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Catre: Bursa de Valori Bucuresti

Autoritatea de Supraveghere Financiard, Sectorul Instrumente si Investitii Financiare

RAPORT CURENT NR. 77/2024

Conform prevederilor Legii nr. 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni
de piatd si Regulamentului Autoritdtii de Supraveghere Financiard nr. 5/2018 privind emitentii
si operatiunile cu valori mobiliare, cu modificdrile si completdrile ulterioare, precum si
prevederile art. 99 din Codul Bursei de Valori Bucuresti, Titlul ll, Emitenti si Instrumente
Financiare.

Data raportului: 08.08.2024

Denumirea entitatii emitente: One United Properties S.A.

Sediul social: Bucuresti Sectorul 1, Strada Maxim Gorki, Nr. 20

Nr. Reg. Com.: J40/21705/2007

Cod unic de inregistrare: 22767862

Capital social: 765.771.503,40 RON

Numar de actiuni emise: 3.828.857.517 actiuni ordinare

Simbol ONE

Piata de tranzactionare: Bursa de Valori Bucuresti, Segmentul Principal, Categoria Premium

Evenimente importante de raportat: Eliberare CIIF aferent drepturilor de preferintad ONERO3 si
inceperea perioadei de tranzactionare a acestora

Conducerea One United Properties S.A. (denumitd in continuare ,Compania”) informeazd
piatain legdturd cu primirea din partea Autoritdtii de Supraveghere Financiard, a Certificatului
de Tnregistrare a Instrumentelor Financiare (CIIF) nr. DP-5969-1 din data de 07.08.2024 aferent
drepturilor de preferintad ONERO3. Acestea au fost incarcate in conturile actionarilor in data de
07.08.2024 si vor putea fi franzactionate pe Piata Reglementatd administratd de Bursa de Valori
Bucuresti, in perioada 09-13.08.2024.

Prin urmare, actionarii care doresc sa subscrie actiuni nou emise in cadrul operatiunii de
majorare a capitalului social, dar care nu detineau actiuni ONE la data de inregistrare de
06.08.2024, ori cei care intenfioneazd sd subscrie un numar mai mare de actiuni decat ar fi
indreptatiti conform numarului de drepturi de preferintd alocate, pot sd achizitioneze aceste
drepturi din piatd, in perioada mentionatd mai sus. Preful la care se vor tfranzactiona drepturile
de preferintd va fi stabilit in mod independent in piatad.

CIIF aferent drepturilor de preferintd ONERO3, precum si documentul de prezentare al acestora
sunt anexate acestui raport curent.

Membru Executiv al Consiliului de Administratie

Victor Capitanu
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Document de prezentare a drepturilor de preferinta aferente majorarii

capitalului social al

ONE UNITED PROPERTIES S.A.

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

Denumire emitent:
Forma juridica:

Tara in care este
inregistrat emitentul:

Sediu social:
Telefon:
Fax:

E-mail:
Pagina web:
Cod CAEN:

Cod fiscal/cod unic
de inregistrare:

Numar inregistrare la
Registrul Comertului:

Domeniu de
activitate:

Numele persoanei de
legatura cu BVB:

Simbolul de
tranzactionare:

Codul ISIN:

ONE TOWER

Et. 16, Calea Floreasca 165, Sector 1,
014459, Bucuresti, Romania

S, +4031 2251000

(,Societatea” sau ,Emitentul”)
ONE UNITED PROPERTIES S.A.
Societate pe actiuni
Romania

Str. Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucuresti, Romania
0312251000

0312251002

investors@one.ro

https://one.ro

6420

22767862

J40/21705/2007

Activitati ale holdingurilor

Andrei — Liviu Diaconescu

ONERO3

ROPQPFBKRNLG6

office@one.ro @ WWWw.one.ro ONE United Properties S.A.
Sediul social: Str. Maxim Gorki 20, Sector 1, 011952, Bucuresti
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1. Majorarea Capitalului Social

Acest document (,Documentul”) este emis in legatura cu un numar de 3.828.857.517
drepturi de preferinta (,Drepturile de Preferinta”) care vor fi emise si alocate
actionarilor Societatii in cadrul derularii operatiunii de majorare a capitalului social prin
emisiunea unui numar de pana la 1.750.000.000 actiuni noi ordinare, nominative Si
dematerializate avand o valoare nominala de 0,2 RON fiecare si o valoare nominala
totala de 350.000.000 RON (,Actiunile Noi”), asa cum a fost aceasta aprobata de
Adunarea Generala Extraordinara a Actionarilor Emitentului ce a avut loc la data de
28 mai 2024 (,Majorarea Capitalului Social”).

Actiunile Noi vor fi oferite spre subscriere:

a) in timpul primei etape, catre actionarii Tnregistrati in registrul actionarilor
Societatii tinut de catre Depozitarul Central S.A., (,Depozitarul Central”) cu
data de inregistrare de 6 august 2024 (,Data de inregistrare”), in baza
drepturilor lor de preferinta, respectiv catre persoanele care au dobandit, in
perioada de tranzactionare a drepturilor de preferinta, drepturi de preferinta de
la actionarii Tnregistrati in registrul actionarilor Societatii tinut de catre
Depozitarul Central, la data de inregistrare (,Oferta”); si

b) 1in timpul celei de-a doua etape, orice Actiuni Noi ramase nesubscrise dupa
prima etapa, asa cum aceasta este descrisa la litera a) de mai sus, vor fi oferite
spre subscriere in cadrul unui plasament privat adresat catre anumite persoane
din Uniunea Europeana in baza exceptiilor permise de la publicarea unui
prospect, inclusiv cele prevazute la articolul 1 alineat (4), literele (a)-(d) 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 tranzactionare
pe o piatd reglementatd, si de abrogare a Directivei 2003/71/CE
(,Regulamentul privind Prospectul”) si/sau catre investitori carora le pot fi
adresate si directionate asemenea plasamente private in mod legal, in
conformitate cu exceptiile de la Regulamentul S (,Regulamentul S”) din Legea
Privind Valorile Mobiliare din 1933 din Statele Unite ale Americii (,Legea privind
Valorile Mobiliare”) si fara sa existe o obligatie de conformare cu orice alte
formalitati conform vreunei legi aplicabile, in masura in care si doar daca o
investitie in Actiunile Noi nu constituie o incalcare a oricarei legi aplicabile de
catre un asemenea investitor (,Plasamentul Privat”).

Orice Actiuni Noi care vor ramane nesubscrise la finalul perioadei de subscriere
aferente Plasamentului Privat, vor fi anulate prin decizia Consiliului de Administratie
prin care se constata rezultatele finale ale Majorarii Capitalului Social.

Documentele privind Majorarea Capitalului Social sunt disponibile pe pagina de
internet a Emitentului, https://one.ro, a intermediarului Ofertei, SWISS CAPITAL S.A.
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(.Intermediarul”), https://swisscapital.ro/ro/, si pe pagina de internet a Bursei de
Valori Bucuresti (,BVB”) (simbol ONE) si pot fi consultate la sediul Emitentului si al
Intermediarului Ofertei, in conditiile prevazute in prospectul intocmit in legatura cu
Oferta (,Prospectul”).

2. Destinatia sumelor provenind din Majorarea Capitalului Social

Prin vanzarea Actiunilor Noi in conformitate cu Oferta, se preconizeaza ca Emitentul
va incasa, in total, o valoare neta de aproximativ 350 milioane RON (presupunand ca
toate Actiunile Noi vor fi subscrise) fara a lua in calcul comisioanele si cheltuielile.

Emitentul considera ca Oferta va permite Emitentului s& obtind fonduri pentru
finantarea activitatii curente a grupului Emitentului (,Grupul”), respectiv sa finanteze
proiectele in derulare si/sau proiecte noi de dezvoltare imobiliara, precum si finantarea
extinderii activitatii Grupului, prin participatii sau dezvoltare directd. La data
prezentului Document, Emitentul nu a realizat o defalcare pe utilizari (fondurile
obtinute urméand sa fie utilizate in cursul normal al activitatilor).

3. Strategia de dezvoltare a Emitentului pe termen mediu

Activitatea Emitentului este organizata in sase directii generatoare de venit:
e activitatea investitionald — aceasta consta in:

i. achizitia de active (terenuri, cladiri de birouri sau cladiri cu alte destinatii)
identificate ca prezentand un bun potential de crestere a valorii; ulterior
achizitiei, ca urmare a procesului de imbunatatire a calitatilor activelor tinta,
spre exemplu prin imbunatatirea nivelului de inchiriere (inclusiv ca urmare
a imbunatatirilor si renovarilor intreprinse de Grup), sau a costului redus de
achizitie, se genereaza un castig din investitii detinute in vederea dezvoltarii
ulterioare sau castiguri din investitii imobiliare finalizate, in functie de natura
proprietatii;

ii. dobandirea de participatii (in principiu majoritare/de control) in diverse
societati ce detin active imobiliare prezentand un bun potential de crestere
a valorii; ulterior dobandirii controlului de catre Emitent, acesta are in vedere
implementarea unor procese de imbunatatire a performantei, menite
cresterii profitabilitatii si asigurarii de venituri pe termen mediu si lung;

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

e activitatea de dezvoltare si vanzare de proprietéati rezidentiale — aceasta consta
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in achizitia de terenuri; obtinerea permiselor, autorizatiilor, avizelor si
acordurilor pentru construire; proiectare si design, coordonarea Si
supravegherea procesului de construire imobile (cu destinatie rezidentiala sau
mixta rezidential-comercial), respectiv a infrastructurii conexe; coordonarea
campaniilor de marketing, vanzarea unitatilor locative rezidentiale si vanzarea
spatiilor cu destinatie comerciala din cadrul proiectelor cu destinatie mixta
rezidential-comerciala; castigurile aferente acestei activitati sunt in principal
generate din diferenta inregistrata intre costurile de dezvoltare si preturile de
vanzare a proprietatilor imobiliare astfel dezvoltate;

activitatea de dezvoltare a spatiilor de birouri sustenabile, in locatii cheie si
potentiale achizitii de cladiri de birouri operationale — aceasta consta in achizitia
terenurilor tinta ce satisfac criterii esentiale precum accesul la metrou, o buna
vizibilitate si cu parametri urbanistici adecvati; obtinerea permiselor,
autorizatiilor, avizelor si acordurilor pentru construire; proiectare si design,
coordonarea si supravegherea procesului de construire de imobile cu
destinatiea spatii de birouri; coordonarea campaniilor de marketing destinate
preinchirierii si inchirierii spatiilor cu destinatie de birouri; castigurile aferente
acestei activitati sunt generate din activitatea de dezvoltare ca diferenta intre
valoarea investita la cost si valoarea de piata a proiectului. Totodata, Emitentul
identifica oportunitati pe piata si poate achizitiona cladiri de birouri operationale
complementare portofoliului dezvoltat de Emitent;

activitatea de dezvoltare si inchiriere a spatiilor de comert cu améanuntul si de
servicii — aceasta consta atat in achizitia unor active (terenuri sau cladiri), cat
si in achizitia unor pachete semnificative de detinere in cadrul unor societati
(inchise sau deschise) specializate in domeniul comertului cu amanuntul,
castigurile aferente acestei activitati sunt generate din mai multe surse, si
anume castiguri din activitatea de dezvoltare ca diferenta intre valoarea
investita la cost si valoarea de piata a proiectului, castiguri din chirii, castiguri
din evolutia pozitiva a pachetelor de actiuni detinute de Emitent, precum si
castiguri din dividende;

activitatea de inchiriere a proprietétilor detinute de Grup — aceasta consta in
inchirierea apartamentelor, a spatiilor din cladirile de birouri, a spatiilor cu
destinatie comerciala din cadrul proiectelor cu destinatie mixta si genereaza
venituri din chirii, cu caracter de repetitivitate. Pentru viitor, Emitentul
anticipeaza posibilitatea de a incepe dezvoltarea unor proiecte dedicate
integral sau partial inchirierii, pentru a genera venituri din chirii cu caracter de
repetitivitate, protejate de inflatie prin mecanisme de indexare; si

activitatea de dezvoltare a hotelurilor — aceasta consta in achizitia terenurilor
sau constructiilor tinta; obtinerea permiselor, autorizatiilor, avizelor si
acordurilor pentru construire sau modernizare; proiectare si design,
coordonarea si supravegherea procesului de construire de imobile cu
destinatiea de hotel si incheierea unor contracte ce vizeaza ca principiu
operarea acestora de un furnizor specializat, cu reputatie internationala;
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castigurile aferente acestei activitati sunt generate din activitatea de operare a
hotelurilor ca diferenta intre valoarea investita la cost si valoarea de piata a
proiectului, pe de o parte, respectiv din sumele obtinute din operare, dupa
retinerea sumelor datorate operatorului.

Strategia de dezvoltare a Emitentului include si doua arii noi de activitate:

e activitatea de administrare si mentenanta a imobilelor prin integrarea de noi
tehnologii si sutinerea politicilor de sustenabilitate ale Emitentului pe termen
lung — aceasta consta intr-un set complex de servicii destinate asigurarii
functionarii optime si prelungirii sustenabile a duratei de viata a cladirilor
rezidentiale, de birouri si mixte dezvoltate de filialele Emitentului, cu intentia
de a oferi aceste servicii in viitor si in afara Grupului. Aceasta activitate va fi
prestata in cadrul Grupului prin filiala Emitentului, societatea PropCare S.R.L.
— ce se estimeaza ca va fi operationala pana la finalul anului 2024. PropCare
S.R.L. se va concentra pe deservirea proiectelor rezidentiale, de birouri si
mixte din Bucuresti si Constanta, care indica o cerere in crestere pentru
servicii eficiente, sustenabile si fiabile de administrare si mentenanta.
Activitatea PropCare S.R.L. va include servicii de intretinere preventiva si
corectiva, efectuarea inspectiilor regulate a echipamentelor, pentru a aplica
actiuni preventive, punerea la dispozitie a unei echipe de interventie
disponibila 24 de ore din 24, efectuarea de operatiuni de curatenie si
igienizare, executarea lucrarilor de intretinere a zonelor verzi si peisagistica,
dezapezire, managementul deseurilor, servicii de securitate si siguranta, audit
energetic, certificarea cladirilor verzi (promovand practicile sustenabile ale
Grupului), cat si integrarea tehnologiilor moderne in administrarea cladirilor;
Si

e activitatea de suport a potentialilor cumpérétori in vederea obtinerii finantarii
necesare achizitiei de unitati locative in cadrul proiectelor dezvoltate de
filialele Emitentului — aceasta activitate consta in serviciile oferite clientilor
filialelor Emitentului in ceea ce priveste accesarea ofertelor de finantare
destinate achizitiei de unitati locative. Aceste servicii vor fi oferite de filiala
Emitentului, Skia Financial Services S.R.L., societatea fiind infiintata in anul
2024 pentru a oferi potentialilor clienti ai Grupului o experienta completa si
usor de parcurs in vederea finantarii achizitiei. Skia Financial Services S.R.L.
se adreseaza atat clientilor persoanelor fizice, cat si persoanelor juridice,
filiala Emitentului incheind in acest sens o serie de parteneriate strategice cu
banci active pe piata bancara din Romania.
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4. Prezentarea Drepturilor de Preferinta

Fiecare actionar inregistrat in Registrul Actionarilor Societatii tinut de Depozitarul
Central la Data de Inregistrare va detine un numar de drepturi de preferinta egale
cu numarul de actiuni detinute la Data de Inregistrare.

Perioada de tranzactionare a drepturilor de preferinta va fi intre 9 si 13 august
2024 (,Perioada de Tranzactionare”), ulterioare admiterii la tranzactionare si
primirii de catre B.V.B. a notificarii transmise de catre Depozitarul Central.

Un detinator de Drepturi de Preferinta poate achizitiona un numar maxim de Actiuni
Noi calculat ca raport dintre numarul de Drepturi de Preferinta detinute si numarul
de Drepturi de Preferinta necesare pentru subscrierea unei Actiuni Noi. In
consecinta, pentru subscrierea unei singure Actiuni Noi, este necesar un numar
de 2,1879186 Drepturi de Preferintd (,Rata de Subscriere”). in cazul in care
numarul maxim de Actiuni Noi care pot fi subscrise in cursul perioadei de
subscriere (astfel cum rezulta din calculul de mai sus) nu este un numar intreg,
numarul maxim de Actiuni Noi care vor putea fi subscrise de fapt, va fi obtinut prin
rotunjirea la numarul intreg inferior.

5. Perioada de subscriere

Ulterior Perioadei de Tranzactionare, va incepe perioada de subscriere a Actiunilor
Noi, care se va desfasura intre 19 august 2024 si 19 septembrie 2024, in care
Drepturile de Preferinta vor putea fi exercitate de catre (i) actionarii inregistrati in
Registrul Actionarilor tinut de catre Depozitarul Central la Data de inregistrare care
nu si-au instrainat Drepturile de Preferinta in Perioada de Tranzactionare,
respectiv catre (ii) persoanele care au dobandit in perioada de tranzactionare
drepturi de preferinta de la actionarii inregistrati la Data de inregistrare
(»Detinatorii de Drepturi de Preferinta”).

Pretul de subscriere al Actiunilor Noi oferite in cadrul etapei de exercitare a
drepturilor de preferinta va fi egal cu 0,2 RON per Actiune Noua. Pretul de
subscriere per Actiune Noua in cadrul Plasamentului Privat va fi egal cu sau mai
mare decat Pretul de Subscriere.

Subscrierea in cadrul Ofertei se realizeaza, conform Prospectului, astfel:

e Investitorii care detin Drepturi de Preferinta care sunt inregistrate in
momentul efectuarii subscrierii in Sectiunea | a Depozitarului Central pot
subscrie numai prin intermediul Intermediarului, la sediul sau din Bulevardul
Dacia nr. 20, Cladirea Romana Offices, etajul 4, Sector 1, Bucuresti, precum
si prin e-mail, semnat cu semnatura electronica calificata in conformitate cu
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prevederile Regulamentului (UE) nr. 910/2014 privind identificarea
electronica si serviciile de incredere pentru tranzactiile electronice pe piata
interna; Detinatorii de Drepturi de Preferinta care au transmis prin posta
electronica formularul de subscriere vor fi notificati cu privire la
receptionarea e-mail-ului in termen de o zi lucratoare de la primirea
acestuia, respectiv in termen de doua zile lucratoare cu privire la validarea
subscrierii lor de catre Intermediar. Intermediarul va confirma, printr-un
email de confirmare, primirea formularului de subscriere semnat electronic
si trimis prin e-mail.

e Investitorii care detin Drepturi de Preferinta care sunt inregistrate in
momentul efectuarii subscrierii in Sectiunea a ll-a si sectiunea a lll-a
Depozitarului Central vor putea subscrie prin intermediul Intermediarului,
sau al participantului care administreaza conturile de instrumente financiare
in care sunt evidentiate Drepturile de Preferinta exercitate. Realizarea
acestor subscrieri se va face cu respectarea prevederilor Prospectului, si
cu reglementarile interne ale fiecarui participant aplicabile preluarii, validarii
si transmiterii a ordinelor aferente subscrierilor primite, precum si cu cele
referitoare la gestionarea decontarii in sistemul Depozitarului Central al
instructiunilor de subscriere. De asemenea, plata actiunilor subscrise se
face in conformitate cu reglementarile Depozitarului Central si procedurile
intermediarului prin care investitorul subscrie.

Informatii privind tranzactionarea Drepturilor de Preferinta

Numarul de Actiuni Noi emise in vederea majorarii capitalului social cu aport in
numerar este de pana la 1.750.000.000;

Numarul total de Drepturi de Preferinta (simbol ONERO03) este 3.828.857.517,
find egal cu numarul total de actiuni emise de Societate inregistrate in
Registrul Actionarilor tinut de Depozitarul Central, la Data de inregistrare.
Fiecarui actionar inregistrat in Registrul Actionarilor la Data de inregistrare fi
vor fi alocate in data de 7 august 2024 (data platii) un numar de Drepturi de
Preferinta egal cu numarul actiunilor detinute la aceasta data;

Drepturile de Preferintd vor putea fi tranzactionate pe Piata Reglementata la
Vedere a BVB pe durata a trei (3) zile de tranzactionare, in perioada 9 — 13
august 2024,

Pretul de subscriere al Actiunilor Noi oferite in cadrul etapei de exercitare a
drepturilor de preferinta va fi egal cu 0,2 RON per Actiune Noua;

Pentru subscrierea unei singure Actiuni Noi, este necesar un numar de
2,1879186 Drepturi de Preferinta. In cazul in care numarul maxim de Actiuni
Noi care pot fi subscrise in cursul Perioadei de Subscriere (astfel cum rezulta
din calculul de mai sus) nu este un numar intreg, numarul maxim de Actiuni Noi
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care vor putea fi subscrise de fapt, va fi obtinut prin rotunjirea la numarul intreg
inferior;

e Subscrierile pentru Actiunile Noi in cadrul perioadei de exercitare a drepturilor
de preferinta pot fi facute de la 19 august 2024 pana la 19 septembrie 2024.
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