni ordinare), sunt supuse aceluiagi regim juridic 5i conferd aceleasi drepturi si obligatii detindtlorilor
acestora.

Nu existd trange rezervate in mod special pentru anumite piete.
5.3. Preful de Oferii
Pretul de Ofertd va fi stabilit in Intervalul de Pre, i.e,, inire MRON $i-§_/._’&RON per Actiune Oferiti,

Prejul de Oferta va fi stabilit de cditre Emitent, dupa finalizarea unui proces de bookbuilding destinat Investitorilor
Institutionali §i dupi consultarea cu Intermediarul.

Procesul de bookbuilding se va desfasura in perioada 22 iunie 2021- 2 julie 2021, astfel cum este previzut in ,,Parfea
a 14— Calendarul preconizat al Principalelor Evenimente™). In cadrul procesului de bookbuilding, Intermediarul va
solicita potentialilor investitori si isi exprime interesul pentru achizijionarea Actiunilor Oferite in cadrul Trangei
Investitorilor Institutionali. Potentialilor Investitori Institutionali li se va cere si precizeze numirul de Actiuni Oferite
pe care ar fi dispusi 53 le achizitioneze si prejul aferent acestora, situat in Intervalul de Pret. Nu existd un numir maxim
sau minim de Actiuni Oferite care pot fi subscrise in cadrul Transei Investitorilor Institutionali.

Mai multi factori vor fi luati in considerare la stabilirea Prejului de Ofertd, a Marimii Ofertei i a criteriilor de alocare,
inclusiv nivelul cererii de Actiuni Oferite in timpul procesului de bookbuilding, nivelul cererii in cadrul Transci
Investitorilor de Retail, conditiile de piajd cxistente §i obiectivul privind dezvoltarca unci piete secundare ordonate
pentru Actiunile Oferite. Preful de Ofertd va fi stabilit luand in considerare manifestirile de interes exprimate inainte
sau pdni la orcle §i datele indicate. Actiunile Oferite in cadrul Trangei Investitorilor Institutionali vor fi vindute doar
la Pretul de Ofertd si doar acelor investitori care au subscris Actiunile Oferite in cadrul acestei trange la un prey cgal
sau mai mare decét Pretul de Oferta.

Investitorii de Retail vor subscric pentru Actiunile Oferite la prejul do%i& RON, limita superioard a Intervalului
Pretului de Oferti.

Investitorii de Retail au dreptul la:

o in cazul Trangei de Investitori de Retail cu alocare garantatd, o alocare integrald a ordinelor de subscriere,
care vor trebui s aibd un volum minim de 2.500 Actiuni Oferite §i un volum maxim de 100.000 Actiuni
Oferite, pe principiul "printud venit-prinmul servit®, fird vreo reducere din Prejul de Ofertd pentru subscrierile
facute in mod valabil in Perioada de Ofertd, pdna la momentul epuizirii Actiunilor Oferite in cadrul acestei
Trange sau pand la finalul Perioadei de Ofertd (in functic de care dintre cele doud situatii intervine prima);

e Incazul Transei de Investitori de Retail cu alocare pro-rata, se va aplica o reducere de 3% la Pretul de Ofertd
pentru subscrierile ficute In mod valabil in primele trei zile lucritoare din Pericada de Ofertd. Pentru
subscrierile ficute incepdnd cu a patra zi lucritoare din Perioada de Ofertd si pand in ultima zi din Perioada
de Ofertii nu se va aplica vreo reducere din Prejul de Ofertil. Ordinele de subscriere vor avea un volum minim
de 2.500 Actiuni Oferite.

Aplicarca reducerii pentru Actiunile Oferitc cumpdrate in cadrul Trangei de Investitori de Retail cu alocarce pro-rata
va depinde de momentul inregistrdrii ordinului de tranzactionare in sistemul de tranzactionare al Bursei de Valori
Bucuresti, conform prevederilor de mai sus. Ca urmare a acestei reduceri, Preful de Ofertd pe Actiune Oferita, pentru
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subscrierile efecluate de Investitorii de Retail in primele 3 zile lucritoare din Perioada de Oferti, poate [i mai mic
decit limita inferioard a Intervalului de Pre}. Acest lucru nu va necesita §i nici nu va {i considerat drept un amendament
adus Prospectului.

Prejul per actiune rezultat in urma aplicdrii reducerii pentru Investitori de Retail cu alocare pro-rata va fi rotunjit in
sus pini la doud zecimale i.e., pind la prejul daZ GoRON per Actiune Oferitd. Investitorii Institufionali isi pot indica
interesul pentru achizifionarea Actiunilor Oferife la orice prej din Intervalul Prejului de Ofertd, inclusiv la limita
inferioard si cea superioard a Intervalului de Prej. Pasul de pret aferent exprimdrii interesului de citre Investitorii
Institutionali pentru Actiunile Oferite este de 0,01 RON,

» in Transa Investitorilor de Retail, Actiunile Oferite vor {i vandute la Prejul de Ofertd (daca este cazul, redus astiel
cum este prevazut mai sus). In Transa Investitorilor Institutionali, Actiunile Oferite vor fi vandute la Prejul de
Ofertd, dar numai acelor Investitori Institutionali care si-au exprimat interesul de a cumpira Actiunile Oferite fa
un pret cel putin egal cu, sau mai mare decdt, Prejul de Oferia.

s  Plata prefului de subscriere pentru Actiunile Olerite de ciitre Investitorii de Retail trebuie efectuald conform
prevederilor Sectiunii 7.2 din aceastd Parte 15™.

Comisioancle bancare sau orice alte taxe, inclusiv orice alte comisioane aplicabile de ciitre institutiile piefei relevante,
referitoare la plata Pretului de Ofertd vor fi suportate separat de investitori. Astfel de taxe nu pot fi cuantificate de
Emitent sau de Intermediarul Ofertei. Investitorii nu vor suporta niciun fel de costuri sau taxe suplimentare in legturd
cu depunerea subscrierilor pentru Actiunile Oferite, cu excepfia costurilor (daca exista) de deschidere $i administrare
a unui cont de valori mobiliare (dacil respectivul investitor nu detine deja un cont) si a oriciiror comisioane ale
Intermediarului sau Participantilor Eligibili datorate in baza oricdror contracte relevante sau potrivit oricaror
regulamente emise de entitatea care acceptd astfel de subscrieri.

Dacii Preful de Oferta (redus sau nu, dupd cum este cazul) este mai mic decit preful platit de un investitor pentru
fiecare Actiune Oferitii subscrisi, respectivului investitor i se va restitui o sumi egali cu diferenfa dintre:

(i) preful total plitit in avans de respectivul investitor pentru Acjiunile Oferite pe care le-a subscris; §i

(ii) numiny Actiunilor Oferite vandute respectivului investitor inmultit cu Pretul de Ofertd (redus sau nu, dupi
cum este cazul).

Fiecdruia dintre investitorii care a subseris Actiuni Oferite in cadrul Ofertei ii \fa fi rcstituitz'l intreaga sumd platita in
avans de respectivul investitor pentru Actiunile Oferite, daca:

() Admiterea a fost respinsi;
(i) subscrierea unui Investitor de Retail nu cste validata; sifsau _
(ii1) subscrierea unui Investitor de Retail este retrasa in cazul in care este puBIi_ca'f un supliment la prospect

in conformitate cu prevederile acestui Prospect,

in orice caz, sumele vor fi rambursate fird dobindi i nete de orice comisioane de transfer bancar §i orice comisioanc ale
institutiilor relevante ale picjei. Respectiva sumi rezultantd va fi restiluitd in contul bancar indicat de ficcare investitor in
formularul de subscricre depus cu ocazia subscrierii Acfiunilor Oferite, in cadrul contractului de servicii de investitii
financiare incheiat (sau in ait mod cenvenit) cu Intermediarui Ofertei sau cu Participantul Eligibil prin cure a subscris, dupd
caz, i reslituirea va fi ficwd in termen de 5 (cinci) Zile Lucriitoare de la expirarea Perioadei de Ofertd sau de la dala la care
toate subscrierile au fost respinsce (ca urmare a faptului ci Oferta nu a fost inchisd cu succes) (dupi caz). in cazul in carc
cererea de Admitere este respinsi, sumele investite vor fi restituite investitorilor in conformitate cu Regulamentul 5/2018
privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piata (astfel cum a fost modificat). in nici un caz, respectiva
sumni rezultantd nu va fi restituitd mai tarziu de 3 (trei) Zile Lucriitoare de la data la care cererea de restituire a sumei a fost
primiti. Nu sc va pliti nicio dobanda investitorilor cu privire la sumele respective.

Dacii un investitor a indicat mai mult de un cont pentru restituirea oriciror asemenca sume, intreaga suma poate fi
restituitd doar in unul dintre aceste conturi, la libera alegere a Intermediarului Ofertei sau a Participantului Eligibil, dupd
caz. Plitile in conturile bancare ale investitorilor se vor cfectua prima datd ciitre investitorii care au realizat subscrieri
valabile si numai ulterior ciitre investitorii care au realizat subscricri nevalabile. Intermediarul Ofertei nu va fi finut
riispunzitor in cazul in care respectivele sume nu sunt transferate ca urmare a faptului ca informatiile puse la dispoziic
de un investitor pentru scopul transferului sunt incomplete sau incorecte.
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5.4, Declaratia privind Pregrd

Prejul de Ofertd va 1 stabilit de ciitre Emitent §i va fi anunjat la Data Alocrii, prin intenmediul Declaraiei privind
Prejul. Acesta va fi egal cu preful calculat in cadrul Transei Investitorilor Institufionali. Declarafia privind Prejul, care
va conjine si numdrul Acfiunilor Olerite alocate fieciireia dintre cele doud trange ale Ofertei §i, in cazul Trangei
Investitorilor de Retail, factorul de alocare pro-rata calculat pentru Investitorii de Retail din transa cu alocare pro-rata
(dacii este cazul), va fi publicatd printr-un comunicat de presd in fornnd updritd si va fi disponibild in mod gratuit la
sediul social al Emitentului la Str. Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucuresti, Roménia, precum si in format electronic
pe pagina web a Emitentului la www.one.ro, pe pagina web a Bursei de Valori Bucuresti la www.bvb.ro si pe pagina
web a Intermediarului la www.brk.ro.

6. TRANSA INVESTITORILOR INSTITUTIONALL
in cadrul Transei Investitorilor Institutionali, Actiunile Oferite vor fi oferite Investitorilor Institujionali..

Data si ora limitd pentru exprimarea interesului de achizitionare a Actiunilor Ofertei in cadrul Transei Investitorilor
Institutionali sunt previzute in ,,Partea a [4-a— Calendarul preconizat aof Principalelor Evenimente” dar respectiva
ori poate fi prelungiti la alegerea Emitentului. Fiecare investitor din cadrul Transei Investitorilor Institufionali va avea
obligatia de a se angaja si pliteascd Prejul de Ofertd pentru Actiunile Oferite vindule respectivului investitor in
modalitatea indicatd de Intermediar.

Dacil un Investitor Institutional a incheiat un contract de servicii de investitii financiare cu Intermediarul/Participantul
Eligibil, respectivul Investitor Institutional poate subscrie in mod valabil Activni Oferite in baza ordinelor date in
cadrul activitdfii obignuite de servicii de investitii financiare si prin orice mijloace de comunicare previzute in
respectivul contract fird si fie necesard depunerea vreunui Formular de Subscriere sau documente de identificare.
Investitorii Institufionali care nu au incheiat un contract de servicii de investilii‘financiare cu
Intermediarul/Participantul Eligibil pot subscrie in mod valabil doar prin depunerea unui, Fonnular de Subscriere,
impreund cu documentele de identificare aplicabile, conform celor previzute in secfiunea ”“.3 wIranga Investitorifor
de Retail — Documentatia de Subscriere” de mai jos. (

Valoarea Acjiunilor Oferite alocate unui Investitor Institutional trebuie garantata prin:

(i) ordin de platd care dovedeste cid preful pentru Actiunile Oferite alocate a fost lransfernL,m ‘Contul Colector,
deschis in RON, avind IBAN RO69BTRLRONCRTOOR 1814006, deschis la Banca Tran5|lvama beneficiar
S.S.L.F. BRK Financial Group S.A. sau

(ii) transfer bancar sau in numerar, daci subscrierea se face printr-un Participant Eligibil, in functic de procedurile
internc ale respectivilor Participanti Eligibili, dupa caz, astfel cum sunt comunicate de cétre fiecare Participant
Eligibil Investitorilor Institutionali; sau, daci cste cazul, sau

(iii) transfer bancar, in contul de client deschis la Intermediar sau Participantul Eligibil prin care se face subscrierea
pentru Actiunile Oferite, in cazul in care respectivul investitor a incheiat un contract de servicii de investitii
financiare valabil cu respectivul intermediar sau Participant Eligibil.

in cazul platilor prin transfer bancar, conditia validitiii subscricrilor este ca respectivul cont destinatar si fic creditat
cel trziu la ora 15:00 EET in ultima Zj Lucritoare din Pericada de Oferta.

Ordinul de platd trebuie s3 cuprinda denumirea si codul unic de inregistrare al Investitorului Institutional.

Prejul pentru Actiunile Oferite cumpirate nu include comisioancle bancare sau alte taxe aplicabile, inclusiv orice
comisioane sau taxe aplicabile ale institutiilor relevante ale pictei de capital. Investitorii trebuie si aibd in vedere taxele
aplicabile transferurilor bancare si durata acestora.

Intermediarul sau Participantul Eligibil nu va fi finut rispunziitor dacd, din motive independente de acesta, banca
relevanti sau contul sau conturile de client nu sunt efectiv creditate cu sumele reprezentiind valoarea subscrierilor
pand la ora 15,00 (EET) in ultima zi bancard din Perioada de Ofertd; san

(iv) o declaratic privind angajamentul de decontare emisd de agentul custode care isi asumd raspunderea pentru
decontare; sau

(v) scrisoarc de garantic bancard emisd de o institufie de credit din Uniunca Europeand in scopul acoperirii riscului
de decontare asumat de Intermediar sau de Participantul Eligibil, dupi caz, prin care s-a ficut subscricrea; sau
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(vi) declaralie scrisd din pariea Intermediarului sau Participantului Eligibil, dupi caz, prin care s-a {3cut subscrierea,
care isi asuma raspunderea pentru decontarea sumei reprezentind valoarea subscrierii, in conformitate cu
limitiirile previzute de ASF.

Participantii din Transa Investitorilor Inslituionali vor [i notificati verbal, prin e-mail sau prin alte mijloace de catre
Intermediar sau Participantul Eligibil cu privire la numirul de Actiuni Oferite care le-a fost alocat, de indati ce este
posibil dupd siabilirea prefului §i finalizarea procesului de alocare, §i in orice caz se asteapta ¢i vor {i notificali pini
ta 8.00 p.m,, in data de 2 iulie 2021. Fiecare potential investitor din Transa Investitorilor Institujionali se va angaja
contractual si achizitioneze numirul de Actiuni Oferite alocate acestuia la Prejul de Ofertd si, in misura maxima
permis de lege, se va considera ci a fosl de acord ¢ nu va putea exercita niciun drept de a anula sau de a inceta sau,
sub rezerva oriciiror drepturi de retragere statutare, de a se retrage in alt mod din, acest angajament,

T TRANSA INVESTITORILOR DE RETAIL
7L Informatii generale

Transa Investitorilor de Retail se adreseazi exclusiv Investitorilor de Retail in Roménia. Persoanele fizice care au
implinit cel putin virsta de 18 ani, societdti si aite organisme ca persoane juridice, parleneriate, trusturi, asocialii si
alte organizatii neconstituite ca persoane juridice au dreptul sl subscrie pentru cumpararea de Actiuni Oferite in cadrul
Transei Investitorilor de Retail.

Subscrierile pentru Actiunile Oferite In cadrul Trangei [nvestitorilor de Retail pot fi efectuate pe parcursul Perioadei
de Oferta, de 1a data de 22 junie 2021 pini la data de 2 iulie 2021, si anume in 9 (nowa) Zile Lucratoare, in fiecare Zi
Lucritoare in programul de lucru al Intermediarului sau al Participantilor Eligibili, dupi caz, si intre orele 9:00 a.m.
$i 12:00 p.m. (EET) in ultima zi a Perioadei de Ofertd. Intermediarul si Participantii Eligibili pot introduce ordinele in
piata relevantd a Bursei de Valori Bucuresti aferente subscrierilor Trangei Investitorilop-de Retail cu alocare pro-rata
sau a Transei Investitorilor de Retail cu alocare garantati, dacd aceasta din urmidi nu a ;Zs': deja epuizatd, pand in ultima
zi a Perioadei de Ofertd, la orele 18:00 p.m. (EET).

Investitorii de Retail pot subscrie pentru Actiunile Oferite prin intermediul:

e Intermediarului — la sediile sale o list3 a acestora fiind inclusi ca Anexa A~ Rejeaua de distribufie pentru
Investitorii de Retail, cu respectarca conditiilor impuse de autorititi pentru a impicdica riispindirea virusului
SARS-COV-2, precum §i prin e-mail, semnat cu semniitura electronici calificati in conformitate cu
prevederile Regulamentului (UE) nr. 910/2014 privind identificarea electronicid si serviciile de incredere
pentru tranzactiile electronice pe piafa internd; Investitorii de Retail care au transmis prin postd electronici
formularul de subscriere vor fi notificati cu privire la recepjionarca ¢-mail-ului in termen de o zi lucriitoare
de la primirea acestuia, respectiv in termen de doua zile lucritoarc cu privire la validarea subscrierii lor de
citre Intermediar; si

¢ la sediile autorizate ale oricarui Participant Eligibil {(astfel cum definit mai jos), cu respectarca conditiilor
impuse de autoritifi pentru a impiedica raspandirea virusului SARS-COV-2, precum i prin e-mail, semnat
cu semnitura electronicé calificatil in conformitate cu prevederile Regulamentului (UE) nr. 910/2014 privind
identificarca clectronici §i serviciile de incredere pentru tranzaciiile electronice pe piata interna; Investitorii
de Retail carc au transmis prin posti electronici formularul de subscriere vor fi notificati cu privire la
receplionarea c-mail-ului in termen de o zi lucritoare de la primirea acestuia, respectiv in termen de doud
zile lucritoare cu privire la validarca subscrierii lor de ciitre Participantul Eligibil.

Participanti Eligibili inseamnd orice intermediart (al{ii decit Intermediarul), care sunt socictiti de investifii sau
instituii de credit calificate ca participanti la sisternul de tranzactionare al Dursei de Valori Bucuresti i care (i) au
semnat o Scrisoare de Angajament si (ii) au transmis respectiva Scrisoare de Angajament citre SSIF BRK Financial
Group S.A. O listd a Participantilor Eligibili va fi publicatd pe pagina de internct a Bursei de¢ Valori Bucuresti
www.bvb.ro.

Participantii Eligibili nu pot accepta, inregistra, procesa si valida subscrierile pentru Actiunile Oferite inainte de
semnarea i depuncrea cltre Intermediar a Scrisorii de Angajament. Fiecarc Participant Eligibil trebuic si sc
conformeze §i s3 se asigure cd sistemele sale interne §i permit 53 se conformeze ceringelor previizute in acest Prospect
inclusiv, fard a se limita la, cerinjele privind disponibilitatea fondurilor si decontarea tranzactiilor derulate in urma
acceptdrii subscricrilor de cdtre respectivul Participant Eligibil. Intermediarul nu va fi rdspunzitor in cazul
nerespectdrii oricdreia dintre cerinjele prezentului Prospect de citre oricare dintre Participantii Eligibili,
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Orice subscriere/ordin de cumpirare cu participangi care nu sunt Participanti Eligibili nu va fi luatd in considerare si
Emitentului si Inlermediarul nu vor fi rispunzitori pentru nicio astfel de subscriere/ordin de cumpdrare.

Ordinecle de tranzactionare corespunzitoare fieciirei subscrieri de Actiuni Oferite ficute de Investitorii de Retail vor fi
inregistrate, in timpul Perioadei de Oferti, in sistemu! Bursei de Valori Bucuregti dedicat ofertelor publice, de citre
Intermediar sau de ciitre Participantul Eligibil care a primit gi validat respectiva subscriere, dupi caz.

O subscriere pentru Actiunile Oferite in cadrul Trangei Investitorilor de Retail inseamni ci investitorul subscriitor
este de acord si achizitioneze Actiunile Oferite la Pretul de Ofert (sub rezerva oriciirei reduceri aplicabile astfel cum
esle previizutii in aceastd Parte 15). Fiecare investilor trebuie si se conformeze controalelor corespunziitoare in materie
de spdlare a banilor solicitate de Intermediarul relevant sau de Participantul Eligibil prin intermiediul ciiruia a subscris
Actiunile Oferite.

La momentul efectuiirii subscrierii, fiecare Investitor de Retail va avea, de asemenea, obligatia de a declara si de a
garanta, printre aliele, ¢d nu se afli in Statele Unite si ¢i nu acjioneazi pentru nicio persoani aflati in Statele Unite.

Participantii Eligibili pot pregiti anumite materiale pentru distribuire sau pot furniza in alt mod informalii
Investitorilor de Retail, sub rezerva prevederilor Termenilor si Condijiilor aferente Transei Investitorilor de Retail (ale
ciiror detalii suplimentare sunt previzute in aceastd ,,Parfe 15”). Orice astfel de materiale, informatii sunt exclusiv
responsabilitatea Participantifor Eligibili gi nu vor fi revizuite sau aprobate de niciunul dintre Intermediar sau Emitent.
Orice raspundere in legituri cu astfel de documente va fi doar in sarcina Participantilor Eligibili.

Se va considera ca fiecare investitor care subscrie pentru Acjiunile Oferite in cadrul Trangei Investitorilor de Retail,
prin depunerea unei subscrieri pentru Actiunile Oferite, a confirmat si a fost de acord cd respectivul investitor nu se
poate baza pe informatii sau declaraii, altele decit cele confinute de acest Prospect, Declaratia privind Prejul sau orice
supliment la prospect, ci, in cazul in care legile oricdrei jurisdictii in afara Rominiei sunt aplicabile contractului
respectivului investitor cu Intermediarul sau cu Participantul Eligibil prin care s-a ficut subscrierea pentru Actiunile
Oferite, respectivul investitor a respectat toate acele legi §i Emitentul sau Intermediarul nu vor incilea nicio lege din
nicio jurisdictie in afara Roméniei ca urmare a drepturilor gi obligatiilor respectivului investitor care rezultd din
respectivul contract al investitorului, i ¢d informatiile personale ale respectivului investitor pot fi definute sau utilizate
de Intermediar sau de Participantul Eligibil prin care se face subscrierea sau de Emitent in scopuri legate de Ofertd,
care pot include furnizarea datelor sale ciitre terte pirti pentru a efectua verificiri ale referinjelor-privind creditele
anterioare, verificiri in materie de spilare a banilor si pentru depunerea unor declaratii ﬁscale,; precum §i pentru
pistrarea unci evidente a subscricrilor in baza Ofcrtei pentru o perioada de timp rezonabila.

7.2, Proceduri de subscriere

Prin subscrierea Actiunilor Oferite in Tranga Investitorilor de Retail, fiecare Investitor de Retail confirmi ca
a citit acest Prospect, cd a acceptat in mod necondifionat termenii si conditiile previizute in acest Brospect §i cd
a efectuat subscrierea pentru Actiunile Oferite in conformitate cu termenii inclusi in acest Prospect si
garanteazii fatd de Emitent si Intermediar ci este un investitor care poate subscrie in mod legal Actiunile
Oferite (fari a fi supus niciunor restrietii sau limitiri) in jurisdictia sa de resedin(i. Nicio subscriere efectuati
cu inciilcarea prezentului Prospect sau 2 legislatiei aplicabile nu va fi considerati valabili §i va fi anulati.

Se va considera cii Investitorii de Retail au investit exclusiv pe baza Prospectului, impreuna cu orice suplimente ale
accstuia si a respectivei lor subscrieri pentru Actiunile Oferite.

Investitorii de Retail care sunt persoane juridice nerezidente, indiferent dacd utilizeazd sau nu serviciile unui agent
custode, pot subscrie pentru Actiunile Oferite doar la sediul Intermediarului asa cum este previzul mai sus in aceastd
»Parte a 15" si/sau ale Participantilor Eligibili carc acceptd subscricrea acestora §i nu prin respectivele unitdti ale
Intermediarului enumerate in Anexa A — Reteava de Distributic pentru Tnvestitorii de Retail.

Subscrierca Actiunilor Oferite de citre Investitorii de Retail se face prin depunerca unui formular de subscricre,
impreund cu dovada plitii $i documentele cerute pentru subscricre.

Subscrierile de Actiuni Oferite nu vor fi validate daci:

e  suma transferatd in Conturile Colectoare sau indicatii in angajamentul de decontare sau scrisoarca de garantic
bancari este mai micd decat numirul de Actiuni Oferite subscrisc de respectivul Investitor de Retail inmulfit
cu limita superioari a Intervalului Pretului de Ofertd; sau

e procedurile de subscriere nu au fost respeclate.
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Subscrierile efecluate de Investitorii de Retail vor M inregistrale, pe parcursul Perioadei de Ofertd, in sistemul
electronic al Bursei de Valori Bucuresti, in segmentul ,Piala Olerielor Publice” de ciitre Intermediarul sau
Participantud Eligibil, dupi caz, care a primit §i a validat respectiva subscriere, cu condijia ca, pini la sfarsitul ultimei
zile bancare din Perioada de Oferti, subscrierea si fie inso{itd de documentele de subscriere {daci este cazul) si de
unul dintre documentele urmiitoare (ficcare reprezentind o ,,Dovada Plitii pentru Investitorii de Retail™):

{vii) Dovada plajii sumei egale cu limila superioard a Intervalului de Pref inmul{it cu numirul de Actiuni Oferite
indicat in subscrierea efectuati de investitor prin;

a) transfer bancar in Contul Colector, deschis in RON, avind IBAN RO69BTRLRONCRTOOR 1814006, deschis la
Banca Transilvania, beneficiar S.S.1.F. BRK Financial Group S.A.;

b) transfer bancar sau in numerar, dacit subscrierea se face printr-un Participant Eligibil, in functie de procedurile
interne ale respectivilor Participanii Eligibili, dupd caz, astfel cum sunt comunicate de ciitre fiecare Participant
Eligibil Investitorilor de Retail; sau, dacd este cazul

¢) transfer bancar, in contul de client deschis la Intermediar sau Participantul Eligibil prin care se face subscrierea
pentru Acliunile Oferite, in cazul in care respectivel investitor a incheiat un com;;iict de servicii de investitii
financiare valabil cu respectivul Intermediar sau Participant Eligibil,

cu condifia ca respectivul cont s fie creditat cel tirziu la ora 15:00 EET in ultima Zi'Lucritoare din Perioada de
Oferti.

p
Ordinul de plata trebuie si cuprindi codul numeric personal / serta pagaportului/ codul de idue\n[iﬁhé'area]'l{vestitom!ui
de Retail. Numiirul contului care trebuie completat de un Investitor de Retail in formularul de subscriere trebuie s fie
numirul contului din care se transferi efectiv suma aferentd subscrierii, cu exceptia cazului in care suma aferenti
subscrierii este transferati direct in numerar (in cazul subscrierii printr-un Participant Eligibil ale cirui proceduri
interne permit plitile in numerar). Sumele transferate de Investitorul de Retail in contul bancar sau in contul de client
nu vor fi purtitoare de dobindi in favoarea respectivului investitor.

O subscriere a unui Investitor de Retail pentru achizijionarea Actiunilor Oferite nu poate fi acoperitd printr-o
combinatie de sume disponibile in contul{urile)de client si de ordine de plati direct intr-un cont bancar pentru sumele
rimase, Numerarul existent in contul de client deschis la un Intermediar sau Participant Eligibil care este destinat platii
Actiunilor Oferite nu poate fi utilizat de Investitorul de Retail pentru alte tranzactii.

Combinarea mai multor ordine de platd pentru o singuri subscriere valabild nu este permisd. Pretul pentru Actiunile
Oferite cumpdarate nu include comisioanele bancare sau alte taxe aplicabile, inclusiv orice comisioane sau taxe
aplicabile ale institufiilor rclevante ale pietei de capital. Investitorii trebuie s aibd in vederc taxele aplicabile
transferurilor bancare $i durata acestora.

Intermediarul nu va {1 {inut rdspunzitor dacd, din molive independente de acesta, banca relevanti sau contul sau
conturile de client nu sunt efectiv creditate cu sumele reprezentiind valoarca subscrierilor pand la ora 15.00 (EET) in
ultima zi bancari din Perioada de Oferti; sau

(viii)o declaragie privind angajamentul de decontare emisd de agentul custode care isi asumid rispunderea pentru
decontare; sau

(ix) scrisoarc dc garantie bancardi cmisél de o institufic de credit din Uniunca Europeani in scopul acoperirii riscului
de decontare asumat de Intermediar sau de Participantul Eligibil, dupi caz, prin care s-a ficut subscricrea; san

(x) declaratie scrisa din partea Intermediarului sau Participantului Eligibil, dupi caz, prin care s-a ticut subscricrea,
care ist asumd rispunderea pentru decontarca sumel reprezentind valoarea subscrierii, in conformitate cu
limitirile previzute de ASF.

Subscricrile vor fi luate in considerare numai pentru suma efectiv transferatd in Contul Colector relevant sau in contul
(conturile) de client respective sau menfionatd in mod valabil in angajamentcle mengionate la punctele (viii)-(x) de
mai sus.

Dacd suma transferati de un Investitor de Retail in Contul Colector relevant saun in contul (conturile) de client
respective sau mentionatd in angajamentele prevazute la punctele (viii)-(x) de mai sus este mai mare decét limita
superioard a Intervalului de Pref inmultitd cu numirul de Actiuni Oferite mentionat de cdtre Investitorul de Retail in
formularul/ordinul de subscricre, subsericrea va fi validatd numai pentru numdrul de Actiuni Oferite mentionat in
respectivul formular/ordin.
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Dacd suma transferatd de un Investitor de Retail in Contul Colector relevant sau in contul {conturile) de client
respective sau mentionatd in angajamentele previzute la punctele (viii)-(x) de mai sus este mai mici decit limita
superioari a Intervalului Prejului de Ofertii inmullitd cu numarul de Actiuni Oferite mentionat de citre Investitorul de
Retail in formularul/ordinul de subscriere, sau dacd procedurile de subscriere din prezentul document nu au fost
respectate, subscrierea respectivului Investitor de Retail va (i invalidatd pentru numirul total de Actiuni Oferite
subscrise, iar investitorului i se va restitui suma transferatd in termen de 5 {cinci) Zile Lucritoare de la jnchiderea
Perioadei de Oferta.

Subscrierile pentru Actiunile Oferite care nu sunt validate nu vor {i luate in considerare in procesul de alocare.

Orice restiluiri ciitre investitori se vor efectua fard acordarea de dobanzi si vor fi nete de orice comisioane de transfer
bancar si orice comisioane aplicabile ale institufiilor pieei, in contul bancar precizat de fiecare investitor in formularul
de subscriere depus in legiturd cu achizitionarea Actiunilor Oferite, in contractul de servicii de investifii financiare
sau agreat In alt mod cu Intermediarul sau cu Participantul Eligibil prin care s-a facut subscrierea, dupa caz. Nu se va
pliti nicio dobénda investitorilor cu privire la sumele respective. Daci un investitor a indical mai mult de un cont
pentru restiluirea oriciiror asemenea sume, intreaga sumi poate fi restituitd doar in unul dintre conturile indicate de
investitor, la libera alegere a Intermediarului sau Participantului Eligibil, dupi caz. 7

Preful Actiunilor Oferite nu include comisioanele bancare sau alte taxe aplicabile. Investitorii trebuie si aibi in vedere
taxele aplicabile transferurilor bancare si durata acestora.

73 Documentatia de subscricre

Dacia un Investitor de Retail a incheiat un contract de servicii de investifii financiare cu Intermediarul prin care pot fi
efectuate subscrieri in Tranga Investitorilor de Retail in conformitate cu acest Prospect sau cirtin Participant Eligibil,
dupd caz, acest investitor poate subscrie in mod valabil Actiunile Oferite in baza ordinelor date potrivit respectivului
contract §i prin orice mijloace de comunicare previzute in acesta, insofite de Dovada PIitii pentru Investitorii de Retail,
fard a fi necesar si depuni vreun formular de subscriere sau alte documente menionate mai jos, cu exceptia cazului
in care au survenit orice modificdri in legdturd cu datele sale de identificare de la data ultimei actualiziri transmise
Intermediarului sau Participantului Eligibil relevant, dupi caz.

In toate celelalte situatii in care un Investitor de Retail nu a incheiat un contract de servicii de investitii financiare cu
Intermediarul prin care pot fi efectuate subscrieri in Tranga lnvestitorilor de Retail in conformitate cu acest Prospect
sau cu un Participant Eligibil, dupi caz, acest investitor poate subscrie in mod valabil pentru achizitionarea Actiunilor
Oferite prin completarea si semnarea unui formular de subscriere, in 2 (doud) exemplare originale, insotit de Dovada
Plaii pentru Investitorii de Retail §i documentele mentionate mai jos.

Formularul de subscriere este disponibil la sediile autorizate ale Intermediarului, o listi a acestora fiind inclusi ca
Anexa A -~ Refeaua de distribufic pentru Investitorii de Retail, §i ale Participaniilor Eligibili, precum si online, pe sitc-
ul Intermediarului la https://www.brk.ro/. Formularul de subscriere va fi transmis in original, completat, semnat
olograf de ciitre investitor, sau prin e-mail, semnat cu semnitura clectronici calificald in conformitate cu prevederile
Regulamentului (UE) nr. 910/2014 privind identificarca clectronici si serviciile de incredere pentru tranzactiile
electronice pe piaga internd, insotit de Dovada Plitii pentru Investitorii de Retail si documentatia urmitoare:

A. Persoanc fizice Carte/buletin de identitate (in original 5i copie);
rezidente care subscriu
pentru Actiunile Oferite
in nume propriu:

B. Persoane fizice Carte/buletin de identitate (in original i copic) al reprezentantului si
rezidente care subscriu  carte/buletin de identitate (copie) al persoanei fizice reprezentate;
pentru Actiunile Oferite
in numele altor
persoane fizice:

Procura in formi autentici datii reprezentantului (in original $i copie)

C. Persoanc fizice Carte/buletin de identitate (in original si copie) al persoanei fizice rezidente
rezidente incapabile care subscric pentru persoana fizici reprezentati §i carte/buletin de
(fird discernimiint) sau identitate (copie) a persoanei incapabile
aflate sub curateli:
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Persoane fizice
nerezidente care
subscriu in nume
propriu:

Persoane fizice
nerezidente care
subscriu prin
reprezentanti autorizati
rezidenti:

Persoane juridice
rezidente care subscriu
in nume propriu;

Persoane juridice
nerezidente care
subscriu in nume
propriu:

Pasaport (in original si copie) gi/sau permis de sedere (in original §i copie)
al persoanei fizice care subscrie pentru persoana incapabild — aplicabil doar
in cazul cetdtenilor striini

Actul juridic care stabilegle curatela sau, dupd caz, documentul care
stabileste curatela

Pagaport si dovada domiciliului, in cazuf in care nu este mengionat in
pasaport, sau carte/buletin de identitate emis de un stat membru al SEE (in
original si copie)

Pasaport si dovada domiciliului, in cazul in care nu este menionat in
pagaport, sau carie/buletin de identitate al persoanei (izice reprezentate emis
de un stat membru al SEE (copie)

Carte/buletin de identitate al reprezentantului autorizat (in original §i copie)

Procura in formd autentici (si, dacd este necesar, apostilatd) peniru
reprezentant (copie)

Certificat de inregistrare eliberat de Registrul Comerului (copie)

Act constitutiv/statut actualizat (copie conformi cu originalul certificatd
pentru conformitate cu originalul de citre reprezemampl.’l::gal al persoanei
juridice) /
Certificat constatator eliberat de Registrul Comertului cu cel mult 30 Zile
Lucritoare inainte de data subscrierii (in original)

Procuri/mandat in original pentru persoana sau persoanele care semneazi
formularul de subscriere, emis in forma prevazutd de actul ‘constitGiiv sau
dovada ci persoana respectiva reprezintd in mod legal persoana juridica ce
subscric, cu drept de reprezentare individual (dacid societatea esie
reprezentatd in mod colectiv de citre doud sau mai mulie persoane care sunt
toate prezente pentru semnarea formularului de subscriere, asemenea
dovadi va fi prezentatd pentru toate aceste persoanc) (procura in original si
orice alte documente certificate conform cu originalul de citre
reprezentantul legal al persoanei juridice)

Carie/buletin de identitate (in original §i copie) al persoanci care subscric in
numele persoanei juridice

Certificat dc inrcgistrare sau act de infiinjarc cliberat de registrul comerului
sau de o institutie echivalentd din jurisdiclia dc infiintare, dacd existd
(copie)

Act constitutiv/statut actualizat (copie conformd cu originalul certificatd
pentru conformitate cu originalul de citre reprezentantul legal al persoanci
juridice nerezidente)

Certificat constatator/certificat privind situatia actuald sau documente
cchivalente cliberate de registrul comerfului sau de o institutic echivalentd
din jurisdictia de infiintarc saw, in cazul in carc nicio institutic nu csic
autorizati si cmitd un astfel de certificat, orice alt document care sd
dovedeascd definerea calititii de reprezentanti legali ai entititii respective
(in original), si care si fie emis cu cel mult 30 Zile Lucritoare inainte de
data subscrierii (in original); un astfel de document corporativ al persoanei
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Persoane juridice
nerezidente care
subscriu printr-o
persoani juridici
rezidenti

Institutii Financiare
Internationale (IFI)

juridice nerezidenie va preciza in mod clar daci reprezentantii legali au
dreptul s3 actioneze separat sau impreuna

In cazul in care subscrierile se fac printr-o alti persoand decét
reprezentantul (reprezentantii) legal(i) al (ai) persoanei juridice nerezidente,
procura/mandatul semnat de reprezentanfii legali ai persoanei juridice
nerezidente imputernicind persoana respectivi s subscrie Acjiunile Oferite
pe seama persoanei juridice nerezidente (in original si copie)

Carte/buletin de identitate al persoanei care subscrie in calitate de
reprezentant legal sau de mandatar al persoanei juridice nerezidente:
pasaport si dovada domiciliului, in cazul in care nu este mentionat in
pagaport, carte de identitate (pentru cetdteni ai UE/SEE) (copie)

Certificat de inregistrare sau act de infiingare eliberat de registrul comerfului
sau de o instituie echivalentd din jurisdicfia de infiinjare, dacd exista

(copie)

Act constitutiv/statut actualizat (copie conforma cu originalul certificatd
pentru conformitate cu originalul de citre reprezentantul legal al persoanei
Jjuridice nerezidente)

Certificat constatator/certificat privind situatia actuala sau documente
echivalente eliberate de registrul comerqului sau de o institutie echivalenta
din jurisdictia de infiintare sau, in cazul in care nicio institufie nu este
autorizatd si emitd un astfel de certificat, orice alt document care s
dovedeascd definerea calitatii de reprezentan(i legali ai entititii respective
(in original), si care sii fie emis cu cel mult 30 Zile Lucriitoare inainte de
dala subscrierii (in original); un astfel de document comporativ al persoanei
Juridice nerezidente va preciza in mod clar daci reprezentantii legali au
dreptul s3 actioneze separat sau impreuni

Certificat de inregistrare al reprezentantului persoan juridic rezidenti emis
de Registrul Comerjului (copic)

Act constitutiv actualizat/statut al reprezentantului persoand juridica
rezidentd (copie conformi cu originalul certificati pentru conformitate cu
originalul de reprezentantul legal al persoanei juridice)

Certificat constatator pentru reprezentantul persoani juridici rezidenta emis
de Registrul Comerfului cu cel mult 30 Zile Lucritoare inainte de data
subscrierii (in original)

Carte/buletin de identitate al reprezentantului legal al persoanei juridice
rezidente care subscrie in calitate de reprezentant pe seama persoanei
Juridice nerezidente (in original si copic);

Procura semnatd de reprezentantul/reprezentantii legal(i) al/ai persoanci
juridice nerezidente prin care se imputerniceste persoana juridici rezidenta
sii subscric in cadrul Ofertci;

Act constitutiv/statut al IFI sau o copie a legii roméne prin care Roménia a
acceptat sau a aderat [a actul constitutiv al IF] respective

Procurd/certificat prin care se imputemiceste persoana care va semna
formularul de subscriere in vederea subscrierii pe seama IFI (in original sau
copic legalizatd)

Carte/buletin de identitate al persoanei care va semna formularul de
subscriere pe seama I[FI (copie)
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Persoanc fizice
rezidente/nerczidente
reprezentate de o
societate de
administrare a activelor
prin intermediul unui
mandat de administrare
a portofoliului.

Documente pentru
societatea de
administrare a activelor

Entitéi{i administrate de
alte persoane juridice
rezidente/nerezidente
(e.g. funduri de
investitii, fonduri de
pensii)

Carte/buletin de identitate (copie}, in cazul persoanelor fizice rezidenie;

Pagaport si dovada domiciliului, in cazul in-care_nu este mentionat in
pagaport, sau carle de idenlilale pentru cetiijenii unui stal membru al
UE/SEE (copie), in cazul persoanelor fizice nerezidente

Mandat de reprezentare (in original §i copie)
Certificat dc inregistrare emis de Registrul Comerjului (copie)

Act constitutiv/statut actualizat (copie conlorma cu originalul certificata de
reprezentantul legal al persoanei juridice)

Certificat constatator eliberat de Registrul Comer{ului cu cel mult 30 Zile
Lucritoare inainte de data subscrierii (in original)

Procurii/mandat in original pentru persoana sau persoanele care semneaza
formularul de subscriere, emis in forma previzuld de actul constitutiv sau
dovada cil persoana respectivi reprezintd in mod legal persoana juridici ce
subscrie, cu drept de reprezentare individual (dacd societatea este
reprezentatd in mod colectiv de catre doui sau mai multe persoane care sunt
toate prezente pentru semnarea formularului de subscriere, asemenca
dovadi va fi prezentatd pentru toate aceste persoane) (procurd in original si
orice alte documente certificate conform cu originalul de citre
reprezentantul legal al persoanei juridice)

Carte/buletin de identitate (in original §i copie) al persoanei care subscrie in
numele persoanei juridice

Documentele listate mai jos vor fi prezentate pentru perseana juridicd ce
administreaza entitatea respectivi gi vor fi insofite de autorizatia obtinuta
de ciitre entitatea respectiva de la autoritatea de supraveghere competenti

Certificat de inregistrare emis de Registrul Comertului (copic)

Act constitutiv/statut actualizat (copic conforma cu originalul certificati de
reprezentantul legal al persoanei juridice)

Certificat constatator cliberat de Registrul Comerfului cu cel mult 30 Zile
Lucritoare inainte de data subscrierii (copic)

Procuri/mandat in original pentru persoana sau persoancle care semneazi
formularul de subscriere, emis in forma previzuta de actul constitutiv sau
dovada cii persoana respectivé reprezinti in mod legal persoana juridicd ce
subscrie, cu drept de reprezentare individual (dacd socictatca este
reprezentatd in mod colectiv de ciitre doui sau mai multe persoane care sunt
toate prezente pentru semnarea formularului de subscricre, ascmenca
dovadi va fi prezentatd pentru toate aceste persoanc) (procurd in original gi
orice alte documente certificate conform cu originalul de cétre
reprezentantul legal al persoanei juridice)

Carte/buletin de identitate (in original §i copie) al persoanci care subscrie in
numele persoanei juridice

Intermediarul sau Participantul Eligibil, dupi caz, prin care un investitor subscrie pentru achizitionarca Actiunilor
Oferite poate solicita documente suplimentare necesare in scopul indeplinirii obligatiilor ce i revin privind respectarca
regulilor de ,,cunoagtere a clientelei” si a procedurilor de identificare a clientilor, in conformitate cu procedurile sale
interne. Intermediarul Ofertei sau Participantul Eligibil, dupi caz va verifica formularele de subscriere primite si
documentatia aferentd, si le va valida in conformitate cu termenii §i conditiile prezentului Prospect. Investitorii de
Retail carc au transmis prin postd clectronicd formularul de subscricre vor fi notificati cu privire la receptionarea c-
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mail-ului in termen de o zi lucrdtoare de la primirea acestuia, respectiv in termen de doui zile lucriitoare cu privire la
validarea subscrierii lor de citre Intermediar.

Intermediarul si Participantii Eligibili vor accepta, valida, transmite si executa ordinele de cumpirare in sistemul
electronic al Bursei de Valori Bucuresti in conformitate cu regulile si reglementirile inlerne privind gestionarea
riscurilor de decontare si cu cerinfele previizute in prezentul Prospect si in legislaia aplicabili.

Toate documentele depuse de investilori in legiturd cu subscrierea de ciitre acestia pentru achizilionarea Actiunilor
Oferite vor fi in limba englezd sau in limba roméni sau vor {1 insotite de o traducere legalizati a acestora in limba
englezi sau in limba romdnd.

3. ALOCARE
8.1 Principii generale

Actiunile Oferite vor fi alocate investitorilor din Romania si din alte {iri, pe baza criteriilor stabilite de Emitent in
consultare cu Intermediarul, la Dala Alocidrii, 2 iulie 2021,

Numirul de Acjiuni Oferite ce vor fi efectiv vindute, precum si alocarea Acjiunilor Oferite intre cele doud trange ale
Ofertei va fi stabilitd de ciitre Emitent, in consultare cu Intermediarul.

8.2 Alocarea Actiunilor Oferite in cadrul Trangei Investitorilor Institutionali

Actiunile Oferite vor fi alocate Investitorilor Institufionali pe baza stabiliti de Emitent in consultare cu Intermediarul,
la Data Alocrii.

Prin subscrierea in cadrul Ofertei, Investitorii Institufionali inteleg si sunt de acord ci li se poate aloca un numir mai
mic de Actiuni Oferite decat numirul pentru care au subscris sau cd este posibil si nu primeascii nicio Actiune Oferiti,
Investitorii Institutionali infeleg $i sunt de acord ¢ 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 alocari.

Investitorii Institutionali infeleg si sunt de acord, de asemenea, cii nu vor avea dreptul de 4 cere si afle, iar Emitentul
nu va avea obligatia de a divulga, motivele privind alocarea §i deciziile privind preful i nu isi va asuma nicio
raspundere in legituri cu respectiva alocare.

8.3. Alocarea Actiunilor Oferite in cadrul Trangei Investitorilor de Retail

in cazul in care numarul de Actiuni Oferite subscrise in mod valabil de citre Investitorii de Retail, avand in vedere
caracteristicile/ dimensiunea initiald a sub-transelor este mai mic decit, sau egal cu, numirul de Actiuni Oferite alocate
Trangei Investitorilor de Retail (astfel cum este stabilit la Data Alociri), fiecare Investitor de Retail care a ficut o
subscricre sau subscrieri valabile in conformitate cu aceastd ,,Parre 15" va primi numirul de Actiuni Oferite subscrise
de acesta.

Dacd numirul Actiunilor Oferite subscrise in mod valabil de Investitorii de Retail estc mai mare decit numirul
Acjiunilor Oferite alocate Transei Investitorilor de Retail (astfel cum este stabilit la Data Alocirii), Investitorilor de
Retail care au ficut o subscriere sau subscricri valabile in confermitate cu aceastd ,,Parte 15” de mai sus le vor fi
alocate Actiuni Oferite dupi cum urmeaza:

s Investitorii de Retail care au subscris in Tranga de Investitori de Retail cu alocare garantatii vor primi o alocare
garantati de 100%, in baza principiului ,,primul-venit, primul-scrvit” in baza momentului inregistririi ordinului
in sistemul BVB, pani la un numdr total de 100.000 Acfiuni Ofcrite si cu conditia respectirii subscrierii minime
de 2.500 Acfiuni Oferite.

Investitorii de Retail care au subscris in Tranga de Investitori de Retail cu alocare garantatd pot efectua subscrieri
multiple, insd acestea sunt permise doar prin intermediul aceluiasi Intermediar/Participant Eligibil. Pentru
cvitarca oricarui dubiu, doar subscrierile de pand la 100.000 Actiuni Oferite pe I[nvestitor de Retail (in cazul
subscrierilor multiple acest prag fiind aplicabil valorii cumulate a subscrierilor), pot beneficia de alocare
garantatd, in limita maximi a mérimii Trangei de Investitori de Retail cu alocare garantati. Orice subscriere a
unui Investitor de Retail in cadrul Trangei de Investitori de Retail cu alocare garantati care:

(i) este cfectuatd pentru un numir mai mare de 100.000 Actiuni Oferite este anulatd integral;
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(ii) cumulata impreuna cu celelalte subscrieri ale Investitorului de Retail depaseste numirul de 100.000 Actiuni
Oferite, conduce la anularea ordinului sau a ordinelor aferente subscrierilor multiple care’au generat aceasti
situafie, ordinele anterioare celor care au generat aceasti situatie rimindnd valide;

(iii) este electuati dupi subscricrea integrald a Trangei de Investitori de Retail cu alocare garantati este anulali
integral; sifsau

(iv) Tmpreuni cu toate celelafte subscrieri inregistrate in Tranga de Investitori de Retail cu alocare garantatd
depiiseste numarul de 26.001.417 Actiuni Oferite, va i executald parfial, pand la concurenia cu numirul de
26.001.417 Actiuni Oferite in cadrul acestei sub-transe, prin cumulare cu ordinele de subscriere a tuturor
Investitorilor de Retail valabil exprimate anterior acestei subscrieri, urménd ca diferenfa rimasa neexeculati sa
lie anulatd.

» inceea ce priveste subscrierile care nu primesc alocare garantatd, Investitorilor de Retail nu li se aloci un numdr
pro-rata de Actiuni Oferite, ordinele aferente acestor subscrieri neonorate in cadrul mecanismului de alocare
garantati urménd si (ie anulate din sistemul Bursei de Valori Bucuresti la finalul zilei lucritoare In care se
epuizeazi Actiunile Oferite in cadrul Trangei Investitorilor de Retail cu alocare garantati, de cétre Intermediarul
sau Participantul Eligibil prin care s-a fiicut subscrierea.

«  Toate Actiunile Oferite din cadrul Transei Investitorilor de Retail cu alocare garantatd rimase nesubscrisc la data
inchiderii Ofertei, se realoci Transei Investitorilor de Retail cu alocare pro-rata, §i vor fi realocate citre
Investitorii de Retail care au realizat subscrieri valabile in respectiva transd, cu aplicarea regulilor
corespunziitoare acesieia.

¢ Investitorii de Retail carc au subscris in Tranga de Investitori de Retail cu alocare pro-rata pot efectua subscrieri
multiple, insd acestea sunt permise doar prin intermediul aceluiagi Intermediar/Participant Eligibil. Investitorilor
de Retail li se va aloca un numir de Actiuni Oferite egal cu numérul Activnilor Oferite subscrise in mod valabil
de acestia, inmultit cu factorul pro-rata.

In cadrul Transei de Investitori de Retail se pot face subscrieri in ambele categorii de alocare. in cazul in care numirul
de Actiuni Oferite alocate unui Investitor de Retail dupd aplicarea factorului pro-rata nu este un numdr intreg, numdtul
Actiunilor Oferite alocate respectivului Investitor de Retail va fi rotunjit in jos la numirul intreg imediat inferior. in
scopul alocarii oricdror fractiuni rezultate in urma acestui proces de alocare pro-rata, Investitorii de Retail vor fi
clasificati in ordine descrescitoare in functie de numirul Actiunilor Oferite subscrisc de fiecare dintre acestia i, in
cazul in care unul sau mai multi Tnvestitori de Retail au subscris exact acelasi numir de Actiuni Oferite, acestia vor fi
clasificati in ordine cresciitoare in baza momentului inrcgistrdrii ordinului in sistemul BVB, iar Actiunile Oferite
nealocate rezultate vor fi alocate ciite una pentru fiecare Investitor de Retail (dar fird ca in acest fel numirul Actiunilor
Oferite alocat in total unui Investitor de Retail sd depiscasci numirul Actiunilor Oferite subscris inigial de respectivul
Investitor de Retail), incepéind cu Investitorul de Retail clasat pe primut loc.

in cazul in care Transa Investitorilor de Retail cu alocare pro-rata este suprasubscrisd, Investitorii de Retail vor primi
diferenfa dintre suma platitd pentru Actiunile Oferite subscrise de acestia gi valoarca Actiunilor Oferite alocate, in
termen de 5 (cinci) Zile Lucritoare de la inchiderea Perioadei de Oferta.

Prin subscrierea in Ofertd, Investitorii de Retail inteleg si sunt de acord ci i se poate aloca un numdr mai mic de
Actiuni Oferite decat numiirul pentru care au subscris, in conformitate cu paragrafele de mai sus. De asemenca,
Investitorii de Retail injeleg si sunt de acord ci nu pot refuza Actiunile Oferite care le-au fost alocate in conformitate
cu acest Prospect, si nu vor avea nici un drept de a contesta ori de a s¢ opune acestei alociri.

Realizarca subscricrilor prin intermediul Intermediarului sau al unui Participant Eligibil nu va avea nicio influenid
asupra tratamentului aplicat subscrierilor efectuate de Investitorii de Retail in cadrul procedurii de alocare.

Pentru evitarca oriciirui dubiu, Investitorii de Retail ale ciror subscrieri nu sunt validate in conformitate cu acest
paragraf din accastd ,,Parte 15" nu li s¢ vor aloca Actiuni Oferite i li se vor restitui sumele (dacd existd) plitite pentru
Actiunile Oferite subscrise, in termen de 5 (cinci} Zile Lucritoare de la inchiderea Perioadei de Ofertd.

Orice restituiri ciitre investitori se vor efectua fiird acordarea de dobinzi si nete de orice comisioane de transfer bancar
si orice comisioane aplicabile ale institugiilor pictei, in contul bancar precizat de ficcare investitor in formularul de
subscrierc depus in legiturd cu achizifionarea Actiunilor Oferite, in contractul de servicit de investitii financiare sau
agreat in alt mod cu Intermediarul sau cu Participantul Eligibil prin care sc face subscrierea, dupi caz. Nu se va plti
nicio dobindi investitorilor cu privirc la sumele respective. Daci un investitor a indicat mai mult de un cont pentru
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restituirea oriciror asemenea sume, intreaga sumi poate fi restituita doar in unul dinire aceste conturi, la libera alegere
a Intermediarului sau a Participanwului Eligibil, dupii caz.

Factori independenti de controlul Emitentului sau al Intermediarului pot determina intarzieri in prelucrare datelor si
elaborarea, transmiterea si publicarea nolificarii privind rezultatele Ofertei. Pe cale de consecinid, Emitentului si
Intermediarul nu vor fi inufi rispunzitori pentru restituirea cu intarziere a sumelor datorate investitorilor in astfel de
sttuatii.

9. STABILIZARE

in legaturd cu Oferta, Intermediarul, are dreptul (dar nu si obligajia), in limila permisi de legea aplicabild, sd efectueze
tranzacfii de Stabilizare in vederea sustinerii prejului de piald al Actiunilor Oferite la un nivel mai ridicat decét cel
care ar prevala pe piata deschisi in alte conditii. Intermediarul nu are obligajia de a incheia astfe] de tranzactii, iar
astfel de tranzaclii pol fi efectuate pe Bursa de Valori Bucuresti si pot {i intreprinse in orice moment pe durata perioadei
care incepe in prima zi de (ranzacfionare a Acjiunilor Oferite pe Piata Reglementald la Vedere a Bursei de Valori
Bucuresti §i se terminii in cel mult 30 de zile calendaristice de la tranzaciionarea acestora. Cu loate aceslea,
Intermediarul nu va avea obligatia de a efectua tranzaclii de Stabilizare $i nu existi nicio garantie ci vor (i intreprinse
tranzactii de Stabilizare. In niciun caz nu se vor lua masuri pentru stabilizarea prefului de piagi al Aciunilor Oferite
la un nivel mai mare decit Prejul de Ofertd. O astfel de stabilizare, dacd este inceputd, poate fi intreruptd in orice
moment fird nicio notificare prealabild. Cu exceptia celor previzute de lege sau reglementiri, Intermediarul nu
intentioneazi si divulge dimensiunea oriciror tranzactiilor de Stabilizare efectuate in legiturii cu Oferta.

10, ARANJAMENTE DE LISTARE, TRANZACTIONARE S1 DECONTARE

Bursa de Valori Bucuresti a emis o aprobare de principiu pentru admiterea Actiunilor Oferite la tranzactionare pe Piata
Reglementatd la Vedere a Bursei de Valori Bucuresti (i.e., piata reglementatd). Dupd inchiderea Ofertei, Emitentul
intentioneazi si solicite Bursei de Valori Bucuresti acordul final pentru admiterea Actiunilor Oferite la tranzactionare
in categoria Premium a Pictei Reglementale la Vedere a Bursei de Valori Bucuresti.

Decontarea tranzactiilor din cadrul Ofertei se va realiza prin intermediul RoClear (Sistemul de Decontare §i
Compensare, Custodie, Depozit si Registru), administrat de Depozitarul Central..

in legituri cu Oferta, Intermediarul si orice afiliat care aclioneazi in calitate de investitor in nume propriu pot prelua
Actiunile Oferite §i, in aceastd calitate, pot pdstra, cumpdra sau vinde in nume propriu astfel de valori mobiliare §i
orice valori mobiliare ale Emitentului sau investitii aferente si pot oferi sau vinde aceste valori mobiliare sau alte
investitii altfel dect in legdturd cu Oferta. Prin urmare, referirile din prezentul Prospect la oferirea sau plasamentul
Actiunilor Oferite ar trebui interpretate ca incluzind orice ofertd sau plasament de valori mobiliare citre Intermediar
si oricare afiliat care acfioneazi in accastd calitate, Intermediarul nu intenfionecazi sa divulge dimensiunea oricirei
astfel de investitii sau tranzactii, altfel decit in conformitate cu orice obligatic legald sau de reglementare in acest sens.

11, DEPOZITARUL CENTRAL

Toate clasele de valori mobiliare (cu excepfia instrumentelor derivate) tranzactionate pe o piajd reglementata din
Roménia sau in cadrul unui sistem alternativ de tranzactionare, inclusiv Actiunile Oferite dupa data Admiterii, sunt
depozilate, in mod obligatoriu, la Depozitarul Central in vederea efectuirii in mod centralizat a operagiunilor cu valori
mobiliare si asigurdrii unei evidenfe unitare a acestor operatiuni. Toate valorile mobiliare admise in sistemul
Depozitarului Central Roman sunt dematerializate §i cvidentiate prin inscriere in cont.

Acfiunile Oferite sunt emise in formd dematerializata §i evidentiate prin inscriere in cont si vor fi inregistrate la ASF
§i la Depozitarul Central . Depozitarul Central va pistra inregistririle tuturor detinerilor de Acfiuni Oferite.

Depozitarul Central este o societale pe actiuni organizati si care functioneazi in conformitate cu legea romind, avind
sediul social situat in Bd. Carol [ nr. 34-36, ctaj 3, ctajclc 8 si 9, Bucuresti, 020922, Sector 1, Roménia, cod unic de
inregistrare RO9638020, inrcgistratd la Registrul Comerfului sub nr. J40/5890/1997, care cste autorizatd si
supravegheatd de ASF si furnizeazi servicii de depozitare, registru, compensare si decontare si alte servicii conexe in
legaturd cu valorile mobiliare (cu exceptia instrumentelor derivate) tranzacgionate pe Bursa de Valori Bucuresti.

Dreptul de proprictate asupra valorilor mobiliare listate pe Bursa de Valori Bucuresti este transferat cumpiratorului la
data decontiirii. Decontarea este, in general, efectuatd la momentul T+2, prin debitarea/creditarea conturilor relevante,
in baza mecanismului livrare contra platd (i.c., valorile mobiliare fiind livrate doar dacid preful de cumpirare
corespunzator este platit).
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in mod exceplional, existd anumile cazuri in care Depozitarul Central poate.opera transféruri directe ale dreptului de
proprictate asupra valorilor mobiliare listate pe Bursa de Valori Bucuresli, sub tezerva condifiilor previzute in
regulamentele Depozitarului Central, ca efect, printre altele, al: (i) unei hotiirdri judecitoresti definitive emise de o
instaniii; (ii) succesiunii; (iii) transferului de actiuni intre emitent si salariafii sii; (iv) transferului de actiuni ca efect
al luziunii, divizirii sau lichidarii; (v) transferuui de acliuni intre o societale-mami si filialele sale sau intre filialele
aceleiasi societiti-mami, cu acordul prealabil al ASF; sau {vi) allor transferuri, in conformilale cu legile §i
reglementirile aplicabile.

Desi cele mentionate mai sus stabilesc procedurile Depozitarului Central care, in principiu, se vor aplica transferurilor
de Actiuni Oferite dupd Admiterea acestora la tranzaclionare pe Piaja Reglementatd la Vedere a Bursei de Valori
Bucuresti, in anumite cazuri, Depozitarul Central isi rezervi dreptul de a suspenda sau anula inregistrarea unei
instructiuni, daca existd dubii cu privire la confinutul acesteia, autoritatea persoanei care a inijiat aceastii instrucjiune
sau in situafia in care constati ci prevederile regulamentelor sale sau ale contracielor aferenic au fost inciilcate, sau
de a ignora instructiuni care conin erori sau alte vicii sau care nu sunt efectuate corespunzitor de persoane aulorizate.
Ernitentul, Intermediarul, sau agenii lor respectivi, nu vor fi rispunzitori pentru indeplinirea sau neindeplinirea de
citre Depozitarul Central sau de ciitre al{i participanyi a obligatiilor lor conform normelor, procedurilor si contractelor
care guverneazi operatiunile acestora la data la care respectivele obligatii sunt sau ar fi trebuit sa fie indeplinite.

Emitentul nu va impune niciun comision in legiturd cu definerile Actiunitor Oferite; cu toate acestea, definiitorii de
Actiuni Oferite pot suporta comisioane care se plitesc in mod normal pentru menlinerea §i operarea conturilor in
sistemul Depozitarului Central Romén.

12, DREPTURI DE RETRAGERE

Investitorii Institutionalii nu isi pot modifica sau retrage subscrierea pentru Actiunile Oferite dupi alocarea Actiunilor
Oferite la Data Alocirii. Investitorii de Retail nu isi pot modifica sau retrage nicio subscriere cu privire la Actiunile
Oferite, altfel decét in conformitate cu prevederile acestei sectiuni.

Subscrierile din cadrul Ofertei sunt irevocabile pe toatd Perioada de Ofertd, cu exceptia previizutd prin art. 23 alin. (2)
lit. (1) din Regulamentul privind Prospectul. In acest caz, Investitorii care au acceptat deja s achizifioneze sau si
subscrie Actiunile Oferite inaintea publicirii suplimentului au dreptul s3 isi retragd acceptul, Tn termen de trei Zile
Lucriitoare de la publicarea suplimentului, cu conditia ca noul factor semnificativ, eroarea materiali sau inexactitatea
materiald care au dus la publicarea suplimentului si fi apirut sau s fi fost constatat(g) inainte si expire Perioada de
Ofertd. In cazul in care Investitorii au dreptul de retragere mentionat mai sus, Intermediarul/ Participantut Eligibil prin
care au subscris ii contacteazii pe Investitorii respectivi pdnd la sfarsitul primei Zile Lucriitoare care urmeaza zilei in
care este publicat suplimentul. Revocarca subscrierii se realizeazd prin intermediul Formularului de Revoeare,
transmis conform procedurilor descrise in aceastd Partea 15 cdtre Intermediar/ Participantul Eligibil, astfel incét
aceastdi notificare sd fic primitd nu mai tirziu de cea de-a treia Zi Lucritoare dupd data la care a fost publicat
suplimentul de prospect (sau orice alta data ulterioard specificatd in suplimentul fa prospect). Retragerea subscricrii
transmisa prin orice alte mijloace sau care este transmisa sau primitd dupd cxpirarca acestei perioade nu va constitui
o retragere valabila

13. TERMENIT SI CONDITIILE AFERENTE TRANSEI INVESTITORILOR INSTITUTIONALI

Acesti termeni si condifii se aplicd investitorilor care sunt de acord si cumpere Actiuni Oferite in baza Trangei
Investitorilor Instituionali. Fiecare Investitor Institutional convine cu Emitentul §i Intermediarul s3 fie {inut de acesti
termeni si conditii ca fiind termenii si condiiile in care Actiunile Oferite vor fi vandute in baza Ofertei.

13.1.  Acordul de achizifionare a Actiunilor Oferite

Cu conditia ca, printre altele, Actiunile Oferite si fie alocate Investitorului Institutional, ficcare Investitor Institufional
este de acord sd devind actionar al Emitentului si cste de acord si achizitioneze Actiunile Oferite la Prejul de Ofertd.
Numirul Aciiunilar Oferite alocate respectivului investitor in baza Ofertei va fi in conformitate cu aranjamentele
descrise in accasti Parte 15, in masura maximi permisa de lege, fiecare investitor confirmai si este de acord ¢ nu va
fi indreptitit s3 cxercite niciun drept de anulare sau incetare ori, sub rezerva oricdror drepturi legale, de retragere a
subscrierii pentru Actiunile Oferite in cadrul Ofertei, sau de retragere in alt mod din acest angajament.

13.2.  Declarafii §i garanfii

Fiird a aduce atingere oricirei alte declaratii sau garantii considerate a fi facute de investitori in altd parte in acest
Prospect, fiecare Investitor Institutional declard, garantcaza si confirmi Emitentului i Intermediarului ci.
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a)

b)

d)

Ly

h)

k)

in cazul in care investitorul este o persoani fizicd, respectivul investitor nu are mai putin de virsta majoratului
(18 ani in Rominia) la data acordului respectivului investitor de a cumpdra Actiunile Oferite in baza Ofertei;

continwiul acestui document este exclusiv responsabilitatea Administratorilot §1 a Emitentului gi nici
Intermediarul, nici vreo persoani care aclioneazi in numele acestora nu esie responsabili pentru sau nu va avea
nicio responsabililate pentru nicio informatie, declarafie sau afirmatie continutii in acest document sau orice
informatie publicatd in prealabil de ciitre sau in numele Emilentului sau oricirui membru al Grupului §t nu va
fi rispunzitoare pentru nicio decizie a unui investitor de a participa la Ofertd pe baza oricirei informatii,
declaratii sau afirmatii continute in acest document sau in alt mod;

accepliand si cumpere Actiuni Oferite in baza Ofertei, investitorul se bazeazd pe acest document si orice
supliment la prospect care poate {1 emis de Emitent, i nu pe orice alte informatii sau declaratii privind Grupul,
Acliunile Oferite sau Oferta. Respectivul investitor este de acord ci nici Emitentul, Intermediarul, nici vreunul
dintre respectivii lor directori, parieneri sau administratori nu va avea nicio rispundere pentru orice astiel de
informatii sau declaratii §i renunta in mod irevocabil si neconditionat la orice drepturi pe care le-ar putea avea
in legdturd cu orice alte asemenea informalii sau declarajii. Acest paragral nu va exclude rispunderea pentru
orice inducere in eroare in mod fraudulos:

Intermediarul nu face nicio recomandare investitorilor sau nu oferdi consultantd niciunuia dintre acegtia cu
privire la oportunitatea sau avantajele oriciirei tranzaclii pe care o pot incheia in legdturd cu Oferta, §i fiecare
investitor recunoagte ci participarea la Ofertd se face pe baza faptului ci Intermediarul acfioneaza in numele
Emitentului i al niciunei alte persoane, §i acestia nu vor fi rispunzitori fa{d de nicio altd persoani pentru
protectia acordati clientilor lor respectivi;

a respectat toate legile aplicabile cumpiririi Actiunilor Oferite §i Emitentul, sau Intermediarul nu vor incilca
nicio lege in afara Roméniei ca urmare a acordului respectivului investitor de a cumpira Actiunile Oferite sau
a oriciiror actiuni care rezulta din drepturile si obligatiile respectivului investitor in baza acordului respectivului
investitor de a cumpiira Actiunile Oferite si in baza Actului Constitutiv (si, dind aceastd declaragie si garantie,
investitorul confirmi cd are cunostinid de restrictiile de vinzare si transfer previizute in aceastd Parfe 13);

intelege c@ nu a fost intreprinsd si nu se va intreprinde nicio actiune de citre Emitent sau orice alti persoand
intr-o jurisdictie, alta decit Romadnia, care ar putea permite ofertarea ciitre public a Actiunilor Oferite, sau
posesia ori distribuirea acestui document, in orice {ari sau jurisdictie in care este solicitati orice acfiune in acest
scop;

intrucét a avut posibilitatca de a obtine §i de a citi Prospectul, Declaragia privind Pretul si orice supliment la
prospect, se va considera cd investitorul a citit toate aceste documente in intregimea lor §i a notat toate
informatiile referitoare la  Emitent sau orice membru al Grupului §i Oferta confinuti in Prospect, Declaratia
privind Preful si/sau orice supliment la prospect;

nicio persoand nu este autorizatd in legitura cu Oferta s dea vreo informatie sau si facd vreo declaratie, alta
decét cea continuld de Prospect, Declaratia privind Pretul si orice supliment la prospect si, in cazul in carc o
astfel de informatic sau declaratic a fost datd sau ficutd, accasta nu trebuic considerati ca fiind autorizatd de
Emitent, Administratori, Intermediar sau orice 2lti persoani;

investitorul cste raspunziitor pentru orice impozit pe capital, taxd de timbru gi toate celelalte taxe sau impozite
de timbru, emisiune, valori mobiliare, transfer, inregistrare, pe documente sau de altd naturd (inclusiv orice
dobéinzi, amenzi sau penalitédti aferente acestora) datorate in afara Roméniei de citre acesta sau de orice altii
persoand in legdturd cu achizitionarea de ciitre acesta a oriciiror Actiuni Oferite sau acordul acestuia de a
achizifiona oricc Actiuni Oferite;

investitorul si-a respectat obligatiile in legdturi cu prevenirea spélirii banilor si finantarea terorismului in baza
legislatiei aplicabile §i, in cazul in care efectueazi pliti in numele unui terf, a obtinut §i inregistrat dovezi
satisfacétoarc care permit verificarca identititii terfului, astfel cum este previzut de Legea 129/2019 pentru
prevenirea §i combaterea spdlirii banilor si finantirii terorismului, precum gi pentru modificarca i completarca
unor acte normative;

daca achizijioncazd Actiunile Oferite in calitate de fiduciar sau agent pentru unul sau mai multe conturi de
investitori, acestia declard cé detin putere de decizic discrefionara si exclusiva in ceea ce privegte investifia cu
privire la ficcare dintre aceste conturi gi au puteri depline de a da confirmirile, declaratiile si acorduriie de mai
sus cu privire la ficcare dintre aceste conturi; gi
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Iy  in cazul unei persoane care confirmi Intermediarului, in numele unui investitor care este o entitate, alla decit
o persoand fizicd, un acord de cumpdrare a Actiunilor Oferite si‘sau care autorizeaza notificarea numelui
respectivului investitor catre Depozitarul Central, respectiva persoand garanteazi cii are autoritaiea de a face
acest lucru in numele inveslitorului; §i

m) Emitentul §i Intermediarul se vor baza pe veridicitatea si exaclitatea declaratiilor, garantiilor §i angajamentelor
de mai sus. '

13.3. Diverse

a)  Drepturile si masurile reparatorii ale Emitentului si Intermediarului in baza acestor teriieni si conditii vin in
completarea oriciiror drepturi $t misuri reparatorii de care acestia ar dispune-alifel, iar exercitarea sau
exercitarea partiald a oriciiruia dintre aceste drepturi §i misuri nu va impiedica exercitarea celorlalie.

b) La momentul subscrierii, fiecare Investitor Institutional poate fi rugat sii divulge, in scris sau verbal,
Intermediarului:

- incazul in care acesta este o persoand fizicd, nationalitatea sa;

- in cazul in care acesta este un administrator discrefionar de fonduri, jurisdictia in care fondurile sunt
administrate sau definute.

¢} Toate documentele transmise de, ciitre, de la sau in numele Investitorului Institufional vor fi transmise pe riscul
investitorului, Acestea pot fi transmise prin posta respectivului investitor la o adresa notificatd Intermediarului.

d) Fiecare Investitor Institutional este de acord si respecte prevederile Actului Constitutiv (astfel cum a fost
modificat la diferite intervale de timp) odatd ce Actiunile Oferile pe care respectivul investitor a fost de acord
sd le cumpere au fost emise sau transferate respectivului Investitor.

e) In cazu! unui acord comun de cumpirare a Actiunilor Oferite, trimiterile la un investitor in acesti termeni si
conditii vor fi ciitre fiecarc dintre acei investitori si rispunderea oriciror investitori va fi comuni §i solidara.

Emitentul isi rezervi in mod expres dreptul de a modifica Oferta (inclusiv, fira a se limita la, calendarul §i perioada
de decontare) in orice moment inainte ca Preful de Ofertd si alociirile s fe stabilite, cu condifia aprobirii
suplimentului la Prospect de catre ASF.

14. TERMENI S1 CONDITII AFERENTE TRANSEI INVESTITORILOR DE RETAIL

Sub rezerva anumitor conditii, fiecare Investitor de Retail este de acord si devini actionar al Emitentului si este de
acord sa achizitioneze Actiunile Oferite la Preful de Ofertd (redus sau nu, dupa cum este cazul). Numirul Actiunilor
Oferite alocate respectivului investitor in baza Ofertei va fi in conformitate cu aranjamentele descrise in aceastd ,,Parte
15", in masura maximi permisi de lege, ficcare Investitor de Retail confirma si este de acord ¢ nu va fi indreptatit
sd exercite niciun drept de anulare sau incetare ori, sub rezerva oricdror drepturi legale, de retragere a subscrierii pentru
Actiunile Oferite in cadrul Oferted, sau de retragere in alt mod din, acest angajament.

Prin subscrierea pentru Actiunile Oferite In cadrul Trangei Investitorilor de Retail, respectivul Investitor de Retail isi
cxprimi acordul fatd de Emitent i Intermediar s respecte termenii si conditiile prevazute mai jos.

I4.1. Oferita de Cumpirare a Actinnilor Oferite

Prin subscrierca pentru Acfiunile Oferite in cadrul Trangei Investitorilor de Retail, Investitorul de Retail, in calitate de
subscriitor (sau, dacii semneazi ori depune formularul de subscriere in numele unei alte persoane, respectiva persoand
va avea calitatea de Investitor de Retail) sc angajeazii:

a) si achizitioneze la Prejul de Ofertd (redus sau nu, dupi cum este cazul) numirul de Actiuni Oferite alocate,
sub rezerva prevederilor Prospectului, acestor termeni si conditii, termenilor subscrierii dumncavoastri,
Declaratici privind Prejul, oriciirui supliment la prospect si Actului Constitutiv;

b) si confirme §i si agreeze ¢, in cazul in care Emitentul are obligatia de a publica un supliment la prospect,
investitorii care au subscris Actiuni Oferite in cadrul Ofertei vor avea o pericadd de cel putin trei Zile
Lucritoare dupd publicarca suplimentului la prospect in cadrul cdrora vor putea si isi retragi oferta de a
achizitiona Actiuni Oferite in cadrul Ofertei, dar daci respectiva subscricre nu este retrasi in perioada de
retragere corespunzitoare, atunci orice ofertd de a subscrie Actiuni Oferite in cadrul Ofertei se va considera a
fi valabild si obligatoric;
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c) s fie de acord cd, in cazul in care subscrierea Investitorului de Retail este diminuatd in urma unei alociri pro-
rata, este posibil s3 nu primeascd Acliuni Oferite ce reprezinti intreaga valoare sau orice (pe baza Prejului de
Oferd, diminuat sau nu dupd cum este cazul) sumd pe care a inveslit-o;

d) si imputerniceasci Intermediarul s efectueze toate demersurile §i, daci este cazul, si intreprinda toate actiunile
necesare pentru a se asigura ci numele Investitorului de Retail este trecut in registrul ac{ionarilor Emitentului
in legiturd cu Actiunile Oferite pentru care subscrierea Investitorului de Retail este acceptatd;

€) in considerarea faptului ¢d Emitentul a fost de acord ca, inainte de data Admiterii la tranzaclionare (sau o altd
data ulterioard stabiliti de Emitent), sa nu vindi niciunei persoane sau si nu faciliteze vinzarea citre nicio
persoand a oriciirora dintre Actiunile Oferite cuprinse in Ofertd, altfel decit prin procedurile mentionate in
Prospect, Investitorul de Retail:

0] este de acord ¢i, sub rezerva oriciiror drepturi legale de retragere, subscrierea Investitorului de Retail
pentru Actiunile Oferile este irevocabild, nu poate [i revocati sau retrasii de ciitre Investitorul de
Retail;

(ii) este de acord, la cererea Emitentului sau a Intermediarului, 53 divulge imediat in scris Emitentului,

sau Intermediarului informatiile pe care acestia le pot solicita in legdturd cu subscrierea Investitorului
de Retail si autorizeazi Emitentul si Intermediarul si divulge orice informatii legate de subscrierea
Investitorului de Retail pe care acestia le pot considera oportune;

(iii) este de acord ca orice comunicare viitoare transmisd de Emitent ciitre Investitorul de Retail in calitate
de actionar al Emitentului sa fie in limbile roméni §i englezi,

(iv) este de acord cd, prin depunerea unui formular de subscriere, informatiile personale pot fi definute gi
utilizate de ciitre Emitent si Intermediar in scopuri legate de Ofertd, care pot include furnizarea datelor
Investitorului de Retail ciitre terfe pirti pentru a efectua verificiri ale referingelor privind creditele
anlerioare, verificiri in materie de spilare a banilor si pentru depunerea unor declaratii fiscale, precum
si pentru pistrarea unei evidente a subscriitorilor in baza Ofertei pentru o perioadi de timp rezonabild.
Este, de asemenea, de acord ca, in cazul in care i se alocd Actiuni Oferite in baza Transei Investitorilor
de Retail, informatiile personale vor fi comunicate Emitentului i definute i utilizate de Emitent gi
Intermediar in scopuri legate de Ofertd §i pentru obiectivele lor in curs care necesiti {inerea unei
eviden{e a, §i interacjionarea cu, actionarii Emitentului in cursul normal al activitdtii (carc poate
presupunc fumizarea informatiilor dumneavoastrd personale ciitre terje parii).

in cazul in carc subscricrea Investitorului de Retail pentru Actiunile Oferite este efectuata pe baza unui formular de
subscriere si (a) formularul de subscriere nu este completat corect, sau numele §i/sau adresa pretipdrite (dac3 este
cazul) sunt modificate, (b} formularul de subscricre este complet cu informatii, altele decat cele necesare in mod
specific pentru formularul de subscriere, (c) formularul de subscrierc estc primit la respectivele unitdfi ale
Intermediarului sau ale Participantului Eligibil dupd ora 12 P.M. (EET) in ultima zi a Perivadei de Ofertd, sau Dovada
Plagii pentru Investitorii de Retail este pentru o sumd mai micd decit numirul de Actiuni Oferite subscrise de
respectivul Investitor de Retail inmultit cu limita superioard a Intervalului Prefului de Ofertd, (d) formularul de
subscricre nu cste insotit de documentele de subscriere pe care Investitorul de Retail avea obligatia si le depund sau
(e) a depus, sau este suspectat ¢d a depus, mai mult de o subscriere in cadrul Trangei Investitorilor de Retail cu alocare
garantatd la Intermediar gifsau Participanti Eligibili, subscrierea Investitorului de Retail poate fi respinsd de
Intermediar sau de Participantul Eligibil prin care s-a ficut subscricrea. in aceste circumstante, decizia Intermediarului
sau Participantului Eligibil de a respinge sau de a considera subscrierea ca fiind nevalabild va fi definitivi §i obligatorie
pentru Investitorul de Retail. Nici Emitentul, nici Intermediarul, nu isi vor asuma nicio raspundere pentru orice astfcl
de decizie i nicio pretentie nu va fi formulati impotriva acestor persoanc in legdturd cu nelivrarea citre Investitorul
de Retail a Actiunilor Oferite, sau pentru orice pierdere care rezultd din respectiva nelivrare.

14.2,  Declaraii 5i garantii

Fiird a aduce atingere oriciirei altc declaratii sau garantii date de Investitorul de Retail in altd parte a acestui Prospect,
prin subscrierea pentru Actiunile Oferite in cadrul Trangei Investitorilor de Retail, Investitorul de Retail declard,
garantcazi si confirmd Emitentului §i Intermediarului ca:

a) nu are mai puin de varsta majoratului (18 ani in Roménia) la data subscricrii pentru Actiunile Oferite in baza
Ofertei;
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b)

d)

g)

h)

i)

k)

confinutul acestui document este exclusiv responsabilitaiea Administraiorilor si a Emitentului si nici
Intermediarul, nici vreo persoand care acjioneazi in numele acesiora nu esie responsabili pentru sau nu va avea
nicio responsabilitate pentru nicio informatie, declaratie sau afirmaiie conjinutd in acest document sau orice
informatie publicatii in prealabi de ciitre sau in numele Emitentului sau oriciirui membru al Grupului si nu va
fi raspunzitoare pentru nicio decizie a unui investitor de a parlicipa la Ofertd pe baza oricirei informatii,
declaratii sau afirmalii con{inute in acest document sau in alt mod;

acceptiind sd cumpere Acjiuni Oferite in baza Oferlei, se bazeazii pe acest document si orice supliment la
prospect care poale fi emis de Emitent, gi nu pe orice alte informatii sau declaralii privind Grupul, Actiunile
Oferite sau Oferta. Este de acord ci nici Emitentul, Intermediarul, nici vreunul dintre directorii lor, parteneri
sau administratori nu va avea nicio raspundere pentru orice astfel de informatii sau declaralii si renunii in mod
irevocabil §i neconditionat la orice drepturi pe care le-ar putea avea in legiturd cu orice alie infermatii sau
declarafii. Acest paragraf nu va exclude rispunderea pentru orice inducere in eroare in mod fraudulos;

Intermediarul nu face nicio recomandare investitorilor sau nu oferd consultanjd niciunuia dintre acestia cu
privire la oportunitatea sau avantajele oricirei tranzaclii pe care o pot incheia in legiturd cu Oferla, i fiecare
investitor recunoagte ci participarea la Ofertd se face pe baza faptului ¢i Intermediarul acfioneazi in numele
Emitentului §i al niciunei alte persoane, §i acegtia nu vor fi rispunzitori fafd de nicio altd persoand pentru
protectia acordatil clientilor lor respectivi;

a respectat toate legile aplicabile cumpdrirti Actiunilor Oferite si Emitentul sau Intermediarul nu vor incilca
nicio lege in afara Romaniei ca urmare a acordului Investitorului de Retail de a cumpiira Actiunile Oferite sau
a oriciiror acfiuni care rezultd din drepturile si obligatiile acestuia in baza acordului investitorului de a cumpira
Actiunile Oferite i in baza Actului Constitutiv (§i, dind aceastii declarafie si garaniie, confirmi ¢ are
cunostin{d de restrictiile de vanzare si transfer previzute in aceasti Parie 15);

infelege ¢i nu a fost intreprinsd §i nu se va Intreprinde nicio acfiune de ciitre Emitent sau orice altd persoani
intr-o jurisdicie, alta deciit Romainia, care ar putea permite oferirea ciitre public a Actiunilor Oferite, sau
posesia ori distribuirea acestui document, in orice {ard sau jurisdictie in care este solicitatd orice acfiune in acest
scop;

intrucdt a avut posibilitatea de a obtine si de a citi Prospectul, Declaratia privind Pretul si orice supliment la
prospect, se va considera ca a citit toate aceste documente in intregimea lor si a notat toate informatiile
referitoare la Emitent sau orice membru al Grupului §i Oferta confinuti in Prospect, Declaragia privind Preul
sisau orice supliment la prospect;

nicio persoand nu cste autorizati in legiturd cu Oferta s dea vreo informatic sau si facd vreo declaratic, alta
decat cea continutd de Prospect, Declaratia privind Pretul si orice supliment la prospect si, in cazul in care o
astfel de informatic sau declaratic a fost dati sau ficutd, aceasta nu trcbuic considerata ca fiind autorizata de
Emitent, Administratori, Intermediar sau orice altd persoand;

toate documentele in legfturd cu Oferta pot fi transmise prin e-mail sau prin pogta la adresa de e-mail sau la
adresa fizicd comunicati citre Intermediar sau citre Participantul Eligibil prin intermediul ciiruia s-a ficut
subscricrea §i orice sume de bani restituite vor fi transferate in contul bancar mentionat in formularul de
subscriere i orice astfel de documente si sume restituite vor fi transmise pe riscul Tnvestitorului de Retail;

subscrierea Investitorului de Retail pentru Actiunile Oferite nu cste si nu va fi finanjati folosind fonduri
furnizate de o alti persoand in baza unei infelegeti prin carc orice Actiuni Oferite alocate citre Investitorul de
Retail sau intreaga sau o partc semnificativa din intreaga valoarc a acestor Actiuni Oferite urmeaza sa fic
ransleratd aceslei alle persoanc;

nu este §i nu subscrie in numele unei persoanc angajate in, sau despre care stie sau are motive si creadi i este,
angajata in operatiuni de spalare a banilor; si

este de acord ¢d Emitentul sifsau Intermediarul nu vor fi raspunzitori pentru nicio pierdere de date in cursul
primirii §i/sau procesarii formularclar de subscricre sau nu vor fi rispunzitori pentru pierderca sau distrugerea
accidentald a oricArui formular de subscricre sau a oricaror date cu caracter personal referitoare la investitori
sau orice picrdere ori dauni financiard sau de alti naturd care poate rezulla, in mod direct sau indirect, din
acestea, inclusiv orice picrdere in legdturd cu nealocarea sau nelivrarea oriciror Actiuni Ofertite ca urmare a
unei astfel de pierderi sau distrugeri.

164



N

15. AVERTISMENT CU PRIVIRE LA ASPECTE DE ORDIN FISCAL

Potenialii defindtori ai Acfiunilor Oferite trebuie si ia cunostin}i de faptul ci este posibil si se nascd in sarcina lor
obligatia de a plati taxe sau impozite in temeiul legilor gi al practicilor fiscale din jurisdictiile in care Aciunile Oferite
vor {1 transferate sau din alie jurisdiclii relevante. Fiecare potential investitor ar trebui si consulie propriul consultant
fiscal din fiecare stat in parte in legdturd cu implicajiile fiscale rezultate din achizifionarea sau detinerea de Actiuni
Oferite. Numai un asemenea consultant poate realiza o analizi completi gi corect a situaiiei specifice a potentialului
investitor,
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3 PARTEA A 16-A
INFIINTAREA POTENTIALA A UNEI CLASE DE ACTIUNI CU DREPT DE VOT MULTIPLU

Pe data de 26 mai 2021, actionarii Emitentului au aprobat in unanimitate: (i) constituirea unei noi clase de ac{iuni cu
vot multiplu, fiecare actiune din respectiva clasi acordind cinci (5) drepluri de vot; (ii) conversia unui numér de
162.508.857 actiuni ordinare definute de fiecare dinive Actionarii Fondatori in ac(iuni cu vot multiplu, in total fiind
astfel convertite 325.017.714 de actiuni ordinare in aciuni cu vot multiplu, fiecare avind o valoare nominali de 0,20
RON fiecare si o valoare nominali totala de 65.003.542,80 RON, reprezenténd 25% din capitalul social al Emitentului
si 62,5% din totalul drepturilor de vot in Emitent (ambele la data acestui Prospect); si (iii) impunerea unor condifii
privind transferabilitatea actiunilor cu vot multiplu, care vor fi liber transferabile doar citre i intre Actionarii
Fondatori si orice afilia{i ai acestora, (ransferul citre orice alie persoane rezultind in conversia acestora in acfiuni
ordinare (care acordi un singur drept de vot per actiune). Oficiul Registrului Comertului de pe linga Tribunalul
Bucuresti a respins, de doud ori, inregistrarea in registrul comertului a mentiunilor corelative acestor decizii ale
actionarilor Emitentului, mativind ci legea societifilor comerciale nu admite decat doud clase de aciiuni, ordinare gi
cu dividend prioritar si fiird drept de vot, in ciuda argumentelor Emitentului in privinga legalitdtii deciziei, sus{inute
atit cu argumente de lege romind si europeand, cit §i cu practica aplicabild a inaltei Curli de Casatie si Justitie. Fati
de aceastd respingere, la data acestui Prospect, actionarii Emitentului care votaserd in favoarea hotdririi din 26 mai
2021 au acceptat aminarea modificdrii actului constitutiv al Emitentului, dar si-au exprimat intenfia de a cere
includerea pe agenda urmitoarei AGEA care va avea loc §i de a vota in favoarea acelorasi puncte aprobate anterior.
in situatia in care AGEA emite o noui hotdrire favorabild, Emitentul intentioneaza si foloseasca toate mijloacele
aflate Ia dispozifia sa pentru a objine inregistrarea acesteia in conformitate cu legea.

in masura in care AGEA aprobi punctele de mai sus, fiecare dintre Actionarii Fondatori va dejine (presupundnd ¢
detinerile lor la data Prospectului nu suferd modificdri) 262.652.745 de actiuni ordinare gi 162.508.857 actiuni cu vot
multiplu, controlind astfel impreuni 78,7648% din totalul drepturilor de vot in cadrul Emitentului (fiecare controland
39,3824% din totalul drepturilor de vot ale Emitentului), presupunand ci Marimea Ofertei este Marimea Maximd a
Ofertei.
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PARTEA A 17-A
INFORMATII SUPLIMENTARE

1. INFIINTARE $1 CAPITAL SOCIAL,
1.1. Informatii generale

in data de 16 noiembrie 2007, Emitentul a fost infiinjat ca societate cu rispundere limitatd, conform legilor din
Romania, sub numele de ,,Munifin S.R.L.” Denumirea Emitentg]ui a fost ulterior schimbaii in ,,Municipality Finance
S.R.L.” si ullerior, in 2013, in ,.,One Uniled Properties S.R.L”. In 2016, Emitentul a fost transformatd intr-o societate
pe actiuni.

La data constituirii, capitalul social al Emitentului era de 200 RON divizat in 20 de p3rti sociale, cu o valoare nominala
de 10 RON fiecare.

Emitentul este rezident fiscal in Romania.
1.2. Istoricul eapitalului social al Emitentului
1.2.1  Istoricul capitalului social al Emitentului in pericada vizata de informatiile financiare istorice este urmitorul:

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 nominala de 10 RON fiecare.

1.2.1.2 La data de 3 ianuarie 2019, a fost inregistratd majorarea capitalului social pini la valoarea de
9.073.720 RON, divizat in 907.372 actiuni, cu o valoare nominald de 10 RON fiecare.

1.2.1.3 Ladata de 7 mai 2019, a fost inregistratd majorarea capitalului social pini la valoarea de 9.331.800
RON, divizat in 933.180 actiuni, cu o valoare nominali de 10 RON fiecare,

1.2.1.4 Ladata de 22 mai 2019, a fost inregistrati majorarea capitalului social pini la valoarea de 9.404.550
RON, divizat in 940.455 actiuni, cu o valoare nominali de 10 RON fiecare.

1.2.1.5 La data de 26 iunie 2019, a fost inregistratd majorarea capitalului social pind la valoarea de
146.964.902,85 RON, divizat in 940.455 actiuni, cu o valoare nominald de 156,27 RON fiecare.

1.2.1.6 La data de 26 octombrie 2020, a fost inregistrati majorarea capitalului social pand la valoarea de
165.918.705,04 RON, divizat in 1.061.743 actiuni, cu o valoarc nominali de 156,27 RON fiecare.

1.2.1.7 La data de 23 decembrie 2020, a fost inrcgistrati majorarca capitalului social pina la valoarea de
259.824.598,32 RON, prin majorarea valorii nominale a unei acfiuni de la valoarea nominali de
156,27 RON la valoarea nominald de 260,41 RON fiecare.

Dupii data de 31 decembric 2020, la data de 29 aprilic 2021 a fost inrcgistrald majorarea capitalului social al
Emitentului de la suma de 259.824.598,32 RON la suma de 260.014.171,2 RON, prin majorarea valorii nominale a
actiunilor de la suma de 260,41 RON / actiune la suma de 260,60 RON / actiune, prin incorporarea rezervelor in suma
de RON 189,572.88, precum si modificarea valorii nominale a unci actiuni, de la valoarca de 260,60 RON la valoarea
de 0,2 RON si numirul total de actiuni ale Emitentului, respectiv 1.300.070.856 dc actiuni, aprobati conform hotérdrii
AGEA din 19 aprilie 2021.

Conform hotirrii adunirii generale extraordinare a actionarilor Emitentului din data de 8 junie 2021 s-a aprobat (i)
majorarea de capital social al Emitentului de la valoarea nominal de 260.014.171,2 RON si pini la valoarea nominald
maximi de 286.015.588,2 RON {,,Majorarea de Capital Social), prin cmiterea unui numir de péni la 130.007.085
actiuni noi ordinare, nominative, dematerializate, avind fiecare o valoare nominald de 0,20 RON si o valoare nominala
totald de 26.001.417 RON, in vederea Ofertei si (ii) autorizarea Consiliului de Administatie al Emitentului pentru o
perioada de cinei (5) ani s3 decidd majorarea capitalului social al Emitentului, printr-una sau mai multe emisiuni de
actiuni de ordinare, nominative §i dematerializate, cu o valoare nominali care si nu depliseascd 13.246.558,6 lei.

2. INFORMATII SPECIFICE PRIVIND ACTIUNILE OFERITE
2.1 Formi

Actiunile (inclusiv Actiunile Oferite) se supun si au fost emisc conform legilor din Roménia. Toate Actiunile sunt
actiuni nominative, ordinare, liber transferabile, emise in formi dematerializatd prin inscricrea in registrul acionarilor
Emitentulut, pastrat de Depozitarul Central.
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2.2 Transferul Actiunilor

Bursa de Valori Bucuresti a emis o aprobare in principiu pentru admilerea Acfiunilor Oferite la tranzaclionare pe Piata
Reglementati la Vedere a Bursei de Valori Bucuresli. Dupil inchiderea Oferiei, Emitentul intenfioneazi sa solicite
Bursei de Valori Bucuresti aprobarea finald pentru admiterea Aciiunilor Oferite la iranzacjionare pe Piata
Reglemenlald la Vedere a Bursei de Valori Bucuresti. Atunci cind vor fi admise la tranzactionare pe Piala
Reglementaid la Vedere a Bursei de Valori Bucuresli, Actiunile Oferite vor fi inregistrate sub un nr. 1SIN
ROJBYZPDHWWS si tranzactionate sub simbolul ,,ONE”.

Actiunile Oferite vor {i emise numai prin inscriere in cont i, la data decontiirii, vor i inregistrate in conturile de valori
mobiliare ale investitorilor, prin intermediul RoClear {Sistemul Romén de Compensare-Decontare, Custodie,
Depozitare si inregistrare), care este administrat de ciitre Depozitarul Central. Actiunile Oferite tranzactionate pe Piata
Reglemeniati la Vedere a Bursei de Valori Bucuresti vor {1 transferate prin inscriere in conturile investitorilor deschise
la participantii la Sistemul RoClear sau al intermediarilor care dejin, in mod direct sau indirect, conturi deschise la
participantii la Sisitemul RoClear.

2.3 Dividende si distribuiri

Actiunile (inclusiv Actiunile Oferite) conferd dreptul la dividende si la alte distribuiri, dacd gi atunci cdnd acestea sunt
aprobate. Orice astfel de distribuiri vor fi efectuate pentru fiecare Actiune (inclusiv pentru Actiunile Oferite), in mod
egal, indiferent de valoarea nominald. Toate Actiunile (inclusiv Actiunile Oferite) sunt de acelasi rang in toate
aspectele si vor fi eligibile pentru orice distribuire de dividende, daci si atunci cind acestea$unt aprobate, in viitor.
Implicatiile de ordin fiscal asupra distribuirii dividendelor trebuie avute in vedere cu mare atentie.

3. ASPECTE SPECIFICE DE GUVERNANTA CORPORATIVA
3.1 Informatii generale

Mai jos este prezentat un rezumat al anumitor informatii relevante referitoare la Actul Constitutiv, la Codu! de
Guvernanti Corporativi si al anumitor prevederi din legea roméni in vigoare la data acestui Prospect.

Acest rezumat nu igi propune si ofere o imagine completd a Actului Constitutiv sau a prevederilor relevante ale legii
romane si trebuie citit prin prisma prevederilor Actului Constitutiv asa cum este in vigoare la inchiderea Ofertei. Acest
rezumat nu constituie o opinie juridica cu privire la aceste aspecte si nu ar trebui sa fie considerat ca atare. Textul
integral al Actului Constitutiv va fi disponibil in mod gratuit, in limbile roména si englezi, la sediul Emitentului, in
timpul programului de lucru obignuit si in format clectronic, pe pagina web a Emitentului (www.one.ro), precum §i
pe pagina web a Intermediarului {(www.brk.ro).

3.2 Obicctul de activitate

Obiectul de activitate principal al Emitentului este reprezentat de , Activitifi ale holdingurilor”. Emitentul poate
desfasura si oricare sau toate dintre activitdfile secundare incluse in articolul 3 al Actului Constitutiv.

3.3 Registrul Actionarilor

Conform legii romine §i a Actului Constitutiv, Emitentul trebuic sa {ind un registru al actionarilor. Registrul
actionarilor Emitentului trcbuic si fic exact si actualizat si include inregisiriiri ale numelui §i adresci tuturor
detinatorilor de Actiuni, indicind data la carc Actiunile au fost achizijionate, data confirmdrii de citre Emitent sau a
notificarii Emitentului precum si suma achitata pentru fiecare Actiune. De asemenea, registrul include §i mentiuni cu
privire la orice drept de ipoteci mobiliard constituit asupra Actiunilor.

Conform legislatici romane si Actnlui Constitutiv, registrul actionarilor Emitentului se pistreazi, in numele
Consiliului de Administratic, de citre o socictate de registru desemnati in acest scop, respectiv de citre Depozitarul
Central. Registrul acfionarilor Emitentului sc pistrcaza prin grija Consiliului de Administratic al Emitentului.

34 Transferul Actiunilor
Nu existi restrictii cu privire la transferabilitatea Actiunilor in Actul Constitutiv.
3.5 Majorarea Capitalului Social

Capitalul Social poate fi majorat prin hotirirca AGEA. Hotdrirca AGEA prin care este aprobati majorarca Capitalului
Social este adoptatd cu o majoritate de cel putin doui treimi din drepturile de vot detinute de Actionarii prezenti sau
reprezentati in Adunarca Generala.
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Capitalul Social se poate majora prin emisiunea de Acliuni noi sau prin majorarea valorii nominale a Actiunilor
existente in schimbul unor noi aporturi in numerar gi/sau in natura. De asemenea, Capitalul Social va putea {i majorat
prin incorporarea rezervelor, cu excepiia rezervelor legale, precum si a beneficiilor sau primelor de emisiune, ori prin
compensarea unor creanfe cerie, lichide si exigibile asupra Emitentului cu Aciuni ale acesteia.

Actiunile emise pentru majorarea Capitalului Social vor fi oferite spre subscriere in primul rind Actionarilor existenti,
proportional cu numirul de acfiuni pe care le posedi, acestia putndu-si exercita dreptul de preferini{a. Adunarea
Generald poate aproba limitarea sau suspendarea drepturilor de preferinii al Acfionarilor in cazul majoriirii Capitalului
Social prin aport in numerar prin intermediul unei hotériri adoptlate in prezenia Actionarilor reprezentind 85% plus
unu din capitalul social, cu o majoritate de cel puin trei patrimi din drepturile de vot. Consiliul de Administralie, va
pune la dispozitie aduniirii generale exiraordinare a actionarilor un raport scris, prin care se precizeazi motivele
limitirii sau ridicarii dreptului de preferinid. Acest raport va explica, de asemenea, modul de determinare a valorii de
emisiune a Actiunilor.

Actul Constitutiv sau hotdrirea Adundrii Generale Extraordinare pot autoriza majorarea Capitalului Social pini la un
nivel maxim. In limitele nivelului fixat, Consiliul de Administrajie poate decide, in urma delegirii de atributii,
majorarea Capitalului Social. Aceastd competen| se acordd Administratorilor pe o duratd de maximum 3 ani si poate
fi reinnoitid de citre Adunarea Generald pentiu o perioadd care, pentru fiecare reinnoire, nu poate depési 3 ani.
Consiliului de Administratie 1i poate fi delegati prin hotarire a Adunirii Generale Extraordinare si atribuia de limitare
sau ridicare a dreptului de preferintd in cadrul respectivei operatiuni.

Hotiirirrile luate de Consiliul de Administrafie, In exercifiul atributiilor delegate de Adunarea Generald Extraordinara
au acelasi regim ca gi hotdrdrile Adundrii Generale in ceea ce priveste publici{atea acestora §i posibilitatea de
contestare in instan(a.

3.6 Achizi(ia de Actiuni proprii

Emitentul nu poate subscrie propriile Actiuni. Emitentul poate sd dobindeascil propriile Actiuni, fie direct, fie prin
intermediul unei persoane actionind in nume propriu, dar pe seama Emitentului, cu respectarea urmétoarelor conditii:
(i) autorizarea dobandirii propriilor Actiuni este acordati de citre Adunarea Generald, care va stabili conditiile acestei
dobandiri, in special numirul maxim de Actiuni ce urmeazi a fi dobéndite, durata pentru care este acordati autorizatia
gi care nu poate depisi 18 luni de la data publicarii hotirérii in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a 1V-a, si, in
cazul unei dobéndiri cu titlu oneros, contravaloarea lor minima i maxima; (ii) valoarea nominald a Actiunilor proprii
dobéndite de Emitent, inclusiv a celor aflate deja in portofoliul sdu, nue poate depiasi [0% din capitalul social subscris;
(iii) tranzactia poate avea ca obicct doar Acfiuni integral liberate; si (iv) plata Actiunilor astfel dobindite se va face
numai din profitul distribuibil sau din rezervele disponibile ale Emitentului, inscrise in ultima situatie financiari anuala
aprobatd, cu exceptia rezervelor legale.

Actiunile definute de Emitent in capitalul social propriu nu conferé dreptul la dividendc pe perioada detinerii lor de
ciitrc Emitent. In plus, dreptul de vot conferit de aceste Actiuni va fi suspendat pe perioada detinerii lor de citre
Emitent.

Eventualele implicafii de naturd fiscald care decurg din achizitia Actiunilor proprii si din operatiunile subsecvente
{inclusiv anularca sau rdscumpirarca) trcbuic avute in vederc in functic de circumstangele specifice ale ficcdrei
tranzacii.

34 Reducerea capitalului social

Adunarea Generald poate decide si reduci capitalul social subseris prin (i) micsorarca numirului de actiuni; reducerea
valorii nominale a actiunilor; sau (i) dobandirca propriilor actiuni, urmatd de anularea lor. In oricare dintre cazuri,
reducerea va face obiectul prevederilor legale aplicabile.

O hotdrire de reducere a capitalului social necesitii o majoritate de cel putin doui treimi din drepturile de vot detinute
de Actionarii prezenti sau reprezentaii in Adunarca Generald §i trebuic s3 cuprindd motivele pentru care se face
reducerea §i procedeul ce va fi utilizat pentru cfectuarca ci. in plus, in conformitate cu legislatia roménd, o reducerc a
capitalului social presupune o pericadid de opozitic de doud luni, in cursul cireia creditorii au dreptul de a sc opunc
reducerii capitatului social, in anumite conditii.

Din perspectiva dreptului fiscal romén, orice distributic in numerar sau in naturd ficutd Actionarilor in baza reducerii
de capital social, care este ficutd proportional cu participatia fiecArui Actionar la capitalul social, nu este considerata
distributic de dividende i prin urmare nu ar trebui $3 intre in sfera impozitului cu refinere la sursi.
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38 Situatiile financiare anuale i auditorii

Exercifiul {inanciar al Emitentului coincide cu anul calendaristic. in fiecare an, in termen de patru luni de la incheierea
exercitiului financiar, Consiliul de Administrajie trebuie si publice situatiile financiare anuale si si le puni la
dispozitia publicului, si de asemenea le depune la ASF. Situaiile {inanciare anuale trebuie si fie insotite de un rapori
al auditorului independent, un raport al Consiliului de Administrajie si anumite alte informafii solicitate in
conformilate cu legislajia romana.

Situatiile {inanciare ale Emitentului vor {i audilate de ciitre auditori financiari, persoane fizice sau persoane juridice,
in condifiile prevdzuie de lege.

Auditorul financiar intocmegte raporiul de audit asupra situatiilor financiare anuale, in care prezintii opinia sa, din care
si rezulte daci sitvatiile financiare anuale prezinti o imagine fideld a pozitiei financiare, a performantei linanciare §i
a celorlalte infornatii referitoare la activitatea desfiurati, polrivit standardelor profesionale ale Camerei Auditorilor
Financiari din Romaénia.

Raportul auditorului {inanciar, impreund cu opinia sa, vor {i prezentate Adundrii Generale 5i va {i publicat impreuni
cu situatiile financiare anuale ale Emitentului. Adunarea Generald nu poate aproba situatiile financiare anvale decit
daci acestea sunt insotite de raportului auditorului financiar.

39 Dividende si alte distribuiri

in conformitate cu legislatia romdni si Actul Constitutiv, dividendele se distribuie Actionarilor proportional cu cota
de participare la capitalul social viirsat, optional trimestrial pe baza situaiilor financiare interimare si anual, dupd
regularizarea efectuatd prin situatiile financiare anuale. Dividendele se pot distribui doar din profiturile Emitentului
determinate potrivit legii romiine.

Emitentu! aplicd o politicd privind distribugia anuald de dividende sau alte beneficii citre Actionari, propusi de
Consiliul de Administratie, sub forma unui set de linii dircctoare pe care Emitentul le urmeazi cu privire la distribuirea
profitului net.

3.10 Adunarea Generali
A se vedea secfiunea 4 de mai jos, care oferd o descriere mai detaliatd a Adundrilor Generale.
3.1l Moaodificarea Actului Constitutiv

Adunarca Generald poate decide 53 modifice Actul Constitutiv. Cénd pe ordinea de zi a Adunirii Generale tigurcaza
propuneri pentru modificarea Actului Constitutiv, convocarea va trebui s cuprindi textul integral al propuncrilor.

O hotardre adoptatd de Adunarca Generald pentru modificarca Actului Constitutiv nccesitd o majoritate simpla a
voturilor exprimate. Exercitiul acestei atributii poate fi delegat Consiliului de Administratic,

3.12  Dizolvarea si lichidarea

Adunarea Generali poate decide si dizolve Emitentul, decisd cu o majoritate de cel putin doud treimi din drepturile
de vot detinute de Actionarii prezenti sau reprezentagi in Adunarca General. in cazul in care Adunarca Generala a
decis s3 dizolve Emitentul, dizolvarea Emitentului arc ca efect deschiderea procedurii lichidarii. Din momentul
dizolvarii, Directorii si Administratorii nu mai pot intreprinde noi operatiuni, in caz contrar, fiind personal i solidar
rispunzitori pentru actiunile infreprinse. Consecingele de naturd fiscald ale divizdnii i lichidarii vor fi determinate in
conformitate cu dreptul fiscal romén si legislatia tirii in care ficcare investitor este rezident fiscal,

4. ADUNAREA GENERALA
4.1 Adunirile Generale Ordinare

Adunarca Generald Ordinari se intruneste cel putin o dati pe an, in cel mult patru (4) luni de la incheicrea exercitiului
financiar, pentru aprobarca, printre altele, a situatiilor financiare anuale §i pentru stabilirea programului de activitate
si a bugetului pe anul in curs.

4.2 Adundrile Generale Extraordinare

Adunirile Generale Extraordinare sc convoaci ori de cdte ori este nevoie, in conditiile previzute de lege.
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Consiliul de Administratie convoaci de indati Adunarea General3, la cererea Actionarilor reprezentind, individual
sau impreund, cel pulin 5% din Capitalul Social, dacd cererea cuprinde dispozilii ce intrd in atributiile Adundrii
Generale, asifel incit Adunarea Generali s fie {inutd, la prima sau la a dova convocaré, in termen de 60 de zile de la
data cererii.

4.3 Convocatorul i ordinca de zi

Adunirile Generale vor [i convocate de Consiliul de Administratie, in baza unui convocator care trebuie si fie publicat
n Monitorul Oficial al Romdniei, Partea a 1V-a, si in unul dintre ziarele de largi rispandire din localilatea in care se
afli sediul Emitentului sau din cea mai apropiati localitate. Termenul de intrunire a Adunérii Generale nu poale si fie
mai mic de 30 de zile de la publicarea convociirii in Monitorul Oficial al Rominiei partea a 1V-a. Acest termen nu
este aplicabil pentru a doua sau pentru urmitoarea convocare a Adundrii Generale determinatd de neintrunirea
cvorumului necesar pentru adunarea convocatd pentru prima datd, cu condifia ca prevederile aplicabile sa fi fost
respectale cu privire la prima convocare, pe ordinea de zi sd nu se fi addugat niciun punct nou si intre convocarea
finala si data intrunirii Adunirii Generale si treaci cel putin 10 zile.

Convocarea va cuprinde, printre altele: informalii cu privire la urmitoarele aspecte: (i) locul, data si ora {inerii
Adunirii Generale; (ii) ordinea de zi, cu aritarea explicitd a tuturor problemelor care vor face obiectul dezbaterilor
AGA,; (iii) data de referinia stabiliti de Consiliul de Administratie (i.c. data stabiliti de Consiliul de Administratie
care serveste Ia identificarea actionarilor care au dreptul si participe la AGA si si voteze in cadrul acesteia), precum
si menfionarea faptului ci doar persoanete care sunt Actionari la aceastd datd au dreptul de a participa i de a vota in
cadrul Adunirii Generale; (iv) o descriere clard si precisi a procedurilor care trebuie respectate de Actionari pentru a
putea participa si vota in cadrul Adunirii Generale; (v) locul de unde este posibil si se obfind textul integral al
documentelor si al proiectelor de hotirére §i data incepand cu care acestea sunt disponibile, precum §i procedura
urmatd 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, si in functie de eveniment,
data de inregistrare, ex date, data participirii garantate gi data pliii; (viii) precizarea expresa a faptului ca drepiul de
vot se poate exercita direct, prin reprezentant sau prin corespondentd si conditiile in care se exercitd; §i (ix) modalitatea
de distribuire a buletinului de vot si a formularului de procurd specialid pentru reprezentarea in AGA, precum §i data
incepand cu care acestea sunt disponibile.

Unul sau mai multi Actionari reprezentind cel puin 5% din Capitalul Social, pot solicita printr-o cerere scrisa adresati
Consiliului de Administratic completarca ordinii de zi cu noi puncte, cu condiia ca fiecare punct sa fie insofit de o
justificare sau de un proiect de hotirare propus spre adoptare de Adunarca Generald, precum §i in termen de 15 zile
de la data publicarii convocirii. In accleasi conditii, unul sau mai multi Actionari reprezentind cel putin 5% din
Capitalul Social pot prezenta proiccte de hotarire pentru punctele incluse sau propuse spre a fi incluse pe ordinea de
zi a Adunirii Generale.

Ficcare Actionar poate adresa Consiliului dc Administratie intrebiri in scris referitoare la activitatca Emitentului prin
transmiterea acestora la adresa de e-mail destinatd relafiei cu investitorii, inaintca datei de desfagurare a Adundrii
Generale, urmind a i se rispunde in cadrul adundrii generale. Emitentul poate formula un raspuns general pentru
intrebirile cu acelasi continut. De asemenca, raspunsul se considerd dat daca informatia solicitata este publicatd pe
website-ul Emitentului, Ia sectiunca «intrebiri frecventen.

Adunarca Generala este prezidati de citre pregedintele Consiliului de Administragic sau de un membru al Consiliului
de Administragic descmnat in acest scop de presedintele Consiliului de Administratic. Vor fi intocmite procese-verbale
ale adunirilor.

Numai Actionarii inregistrati in Registrul Actionarilor la data de referini stabiliti de Consiliul de Administratic au
dreptul sa participe §i si voteze in cadrul Adundrii Generale. Actionarii pot participa la Adunareca Generald personal
(in cazul persoanelor juridice prin reprezentatul legal sau reprezentantii legali, dupa caz) sau prin reprezentant, in baza
unei procuri generale sau speciale, procura speciali fiind acordata in mod expres pentru respectiva Adunare Generald.

4.4 Drepturi de vot

Fiecare Actiune conferd dreptul 1a un vot. Cu exceptia cazului in care legea romand sau Actul Constitutiv prevad
cerinte mai ridicate, cerinfele generale de cvorum si majoritate pentru Adunarea Generald, la prima si la a doua
convocare sunt urmitoarele: (i) Adunarea Generald Ordinari la prima convocare este legal intruniti daca Acionarii
reprezentand cel putin jumitate plus unu (50% + 1) din numirul tota! al drepturilor de vot sunt prezenti personal sau
reprezentati in Adunarca Generald Ordinard §i hotirdrile sunt adoptate cu ccl putin jumitate plus unu (50% + 1) din
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volurile exprimate; (ii) Adunarea Generald Ordinard la a doua convocare este legal intrunitd indiferent de numirul
Aclionarilor prezenti personal sau reprezentati i hotdrérile sunt adoptate cu majoritatea voturilor exprimate (50% +
1); (iii) Adunarea Generald Extraordinari la prima, precum si la a doua convocare este legal intruniti daci Actionarii
reprezentind cel pujin jumitate (50% + 1} din numirul total al drepturilor de vot sunt prezenti personal sau reprezentafi
in Adunarea Generald Extraordinari i hotéririle sunt adoptate cu cel putin 50% (50% + 1) din voturile actionarilor
prezenti sau reprezentai in Adunarea Generald Extraordinara (se aplici cerinje de cvorum si majoritate mai ridicate
in eazurile expres previzute de lege).

Secretarul Adunérii Generale intocmeste procesul-verbal al sedinfei care este semnat de presedintele Consiliului de
Administrafie sau de acea persoani care prezideazi Adunarea Generali, precum si de secretarul Adunirii Generale.
Procesul-verbal constati indeplinirea formalititilor de convocare, data §i locul Adundrii Generale, Actionarii prezenti
sau reprezeniali, numirul acfiunilor definute de Acfionarii prezen{i sau reprezentali, rezamatul dezbaterilor si
hotirérile adoptate si, la cererea Aciionarilor, declaratiile ficute de acegtia in sedinji. La procesul-verbal se anexeazi
toate actele referitoare la convocarea Adunirii Generale, precum si lista de prezen{d a Actionarilor. Acest proces-
verbal este trecut in registrul Adundrilor Generale,

5. OBLIGATH ALE ACTIONARILOR, SOCIETATI1 $1 ADMINISTRATORILOR DE A NOTIFICA
DETINATORIH DE ACTIUNI $I DE DREPTURI DE VOT

Conform Legii 24/2017, daci dupa achizitia sau vinzarea Actiunilor, proportia drepturilor de vot definute de o
persoani atinge, depiseste sau scade sub unul dintre nivelurile de 5%, 10%, 15%, 20%, 25%, 33%, 50% sau 75% din
totalul drepturilor de vot, acea persoani trebuie si notifice Emitentul, ASF si Bursa de Valori Bucuregti, in maximum
4 Zile Lucritoare de la confirmarea acestei operatiuni. Procentele relevante vor fi calculate prin raportare la toate
drepturile de vot din cadrul unei anumite clase de actiuni, indiferent daci toate sau anumite drepturi de vot din acea
clasi sunt suspendate.

In scopul caleularii procentului din drepturile de vot, urmitoarele participatii trebuie, printre altele, si fie luate in
considerare: (i) drepturile de vot definute direct de ciitre orice persoand; (ii) drepturile de vot definute sau care pot fi
exercitate de citre o entitate controlatd de respectiva persoana sau de cdtre o terfa parte in numele acestei persoane sau
de citre o altd persoand care actioneaza impreuni cu aceastd persoani; (iii) drepturile de vot definute de citre un ter{
cu care persoana respectivii a incheiat un acord privind exercitarea concertati a drepturilor de vot; (iv) drepturile de
vol definute de o ter{d persoanil cu care respectiva persoand a incheiat un acord cu privire la transferul temporar, cu
tithu oneros, a respectivelor drepturi de vot; (v) drepturile de vot aferente Actiunilor detinute de respectiva persoana
care sunt constituite in garantie, cu condifia ca aceasta si controleze drepturile de vot §i si-si declare intentia de a le
excrcita; (vi) drepturile de vot aferente Actiunilor, dreptul de uzufruct aparfinind respectivei persoane; (vii) drepturile
dc vot aferente Actiunilor aflate in posesia respectivei persoane, pe carc aceasta, in lipsa unor instructiuni contrare de
la proprietarii Actiunilor, poate si le exercite fara restrictii; (viii) drepturile de vot exercitate de respectiva persoand
fizicd sau juridici in calitate de mandatat pe care aceasta, in lipsa unor instructiuni specifice de la proprietarii activnilor
poate si fe excreite fard restrictii; i (ix) drepturile de vot aferente Actiunilor emise care pot fi dobandite de citre
persoana respectivi pe baza altor instrumente financiare detinute de accasta.

Nerespectarea acestor obligatii de notificare constituic contraventic. ASF poate solicita persoanelor ciirora le revin
obligatiile de mai sus sa facd divulgarile aferente, de asemenca, poate solicita informajii suplimentare cu privire la
aceste divulgari. ASF poate impune sanctiuni administrative pentru nerespectare §i poate face publici aceastd
nerespectare.

Actionarii sunt sfituii s sc consulte cu persoancle care le oferd consilierc juridicd pentru a stabili daci obligatiile de
notificare li se aplica.

6. OBLIGATIT ALE ACTIONARILOR DE A FACE OFERTE PUBLICE

Conform Dircctivei 2004/25/CE (,,Directiva privind ofertcle publice de preluare™), ficcare Stat Membru trebuic sii
asigure protectia actionarilor minoritari, prin obligarca oricirei persoane care dobéndeste controlul asupra unei
socicti(i si facal o ofertd citre tofi detindtorii de valori mobiliare care conferd drepturi de vot ale acelei societiti, pentru
toate participatiile lor, la un pref echitabil.

Directiva privind ofertele publice de preluare se aplicd tuturor socictitilor guvernate de legile unui Stat Membru,
pentru care toate sau anumite valori mobiliare care conferd drepturi de vot sunt admise la tranzactionare pe o piafi
reglementata intr-unul sau mai multe State Membre.

Potrivit dreptului romén, mai specific, Legii 24/2017 §i Regulamentuiui 5/2018 ofertele publice de preluare obligatorii
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trebuie lansate imediat dar, ca regula, nu mai tirziu de doui luni de la data la care ofertantul a atins pragul care ii
conferd control. Pind la derularea ofertei publice, drepturile de vot aferente valorilor mobiliare depi§ind pragul de
33% din drepturile de vot asupra Emitentului sunt suspendate, iar respectivul actionar si persoanelé cu care acesta
actioneazi in mod conceriat nu mai pot achizifiona, prin alle operatiuni, acfiuni ale Emitentului.

Preful unei oferie publice de preluare obligatorii va {i cel putin egal cu cel mai mare pre{ platit peniru actiuni de catre
ofertant sau de citre persoanele care actioneazi in mod concertat cu ofertantul, in perioada de 12 luni inainte de
depunerea documentaiei aferente aprobirii ofertei publice la ASF.

in cazul in care oferta publica de preluare obligatorie nu este lansatd in termenul previizul de legea romani, prejul
ofertei este cel putin egal cu cel mai mare pre{ dintre urmitoarele valori: (i) cel mai mare pre{ platit de oferiant sau de
persoanele cu care acesta aclioneazii in mod concerlat in perioada de 12 luni anterioard datei de depunere la ASF a
documenlaliei de ofertd; (ii) cel mai mare pret platit de ofertant sau de persoanele cu care acfioneazi in mod concertat
in ultimele 12 luni anterioare datei la care a fost alinsi pozifia care ii conferd controlul asupra drepturilor de vot in
societate; (iii) pretul mediu ponderat de tranzaclionare, aferent ultimelor 12 luni anterioare datei de depunere la ASF
a documentatiei de oferti; (iv) prejul mediu ponderat de tranzaciionare, aferent ultimelor 12 luni anlerioare datei la
care a fost atinsi pozitia reprezentind mai mult de 33% din drepturile de vot.

in cazul in care oferta publica de preluare obligatorie este lansatd in termenul previizut de legea romand, insi ofertantul
sau persoanele care actioneazl in mod concertat cu acesta nu au achizitionat actiuni ale societitii care fac obiect al
preluirii in perioada de 12 luni anterioard datei de depunere la ASF a documentatiei de ofertd pentru aprobarea
acesteia, sau in situatia in care ASF apreciazi ci operafiunile prin care s-au achizitionat actiuni sunt de naturi si
influenfeze corectitudinea modului de stabilire a pretului, pretul oferit in cadrul ofertei publice de preluare obligatorii
este cel putin egal cu cel mai mare pret dintre urmdtoarele valori determinate de citre un evaluator autorizat, potrivit
legii, 5i desemnat de ofertant, dupd cum urmeazi: (i) preful mediu ponderat de tranzactionare, aferent ultimelor 12
luni anterioare datei de depunere la A.S.F. a documentatiei de ofertd; (ii) valoarea activului net al societiii, impdrtit
la numirul de actiuni subscrise, conform ultimei situaiii financiare auditate; si (iii) valoarea actiunilor rezultate dintr-
o expertizil efectuatd potrivit standardelor internationale de evaluare. In cazul in care oferta publica de preluare
obligatorie nu este lansata in termenul previzut de legea romdni, iar ofertantul sau persoanele care actioneaza in mod
concertat cu acesta nu au achizifionat actiuni ale societifii care fac obiect al preludirii in perioada de 12 luni anterioard
datei de depunere la ASF a documentatiei de ofertd pentru aprobarea acesteia, sau in situatia in care ASF apreciaza ca
operatiunile prin care s-au achizifionat actiuni sunt de naturd s3 influenteze corectitudinea modului de stabilire a
pretului, preful oferit in cadrul ofertei publice de preluare obligatorii este cel putin egal cu cel mai mare pret dintre
urmitoarcle valori determinate de citre un cvaluator autorizat, potrivit legii, §i desemnat de ofertant, dupd cum
urmeazi: (i) preful mediu ponderat de tranzacgionare, aferent ultimelor 12 luni anterioare datei de depunere la ASF a
documentatiei de oferti; (ii) prejul mediu ponderat de tranzac{ionare, aferent ultimelor 12 luni anterioare datei la care
a fost atinsdi pozilia reprezentiind mai mult de 33% din drepturile de vot; (iii) cel mai mare prey plitit de ofertant sau
de persoancle cu care actioncazi in mod concertat in ultimele 12 luni anterioarc datei la care a fost atinsd pozitia
reprezentind mai mult de 33% din drepturile de vot; (iv) valoarea activului net al societitii, impirtit la numirul de
actiuni subscrise, conform ultimei situatii financiare anterioare datei de depunere la AST a documentatici de ofertd;
{v) valoarca activului net al socictatii, impirit la numirul de actiuni subscrise, conform ultimei situatii financiare
auditate anterioare datei la care a fost atinsd pozitia reprezentind mai mult de 33% din drepturile de vot; si (vi) valoarca
actiunilor rezultate dintr-o expertizii efectuati potrivit standardelor internagionale de evaluare,

7 NORME PRIVIND ABUZUL DE PIATA

incepand cu 3 iulie 2016, a avut loc abrogarea legislajici najionale aplicabile anterior in statele membre UE,
Regulamentul privind Abuzul de Piatid (Regulamentul (UE) nr. 596/2014) (,,MAR”) prevede norme speciale destinate
sd prevind abuzul de piatii, cum ar fi interdic{ii privind tranzactiile bazate pe informatii privilegiate, divulgarea de
informatii privilegiate si divulgate in mod nepermis si manipularca picfei. Emitentul, membrii Consiliului de
Administrafic gi a alfi defindtori de informatii privilegiate precum §i persoancle care efectucazi tranzactii cu
instrumente financiare ale Emitentului, dupa caz, vor fi supuse interdictici privind tranzactiile bazate pe informatii
privilegiate, interdictiile privind divulgarea de informatii privilegiate si transmiterea lor in mod nepermis citre anumite
persoane, precum §i interdictici de manipulare a pietei. In anumite circumstange, investitorii Emitentului pot fi, de
asemenca, supusi normelor privind abuzul de piafa.

Informatiile privilegiate Inscamnd orice informatii de o anumita naturi, care sc referd (in mod direct sau indirect) la
Emitent sau la actiunile Emitentului sau la alte instrumente financiare, care nu au fost ficutc publice si care, daci ar
fi ficute publice, ar putca avea un impact semnificativ asupra prefului Actiunilor sau asupra celorlalte instrumente
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linanciare sau asupra prejului instrumentelor financiare derivate.

Conform MAR, unei persoane i esle interzis si detind informaiii privilegiate si si utilizeze acele informaiii prin
achizifionarea sau instrdinarea, in nume propriu sau in numele unui ter, in mod direct sau indirect, de Actiuni ale
Emitentului si de alte instrumente financiare la care se referd informatiile respective. De asemenea, unei persoane ii
este interzisd utilizarea de informalii privilegiate prin anularea sau modificarea unui ordin privind Actiuni ale
Emitentului sau alte instrumente financiare la care se referdi informatiile, in cazul in care ordinul a fost emis inainte ca
persoana respectiv si posede informalii privilegiate. in plus, unei persoane i este de asemenea interzis si recomande
unei alte persoane si se angajeze in efectuarea de tranzaclii bazate pe informatii privilegiate sau si determine o altd
persoani sii se angajeze in efectuarea de tranzaclii bazate pe informatii privilegiate, atunci ciind persoana respectiva
detine informatii privilegiate si (a) recomandd, pe baza acestor informatii, ca aceasti alti persoani si dobéndeasci sau
si instriineze Acliuni ale Emitentului sau alie instrumente financiare la care se referd informaiiile respective sau
determini acea altd persoand s3 efectueze o astlel de achizitie sau instriinare sau (b) recomandd, pe baza acestor
informatii, ca aceasti alti persoand s3 anuleze sau si modifice un ordin privind Acliunile sau alte instrumente
financiare la care se referd informatiile respective sau determind acea persoand si facd o astfel de anulare sau
modificare.

Emitentul va avea obligatia de a face publice imediat orice informatii privilegiate. Cu toate acestea, Emitentul poate
intrzia publicarea informatiilor privilegiate in cazul in care aceasta poate asigura confidentialitatea informatiilor.
Aceasti intirziere este posibild numai in cazul in care publicarea acestor informatii ar putea diuna intereselor legitime
ale Emitentului si dacli nu existd riscul ca intdrzierea sd inducd in eroare piata. Emitentul va fi supus legislatiei roméne
in ceea ce privegte publicarea informatiilor privilegiate. De asemenea, Emitentul trebuie si informeze imediat ASF cu
privire la orice informatie care este fiacuti publici.

Administratorii, alte persoane cu responsabilititi de conducere gi persoanele aflate in relaii apropiate cu acestia sunt
supuse obligatiilor de notificare previzute de MAR. Administratorii §i alte persoane cu responsabilitdti de conducere
precum si persoanele aflate in relafii apropiate cu acestia, trebuie si notifice ASF cu privire la fiecare tranzactie
efectuatd in nume propriu in legiturd cu Actiunile sau titlurile de creantd ale Emitentului sau cu instrumentele derivate
sau cu alte instrumente financiare legate de aceste Actiuni sau titluri de creanta. Notificarea trebuie ficuld in termen
de trei Zile Lucritoare de la data tranzactiei. in conformitate cu MAR, nu este necesar si se efectueze nicio notificare
a unei tranzactii, dacd tranzactiile dintr-un an calendaristic efectuate de citre acel Administrator, persoanele cu
responsabilitifi de conducere sau persoanele afiate in relatii apropiate cu acegtia nu depisesc pragul de 5.000 € (fird
netting). Odati ce a fost atins pragul, toate tranzactiile vor trebui notificate, indiferent de valoare i de locul in carc au
fost incheiate.

Nerespectarea acestor obligatii de raportare ar putca conduce la sancfiuni penale, amenzi §i ordine de incetare §i
intrerupere a activititii (si publicarea acestora), inchisoare sau alte sanciuni.

8.  CERINTE PRIVIND TRANSPARENTA

Conform Legii 24/2017, Emitentul trebuic si isi publice situatiile financiare auditate anuale in termen de patru luni de
la incheierca fiecirui exercitiu financiar i situatiile sale financiarc semestriate, in termen de trei luni de la incheierca
primului semestru financiar al anului.

in conformitate cu Legea 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare §i operatiuni de piati, Emitentul trebuie
si publice raportul sdu anual, inclusiv situatiile sale financiare anuale, insotite de raport i o declaratic a Consiliului
de Administrafie, precum si de raportul auditorului independent, in termen de patru luni de la incheierea ficcarui
exercifiu financiar. Aceleasi documente trebuic sa fie depuse la ASF si Bursa de Valori Bucuresti, in acelagi termen.

in plus, Regulamentul 5/2018 51 Legea 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare $i operatiuni de piaa,
previd faptul ci Emitentul va trebui s3 faca publice informatiile privilegiate in legituri cu Emitentul, precum gi
informatii in legiturd cu evenimente importante intervenite recent in activitatea Emitentului, care ar putea avea un
impact asupra prefului Actiunilor Oferite. De exemplu, Emitentul va trebui sd transmitil informatii precum:

s convocarea adundrilor generale alc actionarilor;

e hotiririle adoptate de adunarea generald a actionarilor saw, dupd caz, informatii legate de neindeplinirea
cvorumului sau a majoritd(ii necesare pentru adoptarea unei hotirari;

e schimbiri in controlul asupra sacietajii, inclusiv schimbarea indirectd a controlului asupra socicttii;
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»  schimbiri la nivelul managementului;
e inlocuirea auditorului societatii si motivul acestei inlocuiri;

» incetarea sau reducerea relafiilor contractuale care au generat cel putin 10% din veniturile societdyii pe parcursul
exercitivlui financiar anterior;

¢ schimbéri in caracteristicile si/sau drepturile aferente diferitelor clase de valori mobiliare emise de socictate,
inclusiv schimbari in drepturile aferente instrumentelor derivate emise de societate ce confera drepturi asupra
acfiunilor emise de acesta;

= litigii in care societatea este implicata;

* inifierea unei proceduri de incetare, respectiv de reluare a activitiii societatii, inifierea §i incheierea procedurii
de insolventd/ faliment, a reorganizirii judiciare sau a dizolvirii;

* operatiunile extrabilantiere cu efecte semnificative asupra rezultatelor financiare ale societatii;
» modificdri la nivelul obligatiilor societatii, cu efect semnificativ asupra activititii sale si a situagiei sale financiare;

»  achizi{ii sau instrainari substantiale de active (achizitiile sau instrdinarile de active vor fi considerate substantiale,
dacil activele reprezinti cel putin 10% din valoarea totald a activelor societiii fie inainte, fie dupa tranzactia
respectivi);

e contracte incheiate de societate a ciror valoare depdseste 10% din cifra de afaceri netd aferentd ultimelor situaii
financiare anuale sau contracte incheiate in afara activitajii curente a societatii; si

+ realizarea unui produs sau introducerea unui serviciu nou sau a unui proces de dezvoltare ce afecteazi resursele
societiitii.
9. CONTRACTE DE INTERMEDIERE

La data de 31 martie 2021, Emitentul a incheiat un Contract de Intermediere cu Intermediarul, care a fost ulterior
modificat prin acul aditional din data de 15 junie 2021. Conform Contractului de Intermediere:

*  Emitentul fost de acord ca, in anumite conditii, s vinda Actiunile incluse in Ofert3 la Prejul de Oferts; si
= Intermediarul va primi de la Emitent, un comision total de pina la 6.851.373 RON.
10. CONTRACTE SEMNIFICATIVE

Pe durata perioadei de referinga indicatd in Anexa 1, sectiunea 14, punctul 20 din Regulamentul Delegat 2019/980,
i.e. ultimii doi ani care preced datei acestui Prospect, Emitentul 5i, respectiv membrii Grupului, nu au incheiat
contracte importante, altele decilt cele incheiate in cadrul normal al activitagii si la care se face referire in prezentul
Prospect.

11. CAPITAL CIRCULANT

in opinia Emitentului, Grupul are suficient capital circulant pentru cerinjele sale actuale, respectiv pentru cel putin
urmatoarele 12 luni dupa data acestui Prospect.

12.  NICIO MODIFICARE SEMNIFICATIVA

Nu a intervenit nicio modificare semnificativa in pozitia financiard sau de tranzactionare a Grupului de la data de 31
decembrie 2020, dati la care au fost intocmite ultimele situatii financiare consolidate auditate ale Emitentului. Pentru
evolutiile recente (de la data Situagiilor Financiare Anuale), v3 rugam si vedeti Partea a 6 -2 ,,Examinarea rezultatelor
activitétii 51 a situagiei financiare”,

13.  CONSIMTAMANT

Deloitte Audit S.R.L. si-a dat consimtdméntul in scris §i nu si [-a retras, pentru includerea rapoartelor auditorilor sai
independenti si pentru trimiterile la acestea in forma si in contextul in care apar si a aprobat continutul acelor parti din
acest Prospect care contin rapoartele sale in scopul Regulamenului privind Prospectul.

Intermediarul si-a dat si nu gi-a retras consimfzmantul pentru includerea in acest Prospect a numelui sau in forma si
in contextul in care acestea apar,
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14. CHELTUIELILE AFERENTE EMISIUNII/OFERTEI

Onorariile si cheltuiclile care vor fi suportate de Emitent in legitued cu Oferta, respectiv Admiterea, inclusiv taxele
cltre ASF, onorariile §i cheltuiclile profesionale i costurile tipiririi §i distribuirii documentelor sunt estimate la suma
de aproximativ 7,53 milicane RON. In plus, suma totald a comisioanclor de subscriere, cheltuielilor i a altor sume
referitoare la taxele de timbru, care trebuie piatiti de Emitent in legfturi cu Oferta este estimati la aproximativ 0,01
milioane RON.

15. DOCUMENTE DISPONIBILE PENTRU CONSULTARE

Copii ale urmitoarclor documente vor i disponibile pentru consultare in timpul programului normal de lucru in orice
zi a siptimdnii (cu exceptia zilelor de simbiitd, duminicd si a sirbatorilor legale) pe o perioadd de 12 luni dupd data
acestui Prospect la sediul Emitentului:

(a) Actul Constitutiv al Emitentului;

(b) situatiile financiare consolidate auditate ale Emitentului pentru cele trei exercifii financiare incheiate la data
de 31 decembric 2018, 2019 si 2020, impreund cu rapoariele de audit aferente; i

{c) acest Prospect.

Documentele respective vor £ puse la dispozilie §i pe pagina web a Emitentului la swww one.ro, precum §i pe pagina
web a Intermediarului la www brk.ro,

Data: 15 iunie 2021

EMITENT INTERMEDIAR
ONE UNITED PROPERTIES S.A. SSIF BRK FINANCIAL GROUP §.A,
Prin: VICTOR CAPITANU | Prin: Monica Ivan

Membru Executiv $i Director Director General

Semnituri: Semndaturd;
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~Actionarii Fondatori” ..............
ABERUNE™ s

sActiunt @ferile™ .o

wActul Constitutiv” ......cccievneenns
LyAdministratori™ ...
LAdministratori Executivi” .......
LAdministratori Neexecutivi” ...

HAAMItErea” ..ovvvveveeerisirrrerinren

LAdunarea Generald Extraordinari”
sau LAGEA” e,

»Adunarea Generala” sau ,,AGA”

wAdunarea Generald Ordinard” sau
SAGON o

PARTEA A 18-A
DEFINITII §$1 GLOSAR

Asociatia Experiilor Contabili Autorizali;
dl. Victor Ciépitanu si dl. Andrei Diaconescu;
Actiunile ordinare ale Emitentului;

Actiunile oferite spre vinzare, in cadrul prezentei Oferte, respectiv un
numir de 130.007.085 actiuni;

Actul constitutiv al Emitentulu;

Membrii Consiliului de Administratie al Emitentului;

Membrii executivi ai Consiliului de Administratie;

Membrii neexecutivi ai Consiliului de Administratie;

Aprobarea de si depunerea la ASF pentru scopul Ofertei si admiterii la
tranzacfionare a tuturor Aciunilor pe Piata Reglementatd la Vedere

administrati de Bursa de Valori Bucuresti;

Adunarea generald extraordinari a actionarilor;

Adunarea generald ordinard a actionarilor;

Adunarea generald ordinari a actionarilar;

Agentia Nationald de Administrare Fiscald din Romania;

Autoritatea de Supraveghere Financiard din Roménia;

Autoritatea pentru Supravegherea Publica a Activitatii de Audit Statutar;
Fondul pentru aderare la Balcant;

Banca Nationala a Romaniei;

referendumul din Marea Britanie care a avut ca rezultat votul pentru iesirea
Marii Britanii din Uniunea Europeani;

Bursa de Valori Bucuresti;

Polita de asigurare tip CAR, pentru toate tipurile de constructii;
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wCarte Funciard”.......oco v

R QULCIE oimresmmssmmmmimsionnes

wCodul de procedura civila roman™

+Codul Muncii”

~Codul de Guvernantd Corporativa
BVB  sonsrimssmnmmn iy

~Comitetul de Nominalizare si
Remunerare”....coiiviennnnn.

L~Comitetul de Risc si Audit™.....

»~Consiliul de Administratie™ .....

WCoatractul de [ntermediere”.....

~Conventia de la Lugano din 2007

»Data Alocant”

wData Decontini™

Data Tnchiderii™ ..o

Registrul public din Rominia care cuprinde evidenta juridica integrald §i
exactd a imobilelor, proprietatea persoanelor fizice si juridice din acecasi
localitate;

CB Richard Ellis;

Director Executiv;

Analist financtar certificat,

Cadrul Financiar Multianual

Director Financiar;

Compania Nationald de Cai Ferate Romane ,,CFR™" S.A.

Legea nr. 2872009 privind Codul civil, cu modificarile §i completinle
ulterioare;

Legea nr. 1342010 privind Codul de procedurd civild, cu modificanle si
completarile ulterioare;

Legea nr. 532003 privind Codul muncii, cu modificirile si completinle
uiterioare,

Codul de Guvernan{d Corporativd al Bursei de Valori Bucuresti;

Comitetu! de¢ nominalizare §i remunerare infiimtat de Consilinl de
Administratie al Emitentului;

Comitetul de risc si audit infiingat de Consiliul de Administratic al
Emitentului;

Consiliul de administragic al Emitentului;

Contractul de servicii de investitii financiare incheiat intre Inteemediar gi
Emitent la data de 31 martie 2021, cu modificirile ulterioare;

Conventia privind competenta judiciard, recunoasterea §i executarea
hotardrilor in materie civild i comerciald, publicat in Jumalul Oficial nr.
L 339 la data de 21 decembrie 2007,

Pandemia ispanditd de virusul SARS-COV-2,

Dobdnda anuali efectivi;

2 julic 2021, data la carc s¢ va anuniz Preful de Ofertd, va avea loc
publicarea Declaratiei privind Pretul si notificarea alocami Actunilor
Oferite:

inseamnd 7 iulie 2021, avind in vedere un ciclu de decontare T+2,

Ultima zi de derulare a ofertes, 2 iulie 2021;

£




»Data Tranzactiei”

»Declaragia privind Prepul”........

~Deloitte Audit S.R.L." ...........

«Depozitarul Central™ ..o

.~Deschiderea Ofertei”

.Directiva privind ofertele publice
de preluare” ..o

~Formularul de Revocare”.........

+Forte Partners”.......ccceeeverrnnernns

5 julie 2021, insemnand data la care ordinele de subscriere aferente Ofertei
sunt inregisteate in sistemul Bursei de Valori Bucuresti;

Publicarea unei declaratii ce va contine Pretul de Ofertd si care va confirma
Mirimea Ofertei st informatiile conexe care s preconizeazd ci va fi
publicat la data de 2 iulic 2021,

Delointe Audit S.R.L., 0 societate cu rispundere limitatd, avind sediul social
in Calea Grivitei, nr. 84-98 si 100-102, bl. Cladirea The Mark, et. 8-9,
Bucuresti Sectorul 1, inregistratd la Registrul Comerfului sub nr.
J40/6775/1995, cod unic de inregistrare 7756924,

Depozitarul Central S.A., o societale pe actiuni, avind sediul social in
Bulevardul Carol I, nr. 34-36, bl. IBC modem, et. 3,8,9, Sectorul 2,
inregistratd la Registrul Comertului Bucuresti sub nr. J40/5890/1997, avind
cod unic de inregistrare 9638020,

insearmnd 22 iunie 2021, fiind prima zi a Ofertei;

Directiva 2004:25/CE a Parlamentufui European si a Consiliului din 21
aprilie 2004 privind ofertele publice de cumpdrare, cu modificarile gi
completirile ulterioare;

Persouana care detine pozitia de director al Emitentului;

Persoana care define pozitia de director general al Emitentului;

Profitul operational inainte de dobdnzi, impozit pe profit si amortizare;
Fondul de aderare la Europa emergent,

One United Properties S.A., o societate pe actiuni, cu sediul social situat in
Str. Maxim Gorki nr. 20, Sector |, Bucuresti, Romdnia, inregistratd la
Oficiul Registrului Comerfului de pe lingd Tribunalul Bucuresti sub ar.
J40/21705:2007, cod unic de inregistrare 22767862:

inseamni euro, moneda unica introdusd in statele membre ale Uniunit
Europene care au adoptat o astfel de moneda unici in stadiul al treilea al
Uniunii Economice §i Monetare Europene in temeiul Tratatului de instituire
a Comunititii Europene, astfel cum acesta a fost modificat,

Agentia de rating Fitch Ratings;

Formulary! pentru retragerea subscrierilor Investitorilor;

Forte Partners S.R.L., o societate cu rispundere limitatd, avind sediul social
in str. Titeica Gheorghe, nr. 212-214, Bl. Ethos House, et. 6, ap. biroul 9,
Bucuresti Sectorul 2, inregistrati la Registrul Comerului sub nr.
J40/13713/2013, cod unic de inregistrare 32433860,

PIB;

Valoarea bruti a proiectului;



I Y SR Suprafata inchiriabili totala;

wGlass Rom Impex S.RL." ... Glass Rom Impex S.R.L., ¢ societate cu rispundere limitata, avind sediul
social in Bd. Metalurgiei, nr. 452 (zona A), Bucuresti Sectorul 4,
inregistratd la Registrul Comerqului sub nr. J140/3758/1995, cod unic de

inregistrare 7318312;
WONIR" cucssnitin niiive e Emitentul si Societdtile Grupului;
1 e A S Standardele internationale de raportare financiari;
oIntermediarul™................... I SSIF BRK Finnncial Group 8.A., o societate pe actiuni, avind sediulsacial

in Calea Motilor nr. 119, Cluj Napoca, Romania, inregistratd la Registrul
Comerfului Cluj sub nr. J112/3038/1994, cod unic de inregistrare 6738423,
autorizatd in mod legal de Comisia Nationald a Valorilor Mobiliare (in
prezent Autoritatea de Supraveghere Financiari din Romania) si
inregistratd in Registrul Public al Autoritifii de Supraveghere Financiari
din Romania sub nr. PJRO1SSIF/120072;

ntervalul de Pret”.................... Intervalul prefului de oferta pentru Valorile Mobiliare Oferite;
w»[VESHEOTT™ o, Investitorii Institufionali si Investitorii de Retail;
»investitori Institufionali™.......... Inseamni: (a) institugii de credit, (b) societdfi de servicii de investitii

financiare, (c) societiti de asigurare, (d) organisme de plasament colectiv si
societafile de administrare a acestor arganisme, (e) fonduri de pensii si
administratorii acestor fonduri de pensii, (f) dealeri de marfuri si
instrumente derivate pe marfuri, (g) societdti fiduciare (in englezd, trust
companies), (i) institufii financiare internationale (IFI) si (j) alte institutii

financiare.

»Investitorii de Retail™.............. orice persoani fizica sau juridicd, alta decit un Investitor Institugional, in
Romania;

WISCIR .ot Inspectia de Stat pentru Controlul Cazanelor, Recipientelor sub Presiune i

Instalatiilor de Ridicat;

1 1050 T, SOy P Numarul intemmational de identificare a valorilor mobiliare;
Ll im it Jones Lang LaSalle Incorporated
aLegea 241200 7™ i iiinn Legea nr. 24/2017 privind cmitentii de instrumente financiare si operatiuni

de piatd, cu madificirile si completirile urmatoare;

wLegea Urbanismului” Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificdrile si completirile urmitoare;

wLegea Contructiilor” Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu
modificdrile si completirile urmitoare;

wLegeanr. 771996” .....ccvevrenne Legea nr. 7/1996 a cadastrului §i a publicitigii imobiliare, cu modificirile si
completarile urmatoare;
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Legea privind Valorile Mobiliare”

»Lemon Interior Design”...........

,Mirimea Maximi a Ofertei”....
~Mirimea Ofertei”........cccoveneen.
“MO0dY's  snasnnninnaims

+Neo Downtown SRL™..............

.Neo Floreasa Lake” .........ccvee..

»Neo Herastriu Park”................

wNeo Mamaia”......ccveininees

»Nco Mamaia S.R.L.”

~Neo Propertics Development S.A.”

...................................................

wNeo Timpuri Noi”......oceceneee.

2 [ L,

+Noul Cod Civil”......ccinivnveinnns

Legea privind Valorile Mobiliare din Statele Unite ale Americii din 1933,
cu modificirile si completirile urmaloare;

Lemon Interior Design S.R.L., o societale cu rispundere limitatd avind
sediul social in Drumul Taberei, nr. 81, bl. TD3, ef. 6, ap. 37, Bucuresti
Sectorul 6, inregistratd la Registrul Comertului sub nr. J40/21256/2004, cod
unic de inregistrare 17056286;

Majorarea de capital social a Emitentului, astfel cum aceasta a fost hotirita
prin hotdrarea AGEA nr. 58 din 8 junie 2021;

Regulamentul (UE) nr. 596/2014 al Parlamentului European i al
Consiliului din 16 aprilie 2014 privind abuzul de piald (regulamentul
privind abuzul de piai) si de abrogare a Directivei 2003/6/CE a
Parlamentului European si a Consiliului si a Directivelor 2003/124/CE,
2003/125/CE si 2004/72/CE ale Comisiei, cu modificirile i completdrile
ulterioare;

Miirimea Ofertei va fi de pani la 130.007.085 Actiuni Oferite;

Numiirul de Actiuni Oferite ce se vor vinde in cadrul Ofertei;

Agentia de rating Moody’s Investors Service;

Neo Downtown S.R.L., o societate cu rispundere limitatd, avind sediul
social in strada Gorki Maxim, nr. 20, Bucuresti sectorul 1, inregistrati la
Registrul Comerjului sub nr. J40/7618/2013, cod unic de inregistrare
31850419;

Proiectul imobiliar dezvoltat de citre Emitent, situat in str. Zagazului [,
Bucurcsti 014261, sectorul 1;

Proicctul imobiliar dezvoltat de citre Emitent, situat in str. Grigore Gafencu
nr.65, Bucuregti 014132 sectorul 1;

Proicctul imobiliar dezvoltat de citre Emitent situat in Aleea Lamia nr. 4,
Mamaia 900001;

Neo Mamaia S.R.L., o societate cu rdspundere limilatd, avind sediul social
in strada Gorki Maxim, nr. 20, Bucuresti sectorul 1, inregistratd la Registrul
Comertului sub nr. J40/15882/2017, cod unic de inregistrare 38224218;

Neo Propertics Development S.A., o socictate pe actiuni, avind sediul
social in strada Gorki Maxim, nr. 20, Bucuregti sectorul 1, inregistratd la
Registrul Comerfului sub nr. J40/7797/2017, cod unic de inrcgistrare
37647716;

Proiectul imobiliar dezvoltat de citre Emitent, situat in str. lon Minulescu,
nr. 13, Sectorul 3, Bucuregti;

Pachetul de relansarc cconomici Next Generation EU;
Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, cu completdrile $i modificarile

ulterioare;
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SOTEHE™ o

~One Charles de Gaulle Residence
SAGLEY posrmnaasrainsaas

,One Charles de Gaulle” ...........

LOne Colroceni Park™...ooviveveeens

+One Cotroceni Park Office Faza 2
S i e minmse e snaaes

~One Cotroceni Park Office Faza 3
LA e e

-One Catroceni Park Office S.A

One Cotroceni Park SRL” ..

»One Flareasca City™.................

»One Florcasca Towers™............

»One Floreasca Towers S.R.L.”

«One Herastraw Office Properties

SA sesmns TR

»One Herdstriu Park” ...

»Onc Herdstriu Plaza™...............

Oferta inijiatd de Emitent, respectiv emisiunea Activnilor Oferite, in
termenii §i condifiile previzute de acest Prospect;

One Charles de Gaulle Residences S.R.L., o societate cu rispundere
limitati, cu sediul social in strada Maxim Gorki, nr. 20, sector 1, Bucuresti,
inregistratd la Registrul Comer;uluri sub nr. J40/12245/2013, cod unic de
inregistrare 32316045,

Proiectul imobiliar dezvoliat de cdtre Emitent,-in zona Primiverii,
Bucuregti; :

Proiectul imobiliar dezvoltat de ciitre Emitent, situat in str. Progresului, nr
1, sector 2, Bucuresti;

One Cotroceni Park Office Faza 2 S.A., o societale pe acliuni, cu sediul
social in strada Maxim Gorki, nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistratd la
Registrul Comerfului sub nr. J40/6838/2020, cod unic de inregistrare
42671346,

One Cotroceni Park Office Faza 3 8.A., o socielale pe acliuni, cu sediul
social in strada Maxim Gorki, nr, 20, sector 1, Bucuresti, inregistrati la
Registrul Comerfului sub nr. J40/6901/2020, cod unic de inregistrare
42674881;

One Cotroceni Park Office 8.A., o socictate pe actiuni, cu sediul social in
strada Maxim Gorki, nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistrati la Registrul
Comertului sub nr. J40/7032/2020, cod unic de inregistrare 42683380;

One Cotroceni Park S.R.L., o societate cu rispundere limitatd, cu sediul
social in strada Maxim Gorki or. 20, sector 1, Bucuresti, inregistrata la
Registrul Comerjului sub nr. J40/16080/2017, cod unic de inregistrare
38236441;

Projectu] imobiliar dezvoltat de Emitent, situat in zona Floreasca,
Bucuresti;

Proiectul imobiliar dezvoltat de Emitent, situat in zona Floreasca,
Bucuresti;

One Floreasca Towers S.R.L., o socictate cu rispundere limitatd, cu sediul
social in str. Maxim Gorki, nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistratd la
Registrul Comerfului sub nr. J40/9705/2019, cod unic de inrcgistrare
41434708;

One Herastrau Office Properties S.A., societate pe actiuni, cu sediul social
in str. Maxim Gorki, nr. 20, sector |, Bucuresti, inregistratd la Registrul
Comertului sub nr. J40/5201/2020, cod unic de inregistrarc 42510471,

Proicctul imobiliar dezvoltat de ciitre Emitent, situat in str. Nicolae G.
Caramfil nr. 12, sector 1, Bucuresti;

Proiectul imobiliar dezvoltat de citre Emitent, in str. Zagazului nr. 21-25,
zona Aviatiei, sector 1, Bucuresti;
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,»One Heriistriu Plaza S.R.L.” ..

.One Heriistriu Towers” ...........

»One Heréstriu Towers S.R.L."

»One Lake District S.R.L." .......

~One Lake District”....cccoceennn

LO0ne Long Term Investments
SRL. ceiivnrierrrrrressressessnerssees

»One Long Term Value SRL.”

»One Madrigalului™...................

,»One Mamaia S.R.L. .civienes

»One Mircea Eliade” .....ovovvvveenes

~One Mircea Eliade

SRLY s

»One Modrogan” .....coevvveiennnne

»One Modrogan S R.L.” ...........

»One Notth Gate”......oveveeerennnens

One Herdstrdu Plaza S.R.L., o societate cu rispundere limitati, cu sediul
social in strada Maxim Gorki, nr. 20, secto/r 1, Bucuresti, inregistrata la
Registrul Comerjului sub nr. J40/6186/2014, cod unic de inregistrare
33202987,

Proieciul imobiliar dezvoltal de cétre Emitent, in str. Nicolae G. Caramfil
nr, 74A, sector 1, Bucuresti;

One Herastrau Towers S.R.L., o societate cu raspundere limitata, cu sediul
in strada Maxim Gorki nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistrati ia Registrul
Comertului sub nr. J40/4242/2013, cod unic de inregistrare 343393541,

One Lake District S.R.L. o societale cu rispundere limitatd, cu sediul in
strada Maxim Gorki nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistratd la Regisirul
Comertului sub nr, J40/16082/2017, cod unic de inregistrare 38236450,

proiect imobiliar dezvoltat de ciitre One Lake District S.R.L.;

One Long Term Investments S.R.L., o sacietate cu raspundere limitatd, cu
sediul social in strada Maxim Gorki nr. 20, sector 1, Bucuregti, inregistrata
la Registrul Comerfului sub nr. J40/9555/2019, cod unic de Tnregistrare
41422240;

One Long Term Value S.R.L., 0 societate cu riispundere limitatd, cu sediul
social in strada Maxim Gorki nr. 20, scctor |, Bucuresti, inregistratd la
Registrul Comerfului sub nr. J40/6494/2016, cod unic de inregistrare
36038650,

Proiectul imobiliar dezvoltat de citre Emitent, in str. Madrigalului nr. 42,
sector 1, Bucuresti;

One Mamaia S.R.L., o societate cu riispundere limitaid, cu sediul social in
strada Maxim Gorki nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistrati la Registrul
Comertului sub nr. J40/7003/2020, cod unic de inregistrare 42687237;

Proiectul imobiliar dezvoltat de citre Emitent, in Bd. Mircea Eliade nr. 16B,
sector |, Bucuresti;

One Mircea Eliade Propertics S.R.L, o societate cu ridspundere limitati, cu
sediul social in strada Maxim Gorki nr. 20, sector |, Bucuresti, inregistrati
la Registrul Comerjului sub nr. J40/7492/2016, cod unic de inregistrare
36134550;

Proicctul imobiliar dezvoltat de citre Emitent, in al. Modrogan nr, 1A,
sector 1, Bucuresti;

One Modrogan S.R.L., o societate cu rispundere limitaté, cu scediul social
in strada Maxim Gorki nr. 20, scctor 1, Bucuregti, inregistrati la Registrul
Comertului sub nr. J40/3313/2014, cod unic de inregistrarc 32941698,

Proiectul imobiliar dezvoltat de citre Emitent, in Bd. Pipera nr. 2, sector 1,
Bucuresti;
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,One North Gate S.A. i

,One Peninsula” ...,

,,One Peninsula S.R.L". ...........

»One Property Suppori Services
SRl sssmmmasssssnise

SONETOWET wv s anamnnsen

»One United Tower S.A."

+One Verdi Park” .......ocoenivnnnnne

+One Verdi Park S.R.L.”

Jachetul de relansare economicd
Next Generation EU™ ................

oPiata Reglementatd la Vedere sau
Piata Reglementatd la Vedere a
Bursei de Valori Bucuresti”.......

One North Gate S.A., o societate pe acfiuni, cu sediul social in strada
Maxim Gorki nr. 20, sector 1, Bucuregti, inregistraid la Registrul
Comertului sub nr. J40/390/2017, cod unic de inregistrare 36927076;

Proiectul imobiliar dezvoltat de ciitre Emitent, in Str. Navigatorilor nr. 25,
sector I, Bucuresti;

One Peninsula S.R.L., o societate cu raspundere limitatd, cu sediul in strada
Maxim Gorki nr. 20, sector |, Bucuresli, inregistratd la Registrul
Comerfului sub nr. 140/5520/2014, cod unic de inregistrare 33142150;

One Property Support Services S.R.L., o societate cu rispundere limitat,
cu sediul social in Spl. Independentei nr. 202, camera CL10BI, sector 6,
Bucuresti, inregistratd la Registrul Comerjului sub nr. 340/4901/2019, cod
unic de inregistrare 40951374;

Proiectul imobiliar dezvoltat de catre Emitent, in Str. Floreasca nr, 159-1635,
sector 1, Bucuresti;

One United Tower S.A., o societate pe actiuni, cu sediul in strada Maxim
Gorki nr. 20, sector I, Bucuresti, inregistratd la Registrul Comertului sub
nr. J40/20317/2017, cod unic de inregistrare 38586064,

Proiectul imobiliar dezvoltat de ciitre Emitent, in str. Barbu Vicarescu nr.
164, zona Flareasca, sector 2, Bucuresti;

One Verdi Park S.R.L., o societate cu rispundere limitatd, cu sediul social
in strada Maxim Gorki nr. 20, sector 1, Bucuresti, inregistratd la Registrul
Comertului sub nr. J40/9541/2015, cod unic de inregistrare 34850537,

Oficiul de Stat pentru Inventii i Mdrci;

Pachetul de misuri cconomice pentru relansarca economici Uniunii
Europene ca urmare a pandemiei SARS-COV-2, astfel cum acesta este
inclus in Regulamentul (UE) nr. 2021/241 al Parlamentului European si al
Consiliului din 12 februarie 2021 de institwire a Mecanismului de redresare
si rezilienti;

Polifele de asigurare obligatoric a locuintei;

Patria Bank 5.A., o socictate pe actiuni, cu sediul social in Soscaua Pipera,
nr. 42, cladirca Globalworth Plaza, et. 8 si 10, Bucuregti, scctor 2,
inrcgistrata la Registrul Comertului sub nr. J40/9252/2016, cod unic de
inregistrare 11447021;

Polifele de asigurare pentru riscurile de distrugere a proprictilii (in engleza,
property damage),

Perioada pentru Actiunile Oferite in cadrul Trangei Investitorilor de Retail,
respectiv perioada cuprinsd intre 22 junie ~ 2 julie 2021;

Piaja reglementati la vedere aflatd sub administrarca Bursei de Valor
Bucuresti;
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~Planul Urbanistic General
BlICUTESU ™ iariaiitittan ihm e e d b5 e

»Presedintele Consiliului de
Administratie” .....ooovvveveerninen

wPreful de Ofertd”.......oocevveee

oProcedura de deficit  excesiv
(PDE)Y ....ccconsummmimmmsissossomsmrisives

»Proiectul Campus 67 ...cccecceeeiens

wProiectul
Globalworth™......ccccovvvevccvinnnnne

13

wProiectul the Bridge™ ...

SProSpett vmrannnsney

»Raportul Consiliului de
Administratic” ........cccoveiiiiiinen

»Registrul Actionarilor” ............

»Regulamentul 5/2018”.............

»~Regulamentul Delegat 2019/980”

Produsul intern brut;

Planul urbanistic general al municipiului Bucuresti, aprobat prin Hotirirea
Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr. 269/21.12.2020;

Planul National de Redresare si Rezilien(d;

Pregedintele Consiliului de Administrajie, respectiv dl. Dragos Horia
Manda;

Pretul la care se va vinde fiecare Actiune Oferitd in cadrul Ofertei;

Procedura de deficit excesiv, astlel cum aceasta esie guvernati de articolul
126 din Tratatul privind Funcjionarea Uniunii Europene;

Proicctul imobiliar dezvoltat de ciitre Skanska in zona Grozivesti, Bdul,
Tuliu Maniu, nr. 6, sector 6, Bucuresti;

Proiectul imobiliar dezvoltat de ciitre Globalworth, in zona Pipera, Bd.
Dimitrie Pompeiu, nr. 4-6, sector 2, Bucuresti;

Proiectul imobiliar dezvoltat de ciitre Forte Partners, in zona centrala din
Bucuregti;

Prezentul Prospect privind oferta publica primard initiali pentru vinzarea
Actiunilor Oferite, aprobat de ASF in vederea derulirii Ofertei;

Plan urbanistic de detaliu;

Plan urbanistic general;

Plan urbanistic zonal;

Fondul pentru intreprinderi americanc roméncgti;

Raportul de activitate al Consiliului de Administratic;

Rata anuald compusi de cregtere;
Registrul actionarilor Emitentului;

Regulamentul nr. 5/2018 privind emitentii de instrumente financiare §i
operatiuni de piatd, emis de citre ASF, cu modificirile §i publicirile
ulterioare;

Regulamentul Delegat (UE) 2019/980 al Comisiei din 14 martie 2019 de
completare a Regulamentului (UE) 2017/1129 al Parlamentului European
si al Consiliului in ceca ce priveste formatul, continutul, verificarea si
aprobarea prospectului care trebuie publicat in cazul unei oferte publice de
valori mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare la tranzactionarc pc o
piatd reglementats si de abrogare a Regulamentului (CE) nr. 809/2004 al
Comistiei;
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~Regulamentul privind Prospectul”  Regulamentul (UE) 2017/1129 al Parlamentului European si al Consiliului
din 14 iunie 2017 privind prospectul care trebuie publicat in cazul unei
oferte publice de valori mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare la
tranzaclionare pe o piald reglementaldi, si de abrogare a Directivei
2003/71/CE;

~Reinvent Energy S.RL.”......... Reinvent Energy S.R.L., o societale cu rispundere limitatd, avand sediul
social in Str. Baba Novac, nr. 8A, cam. 22105, bloc C, elaj 2, ap. 221, sector
3, Bucuregti, inregistraid la Registrul Comerjului sub nr. J40/4935/2017,
cod unic de inregistrare 37358718;

wRingier AG" . oviciirinineiinienas Ringer A.G., o societate din Elvetia, cu sediul social in Zurich, str.
Dofourstrasse, nr. 23, 8008, Elvejia;

AROBIEar™, s Sistemul Romdn de Compensare-Decontare, Custodie, Depozitare si
Inregistrare, adiministrat de Depozitarul Central, -

wPRON s p s Lei romanesti;
B Agentia de rating Standard & Poor’s;
woituagiile Financiare” ..........c... Situagiile financiare statutare, realizate in conformitaté cu legislatia

contabilid din Romania;

woiteatiile Financiare Anuale”... Situatiile Financiare peniru exercitiul financiar anual respectiv;
WA RANSKA™ oo rrerranernererinnns Dezvoltatorul imobiliar Skanksa, activ pe piaja din Rominia;
~okia Real Cstate S.R.L." ... Skia Real Cstate S.R.L., o societate cu rispundere limitati, cu sediul social

in strada Maxim Gorki nr. 20, sector 1, Bucuregti, inregistrati la Registrul
Comertului sub nr. J40/16212/2017, cod unic de inregistrare 38248640;

woacictdtile Grupului™ ............... filialele detinute, integral sau partial, de cétre Emitent, astfcl cum acestea
sunt prezentate in ,,Partea a 3-a - Descrierea Emitentului §i structura
organizatoricd”™;

»3SIF BRK Financial Group™ ... SSIS BRK Financial Group S.A., o socictate pe actiuni, cu sediul social in

jud. Cluj, loc. Cluj-Napoca, str. Matilor nr. 119, Inregistratd la Registrul
Comertului sub nr. J12/3038/1994, cod unic de inregistrare 6738423;

St Membri™ sannmnwsnn Stat membru al Uniunii Europene;

SBWVOT srsannnen g Analiza SWOT (in englezd, strengths, weaknesses, opportunities and
threats) avind in vedere punctele forte, punctele slabe, oportunititile si
riscurile prezenie;

W TElECOM” o Sectorul de telecomunicatii;

»Titan Mar S, A, (actualmente Theda Theda Mar S.A. (denumire anterioard Titan Mar S.A.), o socictate pe

Mar S.A.)7 e actiuni, cu sediul social Chiajna, Sos. de centura 1bis, judeul Ilfov,

inregistrati la Oficiul Registrul Comerfului sub nr. J23/1846/2009, avind
cod unic de inregistrare 6243289;
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~Transa Investitorilor de Retail”

~lransa Investitorilor Institujionali™

...................................................

~Vechiul Cod Civil” ......ooeeeee.

»X Architecture & Engineering
O Consult S.R.L.,, cccccvcvinninrininn

w2d LUCTAloare™.. .....ccveeceanecanas

O

Polite de asigurare impotriva actelor de terorism (in englezd, terorism
policy);

Oferta inifiatd de Emitent ce urmeazi sa fie adresaia publicului, in Roménia;

Oferta initiati de Emitent ce urmeazd si fie adresatd unor investitori
institugionali i profesionisti;

Taxa pe valoare adiugati;

Uniunea Europeani;

Partidul ,,Uniunea Salva(i Rominia™;

Codul Civil din 26 noiembrie 1864;

X Architecture & Engineering Consult S.R.L. o societate cu rispundere
limitatd, avind sediul social in str. Gorki Maxim nr. 20, Bucuresti, sectorul
1, inregistratd la Oficiul Registrul Comerqului sub nr. 140/9199/2014, avind

cod unic de inregistrare 33454 143; si

Orice zi ce nu este simbiita, duminica sau o sirbitoare publicii in Roménia.
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PARTEA A 19-A
INFORMATII FINANCIARE ISTORICE

Situatiile financiarc consolidate ale Grupului la data de 31 decembric 2020 si pentru anul
incheiat la data de 31 decembric 2020 F1- F83

Situatiile financiare consolidate ale Grupului la data de 31 decembric 2019 si pentru anul F84 — IF142
incheiat la data de 31 decembrie 2019

Situatiile financiare consolidate ale Grupului Ia data de 31 decembric 2018 si pentru anul F143 - F206
incheiat la data de 31 decembrie 2018
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ANEXA A - RETEAUA DE DISTRIBUTIE PENTRU INVESTITORII DE RETAIL

Agentia Bucuresti
Bucuresti, Sector2, Strada Bocsa nr.7, ap.|
Tel: 0364260762

officebucuresti@brk.ro

Agentia Iasi

Iagi, Calea Chisindului nr.4, bl. Plomba, sc.D, ap.1
Tel: 0242234569

iasi@brk.ro

Agentia Suceava

Suceava, Str. Stefan cel Mare, nr.53, bl.G, sc.B
Tel:0330401092

suceava{@brk.ro

Agentia Timisoara

Timigoara, Str. Simion Biimutiu nr.6, comp.2
Tel:0356401257

timisoara@brk.ro
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Situatiite financiare consolidate ale Grupului la data de 31 decembrie 2020 si pentru anul incheiat la data de
31 decembric 2020





