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UNITED PROPERTIES

ONE UNITED PROPERTIES S.A.

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

Prospect privind emisiunea de piani la 1.750.000.000 de actiuni ordinare oferite cu o valoare
nominali de 0,2 RON fiecare (,,Actiunile Noi”)

Pretul de exercitare a drepturilor de preferinti este de 0,2 RON per Actiune Noua (,,Pretul de
Subscriere”)

Perioada de exercitare a drepturilor de preferinti: 19 august 2024 — 19 septembrie 2024
(,,Perioada de Subscriere”)

Aprobat de Autoritatea de Supraveghere Financiara (,,ASF”) prin decizia nr. g I din

QE august 2024
INTERMEDIAR; ,é\gahi"ééﬁ@

SWISS CAPITAL ¢ pSF

CITITI PROSPECTUL DE OFERTA CU ATENTIE INAINTE DE A SUBSCRIE!

APROBAREA PROSPECTULUI DE OFERTA PUBLICA NU ARE VALOARE DE GARANTIE §I NICI NU
REPREZINTA O ALTA FORMA DE APRECIERE A ASF CU PRIVIRE LA OPORTUNITATEA, AVANTAJELE
SAU DEZAVANTAJELE, PROFITUL ORI RISCURILE PE CARE LE-AR PUTEA PREZENTA TRANZACTHLE
DE INCHEIAT PRIN ACCEPTAREA OFERTEI PUBLICE OBIECT AL DECIZIEI DE APROBARE; DECIZIA DE
APROBARE CERTIFICA NUMAI REGULARITATEA PROSPECTULUI IN PRIVINTA EXIGENTELOR LEGII SI
ALE NORMELOR ADOPTATE IN APLICAREA ACESTEIA.



NOTA CATRE INVESTITORI

in conformitate cu prevederile art. 2 si 12, coroborate cu prevederile continute in Anexele 1 i 11 din Regulamentul
Delegat (UE) 2019/980 al Comisiei din 14 martie 2019 de completare a Regulamentului (UE) 2017/1129 al
Parlamentului European si al Consiliului Tn ceea ce priveste formatul, continutul, verificarea si aprobarea prospectului
care trebuie publicat in cazul unei oferte publice de valori mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare la
tranzactionare pe o piatid reglementatd i 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 citre Autoritatea de Supraveghere Financiard din Romania
(,,ASF"), care esle autoritatea roméand competenta in sensul Regulamentului (UE) 2017/1129 al Parlamentulut
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 piatd reglementata, si de abrogare
a Directivei 2003/71/CE (,,Regulamentul privind Prospectul’’);

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

(c) 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 sa fie consideratd drept o aprobare a calititii valorilor mobiliare care fac
obiectul acestui Prospect; si

(¢}  Investitorii ar trebui s3 evalueze ¢i ingigi In ce masurd investitia n valorile mobiliare carefag ul acestui

Prospect este adecvata. '4‘)_\

. " . . . . R A

Prospectul va fi pus la dispozifia publicului in conformitate cu legea roméni. éf F\«e '.u. %—
;e :

conformitate cu legile din Romdnia, cu sediul social situat in Str. Maxim Gorki nr. 20, Sect ucuresti, R
inregistratd la Oficiul Registrului Comertului de pe langd Tribunalul Bucuresti sub nr. J4ADZ 17032007 AEUID):
ROONRC. 140/21705/2007, cod unic de inregistrare 22767862 (denumitd in continuare ,,Emiteritul”) cu privire la
subscrierea unui numar de pana la 1.750.000.000 actiuni noi ordinare, nominative si dematerializate avand o valoare
de 0,2 RON fiecare (,,Actiunile Noi”) (,,Oferta”), precum si admiterea Actiunilor Noi la tranzactionare pe Piata
Reglementatd la Vedere administratd de Bursa de Valori Bucuregti. ASF nu isi va asuma nicio rispundere cu privire
la soliditatea economica i financiard a tranzactiei sau cu privire la calitatea sau solvabilitatea Emitentului. Oferta este
corespunzitoare unei majorari de capital social prin aport in numerar, aprobatd de Adunarea Generald Extraordinari
a Actionarilor Emitentului ce a avut loc la data de 28 mai 2024 (,,Majorarea Capitalului Social™).

Acest Prospect priveste o oferta (,,Oferta”) initiatd de One United Properties 5.A., o SOC|C§€ % qmm ﬁg td in

Actiunile Not vor fi oferite in cadrul etapei de exercitare a drepturiler de preferintd catre (i) actionarii inregistrati in
Registrul Actionarilor finut de cétre Depozitarul Central S.A. la data de inregistrare de 6 august 2024 (,Data de
inregistrare™) care nu si-au instriinat drepturile de preferint in perioada de tranzactionare a drepturilor de preferinga,
respectiv cétre (ii) persoanele care au dobéndit in perioada de tranzactionare drepturi de preferin{a de la actionarii
inregistrafi la Data de Inregistrare (,Detindtorii de Drepturi de Preferint3”). Numarul total al drepturilor de
preferintd emise in legiturd cu Majorarea Capitalului Social va fi egal cu numirul de actiuni emise de Emitent,
inregistrate in Registrul Actionarilor Emitentului tinut de ciire Depozitarul Central $.A, la Data de Inregistrare, i.e.,
3.828.857.517 drepturi de preferinti. Un Detinator de Drepturi de Preferintd poate achizitiona un numir maxim de
Actiuni Noi calculat ca raport dintre numdrul de Drepturi de Preferintd detinute $i numdrul de Drepturi de Preferinta
necesare pentru subscrierea unei Actiuni Noi. In consecin{d, pentru subscrierea unei singure Actiuni Noi, este necesar
un numir de 2,1879186 Drepturi de Preferinta {,,Rata de Subscriere”). in cazul in care numirul maxim de Actiuni
Noi care pot fi subscrise Tn cursul Perioadei de Subscriere (astfel cum rezulta din calculul de mai sus) nu este un numar
intreg, numarut maxim de Actiuni Noi care vor putea {1 subscrise de fapt, va fi objinut prin rotunjirea la numarul intreg
inferior. Pentru evitarea oricirei neintelegeri, utilizarea termenului de ,,Ofertd” in prezentul Prospect se face in mod
exclusiv prin referire la Actiunile Noi care vor fi oferite in cadrul etapei de exercitare a drepturilor de preferin{a citre
Detindtorii de Drepturi de Preferinta.

Actiunile Noi rimase nesubscrise dupa perioada de exercitare a drepturilor de preferinta vor fi oferite spre subscriere
in cadrul unui plasament privat adresat cétre anumite persoane din Uniunea Europeand in baza exceptiilor permise de



la publicarea unui prospect, inclusiv cele previzute la articolul 1 alineat (4), literele (a) — (d) din Regulamentul privind
Prospectul sifsau investori cérora le pot fi adresate si direcfionate asemenea plasamente private in mod legal, in
conformitate cu exceptiile de la Regulamentul S (,,Regulamentul 8"} din Legea Privind Valorile Mobiliare din 1933
din Statele Unite ale Americii (,,Legea privind Valorile Mobiliare™) si fira si existe o obligatic de conformare cu
orice alte formalitati conform vreunei legi aplicabile, in mésura in care si doar daci o investitie in Actiunile Noi nu
constituie o incillcare a oricirei legi aplicabile de citre un asemenea investitor (,,Plasamentul Privat”). Plasamentul
Privat nu face obiectul prezentului Prospect. Plasamentul Privat se va desfasura ulterior finalizirii etapei de exercitare
a drepturilor de preferintd, in perioada 20 — 26 septembrie 2024. Censiliul de Administratie al Societitii {,,Consiliul
de Administratie”) va putea decide inchiderea anticipatd a Plasamentul Privat sau, dupa caz, va putea prelungi
perioada aferentd Plasamentului Privat, in conditiile legislatiei aplicabile, {indnd cont de conditiile de piaté aplicabile.

Actiunile Noi care riman nesubscrise dupd Oferta §i dupa Plasamentul Privat vor fi anulate prin decizia Consiliului
de Administratie prin care se constat3 rezultatele finale ale Majorarii Capitalului Social.

Pretul de subscriere al Actiunilor Noi oferite in cadrul etapei de exercitare a dreptunlor de prefeninta va fi egal cu 0,2
RON per Actiune Noui (,,Pretul de Subscriere™), Preful de subscriere per Actiune Noud in cadrul Plasamentului
Privat va fi egal cu sau mai mare decit Preful de Subscriere.

Subscrierile pentru Actiunile Noi in cadrul perioadei de exercitare a drepturilor de preferintd pot fi facute de la 19
august 2024 pani la 19 septembrie 2024 (,,Perioada de Subscriere”).

Actiunile Emitentului sunt admise la tranzactionare pe Piata Reglementata la Vedere a Bursei de Valori Bucuresti
(,.BYB"} sub simbolul ,,ONE”, cod ISIN ROJ8SYZPDHWW3.

Dupa inchiderea Ofertei si inregistirarea Majordrii de Capital Social la Oficiul Registrul Comertului de pe langa
Tribunalul Bucuresti, ASF si Depozitarul Central, Actiunile Noi, emise in cadrul Majordrii Capitalului Social, vor fi
tranzactionate pe Piata Reglementata la Vedere a BVB, care este o piata reglementata in sensul Dlrecuvel 2014/65/UE
a Parlamentului European i a Consiliului din 15 mai 2014 privind piefele instrumentelor financiargs modificare
a Directivei 2002/92/CE si a Directivei 2011/61/UE, cu modificarile ulterioare. \3?“ c"w&
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Drepturile de preferinti vor putea fi tranzactionate pe Piata Reglementati la Vedere a BV Be dlil atd'a ¢ tte: (fj, ile de
tranzactionare, in perioada 9 - 13 august 2024, Ty ¥
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Intermediarul acgloneaza in mod exclusiv pentru Emitent gi nimeni altcineva in legiturd ¢ -Qfe}ﬁ?‘let%rﬁ‘nedi rul nu
va considera nicio alta perscana (destinatar sau nu al acestui Prospect) drept clientul sau in legitura cu Oferty/5i nu va
fi responsabil fatd de nicio persoand, cu exceptia Emitentului, de a ofeni protectia ce le este con a"itﬁ"cfliéffi‘l\l'or acestuia
sau de a oferi consultantd cu privire la Ofertd sau orice tranzactie sau aranjament la care se face referire in acest
Prospect. Cu exceptia responsabilititilor si a obligatiilor, in msura in care sunt aplicabile, ce ar putea fi impuse
Intermediarului in virtutea Legii nr. 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piatd,
republicati, cu modificérile si completirile ulterioare (,Legea 24/2017”), Regulamentului ASF nr. 5/2018 privind
emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piatd, cu modificérile §i completérile ulterioare, (,.Regulamentul
5/2018") sau oricirei alte prevederi din legea roméind sau in virtutea oricirui alt regim de reglementare in orice
jurisdictie, unde excluderea raspunderii potrivit acelui regim de reglementare este ilegald, nula sau nu poate fi pusi in
executare, Intermediarul sau persoanele afiliate acestuia nu acceptd nicio responsabilitate pentru confinutul acestui
Prospect, cu exceptia responsabilitafii acceptate conform Partii 1, Sectiunea 1 din acest Prospect (,,Persoane
Responsabile, Informatii privind Tertii, Rapoarte ale Expertilor si Aprobarea Autoritdjii Competente” — |, Persoane
Responsabile”), inclusiv cu privire la corectitudinea, caracterul complet §i verificarea acestuia, sau pentru orice
declaratie ficuti sau care se considera a fi ficutd de acesta, sau pe seama acestuia, in legaturd cu Emitentul, Actiunile
Noi sau Oferta. Intermediarul $i fiecare dintre persoanele afiliate acestuia nu recunoaste nicio raspundere, delictuala,
contractualid sau de alt fel, in cel mai extins mod permis de lege (cu exceptiile ardtate mai sus) pe care ar putea si o
aiba altfel in legaturd cu Prospectul sau orice asemenea declaratie. Nicio declaratie sau garantie expresa sau implicitd
nu este facutd de Intermediar sau oricare dintre persoanele afiliate acestuia in ce priveste corectitudinea, caracterul
complet, verificarea sau caracterul suficient al informatiei din acest Prospect si nimic din acest Prospect nu va constitui
temeiul unei promisiuni sau declaratii in acest sens, fie cu privire la trecut sau la viitor.

Acest Prospect nu constituie i nici nu este parte a unci oferte sau invitatii de a vinde sau de a emite sau orice solicitare
de oferta de cumpirare, 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 propunere sau ofertd de a cumpéira asemenea valori mobiliare de citre
orice persocana in orice circumstante in care o asemenea oferta sau propunere ar fi ilegala.



Nota adresatd investitorilor striini

Actiunile Noi nu au fost §i nu vor fi inregistrate potrivit Legii privind Valorile Mobiliare. Actiunile Noi nu pot fi
oferite sau vandute in Statele Unite ale Americii, altfel decat in temeiul unei scutiri de la, sau in cadrul unei tranzactii
care nu face obiectul, cerintelor de inregistrare din Legea privind Valorile Mobiliare si din orice altd reglementare
privind valorile mobiliare al oricirui stat al Statelor Unite ale Americii. Nicio actiune nu a fost intreprinsi pentru a
permite o ofertd publica avand drept obiect Actiunile Noi in conformitate cu legislatia privind valorile mobiliare din
orice jurisdictie (alta decit Romdnia), inclusiv, dar fird a se limita la, Australia, Canada sau Japonia. Acest Prospect
nu constituie o ofertd sau propunere de ofertd de a cumpara orice Actiuni Noi catre orice persoana in orice jurisdictie
in care o asemenea ofertd sau propunere ar fi ilegala.

Actiunile Noi nu au fost $i nici nu vor fi inregistrate in conformitate cu legile privind valorile mobiliare din Australia,
Canada sau Japonia. Cu anumite exceptii, Actiunile Noi nu pot fi oferite sau vindute in orice jurisdictie sau citre sau
pe seama sau in beneficiul oricirei persoane rezidente sau avand cetdfenia Australiei, Canadei sau Japoniei. Actiunile
Noi nu au fost recomandate de citre nicio comisic federald sau statald din Statele Unite ale Americii sau o altd
autoritate de reglementare. fn plus, autoritatile sus-mentionate nu au confirmat corectitudinea sau caracterul conform
al acestui Prospect. Orice declaratie in sens contrar reprezintd o infractiune in Statele Unite ale Americii,

Distribuirea acestui Prospect si oferta si vinzarea de Actiuni Noi in anumite jurisdictii poate fi restrictionati de lege.
Nicio actiune mu a fost si nu va fi intreprinsa de ciitre Emitent sau de citre Intermediar pentru a permite o oferta publicad
a Actiunilor Noi in conformitate cu legile privind valorile mobiliare din alte jurisdictii. Exceptind in Romdnia, nicio
actiune nu a fost si nu va fi intreprinsa pentru a permite detinerea sau distribuirea acestui Prospect (sau a oricérui alt
material de ofertd sau comunicat cu caracter publicitar cu privire la Actiunile Noi) in orice jurisdictie unde este
necesard intreprinderea unei actiuni in acest sens sau unde este restrictionata de lege o asemenea actiune. Prin urmare,
nici acest Prospect gi niciun comunicat cu caracter publicitar si niciun alt material de ofertd nu poate fi distribuit sau
publicat in orice jurisdictie decit in circumstante care ar duce la conformarea cu orice legi sau re&ulzu@tc aplicabile.
Persoanele in posesia cirora intrd acest Prospect trebuie si se informeze cu privire la si sé’ésp‘ectg "#easle restrictii.
Orice nerespectare a acestor restrictii peate avea drept rezultat incilcarea legilor aplicabil¢dn acestc,juristii.

Noti adresati investitorilor din Regatul Unit

Acest Prospect si orice alt material referitor la Actiunile Noi descrise in prezentul document sunt distribuitesin Regatul
Unit numai cétre gi sunt destinate numai persoanelor care sunt investitori calificati (,,investitori calificati¥} in sensul
articolului 2(e) din Regulamentul privind Prospectul care, de asemenea: (i) au experiemé\prbfésionalﬁ in chestiuni
legate de investitii care intrd sub incidenta articolului 19 alineatul (5) din Financial Services and Markets Act 2000
(Financial Promotion) Order 2005, cu modificirile ulterioare (,,Ordinul”); sau (ii} care intrd sub incidenia articolului
49 alineatul (2) literele (a)-(d) din Ordin; sau (iii) cdrora le poate fi comunicat in mod legal in alt mod (toate aceste
persoane fiind denumite impreuna ,,persoane relevante”). Actiunile Noi sunt disponibile in Regatul Unit numai pentru,
si orice invitatie, ofertd sau acord de cumpdrare sau de achizitionare in alt mod a Actiunilor Noi va fi incheiat numai
cu persoanele relevante. Acest Prospect si confinutul sdu sunt confidentiale si nu trebuie distribuite, publicate sau
reproduse (integral sau partial) sau divulgate de citre destinatari citre orice altd persoand din Regatul Unit. Orice
persoand din Regatul Unit care nu este o persoana relevanta nu ar trebui sa actioneze sau si se bazeze pe acest Prospect
sau pe oricare parte din confinutul lui.

Nota adresati investitorilor din Roméinia

Acest Prospect poate fi distribuit cétre public si Actiunile Noi pot fi oferite spre vanzare sau cumpérare in Romania
doar in conformitate cu Legea 24/2017, Legea 297/2004 privind piata de capital (cu modificirile ulterioare),
Regulamentul 5/2018, Regulamentul privind Prospectul si cu Regulamentul Delegat 2019/980.

Noti adresati investitorilor din Emiratele Arabe Unite

Oferta nu a fost aprobata sau licenfiata de Banca Centrald a Emiratelor Arabe Unite (,,UAE"), Autoritatea pentru
Valori Mobiliare si Marfuri din UAE si/saun orice altd autoritate relevanta de acordare a licentelor in UAE, inclusiv
orice autoritate emitentd constituitd in conformitate cu legile si reglementdrile oricireia dintre zonele libere stabilite
si care functioneaza pe teritoriul UAE, in special Autoritatea pentru Servicii Financiare Dubai (,,DFSA™), o autoritate
de reglementare a Centrului Financiar Intemational Dubai (,,DIFC”). Oferta nu constituie o ofertd publicd de unitétt
in UAE, DIFC si / sau orice alti zoni hberd in conformitate cu Legea societifilor comerciale, Legea federald nr. 8 din
1984 (astfel cum a fost modificatd) sau Regulile pietelor DFSA, in consecintd sau in alt mod. Actiunile Noi nu pot fi
oferite publicului din UAE sifsau din oricare dintre zonele libere.



Actiunile Noi pot fi oferite §i emise numai unui numdr limitat de investitori din UAE sau din ericare dintre zonele sale
libere care se califici drept investitori sofisticati in conformitate cu legile si reglementdrile relevante ale UAE sau ale
zonelor libere in cauzd. Emitentul garanteazi cd Actiunile Noi nu vor fi oferite, vandute, transferate sau livrate
publicului in UAE sau in oricare dintre zonele sale libere.

Niciunul dintre Emitent sau Intermediar nu este un broker licentiat, dealer, consilier de investitii sau consilier financiar
in temeiul legislatiei din UAE si/sau din zonele libere stabilite §i care opereaza in UAE, in special, DFSA o autoritate
de reglementare a DIFC si niciunul dintre Emitent sau Intermediar nu furnizeaza in UAE si/sau in oricare dintre zonele
libere care opereaza in UAE, orice setvicii de brokeraj, consultantd in investitii sau consultanta financiara.

Retragerea subscrierilor

Subscrierile din cadrul Ofertei sunt irevocabile, cu exceptia prevazutd prin art. 23 alin. (2) din Regulamentul privind
Prospectul. In acest caz, investitorii care au acceptat deja sa achizitioneze sau si subscrie Actiunile Noi inaintea
publicirii suplimentului au dreptul s3 isi retragd acceptul, in termen de doud Zile Lucritoare de la publicarca
suplimentului, cu conditia ca noul factor semnificativ, eroarea materiald sau inexactitatea materiala care au dus la
publicarea suplimentului sa fi apirut sau sa fi fost constatat(3) inainte si expire perioada de oferti relevanti. In cazul
in care investitorii au dreptul de retragere mentionat mai sus, Intermediarul/ Participantul prin care au subscnis ii
contacteazad pe investitorii respectivi in ziua publicarii suplimentuiui. Retragerea subscrierii se realizeazd prin
intermediul Formularului de Retragere a Acceptului de Subscriere, transmis conform procedurilor descrise in Partea
a 16-a din acest Prospect {, [nformatii privind valorile mobiliare care urmeazd a fi oferite/admise la tranzactionare.
Informatii cu privire la Ofertd si Admitere’™) citre Intermediar’ Participant, astfel incit aceasta notificare si fie primita
nu mai tarziu de cea de doua Zi Lucratoare de la data la care a fost publicat suplimentul de prospect (sau orice altid
data ulterioard specificatd in suplimentul la prospect). Retragerea subscrierii transmisd prin orice alte mijloace sau
care este transmisa sau primitd dupd expirarea acestel perioade nu va constitul 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 tranzactionare pe o piaji reglementata, si de abrogare
a Directivei 2003/71/CE, inclusiv toate masurile de implementare relevante (,,Regulamentul privind Prospectul”)
i, respeciiv, in conformitate cu prevederile din Regulamentuf Delegat (UUE} 2019/980 al Comisici din 14 martie 2019
de completare a Regulamentului (UE) 2017/1129 al Parlamentului European si al Consiliului in ceea ce priveste
formatul, conginutul, verificarea si aprobarea prospectulut care trebuie publicat in cazul unei oferte publice de valori
mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare la tranzactionare pe o piata reglementati si de abrogare a Regulamentului
(CE) nr. 809/2004 al Comisiei (,,Regulamentul Delegat 2019/980™).

Prospectul a fost publicat i este pus la dispozitia publicului la sediul Emitentului, pe pagina web a Emitentului la
https:/i'www.one.ro/ro/relatii-investitori/, pe pagina web a Bursei de Valon Bucuresti pe www.bvb.ro si pe pagina web
a Intermediarului la htips://swisscapital.ro/ .

Informatiile din acest Prospect sunt exacte numai la data mentionatd pe prita pagina a acestui Prospect, respectiv la
data aprobdrii prezentului Prospect. Este posibil ca ulterior acestei date sd fi intervenit modificari in activilatea si
situatia financiard a Emitentului de la acea dati.

Informatii financiare

Cu exceptia cazului in care este indicat altfel, informatiile financiare din acest Prospect, referitoare la Emitent, au fost
extrase din situafiile financiare consolidate auditate intocmite In conformitate cu Ordinul Ministrului Finangelor
publice nr. 2844/2016, cu modificarile ulterioare, pentru aprobarea Reglementarilor contabile conforme cu
Standardele Internationale de Raportare Financiari adoptate de Uniunea Europeana, cu modificarile ulterioare, la data
de si pentru exercitiile financiare incheiate la 31 decembrie 2021, 2022 si 2023, care au fost intocmite in conformitate
cu Standardele Internationale de Raportare Financiara (,,IFRS”} adoptate de Uniunea Europeand (emise de Comitetul
pentru Standarde Internationale de Contabilitate) insotite de raportul auditorului independent (denumite in continuare
impreund , Situatiile Financiare Anuale”), cat si din situatiile financiare consolidate interimare simplificate pentru
perioada incheiatd 1a 31 martie 2024 (, Situatiile Financiare Interimare”), intocmite in conformitate cu Standardul
International de Contabilitate 34 , Raportarea financiard interimard” adoptat de catre Uniunea Europeani. Auditorul
independent nu a auditat sau revizuit Situatiile Financiare Interimare din Prospect gi, drept urmare, nu §i-a exprimat o
opinie sau o concluzie asupra acestora.

Anul financiar al Emitentului se incheie la 31 decembrie, iar trimiterile la orice an din acest Prospect sunt trimiteri la
perioada de 12 luni incheiatd la data de 31 decembrie a acelui an.
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Moneda de prezentare si functionald a Emitentului este RON. In consecinta, Situatiile F;ﬁf\‘ﬁciare, sunt-prezintate in
RON, daci nu este indicat altfel.

Prezentarea monedei

Cu exceptia cazului in care se indica altfel, toate trimiterile din acest document la ,,RON";; Leu romanesc”, Leu”
(singular) sau ,,Lei” {plural) reprezinta trimiteri la moneda legala aflatd in circulatie in Roménia. Toate trimiterile la
euro, ,.euro” ,,EUR” ,,eurocenti” sau ,,€” reprezinta trimiteri la moneda introdusa la inceputul celei de a treia etape a
Uniunii Economice i Monetare Europene, in conformitate cu Tratatul privind infiintarea Comunitatii Europene, cu
modificirile ulterioare. Toate trimiterile la ,,dolari americani”, ,JUSD", , dolari” sau ,,$" reprezinti trimiteri la moneda
legala aflatd in circulatie in Statele Unite ale Americii.

Nu existd vreo garanfie cu privire la faptul cd vreo suma exprimati intr-o anumita moneda in prezentul Prospect ar fi
putut sau nu si fie convertitd in oricare dintre celelalte monede prezentate in prezentul Prospect, la orice curs de
schimb. Exista piete limitate pentru Leul roménesc in afara Romaéniei. Disponibilitatea limitatd a Leului roménesc
poate duce la velatilitatea cursurilor de schimb.

Tabelul ce urmeaza indica cursul de schimb de la sfargitul perioadei de referinta, cursul de schimb cel mai ridicat, cel
mai scazut §i mediu, pentru perioadele si datele indicate, al Leului roméanesc fatd de EUR si delarul american, in
fiecare caz conform cursului de schimb publicat de catre Banca Nationald a Romdniei pentru perioadele relevante pe
pagina de web www.bnr.ro,



Cursul mediu de schimb prin raportare la RON

Anul Euro
La sfarsitul
Cel mai ridicat Cel mai scizut Media perioadei
P12 S — 4,9495 4,8691 4,9208 4,9481
2022 e 4,9492 4,8215 49315 4,9474
2023 4,9783 4,8858 4,9465 4,9746
Sursa: Banca Nationald a Romdniel,
Anul Dolarul american
La sférsitul
Cel mai ridicat Cel mai sciazut Media perioadei
2021 44127 3,9468 4,1604 4,3707
2022 5,1794 43131 4,6885 4,6346
p 1 OO 4,7430 4,3915 4,5743 TETAA958
Sursa: Banca Nationald a Romadniei. x

Rotunjiri

Anumite informatii care apar in prezentul Prospect, inclusiv de naturd financiard, statistica §i operationald’au fost
rotunjite. In consecintd, ca urmare a rotunjirilor, este posibil ca totalurile prezentate in acest Prospect si vatieze fata
de suma aritmeticd a respectivelor numere. Procentele reflectate in tabele au fost rotunjite si, prin urmare, este posibil
ca adunarea acestora s3 nu duci la un rezultat de 100%. Calculele, variatiile si alte procentaje pot fi usor diferite faja
de calculele efective din cauza rotunjini informatiei financiare, statistice sau operationale care sta la baza acestora.

Informatii economice, privind piata gi industria

Informatiile cu privire la tendintele macroeconomice, pozilia de pe piatd si alte date din industrie referitoare la
activitatea Emitentului $i a fillialelor acestuia (,,Grupul™), cuprinse in prezentul Prospect, au fost extrase din surse
oficiale i din publicatii din industrie, date compilate de organizatiile profesionale si analisti, informatii provenind din
alte surse externe si din cunogtintele Emitentului privind piata. Sursele acestor informatii, date si statistici includ
publicatii independente din industrie, studii de piata, sondaje interne, rapoarte i estimdri si alte informatii disponibile
publicului. Aceste informatii pot suferi modificiri i nu pot fi verificate cu certitudine completa din cauza limitarilor
privind disponibilitatea si certitudinea informatiilor brute si a altor limitari si incertitudini inerente oricarui studiu
statistic.

Cu toate cd Emitentul considerd ¢d informatia provenitd de la terte pirfi si inclusi in acest document este corectd,
informatiile respective nu au fost verificate in mod independent si nici Emitentul, nici Intermediarul, nu fac nicio
declaratie $i nici nu garanteaza corectitudinea sau caracterul complet al informatiei respective, astfel cum este inclusa
in acest Prospect. Emitentul confirma ca informatiile din acest Prospect provenite de la terfe parti au fost reproduse
cu acuratefe i, in masura in care are cunostin{d si poate cvalua acest aspect din datele publicate de catre aceste terfe
piirti, nu au fost omise fapte care ar determina ca informatiile reproduse sa fie incorecte sau si induci in eroare.

Acolo unde informatia provenitd din surse externe este inclusi in acest Prospect, sursa acesteia a fost identificata.



Comunicarea actelor de proceduri si executarea obligatiilor civile

Emitentul este infiintat in conformitate cu si se supune legilor din Romaénia. Majoritatea membrilor Consiliului de
Administratie ai Emitentului sunt rezidenti in Romania, iar entititile la care se face referire in prezentul Prospect sunt
organizate conform legilor din Roménia. Toate sau o parte substantiald din activele respectivelor perseane si entitap
sunt situate in Romania.

Legea romana permite introducerea unei actiuni in fafa unei instante competente din Roménia in vederea recunoasterii
si executdirii unei hotérdri definitive in personam pronuntata de o instantd dintr-un stat membru al UE, daci conditiile
relevante stabilite in Regulamentul CE nr. 1215/2012 privind competenta judiciard, recunoasterea si executarea
hotérdrilor in materie civild si comerciald, sunt indeplinite. Cu toate acestea, exista posibilitatea ca alte conditii si fie
aplicabile cu privire la probleme particulare impuse de legislatia romani special sau de conventiile internationale.
Norme similare referitoare la recunoasterea si executarea hotararilor judecitoresti pronuntate de instante striine se
aplica hotararilor judecitoresti pronuntate in state non-membre UE care sunt parte la Conventia de la Lugano din 2007
referitoare la competenta judiciard, recunoagterea si executarea hotéararilor in materie civila si comerciala.

Hotérdrile pronuntate de instantele altor state membre din afara UE care nu sunt parte la Conventia de la Luganc din
2007 sunt supuse unor cerinte diferite i astfel punerea in aplicare a acestor hotirari ar putea fi mai dificila. Sub rezerva
legislatiei interne speciale (inclusiv conventiile internationale ratificate) care reglementeaza recunoasterea si
exccutarea hotérérilor strdine cu privire la anumite aspecte, legea roméand permite introducerea unei actiuni in fata
unei instanje competente din Roménia pentru recunoagterea unei hotiréri in persenam pronuntata de citre o instan{a
a unui stat din afara UE, daci sunt indeplinite conditiile relevante in ceea ce priveste recunoasterea hotirarilor striine
stabilite in temeiul Codului de procedura civild roméan. in plus, recunoagterea si executarea hotararilor striine in
chestiuni legate de drept administrativ, vamal, penal sau alte ramuri ale dreptului public sunt supuse legislatiei speciale
5l este posibil sd fie necesard indeplinirea anumitor conditii suplimentare.

Definitii si glosar

Anumiti termeni folositi in acest document, inclusiv toti termenii cu majusculd gi anumiti termeni tehnici si de alta
naturd, sunt definifi i explicati in Partea a 18-a din acest Prospect (., Definitii 5i Glosar™).

Informatii care nu au fost incluse in acest document

Nicio persoand nu a fost autorizatd sa dea vreo informatie sau sd faca vreo declaratie cu exceptia celor care sunt
continute in acest document si, dac au fost date asemenea informatii §i facute asemenea declaratii, acestea nu trebuie
considerate ca fiind autorizate de citre Emitent, Intermediar sau oricare dintre afiliatii acestora, Innigiun fel de
circumstante, nici transmiterea acestui document si nici vreo vanzare intemeiata pe acesta nu v r;’i?lsehnﬁ’ lm];.lszt ca
nu a existat nicio modificare in activitatea Emitentului sau a Grupului de la data acestui docyfhent sau ci informatia

din acest document este corectii la orice moment ulterior datei acestuia.
Informatii referitoare la declaratii anticipative

Acest document conline anumite prognoze, previziuni si declaratii anticipative — care sunt declaratii referitoare la
evenimente viitoare §i nu la evenimente trecute (in intelesul general al termenului si in injelesul:legilor aplicabile
valorilor mobiliare) — cu privire la performanta financiara, rezultatele operaiunilor §i activitatilor Emitentului si al
anumitor scopuri si obiective 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, incluzénd intentiile de crestere (organica sau de alt tip), planurile de a explora oportunititile viitoare de
cregtere, asteptérile privind impactul anumitor reglementiri asupra activitatii Emitentului, asupra viitoarelor cheltuieli
de capital, asupra taxarii, asupra gradului de indatorare §i asupra intentiei Emitentului de a mentine stabilitatea
financiard, sunt in mod natural anticipative.

Aceste declaralii anticipative presupun riscuri, incertitudini, cunoscute sau necunoscute, mulie dintre acestea fiind
independente de controlul Emitentului si toate fiind intemeiate pe ipotezele curente si estimari cu privire la viitor.
Declaratiile anticipative sunt uneori identificate prin folosirea expresiilor anticipative, cum ar fi ,crede”, ,.se

=37

preconizeaza”, ,,poate”, ,,va fi”, ,ar putea”, ,ar trebui”, ,risca”, ,,se intenjioneaza”, ,,se estimeazi, ,,se urmireste™, | se
planuiesgte”, ,.se prezice”, ,,continua”, ,,presupune”, ,pozitionat™ sau ,,se anticipeazi” sau formele negative ale acestor
expresii, alte variatii ale acestora sau expresii similare. Aceste declaraii anticipative includ aspecte care nu reprezinti
fapte istorice. Acestea apar in mai multe locuri din acest document si includ declaratii privind intentiile, consideratiile

si asteptarile Emitentului cu privire la, printre altele, rezultatele operalionale, situatia financiard, lichiditatea, planurile,
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dezvoltarea, strategiile si politica de dividende ale Emitentului si ale industriei in care isi desfisoari activitatea. in
mod particular, declaraliile cuprinse in sectiunile intitulate ,.Rezumat”, | Factori de Risc”, .Descrierea Emitentului si

structura organizatoric@ si "Descrierea activitdii” cu privire la strategia Emitentului si evenimentele sau
petspectivele viitoare reprezintd declaratii anticipative.

Aceste declaratii anticipative si alte declaratii continute in acest document cu privire la aspecte ce nu reprezinia fapte
istorice implicd predictii. Nicio asigurare nu poate fi datd ci asemenea rezultate vor fi atinse; evenimentele sau
rezultatele ulterioare ar putea fi diferite in mod semnificativ, ca urmare a riscurilor si incertitudinilor la care este expus
Emitentul. Rezultatele ulterioare pot diferi in med semnificativ faja de cele exprimate in astfel de declaratii, depinzind
de o serie de factori, cum ar fi: primirea aprobdrilor din partea tertelor persoane si‘'sau a aprobirilor din partea
autoritatilor; aspecte de ordin operational; conditii de piatad economice si financiare; stabilitate politica si crestere
economica; modificari legislative; dezvoltarea gi folosirea noilor tehnologii; succesul parteneriatelor; actiunile
concurentilor, partenerilor comerciali, creditorilor si a altora; dezastre naturale; razboaie i acte de terorism; atacuri
cibernetice sau sabotaj. In afara de factorii mentionati oriunde in alti parte in prezentul document, cei mentionati mai
sus sunt factori importanti, degi nu sunt exhaustivi, care pot cauza ca rezultatele ulterioare si evolutiile si difere in
mod substantial fatd de cele care sunt exprimate in sau reies implicit din aceste declarafii anticipative. Noi riscuri pot
apérea in mod periodic §i Emitentul nu poate prezice toate asemenea riscuri. Astfel de riscuri i incertitudini ar putea
determina ca rezultatele efective s varieze semnificativ de rezultatele viitoare indicate, exprimate sau implicite in
astfel de declaratii anticipative. Astfel de afirmatii anticipative continute in acest document sunt ficute doar la data
prezentului document. Emitentul declind in mod expres orice obligatic sau angajament cu privire la actualizarea
declaratiilor anticipative continute in acest document, pentru a reflecta orice modificare in ce priveste asteptirile
acestuia sau orice modificare a evenimentelor, conditiilor sau circumstanielor pe care se intemeiazi asemenea
declaratii, cu exceptia cazului in care o asemenea actualizare este cerutd de prevederile legii aplicabile,
Regulamentului privind Prospectul sau regulilor de informare si transparentd impuse de legislatia roméani sau de
reglementirile Bursei de Valori Bucuresti.
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REZUMAT

Acest rezumat confine toate informatiile necesare a fi incluse intr-un rezumat pentru acest tip de valori mobiliare yi
pentru acest tip de emitent. Acest rezumat trebuie citit ca o introducere la Prospect. Orice decizie de a subscrie Actiuni
Noi ar trebui sd se bazeze pe o examinare exhaustivd a Prospectului ca intreg. Rezumatele sunt intocmite din cerinfele
de prezentare cunoscute drept , Elemente”. Aceste Elemente sunt numerotate in Secjiunile A-D. Degi ar putea fi
necesar ca un Element 5d fie inclus in rezumat din cauza tipului de valori mobiliare si a tipului de emitent, esie posibil
sd nu se poatd furniza informatii relevante privind acel Element. In acest caz, o scurti descriere a Elementului este
inclusd in rezumat cu mentiunea ,, nu este aplicabil ",

Acest rezumat trebuie 5 fie citit ca introducere la Prospect.

Orice decizie de a subscrie Actiunile Noi trebuie sa se bazeze pe o examinare
a intregului Prospect de catre investitor.

Date fiind caracteristicile actiunilor ca valori mobiliare, o investitie in actiuni,
indiferent de emitent, implicd riscul pierderii intregului capital investit in
situatia falimentului sau insolventei societilii, respectiv a unei parfi din acesta
in conditiile unei evoluiii negative a pretului Actiunilor Noi pe piata de capital
din cauze intermne sau externe Emitentului. in cazul in care se intenteazi o
actiune in fata unei instanie privind informatiile cuprinse in Prospect, se poate
ca investitorul reclamant, in conformitate cu dreptul intern, s trebuiasca sa
suporte cheltuielile de traducere a Prospectului inaintea inceperii procedurii
judiciare. Raspunderea civild revine doar persoanelor care au prezentat
rezumatul, inclusiv orice iraducere a acestuia, dar doar atunci cind acesta este
inselator, inexact sau contradictoriu in raport cu celelalte parti ale prezentului
Prospect, sau atunci cind acesta nu furnizeazi, in raport cu celelalte parti ale
prezentului Prospect, informatiile esentiale pentru a ajuta investitorii sd decida
daci si investeasci in astfel de valori mobiliare.

| valorilor mobiliare (ISIN}

A3

Identitatea si datele de contact ale
emitentului, inclusiv identificatorul
entitatii juridice (,,LEI")

| simbolul “ONE”. [

Emitentul este o societate -ﬁe actiuni infiintatd in conformitate eu legile din i

Actiunile Noi sunt actiuni ordinare, nominative si dematerializate. La data
admiterii la tranzactionare pe Bursa de Valori Bucuresti, Activiite Noi vor fi
inregistrate cu numérul [SIN ROJSYZPDH(&YWS §i tranzacfipnate sub
i .
|

Sectiunea A - Introducere si atenfioniri
Element

Al

A2

Denumirea valorilor mobiliare  si
numirul international de identificare a

Roménia, cu sediul social situat in Str. Maxim Gorki_nr. 26, Sector 1,
Bucuresti, Romdnia, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului de pe langa
Tribunalul Bucuregti sub nr. J40/21705/2007, (EUID):
ROONRC.J40/21705/2007, cod unic de inregistrare 22767862,

Codul LEI al Emitentului este: 254900MLAOUEFANMADR6. Website-ul
Emitentului este www.one.ro.

Ad

Identitatea §i datele de contact ale
autoritdfii compelente care aprobd
prospectul si, dacid sunt diferite, ale
autoritafii competente care a aprobat
documentul de inregistrare sau
documentul de inregistrare universal.
AS

Data aprobirii Prospectulwi

Autoritatea de Supraveghere Financiara din Roméina (“ASF”), cu sediul in
Splaiul Independentei nr. 15, Sector 5, cod postal 050092, Bucurest,
Romania.

Telefon: 021.659.62.71 / 021.659.61.89 021.659.60.82 (Sectorul
Instrumente si Investitii Financiare, Directia Generala)

©O7F august 2024 h

| Sectiunea B - Emitent

| Cine este emitentul valorilor mobiliare?




B.1 One United Properties S.A. o societate pe actiuni infiintatd in conformitate cu
Sediul social si forma sa juridici, | legile din Romania, cu sediul social situat in Str. Maxim Gorki nr. 20, Sector
codul LEIL dreptul in temeiul creia isi | 1, Bucuresti, Roménia, inregistratd la Oficiul Registrului Comertului de pe
desfagoara activitatea si fara in care a | langd  Tribunalul Bucuresti sub nr.  J40/21705/2007, (EUID):
fost constituit ROONRC.J40/21705/2007, cod unic de inregistrare 22767862;
Codul LEI al Emitentului este: 254300MLAOUEFANMADS6.

B.2 Conform Actului Censtitutiv, Emitentul are ca obiect principal de activitate
Aclivititile sale principale activitdti ale holdingurilor (cod CAEN 6420).
B.3 La data acestui Prospect, Emitentul a emis 3.828.857.517 actiuni ordinare,

Actionarii sai majoritari, inclusiv daca | nominative, dematerializate, cu o valoare nominala de 0,20 RON/actiune. La
emitentul este delinut sau controlat, | data Prospectului, fiecare dintre Andrei-Liviu Diaconescu (direct si prin
direct sau indirect, si de citre cine intermediul OA Liviu Holding Invest S.R.L.} si Victor Capitanu (direct si
prin intermediul Vinci Ver Holding S.R.L.) detine 968.417.711 Actiuni,
reprezentand 25,2926% din capitalul social al Emitentului . Andrei-Liviu
Diaconescu (direct gi prin intermediul OA Liviu Holding Invest S.R.L.) si
Victor Cépitanu (direct si prin intermediul Vinci Ver Holding S.R.L.) detin
impreund, in mod direct si indirect, un numir de 1.936.835.422 actiuni
ordinare, reprezentind 50,5852% din capitalul social al Emitentului ,
exercitind in comun controlul asupra Emitentului.

B.4 Consiliul de administratie al Emitentului este format din urmétorii membri:
Identitatea  administratorilor  sdi | Victor Capitanu, Andrei-Liviu Diaconescu, Claudio Cisullo, Dragos-Horia
principali Manda, Augusta Valeria Dragic, Dirk Pahlke si Marius-Mihail Diaconu.

Conducerea executivd a Emitentului este formatd din: Victor Capitanu si
Andrei-Liviu Diaconescu.

B.S Deloitte Audit S.R.L. are sediul situat in Calea Grivitei, nr. 84-98, Cladirea
Identitatea auditorilor sdi statutari The Mark, etajul 9, Sector 1, Bucuresti, Roménia, este inregistrati la Registrul
Comertului cu nr. J40/6775/1995, avand codul unic de inregistrare 7756924,
si este membru al Camerei Auditorilor Financiari din Roménia, inregistrati in
Registrul Public al Auditorilor Financiari cu numdrul 25/2001.

Care sunt informafiile financiare esentiale referitoare la Emitent?

B.6 Informatii financiare selectate

Situatia consolidati a rezultatului global
Situalia consclidatad a rezultatului global pentru exercitiile financiare incheiate la 31 decembrie 2023, 31 decembrie
2022 si 31 decembrie 2021, respectiv, astfel cum au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale:

Sume in RON Pentru exercitiul financiar incheiat la data de
31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21
(auditat) (auditat) (auditat)
Total venituri exploatare 1.524.067.113 1.166.115.861 1.120.016.103
Rezultat din activitiiti curente 561.693.761 576.124.706  612.655.241

Rezultatul net atribuibil:
- proprietarilor Grupului  415.960.172 442.014.509 391.330.530

- intereselor fiird control 33.658.358 60.462.956 118.356.623

Rezultat net al perioadei 449.618.530  502.477.465  509.687.153
Sursa: Situafiile Financiare Anuale (auditate).
Situatia consolidatd interimara simplificata a profitului si pierderii §i a altor elemente ale rezultatului global pentru
perioada de trei luni incheiatd la 31 martie 2024 (neauditatd §i nerevizuitd), prezentatd comparativ cu situatia
consolidati a rezultatului global pentru perioada de trei luni incheiata la 31 martie 2023 (neauditati i nerevizuita):
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Pentru perioada de 3 (trei) luni incheiati la data de

31-Mar-24 31-Mar-23
(neauditat, nerevizuit) (neauditat, nerevizuit)

Total venituri din exploatare 419.033.440 439.503.699
Rezultat din activitiiti curente 194.972.699 178.420.291
Rezultatul net atribuibil:

- proprietarilor Grupului 145.841.872 146.824.949

- intereselor fard control 11.438.005 4.852.387
Rezultat net al perioadei 157.279.877 151.677.336

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

Situatia pozitiei financiare la 31 decembrie 2023, 31 decembrie 2022 si 31 decembrie 2021, asifel cum au fost extrase
din Situatiile Financiare Anuale:

31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21
(auditat) (auditat) (auditar)
Total active 4.987.204.428 4.236.750.483 2.797.159.488
Total capitaluri proprii 2.862.928.546 2.531.326.688 1.646.957.216
Total datorii 2.124,275.882 1.705.423.795 1.150.202.272

Sursa: Situafiile Financiare Anuale {auditate). !
Situatia consolidata interimard simplificati a pozitiei financiare la 31 martie 2024 (neauditata gi nerevizuitd), prezentata |
comparativ cu situatia consolidatd interimard simplificatd a pozitiei financiare la 31 martie 2023 (neauditata si
nerevizuita):

31-Mar-24 31-Mar-23
(neauditat, nerevizuit) {neauditat, nerevizuit) ST
Total active 5.115.663.825 4.540.735.013 .
Total capitaluri proprii 3.021.723.202 2.685,/ 537.686
Total datorii 2.093.940.623 l.85§». f97.327

Sursa: Situafiile Financiare Interimare (neauditate, nerevizuite).
| De la data de 31 decembrie 2023 pina la data aprobirii Prospectului, nu au existat modificiri adverse semnificative
asupra perspectivelor Grupului, pozitiei financiare sau comerciale a acestuia, cu exceptia modificirilor de natura
legislativa si de reglementare relevante pentru activitdtile Grupului, prezentate in Prospect.

Situatia consolidati a fluxurilor de trezorerie

Pentru exercitiul financiar incheiat la data de

31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21
fauditat) (auditat) (auditat)

Fluxuri de numerar din activitatea de exploatare (111.534.360) (29.425.176) 216.494.391
Fluxufllde numerar net utilizat in activititi de (126.484.346) (466.186.142) (272.123.887)
investifii i )
Flux de numerar net generat din activitati de 91.797.758 554.224.200 193 005.011
finantare R - __ ’ ] ’
Cresterea/(descresterea) netd a numerarului
i echivalentelor de numerar (146.2200.948) 58.612.882 337.375.515
Numerar §i echivalente de numerar la | ianuvarie 566.960.043 508.347.161 170.971 .646
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B.7 Care sunt principalele riscuri specifice Emitentului?

Numerar si echivalente de numerar la 31 420.739 095 566.960.043 508.347.161

decembrie
Sursa: Situayiile Financiare Anuale (auditate).

| Situatia consolidata interimara simplificatd a fluxurilor de trezorerie la 31 martie 2024 (neauditatd §i nerevizuita),

prezentati comparatw cu situatia consolidatd interimard simplificatd a fluxurilor de trezorerie la 31 martie 2023 |
(neauditatd si nerevizuita): |

Pentru perioada de 3 (trei) luni incheiatii la data de
31-Mar-24 31-Mar-23
(neauditat, nerevizuit) (neauditat, nerevizuit)
Fluxuri de numerar din activitatea de (75.496.953) (145.807.082)
exploatare
Flu?(url dle.l.lumerar net utilizat in activititi (37.076.298) (29.013 406)
de investitii
Flux de numerar net generat din activitati 31.407.910 70.261.747
de finantare
Cresterea/(descresterea) netd a
numerarului si echivalentelor de (81.165.341) (104.558.741)
numerar
Numcr_ar si echivalente de numerar la 1 420.739 095 566.960.043
lanuarie
Numerar si .echivalente de numerar la 339.573.754 462.401 302
31 decembrie
Sursa: Situayiile Financiare Interimare (neauditate, nerevizuite).

Auditorul Emitentului nu a formulat calificari sau rezerve cu privire la Situatiile Financiare Anuale, confirménd prin
rapoartele de audit emise in legatura cu Situatiile Financiare Anuale ca acestea prezinta fidel, sub toate aspectele
semnificative pozitia financiari a Socielé;ii la data de 31 decembrie 2023, 31 decembrie 2022, respectiv 31 decembrie
2021, si performanta sa financiard si fluxurile sale de trezorerie aferente exercitiului mchela/jaLdata respectiva, in
conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 2844/2016 pentru aprobarea Regleméhtarilar contabile
conforme cu Standardele Intermnationale de Raportare Financiard adoptate de Umunea _Europeani, cu m dlﬁcanle
ulterioare.

RN 1. -\

s Grupul ar putea sa intalneasca dificultati in achlzmonarea de proprietati imobiliare care mdeplmesc criteriile
sale strategice de investifii;

¢ Venitunle obtinute de Grup din proiectele imobtliare rezidentiale aflate in curs de dezvoltare sau planificate
ar putea fi mai mici decdt valorile brute de dezvoltare (GDV) estimate;

s  Capacitatea Grupului de a obtine fonduri pentru achizitia imobilelor §i dezvoltarea proiectelor imobiliare ar
putea fi afectata, ceea ce ar putea avea efecte negative semmificative asupra activitatii Grupului;

¢  Grupul ar putea sa intampine dificultdti in implementarea strategiei sale, precum si in ceea ce priveste
finalizarea proiectele imobiliare;

e  Costurtle si durata dezvoltarii proiectelor imobiliare pot depasi asteptirile inifiale ale Grupului;

e Titlurile de proprietate asupra anumitor proprietafi imobiliare detinute sau care ar putea fi achizitionate in
viitor de catre Grup ar putea prezenta incertitudini;

s  Grupul isi poate intemeia deciziile de a cumpira anumite proprietifi imobiliare pe informatii incomplete,
incorecte sau inadecvate; evaluarea acestor proprietdji se poate dovedi, de asemenea, incorecta;

e Activitatea Grupului ar putea fi afectatd de eron ale autoritafilor in emiterea unor documente de avizare §i
autorizare a proiectelor dezvoltate, cat i de intdrzieri ale autoritatilor in procesul de avizare si autorizare sau
refuzul nejustificat in emiterea unor documente de avizare, autorizare sau receptie a lucririlor de constructii;

e  Este posibil ca Grupul si suporte costuri pentru a asigura respectarea legilor in activitatea sa de dezvoltare
imohiliar3; |
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modificari;

financiare a Grupului,

e  Termenii si conditiile avute in vedere in activitatea de pre-vénzare ar putea sa nu se materializeze sau sa sufere

¢  Grupul ar putea 53 nu atragd sau sa refind personalul cheie, administratorii, directorii, angajatii si alte persoane
fara de care nu ar putea gestiona in mod eficient activitatea sa; si

s Imprevizibilitatea ratei inflajiei ar putea produce consecinle negative semnificative asupra performantei

' Sectiunea C — Valori mobiliare

Care sunt principalele caracteristici ale valorilor mobiliare?

C.1 Tipu! lor, clasa i codul ISIN

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

C.2 Moneda lor, valoarea nominala
unitarad a acestora, numirul de valori
mobiliare emise si scadenta valorilor

mobiliare

Moneda Actiunilor Noi este RON, moneda nationald a Roméniei. Valoarea
nominald unitard a Actiunilor Noi este 0,20 RON, iar numirul Actiunilor Noi
este de pand la 1.750.000.000 .

C.3 Drepturile aferente valorilor
mobiliare

mobiliare In  structura  capitalului
emitentului in caz de insolvenii

‘;C.4 "Rangul relativ.  al  wvalorilor |

Dreptul de a participa si de a vota la adunarea generald a actionarilor (fiecare

Actiune Noud conferind un (1) drept de vot); dreptul la dividende, si anume
de a participa la distribvirea profitului net al Emitentului; dreptul de
preferintd; dreptul la informare; dreptul de a alege si de a fi ales in organele
de conducere; dreptul de retragere in anumite cazuri si conditii prevazute de
lege; dreptul de a participa la distribuirea activelor in caz de lichidare; dreptul
de a contesta hotararile adunarii generale; dreptul la mecanisme sigure de
inregistrare si confirmare a proprietatii asupra actiunilor emise de Emitent;

| obligatia de a raporta o participatie importanta; obligatia de a derula o oferta
| de preluare obligatorie; §i dispozitii privind retragerea acfionarilor.

Nu se aplica. \

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

Actiunile Noi vor fi liber transferabile in conformitate cu legile si
reglementiirile roménesti aplicabile. Anumite restrictii de transfer pot fi
aplicabile in functie de jurisdictia investitorului.

C.6 Politica privind dividendele sau
distribuirea acestora

Consiliul de Administratie va avea in vedere in formularea propunerii cétre
AGOA Emitentului principiul distribuirii a pind la 35% din profitul net

i 0 . .y v . . . . ~ .
distribuibil consolidat, obtinut la mivel Grupului, dar in orice caz cu

respectarea oricaror preveden privind distributia de dividende incluse in
contractele de finantare la care Emitentul sau oricare membru al Grupului este

| parte. Emitentul intenfioneazi sa reinvesteacd restul profitului net consolidat |

inregistrat la nivel de Grup in vederea finantirii activititii sale investitionale
si de dezvoltare, astfel cum aceastea sunt prezentate in Partea a 4-a din acest
Prospect (,,Descrierea Activitafii™).

fn cazul in care exista deviatii in afara acestui interval, acestea vor fi justificate
§i explicate actionarilor in perioadele in care vor avea loc. Emitentul va putea
plati dividendele si sub formi de actiuni din aceeasi clasi ca cu cele care dau
drept la aceste dividende.

In selectarea unei anumite rate de distribuire a dividendelor in conformitate
cu politica Emitentului privind dividendele, Consiliul de Administratie va tine
cont de urmatoarele: (i) reducerea fluctuatiilor randamentului dividendelor de
la o perioada la alta, precum si valoarea absolutd a dividendului pe acfiune;
(11) nevoile si, mai ales, oportunitatile investitionale ale Emitentului; (ii1)
eventualele contributii ale elementelor nemonetare la raportarea profitului net;
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Unde vor f tranzacfionate valorile mobiliare?

de indatorare al Emitentului.

C.7 Se indici dac3 valorile mobiliare | Dupi inchiderea Ofertei si mreglstrarea Majorani de Capital Social la Oficiul
fac sau vor face obiectul unei cereri de | Registrului Comertutui de pe ldngd Tribunalul Bucuresti, respectiv
admitere la tranzactionare pe o piatd | inregistrarea Actiunilor Noi la ASF si Depozitarul Central, Actiunile Noi vor
reglementati sau de tranzactionare | fiadmise la tranzactionare pe Piata Reglementata la Vedere a Bursei de Valori
intr-un MTF, precum si identitatea | Bucuresti, sectiunea Premium.

tuturor pietelor pe care valorile

mobiliare sunt sau urmeazi si fie

tranzactionate |

C.8 Care sunt principalele riscuri speci| fice valorilor mobiliare?

¢ Actiunile Noi ar putea si nu fie o investitie corespunziitoare pentru toti investitorii. Fiecare potential
investitor in Actiunile Noi trebuie sa stabileascd in ce masurd investitia respectivd este una corespunzatoare
propriilor sale circumstante.

+ Anumiti Actionari vor péstra o participatie semnificativd in cadrul Emitentului si vor continua si
exercite o influenti substantiali asupra Grupului, ca urmare a Ofertei, iar interesele lor pot fi diferite
de cele ale celorlalti Actionari sau pot intra in conflict cu acestea.

¢ Tranzactionarea pe BVB poate fi suspendatd. ASF este autorizatd si suspende sau si solicite BVB sd
suspende de la tranzactionare valorile mobiliare tranzactionate pe BVB, daca continuarea tfranzactionarii ar
afecta negativ interesele investitorilor, fapt ce ar putea afecta pretul de tranzactionare al valorilof T}o{)iliarc $i
transferul acestora.

Sectiunea D — Oferta §| admiterea la tranzacfionare

| DA Care sunt condifiile 3i calendarul peniru a investi in aceastd valoare mobiliar a’

Detindtorii de Drepturi de Preferinta pot subscrie Actiunile Noi prin Intermediar i prin orice alt Participant.
Oferta consta in oferirea spre subscriere Detindtorilor de Drepturi de Preferinta a unui numdr de pana la 1.750.000.000
Actiuni Noi reprezentand actiuni ordinare, nominative §i dematerializate avind o valoare nominald de 0,2 RON pe
acfiune, In cadrul Majorarii de Capital Social. Pentru subscrierea unei Actiuni Noi este necesar un numér de 2,1879186
Drepturi de Preferintd. In cazul in care din calculul matematic rezulta fractiuni de Actiuni Noi care pot fi subscrise,
numarul maxim de Actiuni Noi va fi rotunjit la intregul inferior. Drepturile de Preferintd vor fi tranzactionate in |
perioada 9 - 13 august 2024 pe Piata Reglementaia la Vedere a BVB. Oferta se adreseazid exclusiv Detindtorilor de '
Drepturi de Preferinti. Pretul de subscriere al Acttunilor Noi oferite in cadrul etapei de exercitare a drepturilor de
preferingd va fi egal cu 0,2 RON per Actiune Noud (,,Pretul de Subscriere™). Pretul de subscriere per Actiune Noua
in cadrul Plasamentului Privat va fi egal cu sau mai mare decat Preful de Subscriere.
Admiterea la tranzactionare pe o piatd reglementati: Dupa inchiderea Ofertei si, daca este cazul, finalizarea
Plasamentului Privai, respectiv inregistrarca Majoririi de Capital Social ia Oficiul Registrul Comerfului de pe lingi
Tribunalul Bucuresti, ASF si Depozitarul Central, Actiunile Noi emise in cadrul Majorarii Capitalului Secial vor fi
tranzactionate pe Piata Reglementata la Vedere a Bursei de Valori Bucuresti.
Cuantumul i procentajul diluirii imediate rezultate ca urmare a Ofertei: In cazul in care sunt subscrise toate
Actiunile Noi, capitalul social al Emitentului va fi majorat cu un numér de 1.750.000.000 actiuni ordinare, cu o valoare
nominald de 0,2 RON fiecare §i o valoare nominalad totald de 350.000.000 RON, reprezentind o majorare de
aproximativ 45% fatd de nivelul capitalului social al Emitentului la data prezentului Prospect. Oferta se desfigoari in
conformitate cu exercitarea dreptunlor de preferin{a a Detindtorilor de Drepturi de Preferintd ai Emitentului inregistrati
in registrul actionarilor Emitentului la Data de inregistrare. Prin urmare, daca toti actionarii inregistrati in registrul
actionarilor la Data de Inregistrare si-ar exercita drepturile de preferinta, nicio participatie a vreunui actionar inregistrat
in registrul actionarilor 1a Data de Inregistrare nu ar fi diluata.
Estimarea costului total al Ofertei, inclusiv costurile estimate percepute de la investitori de citre
Emitent/ofertant: Onorariile si cheltuielile care vor fi suportate de Emitent in legatura cu Oferta, respectiv Admiterea,
inclusiv taxele citre ASF, onorariile si cheltuielile profesionale i costurile tiparirii si distribuirii documentelor sunt
estimate 1a surma de aproximativ 1,1 milioane RON.
Calendarul Ofertei:

Eveniment Ora si data
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Detinatorii de Drepturi de Preferinga
Detinatorii de Drepturi de Preferinta

Deschiderea Plasamentului Privat
Finalizarea Plasamentului Privat!

Bursei de Valori Bucuresii

Deschiderea ctai:;ei de exercitare a drepturilor de preferintd de catre

inchiderea etapei de exercitare a drepturilor de preferinti de ciitre

Inceperea tranzactiondrii Actiunilor Noi pe Piata Reglementata la Vedere a

La data de 19 august 2024
La data de 19 septembrie 2024

La data de 20 septembrie 2024

La data de sau in jurul datei de 24
septembrie 2024

La data de sau in jurul datei de 17
octombrie 2024

Cine este persoana care solicitd admiterea la tranzactionare?

D.2

| Nu este aplicabil.

: De ce a fost elaborat acest prospect?

' D3

D4
Utilizarea si cuantumul net estimat al
veniturilor

In opinia Consiliului de Administratie, Oferta va permite Emitentului sa
obtina fonduri pentru finantarea activitatii curente a Grupului §i a proiectelor
acestuia in derulare gi/sau proiecte noi de dezvoltare imobiliara.

Prin vinzarea Actiunilor Noi in conformitate cu Oferta, se preconizeaza ca
Emitentul va incasa, in total, o valoare netd de aproximativ 350.000.000 RON

! (presupunind cd toate Actiunile Noi sunt subscrise in cadrul Ofertei).

Veniturile obtinute din Ofertd vor fi utilizate pentru finantarea activitatii

curente a Grupului si a proiectelor acestuia in derulare si/sau proiecte noi de

dezvoltare imobiliari.

N

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

= - 2N
Nu se aplica. f 1
\

D.6 Interese avand un impact asupra
Ofertei

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

D.7 Cine este ofertantul?

Ofertantul este Emitentul.

! Consiliul de Administratie va putea decide inchiderea anticipatd a Plasamentul Privat sau, dupd caz, va putca prebungi peri

yinind cont de conditiile de piaf3 aplicabile.

da alerenta Pl lui Privay, in
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PARTEA 1
PERSOANE RESPONSABILE, INFORMATII PRIVIND TERTII, RAPOARTE ALE EXPERTILOR SI
APROBAREA AUTORITATII COMPETENTE

1. Persoane responsabile

Emitentul, One United Properties S.A., declard ¢ este o societate pe actiuni infiintatd in mod corespunzitor si
functionand in mod valabil in conformitate cu legile din Roménia, cu sediul social situat in Str. Maxim Gorki nr. 20,
Sector 1, Bucuresti, Roménia, inregistratd la Oficiul Registrului Comertului de pe langd Tribunalul Bucuresti sub nr.
J40/21705/2007, (EUID): ROONRC. J40/21705/2007, cod unic de inregistrare 22767862 si accepla responsabilitatea
cu privire la informatia confinuté in acest Prospect.

Persoanele responsabile din partea Emitentului pentru informatiile cuprinse in prezentul Prospect sunt membrii
Consiliului de Administratie $1 Directorii societitii, respectiv:

(a) Claudio Cisullo;

(b) Victor Capitanu;

(c) Andrei-Liviu Diaconescu;

{(d) Dragos-Horia Manda;

(¢) Dirk Pahike; =X
(f) Augusta Valeria Dragic;

(g) Marius-Mihail Diaconu.

Intermediarul Ofertel este SWISS CAPITAL S.A., o societate pe actiuni organizata si functionind conform legilor
din Romania, inregistratd in Registrul ASF cu nr. PIR0O1SSIF/400054, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului
de pe langa Tribunalu! Bucuresti cu nr. J40/4107/1996, avind codul unic de inregistrare 8450590, cu sediul social
situat in Bulevardul Dacia nr. 20, Cliddirea Romana Offices, etajul 4, Sector 1, Bucuresti {,,Intermediarul™).
Intermediarul nu isi asuma raspunderea pentru exactitatea, realitatea gi acuratejea informatiilor cuprinse in Prospect
sau pentru alte declaralii ficute sau pretinse a fi facute prin intermediul acestuia sau in numele acestuia in legaturd cu
Emitentul sau Actiunile Noi, cu exceptia informatiilor incluse in sectiunile incluse/verificate de catre Intermediar in
Prospect, respectiv Partea a 16-a din acest Prospect ( Informafii 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 exceptia rispunderii asumate cu privire la procesul de subscriere la sediul Intermediarului, astfel cum
se menlioneazd in Partea a 16-a din acest Prospect (,Juformatii privind valorile mobiliare care wrmeazd a fi
oferite/admise la tranzactionare. Informatii cu privire la Ofertd si Admitere™),

2. Declaratii ale persoanelor responsabile
Pe baza tuturor cunostintelor de care dispune Emitentul (luind masurile rezonabile pentru a se asigura de aceasta),

informatia conjinutd in acest Prospect este n conformitate cu realitatea si nu contine omisiuni care pot afecta in mod
semnificativ aceas1d informatie.

Pe baza tuturor cunostintelor de care dispune Intermediarul {ludnd misurile rezonabile pentru a se asigura de aceasta),
informatia conlinutd in acest Prospect, pentru care igi asuma responsabilitatea conform Sectiunii 1 de mai sus, este in
conformitate cu realitatea §i nu confine omisiuni care pot afecta in mod semnificativ aceastd informatie.

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 societate independenta de audit, care a auditat situatiile financiare
consolidate ale Emitentului pentru exercitiile financiare incheiate la 31 decembrie 2021, 31 decembrie 2022 51 31
decembrie 2023.

Deloitte Audit S.R.L. are sediul situat in Calea Grivitei nr. 84-98 si 100-102, cladirea The Mark, etajul 9, Sector 1,
Bucuresti, Roménia, este inregistratd la Registrul Comertului cu nr. J40/6775/1995, avand codul unic de inregistrare
7756924, este membru al Camerei Auditorilor Financiari din Romania, inregistrata in Registrul Public al Auditorilor
Financiari cu numarul 25/2001 si este fnregistratd in Registrul Public Electronic al Autorititii pentru Supravegherea
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Publica a Activitifii de Audit Statutar (,, ASPAAS") cu nr. FA25, in baza vizei nr. 123601/ 2019,

Deloitte Audit S.R.L. si-a dat consimtamantul in scris i nu i 1-a retras, pentru includerea rapoarteler sale de audit,
astfel cum sunt incluse in prezentul Prospect si pentru trimiterile la acestea in forma i in contextul in care apar si a
aprobat continutul acelor parti din acest Prospect care contin rapoartele sale in scopul Regulamentului privind
Prospectul.

Nicio persoani nu a fost autorizatd si dea nicio informatie sau si facd vreo declaratie In legiturd cu Oferta sau
subscrierea Acpiunilor Noi, cu exceptia celor care sunt confinute in acest Prospect iar, dacd au fost date asemenea
informatii sau ficute asemenea declaratii, acestea nu ar trebui privite drept autorizate de cétre Emitent, Intermediar
sau afilia{ii acestora. Daca cineva fumizeaza oricarui investitor informatii diferite sau inconsecvente in raport cu cele
conlinute in Prospect, acesta nu ar trebui si se bazeze pe asemenea informatii.

Acest Prospect este pus la dispozitie de catre Emitent pentru a permite potentialilor subscriitori s evalueze
oportunitatea de a subscrie Actiunile Noi. Acest Prospect nu este menit si constituie baza niciunei evaluari de credit
sau de altd naturd §i nu ar trebui s fie considerat drept o recomandare din partea Emitentului sau a Intermediarului
privind faptul ci orice destinatar al acestui Prospect ar trebui sd subscrie sau si achizifioneze Actiunile Noi. Nici
Intermediarul si niciunul dintre afiliatii sau consultantit acestuia nu dau vreo declaratie sau garantie, explicitd sau
implicita, cu privire la exactitatea sau caracterul complet al oricdror informatii continute in acest Prospect sau la
situatia corporativa, financiard sau comerciald a Emitentului si nicio informatie inciusa in acest Prospect nu este si
nici nu va f1 considerati o promisiune sau o declaratie a Intermediaruiui cu privire la evenimente trecute sau viitoare.
Se interzice orice reproducere sau distribuire, integrala sau parjiala, a acestui Prospect sau orice dezvaluire a
continutului acestuia, cu exceptia situatiei in care continutul Prospectului este disponibil in alt med publicului larg,
precum si orice utilizare a informatiilor din acest document in alt scop decét in vederea céruia a fost intocmit. Punerea
la dispozitie a acestui Prospect nu trebuie, In nicio situatie, sa creeze niciun fel de presupunere care si conduci la
ideea ca nu a existat vreo schimbare in activitatea Emitentului de la data prezentului Prospect, sau ¢a informatiile
continute in acesta sunt corecte la orice datd ulterioara Prospectului. Accesarea acestui Prospect de cétre fiecare
potential subscriitor in Actiunile Noi constituie acordul acestuia cu privire la cele mentionate mai sus.

Intermediarul nu face nicio declaratie, nici explicita, nici implicita, cu privire la exactitatea sau caracterul complet al
oricaror informatii din prezentul Prospect. Fiecare potential subscriitor in Actiunile Noi ar trebui sd aprecieze in mod
individual relevanta informatiilor confinute n acest Prospect, iar orice subscriere a Actiunilor Noi ar trebui sa se
bazeze pe o astfel de verificare independenta, dupé cum considera necesar, inclusiv pe evaluarea riscurilor implicate
si pe propria analizd a caracterului adecvat al oricirei asemenea investitii, ludnd in calcul in mod special ‘propriile
obiective privind investitiile $i experienta, precum si orice alti factori care pot prezenta relevantd pentru un astfel de
investitor in legiturd cu subscrierea Actiunilor Noi.

Fara a aduce atingere vreunei obligatii a Emitentului {cu privire la care Intermediarul nu isi asuma’ nicio
responsabilitate) de a publica rapoarte 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 Parlamentului European §i a Consiliului §i a Directivelor
2003/124/CE, 2003/125/CE si 2004/72/CE ale Comisiei, precum si cu orice alte legi si regulamente aplicabile, nici
predarea prezentului Prospect §i nici orice subscriere realizaté in legitura cu acesta nu vor crea, in nicio situatie, vreo
implicatie care si conduca la ideea cd nu a existat vreo schimbare in activitatea Emitentului de la data prezentului
Prospect sau cd informatiile continute in acesta sunt corecte la orice data ulterioara prezentului Prospect.

Potentialul subscriitor nu trebuie s3 trateze informatiile din prezentul Prospect ca reprezentind consultanti de
investitii, juridica sau fiscald. Fiecare potential subscriitor trebuie si isi consulte propriul consultant juridic, consultant
financiar, contabil i alti consilieri pentru consultanid juridica, fiscald, comerciald, financiard §i pentru alte servicii de
consultanta conexe referitoare la investitia in Actiunile Noi. Nici Emitentul, nici Intermediarul nu fac nicio declaratie
cu privire la legalitatea unei investitii In Actiunile Noi realizate de un potential investitor in baza legislatiei relevante
sau a unei legislatii similare privind investitiile. Orice potential subscriitor care se hotdraste si subscrie Actiunile Noi
are obligatia de a cunoaste si de a se conforma restrictiilor si limitérilor aferente unei investitii in Actiunile Noi,
prevazute in prezentul Prospect. Prin realizarea unei subscrieri in Actiunile Noi, potentialii subscriitori i1 asuma orice
raspundere atrasa in cazul in care respectiva subscriere sau achizitie este considerata ilegala in {ara lor de resedinta.

Cu exceptia celor expres previzute in prezentul Prospect, informatiile care se regasesc pe website-ul Emitentului, pe
orice website la care se face referire in acest Prospect sau pe orice website care contine legaturi directe sau indirecte
cdtre website-ul Emitentului nu sunt incorporate prin referintd la acestea in prezentul Prospect i orice decizie de a
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subscrie Actiunile Noi nu ar trebui sa se bazeze pe aceste informatii.

Acest Prospect nu constituie sau nu face parte din nicio ofertd sau la o invitatie privind vanzarea sau emisiunea §i nu
constituie sau nu face parte din nicio solicitare a vreunei oferte de achizitie de orice titluri de valoare, altele decit
titlurile de valoare la care se referd si/sau nu constituie $i nici nu face parte din nicio ofertd sau invitajie de a vinde sau
emite acele titluri de valoare §i nu constituie sau nu face parte din nicio solicitare a vreunei oferte de achizitie a acelor
titluri de valoare de citre vreo persoand, in orice circumstante in care respectiva ofertd sau solicitare este ilegala.
Distribuirea acestui Prospect poate fi restrictionatd prin lege (inclusiv in baza unei autorizatii, aprobari sau notificarn
obligatorii sau necesare} in anumite jurisdictii. Potentialul subscriitor are obligatia de a se informa cu privire la
existenia oricaror astfel de restrictii si de a respecta orice astfel de restrictii. Nici Intermediarul $i nici Emitentul nu au
intreprins nicio actiune de naturd si permiti, altfel decit in Roménia in baza Ofertei, lansarea unei oferte avand drept
obiect Actiunile Noi sau posesia ori distribuirea acestui Prospect sau a oricdrui alt material de ofertd sau formular in
legiturd cu Actiunile Noi, in vreo jurisdiclie in care ar fi necesari o astfel de actiune. Acest Prospect nu poate fi utilizat
pentru sau in legiturd cu nicio ofertd citre, sau solicitare adresatd de citre nicio persoani din orice jurisdicfie sau in
orice circumstante in care o astfel de oferta sau solicitare nu este autorizata sau este ilegala.

Intermediarul aclioneazd exclusiv pentru Emitent si, drept urmare, nu actioneaza pentru nicio altd persoani in legatura
cu Oferta, si nu va fi finut raspunzitor fati de nicio altd persoani pentru faptul de a-si fi protejat clientul sau pentru ci
a furnizat servicii de consultantd in ceea ce priveste Oferta.

4, Declaratie

Persoanele responsabile declari ci acest Prospect a fost aprobat de Autoritatea de Supraveghere Financiari, in calitate
de autoritate romana competentd in sensul Regulamentului privind Prospectul, prin decizia nr. E‘[ﬁ dindatade O
august 2024. Autoritatea de Supraveghere Financiari aproba acest Prospect doar din punctul de vedere al indeplinirii
standardelor privind caracterul exhaustiv, inteligibil i coerent impuse de Regulamentul privind Prospectul, iar o astfel
de aprobare nu ar trebui sa fie consideratd drept o aprobare a Emitentului sau a valorilor mobiliare care face/fac
obiectul acestui Prospect. Investitorii ar trebui sa evalueze ei insisi In ce masura investitia in valorile mobiliare care
fac obiectul acestui Prospect este adecvata.

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

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

Orice investifie in Acfiunile Noi implicd riscuri. Inainte de a investi in Actiunile Noi, potenfialii investitori trebuie si
analizeze cu atenfie factorii de risc asociafi oricdrei investitii in Acfiunile Noi, activitafii Grupului si domeniviui in
cadrul caruia Grupul si-o desfasoard, precum si toate celelalte informatii confinute in acest Prospect inclusiv, in mod
particular, fuctorii de risc descrigi mai jos.

Potentialii investitori ar trebui sa aibd in vedere cd riscurile cu privire la Grup, la domeniul in cadrul caruia Grupul
i5i desfdgoard activitatea si cele cu privire la Actiunile Noi, astfel cum sunt prezentate in secliunea denumiid
. Rezumat” din prezentul Prospect sunt riscurile pe care Emitentul le considerd drept cele mai de importante pentru
analiza efectuatd de un potenfial investitor in contextul deciziei de investitie a acestuia cu privire la Actiunile Noi. Cu
toate acestea, intrucdt riscurile la care este expus Grupul sunt in legdturd cu evenimente §i depind de circumstante
care se vor materializa sau nu in viitor, potentialii investitori ar trebui sd ia in calcud nu doar informatia cu privire
fa riscurile cheie descrise in secfiunea denumitd ., Rezumat " din prezentul Prospect dar, printre altele, i riscurile §i
incertitudinile descrise mai jos.

Aparifia oricdruia dintre urmdtoarele evenimente ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitafii, a
perspectivelor Emitentului, a rezultatelor operajiunilor §i a situafiei financiare a Grupului. Factorii de risc descrisi
mai jos nu reprezintd o listd exhaustivd sau o explicafie a tuturor riscurilor la care ar putea fi expugi investitorii
atunci cdnd fac o investifie in Actiunile Noi si trebuie folosifi doar in scop de indrumare. Riscurile §i incertitudinile
suplimentare cu privire la Grup care v sunt cunoscute in prezent Grupului sau pe care Grupul le considerd in prezent
ca fiind lipsite de importanfd, pot avea de asemenea, in mod individual sau cumulativ, un efect negativ semnificativ
asupra activitdtii Grupului, a rezultatelor operatiunilor si a situafiei financiare a Grupului i, in situafia materializdrii
unui asemeneq risc, preful Actiunilor Noi ar putea scddea i investitorii ar putea pierde investifia fGculd, In totalitate
sau in parte. O investitie in Actiunile Noi implicd riscuri financiare complexe 5i este adecvatd numai pentru investitorii
care (fie singuri, fie impreund cu un consultant specializat in domeniul financiar sau In alt domeniu) sunt capabili sa
evalueze riscurile unei astfel de investifii si care dispun de resurse financiare suficiente pentru a putea sd suporte
pierderile care ar putea rezulta din aceasta. Potenfialii investitori ar trebui sa analizeze cu are Qersune
in Actiunile Noi este potrivitd pentru acestia, findnd seama de informatiile din acest Pros .sr de c.rrcmff nfele
personale ale acestora. 3 m

6’31 %\
> z
RISCURI REFERITOARE LA ACTIVITATEA SI DOMENIUL DE ACTIVITATE %E &R WI §||
Grupul ar putea si intilneascd dificultifi in achizifionarea de proprietiifi imobiliare care i gh’nesc criterc';" sale
strategice de investifii.

Identificarea g1 achizitia de proprietati imobiliare menite pentru dezvoltarea portofoliului de proiecte imobiliare ale
Emitentului, care satisfac criteriile strategice de investitii ale Grupului reprezintd o conditie importantd pentru
dezvoltarea viitoare a Grupului. Terenurile disponibile sau potential disponibile, care corespund criteriilor strategice
ale Grupului sunt o resursa limitata. Neidentificarea, dificultati in identificarea unor asemenea proprietati, faptul ca
odati identificate, acestea ar putea sa nu indeplineascé in totalitate cerinjele conturate de criteriile de selectie definite
de Grup, precum si cresterea prefului unor asemenea proprietati ar putea afecta substantial activitatea Grupului.

Mai mult, Grupul actioneaza pe o piatd concurentiali in ceea ce priveste potentialele achizitii de proprietiti imobiliare.
Potentialii concurenti ar putea avea un avantaj din urmdtoarele perspective: au deja relatii comerciale anterior
dezvoltate cu actuali sau potentiali vinzitori, au acces la resurse financiare, tehnice sau de alti naturd mai puternice
sau au reguli de guvernanti corporativa si integritate mai relaxate, elemente care ar putea crea un dezavantaj pentru
Grup cu privire fa oportunititile de achizitie. Unii dintre concurentii Grupului pot avea fie costuri reduse de capital
sau acces mai facil la surse de finantare, care le pot permite si rispundd mai repede oportunitafilor de achizitie, fie pot
avea o tolerantd mai mare la risc sau pot realiza analize de risc diferite de ale Grupului care le pot permite s3 accepte
conditii mai putin favorabile pentru potentiale achizilii decat ar face-o Grupul. Imposibilitatea Grupului de a
achizitiona noi proprietati imobiliare [a prejuri favorabile ar putea afecta perspectivele pe termen mediu ale Grupului,
precum si posibilitatea de a genera rezultate financiare satisfacatoare.

Veniturile obfinute de Grup din preiectele imobiliare rezidentiale aflate in curs de dezvoltare sau planificate ar
putea fi mai mici decit valorile brute de dezvoltare (GDV) estimate.

Estimarea valorii brute de dezvoltare a unui viitor proiect este inerent subiectivd, datoritd particularittilor fiecérei
proprietiti, precum si a faptului ci aceasti valoare poate fi afectatd de conditiile de piatd sau de alte aspecte ce nu se
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afla sub controlul Grupulwi. Factori precum cregterea acceleratd a preturilor materialelor de constructie, modificarile
cerintelor legale aplicabile (in domenii precum urbanismul, constructiile, mediutl si fiscal), conditiile politice si
geopolitice, starea pietelor financiare accesibile Emitentului, starea financiara a potentialilor cumparatori, inflatia si
fluctuatiile ratei dobanzii bancare contribuie, de asemenea, la o posibild modificare a evaluérilor initiale.

Valorile brute de dezvoltare mentionate de Emitent cu privire la proiectele imobiliare rezidentiale viitoare (astfel cum
sunt incluse in acest Prospect) sunt doar estimative si sunt stabilite pe baza unor ipoteze (formulate pe baza unor
clemente precum costurile de construire, cererea pentru unitéti locative, pretul mediu de vanzare al unitdtilor locative,
adaptarea ofertei Grupului la cresterea prejurilor in piata de profil si eventuala variatie a numarului estimat de unitati
cuprinse in cadrul proiectelor), care se pot dovedi inexacte. Nu existd nicio asigurare ci valorile brute de dezvoltare
astfel estimate si dezvoltirile propuse de Grup vor reflecta preturile reale de vinzare realizate pentru proiectele in curs
de dezvoltare sau planificate. Nereusita in a vinde numarul de unititi locative sau la preturile de vanzare 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 activititii, rezultatelor
operatiunilor, situatiei financiare sau perspectivelor de viitor ale Grupului.

Capacitatea Grupului de a obfine fonduri pentru achizifia imobilelor si dezvoltarea proiectelor imobiliare ar putea
[ afectatid, ceea ce ar putea avea efecte negative semnificative asupra activititii Grupului,

Dezvoltarea proiectelor imobiliare ale Emitentului necesita resurse financiare importante.

Optimizarea costurilor de achizitie si dezvoltare a proiectelor imobiliare ale Grupului are loc cénd: {a) o proportie
suficientd (de la caz la caz) a unitatilor locative ce urmeazi a fi dezvoltate este contractata in avans, prin promisiuni
bilaterale de vanzare si (b) Grupul cbtine finantari bancare in conditii acceptabile. Reducerea volumului de pre-vanzari
sau o cregtere generald a ratelor dobanzii bancare, inclusiv in contextul unei eventuale cresteri a ratei inflatiei, sau alte
circumstante ale mediului bancar din Romama care pot conduce la accesul mai dificil la finantéari bancare, ar putea
duce la o cregtere a costurilor de finanjare a achizitiei de proprietiti imobiliare noi precum si a costurilor de dezvoltare
a acestora. Incapacitatea Emitentului de a asigura fondur suficiente pentru finanjarea proiectelor imobiliare, pentru
refinantarea datoriilor sau pentru a obfine finantare la un cost acceptabil, ar putea afecta in ativ situatia
financiard si perspectivele de dezvoltare ale Grupului. Ca efect subsecvent, lipsa fondurilg ,p%%esar% t&momentul
oportun si la un cost acceptabil poate avea un impact negativ asupra costului de dezvoltarggt proiegtolot, s} poate
afecta si elemente de executie, precum termenele de finalizare ale proiectelor, E;E} Sy 'a z

o
ratqri, g@ﬁis‘lhfﬁ&ilor.

Lichiditatea Grupului poate fi negativ afectata i de intarzieri la plati ale promitentilor cu
De asemenea, Emitentul (ca reprezentant al grupului fiscal unic de TV A) sau alte filiale ale\agitentului (care fiu sunt
incluse in grupul fiscal unic de TV A) pot solicita rambursarea soldului negativ reprezentind Y A {cq
TVA-ul colectat 5i TVA-ul deductibil), cu indeplinirea anumitor conditii. Intdrzierile in ramburs
catre Bugetul Statului pot afecta pozitia de numerar $i activitatea Grupului.

Nu exista nicio garantie cd Grupul va dispune in orice moment de suficiente resurse de numerar pentru a sustine
nevoile de investitii, cheltuielile sau serviciul datoriei, in cazul finantirilor obtinute de Grup. Dificultatile in obtinerea
de fonduri pentru investitii sau pentru mentinerea unui flux de numerar stabil care poate sustine operatiunile Grupului,
ar putea avea un cfect negativ semnificativ asupra activitatii Grupului, perspectivelor, rezultatelor si situatiei
financiare.

Grupul ar putea si intdmpine dificultifi in implementarea strategiei sale, precum gi in ceea ce priveste finalizarea
proiectelor imobiliare.

Grupul ar putea sa intdmpine dificultdti in implementarea strategiei sale, precum §i in ceea ce priveste finalizarea
proiectelor imobiliare in curs sau viitoare, in conditiile de piati actuale sau viitoare. De asemenea, nu se poate gti cu
siguranta la acest moment dacd implementarea strategiei Emitentului va duce la o crestere de valoare pentru Grup.
Acest lucru depinde, printre altele, de disponibilitatea oportunititilor de achizitie a proprietitilor imobiliare, de
disponibilitatea resurselor de finantare, performanta echipei de management in administrarea §i dezvoltarea
proprietitilor imobiliare definute in pertofoliu precum si de celelalte riscuri operationale dezviluite in acest Prospect.

Factori precum costurile i imposibilitatea de a obtine autorizatiile necesare pentru dezvoltarea proiectelor Grupului
ar putea afecta planul de afaceri al Emitentului, care se bazeazi pe obtinerea de plus-valoare din proiectele sale. Chiar
dacd sunt implementate, nu existd nicio garanfie c@ planul de afaceri al Grupului va avea succes. Neindeplinirea
strategiilor avute in vedere (sau indeplinirea lor in alte conditii decat cele initial previzionate), precum si lipsa
fructificarii tuturor beneficiilor anticipate in urma implementirii acestor strategii, pot avea efecte negative asupra
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activitdtii, situatiei financiare, rezultatelor operationale sau perspectivelor Grupului.
Costurile §i durata dezvoltirii proiectelor imobiliare pot depdsi estimdrile initiale ale Grupului.

Grupul se confrunti cu riscul ca anumite proiecte sd necesite mai multe fonduri sau mai mult timp pentru finalizare
decat a fost anticipat in estimdrile initiale.

Cresterea costurilor de dezvoltare poate fi generaia de variatia costurilor materialelor de constructie, erori de proiectare
sau de executie, cregterea costurilor salariale, cresterea costurilor in domeniul energetic, Intarzien In calendarul de
executie al proiectelor si inflatie, in general. De asemenea, activitatea de constructii, esentiald pentru activitatea de
dezvoltare imobiliard a Grupului, ar putea fi afectati negativ de evenimente naturale sau provocate de citre om, fard
a se limita la erori umane, acte de furt sau de vandalism, conditii climatice adverse, cutremure, furtuni sau alte dezastre
naturale $i alte fenomene ale naturii sau evenimente de fortd majord, epidemii sau pandemii care pot opri sau intdrzia
activitatea de construciie a Grupului. De asemenea, mentinerea situatiei de conflict la scarad larga intre Ucraina si
Federatia Rusd, ce a debutat In februarie 2022, respectiv menfinerea unei rate crescute a inflatiei este posibil sa
contribuie pe viitor la asemenea intdrzieri §i costuri crescute in activitatea de dezvoltare a proiectelor imobiliare
desfasuratd de Grup. Aceste fenomene pot afecta in mod negativ activitatea Grupului in functie de intensitatea si
frecventa lor,

in conditiile in care Grupul incheie promisiuni bilaterale de vinzare pentru o proportie importanta a suprafetelor i
unitatilor locative din proiecte pe care le dezvolta, la prequl fixat ia data semndrii promisiunilor bilaterale de vanzare,
cu un avans semnificativ fajd de momentul finalizirii proiectelor, o eventuald crestere a ratei inflatiei si cresterca
costurilor de executie pot avea un impact negativ semnificativ asupra marjelor de profit si pot duce, in situatia unor
intarzieri semnificative la rezolufiuni ale promisiunilor bilaterale de vanzare si la aplicarea de penalitiiti contractuale.

Riscurile enumerate mai sus ar putea avea un efect negativ asupra situatiei financiare, activitatii, rezultatelor
operationale sau perspectivelor de dezvoltare ale Grupului sau, in functie de tipul de risc, chiar repu_{lel Grupului.

Titlurile de proprietate ale anumitor proprietdifi imobiliare definute sau care ar putea fi
citre Grup ar putea prezenta incertitudini.

Q

E 'Y'
Procesele de achizitie a imobilelor de citre Grup implicad dobandirea titiului de proprieta Eas@rﬁ‘aﬁest a f“i_é{ de la
proprietar, prin intermediul unor contracte de vanzare (sau alte alte tipologii de acte transl iatcj,fecum
contractele de schlmb) sau, alternativ, prin intermediul procedurilor de executare silit uylmobllelor ;:ydcedun
organizate ca principiu de executori judecatoresti. Drept urmare, valabilitatea titlului de propridtale asupretifiui imobil
este conditionatd de validitatea tuturor transferurilor anterioare de proprietate sau, dup caz, de validitatea actelor de
executare silitd. Orice cerere de restituire (in cazul imobilelor preluate abuziv de Stat in perioada comunisti) sau litigiu
in curs care afecteaz titlul asupra proprietatilor imobiliare pot duce la o posibila pierdere a titlului asupra unei astfel
de proprietdfi sau a unei parii a acesteia in favoarea persoanelor indreptitite care au depus cererile de restituire
respective, in funclie de drepturile reclamantilor si de statutul procedural al acestor cereri de restituire. Mai mult decét
atit, suprafata si limitele de proprietate inscrise in Cartea Funciari nu sunt intotdeauna inregistrate corect sau verificate
prin comparatie cu alte proprietéti deja inscrise. Astfel, titlul de proprietate asupra unui imobil poate fi vulnerabil la
actiuni in grinituire. In consecinti, este necesar si obisnuit si se efectueze o analiza (due diligence) pentru a evalua
validitatea tuturor transferurilor anterioare legate de o astfel de proprietate, mergand cat mai mult inapoi in lantul de
titluri si transferuri de proprietate. Acest lucru poate fi de multe ori dificil, avind in vedere cd deseori transferurile
drepturilor de proprietate nu au fost documentate in mod corespunzitor de-a lungul timpului sau documentele
relevante nu au fost pistrate.

ﬂ

Este posibil ca procesul de analiza legal3 tip due diligence pe care Grupul 1-a intreprins sau pe care il va Intreprinde
in viitor cu privire la noi achizitii s3 nu dezviluie toate aspectele relevante pentru astfel de achizifii sau toate
potentialele surse de raspundere care ar putea avea efecte adverse asupra activitdtii, situatiei financiare, rezultatelor
operationale si perspectivelor Grupului. Dacd anumite riscuri, care au putut sau nu sa fie identificate in procesul de
analizd legald de tip due diligence, se concretizeaza, este posibil ca o atare situatie sa conduci la pierderea titlului
asupra imobilului achizitionat sau a unei parti a acestuia, limitari in dreptul de folosintd al imobilului sau la
raspunderea contractuali si legala a diverselor parfi implicate.

Contestarea titlurilor de proprietate asupra imobilelor pe care Grupul a dezvoltat, este in proces de dezvoltare sau
planifici sa dezvolte proiecte imobiliare poate afecta semnificativ negativ activitifile Grupului, inclusiv prin cheltuieli
in legaturd cu procedurile judiciare, incertitudinea sau lentoarea recuperdrii investitiilor in aceste proprietati, sciderea
marjelor de profit, imposibilitatea eliberarii sau intdrzieri semnificative in eliberarea autorizatiilor de construire gi/sau
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a altor autorizatii, avize si planuri necesare, sau incapacitatea de a-si respecta obligatiile asumate in contractele cu
promitentii cumparitori, chiriasii sau alli cocontractanti ai Grupului.

Grupul isi poate intemeia deciziile de a cumpdra anumite proprietdfi imobiliare pe informatii incomplete, incorecte
sau inadecvate. Evaluarea acestor proprietiti se poate dovedi, de asemenea, incorectd.

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

Avind in vedere cele de mai sus, este posibil ca GGrupul s achizitioneze anumite proprietéti imobiliare pentru preturi
care se dovedesc ulterior disproporiionate fatd de potentialul concret de dezvoltare, ceea ce poate afecta situafia
financiara gi activitatea de dezvoltare a Grupului.

Aparitia unor noi crize pandemice ce pot avea consecinfe negative semnificative asupra activitdtii Grupului.

Asa dupd cum s-a dovedit in cazul crizei generate de pandemia de COVID-19, majoritatea sectoarelor economice au
fost afectate. In cazul aparitiei unor noi pandemii, Emitentului fi este greu s anticipeze cu certitudine evolutia acestora
si eventualele consecinte asupra climatului politic, social si economic la nivel global. O eventuala criza sociala gi‘sau
economicd poate avea consecinje negative grave asupra activititii Grupului. Mai mult, o asemenea potentiala
pandemie poate avea consecinte greu de anticipat asupra disponibilitatilor de lichiditate la nivel national, la nivelul
societé}ilor cu care Grupul se afla in rela;ii de afaccri cat i la nivelul poten;ialilor clienti. Evcntuala insolvabilitate a

poate afecta negativ activitatea Grupului.

De asemenea, o poten;ialé pandemie ar putea avea un nou efect negativ asupra pietei de inchiriere de spatii de birouri,
prm reducerea cereru Masurlle ce ar putea ﬁ dlspuse de autoritati m cazul unel r|01 pandemii, schlmbarea

ar putea desfasura activitatea in cladlrllc de birouri ale Grupului pot duce la inchiderea

substantiala a utilizarii spatiilor de birouri, rezultand astfel o crestere a muncii de la distan 8

fn masura in care utilizarea medie a spatiilor de birouri de citre angajatii chiriasilor actuali ﬁ potcnp,all apﬁiru;;ngm ar
scadea, acest lucru poate duce la o incetinire a cresterii cererii de spatii de birouri sau chia %o kéalfere a ace§ ia. In
asemenea conditii cererea pentru spatii de birouri efectiv inchiriate poate scidea, generand i
chiar o scadere a chiriilor pentru spatii de birouri, Astfel de efecte directe san indirecte intr-un™m tenifial context
pandemic pot duce la reducerea profitabilititii, sciderea valorii cladirilor de birouri ale Grupului sau chiar pierderi in
legéturd cu activitatea de Inchiriere de spatii de birouri a Grupului.

Este posibil ca Grupul sa se confrunte cu lipsa fortei de muncd, ceea ce ar putea impiedica buna desfisurare a
activitafii.

Lipsa fortei de munca in Romania in general si in special lipsa fortei de munci calificati/specializatd in constructit,
precum §i cererea tot mai ridicatd de fortd de munca calificatd/specializatd ar putea limita perspectivele de dezvoltare
ale Grupului. In plus, lipsa fortei de munci ar putea duce la dezechilibre macroeconomice si poate afecta mediul de
afacen, influentdnd negativ perspectivele financiare ale companiilor din Romania. Recenta incetare a facilitétilor
fiscale aplicabile in domeniul constructiilor incepand cu anul 2024, precum si inflafia salariald din Roméania
inregistratd in ultimii ani ar putea duce la cresteri ale cheltuiclilor operationale ale Grupului. In plus, necesitatea

Grupului de a oferi un nivel competitiv de salarizare ar putea genera cresteri neprevazute si nesustenabile ale
cheltuielilor cu salariaii si furnizorii de servicii.

In cazul in care Grupul si furnizorii acestuia nu reugesc si gestioneze forfa de munca existentd si/sau s recruteze
personal suficient in timp util, activitatea Grupului, perspectivele, rezultatele gi‘sau situatia financiari la nivel de Grup
ar putea fi afectate in mod semnificativ.

Activitatea Grupului ar putea fi afectatd de erori ale auroritifilor in emiterea unor documente de avizare si
autorizare a proiectelor dezvoltate cit 5i de intirzieri ale autorititilor in procesul de avizare §i autorizare sau refuzul
nejustificat fn emiterea unor documente de avizare, autorizare sau receptie a lucrdrilor de constructii.
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Activitatea de dezvoltare a proiectelor imobiliare desfasuratd de Grup ar putea fi intirziatd, respectiv ar putea fi
angajate costuri semnificative ca urmare a erorilor autoritifilor in procesul de avizare $i autorizare. Astfel de erori se
pot materializa fie prin refuzuri neintemeiate, fie prin documentatie ce necesitd ulterior indreptarea erorilor sau
modificarea proiectelor avute in vedere de Grup pentru a corespunde parametrilor impusi din eroare de catre autorititi.

Orice intdrziere, cost sau modificare a unui proiect din cauza unei erori a autoritatilor in emiterea unor documente de
avizare §i autorizare a proiectelor dezvoltate de Grup poate avea efecte negative asupra activititii, asupra situatiei
financiare, a perspectivelor §i a rezultatelor operationale ale Grupului. Totodata, aceleasi consecinte sunt aplicabile gi
in cazul in care autoritdtile intdrzie in mod nejustificat in ceea ce priveste emiterea avizelor si autorizatiilor necesare
dezvoltirii proiectelor Grupului, sau, de asemenea, in cazul in care reprezentantii actuali ai autoritatilor publice locale
iau decizia de a ataca valabiliatea unor acte de avizare sau autonzare emise anterior de respectiva autoritate sau de
alte autorititie.

Este posibil ca Grupul sa suporte costuri pentru a asigura respectarea legilor in activitatea sa de degvoltare
imabiliard.

in desfasurarea activitatii sale, Grupul trebuie si respecte numeroase reglementiri, legi nationale si europene, precum
si decizii/hotardri/ordine ale autoritdtilor cu privire la urbamism, protectia mediului inconjurdtor, a sandtatii si
securitdfii in munci, taxe §i impozite sau alte aspecte, in cazul nerespectarii acestor reglementiri, este posibil ca
Grupul s3 fie obligat la plata de amenzi, penalitati si daune. In plus, modificarea legislatiei existente sau aparitia unor
noi interpretari sau apliciri ale acesteia pot conduce la costuri suplimentare. in acest caz, acestea vor afecta strategia
de investitii, operafiunile, sistemele contabile si de raportare, cu potentiale consecinie negative asupra profitabilitétii
Grupului.

Proiectele Grupului trebuie dezvoltate potrivit autorizatiillor de construire, certificatelor de urbanism si permiselor
necesare pentru desfisurarea activitdtilor de executie. Acolo unde reglementarile urbanistice nu sunt adecvate cu
strategia Grupului, acesta va trebui sa solicite aprobarea unor noi documentatii urbanistice. Emlten oate fi sigur
ci procesul de obfinere a autorizatiilor de construire, certificatelor de urbanism, a altor pe "’fi acﬁio nde este
cazul, a noilor documentatii de urbanism va fi incheiat suficient de rapid si cu costuri rezona
dezvoltarea rapida a proiectelor Grupului, fara intarzieri.

Potentiale modificari neasteptate, intempestive si/sau arbitrare ale documentatiilor de ur
proiectele aflate In stadiul de dezvoltare. De aceea, dacd Grupul nu obtine documenta
autorizare sau dacé procesele de obfinere a acestora sunt intdrziate, costurile Grupului pot ¢
un efect negativ semnificativ asupra activititii Grupului, situatiei financiare si rezultatelor operati

e urbanism 4au de
» CEa ceipoate avea
e Grupului.

Filialele Emitentului sunt supuse riscului de neplatd a creanfelor sau de neindeplinire a obligatiilor confractuale
de ciitre partenerii contractuali.

in activitatea de dezvoltare imobiliard, filialele Emitentutui incredingeaza unor terti (de exemplu, in activitatea de
constructii} prestarea unor servicii sau livrarea unor bunuri. Tertii contractati de filialele Emitentului pot intdmpina o
paletd vasta de probleme in activitatea acestora (spre exemplu, incapacitate de plata, executdri silite, insolventi) ceea
ce expune Grupul la riscul neexecutirii obligatiilor de cétre acestia. Materializarea riscurilor la care Grupul este supus
se poate concreliza in pierderi de natura financiara. Dacd un procent important al contrapériilor Grupului nu isi
indeplineste obligatiile sau daca pierderile suferite ca urmare a neindeplinirii obligatiiler sunt importante, rezultatele
operatiunilor vor fi afectate negativ. Dacd pierderile cauzate de neindeplinirea obligatiilor partenerilor contractuali
depasesc in mod semnificativ valorile provizioanelor Grupului sau necesitd o majorare a acestora, ar putea exista un
efect negaliv asupra activitalii, situatiei financiare §i rezultatelor operatiunilor Grupului.

Termenii 5i conditiile avate fn vedere in activitatea de pre-vinzare ar putea sii nu se materializeze sau sa sufere
modificdri.

Veniturile bugetate de Gmp drept incasari din promisiunile bilaterale de vz‘mzare pot suferi modir céri ca urmare a
financiare ale acestora sau schimbiri subiective in 1ntenpa de a contracta} sau din cauze exterioare {cum ar fi
modificarea proiectelor ca urmare a conformarii cu avizele si autorizatiile obtinute de Grup pentru proiectele avute in

vedere sau ipostaza suspendarii lucrdrilor de construire ca urmare a pronunjarii unor hotarari judecitoresti sau a unor
acte administrative de suspendare a lucririlor),

Astfel, filialele Emitentului ar putea 3 fie puse in situatia s restituie potentialilor cumpératori avansurile achitate de
acestia, in cazul rezolujiunii promisiunilor bilaterale de vanzare, sau s incerce sa renegocieze condifiile promisiunilor
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bilaterale de vinzare, pentru a obtine conditii mai favorabile. Apariia oriciruia dintre aceste evenimente ar putea avea
un efect negativ semnificativ asupra activitatii, a rezultatelor operatiunilor, situatiei financiare, perspectivelor sau
reputatiei Grupului.

Grupul ar putea si nu atragd sau sd refind personalul cheie, administratorii, directorii, angajatii 3i alte persoane
fdrd de care nu ar putea gestiona in mod eficient activitatea sa.

Grupul depinde de disponibilitatea si de serviciul neintrerupt ale unor persoane cheie, inclusiv Actionarii Fondatori.
Acestea sunt intens implicate in activitatea Grupului de zi cu zi $i, in acelasi timp, sunt responsabile pentru decizii
strategice, pentru a asigura punerea in aplicare a acestora i a gestiona §i superviza proiectele de dezvoltare imobiliard
si activitatea Emitentului in general. Pierderea oricdreia dintre aceste persoane cheie poate afecta in mod semnificativ
capacitatea Grupului de a dezvolta eficient §i in parametrii asumati prin strategia de dezvoltare proiectele imobiliare,
planurile de afaceri §i proiectiile financiare. in mod particular, implicarea constanti a domnilor Victor Capitanu si
Andrei-Liviu Diaconescu in urmdrirea obiectivelor strategice ale Emitentului reprezintd un factor cheie pentru
dezvoltarea continui a Grupului si pentru mentinerea $i imbunatatirea pozifici concurentiale a acestuia. Rezultatele
viitoare ale Emitentului depind in mare parte de contributia neintrerupti 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 §i de recrutat. Daca oricare dintre directorii executivi ai Grupului sau alte persoane cheie igi inceteazi
raporturile de muncd sau de colaborare cu Grupul, activitatea, perspectivele, rezultatele operatiunilor si situatia
financiard a Grupului ar putea fi afectate negativ intr-un mod semnificativ. Mai mult, pierderea perseaneler cheie din
cadrul Grupului ar insemna ci experienta acumulati in cadrul colaborarii cu Grupul ar putea fi valorificatd de catre
concurentii din piata.
Daca Grupul 5i conducerea acestuia nu i5i menfin reputatia, capacitatea Grupului de a atrage noi clienfi si de a
pdstra clienfii existen{i poate fi afectatd.
Capacitatea Grupului de a atrage clienti noi depinde partial de recunoasterea marcii $i a reputatiei acestuia, asociatd
cu calitatea produselor gi serviciilor cdt i cu recunoasterea publica si reputatia organelor de conducere ale Grupului,
Reputatia §i marcile Emitentului pot fi afectate daci standardele de calitate promise nu se materializeazi dacd
?@ﬁﬁic’ﬁ; a-ljpsei
c?‘éimﬁtoare_, acghyni
ului, este afectatd jn

ale autoritdtilor, fie din orice alte motiv, sifsau daca reputatia organelor de conducere ale G
orice mod.
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Totodata, atingerea adusad reputatiei si mércilor Emitentului poate avea un impact negati
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activitatii, a perspectivelor, a rezultatelor operatiunilor i a situatiei financiare a Grupului. &

ficativ a:

Activitatea Grupului se bazeazd pe materiale §i servicii furnizate de terfi. Acesti furnizori pot alege sd fntrerupd
Surnizarea produselor sau serviciilor lor, sd fncerce sd impunéd Grupului prefuri necompetitive sau si aleagii si nu
reinnoiascd contractele cu Grupul,

Grupul are relatii importante de colaborare cu anumiti furnizori de materiale si servicii. Acesti furnizori pot, printre
altele, extinde unilateral timpul de livrare, furniza echipamente nefiabile, majora nejustificat preturile i limita sau
intrerupe furnizarea din cauza deficitelor, a cerintelor activitatii proprii sau din alte motive. Cu toate ca Grupul nu este
total dependent de produsele, materialele si serviciile furnizate de anumiti furnizori, in multe cazuri acesta a facut
investilii substantiale in relatia cu acestia, ceea ce poate face dificild gésirea cu rapiditate a unor furnizori inlocuitori,
in cazul in care un fumnizor refuza si ofere Grupului prefuri juste, inceteaza s mai produci materialele si produsele
pe care Grupul le foloseste sau nu mai ofera serviciile de care Grupul are nevoie. In cazul in care materialele, produsele
sau serviciile nu sunt furnizate la nivelul de calitate specific Grupului sau in cazul in care furnizorii sunt insolvabili,
executarea totald sau parliala a creantelor fatd de furnizori poate fi dificild sau imposibild. Aparitia oricéruia dintre
aceste riscuri poate crea probleme tehnice, prejudicia reputatia Grupului, conduce la pierderea clientilor si poate avea
un efect negativ semnificativ asupra activitatii, perspectivelor, rezultatelor operatiunilor si situatiei financiare ale
Grupului. In plus, obligatiile contractuale ale Grupului fati de clientii acestuia pot depisi sfera de aplicare a garantiilor
pe care Grupul le-a obtinut de la furnizori.

De asemenea, Grupul este expus unor riscuri asociate unei potentiale instabilitati financiare a furnizorilor sai. In cazul
in care furnizorii Grupului ar intrerupe furnizarea anumitor materiale i produse, s-ar afla in imposibilitatea de a
furniza echipamente care satisfac nivelul de calitate specific Grupului sau ar intrerupe fumnizarea de echipamente sau
servicii citre Grup (fie ca urmare a falimentului sau din alte motive si Grupul nu ar putea obtine produse inlocuitoare
satisficitoare) aceste Tmprejurdri ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitdtii, rezultatelor
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operatiunilor si situatiei financiare ale Grupului.
Activitatea de dezvoltare imobiliard implicd riscuri de securitate §i sdndtate in muncd.

Nerespectarea cu strictete a standardelor Grupului in domeniul securititii si sanatatii in munci ar putea expune riscului
de accidentare angajatii, contractantii, subcontractantii sau publicul larg, si ar putea conduce la sanctiuni si daune
semnificative, respectiv la deteriorarea reputatiei Grupului. Aceleasi consecinte sunt aplicabile si in cazul nefericit al
unui accident de munca pe unul din santierele Grupului (care poate implica personal propriu sau personal al entitatilor
contractate de Grup). Respectarea cerintelor in domeniul securitalii, sinatégii si sigurantei operationale $i ocupationale
este esentiald pentru succesul si reputatia Grupului. Orice deficienti in materie (inclusiv orice intarziere in a modifica
practicile din domeniul securitatii si sanatatii in munca ulterior detectarii oricérei deficiente sau a modificarii oricaror
cerinte legale) poate duce la sanctiuni pentru nerespectarea cerintelor legale relevante. Mai mult, orice accident de
munci grav poate duce la angajarea de costuri semnificative pentru Grup, respectiv poate dauna reputatiei Grupului,
avind un efect negativ semnificativ asupra activitilii, perspectivelor, rezultatelor operatiunilor i situatiei financiare
ale Grupului.

Grupul poate efectua achizitii de terenuri/alte imobile sau cladiri de birouri care i-ar putea creste profilul de risc,
ar distrage atenfia conducerii sau ar duce la majorarea cheltuielilor Grupului,

In viitor, Grupul ar putea efectua achizitii active, in domeniile acestuia de activitate sau in alte domenii complementare
acestora. Cu toate acestea, este posibil ca eforturile Grupului de a estima efectele financiare ale oricérei astfel de
achizitii asupra activitatii Grupului si nu fie de succes, §i nu poate fi datd nicio garantic ci acestea vor putea fi
valorificate in activitatea Grupului. In plus, procesul de achizitie implicad un efort sustinut din partea conducerii
Emitentului, ceea ce poate distrage atentia conducerii de la activitatea curentd a Grupului, poate devia resursele
financiare sau de altd naturd de la activitatea existentd a Grupului sau poate necesita cheltuieli suplimentare,
nebugetate. Astfel de evolutii ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activititii, a rezultatelor operatiunilor
si a situatiei financiare ale Grupului.

Capacitatea Grupului de a efectua achizitii de active poate fi limitatd de multi factori, inclusiv de disponibilitatea
finantirii, clauzele restrictive din contractele de finantare, reglementarile aplicabile §i concurenta de pe piatd. Dacd
sunt efectuate achizifii, nu existd nicio garantfie cd Grupul va putea genera marjele de proﬁt fluxurile de numerar
preconizate sau realiza beneficiile anticipate ale acestor achizitii. Desi Grupul analizeaza a iy ¢ fac obiectul
achizitiei, aceste evaludri sunt supuse unui numdr de ipoteze referitoare la profitabilitate, pféstere etc. N'un Xistd nicio
garantie ¢ evaluirile si ipotezele Grupului cu privire la obiectivele achizijiei se vor dovggi a fi corecte, idr'¢volutiile
reale pot diferi in mod semnificativ de asteptarile acestuia.
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Politele de asigurare incheiate la nivelul Grupului pentru asigurarea anumitor riscuri sd nu acopere foate
pierderile, obligatiile si daunele potentiale in legdturd cu activitatea acestuia, anamite riscuri fiind neasigurate sau
neasigurabile.

Nu existd nicio garantie ci Grupul va achizitiona cu succes active noi sau ca va dobéan
care le anticipeaza ca urmare a acestor achizitii in viitor, Daca efectueazi achizitii dar nu
aceste imprejuriri ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitdtii, p
operatiunilor si situatiei financiare ale Grupului.

Activitatea desfasuratd de cétre Grup implicd un numar de riscuri care fie nu sunt acoperite de politele de asigurare
incheiate de Grup fie nu sunt asigurabile. Este posibil ca asiguririle existente in prezent sau la orice moment in viitor
sa nu fie suficiente pentru a acoperi toate pierderile sau obligatiile potentiale de rispundere ale Grupului. In prezent,
Grupul nu incheie asiguran privind titlu de proprietate pentru toate proiectele sale, ci doar in anumite cazuri.

Mai mult, cererile de despigubire din asiguriri se pot materializa dupa o perioadi lunga. In masura in care estimarile
Grupului referitoare la gradul de acoperire cu asigurari sunt incorecte, Grupul ar putea suferi pierderi substantiale in
mésura concretizirii unor riscuri neasigurate sau asigurate insuficient. In plus, in functie de gravitatea riscurilor
concretizate gi neacoperite de asigurare, durata lungd pané la plata despdgubirilor sau asigurdrile insuficiente, este
posibil ca Grupul sd nu isi poate respecta la timp sau in modul convenit obligatiile contractuale.

RISCURI LEGATE DE ASPECTE LEGALE, DE REGLEMENTARE SI DE LITIGII

Nerespectarea legilor 5i reglementirilor in vigoare, a reglementirilor guvernamentale suplimentare aplicabile ale
activitdfii Grupului sau rezultatul unor inspectii guvernamentale pot conduce la costuri, la diferite sancfiuni sau
hotiriri judeciitoresti nefavorabile.
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Operatiunile gi proprietitile Grupului sunt supuse reglementirilor diverselor entitd{i, agen{ii guvernamentale si
autoritafi publice locale in legatura cu obfinerea si reinnoirea diverselor licente, permise, avize gi autorizatii, precum
si conformarea permanenti cu, printre altele, legile, reglementirile si standardele din domeniul mediului, sanatatit gi
siguranfei, dreptului muncii, constructiilor si planificarii urbane, protectiei datelor cu caracter personal, spalarii
baniler, combaterii finantirii terorismului i proteciei consumatorului. Autoritijile de reglementare pot da dovada de
subiectivitate in ceea ce priveste punerea in executare §i interpretarea legilor, reglementirilor si standardelor
aplicabile, precum si in privinta emiterii $i reinnoirii licentelor, permiselor, avizelor, autorizatiilor §i a monitorizarii
respectirii de catre licentiati a conditiilor acestora. In activitatea Grupului ar putea exista cazuri in care modu! in care
dispozitiile legale sunt interpretate sau aplicate de citre autoritatile de reglementare si difere de interpretarea dati de
conducerea Grupului, in acest caz, conducerea Grupului ar putea lua decizia de a contesta, ocazional, deciziile de
reglementare emise de autoritiile competente, ceea ce ar putea si afecteze relatia Grupului cu autoritatile.

Autoritdfile competente au dreptul sd desfasoare inspeciii periodice cu privire la operatiunile i proprietitile Grupului
si fac acest lucru in mod frecvent. Orice astfel de inspeciie poate duce la concluzia ¢a Grupul a incilcat legi, decrete
sau reglementari. Existd posibilitatea ca Grupul sa nu poatd s3 conteste cu succes astfel de concluzii sau si nu poata
s remedieze inciicirile identificate in cadrul inspectitlor.

Mai mult, autoritatile pot, din cdnd in cdnd, si decida s schimbe interpretarea prevederilor legale aplicabile, politicilor
sau punctelor de vedere ce se aplicd in domeniul de activitate al Grupului, in moduri care pot avea un impact
semnificativ asupra operatiunilor Grupului.

Activitatea de degvoltare imobiliard poate fi ingreunatd de relatia cu autoritifile publice si de
deciziile/hotiaririle/ordinele emise de autoritifilor publice cu privire la urbanism, mediu, sdndtatea §i securitatea
in muncd, taxe si impozite sau alte aspecte.

Activitatea de dezvoltare imobiliard presupune respectarea a numeroase reglementdri locale, nationale si europene,
precum si decizii/hotarari/ordine ale autoritatilor publice cu privire la urbanism, mediu, sanitatea si securitatea in
muncd, taxe §i impozite sau alte aspecte.

Acolo unde parametrii urbanistici nu sunt potriviti sau nu au fost reglementati, este necesard elaborarea unei noi
documentatii de urbanism, obfinerea de avize de la autoritatile si entititile relevante si aprobarea acestei documentatii
de urbanism de catre consiliile locale competente, respectiv de catre Consiliul General, in cazul Municipiului
Bucuresti. In continuare, pentru executarea lucririlor de construire este necesard obfinepeg®aei autorizatii de
construire, proces ce presupune la rindul sau obtinerea unei set de avize de la autorltanle
documentaiii tehnice. Pentru operarea imobilelor sunt necesare o serie de autorizatii emise efcalrc aufonta;llc\p blice,
precum autonzatia de securitate la incendiu, ISCIR, protectie civili etc.

\TATE,

Procesul de autorizare a unui proiect imobiliar este complex, se poate desfasura pe perioa dc timp ce pot v 1a intre
6-9 luni 51 5-6 ani si este dependent de conduita autoritatilor publice. De exemplu, practica N rltatllor publi e locale
ale Municipiului Bucuresti (piata principald pe care activeazi Grupul) este imprevizibild, ava ¢ faptul ci
planurile urbanistice zonale coordonatoare pentru 5 din cele 6 sectoare ale Municipiului Bucuresti au fost suspendate
pe cale administrativid pentru o pericadi de un an In februarie 2021 i autoritilile publice au luat pozitii care
semnaleazi intentia de a le inlecui in intregime si de a reconsidera semnificativ activitatea de urbanism la niveful
Municipiului Bucuresti. Astfel, PUZ-urile coordonatoare ale Sectoarelor 3 si 6 ale Municipiului Bucuresti au fost
anulate definitiv prin decizia instantelor judecatoresti in luna noiembrie a anului 2021, iar PUZ-ul coordonator la
Sectorutui 5 al Municipiului Bucuresti a fost anulat prin decizia instanfelor judecétoresti in luna iulie a anului 2022,
Pentru Sectoarele 2 si 4 ale Municipivlui Bucuresti, PUZ-urile coordonatoare au fost suspendate prin decizia
instantelor judecétoresti la finalul lunii februarie a anului 2022, suspendare care a incetat in februarie 2023 ca urmare
a respingerii cererilor de anulare. Ulterior, PUZ-ul coordonator al Sectorului 2 a fost anulat in prima instan{d si
suspendat din nou in iunie 2023, iar PUZ-ul coordonator al Sectorului 4 suspendat a fost retrimis la instanta de fond
pentru judecarea cererii de anulare, ca urmare a deciziei instantei de recurs. Mai mult, intentia autoritatii publice pare
a fi aceea de a limita, ingreuna gi/sau incetini dezvoltdrile imobiliare prin crearea unor situatii dificile pentru
dezvoltatorii imobiliari, prin necesitatea pregatirii de noi documentatii de urbanism pentru proiecte viitoare.

O eventuala anulare definitiva a PUZ-ului coordonator din Sectorul 2 ar putea produce efecte si asupra autorizatiilor
de construire obtinute sau asupra proceselor de autorizare Incepute pentru diferite proiecte ale Grupului (cum sunt
One Floreasca Towers, One Lake District, One Lake Club si One High District), mai ales in contextul in care
autorizatiile obtinute deja au fost atacate de Primarul General si Municipiul Bucuresti, impreund cu mai multe din
autorizatiile de construire emise de Primarul Sectorului 2 in temeiul PUZ coordonator Sector 2. In contextul in care
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PUZ-ul coordonator al Sectorului 2 ar fi anulat definitiv, autorizatiile de construire obtinute deja, in cazul in care ar fi
sau ar fi fost contestate pand la momentul emiterii deciziei de anulare definitiva a PUZ-ului coordenator din Sectorul
2, ar putea fi anulate ca urmare a anularii acestui PUZ, Pand in prezent, litigiile prin care Primarul General al
Municipiului Bucuresti $i Municipiul Bucuresti au solicitat anularea i suspendarea autorizatiilor de construire emise
de Primarul Sectorului 2 in baza PUZ coordonator al Sectorului 2 pentru proiectele One Floreasca Towers, One Lake
District, One Lake Club 5i One High District, au fost respinse in prima instan{i ca urmare a admiterii exceptiilor lipsei
calitdtii procesuale active a celor doi reclamanti. Instanjele de fond au decis ¢d nici Municipiul Bucuresti si nici
Primarul General al Municipiului Bucuresti nu au calitatatea de a ataca in instantd autorizatiile emise de Primarul
Sectorului 2. Solutiile nu sunt defintive si pot fi schimbate in recurs. Altd documentatie de urbanism majora a capitalei,
care este in prezent atacatd in instantd, este PUZ fnchidere Inel Median, care studiazi teritorii aftate in Sectoarele 6, 1
si 2, precum si in orasul Voluntari. in oricare din aceste situatii Grupul s-ar putea regisi in pozifia de a relua procesul
de autorizare, generdnd intirzieri in executie si livrare sau chiar necesitatea reproiectarii in functie de alti parametri
urbanistici i pierderi pentru Grup si afectind potential promisiunile de vanzare in legiturd cu proiectele afectate.
Valabilitatea unui act administrativ individual, cum ar fi autorizatia de construire, poate fi contestati de orice tert
interesat si prin exceptie de nelegalitate. O astfel de exceplie poate fi itivocatd in orice moment in cadrul unui litigiu
aflat pe rolul unei instante de judecat, cu conditia ca: (i) procesul sa aiba un scop/obiect diferit de contestarea actului
administrativ relevant i (ii) solutionarea exceptiei sa fie necesard pentru solutionarea procesului respectiv. Exceptia
de nelegalitate este imprescriptibila. In cazul in care o exceptie de nelegalitate este admis3, iar instanta constati ca
actul administrativ a fost emis cu nerespectarea conditiilor legale, instanta va solutiona litigiul in cadrul cireia a fost
invocati exceptia fard a lua in considerare actul administrativ declarat nelegal. In aceste conditii, actul administrativ
declarat nelegal va continua si produci efecte fa{d de terfi, cu exceptia efectelor pe care le-ar produce in litigiul in
care a fost ridicata si admisd exceptia.

in general, activitatea de dezvoltare imobiliard implic interactiuni cu autoritatile publice, inclusiv cu cele alese sau
numite pe criterii politice. Este posibil ca unele dintre actele sau ludrile de pozitie ale unor astfel de autorititi sa fie
motivate politic, sa fie intreprinse din ratiuni de publicitate §i, in unele cazuri, astfel de acte sau ludri de pozitie pot
avea legiturd cu activitatea Grupului gi pot cauza dificultati, intdrzieri in executia proiectelor Grupului sau pot aduce
atingere imaginii acestuia, in ambele cazuri cu consecinte semnificative negative asupra Grupului.

Procesul de autorizare al protectelor dezvoltate de Grup suporti riscul imprevizibilitatii conduitei autoritatilor publice
§i poate fi afectat in mod negativ de intarzierile $i limitdrile impuse de autoritifile publice locale. De asemenea, avind
in vedere ¢i Grupul isi asumi fatd de potentialii cumparitori, in baza promisiunilor bilate f'ﬁ&iﬁﬁz‘a,re, anumite
termene limitad pentru finalizarea proiectelor, conduita autoritatilor poate avea impact as Grupului in-faporturile
cu potentialii cumparitori, Grupul putind fi obligat si achite despdgubiri pentru intgezieri sau sa preﬁ_u.qageascﬁ
termenele limitd in conditii nefavorabile economic. 5 [

sau acte administrative cu caracter normativ prin intermediul unei acliuni directe care este guvernafa de reglementari
partial diferite, in functie 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 cd drepturile si interesele legitime ale
respectivului tert 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 ¢a pe parcursul execufiei proiectelor imobiliare, acestea 53 sufere modifican care genereaza
actualiziri ale actelor de autorizare sau autoriziri suplimentare. Uneori aceste modificiri pot atrage necesitatea
suspendarii constructiei pe durata obfinerii autorizdrilor modificate sau noi, ceea ce duce la intarzier: in finalizarea
constructiei si realizarea receptiei finale, Acest lucru s-a intimplat, de exemplu, la proiectul One Timpuri Noi unde
lucrérile de constructie au fost in parte suspendate pe durata obtinerii unui nou certificat de urbanism, in vederea
finalizarii proiectului intr-un regim de inaltime mai favorabil decét cel preconizat initial. Intarzierile in finalizarea
proiectelor pot duce la intdrzieri in incasarea unor sume de bani de la potentialii cumpéritori, necesitatea plitii unor
sume suplimentare de ciire Grup, cresteri ale costurilor proiectelor si afectarea reputatiei Emitentului.

in cazul in care contestatiile din partea tertilor sunt admise i, respectiv, actele de autorizare ale anumitor proiecte
dezvoltate de Grup sunt anulate, Grupul poeate fi obligat s achite despagubiri potentialilor cumpariton fata de care
si-a asumat anumite obligatii contractuale, respectiv si efectueze lucriri de desfiintare/modificare si‘sau sa ob{ina noi
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autorizatii, ceea ce ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activititii Grupului, situatiei financiare s a
rezultatelor operationale. De asemenea, pe durata solufionarii contestatiilor din partea unor terti cu privire la actele de
autorizare ale proiectelor dezvoltate de Grup, se poate dispune suspendarea executdrii respectivelor acte de autorizare.
Acest lucru s-a intdmplat in cazul proiectului One Modrogan, cu privire la care lucrérile de constructie sunt suspendate
péna la sclujicnarea in fond a cauzei care face obiectul dosarului nr. 11527/3/2022, inregistrat pe rolul Tribunalului
Bucuresti. Mai multe detalii cu privire la litigiile in desfasurare cu privire la proiectul One Modrogan se regisesc in
sectiunea ,,Litigii §i Proceduri Legale” din Partea a [V-a (,, Descrierea Activitdyii ’y a acestui Prospect.

Imobilele Grupului pot face obiectul exproprierii.

in anumite situatii, autorititile publice pot dispune exproprierea unui imobil sau a unei parti din acesta, pentru o cauza
de utilitate publica, pe baza unei juste i prealabile despagubiri. Cu toate acestea, in practicd nu exista nicio garantie
ca valoarea despagubirilor oferite de autoritatile publice acopera valoarea de piajd a bunului expropriat.

Exproprierea unei parti din imobilele pe care le detine Grupul, cu o potentialad despagubire inadecvati ar putea avea
un efect negativ semnificativ asupra activitatii, situatiei financiare, si a rezultatelor operationale ale Grupului. Mai
mult, chiar daci despigubirea nu este echitabilid in raport cu bunul/bunurile expropriat/e, Grupul nu ar i indreptatit sa
conteste misura dispusd de autorititi, ci numai cuantumul despagubirilor. Procedura de contestare a cuantumului
despagubirilor este complicata, ce presupune atét o etapa de contestare administrativi, ¢t §1 una jurisdictionala (daca
sunt exercitate cai de atac cu privire la etapa administrativa). De asemenea, si costurile generate de procedura de
contestare pot avea un impact negativ asupra activitifii Grupului.

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

Legile si reglementarile fiscale din Romania pot fi supuse modificarilor si pot exista modificdri in interpretarea §i
aplicarea legislatiei fiscale. Aceste modificiri ale legislatiei fiscale si/sau a interpretirii gi aplicérii legii fiscale pot fi
adoptate/aplicate cu celeritate de catre autoritati, dificil de anticipat i, prin urmare, este posibil ca Grupul si nu fie
pregitit pentru aceste schimbiri. Ca urmare, este posibil ca Grupul si se confrunte cu cresteri ale impozitelor datorate
in cazul modificarii ratelor de impozitare sau in cazul in care legile sau reglementirile fiscale sunt modificate de citre
autoritatile competente Intr-un mod care defavorizeazd Grupul, ceea ce ar putea avea un efect negativ semnificativ
asupra fluxurilor de numerar, a activitatii, a perspectivelor, a rezultatelor operatiunilor si a situatiei financiare pentru
orice perivada de raportare afectata.

In plus, autoritatile fiscale pot exercita periodic atributiile lor de control cu privire la filialele Emitentului, Identificarea
unor deficiente si aplicarea de eventuale sanctiuni sau decizii de impunere ar putea privi o su dHiits atd de cea
anticipatd de conducerea Grupului, ceea ce ar putea avea un efect negativ semnificativ asup luxurilor de

legislatia de mediu 5i cu costuri specifice protecfiei mediului in ceea ce priveste p
achizifionate §i proiectele imaobiliare dezvoltate de Grup.

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

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

Mai mult, este posibil sa fie necesar ca in viitor Grupul sa respecte legi cu privire la mediu, sinitate si securitate in
muncé sau politici sanctionatoare mai stricte decét in prezent sau si fie implicat in litigii sau dispute cu privire la
probleme de mediu. Este posibil ca atat respectarea unor standarde mai ridicate, cét si aparirile pe care va trebui
Grupul sa le facd in potentiale litigii sd determine suportarea unor costuri semnificative care ar putea afecta negativ
rezultatele operatiunilor Grupului.

Daca autoritilile competente constata incalcari ale legislatiei de mediu aplicabile, este posibil ca Grupul sa fie obligat
la plata unor amenzi sau alte penalitili, ceea ce poate si afecteze negativ in mod semnificativ activitatea, situatia
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financiard, perspectivele si rezultatele operatiunilor ale Grupului.

Este posibil ca emitentul sd nu reuseasci sd indeplineascd obiectivele sau agteptirile interne sau externe in ceea
ce priveste aspectele legate de ESG.

Aspectele privind mediul inconjuritor, social si de guvernanta (,,ESG”) reprezinti un domeniu de interes semnificativ
si din ce in ce mai mare pentru guverne si autoritafile de reglementare, investitori, clienti si angajati ai Emitentului si
alte parti interesate. Ca urmare, a fost introdus un numir tot mai mare de legi, regulamente §i actiuni legislative pentru
a aborda schimbiarile climatice, durabilitatea §i alte aspecte legate de ESG. Aceste legi, regulamente si cadre legislative
pot avea un impact direct si indirect asupra mediului de afaceri in care opereaza Emitentul §i pot expune Emitentul la
riscuri semnificative.

Maisurile de reglementare nationale sau internationale pot, de asemenea, si aibd ca rezultat cresterea presiunii
exercitate asupra dezvoltatorilor imobiliani de cétre partile interesate interne $i externe in ceea ce priveste gestionarea
si publicarea riscurilor ESG. Emitentul poate, la alegerea sa si din cand in cind, s& facé publice initiative sau obiective
legate de ESG in legaturd cu desfasurarea activitapi si operatiunilor sale. Cu loate acestea, nu existd certitudinea ca
Emitentul va reusi intotdeauna s3 pund in aplicare astfel de inifiative sau sd indeplineasci astfel de obiective in
termenele anticipate. Totodata, indiferent de eforturile Emitentului, pot exista anumite circumstante in care acesta sa
nu reugeasca si indeplineasca initiativele, obiectivele sau asteptérile interne sau externe legate de ESG, sau poate s
nu reuseasca si raporteze in mod adecvat sau precis performantele sau evolutiile cu privire la astfel de initiative,
obiective sau asteptari. In plus, Emitentul ar putea fi criticat sau tras la rispundere pentru domeniu! de aplicare al
initiativelor sau obiectivelor sale in ceea ce priveste aspectele ESG. Oricare dintre acesti factori poate avea un impact
negativ asupra reputatiei Emitentului sau asupra activitiitii, situatiei financiare si rezultatelor Emitentului.

Nerespectarea legilor anti-corupfie sau formularea de acuzafii cu privire la nerespectarea acestora ar putea avea
un efect negativ semnificativ asupra reputaiei §i activitdafii Grupului.

Perceptia asupra coruptiei din sistemul public si mediul de afaceri din Roménia - in special In domeniul imobiliar -
este una negativi, determinati, printre altele, de lipsa de transparenta a autoritatilor publice pe parcursul proceselor
de emitere a documentelor de urbanism, avizare, autorizare si receptie a lucrdrilor de constructii, precum $i de
informatiile din spatiul public privind anchetele de coruptie ce vizeazi societati din domeniul constructiilor si din
domeniul dezvoltdrilor imobiliare.

Desi in cadrul activitagii sale Grupul se conformeaza legilor anti-coruptie i celor pentru prevenirea spalarii banilor gi
a terorismului, respectiv a sanctiunilor internationale aplicabile (prin adoptarea de politici stricte, organizarea de
sesiuni de training a angajagilor, respectiv prin numirea unui responsabil), Grupu! se poate confrunta cu niscul ca unii
membri ai Grupului sau administratorii, directorii, membrii organelor de conducere, angajatii, agenfii sau partenerii
de afaceri, sd intreprinda actiuni sau s3 interactioneze cu persoane care incalcid prevederile sus-mentionate §i sa se
confrunte cu acuzatii ¢a ar fi incilcat aceste prevederi.

Dacé un membru al Grupului sau oricare dintre administratorii, directorii, membrii organelor de conducere, angajatii,
agenfii sdi sau partenerii sai de afaceri este acuzat sau condamnat pentru incilcarea legilor anti-coruptie, legilor pentru
prevenirea spalarii banilor si a terorismului, respectiv a sanctiunilor internationale aplicabile in legatura cu orice aspect
al activitatii Grupului, astfel de acuzatii sau incilcari ar putea avea un efect material negativ asupra reputatiei Grupului

$i asupra activitati sale, prin:
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e afectarea capacitdtii Grupului de a respecta anumite obligatii din documentele de finantare gontractate; respectiv
capacitatea de a contracta finantari noi. =

s aplicarea unor sanctiuni penale impotriva membrilor Grupului sau a administratorilor
organelor de conducere sau angajatilor sai;

¢ confiscarea unor bunuri care se afla in proprietatea Grupului;

e incetarea unor contracte ale Grupului la solicitarea partenerilor contractuali; si

in plus, orice acuzatie, procedura de cercetare penala sau condamnare impotriva Grupului (inclusiv administratorii,
directorii, membri) organelor de conducere, angajatii, agentii sau partenerii de afaceri) privind incilcarea legilor anti-
coruptie, legilor pentru prevenirea spaldrii banifor $i a terorismului, respectiv a sancliunilor internationale aplicabile,
ar putea sa aibd un impact negativ asupra opiniei publice in ce priveste Grupul (inclusiv in ceea ce priveste eficacitatea
politicilor si procedurilor sale de conformitate in domeniu). In cazul in care o asemenea situatie s-ar materializa,
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refatiile Grupului cu autoritdfile publice, cu partenerii comerciali sau cu creditorii sai, precum §i gradul siau de
atractivitate in calitate de partener comercial pot suferi, ceea ce poate si afecteze negativ in mod semnificativ
activitatea, situatia financiard, perspectivele si rezultatele operatiunilor Grupului.

Grupului i se pot impune amenzi, obligatii de despigubire sau alfe penalitifi 5i acesta poate fi supus unei publicitdfi
negative ca urmare a unor proceduri legale, pretentii contractuale i dispute.

Avand in vedere specificul activititi de dezvoltare imobiliara, exista riscul ca o gama largd de persoane interesate s
porneasca litigii de natur civild cu privire la drepturile de proprietate sau de folosinta asupra imobilelor, inchirierea,
vanzarea, reamenajarea sau repozitionarea acestora sau cu privire la calitatea lucrarilor de construciie.

Aceste persoane pot pretinde nulitatea titlurilor de proprietate conform legislatiei aplicabile ca urmare a insolventei,
fraudei, prejului derizoriu, evaluarii vadit gresite, fraudarii creditorilor sau ca urmare a nerespectirii altor cerinte
pentru transmiterea proprietdtii {de exemplu, vicierea consim{dméntului uneia dintre partile contractante, lipsa
autentificarii de catre un notar public, lipsa capaciiatii civile de folosinta sau de exercitiu etc.). De asemenea, existi
riscul ca arhitecti, antreprenori sau alti furnizori de servicii si emitd pretentii cu privire la contractele de antreprizi
incheiate cu Grupul. Conform Codului Civil, antreprenorul si arhitectul beneficiazd de un drept de ipoteca legala
asupra constructiei pentru a garanta plata sumelor datorate de beneficiar in temeiul contractelor de antreprizi. in cazul
in care nu s-a renuntat expres la acest drept, iar Grupul nu plateste la timp aceste persoane, drepturile de ipoteca pot
fi puse in executare avind drept rezultat pierderi financiare si intirzieri in dezvoltarea proiectelor.

La vanzarea de imobile Grupul poate fi obligat, fie in baza legii, fie contractual, sd ofere declaratii gi garanlii gi/sau
despigubiri in legdturd cu acestea §i sd pliteascd daune in misura in care orice astfel de declaratii gi garantii se
dovedesc a fi inexacte sifsau sunt formulate pretentii in legturd cu aceste despagubiri. De asemenea, anumite categorii
de persoane (cum ar fi potentialii cumpéritori din promisiunile bilaterale de vanzare) beneficiazi de ipoteci legala
constituitd asupra bunurilor imobile dezvoltate de Grup.

Orice contestatie asupra dreptului de proprictate asupra imobilelor, incetarea contractelor de inchiriere, intarzieri sau
anularn ale dezvoltarii proiectelor imobiliare, contestatii asupra modului de obtinere a permiselor/autorizatiilor, litigii
cu privire la declaratii, garantii, ipoteci legale si despigubiri asociate contractelor de vinzare de imobile sau alte tipuri
de dispute pot avea un efect negativ semnificativ asupra situatiei financiare, perspectivelor si rezultatelor activitatii
Emitentulut, precum §i asupra reputatiei Grupului.

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

Principalele maérci inregistrate ale Grupului (cum ar fi ONE UNITED PROPERTIES, ONE VERDI PARK, ONE
COTROCENI PARK, ONE TOWER, ONE FLOREASCA TOWERS etc.) sunt active semnificative ale Grupului, iar
succesul acestuia depinde de capacitatea de a-si proteja drepturile de proprietate asupra acestora.

Grupul se bazeazd pe reglementérile legale in ce priveste stabilirea si protejarea drepturilor sale de proprietate
intelectuald, dar nu poate avea certitudinea ca actiunile pe care acesta le-a Intreprins sau pe care le va intreprinde pe
viitor vor fi suficiente pentru a impiedica incalcarea acestor drepturi de proprietate intelectuala ale Grupului.

in unele cazuri, in pofida eforturilor depuse de Grup pentru protejarea marcilor sale inregistrate, pot exista totusi mirci
pentru care aceasta protectie nu a fost obtinuta incé la momentul utilizarii publice a respectivelor marci. De asemenea,
Grupul ar putea avea nevoie s3 inijieze lmgu pentru a putea exploata marcile sale 1nreglstratc sau pentru a exercita
drepturile de proprietate asupra acestora, ori pentru apararea Grupului impotriva preli wilcdni ale dreptunlor
tertilor. Publicitatea negativa, actiuni legale sau alti asemenea factori ar putea dete '
Grupului, care ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitatii
operationale ale Grupului.

RISCURI LEGATE DE INVESTITIILE iIN ROMANIA

Instabilitatea politicd si militard din regiune, determinata de invazia Ucrainei de citre Federatia Rusa inceputd in
februarie 2022, precedata de pierderea controlul asupra Peninsulei Crimeea in favoarea Federatiei Ruse si conflictul
din Estul Ucrainei cu separatigtii pro-rusi in anul 2014, precum si sanctiunile internationale impuse Federatiei Ruse
ca urmare a acestor evenimente, pot determina conditii economice profund nefavorabile, tulburari sociale sau, in cel
mai rdu caz, confruntiri militare extinse in regiune. Efectele sunt, in mare misurd, imprevizibile, putind include o
scadere a investitiilor, fluctuatii valutare semnificative, cresteri ale ratelor dobénzilor, reducerea disponibilitatii
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creditului, a fluxurilor comerciale si de capital, cresteti ale preturilor energiei etc.

Un alt efect al acestei instabilitéti, care poate afecta activitatea Grupului, este volatilitatea costurilor materialelor de
constructie, determinati, printre altele, si de sciderea ofertei de materii prime, generatd de conflictul militar din
Ucraina. Lanturile globale de aprovizionare se confrunti cu o noui intrerupere. In mod specific, Federatia Rusi s
Ucraina sunt furnizori esenfiali de metale, materii prime §i produse chimice. Federatia Rusa controleaza a patra cea
mai mare rezervi de cupru ia nivel global i este un mare producator de nichel si plating, in timp ce Ucraina este unul
dintre cei mai mari producétori din Europa de minereuri de fier, titan §i mangan, si are a treia cea mai mare rezerva de
gaz de sist din Europa. Existi astfel agteptarea ca accesul la, cit si productia acestor materiale sa fie in continuare
ingreunate, prefurile Tnregistrind deja cresteri ca urmare a acestui context.

De asemenea, instabilitatea politicd si militard din regiune, fluctuatiile ratei inflatiei din ultimii ani, precum si
eventualele cresteri ale ratelor dobnzii au determinat §i pot continua sa determine o scidere semnificativa a cererii
pe piata imobiliara.

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

Imprevizibilitatea ratei inflatiei ar putea produce consecinfe negative semnificative asupra performantei financiare
a Grupului,

Dupi cresterile Inregistrate in ultimii ani, Banca Nationald a Romaniei apreciazi cé rata anuali a inflatiei va sciidea
in trimestru] al doilea al anului 2024, ajungand la valoarea de 5,7% de la 6,5% in primul trimestru al anului 2024, si
va cunoaste in continuare o tendint descendenti, pe parcursul urmitoarelor doud trimestre ale anului 2024. Astfel, se
anticipeazi ca in decembrie 2024 rata inflatiei se va situa la valoarea de 4,7%.

Imprevizibilitatea ratei inflatiei poate avea efecte negative asupra activitatii Grupului prin cresterea dificultétii
estimarii de catre Grup a costurilor totale aferente activitdtilor desfasurate de acesta si crearea unei potentiale
necoreldri a preturilor practicate de Grup in relatia cu clientii cu costurile Grupului, cu efect semnificativ negativ. O
diferentd semnificativ intre rata inflatiei anticipata intr-o anumita perioada si valoarea efectiv inregistratd in perioada
respeclivd poate influenta negativ semnificativ modalitatea de alocare a resurselor Grupului, influentind astfel
activitatea, disponibilititile financiare, perspectivele si profitabilitatea acestuia.

Mai mult, o cregtere imprevizibil a ratei inflatiei poate aduce dezechilibre la nivel macroeconomic, caracterizate prin
cresterea ratelor dobénzii, sciderea nivelului de trai si in general incetinirea dezvoltarii economiei in Romama
dezechilibre ce pot contribui la sciderea cererii pe piata imobiliara, ceea ce ar putea avea conseci
semnificative asupra activitatii, perspectivelor, rezultatelor operatiunilor si pozitiei financiare ale G

Cresterea ratei dobdnzilor in Romdinia ar putea produce consecinfe negative semnificative asup
Jfinanciare a Grupului.

contracte de credit incheiate pentru achizitia de locuinte. Orice crestere a ratei dobanzu fiind reflectat
costurilor financiare ale Grupului.

Mai mult, o crestere semnificativd a ratei dobdnzii cheie poate contribui la scaderea cererilor de acordare de credite
ipotecare $1 indirect la scaderea preturilor imobilelor, ceea ce ar putea avea consecinje negative semnficative asupra
activitatii, perspectivelor, rezultatelor operatiunilor si pozitiei financiare ale Grupului.

Economia Rominiei are un grad mai mare de vulnerabililitate fatd de fluctuatiile economiei globale decit
economiile dezvoltate. Evolutiile economice negative la nivel global ar putea avea un efect advers asupra valorii
Actiunilor emise,

Economia Romaniei are un grad mai mare de vulnerabililitate la declinul econemic la nivel global. Impactul evolutiilor
economice globale (cum ar fi modificarea politicilor monetare elaborate la nivelul zonei Euro privind ratele de
dobandi in EUR sau cresterea ratelor de referintd a dobdnzii de ciire Federal Reserve, banca centrala a Statelor Unite
ale Americii} este adesea resimtit mai puternic pe pietele emergente, precum Romainia, decdt pe pietele dezvoliate,

Asa cum s-a intimplat i in trecut, volatilitatea pietelor financiare duce la o crestere a riscurilor percepute asociate
investitiilor in economii emergente §i, prin urmare, ar putea reduce investifiile strdine in Romdnia. In acest caz,
economia Romaéniei s-ar putea confrunta cu probleme grave de lichiditate ceea ce ar putea duce, printre altele, la
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cresterea ratelor de impozitare sau la impunerea de taxe §i impozite noi, cu un impact negativ asupra activititii,
rezultatelor operationale si situajiei financiare ale Grupului.

Orice scidere a ratingurilor de credit ale Romdniei de cdtre o agenfie internafionald de rating ar putea avea un
impact negativ asupra Actiunilor Noi,

Ratingu! suveran al Romaniei pe termen iung atit in moneda nationala, cdt §i in moneda strdina este in prezent BBB-
(stabil) acordat de S&P, Baa3 (stabil) acordat de Moody’s si BBB- (negativ) acordat de Fitch. Sciderea ratingului de
credit al Romaniei (cat si cel al Mun. Bucuresti, ca principala piata pe care actioneazd Emitentul) acordat datoriei in
moneda nationald sau international de cétre aceste agentii internationale de rating (in special in cazul unei retrogradiri
semnificative) poate avea un impact negativ asupra capacitatii Grupului de a ob{ine finan{ari precum si asupra marjetor
dobénzii i a altor conditii comerciale in baza cérora ar fi disponibile respectivele finanjari. Efectele negative asupra
capacitdtii Grupului de a obtine finantare pot, de asemenea, avea un efect negativ asupra activititii, perspectivelor,
rezultatelor operagionale si situatiei financiare ale Grupului.

O potentiali deteriorare a condifiilor economice, politice §i sociale generale din Romdnia ar putea avea efecte
negative asupra activitiagii Grupului,

Succesul Grupului este strins legat de evolutiile economice generale din Romaénia. Evelutiile negative sau slabirea
generald a economiei Romdniei, sciderea nivelului de trai, resursele de lichiditate limitate ale potentialilor clienti i
cresterea nivelului de somayj, ar putea avea un impact negativ direct asupra cererii de pe piata imobiliara din Romania.
Deteriorarea economiei Romaniei poate duce la reducerea numirului de clienti, un numir mai mare de clienti riu-
platnici gi/sau poate duce la cresterea spatiilor neinchiriate sau scaderea chiriilor pentru spatii in cladirile de birouri i
cregte probabilitatea ca Grupul sa inregistreze scideri ale profitului sau chiar pierdeni, avind in vedere nercalizarea
sau intdrzierca in a realiza fluxurile de numerar bugetate.

In ultimii ani, Roménia a trecut prin schimbiri politice, economice i sociale de anverguri. Asa cum este de asteptat
de la pietele emergente, acestea nu detin intreaga infrastructurd de afaceri, cadrul juridic si de reglementare care exista
in general in economii de piata libere, mai mature. De asemenea, legislatia fiscald a Romaéniei este supusi unor
interpretiri multiple, diverse §i poate suferi modificiri in mod frecvent §i, uneori, subite sau prea rapid implementate.

Directia in care se indreapti pe viitor economia Romaniei rimine in mare parte dependenti de eficacitatea masurilor
economice, financiare 51 monetare adoptate la nivel guvernamental, precum i de evolutiile din domeniul fiscal, juridic,
de reglementare si politic. Condijiile economice defavorabile din Romdnia, incertitudinea fiscald si cresterea
impozitirii ar putea avea, In cele din urma, un impact negativ direct $i/sau indirect asupra preturilor percepute pentru

produsele si serviciile Grupului, in special prin scaderea cererii pe piata imobiliara. SAVE
- . . , o . L TS AR
In ipoteza in care Grupul nu gestioneazi cu succes riscurile asociate activitatii sale pe piata it Roman:a, ofige, astfel
de evolutii pot afecta negativ activitatea, reputatia, rezultatele operationale si situatia ﬁnanc‘i’gfé ale Grupului, %},
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Coruptia ar putea crea un climat de afaceri dificil in Romiinia.

oS
<
Coruplia este unul dintre riscurile principale cu care se confruntd companiile ale céror op oot_iuni se desfagpara in
Roménia. Mass-media de la nivel international si local, precum si organizatiile internationale, au-emis puimeroase
rapoarte de alenid cu privire la nivelul coruptiei din Romaénia. Spre exemplu, Indicele de Percepfie é’CGruptiei din
2023 al Transparency International, care evalueaza datele privind coruptia din trile din intreaga lume gi le clascazi
pe o scard de la 1 (cel mai putin coruptd) la 100 {cea mai coruptd), a clasat Roménia pe locul 63 (2022: 63 2021: 66;
2020: 69), cu un rating de 46 de puncte.

Au existat raportiri conform cérora coruptia a afectat sistemele judiciare cét si unele organisme de reglementare gi
administrative din Romaénia, inclusiv la nivelul autoritdtilor locale cu care Grupul interactioneazi sau ar putea
interactiona, acest lucru putind fi relevant pentru activitafile Grupului. Cu toate cd este dificil si se prevada toate
efectele coruptiei asupra operatiunilor Grupului, acestea pot incetini, printre altele, obtinerea, licentelor, permiselor,
avizelor gi autorizatiilor necesare in vederea desfaguririi activitafii acestuia. Prin urmare, coruptia ar putea avea un
efect negativ semnificativ asupra activitatii, a perspectivelor, a rezultatelor operatiunilor si a situatiei financiare a
Grupului.

Dificultifile Romdniei in legdturd cu integrarea sa tn Uniunea Europeand pot avea un efect negativ semnificativ
asupra activirdfii Grupalui.

Romdnia a intrat in Uniunea Europeana in ianuarie 2007 §i continud s treacd prin procese de modificari legislative
ca urmare a aderarii la UE si a integrarii continuve in UE, In cadrul procesului de aderare, UE a stabilit o serie de masuri
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pe care Romania trebuie si le respecte pentru a indeplini cerintele de bazi de aderare la UE. Comisia Europeand a
primit sarcina de a monitoriza progresele realizate de Romaénia, prin emiterca de rapoarte anuale de conformitate, prin
Mecanismul de Cooperare si de Verificare (,,MCV"}. Ultimul raport MCV din 22 noiembrie 2022 a evaluat progresele
inregistrate in ceea ce priveste recomanddrile din ianuarie 2017, precum $i recomandirile suplimentare din noiembrie
2018. Concluzia acestui raport este ca progresele inregistrate de Roménia in cadrul MCV sunt suficiente pentru a
indeplini angajamentele asumate de Roménia la momentul aderdrii sale la UE si, prin urmare, cerintele MCV au fost
ridicate incepdnd cu 15 septembrie 2023. Romania trebuie si continue si lucreze in mod consecvent la transpunerea
in legislatie a angajamentelor specificate in raportul din 22 noiembrie 2022 gi la continuarea punerii in aplicare a
setului de instrumente ale UE privind statul de drept.

in cazul in care Romania nu se conformeazi cu masurile pe care trebuie sa le respecte pentru a indeplini cerintele de
bazi de aderare la UE sau nu pune in aplicare recomanddrile emise de Comisia Europeana in MCV, aceasta poate fi
supusd unor sanctiuni UE care ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra operatiunitor financiare, a
investitiilor $i a fluxurilor de capital din tard $i, prin urmare, asupra activitdtii, a perspectivelor, a rezultatelor
operatiunilor si a situatiei financiare a Grupului. Totodata, intarzierea adoptarii la nivel European a masurilor de
integrare completd a Romaniei in spatiul Schengen poate determina o perceptic negativi asupra mediului de afaceri
din Romania, cu potentiale efecte negative in ceea ce priveste interesul investitorilor pe piata imobiliard din Roménia.

Sistemul juridic si judiciar din Romdnia este mai pufin degvoltat decit cele din alte fdiri europene, ceea ce face ca
o investifie in Actiuni sd fie mai riscanta decdt investifiile in valorile mobiliare ale unui emitent care i5i desfidyoard
activitatea intr-un sistem juridic i judiciar mai dezvoltat.

Sistemul junidic si judiciar din Roménia este mai putin dezvoltat decit cele din alte tari europene. Dreptul comercial,
al concurentei, al pietei de capital, legea societdtilor, legea insolventei $i alte ramuri de drept din Romania sunt relativ
noi pentru judecitori, iar prevederile legale conexe au fost i continua s3 fie supuse unor schimbari constante pe
masura ce noi legi suni adoptate. Este posibil ca legile $i reglementarile existente in Roménia sa fie aplicate in mod
inconsecvent sau interpretate intr-un mod restrictiv §i necrientate citre mediul de afaceri. In anumite circumstante,
obtinerea in timp util a unor ¢ai de atac legale poate fi imposibild in Roménia. Experienta relativ limitatd a unui numér
semnificativ de magistraji care profeseaza in Romdnia, in special in ceea ce priveste problemele de pe pietele de
capital, precum i existenta unor aspecte legate de independenta sistemului judiciar, pot conduce la decizii nefondate
sau la decizii bazate pe consideratii care nu sunt fundamentate in lege.

in plus fata de cele de mai sus, solutionarea cazurilor poate implica uneori intirzieri considerabile. Sistemele judiciare
din Romania sunt subfinantate comparativ cu cele ale altor 1ari europene. Punerea in aplicare a hotararilor judecatoresti
se poate dovedi dificila, ceea ce inseamnd ¢3 executarea prin intermediul acestor sisteme judecatoresti poate fi
laborioasa, in special in cazul in care hotirarile nefavorabile pot duce chiar i la oprirea activitatii unor intreprinderi
sau la pierderea unor locurni de munca. Aceasta lipsa de certitudine juridica si incapacitatea de a face uz de cii de atac
legale eficiente in timp util pot avea un efect negativ asupra activititii si, de asemenea, pot face dificila solutionarea
oriciror pretentii pe care investitorii in Acfiuni le pot avea.

putea astfel determina un mediu nesigur pentru investifii si, in consecintd, si asup

Incertitudinea care caracterizeaza sistemu! judiciar din Romania ar putea avea un efect negatiy S‘lea eConpmiei si ar
“‘éctivité;ii, rczujjatelor
operationale, situatiei financiare i perspectivelor Grupului. ¥
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Leul este supus unui regim de curs de schimb variabil, prin care valoarea sa fafd de valutel%ir3ine este stabilitd pe
piata de schimb interbancari. Politica monetard a BNR are ca {inta inflatia. Regimul de curs desghimb variabil este
aliniat la folosirea jintelor de inflatie ca ancora nominali a politicii menetare si permite un riaspuns de politica flexibila
la socurile neprevazute care ar putea afecta economia. BNR nu are in vedere un anumit nivel sau un anumit interval
pentru cursul valutar. Capacitatea BNR de a limita volatilitatea leului depinde de un numir de factori economici si

politici, inclusiv de disponibilitatea rezervelor de moneda straina si de volumul noilor investitii directe striine,

-
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Leul poate fi supus unei volatilitifi ridicate. %
N

Orice modificari ale perceptiilor investitorilor globali asupra perspectivelor economice globale ori ale Romdnici pot
duce la deprecierea leului roméanesc. O depreciere semnificativa a leului ar putea afecta negativ situalia economica si
financiard a tarii, ceea ce ar putea avea un efect negativ substantial asupra activitatii, rezultatelor operationale si
situatiei financiare a Grupului.

RISCURI LEGATE DE POZITIA FINANCIARA A EMITENTULUI

Este posibil ca Emitentul si nu fie In mdsuri si i5i finanfeze investifiile, curente sau viitoare, sau si nu fie in
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mdsurd si isi execute obligatiile conform contractelor de finantare incheiate.

Nu exista nicio garantie cd Emitentul va fi in misuri si genereze sau s acumuleze suficiente fonduri pentru a putea
acoperi cheltuielile de capital avute in vedere pe termen lung sau ci va fi in masuri sa le acopere la un cost rezonabil.
Este posibil ca termenii gi conditiile in care o viitoare finantare va fi pusa la dispozitia Grupului sa nu fie acceptabili
pentru acesta sau ar putea chiar sa nu existe nicio posibilitate de finantare disponibila. Mai mult, daca nivelul
imprumuturilor contractate creste pe termen lung, iar dimensiunea sistemului bancar din Roménia nu va evolua
pozitiv, Grupul ar putea fi supus unor restrictii financiare suplimentare, inclusiv prin limitarea accesului la finantari
bancare (precum prin atingerea ptafonanelor i limitelor de finantare impuse de banci Grupului, pierderea apetitului
institutiilor bancare in ceea ce priveste finanfarea sectorului imobiliar sau atingerea plafoanelor de expunere ale
bincilor In sectorul imobiliar, in general). Lipsa capacitatii pe termen lung de a procura suficiente fonduri pentru
finantarea proiectelor Emitentului ar putea avea un efect negativ asupra abilitatii acestuia de a isi dezvolia activitatea
si de a Tsi atinge obiectivele de performanid stabilite si ar putea rezulta in suportarea unor costuri neprevizute sau
intarzieri in implementarea proiectelor Grupului.

De asemenea, nu poate exista nicio garanjie ci in ipoteza unor schimbiri neprevizute, fluxul de numerar al Emitentului
va fi suficient pentru plata datoriilor viitoare. Neplata principalului si/sau a dobanzilor la termenele convenite, sau
eventuale finajdri viitoare sau incélcarea oriciror angajamente asumate prin contractele de imprumut incheiate ar putea
rezulta in executarea garantiilor pe care Emitentul le-a constituit, inclusiv a ipotecilor constituite sau accelerarea
termenujui de platd a obligatiilor acestuia sau, ar putea face contractarea de imprumuturi viitoare dificild sau chiar
imposibila. In aceste circumstante, Emitentul ar putea deveni de asemenea obligat si vanda o parte a activelor sale
pentru a isi indeplini obligatiile de platd. Oricare dintre evenimentele descrise mai sus ar putea avea un efect negativ
asupra activitafii, situatiei financiare, perspectivelor sau rezultatelor operatiunilor Emitentului. Emitentul este obligat
sa respecte prevederile unor clauze restrictive privind datoria, care pot limita capacitatea acestuia de a finanta
operatiunile viitoare si nevoile de capital, de a urmari oportunitati de afacere si de a desfasura activitati.

Desi toate aceste limitiri fac obiectul unor exceptii si calificiri importante, aceste obligatii ar putea limita capacitatea
Emitentului de a finanta potentiale noi proiecte si nevoile de capital, cét si de a continua achizifiile si alte activitti
comerciale care il pot interesa.

Daca Emitentul nu isi va respecta oricare dintre aceste obligalii, acesta se va afla intr-o situatie de neindeplinire a

obligatiilor sale financiare iar creditorii relevanti ar putea declara suma principald si dobinda acumulati aferentd

creditelor aplicabile, ca fiind scadente si platibile, dupd trecerea oricdrei perioade de remediere aplicabila. Aceste

restrictii ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra capacitétii Emitentului de a finanta pot;gﬁg%ﬁ’pr Hgcte
e

sau nevoi de capital sau de a se implica in alte activitdii care ar putea fi in interesul acestuia, A4 2
iy EA
Terenurile si imobilele sunt bunuri cu o lichiditate redusd, care pot limita substantial disponibfiitifile de lichiditqf'r
Sinanciard ale Emitentului, : & J,l
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Terenurile §i propriettile imobiliare sunt relativ nelichide. Desi conform strategiei Emitentulur’\§gopul achizitieide
terenuri de catre Grup este dezvoltarea de proiecte imobiliare §i nu vinzarea acestor terenuri, in mastea jn-carg.Grupul
are nevoie de lichiditdti sau in misura in care anumite terenuri nu mai sunt utile pentru planurile de dezvoltare ale
Grupului, acesta ar putea fi pus in situatia de a indisponibiliza sume importante in aceste proprietati.

Lichiditatea redusa a acestor bunuri poate afecta capacitatea Emitentului de a le vinde in timp relativ rapid si la pret
satisfacator atunci cand este nevoie, fapt ce poate afecta desfasurarea activitatii pe termen scurt i mediu.

Din cauza lichidititii reduse a imobilelor definute de Grup si a altor factori, dacd Emitentul nu poate sd genereze
fluxuri de numerar pozitive din activitdtile sale operationale, acesta ar putea fi in imposibilitatea de a vinde active din
portofoliul sdu in conditii avantajoase.

Executarea garantiilor corporative emise de Emitent in favoarea filialelor parte a Grupului poate conduce la
afectarea fluxurilor de numerar, la lipsa disponibilititilor de finantare a proiectelor aflate in derulare sau la
afectarea indicatorilor financiari agreati in cadrul finantdrilor contractate de Grup,

Emitentul acordi garantii corporative in favoarea filialelor parte a Grupului in considerarea solvabilitatii, a gradului
de indatorare si a performantei de creditare a fiecdreia dintre acestea. Desi, in mod istoric, Emitentul nu a executat
garantiile corporative astfel constituite, modalitatea de gestionare a bugetului fiecarei filiale poate determina ca
satisfacerea obligatiilor filialelor si fie realizatd de citre Emitent.

Acest lucru ar putea afecta previziunile bugetare ale Emitentului, destabilizind totodata fluxul de numerar disponibil,
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avand in vedere ci sumele ce au fost garantate prin garanlii corporative au valori semnificative. in consecint3,
capacitatea Emitentului de finantare atat a sa, cit si a entititilor din Grup, ar putea fi redusa, fiind vorba despre o
propagare a riscului la nivel de Grup.

Odati cu afectarea fluxului de numerar, proiectele aflate in derulare, dar §i prognozele asupra dezvoltidrilor imobiliare
viitoare pot suferi un impact, fie prin intérzieri in finalizarea acestora, fie prin suspendarea executdrii acestora. Astfel,
orice nerespectare a obligatiilor contractuale asumate fatd de beneficiarii sau alti partenerii contractnali in legatura cu
proiectele imobiliare, determinate de modificarea cursului de executie a acestora, va atrage rispunderea Emitentuluifa
filialei din Grup corespunzitoare.

Nu in ultimul rand, executarea garantiilor corporative poate duce la scaderea indicatorilor financiari in functie de care
Emitentul este evaluat, precum lichiditatea, solvabilitatea §i rentabilitatea. Acest lucru ar puiea afecta reputatia
Emitentului pe piata imobiliara si credibilitatea sa sau a intregului Grup in ceea ce priveste executarea obligatiilor
viitoare, aviand drept consecin{ad descurajarea investitorilor si a partenerilor contractuali sa investeascd, respectiv si
colaboreze cu Emitentul sau cu Grupul in viitor.

RISCURI LEGATE DE OFERTA $I DE ACTIUNILE NOI OFERITE

Anumifi Acfionari vor pdstra o participatie semnificativa in cadrul Emitentului 5i vor continua sa exercite o
influenyd substantiald asupra Grupului, ca urmare a Ofertei, iar interesele lor pot fi diferite de cele ale celorlalfi
Actionari sau pot infra in conflict cu acestea.

Presupunédnd ci Marimea Ofertei este egald cu Marimea Maxima a Ofertei $i cd Actionarii Fondatori vor subscrie in
cadrul Ofertei toate Actiunile Noi pe care au dreptul, in baza drepturilor de preferin{i, si le subscrie, imediat dupi
Majorarea Capitalului Social, Actionarii Fondatori, direct sau prin intermediul societdtilor controlate de acestia, vor
continua si controleze impreuni cel putin 50% din totalul drepturilor de vot ale Emitentului (fiecare controland cel
putin 25% din totalul drepturilor de vot ale Emitentului, in situatia in care vor subscrie, direct sau prin intermediul
societitilor controlate, Actiuni Noi in cadrul etapei de exercitare a drepturilor de preferinti proporional cu detinerilor
lor actuale in capitalul social al Emitentului).

Conform Actului Constitutiv, cerintele de cvorum pentru ambele convocéri ale AGEA, respectiv pentru prima
convocare a AGOA este de 50%+1 din numarul total de drepturi de vot (prezente sau reprezentate), hotérarile fiind
adoptate cu majoritatea drepturilor de vot exprimate (se aplicd cerinte de cvorum i majoritate mai ridicate in cazurile

voturilor exprimate. Prin urmare, nu pot fi adoptate hotdrari in cadrul AGEA, respectiv in cAdrul AGOA la fEma
convocare, daci niciunul din Actionarii Fondatori nu este prezent sau reprezentat. '

Astfel, prin votul lor in favoarea unor anumite puncte de pe ordinea de zi, Actionarii Fond
controlul asupra aspectelor care necesitd aprobarea actionariatului, inclusiv asupra plitii de di
tranzactiilor corporative importante. Este posibil ca interesele Actionarilor Fondatori si nu fie 1
intre ei gi/sau s nu fie aceleasi cu cele ale celorlalti Actionari.

i vor putea exe
ende §i a aprobarii

Riscul unei posibile anuliri a Majordrii de Capital Social si/sau a Ofertei.

Hotaririle adoptate de AGA unei societati pe actiuni pot fi atacate in instan{a de terti care justifica un interes. in plus,
ofertele publice de acpiuni, precum Oferta, pot fi anulate in cazul in care conditiile de aprobare a Prospectului nu au
fost respectate ori daca decizia de aprobare emisa de ASF cu privire la Prospect este anulata.

in consecinti, daca hotirirea adoptati de AGEA pentru aprobarea Majoririi de Capital Social sau actele subsecvente
acesteia (inclusiv, dar fara a se limita la, decizia Consiliului de Administratie care constatd finalizarea Ofertei) este
declarata nuld sau dacd Oferta este anulati, Actiunile Noi vor fi anulate, iar detindtorii acestora au dreptul sa le fie
rambursat pretul de subscriere de citre Emitent. Delindtorii Actiunilor Noi anulate, care au achizitionat respectivele
Actiuni Noi in urma unei tranzactii pe piata la un pret maj mare decit pretul de subscriere vor suporta o pierdere
echivalenta diferentei dintre pretul de achizitie al Actiunilor Noi si pretul de subscriere al acestora. Orice intdrziere a
Registrului Comertulus in aprobarea si inregistrarea Majorarii de Capital Social va cauza intirzieri in livrarea catre
investitori a Actiunilor Noi si in admiterea acestora la tranzactionare. in plus, in cazul in care o instanti dispune
suspendarea hotdririi AGEA care aprobd Majorarea de Capital Social, precum si orice hotariri subsecvente acesteia
ca urmare a unei cereri de anulare, indiferent ca o astfel de anulare este sau nu dispusi, perioada de timp in care
Actiunile Noi nu vor fi livrate investitorilor si admise la tranzactionare se va extinde In mod corespunzitor.
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Actiunile Noi ar putea sd nu fie o investifie corespunzitoare peniru tofi investitorii.

Fiecare potential investitor in Actiunile Noi trebuie s stabileascd in ce masurd investitia respectivd este una
corespunzitoare pentru propriile circumstante. In mod specific, fiecare potential investitor ar trebui:

¢ s aibd cunostinte §i experientd suficiente pentru a face o evaluare proprie adecvata a avantajelor gi beneficiilor
de a face o investitie in Actiunile Noi;

. sa aiba acces la, si cunostinie despre instrumentele analitice adecvate pentru a evalua, in contextul situatiei sale
financiare specifice, o investitie in Actiunile Noi precum §i impactul pe care respectiva investitic il va avea
asupra portofoliului siu investitional,;

° si aibd resurse financiare si lichidititi suficiente pentru a suporta toate riscurile unei investitii in Actiunile Noi;

. 53 poatd si evalueze (singur, sau cu ajutorul unui consultant specializat) posibile scenarii cu privire la factorii
care ar putea afecta investifia gi capacitatea sa de a suporta riscurile aferente.

Nu este recomandat potentialilor investitori si investeascd in Actiunile Noi decat daca au experientd in a evalua
(singuri sau cu ajutorul unui consultant specializat} modul in care Actiunile Noi se vor comporta in contextul unor
modificiri de circumstante, care sunt efectele acestor modificari asupra valorii respectivelor Actiuni Noi si care este
impactul pe care aceasti investifie l-ar putea avea asupra portofoliului investitional general al potentialului investitor.
Activitdtile de investifii sunt supuse legilor si regulamentelor aplicabile privind investitiile si/sau analizei sau
reglementirilor emise de anumite autorititi, si fiecare potential investitor ar trebui sd discute cu consultantii sii
specializali sau cu autoritatile de reglementare relevante.

Tranzactionarea pe Bursa de Valori Bucuresti poate fi suspendata.

ASF este autorizatd sa suspende tranzactionarea de valori mobiliare sau sa solicite Bursei de Valori Bucuresti si
suspende de la tranzactionare valorile mobiliare tranzactionate pe Bursa de Valori Bucuresti, dacd continuarea
tranzactiondrii ar afecta negativ interesele investitorilor sau in masura in care emitentul relevant si-ar mgalca.o igatiile
care ii revin potrivit legilor si reglementdrilor relevante privind valorile mobiliare. De asemenea;™ rsa de Walori
Bucuresti are dreptul s@ suspende de la tranzactionare Actiunile Emitentului in alte circumstan <-m confonmtaﬁ; u
reglementérile sale. Orice suspendare ar putea afecta pretul de tranzactionare al Actiunilor E
transferul acestora.

Actiunile pot fi afectate de volatilitatea prefului de piatd, iar preful de piafd al acestora

e smdea in m /nd
disproportionat, ca urmare a unor evenimente care nu au leglturd cu performanfa activitatii

Pretul de Subscriere nu indica pretul de piata al Actiunilor Noi dupd Admitere. Pretul de piat3 al Acnumlor (mclusw
Acliunile Noi) poate fi volatil i poate fi afectat de fluctuatii mari. Pretul de piata al Actiunilor poate fluctua ca urmare
a unui numér mare de factori, inclusiv, dar fard a se limita la, factorii mentionati in acesti ,Factori de Risc”, precum
si ca urmare a unor variatii de la o perioada la alta a rezultatelor operationale sau a modificérilor veniturilor sau ale
oricdror estimdri de profit realizate de Emitent, participantii la industrie sau analistii financiari. De asemenea, pretul
de piatd ar putea fi afectat in mod negativ de evenimente care nu au legaturd cu performanta activitatii Grupului, cum
ar fi, de exempiu, performanta si preful actiunilor altor companii pe care investitorij le pot considera comparabile cu
Emitentul, speculatii in presd sau in comunitatea investitorilor referitoare la Grup, articole de presd nefavorabile,
actiuni strategice ale concurentilor (inclusiv achizitii si restructurari), modificari ale conditiilor de piata si legislative.
Oricare dintre acesti factori poate determina fluctuatii semnificative ale pretului Actiunilor (inclusiv Actiunile Noi),
care ar putea duce la un randament negativ pentru investitori.

Emisiunea de Actiuni suplimentare ale Emitentului, orice plan de stimulente, optiuni cu privire la Acfiuni sau de
reducere a gradului de indatorare (sau altele) pot dilua participafiile actionarilor existenfi.

Grupul poate incerca si atragd finantare pentru achizitii viitoare si pentru alte oportunitaji de crestere, poate emite
actiuni in vederea implementérii unor planuri de opfiuni pentru acordarea de actiuni in favoarea membrilor din
conducerea Grupului sau angajatilor Grupului, cét si pentru obfinerea de finantare in vederea reducerii gradului de
indatorare. Pentru realizarea acestor scopuri sau a altor scopuri, este posibil ca Emitentul s3 emiti titluri de capital
suplimentare sau titluri convertibile, Ca urmare a implementdrii unei astfel de decizii, procentajul dreptului de
proprietate al detindtorilor existenti de Actiuni poate fi diluat sau pretul de piaja al Actiunilor poate fi afectat In mod
negativ. Drept urmare, participatiile respectivilor actionari in capitalul secial al Emitentului ar putea s fie diluate.
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Capacitatea Emitentului de a plati dividende acfionarilor poate fi limitatd.

Emitentul este o societate de tip holding, drept urmare capacitatea acestuia de a genera venitun si de a plati dividende
citre Actionari depinde de capacitatea filialelor sale de a declara si de a plati dividende Emitentului. Plata efectiva a
dividendelor viitoare de citre Emitent, plata de dividende de cétre filialele Emitentului citre Emitent, daci este cazul,
si valoarea acestora vor depinde de o serie de factori, inclusiv (dar fara a se limita la). valoarea profiturilor si a
rezervelor distribuibile, planurile de investitii, materializarea veniturilor bugetate, nivelul de rentabilitate, rata de
indatorare a capitalului propriu, restrictiile aplicabile cu privire la plata dividendelor in conformitate cu legislatia
aplicabila si restrictiile din contractele de credit (ale Emitentului sau ale filialelor acestuia), nivelul dividendelor platite
de alte societdfi listate din acelagi sector de activitate sau sectoare inrudite $i alfi factori pe care Consiliul de
Administratie i poate considera relevanti la anumite intervale de timp. Prin urmare, capacitatea Emitentului de a plati
dividende in viitor poate fi limitata si/sau politica de dividende a Emitentului se poate schimba. in cazul in care
Emitentul nu plateste dividende in viitor, cresterea pretului Actiunilor Noi, daci este cazul, ar fi singura sursa de castig
a investiterilor.
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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 actiuni infiinfatd si functionand in conformitate cu legile din Romania, cu sediul social
situat in Str. Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucuresti, Romdnia, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului de pe
langd Tribunalul Bucuresti sub numarul J40/21705/2007, (EUID)Y: ROONRC.J40/21705/2007, cod unic de
inregistrare 22767862, cod LEI 254900MLAOUEFANMADS6 si este rezident fiscal in Roméania. Conform Actului
Constitutiv, Emitentul functioneazi pe o perioada nedeterminata.

Capitalul social al Emitentului este de 765.771.503,4 RON, impartit intr-un numér de 3.828.857.517 actiuni ordinare,
nominative §i dematerializate, cu o valeare nominala de (4,20 RON/actiune.

Oferta Publica Initiald pentru actiunile Emitentului a avut loc in perioada 22 iunie — 2 iulie 2021, la finalul sedintei de
tranzactionare din 2 iulie fiind stabilit preful final de ofertd de 2 RON pe actiune, ceea ce a condus la o capitalizare
bursier3 ulterioard Ofertei Publice Initiale de 2,86 miliarde RON. in cadrul Ofertei Publice Initiale, Emitentul a atras
aproximativ 260 de milioane RON de la investiton, actiunile Emitentului debutind pe Piata Principald a Bursei de
Valori Bucuresti sub simbolul ONE pe 12 iulie 2021. Astfel, Emitentul a devenit a treia cea mai mare companie
antreprenoriald romaneascd listatd la Bursa de Valori Bucuresti i a intrat in primele zece companii listate, in
conformitate cu capitalizarea de piatd dupa finalizarea Ofertei Publice Initiale. Succesul Ofertei Publice Inifiale a fost
recunoscut public prin acerdarea premiului ,,Listarea Anului” in cadrul Galei Forbes Best Office Buildings care a avut
loc in data de 24 februarie 2022.

In anul 2022, Emitentul a desfasurat o noui majorare a capitalului social prin emisiunea de noi actiuni oferite intr-o
prima etapd detinitorilor de drepturi de preferinia si, intr-o a doua etapi, in cadrul unui plasament privat. In cadrul
acestei operatlum au fost subscrlse un numar de 202. 973 646 acpum noi ordinare, nommatwe,@%ﬂm hzate, cuo

emisiune de 213.122. 328 RON

Actiunile Emitentului sunt in mod constant printre cele mai tranzactionate instrumente fiffanciare la Bursa de’
Bucuresti pe piata principald, segmentul premium, valoarea medie zilnica tranzactionata egtru actiunile in ﬁJnoada
1 ianuarie - 31 decembrie 2023 fiind de 863.781.072 RON. La data de 31 decembrie 2023\Emitentul avea F113 de
actionari, inregistrnd o crestere de 43% fatd de 31 decembrie 2022 si o crestere de 91% fata umaruLde actionari
la data de 31 decembrie 2021 (4.775 actionari).

in 2023, prequl actiunilor Emitentului a crescut cu 15,4%, actiunile Emitentului fiind pe locul 13 in topul celor mai
tranzactionate actiuni pe piata principala a Bursei de Valori Bucuresti in ceea ce priveste lichiditatea absoluta si pe
locul 19 in topul celor mai tranzactionate actiuni in ceea ce priveste lichiditatea raportatd la free float. De la data
Ofertei Publice Initiale ce a avut loc la mijlocul anului 2021, actiunile Emitentului au generat pentru actionari o
rentabilitate totald in Euro de 27%. In aceeasi perioada, sub presiunea costului mai ridicat al capitalului, indicele
EPRA, un etalon pentru companiile imobiliare listate din Europa de Vest, a scazut cu 37%. Cu alte cuvinte, de la
momentul Ofertei Publice Initiale, actiunile Emitentului au inregistrat o performanii ce depaseste cu peste 60% piata
imobiliara europeani.

Cresterea volumului de tranzactionare al actiunilor Emitentului in cursul anului 2023 cu 26,09% fata de 2022 a fost
determinati de factori multipli, precum: rebalansarea periodica a indicilor, performanta financiara solida, noi rapoarte
de analiza emise de analistii financiari ai caselor de brokeraj cu preturi tinta in crestere, stirilele publicate cu privire
la evenimente din activitatea companiei.

La data Prospectului, Actiunile Emitentului sunt incluse in urmétorii indici:

s BET, BET-TR, BET-TRN, BET-XT, BET-XT-TR, BET-XT-TRN, BET-BK, BET Plus (indici ai Bursei de
Valon Bucuresti, fiind indici de pret ponderati cu capitalizarea free float-ubui, cu limite maxime pentru ponderile
societatilor componente);

¢ CEEplus (indice de pret al Bursei de Valon din Varsovia, bazat pe valoarea portofoliului celor mai mari gi mai
lichide companii listate pe bursele de valori din regiunea Europei Centrale si de Est, anume Croatia, Polonia,
Republica Ceha, Roménia, Slovacia, Slovenia si Ungaria);
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¢ ROTX (indice al Bursei de Valori Bucuresti dezvoltat impreund cu Bursa de Valori din Viena, care reflectd in
timp real miscarea actiunilor ,,blue chip” tranzactionate la Bursa de Valori Bucuresti);

e MSCI Romania, MSCI Frontier Markets (indici conceputi de Morgan Stanley Capital International pentru
masurarea performantei acliunilor societatilor mari si mijlocii, pe piata din Romania, respectiv pe pietele din 28
de state in curs de dezvoltare (, frontier markets™);

e FTSE Global All Cap, FTSE Global Mid Cap, FTSE Global Total Cap, FTSE EPRA Nareit EMEA Emerging (o
serie de indici dezvoltati de Bursa de Valori din Londra, care urmiresc performania diferitelor grupuri de societéti
ale caror valori mobiliare sunt admise la tranzactionare}; si

e STOXX All Europe Total Market, STOXX Balkan Total Market, STOXX Balkan Total Market ex Greece &
Turkey, STOXX EU Enlarged Total Market, STOXX Eastern Europe 300, STOXX Eastern Europe 300 Real
Estate, STOXX Eastern Europe Mid 100, STOXX Eastern Europe Total Market, STOXX Eastern Europe Total
Market Mid, STOXX Giobal Total Market, STOXX Romania Total Market (indici ai furnizorului de indici
financiari STOXX Ltd., care acopera piete globale, regionale gi nationale pentru a indica performanta diferitelor
segmente de piald).

Actiunile Emitentului beneficiaz3 de o atentie sporitd din partea unui numir mare de analisti financiari, fiind printre
cele mai urmérite actiuni roménesti, avand la data Prospectului 10 analisti financiari (din cadrul BRK Financial Group,
BT Capital Partners, Erste Group, Goldring, Intercapital Croatia, Ipopema Securities, Kepler Cheuvreux, Raiffeisen
Bank, Swiss Capital si Wood & Co). In plus, Emitentul beneficiaza de serviciile de market making furnizate de SSIF

BRK Financial Group S.A. precum si de Raiffeisen Bank International AG. De asemenea, afiligtglRéiffeisen Bank

. . . = . P
International AG, Raiffeisen Centrobank AG, a lansat doud produse structurate — un certificat tho lfon $i un rept
de optiune de tip call (warranr) care au ca activ suport actiunile emitentului. o 3

oy Ty

in continuarea strategiei de sustenabilitate implementate de Emitent, acesta a aderat in de Embrie 2021 ta Ufjted
Nations Global Compact, cea mai mare initiativi de sustenabilitate corporativi din lume. Prin\%lerarea la UN Gldbal
Compact, Emitentul s-a angajat s sprijine cele Zece Principii ale Pactului Global privind drep{@rile omului, ,rpﬂnca,
mediul §i combaterea coruptiei, precum si sa raporteze periodic progresele inregistrate. Una dintie-priipele-itiative
ale Emitentului dupa aderarea la UN Global Compact a fost parteneriatul cu Veolia Romania Solutii Integrate S.A.
menit implementarii unor solutii de eficientizare energeticd sustenabile in proiectele imobiliare rezidentiale ale
Emitentului. Pana la data publicirii Prospectului, a fost anuntat ci patru dezvoltiri imobiliare rezidentiale vor beneficia
de acest parteneriat - One Lake District, One High District, One Lake Club si One Peninsula. Prin implementarea
solutiilor de tip geo-exchange in aceste dezvoltéri, filalele Emitentului vor reduce emisiile de CO2 cu 4.450 de tone
in fiecare an. In plus, One Technology District, o noud dezvoltare de birouri a Emitentului, va fi prima cladire de
birouri din Roménia fard racordare la reteaua de gaze naturale, toate nevoile energetice fiind asigurate prin sisteme
geotermale, precum §i prin panouri solare.

incepand cu anul 2021, Emitentul publici anual Raportul de Sustenabilitate. Pana fa data publicirii Prospectului,
Emitentul a publicat Raportul de Sustenabilitate aferent anilor 2020, 2021, 2022 si 2023,

in data de 12 aprilic 2022, Emitentul a anuntat crearca Comitetului de Guvernanti de mediu, sociali §i Corporativi
(ESG) care asistd Consiliul de Administratie in definirea strategiei de sustenabilitate. Este primul Comitet ESG numit
de Consiliul de Administratie al unei companii roménesti de top. ESG reuneste aspectele ale activititilor operafionale
ale societatilor privind mediul inconjurator, social si de guvernanta, reprezentand factori de evaluare a performantei
unei societdti de referintd in ultimii ani.

In octombrie 2023, Emitentul a primit evaluarea riscului de Mediu, Social si Guvernanta (ESG) emisa de Morningstar
Sustainalytics, lider independent in domeniul cercetérii, rating-ului §i analizei ESG. Sustainalytics a evaluat Emitentul
cu un scor de 18,4, care reflectd un risc ESG scéizut. Anterior, in evaluarea din septembrie 2022, Emitentul a primit o
evaluare a riscului ESG de 20,0, considerati la limita dintre risc scizut $i mediu. Conform celui mai recent raport
Sustainalytics, intre 2022 si 2023, gestionarea riscului ESG a Emitentului s-a imbunatatit cu 29,4%, evidentiind o
evolujie semnificativa in coerenta programelor, practicilor si peliticilor ESG ale Emitentului.

in procesul de evaluare, Sustainalytics a identificat urmitoarele aspecte ca fiind importante pentru Emitent: guvernanta
corporativi, integrarea ESG in raportarea financiard, guvernanta produselor (structurile §i procesele prin care sunt
administrate §i supravegheate produsele filialelor Emitentului, asigurindu-se conformitatea cu reglementirile si
standardele relevante, precum si indeplinirea obiectivelor organizationale legate de produse), capitalul uman,
securitatea $i sindtatea la locul de munci, prevenirea mitei §i coruptiei, reducerea emisiilor, efluentilor si deseurilor,
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precum si relatiile cu comunitatea. Emitentul a avut cele mai bune rezultate in categoriile de guvernanti corporativi,
prevenirea mitei si coruptiei si integrarea ESG in raportarea financiara, toate cele trei categorii contribuind cel mai
mult la reducerea profilului de risc. Astfel, dupa imbunitatirea scorului de management al riscului in aceste trei
categorii, Emitentul igi reafirma angajamentul fata de un management responsabil al riscului si o guvernantd
corporativa solida.

in cursul anului 2023, Emitentul a obtinut un scor maxim VEKTOR de 10 puncte (din totalul de 10 puncte posibile),
mentindnd astfel rezultatul obtinut in anul 2022. VEKTOR este indicatorul comunicirii cu investitorii pentru
companiile listate la bursa si este publicat in cadrul website-ului Bursei de Valori Bucuresti in pagina fiecarei companii
listate pe piata reglementata.

La data Prospectului, fiecare dintre Actionarii Fondatori, DI. Andrei-Liviu Diaconescu si D1. Victor Capitanu deline
968.417.711 Actiuni, reprezentdnd 25,2926% din capitalul social al Emitentului , atat prin detinerea directa de citre
fiecare dintre acestia a unui numar de 15.601.601 Actiuni, cat §i prin definerea indirectd a unui numir de 952.816.110
Actiuni, prin intermediul Actionarului QA Liviu Holding Invest S.R.L., societate controlatd de Actionarul Fondator
Dl. Andrei-Liviu Diaconescu, respectiv prin delinerea indirectd a unui numir de 952.816.110 Actiuni de cétre VINCI
VER Helding S.R.L., societate controlati de Actionarul Fondator DL. Victor Cipitanu, Actionarii Fondatori detin
astfel impreund in mod direct si indirect un numdr de 1.936.835.422 actiuni ordinare, reprezentind 50,5852% din
capitalul social al Emitentului, exercitind in comun controful asupra Emitentului.

Prin hotardrea AGEA Emitentului din data de 28 mai 2024 a fost aprobati majorarea capitalului social al Emitentului
cu pana la 350.000.000 RON (,,Majorarea de Capital Social”), prin emiterea unui numdr de pana la 1.750.000.000
actiuni noi ordinare, nominative, dematerializate, avind fiecare o valoare nominala de 0,20 RON si o valoare nominala
totala de 350.000.000 RON, in vederea Ofertei.

Adresa de email al Emitentului este legal(@ione ro, iar website-ul Emitentului este www.one.ro. A se avea in vedere
¢d informatiile care se regisesc pe website-ul Emitentului nu fac parte din Prospect. Emitentul a implementat odata
cu listarea pe Bursa de Valori Bucuresti 0 sectiune cu informatii de interes specific pentru investitori (sectiunea
investor Relations™) si o adresi de e-mail dedicati acestora investorsi@one.ro.

Principalele filiale ale Emitentului la data acestui Prospect sunt:

Tara de

infiintare si v%u B,
Nume sediul social Procentul participatiei omeniul de actiyfta!e
BO Retail Invest S.R.L. Roménia 100% \Hﬁ}ﬁ
Bucur Obor S.A. Romdnia 54.4351% Comert
Eliade Tower S.R.L. Romania 100% Dezvoitare imobiliard
Neo Floreasca Lake S.R.L. Romana 95% Dezvoltare imobiliard
One Baneasa AirPark S.R.L. Rominia 70% Dezvoltare imobiliara
One Carpathian Lodge — Magura S.R.L. Romania 66,72% Boutique Hotel
One Charles de Gaulle Residence S.R.L. Romaénia 100% Dezvoltare imobiliara
One City Club S.R.L. Roménia 100% Dezvoltare imobiliard
One Cotroceni Park Office Faza 2 S.R.L. Roménia 67.25% Dezvoltare imobiliard
One Cotroceni Park Office Faza 4 S.R.L. Rominia 100% Dezvoltare imobiliara
One Cotroceni Park Office S.R.L. Roménia 67,25% Dezvoltare imobiliard
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Tara de
infiintare si

Nume sediul social  Procentul participatiei Domeniul de activitate
One Cotroceni Park S.R.L. Rominia 80% Dezvoltare imobiliara
One Cotroceni Towers S.R.L. Romania 100% Dezvoltare imobiliara
One Downtown S.R.L. Romiinia 100% Dezvoltare imobiliard
One Floreasca Towers S.R.L. Romama 100% Dezvoltare imobiliard
One Gallery Floreasca S.A. Romania 60% Dezvoltare imobiliard
One Herastrau City S.R.L. Romania 100% Dezvoltare imobiliard
One Herdstriu Plaza S.R.L. (in curs de Rominia

dizolvare) 100% Dezvoltare imobiliard
One Herastrau Towers S.R.L. Romdnia 100% Dezvoltare imobiliarad
One Herastrau Vista S.R.L. Roméinia 95% Dezvoltare imobiliara
One High District SR.L. Rominia 100% Dezvoltare imobiliara
One Lake Club S.R.L. Rominia 100% Dezvoltare imobiliara
One Lake Distnct S.R.L. Romania 100% na?ﬁi.[‘)é?\{oltare imobiliari

Ay

[

One Long Term Investments S.R.L. Romaénia 100%

One Long Term Value S.R.L. Roménia 100%

One M Hotel S.R.L. Romadnia 100%

One Mamaia Nord S.R.L. Romaénia 95% Dezvoltare imobiliard
One Mircea Eliade Properties S.R.L. Romainia 100% Dezvoltare imobiliard
One Modrogan S.R.L. Romdnia 100% Dezvoltare imobiliara
One North Lofis S.R.L. Romania 85218% Dezvoltare imobiliara
One Park Line S.R.L. Romania 100% Dezvoltare imobiliard
One Peninsula S.R.L. Romima 100% Dezvoltare imobiliard
One Plaza Athenee S.R.L. Rominia 100% Dezvoltare imobiliard
One Proiect 11 S.R.L. Romania 100% Dezvoltare imobiliara
One Proiect 18 S.R.L. Romadnia 100% Dezvoltare imobiliara
One Proiect 19 S.R.L. Romdénia 100% Dezvoltare imobiliard
One Proiect 20 S.R.L. Romdnia 100% Dezvoltare imobiliard
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Nume

Tara de
infiintare si
sediul social

Procentul participatiei

Domeniul de activitate

One Proiect 21 S.R.L.

One Proiect 22 S.R.L.

One Proiect 24 S.R.L.

One Project 4 SR.L.

One Proiect 5 S.R.L.

One Proiect 8 S.R.L.

One Technology District S.R.L.

One Timpuri Noi S.R.L.

One United Management Services S.R.L.

One United Tower S.R.L.
One Verdi Park S.R.L.
One Victoriei Plaza S.R.L.
Propcare S.R.L.

Skia Real Estate S.R.L.

Veora Project 1 S.R.L.

X Architecture & Engineering Consult
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Prin decizia asociatului unic al filialei One Charles de Gaulle Residence S.R.L. nr. 40 din data de 13 martie 2024 a
fost aprobati dizolvarea si lichidarea simultani a filialei One Charles de Gaulle Residence S.R.L., fard numire de
lichidator, urménd ca toate bunurile rimase (patrimoniul net al filialei One Charles de Gaulle Residence S.R.L.),
reprezentdnd patrimoniul raimas dupd ce toate taxele pentru dizolvarea si radierea acesteia vor fi plitite in mod
corespunzator, catre asociatul unic, anume Emitentul. Procedura de dizolvare si lichidare a fost finalizati in data de

20.06.2024.

Pe langé detinerile majoritare indicate mai sus, Emitentul detine participatii in CCT&ONE AG (participatie indirectd
de 49,9%), in SKIA FINANCIAL SERVICES S.R.L. (participatie indirectd de 40%), in One Herastrau Office
Properties S.A. (participatie de 30%) precum si In societitile Reinvent Energy S.R.L., Glass Rom Impex S.R.L. si
One Property Support Services S.R.L. (o participatie de 20% in fiecare dintre societitile sus-menlionate).

Organigrama de mai jos prezintd inir-o forma simplificata structura Grupului la data prezentului Prospect.
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BO Retail Invest S.R.L.

Bucur Obor $.A.

Eliade Tower S.R.L.

Neo Floreasca Lake S.R.L.

One Baneasa AirPark S.R.L.

[ITT]

One Carpathian Lodge -

Magura S.R.L.

One Charles de Gaulle

Residence S.R.L.

One City Club S.R.L.

|

One Cotroceni Park Office
Fazaz2 8.R.L.

One Cotroceni Park Office

Faza 4 S.R.L.

One Cotroceni Park Office

S.R.L.

One Cotroceni Park 8.R.L.

One Mircea Eliade

One Cotroceni Towers

S.R.L.

One Downtown S.R.L.

One Floreasca Towers

One United Properties
S.A.

Pronerties S.R.L.

One Medrogan S.R.L. |

One North Lofts S.R.L. ,

One Park Line S.R.L. l
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One Proiect 15 S.R.L.
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One Proiect 20 S.R.L.

One Project 195 R.L. I

One Proiect 21 S.R.L |
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S.R.L.

One Gallery Floreasca S.A.

One Herastrau Plaza S.R.L.

One Herastrau Towers

S.R.L.

One Herastrau Vista S.R.L.

; One High District S.R.L.

| One Lake Club S.R.L.

One Lake District S.R.L.
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One M Hotel S.R.L.
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One Proiect 8 S.R.L. I
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PARTEA A 4-A
DESCRIEREA ACTIVITATII

Investitorii ar trebui sd cileascd aceastd Parte a 4-a impreund cu informatia mai detaliatd inclusd in acest Prospect,
inclusiv informatia de naturd financiard,

PREZENTARE GENERALA

Emitentul este unul dintre cei mai importanti investitori si dezvoltatori pe piata imobiliard din Roménia pe segmentul
rezidential (cu prezentd in Bucuresti, Constanta, inclusiv Mamaia, precum si Buziu), care reprezinti principalul sau
segment de activitate, la care se adaugad activitatea de dezvoltare imobiliard pe segmentul spatiilor de birouri i proiecte
cu utilizare mixtd rezidential-comercial, activitdli de investitii imobiliare (terenuri si cladiri achizitionate in scop
investitional), inchiriere de birouri, inchiriere de spatii de comert cu amanuntul si servicii, dezvoltare de hoteluri
precum si alte activitati conexe.

Activitatea Emitentului este organizatd in sase directii generatoare de venit:
«  qactivitatea 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 imbundtatire a calitatilor
activelor tintd, spre exemplu prin imbunatatirea nivelului de inchinere (inclusiv ca urmare a
imbunétatirilor si renovarilor intreprinse de Grup), sau a costului redus de achizitie, se genereazi un
cigtig din investifii definute Tn vederea dezvoltdrii ulterioare sau cagtiguri din investitii imobiliare
finalizate, in funclie de natura proprietatii;

1. dobandirea de participatii (In principiu majoritare/de control) in diverse societdti ce detin aclive
imobiliare prezentind un bun potential de crestere a valorii; ulterior dobandirii controlului de citre
Emitent, acesta are Tn vedere implementarea unor procese de Imbunititire a performanjei, menite
cresterii profitabilitatii si asigurarii de venituri pe termen mediu si lung;

iii. achizitta de active (terenuri, clidiri de birouri sau clidiri cu alte destinatii) la pretl.%g__@rezinté
oportunitati imobiliare la discount semnificativ fata de preful pietei, in vederea expapgitmit constaute a
portofoliului de active ale Emitentului, menit fie dezvoltarii de proiecte proprii,
moment ulterior, cind este identificatd o ofertd de vanzare la un pret substantial
achizitie;

n

e activitatea de dezvoltare si vinzare de propriefdfi rezidenfiale — aceasta constd In izitia de terenyti;
obtinerea permiselor, autorizatiilor, avizelor si acordurilor pentru construire; proigctare si ’g‘e ign,
coordonarea §i supravegherea procesului de construire imobile (cu destinatie rezidenffrtda—sill mixta
rezidential-comercial), respectiv a infrastructurii conexe; coordonarea campaniilor de marketing, vanzarea
unitdtilor locative rezidentiale si véanzarea spafiilor cu destinatie comerciala din cadrul proiectelor cu
destinatie mixtd rezidential-comercial3; castigurile aferente acestei activititi sunt in principal generate din
diferenta inregistratd intre costurile de dezvoltare si prefurile de vinzare a proprietétilor imobiliare asifel
dezvoltate;

s activitatea de dezvoltare a spatiilor de birouri sustenabile, in locatii cheie i potenfiale achizifii de clddiri
de birouri operafionale — aceasta consti in achizifia terenurilor {intd ce satisfac criterii esentiale precum
accesul la metrou, o bund vizibilitate si cu parametri urbanistici adecvati; obtinerea permiselor, autorizatiilor,
avizelor §i acordurilor pentru construire; proiectare i design, coordonarea si supravegherea procesului de
construire de imobile cu destinatica spatii de birouri; coordonarea campaniilor de marketing destinate
preinchirierii i inchirierii spatiilor cu destinatie de birouri; castigurile aferente acestei activitdfi sunt generate
din activitatea de dezvoltare ca diferenta intre valoarea investitd la cost si valoarea de piatd a proiectului.
Totodatd, Emitentul identificd oportunitati pe piatd §i poate achizitiona cladiri de birouri operationale
complementare portofoliului dezvoltat de Emitent;

» qactivitatea de dezvoltare si inchiriere a spafiilor de comer{ cu amdanuntul 5i de servicii — aceasta consta atat
in achizitia unor active (terenuri sau clidiri), cét si in achizitia unor pachete semnificative de detinere in
cadrul unor societdti (inchise sau deschise) specializate in domeniul comertului cu amanuntul; castigurile
aferente acestei activitdti sunt generate din mai multe surse, $i anume cistiguri din activitatea de dezvoltare
ca diferentd intre valoarea investita la cost §i valoarea de piatd a proiectului, cistiguri din chirii, cagtiguri din
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evolutia pozitivd a pachetelor de actiuni detinute de Emitent, precum st céstiguri din dividende;

activitatea de Inchiriere a propriefdfilor definute de Grup — aceasta constd in inchirierea apartamentelor, a
spatiiler din clidirile de birouri, a spatiilor cu destinajie comerciali din cadrul proiectelor cu destinatie mixta
si genereazd venituri din chirii, cu caracter de repetitivitate. Pentru viitor, Emitentul anticipeazi 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 constd in achizitia terenurilor sau constructiilor tinta;
obtinerea permiselor, autorizapiilor, avizelor si acordurilor pentru construire sau modernizare; proiectare gi
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 fumizor specializat, cu reputatie internafionali;
cistigurile aferente acestei activitdti sunt generate din activitatea de operare a hotelurilor ca diferentd intre
valoarea investitd la cost si valoarea de piafa a proiectului, pe de o parte, respectiv din sumele obtinute din
operare, dupd retinerea sumelor datorate operatorului.

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

activitatea de administrare §i mentenantd a imobilelor prin integrarea de noi tehnologii §i sufinerea
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 §i mixte dezvoltate de filialele Emitentului, cu intentia de a oferi aceste servicii in viitor si in
afara Grupului. Aceastd activitate va fi prestatd in cadrul Grupului prin filiala Emitentului, societatea
PropCare S.R.L. - ce se estimeazi ca va fi operationald pana la finalul anului 2024. PropCare S.R.L. sc 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 §i mentenanti. Activitatea
PropCare §.R.L. va include servicii de intretinere preventiva si corectivi, efectuarea inspectiilor regulate a
echipamentelor, pentru a aplica acfiuni preventive, punerea la dispozitie a unei echipe de interventie
disponibila 24 de ore din 24, efectuarea de operatiuni de curétenie i igienizare, executarea lucrarilor de
intretinere a zonelor verzi §i peisagistica, dezdpezire, managementul deseurj BRAdiEde securitate §
sigurantd, audit energetic, certificarea cladirilor verzi (promovind practicil iu’étenablle al 5 Grupului), cat

si integrarea tehnologiilor moderne in administrarea cladirilor; si é‘ 3 i
I'.'.}

activitatea de suport a potentialilor cumpdrdtori in vederea obtinerii finatdfii necesare ach:z:ﬁ-l de unitdfi
locative in cadrul proiectelor dezvoltate de filialele Emitentului — aceastd activitate cons@ serviciile
oferite clientilor filialelor Emitentului in ceea ce priveste accesarea ofertelor prangare desBiniate achizitiei
de unitdli locative. Aceste servicii vor fi oferite de filiala Emitentului, Skia ialServices S.R.L.,
societatea fiind infiintatd in anul 2024 pentru a oferi potentialilor clienti ai Grupului o experientd completa
$i ugor de parcurs in vederea finantdrii achizitiei. Skia Financial Services S.R.L. se adreseazi atét clientilor
persoanelor fizice, cat §i persoanelor juridice, filiala Emitentului incheind in acest sens o serie de
parteneriate strategice cu banci active pe piata bancara din Roménia.

Skia Financial Services S.R.L. analizeaza ofertele disponibile pe piata bancara si non-bancara (IFN}) pentru
a identifica cele mai potrivite solutii de finantare pentru potentialii clientii ai Emitentului, oferind un suporn
continuu pe intregul parcurs al procesulut de contractare al finantérii, de la prezentarea ofertei si pana la
semnarea contractului de credit. Totodati, Skia Financial Services S.R.L. oferd suport potentialilor clienti
in intelegerea etapelor procesului de finantare, conditiilor comerciale contractuale, asigurindu-se ci acestia
vor lua o decizie complet informatd pe tot parcursul desfasuririi procesului de finantare. Astfel, Skia
Financial Services S.R.L. faciliteazi un proces de finanfare clar si eficient, in vederea finalizarii achizitiei
imobilelor dorite de citre clientii potentiali ai Grupului.

Activitatea de dezvoltare §i vanzare de proprietdti rezidentiale, reprezentind unitati locative (in principal apartamente)
din categoriile de pret ,medium”, ,medium-high”, ,high” si ,,very high”, localizate in zone exclusiviste/cu interes
ridicat pentru spatii locative din Bucuresti i Constanta (inclusiv Mamaia), a generat venituri in valoare de 703,3
milioane RON, 769,5 milioane RON si 1.130,4 milioane RON in anii incheiati la 31 decembrie 2021, 2022 si 2023,
respectiv 306,4 milicane RON pentru perioada de trei luni incheiati la 31 martie 2024, clientii vizati fiind preponderent
cei care achizitioneaza unitatile locative respective pentru uzul propriu, intr-o masura semnificativ mai mici fiind cei
care achizijioneaza aceste unitdfi pentru inchirierea acestora sau care le cumpéri cu titlu de investitie.
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In total, la 31 mai 2024, Emitentul are un portofoliu de proiecte rezidentiale finalizate cu o valoare brutd de dezvoltare
(GDV) de 643,5 milioane EUR, proiecte in faza de dezvoltare de 1,3 miliarde EUR GDV si in faza de planificare de
937,8 milioane EUR (Sursa: Emitentufl).

in activitatea de dezvoltare a proprietatilor de birouri sustenabile si amplasate in locatii cheie, Emitentul dezvolta
birouri de clasd A+, amplasate in zone din Bucuresti atrdgitoare pentru activitatea de afaceri. Portofoliul de birouri
cuprinde atit cladirile dezvoltate de Emitent {One Tower, One Cotroceni Park Office 1, One Cotroceni Park Office
2), cét si cele achizitionate in 2017 (One North Gate, vanduta in T1 2024) si 2022 (Bucur Obor, Eliade Tower, One
Victoriei Plaza). Cresterile de valoare asociate cu dezvoltarea acestor proiecte au rezultat in venituri de 315,5 milioane
RON in 2021, 92,2 milioane RON in 2022 si 70,8 milioane RON in 2023. Finalizarea celor 3 dezvoltari mentionate
anterior, precum §i neile achizitii au generat de asemenea o dezvoltare semnificativi a acestui segment in perioada
2021-2023. Astfel, veniturile din chirii $i din servicii cétre chiriagi au fost in valoare de 11,8 milicane RON, 78,9
milioane RON si 128,4 milioane RON in anii incheiati la 31 decembrie 2021, 2022 si 2023.

in portofoliul Emitentului se afla la data Prospectului si proiectul One Technology District pentru care acesta a incheiat
in 2024 un contract de inchiriere cu Infineon Technologies, dupd dezvoltarea unei noi cladiri de birouri in Bucuregti.
Contractul de inchiriere, evaluat la 57 milioane EUR, priveste o cladire de birouri sustenabild, cu o suprafati
inchiriabila bruti de aproximativ 20.000 de metri patrati. Aceastd cladire va servi drept sediu local in Roménia pentru
Infineon pentru o perioada de 15 ani, incepand din 2026. Proiectul One Technology District este situat in zona Barbu
Vicirescu -~ Dimitrie Pompeiu din Bucuresti si este proiectat si se alinieze principiilor sustenabile, incorporand
tehnologii avansate, cum ar fi un sistem de geoexchange si tintind certificarea LEED Platinum. Aceastd dezvoltare
marcheazi unul dintre cele mai mari preinchirieri de birouri pe piaja roméneasca si subliniazi angajamentul ambelor
companii fatd de inovatie s sustenabilitate.

Emitentul a achizitionat, in 2017, preiectul One North Gate (ce initial cuprindea doud cladiri cu destinatia de birouri)
ce a facut parte din portofoliul Emitentului pind in anul 2023, cind o parte a acestuia (Cladirea North Gate 2, cu o
suprafata de 4.991 mp. GLLA} a fost instrainata de Emitent pentru suma de 6 milioane EUR, pentru a doua clidire de
birouri (Cladirea North Gate 1) Emitentul adoptand decizia de reconversie din clidire de birouri in imobil cu destinatie
rezidentiala.

Emitentul a achiziticnat in 2020 o participatie minoritard indirecta de 20% in One Herastrau Office, cladire inchiriatd
integral ulterior achizitiei, ce a facut parte din portofoliul Emitentului pana in anul 2023, cénd Emitentul a instriinat

impreunai cu ceilalti actionari participatia pentru pretul total de 21 mitioane EUR, SE
50 EE;

eﬁlmc pe ter’ﬁ'lrbn lung citre
in portofoliul ﬁmltenmlul

Emitentul a achzitionat in anul 2022 proiectul One Victoriei Plaza, imobil inchiriat in i
First Bank S.A. pentru functionarea sediului central al bancii. Cladirea se afla si in pre

lasatd in imediatd: Lecmatate
jermen lung. Cla /ﬂrea se afla
Ly

Emitentul a a achizitionat in anul 2022 proiectul Eliade Tower, o cladire de birouri a
a proiectului One Floreasca City, imobil ce prezinta o buni oportunitate de dezvoitare
si in prezent in portofoliul Emitentului.

P L

Emitentul a achizitionat un numir semnificativ de terenuri si cladiri pentru reconstructie in Areastd perioada, ce au
cunoscut aprecieri de valoare. Cresterile de valoare asociate cu aceste active achizitionate in activitatea investitionald
a Emitentului au rezultat in venituri de 78,4 milioane RON, 75,1 milioane RON si 80,4 milioane RON in anii incheiati

la 31 decembrie 2021, 2022 si 2023.

Portofoliul de terenuri in faza de planificare reprezintd o importanta sursd de proiecte de dezvoltare imobiliard pentru
viitor, avind o suprafati de aproximativ 240.555 mp de teren §i 32.815 mp clidiri existente ce urmeaza a fi dezvoltate
sau reconvertite (Sursa; Emitentul). Pentru marea majoritate a terenurilor aflate in proprietatea Grupului a fost obtinuta
fie autorizatia de construire, fie a fost obtinut certificatul de urbanism in vederea obtinerii autorizatiei de construire.
De asemenea, Emitentul este in continud evaluare si discutii pentru achizitionare de terenuri suplimentare pentru
dezvoltarile sale viitoare.

In ceea ce priveste activitatea Grupului pe segmentul de inchiriere birouri, veniturile din chirii au fost in valoare de
6,5 milioane RON, 62,4 milioane RON si 98,1 milioane RON in anii incheiati la 31 decembrie 2021, 2022 si 2023,
respectiv 29,6 milioane RON pentru perioada de trei luni incheiatd la 31 martie 2024. Segmentul de inchiriere birouri
a devenit o linie principald generatoare de venituri in aceste perioade (se anticipeaza cd acest segment va inregistra o
cregtere semnificativd incepind cu pericada 2024-2025, odati ce proiectele ajung la maturitate operationali). Prin
participatiile majoritare in cele sase (6) proiecte pe segmentul de birouri (achizitionate, dezvoltate sau aflate in fazi
de constructie), Emitentul are la dispozitie o suprafati inchiriabili totali de 145.167 mp (Sursa: Emitentuf). In perioada
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2020-2023, Grupul a incheiat o serie de contracte de inchiriere de valoare importanta pentru clidirile sale de birouri
finalizate sau in curs de finalizare, precum One Tower, One Cotroceni Park - Office Faza 1 (Cladirea A si Cladirea
B), One Cotroceni Park - Office Faza 2 (Cladirea C) i One Technology District pentru o suprafata totald de peste
88.000 mp. In aceastd perioada Emitentul a dobandit si pozitia de lider pe piata de relocari din Bucuresti.

fn strategia de administrare a portofoliului Emitentului, acesta procedeazi la reevaluiri periodice, care tin cont de
strategia pe termen lung, de necesitatea viitoare de lichiditate, cat si de alte oportunitifi investitionale care pot apirea
pe piati. Emitentul poate decide sd vAnd3 active ajunse la maturitate operationald pentru a elibera capitalul investit, a
obtine o ratd de profiabilitate maxima din investifia facuta si a reinvesti capitalul in activititi ce pot genera un
randament ajustat la risc superior.

Astfel cum a fost cazul pentru proiectele One North Gate si One Herastriu Office, Emitentul identifica activele mature
pentru care se poate incepe procesul de vinzare, acestea fiind supuse unui proces riguros de evaluare a potentialelor
randamente viitoare ajustate la riscul asumat. Randamentele de vanzare ale acestor active sunt comparate de Emitent
atit cu restul activelor din portofoliul siu, cit si cu potentialele oportunititi de investitii, pentru a se asigura c¢a
identifica activele cu randamente ajustate la risc sub pragul acceptabil stabilit.

Emitentul a implementat un proces intern disciplinat §i analitic in ceea ce priveste achizitiile de terenuri, fiecare
tranzactie fiind negociatd in detaliu, fiind supusa unei analize minutioase cu privire la costurile asociate si potentialele
venituri generate de fiecare teren, avind drept scop asigurarea faptului ¢d pe respectivul teren se poate dezvolta un
proiect care va corespunde cerinielor de profitabilitate si lichiditate conturate in strategia Grupului (i.e., avind in
vedere in principal o marja bruti de profit de cel putin 30%). in mod particular, Emitentul are in vedere achizitia de
terenuri bine pozitionate, ludnd in calcul factori precum exclusivitatea zonei, infrastructura disponibild, conexiunile
la retelele de transport, vecinitatea fatd de spatii verzi, scoli, birouri, proximitatea unor locatii cu scop de recreere,
care reprezintd, in viziunea Emitentului, factori semnificativi, cu rol preponderent in decizia de cumpdrare adoptatd
de clienti atunci cind aleg o locuinti, respectiv un spatiu de birouri. in mod particular in ceea ce priveste dezvoltarea
de hoteluri, Emitentul are in vedere in prezent dezvoltarea unor locatii centrale, accesibile §i adecvate atit in scop
turistic, cit gi pentru cilitoriile de afaceri. De asemenea, Emitentul are relatii solide si testate in timp cu societdtile
care isi desfagoard activitatea in domeniul constructiilor si in domeniile conexe, in fiecare dintre locatiile in care
Emitentul alege s dezvolte proiectele.

Tabelul de mai jos prezinta o situatie a
proiectelor aflate in faza de planificare §i

dezvoltare la 31 mai 2024 in constructie in p]aniﬁcare

Proiecte rezidenfiale

GDV? 1.295,6 milioane EUR 937,8 milioane EUR
Numir unitati® 4.347 4710
Apartamente 4.262 4.683
Spatii comerciale 85 27

Procent pre-vinzari din numdr apartamente/
suprafata planificata 50%*

Proiecte de birouri 31-Mai-2024

* Gross Development Valug™ sau valoarea brutd de dezvoltare; pentru principalele ipoteze pe care Emitentul s-a bazat pentru calcularea acestui
indicator, vi rugam s vedel sectiunea ,,Estimari gi alyi indicaton uulizafi” de mai jos.

! Estimare; numirul de unitdi in cadrul proiectelor in curs de dezvoltare i a celor planificate poate varia, ca urmare a cenntelor impuse prin
documentajia de urbanism $1 cea de construire, a modificarii proiectului, respectiv a preferintelor clientilor.

4 Raportat la numar apartamente, excluzand apartamentele aferente One Lake District | — F3 unde lucranle vor incepe in 2025.
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Valoarea de piati estimati® 386,% milioane EUR

Suprafata inchiriabild brutd existenta 122.878 mp
. . . 31-Mai-2024 Estimati 31 -Dec- 2026
Alte active comerciale (retail, hotel,etc).
Market Value 64,1 milioane EUR 239,2 milioane EUR
GLA 28.074 51.730

Sursa: Emitentul

La 31 mai 2024 procentul din apartamente vandute si pre-vandute se ridica la 67% pentru proiectele rezidentiale
finalizate sau aflate in faza de constructie (excluzind apartamentele aferente One Lake District 1 — F3).

AVANTAJE COMPETITIVE

Dinamica favorabila a pietei, determinati de o economie in crestere, de o cerere ridicati de locuinte premium
Ia nivel local §i de o piatd imobiliara relativ subevaluati

Emitentul este unul dintre principalii dezvoltatori de locuinte premium din Romania, o taré care a inregistrat o evolutie
economica pozitivi considerabild in ultimii ani (cu exceptia anului 2020, marcat de criza sanitardi COVID-19). In
perioada 2013-2023, PIB-ul Roméniei pe cap de locuitor a crescut cu o ratd de crestere anualid compusd (RCAC)
de 4,10%, depésind in mod semnificativ cresterea PIB-ului pe cap de locuitor din Uniunea Europeand, cu o RCAC
de 1,45%. (Sursd: Eurostat). Tendinta de crestere economica este si mai pronungatd in regiunea Bucuresti-Ilfov, al
cirei PIB reprezintd aproximativ 28% din PIB-ul Romdniei. Astfel in 2013-2023 PIB-ul regiunii Bucuresti — llfov
(exprimat in puterea de cumpérare a banilor in economia locald) a crescut cu o rata de crestere anuala compusa de 9%
vs. 8.5% la nivelul Romadniei si de 3.9% la nivelul UE (Sursd: Eurostat, Comisia Nafionald de Statisticd 5i Prognozd).

in anul 2023, interesul pentru locuinjele scoase la vanzare a inregistrat o crestere semnificativa, din perspectiva strict
a situatiei apirute pe principalele piete rezidentiale din tara. in total, 124.700 de potentiali cumpdritori si-au ciutat o
locuinta in Bucuresti, Cluj-Napoca, Bragov, Timisoara, lasi si Constanta in ultimul trimest *ﬂmmu 28% mai
multi decdt in intervalul similar din 2022. La nivelul Municipiului Bucuresti, pe parcursul gfilui 2023 oftija totali de
unitifi locative a cuprins 38.100 de unitati (in scadere cu 30% fatid de anul 2022) din a‘fe 11.300 de uni@ti noi (o
schdere de numai 16% fatd de anul anterior) (Sursa: Imobiliare.ro). i o

Referitor la unitatile locative livrate in 2023, aproximativ 21.000 de noi locuinte au fost\fvrate in Bucurest sti Ifov,
in scadere cu 1,3% comparativ cu anul 2022. in ansamblu, numarul locuintelor finalizate irhg mama in 2023, a ajuns
la 71.454 de unitdti, in scadere cu 1.878 locuinte, comparativ cu anul 2022 (Sursa: Institutul™ {-tle Statistica).
De asemenea, numirul autorizatiilor de construire pentru clidiri rezidentiale din Bucuresti a scizut in 2023 cu 18,7%
fata de 2022 si cu 37,5% fata de 2021, in timp ce suprafata utild total autorizati in 2023 in clidiri rezidentiale din
Bucuresgti a fost mai mici cu 54% fatid de nivelul din 2022 (Sursa: Zigrul Financiar).

In ceea ce priveste puterea de cumpirare, Rominia a inregistrat o crestere semnificativi de la momentul aderarii la
Uniunea Europeana (2007) pand in prezent — PIB-ul a crescut de 4 ori (4,1%/an in termeni reali), salariul mediu neta
crescut de 5 ori (5,2%/an in termeni reali), depasind pentru prima dati pragul de 5.000 lei la finalul anului 2023 (Sursa:
Ziarul BURSA). Pe de altd parte pretul mediu pe mp util in Municipiul Bucuresti a inregistrat o scadere de 2,8% in
2023 comparativ cu anul 2022, pana la o valoare de 1.542 Euro pe mp util ceea ce relevi existen{a unor oporunititi
care pot fi fructificate cu succes in proiectele rezidentiale medii si mari (Sursa: Imobiliare.ro).

Cererca de spatii de birouri de Clasd A si A+ din Bucuresti rimane semnificativi, fiind in 2023 de 476.000 mp, cu

% Valoarea de piald este estimatid de management st are in vedere finalizarea proiectului gt inchirierea a 100% din spalii; v rugdm sa vedeli seciunea
Estimdri g1 al{i indicaton utilizap™ de mai jos.
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62% mai mare fatd de anul 2022, aceastd valoarea reprezentind o premieri din punct de vedere al acestor tipologii de
tranzactii in Bucuregti. Aceasta crestere a putut fi observatd incepand cu anul 2021, crestere ce s-a dovedit constant
pand in anul 2023 (Sursa: CBRE). Emitentul, prin experienja sa, a reusit si fructifice aceastd oportunitate prin
inchirierea a peste 88.000 mp in perioada 2020-2023,

Emitentul se preocupd s livreze proiecte care vin in intdmpinarea nevoilor chiriagilor companiilor multinationale prin
oferirea celor cinci criteni cheie care sustin pozitia sa din topul jucatoriler de pe piata birourilor: locatie, flexibilitate,
sustenabilitate si wellness, tehnologie §i livrare la cheie. Fiecare dezvoltare este ideal amplasata fie intr-o locajie
traditionala de afaceri (precum One Victoriei Plaza din Piata Victoriei), fie intr-un ansamblu mixt care oferd multiple
functiuni si facilitdti (precum One Floreasca City, One Cotroceni Park i, in viitor, One Cotroceni Towers).

in ceea ce priveste flexibilitatea suprafetelor ce pot fi inchiriate, proiectele de birouri din portofoliul Emitentutui oferd
suprafete de la 200 mp péni la 8.500 mp ce pot fi amplasati pe un singur etaj, oferind astfel un avantaj de neegalat pe
piatd. Proiectele Emitentului sunt certificate conform standardelor LEED si WELL, urménd s3 atingd noi standarde
de excelentd prin adoptarea sistemelor geoexchange pentru incilzire §i ricire, cu emisii zero, §i a panourilor solare
pentru eficientd suplimentara (in prezent implementate in cadrul One Technology District i planificate in viitoarele
faze de dezvoltare a clidirilor de birouri din cadrul One Cotroceni Towers).

Pe 1anga nivelul ridicat al specificatiilor tehnice ale cladirilor de birouri, un alt avantaj competitiv al Emitentului este
faptul cd Emitentul a pus la dispozitia potentialilor chiriasi o platforma digitala de prezentare a spatiilor disponibile in
cadrul cladirilor de birouri’. Incepand cu anul 2023, platoforma incorporeaza modele 3D de amenajare pentru
potentialii chiriasi, ca instrument de prezentare. Aceasti noui facilitate permite un proces de decizie rapid la nivelul
potentialilor chiriasi, oferind acestora acces facil citre un proiect la cheie, preferat astdzi de majoritatea potentialilor
chiriasi, §i pe care Emitentul il poate executa cu ugurinta,

Randamentele oferite de piata imobiliard de birouri premium din Bucuresti sunt in prezent de aproximativ 7,255%
{Sursa: Colliers). Acest randament este unul superior celui asociat unor piee externe relativ comparabile. Spre
exemplu, randamentul mediu pe piata imobiliard premium de birouri din Varsovia (Polonia) este de 5,75%, din
Budapesta (Ungaria) este de 6,25% (Sursa: Colliers), in timp ce randamentul mediu pe piata imobiliard premium de
birouri din Praga (Cehia) este de 5,50% (Sursa: Colliers). Emitentul are un avantaj competitiv in acest sens, deoarece
opereaza pe o piatd imobiliard care, prin comparatie cu capitalele europene anterior mentionate, pare a nu isi fi atins
incd potentialul maxim, avind in prezent cea mai micé suprafatd inchiriabila de birouri premium pe cap de locuitor
dintre toate capitalele CEE (de doui ori mai micé fatd de Varsovia) (Sursa: CBRE). Pe miasura ce piata imobiliara
premium din Bucuresti devine mai maturd, este de asteptat ca si diferenta dintre randamente si se mlcsoreze in
conditiile mentinerii veniturilor din chirii, acest lucru ar fi putea rezulta intr-o apreciere de pref a imobilelor premium,
Emitentul avind o oportunitate semnificativd de a inregistra castiguri din reevaluarea investifiilor sale imobiliare,
fudnd in considerare reducerea dobénzii de referinta si ulterior comprimarea randamentelor, im Cu indexarea
anuali a veniturilor si cresterea generallzata a chiriilor pe pla;a de birouri din Bucuresu GVRNE A

vedere al locagiilor imobilelor, cit $i din punctul de vedere al calitifii materialelor folosit 13 designuluigia c?:ﬂtunlor
de operare reduse.

oastere a che;;t‘elel

Emitentul a dezvoltat zece proiecte rezidentiale, toate aflandu-se printre ansamblurile rezidenid ﬂcurestt din
ultimii 10 ani care s-au bucurat de o recunoastere si apreciere largd. Emitentul a cistigat numeroase premii, precum:
wResidential Developer of the Year” (in 2017 si 2018) si ,.Leading Green Developer and Development” (in 2020) la
ClJ Awards Remania, Forbes Green Award, ,.Residential Project of the Year” (in 2018 si 2019) la SEE Real Estate
Awards Gala, ,Best Residential Redevelopment”, ,Best Mixed-Use Development”,  Best Sustainable Residential
Development” si ,,Best Residential High-Rise Development” la European Propery Awards (2020), ,,The most ambitious
urban regeneration mixed-use project in Bucharest - One Cotroceni Park” la Forbes Best Office Buildings Gala -
The New Way of Life & Work (2021), ,,Office Project of the Year — One Tower” la SEE Property Forum Awards
(2021), ,Jnvestor of the Year” - ONE Cotroceni Park, 2021 Real Estate Magazine Gala (2021), ,.Best Co-Working
Community” oferit pentru proiectul One Tower (parte a One Floreasca City) la C1J Awards Romania (2022), ,.Most
Important Delivery in 2021 |a Forbes Best Office Buildings Gala (2022), ,,Exceptional contributions to the real estate
sector” la Forbes 500 Business Awards Gala (2023), ,,Best Residential Developer of the Year™ la CI1] Awards Gala

¢ htips://office one.ro
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(2023), ,.Forbes Good Life Homes” 1a Forbes Life Awards Gala (2023), ,,Ore of the 25 Business Champions of 2023
la BR's Business Champions Awards Gala (2023), ,,Real Estate Company of the Year” la Financiat Market Awards
Gala (2023), ,,Award for the entire activity in the field of sustainability” la ROGBC Green Gala Awards (2023), ,,Best
Company Performer” la HRCC Gala Event (2024), ,,Most Significant Office Development in Bucharest” pentru
proiectul One Cotroceni Park la Forbes Best Office Buildings Awards (2024) si ,,Most Significant Office Transaction
of 2023" la Forbes Best Office Buildings Awards (2024) si , Architectural Excellence” acordat filialei Emitentului, X
Architecture and Engineering Consult, pentru proiectul One Cotroceni Park la German Design Awards 2024.

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

Incepand cu anul 2017 toate proiectele rezidentiale ale Emitentului au primit certificarea de ,.Locuinte Verzi” din
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 romdnda: Consiliul pentru Cladiri Verzi din SUA), una dintre
cele mai exigente certificri privind impactul asupra mediului si performanta de mediu.

Experienfa indelungata a Emitentului in dezvoltarea de proiecte imobiliare i-a permis s acumuleze expertiza in
domeniul proiectarii §i al executdrii de astfel de proiecte imobiliare complexe g1 de anverguri. Experienta si gradul
ridicat de sofisticare al Emitentului fac din marca ONE una dintre cele mai apreciate marci de pe piaja rezidenfiala
din Rominia, cunoscuta pentru calitatea inalta si distinctivitatea produselor oferite pe piatd, generdnd astfel vinzarea
uner volume mai mari de unitdti rezidentiale la preturi mai mari decét cele ale principalilor concurenti. Fiind unul
dintre liderii pietei rezidentiale si avand un volum mare de vanzari $i interactiuni cu clientii, Emitentul acceseazi in
timp real o cantitate importanti de informatii despre preferintele clientilor si tendiniele pietei, acestea fiind indeosebi
utile in cadrul proceselor sale de proiectare si planificare, precum si in cadrul strategiei de marketing si vanzari. in
ciuda amplorii i complexitatii proiectelor imobiliare dezvoltate de Emitent, strategia sa privind-gitzveltarea este
dinamici, ceea ce {i permite s tina pasul in timp real cu tendintele in schimbare ale cererii pentpgfa taspunde névx)\ilor
si preferintelor clientilor sai $i s3 mentind marjele de profit pentru intregul sdu portofoliu de pygfecte, q-';ﬁ

.

Istoric de profitabilitate, crestere a valorii si distributii ciitre actionari

|

oRITAT

Grupul are o istorie a profitabilitatii inrcgistrate la nivel individual, pentru fiecare proiect in pagip, Rezultatele aii:I ale
sunt influentate de caracterul neliniar al veniturilor asociate activitatii de dezvoltare imobiliard in 4 entul comercial,
de dinamica vanzarilor si recunoagterea veniturilor aferente, si de impactul veniturilor din modificaréavatorii juste a
investitiilor imobiliare. Astfel, profitul brut al Emitentului a fost 604.418.805 RON pentru anul incheiat la 31
decembrie 2021 (fiind semnificativ influentat de venituri din reevaluare in suma de 399,2 milioane RON), 572.908.912
RON pentru anul incheiat la 31 decembrie 2022, $i 531.721.445 RON pentru anul incheiat la 31 decembrie 2023.

Valoarea activelor totale ale Grupului a crescut constant, de la 2.797.159.488 RON la 31 decembrie 2021 la
4.236.750.483 RON la 31 decembrie 2022 (reprezentind o crestere de 51% fati de anul anterior) la 4.987.204.428
RON la 31 decembrie 2023 (reprezentind o crestere de 18% fata de anul anterior). In activitatea sa, Emitentul
urmireste sd mentind gi niveluri prudente de lichiditate care i sporesc i capacitatea de reactie rapidi la oportunititi
investitionale sau situatii neprevazute, La data de 31 martie 2024 pozitia de numerar i echivalente de numerar la
nivelul Grupului era de aproximativ 339.573.754 RON.

De asemenea, Emitentul are o politica de dividende ce are in vedere distributii semestriale cétre actionari. Emitentul
a distribuit pentru fiecare dintre anii incheiati la 31 decembrie 2023, 2022 si 2021 dividende brute in valoare de
75.066.701 RON, 43.355.315 RON si 82.071.836 RON. Pe viitor, Emitentul intentioneaza s3 continue distributia
semestriald de dividende.

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

In practica, Emitentul a finantat dezvoltarea de proiecte imobiliare rezidentiale in proportie semnificativa din pre-
vinzéri. Procesul bine stabilit de dezvoltare a proiectelor ii permite Emitentului si transforme portofoliul sdu de
terenuri de inalta calitate in proiecte imobiliare generatoare de numerar, mentinand in acelasi timp marje de profit
semnificative si minimizand investitiile de capital. inainte de inceperea constructiei unui proiect imobiliar rezidential,
un procent semnificativ din suprafetele construite si/sau unititile rezidentiale din cadrul acestuia sunt pre-vandute,
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Grupul incasand astfel sume semnificative cu titlu de avans. Uneori, suprafetele construite gi/sau apartamentele
viitoare in cadrul anumitor proiecte sunt oferite in schimbul terenurilor achizifionate pentru dezvoltarea unor unitati
rezidentiale. Finantarea dezvoltdrii proiectelor utilizind numerarul obtinut din pre-vanzarea/oferirea de suprafete
construite/apartamente in schimbul terenului reduce riscunle de indisponibilitate a finaniarii pentru modelul de afaceri
al Emitentului si oferd o vizibilitate sporitd a veniturilor. La baza capacititii Emitentului de pre-vinzare si de
valorificare a unei pérti importante din proieciele sale Tnainte ca acestea sa fie finalizate dau atat o imagine de marca
$i 0 reputatie puternica, cét si forta de vanziri cu experientd si pregatire. Proiectele Emitentului aflate in curs de
dezvoltare continua si demonstreze o buna performanti in ceea ce priveste pre-vanzarea, cu niveluri semnificative de
suprafete/unitdti vandute $i de venituri generate inainte de finalizare, uneori chiar in faze foarte incipiente de
dezvoltare.

Construirea unui portofoliu unic de terenuri, capabil s3 genereze o valoare addugati semnificativi, construit
printr-un proces disciplinat de achizitie de terenuri

Emitentul a construit un portofoliu important de terenuri aflat in faza de planificare, care insumeazi 240,555 mp si
32.815 mp cladiri existente ce urmeaza a fi dezvoltate sau reconvertite, loate proprietdtile fiind situate in locatii
deosebit de atractive din Bucuresti si din Constanta {(Mamaia), pe litoralul Marii Negre. Portofoliul unic si exclusiv
de terenuri al Emitentului reprezintd un avantaj competitiv semnificativ, o sursd importantd de dezvoltari viitoare,
precum si o sursdl semnificativd de plusvaloare nerealizatd. Datoritd reputatiei Emitentului pe piaa din Romdania, acesta
este deseori contactat in legiturd cu oportunitati de achizitie de terenuri, ceea ce ii permite s analizeze in fiecare an
numeroase oportunititi i sd le selecteze pe acelea despre care crede cd sunt de o calitate superioara si care se
incadreaza cdt mai bine in strategia de dezvoltare a Emitentului.

Emitentul are o abordare disciplinati in ceea ce priveste achizitiile de terenuri ce se axeazi pe achizitionarea fiecarui
teren la preturi care reflectd corect valoarea actuala §i potenyiald a acestora. Procesul de analiza al Emitentului include
o analizd detaliati a viitoarelor costuri de dezvoltare cit si a veniturilor aferente fiecirui potential proiect, pentru a se
asigura ¢ terenurile {intd corespund criteriilor care stau la baza construirii portofoliului, respectiv si indeplineasca
obiectivele de rentabilitate ale Emitentului.

Portofoliul Emitentului include 12 locatii (reprezentand terenuri care pot fi dezvoltate in una sau mai multe faze), ceea
ce {i permite sd dezvelte o mare parte dintre proiectele planificate pentru urmdtorii cinci ani si i oferd un gr
de predictibilitate asupra activitdtii viitoare. Emitentul are o experientd bogatd in ceea ce priveste obti 74 tuturor
avizelor necesare pentru terenurile din portofoliul siu. Pentru majoritatea locatiilor a fost obtinuta fie/Agitori
construire, fie a fost ob{inut certificatul de urbanism in vederea obtinerii autorizatiei de construire.

Conform estimdrii Emitentului, valoarea brutd de dezvoltare (GDV) preconizata a cladirilor rezid
constructie la data de 31 mai 2024 este de 1,3 miliarde EUR, iar cea a ansamblurilor rezidentiale in faza\¢e planificare
este de 937.8 milioane EUR.

e
Valoarea de piatd a cladirilor de birouri finalizate este estimatd de Emitent la 386,9 milioane EUR, iar venitul anual
din inchiriere este estimat de Emitent la 25,8 milioane EUR. Pana in 2026 portofoliul de birouri este estimat si creasca
la 240.347 mp cu o valoare de piala estimati la 725,8 milioane EUR. Aditional portofoliului de birouri, Emitentul
inregistreaza venituri din chirit aferente operarii Bucur Obor S.A., controlat indirect de cétre Emitent. Venitul din

inchiriere estimat este 6,5 milicane EUR.

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

fn procesul de dezvoltare a proiectelor sale, Emitentul a acumulat un know-how intern foarte solid si a dezvoltat un
proces disciplinat de afaceri care acopera intregul lant valoric si care se aplica cu strictete fiecarel oportunitafi si
fiecarui proiect. Emitentul are o experienta dovedita in gestionarea §i controlul tuturor etapelor de dezvoltare gi vAnzare
ale unui proiect §i se bazeazd pe un proces de verificare strictd inainte de a investi intr-o proprietate si de a inifia
etapele de proiectare §i de dezvoltare ale fiecdrui proiect In parte. Aceasti experienti este consolidati si mai mult de:
(a) agentia imobiliara filiald a Emitentului, Skia Real Estate, care este implicata in fiecare etapa de dezvoltare a unui
proiect rezidential, gestiondnd in principal vanzarea, inchirierea si asistenta pentru clienti In legituri cu proiectele
Emitentului si filialelor acestuia, precum si de (b) practica integratd de arhitecturd, asigurata prin filiala Emitentului,
X Architecture and Engineering Consult, cunoscuti ca o firmi de arhitecturd inovatoare in Romdnia, care 1i permite
sa imbine designul inteligent cu managementul afacerilor si al tehnologiei, atat in modelul operational, cét si in
proiectele dezvoltate de Emitent. Modelul de afaceri include utilizarea disciplinati si sistematizatd a contractorilor
externi ai Emitentului si filialelor acestuia, ceea ce oferd Emitentului o capacitate sporitd de a absorbi miscarile ciclice
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ale pietei imobiliare in conditiile asigurérii unor mecanisme eficiente de control care ii permit acestuia sa supravegheze
si sd monitorizeze furnizorii externi. Astfel, procesul de dezvoltare al Emitentului este incorporat organic in valorile
acestuia, fiind esential pentru a mentine i perfectiona capacitatea acestuia de a livra produse de inalia calitate la timp
si in mod rentabil.

Echipi de management cu experienti si competente dovedite

Emitentul si filialele acestuia au o echipd de management foarte experimentati, care dispune de cunostinte extinse gi
aprofundate in domeniu. Actionarii Fondatori, dl. Victor Cépitanu si dl. Andrei-Liviu Diaconescu au fost gi continud
sd fie implicati in toate deciziile principale de management referitoare la Emitent inci de la infiintarea acestuia,
ocupand intotdeauna roluri executive in cadrul Emitentului. Echipele care coordoneazd activitatea filialelor
Emitentului au un nivel ridicat de experientd $i un istoric de crestere constanta a profitabilititii proiectelor de la an la
an, iar aptitudinile de leadership asigura acestora perpetuarea succesului in implementarea strategiei concepute de
Emitent.

STRATEGIE

Strategia Emitentului este sd continue fructificarea oportunititilor de dezvoltare a unor proiecte imobiliare, cu
perspective de profitabilitate sustinuti si astfel s ocupe pozifia de lider pe piaja imobiliara rezidentiala.

Emitentul a adoptat o strategie de diversificare, astfel c3, incepand cu anut 2019, s-a orientat si spre proiecte imobiliare
rezidentiale dezvoltate pentru segmentul de clienti cu venituri medii. in prezent, conducerea Emitentului a decis
debutul pe piata premium accesibild, adresand astfel noi segmente de cerere. Totodata, Emitentul va putea sa inceapi
in viitor si dezvoltarea de ansambluri rezidentiale de case, avind in vedere dinamica foarte bund inregistrata pe acest
subsegment al sectorului imobiliar rezidential.

Emitentul are in vedere, de asemenea, si continue §i sd fortifice activitatea de dezvoltare a cladirilor de birouri
premium $i sustenabile, activitatea investitionald imobiliard, precum si activitatea de inchiriere a spatiil g
aml 2021 2023 ﬁmd primii ani in care oportumtaple demarate anterior au ajuns la maturltate prin d &

C).

Din punctul de vedere al pozitiondrii concurentiale, Emitentul a optat pentru o strategie bazatd pg diferentiere clara;
fatd de alti dezvoltatori activi pe piata din Romadnia, reputatia casligati (notorietatea mércii i gradsl de recunoagtere
al acesteia) reprezentind unul dintre cele mai importante puncte forte ale Emitentului impreun®.gu sirategia-de
sustenabilitate adoptatd de acesta. Atentia sporitd la detalii, varietatea tipologiei de unitifi locative~precum si
respectarea unor standarde deosebite de calitate confirmate prin certificarile si premiile obtinute, coroborat cu
utilizarea celor mai noi concepte de arhitecturd i design, aduc proiectelor Emitentului recunoagterea publici a
unicitdtii si stimuleazi un apetit crescut al cumparatorilor.

Introducerea Mondrian pe piata din Bucuresti marcheazi debutul Emitentulwi pe piala ospitalitatii. Astfel, in data de
14 noiembrie 2023, Emitentul a anuntat semnarea unei intelegeri cu Ennismore, unul dintre cei mai importanti
operatori de hoteluri lifestyle din lume, definut partial de Accor, pentru deschiderea Hotelului Mondrian in Bucuregti.
Mondrian Bucuresti va fi amplasat pe strada Georges Clemenceau nr. 8-10, in apropierea Ateneului Romin.
Achizitionarea cladirii ce va gazdui Hotelul Mondrian face parte din eforturile Emitentului de regenerare a centrului
orasului §i protejare a patrimoniului cultural al Bucurestiului.

Strategia ce vizeazi oportunitatile de dezvoltare a proiectelor Emitentului si pozitionarea sa concurentiala, se afla in
strinsa legdtura cu si se bazeaza pe strategia Emitentului de atragere de capital pentru a asigura lichiditatea necesara
implementdrii proicctelor Emitentului. Accasti strategie de atragere de capital se bazeaza in principal pe mecanismele
pietei de capital, care aduce multiple avantaje Emitentului, inclusiv in ceea ce priveste promovarea Emitentului i a
proiectelor sale, cit si diversificarea portofoliului de investitor.

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

{a) Mentinerea pozitici de lider pe piata proiectelor imobiliare premium, rezidenfiale si cu functiuni mixte, intrare
pe piata premium accesibild si continuarea evolutiei pe piafa proiectelor imobiliare de birouri din Rominia

Emitentul este recunoscut ca un dezvoltator prestigios, in principal datoritd portofoliului de proiecte imobiliare
rezidentiale si cu functiuni mixte din Romaénia si se bucura de reputatie in livrarea proiectelor de o calitate superioari
in unele dintre cele mai dorite locatii din Bucuresti si din Mamaia/Constanfa, cea mai dezvoltata si cautata statiune de
pe litoralul Mirii Negre. Emitentul este, de asemenea, §i dezvoltatorul care se bucuri de o crestere rapidi pe piata
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proiectelor imobiliare de birouri din Romania in 2020 si 2021 (Sursa: CBRE, JLL). Emitentul a implementat procese
riguroase in toate etapele de dezvoltare, ceea ce asigurd pe termen lung mentinerea unui inalt nivel de calitate a
proiectelor dezvoltate. Emitentul este de pdrere cd mentinerea prioritdtilor sale strategice axate pe achizitia de terenuri
in locafii premium, dezvoltarea si livrarea proiectelor actuale §i viitoare la standardele asociate pand acum marcii
ONE, precum si oferirea unei experienje de calitate clienfilor 1i vor permite s i5i mentind pozitia de lider pe piata
proiectelor imobiliare premium, rezidentiale i cu functiuni mixte, precum si in a fortifica pozitia pe alte segmente de
piata.

(b) Accesul pe piata hotelierd

in 2024, Emitentul a lansat divizia hoteliera, marcand astfel debutul acestuia intr-un nou sector de activitate. Noua
divizie are ca obiectiv conceperea unor experienle hoteliere exceptionale si dirijarea dezvoltdrii de proprietati hoteliere
de prima clasa pe pieje strategice, acordand prioritate unor locatii unice din Bucuresti. Scopul principal este acela de
a maximiza valoarea imobiliard a activelor i de a crea proprietati cu functiuni hoteliere avand un potential semnificativ
de revinzare in locatii cheie.

Pornind de la experienta consolidati a Emitentului in domeniul dezvoltirii imobiliare, al sustenabilititii si al inovatiei,
divizia hotelierd este dedicata redefinirii ospitalititii de lux, stimuldnd in acelagi timp cresterea strategici a Emitentului
in Roménia, in special pe piata dinamica din Bucuresti. in acest scop in februarie 2024, DI. Riad Abi Haidar, un lider
international expenimentat in domeniul ospitalitatii, s-a alaturat Emitentului in calitate de partener si CEO al diviziei
hoteliere.

Pe baza strategiei de sustenabilitate a Emitentului, divizia hotelierd va implementa in mod activ practici ecologice,
cum ar fi conservarea energiei i a apei, gestionarea deseurilor si aprovizionarea durabili, toate acestea fiind adaptate
la nevoile specifice ale Bucurestiului. De asemenea, se pune accentul pe investifiile in comunitate, in special in
Bucuregti, pentru a se asigura generarea de valoare comuna pentru toti cei implicati, precum si obtinerea unui impact
pozitiv asupra mediului, oamenilor, actionariatului si comunitatilor din Romiénia. Elementele cheie ale activitatii pe
care Emitentul le urmareste in strategia diviziei hoteliere sunt:

- Asigurarea unor locatii exceptionale: Emitentul detine o buna experienta in identificarea si achizijionarea
de loca;ii valoroase idealc pentru dczvoltﬁri hoteliere de lux. Acest know-how va oferi un trafic turistic

folosind know how-ul international dobéndit prin alaturarea Dlui. Riad Abi Haidar, pay
diviziei hoteliere, care aduce echipei leadership strategic, ghidind inovatia si succesul in pelsajul ospltahtatu
aflat intr-o continud evolutie. Cu peste 20 de ani de experientd internafionald in domeniul ospitalitatii, DI.
Riad Abi Haidar imbogiteste capacititile Emitentului, oferind o experienti de neegalat in ceea ce priveste
dezvoltarea si canalele de piata.

- Parteneriate strategice cu branduri selectate: Emitentul vizeazi imbunatitirea atractivitatii i a increderii
acordate de turigti prin parteneriate cu branduri hoteliere de lux recunoscute in intreaga lume. Astfel,
Emitentul are in vedere stabilirea de colaboriri cu branduri de ospitalitate cu notorietate internationala, care
oferd prin standard servicii exceplionale.

- Diferentierea prin oferte unice' Emitentul are in vedere dezvollarea de proprieté;i hoteliere care se
personalizarea elementelor de design si incorporarea unor facilititi avansate care rispund in mod specific
preferingelor turigtilor de lux, asigurind o experienta deosebiti pentru oaspeti.

- Practici de dezvoltare sustenabild: Emitentul intentioneaza pozitionarea proprietatilor hoteliere ca leader
in ceea ce priveste responsabilitatea fatd de mediu in sectorul ospitalititii, prin utilizarea unor tehnologii
sustenabile §i a unor practici operationale prietenoase cu mediul, fard a afecta standarde inalte de calitate in
ceea ce priveste experienta oaspetilor.

- Introducerea de mirci noi pe piata din Romaénia in domeniul stilului de viati, al produselor alimentare
si al bauturilor; Emitentul are in vedere imbunatatirea experientei oaspetilor prin introducerea unor mérci
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culinare si de lifestyle internationale in cadrul proprietatilor hoteliere prin asocierea cu mirci cu eiement de
noutate pe piata din Roménia, recunoscute ca oferind experiente culinare si un stil de viatd aparte, care sa
potenteze vizibilitatea hotelurilor din portofoliul Emitentului.

Emitentul intentioneazi si se concentreze exclusiv pe dezvoltarea de hoteluri de lux, valorificind astfel capacitatea sa
unicd de a asigura localii deosebite, cu intentia declarata de a transforma peisajul ospitalitifii de lux din Bucuresti de
o manierd similari §i cu un impact similar cu performania Emitentului in sectorul imobiliar.

(c} Folosirea de catre Emitent a mdrcilor 5i a reputafiei sale pentru a se extinde pe piata segmentului adresat
clienfilor cu venituri medii, pistrind in acelagi timp marje de profit importante, si pentru extinderea geograficd
fn toate zonele din Bucuresti 5i, eventual, in alte orage mari din Romdinia si din Europa

Emitentul este de parere ca reputatia sa si succesul marcii ONE reprezintd o baza foarte bund pentru a-si continua
creglerea, atét prin dezvoltarea unor proiecte imobiliare rezidentiale premium, dedicate clientilor cu venituri mari, cit
si prin extinderea pe segmentul de piatd imobiliara al clienjilor cu venituri medii. Procesele interne solide
implementate de Emitent, portofoliul relativ mare de terenuri cu o buni amplasare, precum si accentul pus pe calitate
ii vor permite acestuia si suslind propuneri competitive pentru segmentul de clienti cu venituri medii, acesta fiind o
piatd semnificativ mai mare $i in crestere, cu marje bune de profit. Pe termen scurt §i mediu, Emitentul intentioneaza
sd igi extindd amprenta dezvoltdrii proiectelor imobiliare rezidentiale, mizand pe o extindere in alte zone ale
Bucurestiului, dar $i dezvoltand proiecte imobiliare in alte orage importante din Roménia si, posibil, in alte parti din
Europa.

(d) Cresterea portofoliului de spatii de birouri de clasi A sustenabile, nou dezvoltate in locatii cheie

Emitentul va continua s creeze un echilibru intre proiectele de dezvoltare imobiliara rezidentiala si un portofoliu de
spatii de birouri clasd A sustenabile si amplasate in locatii cheie, care va genera un venit anual cu caracter relativ
constant, protejate prin indexarea anuald a veniturilor, inclusd in toate contractele de inchiriere de lungd duratid
incheiate in cadrul Grupului, contracte ce urmeazi standardul international triple net. Emitentul se va concentra in
continuare pe cladiri de birouri noi, bine amplasate, de clasd A+ sustenabile, deoarece tendintele recente ale chiriasilor
relevi o migratie din clddirile mai vechi, mai putin cunoscute si nu atit de bine amplasate citre cladiri noi, certificate,
conectate corespunzitor la infrastructura de transport public, in locatii bine amplasate, ceea ce va conduce pe termen
mediu §i lung la menjinerea la cote ridicate a cererii pe acest segment. Cumulul facilititilor comermale
de functiuni reprezinta un criteriu strategic pentru toate spatiile de birouri, acestea fiind integrate j dE%XFfﬁtl
de mare anvergurd ale Emitentului (precum One Cotroceni Park si One Floreasca City). E "fé:'fltul prefera sivse
foloseascd de experienta gi competentele sale semnificative pentru a dezvolta proprietati emble tice, dar, in fum?;l
de oportunitati, poate avea in vedere si achizitionarea de cladiri existente. o

Emitentul a decis ajustarea strategiei de dezvoltare a spatiilor de birouri citre un model ma upatur i cu nsc Ti
diminuate, respectiv dezvoltarea de proiecte de spatii de birouri exclusiv pe baza unor contracte de (;hlnere mchelate
anterior deciziei de achizifie a terenului aferent proiectului. Astfel, dezvoltarea de noi proiecte de urf are loc
conform specificatiitor chiriasului, Emitentul renuntind ca principiu la dezvoltarile speculative. Emitentul se
concentreazd in prezent pe atragerea unor chiriagi premium (eng. Triple A tenants) in cadrul unor contracte de
inchiriere pe termen lung, pe baza cerintelor si nevoilor acestora dezvoltdnd spatii de birouri personalizate, care
integreaza tehnologii ce ofera un inalt nivel de sustenabilitate, ce oferd mai multd vizibilitate pe termen lung si reduc
riscul de reinchiriere. Aceastd noud strategie este ilustratd de proiectul One Technology District, inchiriat integral de
Infineon Technologies, un producétor global de semiconductori. Emitentul estimeazi ci livrarea acestui proiect va
avea loc in primu! trimestru din 2026, avind un contract de inchiriere fix pe 15 ani, fiind una dintre primele cladiri de
birouri din Europa care se va baza exclusiv pe sistemul geoexchange pentru ricire si incilzire, devenind astfel
independentd de alimentarea cu gaze naturale si avind emisii zero. Avand in vedere apetitul ridicat al institugiilor
financiare si al cumpiératorilor institutionali pentru acest tip de active sustenabile, Emitentul apreciazi ca va beneficia
de randamente preferentiale la vanzare precum si de rate de dobanda mai avantajoase pentru finantare.

(e) Vinzarea unor active selectate in vederea consoliddrii portofolinlui de birouri 5i valorificdrii optime a altor
active inchiriate

Emitentul igi propune o strategie de vanzare a unor active, respectiv: (a) vanzarea uner cladiri de birouri ajunse la
maturitate operationald pentru a-si consolida portofoliului de spatii de birouri in jurul proiectelor cu functiuni mixte
care aduc o valore ridicatl in regenerarea urband si (b) vanzarea unor apartamente si spatii comerciale inchiriate.

Drept urmare, Emitentul a demarat procesul de vinzare a unor active mature, selectate ca oferind un randament ridicat

57



la vanzare. In total, Emitentul a finalizat pina la data Prospectului procesul de vinzare pentru patru proprietiti
inchiriate, pentru un pret total de 41,67 milicane EUR, conform informatiilor detaliate prezentate la pagina 85
(Sectiunea ,Jmplementarea strategiei de vanzare a activelor Emitentului™).

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

Emitentul isi propune sd pastreze modelul de finantare prin pre-vénzare, care reduce in mod semnificativ riscurile
legate de necesarul de numerar pentru dezvoltarea proiectelor imobiliare rezidengiale. Sirategia de véanzari si de
marketing a Emitentului sta la baza modelului sau de afaceri si are ca scop asigurarea unui flux constant de noi clienti
care s sporeascd numerarul disponibil, s3 ofere o vizibilitate asupra veniturilor si si sustind dezvoltarea proiectelor.
Personalul de vanzari al Emitentului are o experiena semnificativa pe pietele sale principale si beneficiaza de reputatia
mircilor ONE pentru a oferi preturile de vanzare optime, care sustin in mod constant marjele de profitabilitate.
Emitentul a implementat $i va continua sa implementeze initiative de optimizare a costurilor i de inginerie generatoare
de valoare, pentru asigurarca unui control atent menit conservirii profitabilititii, Emitentul isi propune si mentind o
strategie conservatoare privind lichiditatea, cu o flexibilitate suficientd pentru a profita de oportunititile de crestere a
portofoliului atunci cand acestea apar, mentinind in acelasi timp niveluri prudente ale gradului de indatorare.

(g} Angajamentul pentru o dezvoltare verde §i sustenabild

In proiectele sale, Emitentul ia intotdeauna in considerare reducerea emisiilor de carbon pentru minimizarea
schimbiarilor climatice, cit si eficientizarea activitatii sale pentru a se asigura ci operatiunile Emitentului §i proiectele
dezvoltate i5i vor mentine calitdtile care asigurd sustenabilitatea acestora pe toatd durata de viali. Emitentul va
continua sd se concentreze pe dezvoltarea de proiecte care sunt in concordantd cu practicile ecologice si de
sustenabilitate care se bucurd de cea mai buni recunoastere pe piata, intentionand sa obtina certificari prestigioase in
domeniul sustenabilitatii si a protectiei mediului pentru fiecare proiect in parte.

Emitentul a aderat, in decembrie 2021, la United Nations Global Compact, cea mai importantd inifiativa de
sustenabilitate corporativa din lume, angajandu-se si sprijine cele Zece Principii ale Pactului Global privind drepturile
omului, munca, mediul §i combaterea coruptiei, precum si sa raporteze anual progresele inregistrate.

in noiembrie 2023, Emitentul a anuntat dezvoltarea primei cladiri de birouri One Technology Dlsir
un sistem de tip geo-exchange care va acoperi integral nevoile de incélzire si ricire ale chiriagului.

fn ceea ce priveste proiectele imobiliare rezidentiale ale Emitentului, acestea sunt certificate ,,Green
Consiliului Romén pentru Cladiri Verzi, cel mai robust sistem international de certificare in sectorul rezidential, fiind
recunoscut international, sistem ce incurajeaza construirea de locuinie de calitate mai buni, mai sindtoase si cu
beneficii financiare pentru ocupanti. Sistemul de valori ,,Green Homes™ este preluat inca din etapa de proiectare,
oferind Emitentului oportunitatea de a-gi diferentia proiectele prin calitatea si performanta de mediu a acestora,
aducind in acelasi timp beneficii financiare si de grija fatd de mediu pentru clienti.

Printre beneficiile finale pentru proprictarii unititilor locative amplasate in cadrul proiecielor imobiliare rezidentiale
dezvoltate de Emitent enumerdm urmatoarele: (a) locuinte de inalta calitate, eficiente din punct de vedere energetic,
(b) reduceri la facturile lunare prin economii semnificative de energie si apa, (c) accesul la finantare bancari dedicatd
locuintelor certificate — un produs inovator care oferd dobdnzi mai mici si termeni preferentiali, (d) posibilitatea
obfinerii unui pretf mai mare la revinzare, datorita certificarii independente care paranteazd un inalt grad de
performanta din punct de vedere energetic $i indeplinirea criteriilor legate de mediu.
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In ceea ce priveste proiectele imobiliare de birouri ale Emitentului, acestea sunt centificate LEED? (Leadership in
Energy and Environmental Design). Standardul LEED este cel mai utilizat sistemn de evaluare a cladirilor verzi din
lume. Cladirile certificate LEED sunt proiectate $i construite cu accent pe eficientd energetici, eficienta utilizirii apel,
reducerea emisiilor de carbon gi imbundtéatfirea calitidtii aerului din interior. Disponibil pentru aproape toate tipurile de
cladiri, LEED oferd un cadru pentru clidiri verzi care sunt axate pe siniitate, eficientd energetici si reducerea
costurilor. Certificarea LEED este un simbol recunoscut la nivel global al leadership-ului si reatizarilor in domeniul
dezvoltarii imobiliare, cu accent pe durabilitate, oferind astfel avantaje competitive, 61% dintre liderii in domeniul
corporate fiind de pérere ci sustenabilitatea duce la diferentierea pietei si la imbunatatirea performantei financiare. in
plus, cladirile certificate LEED beneficiaza de cele mai ridicate chirii, in timp ce procentul de spatiu inchiriat in
asemenea clidiri ajunge pani la 20% peste medie; ratele de neocupare pentru cladirile verzi sunt estimate a fi cu 4%
mai mici decét proprietatile non-verzi (Sursa: U.S. Green Building Council).

Centificarea WELL Health-Safety pentru operarea si managementul cladirilor este o centificare bazatd pe dovezi,
verificatd de terti pentru toate tipurile de clidiri si unititi noi §i existente, axata pe politici operationale, protocoale de
intretinere, implicarea ocupantilor si planuri de urgenta pentru a aborda situatia curentd post-COVID-19 si alte aspecte
mai ample legate de sandtate si siguranid din viitor. Certificarea WELL Health-Safety include 26 de strategii care
contribuie la mentinerea spatiilor intr-o stare curata gi igienizata, ofera beneficii §i servicii esentiale pentru sinatate,
comunica eforturile privind promovarea sanétitii si sigurantei, ajuti toati lumea sa se pregiteasca pentru o situatie de
urgenta si s evalueze calitatea aerului si a apei.Certificarea WELL Health-Safety presupune ca fiecare clidire sau
spatiu s atingdi 15 caracteristici prin urmirirea unei combinatii de strategii, inclusiv pina la trei aplicari in cadrul
strategiei de Inovatie. Niciuna dintre strategii nu este obligatorie. Certificarea WELL Health-Safety reprezinta un set
divers de criterii bazate pe dovezi care pot fi personalizate in functie de tipul de unitate si adaptate la nevoile unei
organizatii (Sursa: International WELL Building Institute).

fncepand cu anul 2022, Emitentul a inceput s3 monitorizeze amprenta de carbon in cadrul Grupului. Astfel, in Raportul
de Sustenabilitate al Emitentului aferent anului 2022, au fost incluse, pentru prima datd, emisiile de 1ip Scop 1 si 2
generate in cadrul Grupului in activitatea sa, inclusiv pe santiercle de constructie in curs d %%fi‘(i%‘fﬁ'a rtand si
emisiile de tip Scop 1, 2 5i 3 pentru cladirile sale de birouri. ;,
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Deschiderea Emitentului fatd de clienfi sau potentialii clienti a adus acestuia un impdytant capital de ;?égine.
Emitentul doreste s mentind o comunicare constanti si eficienta in beneficiul atit al Emitégiului, cit si al.cliengilor
acestuia, iar odata cu extinderea activitatii sa dezvolte noi linii si directii de comunicare, prin uttizarea celor mai bune
instrumente de marketing din aceasta directie. In primul trimestru al anului 2022, Emitentul a pus bazele comunitatii
ONE, ce ofera anumite beneficii (reducen ale costurilor de achizitie pentru produse si servicii} tuturor membriler
pentru diverse servicii oferite In urma unor parteneriate cu furnizori selectati de citre Emitent,

<§'
. o

(k) Imbundtdtirea continud a comunicdrii cu clienfii si cu potentialii clienti g
2
Y,

Pentru a promova relatia directa dintre personalul Emitentului clientii si partenerii de afaceri ai Grupului, Emitentul a
inaugurat in luna notembrie 2021 Centrul de Vanziri (One Sales Center) situat in cadrul proiectului One Floreasca
City, Bd. Mircea Ehade 16B, Sector 1, Bucuresti. Centrul de Vanzari al Emitentului este conceput pentru a oferi o
experientd unicd, beneficiind de un design deoscbit, asigurat de echipa Lemon Interior Design, si reprezintd o
adevaratd incursiune in intreg universul ONE. Spatiul gazduieste o expozitie de modele arhitecturale la scard
cu ajutorul cirora vizitatorii isi pot crea o perspectivd realistd a proiectelor ONE. Pentru a veni in intdmpinarea
clientilor cu un program incarcat, Centrul de Vanzarni oferad acces vizitatorilor interesati de proicctele Emitentului pe
toatd durata sdptimaénii, inclusiv sambata.

Emitentul a inaugurat pe parcursul anului 2022 Centrul de Vénziri din cadrul proiectului One Herastrau Park
Residence, un spatiu modern dedicat eficientizirii intdlnirilor personalului de vanzari al Emitentului. Totodata,
Emitentul deschide in mod uzual centre de vanzari in cadrul proiectelor aflate in dezvoltare, spatii dedicate prezentirii
detaliate a fiecdrui proiect §i orgamizarii de intalniri de vanzari.

ISTORIC

Actionarii Fondatori, respectiv D1. Victor Cipitanu §i Dl. Andrei-Liviu Diaconescu si-au inceput activitatea de
investitii imobiliare din anul 2000 g1 au dezvoltat primul proiect rezidential in 2006. Incepand cu anul 2013, Emitentul
a Inceput dezvoltarea de proiecte imobiliare sub marca ONE.

7 Cu exceptia proiectelor One North Gate §i One Herastriu Office.
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Inca de la lansarea proiectelor sub marca ONE, inovatia in ceea ce priveste construirea cladirilor eficiente din punct
de vedere energetic i sustenabile, a fost una dintre principalele valori ale Emitentului, un demers care are drept scop
redefinirea conceptului de locuire urbana la standarde occidentale printr-un proces de regenerare urbana. in pericada
2017 — 2021, Emitentul a dezvoltat anumite proiecte imobilizare rezidentiale utilizind marca ,,NEO™ ca subdivizie a
marcii ,,ONE”, pentru proiecte rezidentiale de dimensiuni mai mici, de cel mult 3.000 mp. Dupa listarea Emitentului
pe piafa principald a Bursei de Valori Bucuresti, conducerea Emitentului a luat decizia uniformizirii din punct de
vedere al comunicérii publice sub umbrela unici a mércii ,,ONE”, pentru a capitaliza intr-un mod mai productiv
capitalul de imagine si reputatia proiectelor sale. Astfel, incepind cu luna noiembrie 2021, proiectele NEO au fost
convertite din punct de vedere al comunicirii publice in proiecte ,,ONE” dupi cum urmeazi: NEO Floreasca Lake —
poartd denumirea actualid de ONE Floreasca Vista, NEQ Timpuri Noi — poarti denumirea actuald de ONE Timpuri
Noi, NEO Mamaia - poartd denumirea actuald de ONE Mamaia Nord, iar NEO Herastrau Park - poartd denumirea
actuald de ONE Herdstrau Vista. Emitentul a inregistrat o crestere rapida, fiind autor al unor proiecte imobiliare de
referinta pe piata roméineasca {(de exemplu, One Floreasca City, proiect premiat international la International Property
Awards 2019-2020 cu, Best Sustainable Residential Development”, respectiv la SEE Real Estate Awards Gala - Editia
a 17-a (2022} cu premiul ,Best mixed use project”, un proiect multifunctional reper, o expresic a viziunii
contemporane, durabilitdfii i integririi comunitifii, cu focus crescut pe facilitdtile oferite rezidentilor, dar si
comunitifii, premiul ,,Best Co-Working Community” oferit pentru proiectul One Tower (parte a One Floreasca City)
la C1J Awards Romania (2022) si premiul ,,Most Significant Office Development in Bucharest” pentru proiectul One
Cotroceni Park la Forbes Best Office Buildings Awards (2024).

In ceea ce priveste segmentul clidirilor de birouri, Emitentul gi-a facut debutul in anul 2017 prin achizitia in scop
investitional a cladirilor de birouri One North Gate, urmata de o noud achizitie in anul 2020 a cladirii de birouri One
Heristrau Office, din 2018 incepand dezvoitarea proiectului One Tower, urmati de cea a proiectului One Cotroceni
Park, ajungind in anul 2020 sa de}ina pozitia de lider pe piata relocarilor in noi birouri, cu o cota de aproximativ 30%
din respectiva piata, pozifie mentinuti si parcursul anilor 2021 - 2023 (Sursa: JLL, Emitentul).

Cronologia finalizdrii proiectelor rezidentiale, de birouri, dezvoltate, achizitionate si/sau administrate de Grup
(conform calendarului anticipat la aceastd dati), precum si etapele de atragere de capital sunt prezentate in figura de
mai jos:
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PIETELE PRINCIPALE $I POZITIA CONCURENTIALA

Activitatea principald al Emitentului este cea de dezvoltare imobiliara pe segmentul rezidential (cu prezentd in
Bucuresti i Constanta, inclusiv Mamaia), la care se adaug activitatea de dezvoltare imobiliari pe segmentul spatiilor
de birouri (in Bucuresti) cu proiecte cu functiuni mixte rezidential-comercial-spatii de birouri (in Bucuresti),
activitatea investitionald, inchirierea de spatii de birouri, Inchirierea de spatii comerciale precum si alte activitati
conexe (cum ar fi servicii de agentie imobiliari si servicii de arhitectura si proiectare).

Activitatea de dezvoltare imobiliard pe segmentul rezidential

La data acestui Prospect, Grupul are in faza de planificare un numar de 12 terenuri, destinate activititii de dezvoltare
imobiliard rezidential3, avind un GDV total estimat de Emitent la 1,7 miliarde EUR {conform estimdrilor la data de
31 mai 2024),

Conform estimérii Emitentului, valoarea bruti de dezvoltare {GDV) preconizata a cladirilor rezidentiale aflate in faza
de constructie la data de 31 mai 2024 este de 1,3 miliarde EUR, si cea a ansamblurilor rezidentiale in faza de planificare
este de 937,8 milioane EUR.

Cu exceptia cazului Tn care se indici altfel, tabelul de mai jos contine informatii cu privire la proiectele rezidentiale
dezvoltate de Grup, actualizate pana la data de 31 mai 2024:
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Emitentul este prezent pe piata din Bucuresti si Constanta (inclusiv Mamaia), insd analizeaza optiuni de extindere in
alte orase din Romania si din Europa, cu potential si apetit in principal pentru dezvolidiri imobiliare rezidentiale
compatibile cu profilul proiectelor dezvoltate de filialele Emitentului.

Clientii tintd in dezvoltdrile rezidentiale

Emitentul, prin proiectele imobiliare rezidentiale dezvoltate de filialele acestuia, se adreseaza in principal citre trei
segmente de clienteld, i anume: (a) clientela ce cauta proiecte amplasate in zone premium din Bucuresti (Herastriu,
Floreasca, Priméverii, Dorobanti gi Kiseleff), proiecte cu o reputatie foarte buni, construite de dezvoltatori cu
expertizi semnificativd pe piaja rezidentiala, cu o arhitecturd si design deosebit {ce pot benefica in unele cazuri de
asocieri cu mirei exclusiviste), precum si o calitate superioara a finisajelor, compusa din familii cu venituri lunare de
peste 6.000-11.000 EUR, (b} clienteld ce cautd proiecte cu valoare addugatd mare, amplasate in zone centrale gi semi-
centrale din Bucuresti, proiecte cu o reputatie buni si in unele cazuri un brand cunoscut, o experienta consistenta pe
piala rezidentiald, calitate foarte buna a finisajelor, compusa din familii cu venituri lunare intre 3.000 si 6.000 EUR si
(c) clienteld ce cauti proiecte cu valoare adaugatd medie, amplasate in zone semi-centrale din Bucuresti, proiecte cu
o reputafie bund si in unele cazuri un brand cunoscut, o experienta consistentd pe piafa rezidentiald, calitate buni a
finisajelor, compusa din familii cu venituri lunare intre 2.000 si 4.000 EUR.

In optica Emitentului, piata rezidentiala este impér{ita in prezent in urmitoarele 4 categorii: ultra-high-end, high-end,
premium si premium accesibil. Emitentul opereazi la nivelul primelor 3 categorii §i intentioneaza sa isi facd debutul
pe piata premium accesibild prin protectul ce urmeazi a fi dezvoltat pe terenul fostei fabrici Rocar din Bucuresti, cu
un numir de aproximativ 5.000 de locuinte. Pentru a deservi toate segmentele de piata, Emitentul oferd clientilor trei
variante de plati pentru apartamentele aflate in dezvoltare la momentul semnérii promisiunii de vinzare — plata
integrald, plata in rate egale de 20% fiecare, impartite pe intreaga constructie, sau plata a 30% la semnare urmati de
70% la finalizarea dezvoltarii, in cazul proiectelor de mare anverguré, cum ar fi One Lake District sau One High
District. Ultima optiune permite clientilor s acceseze credite ipotecare pentru finantarea achizitiilor, largind astfel
semnificativ baza de potentiali clienti, oferind in acest sens si consultanti pentru contractarea de credite, prin filiala
Skia Financial Services S.R.L..

Procesul de dezvoltare imobiliard rezidentiali

Identificarea oportunitdlii de investitii

Emitentul, prin echipa de management executiv, se afld intr-un permanent proces de ciutare a unor noi oportunitati
de investitii. In cadrul acestei etape sunt identificate potentiale locatii, potrivite pentru dezvoltirile imobiliare
rezidentiale ale filialelor Emitentului.

Echipa de management executiv a Emitentului a dezvoltat un proces de analiza a fiecarei potentiale oportunititi de
investitii, uneori §i cu ajutorul unor parteneri specializafi, pentru a determina din aceasti faza incipientd cu cdt mai
mare precizie, parametrii reali de dezvoltare ai fiecdrei locatii studiate. in urma analizei, sunt acceptate doar
oportunitatile care corespund criteriilor strategiei de investitii a Emitentului.

Printre principalele aspecte tratate in cadrul analizei preliminare, Emitentul urméreste determinarea ni
de unititi locative in zona studiata, identificarea concurentei la nivel de zoni cét si la nivel de cat
numarul si valoarea tranzactiilor realizate in zona studiata in ultimele 12 lum precum si alte as
punct de vedere economic, tehnic §i juridic.

Realizarea analizei de fezabilitate si a procesului de analizd urbanisticd si legald (due diligence)

Proiectele considerate satisfacatoare din punct de vedere economic, urbanistic si legal sunt prelua Emitent in
vederea inceperii procesului de analizd detaliatd, atit din perspectiva fezabilititii proiectului, cat gi di etfiva
urbanistic si legald. Aceasta etapd are o duratd medie de aproximativ 2-6 luni (in functie de complexitatea analizei
necesare, de la caz la caz, si a eventualelor deficiente ce necesiti adoptarea unor masuri corective/de reducere a
riscurilor).

Echipa de management executiv a Emitentului desemneaza o echipéa interna care efectueazi analiza de fezabilitate a
potentialului proiect, {indnd seama de un ansamblu de factori precum: (a) conditiile de piatd, (b) principalele riscuri
asociate dezvoltarii §i probabilitatea de materializare a acestora, (c) proiectiile financiare ale proiectului, inclusiv
estimarea marjelor de profitabilitate, (d) analiza SWOT, (e) strategia si structura de finantare, (f) strategia de
vinzare/valorificare a proiectului. Analiza determind si numdrul de unititi locative care pot fi realizate in cadrul
potentialului proiect, cit §i dimensionarea si compartimentarea unitatilor locative si eficientizarea spatiilor comune,
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in vederea atingerii unei marje de profitabilitate cdt mai man.

In paralel cu analiza ce priveste fezabilitatea potentialului proiect, Emitentul coordoneaza impreund cu echipa sa
internd i furnizori de servicii specializati, procesele de analiza urbanistica si legal3, acestea fiind in strinsi legétura
din punctul de vedere al informatiilor cu analiza de fezabilitate.

Definirea conceptulut arhitectural

Emitentul, prin filiala sa specializata in servicii de arhitecturd si proiectare (X Architecture & Engineering Consult)
organizeazi un proces competitiv pentru obtinerea unor propuneri de concepte arhitecturale (uneori §i cu participare
internationala) pentru proiectul vizat, iar, in parteneriat cu echipa de management executiv a Emitentului, selecteazi
propunerea care inglobeazi de o manierd coerentd $i completd viziunea §i identitatea de brand a Emitentului.

In urma selectiei conceptului arhitectural Emitentul desemneaza echipa de management de proiect care va reprezenta
Emitentul i va superviza lucrérile de executie, astfel incét s se asigure realizarea acestuia in parametrii aprobati de
conducerea Emitentului. [n functie de specificul, dimensiunea si complexitatea fiecarui potential proiect, aceasti etapi
poate avea o durata de 3 pand la 6 luni.

Adoptarea deciziei de investilie si planificarea proiectului

in baza analizei de fezabilitate si a celei urbanistice si legale, conducerea Emitentului procedeaza la evaluarea finala
a oportunitifii proiectului si aprobd implementarea acestuia. in cazul in care proiectul este aprobat, conducerea
Emitentului dispune realizarea investifiei propuse, operatiune ce se va materializa prin incheierea contractului de
vianzare pentru terenul pe care se va dezvolta proicctul {unecon g1 sub forma unui schimb de teren cu bunuri
viitoare/apartamente in cadrul proiectului) sau, dupa caz, prin incheierea contractului de vanzare a tuturor partilor
sociale/actiunilor in cadrul societdtii ce detine terenul, urmata la scurt timp de incheierea contractelor de management
de proiect, proiectare generald si inceperea procesului de selectie a furnizorilor/prestatorilor de servicii in cadml
proiectului. Emitentul utilizeaza, ca principiu, filiale dedicate in cazul fiecdirui proiect dezvoltat.

Achizitia terenului

Dupa infiintarea filialei ce urmeaz3a a fi utilizata in dezvoltarea proiectului, terenul este achizitionat in urma finalizérii
procesului de negociere a documentelor tranzactiei. n cursul negocierilor, Emitentul poate structura achizitia
incercind si asigure o solutie de optimizare a costurilor si de crestere a profitabilitifii proiectului. Aceasti etapi are
in medie o durata de 1-3 luni.

Intocmirea documentatiei de proiectare

Dupa achizitia terenului, Emitentul asigura (in mod uzual prin intermediul filialei sale specializate in servicii de
arhitecturi si proiectare — X Architecture & Engineering Consult, dar si prin implicarea unor fumizori specializati de
servicii, in functie de specificul proiectului) intocmirea documentatiei tehnice necesare objinerii autorizatiei de
construire. In unele situatii particulare, este posibila si adaptarea unei documentatii tehnice prelu

se finalizeazi odatd cu eliberarea autorizatici de construire de citre autorititile competente, /&
4
Executarea lucrdrilor de constructie |: ! )
. . . . . ; : £ La0B™ 2
In vederea executiei lucrérilor de constructie, filiala Emitentului incheie contracte aferente lub{grllor‘& construlpe a
proiectului {(in mod uzual prin metode competitive dublate de negocieri cu fiecare ofertant). 5 “t__, o
Ryt

Selectia furnizorilor de servicii, lucriri si materiale in cadrul santierului este o etapa foarte importanta in dezvoltarea
proiectului, avand in vedere complexitatea si cerintele de calitate ale acestuia. Procesul de selectie este coordonal de
catre echipa de management de proiect dedicatd, cu suportul oferit de departamentele interne ale Emitentului.

Prin contractele inchetate, Emitentul se asigura ci lucririle realizate de citre diversii antreprenori respecta conditiile
de calitate definite contractual §i prin cerintele normative, cu respectarea calendarului de lucriri, in acest sens fiind
stabilite garantii §i penalititi in favoarea Emitentului.

Pentru a eficientiza costurile de dezvoltare, echipele de management de proiect din filialele Emitentului isi
coordoneazi activitatea de achizitii astfel incat sa genereze sinergil intre proiecte, prin contractarea unor furnizori
comuni, generand astfel o putere mai mare de negociere. Pe de altd parte, avind in vedere lichiditatea disponibila la
nivelul Emitentului, filialele acestuia an capacitatea de a fructifica anumite conditii favorabile in piatd pentru a
contracta anumite servicil gi/sau materiale de constructie la preturi avantajoase, spre exemplu contractind anumite
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servicii si materiale in avans (pentru a conserva un prel avantajos in piafa la un anumit moment).

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

Procesul de vanzare al unitdtilor locative

Procesul de vénzare al unitdtilor locative este demarat de Emitent cAt mai repede cu putintda dupa achizifionarea
terenului destinat dezvoltarii. Existd cazuri in care anumite suprafete ale unui proiect sunt vindute anterior
achizijiondrii terenului destinat dezvoltdrii, pentru scopul atragerii lichidititii necesare achizitiei si dezvoltirii
respectivului proiect. Vanzarile realizate in fazele incipiente ale construirii sunt complementare resurselor financiare
disponibile Emitentului, necesare in etapa de executare a lucririlor de constructie. Prefurile sunt fixate in EUR, cu
plata in lei la cursul de schimb aplicabil la momentul platii, pentru a evita riscurile asociate unei potentiale devalorizari

a leului avand in vedere ci Emitentul negociazi pretul lucrérilor, materialelor si serviciilor aferente proiectelor direct
in EUR.

Promisiunile de vanzare incheiate de filialele Emitentului cu promitentii cumpéritori previd, de regul, trei variante
de plati pentru apartamentele aflate in dezvoltare la momentul semnani promisiunii de vanzare: (i) plata integrala, (ii)
rate egale de 20% fiecare, imparite pe Intreaga duratd a constructiei proiectului, sau (iii) plata a 30% la semnareca
promisiunii de vinzare, urmati de 70% la receptia constructiei. Ultima optiune permite clientilor si acceseze credite
ipotecare pentru finantarea achizitiilor, largind astfel semnificativ baza de potentiali cumparitori. Strategia de vanziri
a filialelor Emitentului vizeaza in mod obignuit cresterea progresivi a prefului de vanzare pe misura ce proiectul atinge
anumite etape in autorizarea $i executarea lucrarilor de constructie, reflectind cresterea de valoare asociati unitétilor
locative respective.

Procesul de vanzare este coordonat prin efortul combinat si susfinut al echipelor interne de vinziri, respectiv echipelor
interne si externe de marketing i comunicare ale Emitentului. Pentru a maximiza sfera de potentiali cumpératori,
campaniile de marketing incep simultan cu realizarea proiectarii, ocazie cu care echipa de vinziri aduce un aport
creativ semnificativ, prin colectarea de informatii relevante din piata, ce conduc de multe ori la optimizarea proiectirii
pentru a satisface cat mai bine nevoile potentialilor cumpiritori. in aceasta fazi intervine si suportul oferit clientilor
de filiala Emitentului, Skia Financial Services, ce asigurd consultanti in vederea contractarii de credite in vederea
achizitiei.

Procesul de vanzare inainte de etapa de executie se bazeaza pe echipa de vanzari ce i§i desfajoara activitatea in cadrul
Centrulwi de Vénziri (One Sales Center) situat in cadrul proiectului One Floreasca City, Bd. Mircea Eliade 16B,
Sector 1, Bucuresti, §i a Centrului de Véanzari din cadrul proiectului One Herastrau Park, Nicolae Caramfil nr. 12,
Sector 1, Bucuresti. Centrele de Vanziri ale Emitentului sunt concepute pentru a oferi o experienta unici, beneficiind
de un design deosebit, locatii in cadrul céreia Emitentul poate pune la dispozitia potentialilor cumparaton toata paleta
de materiale promotionale disponibile §i oferd tururi vizuale ale machetelor proiectelor teriale foto-
video/randdri ale proiectelor dezvoltate/in curs de dezvoltare. Odatd lucrarile de exec incepu@;‘ ctivitatea
Centrelor de Vanzari se extinde prin deschiderea unui birou local de vinziri personalizat, ngCSlgn spgﬁuﬁc" mplasat
la locatia fiecarui proiect, spatiu care este amenajat in spiritul marcii ,,ONE”, beneficiindjde 'facihtau mmlﬁ e celor
disponibile potentialilor cumpératori In cadrul Centrelor de Vanzari ,,ONE". Roa

Promovarea gi vanzarea de unitati locative in cadrul proiectelor imobiliare dezvoltate de rmtent este coordﬁnata de
filiala Emitentului, Skia Real Estate, specializati in servicii de agentie imobiliara. In cele mai ultﬁ(ﬁmuri/Emltentul
desemneaza si alte agentii imobiliare prin intermediul carora isi promoveazi proiectele, ins¥ colaborarea este
intotdeauna una selectivi, pentru a asigura in mod permanent cele mai bune servicii pentru potentialii cumpdritori,
Colaborarea eficientd si productiva a celor doud echipelor de vinzari (interna i externd) conduce la adresarea rapidi
a intrebdrilor inaintate de potentialii clienti, maximizénd astfel potentialul de materializare a contactelor initiale in
tranzactii finalizate cu succes.

RN

Pentru a susline recurenta bazei de clienti existenti, Emitentul promoveaza prin intermediul filialei acestuia, Skia Real
Estate, o strategie de tipul ,jbuy-back™. Astfel, un proprietar al unei unititi locative din cadrul oriciruia din proiectele
finalizate de una din filialele Emitentului poate apela la Emitent pentru ca acesta din urma sa evalueze respectiva
unitate locativa §i si procedeze la achizilia acesteia, cu conditia ca proprictarul s3 achizitioneze 0 noud unitate locativa
in cadrul unuia din proiectele Emitentului, cu o suprafatd mai mare. Alternativ, in cazul in care un potential client al
Emitentului detine o unitate locativa in proximitatea oriciruia din proiectele finalizate de una din filialele Emitentului,
Skia Real Estate poate oferi acestuia servicii de intermediere imobiliard in vederea vanzarii respectivelor proprietati,
cu conditia ca pretul acestora sa fic destinat platii pretului unei unitati locative in unul din proiectele Emitentului,
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Receptia si livrarea unitdtilor locative

Odatd lucrdrile de constructie finalizate, echipa de management dedicatd proiectului procedeazi la incheierea
formalitdtilor de receptie cu autorititile competente, ocazie cu care este demarat procesul de semnare al contractelor
finale de vanzare. Dupa semnarea contractelor de vinzare, unitatile locative sunt predate efectiv clientilor in temeiul
unui preces-verbal de predare primire.

Servicii post-vanzare

Inainte de finalizarea lucrarilor de constructie, Emitentul desemneazi persoane responsabile cu administrarea
proiectului odatd acesta finalizat, pind la momentul constituirii asociatiel de proprietari in cadrul fiecarui proiect.
Totodata, Emitentul asigura servicii de management §i mentenanta a imobilelor prin furnizori de servicii specializati,
dand oportunitatea asociatiilor de proprietari sd preia direct aceste contracte sau si procedeze la selecfia unor alti
furnizori. Dupa livrarea unitafilor locative, Emitentul, prin intermediul filialei sale Skia Real Estate, mentine contactul
cu clientii, oferindu-le acestora posibilitatea de a-si revinde sau inchiria in mod facil proprietatea.

Finantarea proiectelor rezidentiale

In vederea finantarii proiectelor de dezvoltare rezidentiald, Emitentul utilizeazi fonduri proprii, avansurile incasate de
la potentialii cumpdritori in baza promisiunilor de vanzare, si, acolo unde este cazul, imprumuturi contractate de la
institutii de credit.

Structura finantdrii fiecdrui proiect imobiliar rezidential este definitd de catre echipa de management executiv a
Emitentului impreund cu departamentul specializat al Emitentului in domeniul financiar-bancar, in baza proiectiilor
imizarca marjelor de
in vedere analiza
¢ negociate cu

financiare elaborate de cdtre departamentul financiar, pentru a asigura un bun echilibr i
profit si riscul financiar asumat. Finantarile bancare sunt contractate in urma unyi’proces caré’
surselor potentiale de finantare in condilii avantajoase de piajd, prin obfinergd mai multGr

institutiile bancare. A se vedea si Partea 7 — | Resursele de Capital”. II.'}f E 'rr-ul
, . N ks -
Descrierea proiectelor dezvoltate sau in curs de dezvoltare \e ?\0% £
.. . 'll
Proiecte finalizate N LT
b RGH

Madrigalului Residence

Madrigalului Residence este un proiect imobiliar rezidential de tip boutique cu 14
apartamente care beneficiaza de vedere directd la lacul Baneasa si de finisaje de foarte
buna calitate. Proiectul cuprinde apartamente cu 2 si 3 camere fiind finalizat in luna
septembrie 2014. Toate apartamentele din cadrul proiectului au fost vindute.

Valoarea bruti 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 ofera o vedere panoramica deosebita asupra lacului
Floreasca. Primele doud cladiri ce gizduiesc 42 de unitati locative cu o suprafaia totald de
9.000 mp, finalizate in iunie 2013, au fost dezvoltate de o altd companie.

A treia cladire din cadrul proiectului (dezvoltati de Emitent) a fost finalizata in luna august
2015 si cuprinde 26 de unitati locative cu o suprafaia totald de 6.000 mp. Proiectul One
Floreasca Lake cuprinde toate categeriile de apartamente cu 2, 3 §i 4 camere cu o suprafati
utild de minim 60 mp precum si apartamente de tip penthouse cu suprafete generoase de
pina la 832 mp. Toate apartamentele din cadrul proiectului au fost vindute.

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

One Herastrau Park
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Proiectul One Herdstrau Park, impreund cu proiectul One Floreasca Lake, au pus bazele
comunitilii de proiecte dezvoltate de Emitent in zona Lacului Floreasca, in prezent in
aceeagi zond fiind finalizat gi livrat integral proiectul One Herastrau Plaza, iar in
constructie fiind proiectul One Floreasca Vista (fost Neo Floreasca Lake). Proiectul este
amplasat in imediata proximitate a Parcului Regele Mihai I {fostul Parc Herdstrau) si
cuprinde doud corpuri de 52 m indllime fiecare, ce cuprind 109 apartamente insumiénd o
suprafali totald de peste 27.000 mp.

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

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului (GDV) este de 34,4 milioane EUR.
One Charles De Gaulle

Proiectul One Charles de Gaulle este un proiect rezidential amplasat in Piata Charles de
Gaulle, chiar la intrarea in Parcul Regele Mihai [ (fostul Parc Herastriu) si cuprinde doud
cladiri, cu un numdr total de 33 de apartamente, cu o suprafatd totald de peste 9.000 mp.
Proiectul a fost finalizat in vara anului 2018.

Proiectul inglobeazi o arhitecturd contemporana eleganta, de inalta calitate, combinati cu
un design interior elegant. Toate apartamentele din cadrul proiectului au fost vandute.

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului (GDV) este de 22,7 milicane EUR.

One Herastriu Plaza

Proiectul One Herastrau Plaza a fost construit ca parie a zonei de dezvoltare ce includea
deja proiectele One Floreasca Lake si One Herdstrau Park. Proiectul cuprinde 169 de
apartamente si peste 2.500 mp de spatii comerciale, suprafata construitd totala fiind de
aproximativ 32.000 mp. Proiectul este localizat in proximitatea Lacului Floreasca si la
micd distan{ de Parcul Regele Mihai I (fostul Parc Herastrau), zona de birouri din nordul
capitalei si respectiv in apropierea Promenada Shopping Mall. Proiectul a fost finalizat la
inceputul anului 2019. Toate apartamentele din cadrul proiectului au fost vandute.

Un element ce conferd identitate si caracter distinctiv proiectului One Herfstri s 'laza este
reprezentat de spatiul comun dezvoltat in cadrul si in jurul prmectuh/u(cc"fmg forma
A

unei curti interioare deschisa publicului (plaza). ll.-‘%y g
k i

Valoarea brutd de dezvoltare a proiectului (GDV) este de 33,5 mllfoane EUR. < g
1 el

One Mircea Eliade 'f ?‘Ob =

One Mircea Eliade este componenta rezidentiald (ce include si spagu cRmerc1ale) a
proiectului multifunctional One Floreasca City, alaturi de componenta de spatii de birouri,
One Tower. One Mircea Eliade cuprinde 244 apartamente, peste 3.000 mp de spatii
comerciale $i peste 546 de locuri de parcare, amplasate in 3 corpuri cu regim de inaltime
de 15 etaje si 20 de etaje, cu o suprafatd totald construitd de aproximativ 61.000 mp.
Apartamentele sunt pozitionate pentru a maximiza vederile ¢dtre Parcul Floreasca si Lacul
Floreasca, oferind in mare parte vederi panoramice spectaculoase asupra Bucurestiului,
Ansamblul rezidential, impreund cu cladirea de birouri One Tower, ofera spatii verzi, un
loc de joacd, cat si restaurante si cafenele, toate facilitatile fiind accesibile atat
rezidentilor/chiriasilor, cét gi publicului larg.

Constructia ansamblului a fost finalizata in luna mai 2021,

Valoarea bruti de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimata de Emitent la 104,2 milioane EUR. Pana la data de 31
mai 2024, un procent de 90 % din apartamentele din acest proiect au fost vandute.

One Mamaia Nord (Faza I)
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Proiectul One Mamaia Nord (Faza I) este situat in zona de nord a statiunii
Mamaia/Constanta, una din cele mai ciutate statiuni de vacanjd de pe litoralul din
Romania. Proiectul cuprinde 50 de apartamente care, prin amplasarea la aproximativ 150
de metri de malul Marii Negre, asigurd o vedere neobstructionata si spectaculoasa asupra
marin si plajei. Proiectul este localizat in imediata vecindtate a numeroase restaurante, plaje
private $i puncte de atractie pentru orice activitate de vacanii.

Apartamentele inglobeaz un design interior deosebit, care prin fajadele de sticla si detalii
comune proiectelor dezvoltate de filialele Emitentului oferd o priveligte minunati citre
mare §i se remarci prin o arhitecturd rafinatd, cu caracter distinctiv fati de celelalte
proiecte concurente dezvoltate in zona.

Faza | a proiectutui One Mamaia Nord a fost finalizatd in luna iulie 2021.

Valoarea brutd de dezvoltare a proiectului (GDV) pentru Faza | este estimata de Emitent 1a 16,5 milicane EUR. Péni
la data de 31 mai 2024 un procent de 98% din apartamentele din acest proiect au fost vandute.

One Herastrau Towers

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

One Herdistrdu Towers este menit sd aducd valoare addugatd pentru intreaga zond, prin
componenta comerciali compusd din magazinele si spatiile dedicate serviciilor
dispenibile la parterul si 1a primul etaj al corpurilor, zone ce vor deservi atat rezidentii, cat
si publicul care igi desfagoari activitatea sau locuieste in imediata apropiere.

One Herastrau Towers beneficiaza de un design contemporan elegant, cu finisaje de inaltd ; {
calitate, are 45 de metri indlfime, fiind compus din trei componente: baza cladirii i cele doua corpuri de cladire cu
destinatie rezidenjiala. Cele doua corpuri de cladire cu destinatie rezidentiala cuprind 148 de apartamente, iar baza
corpurilor are aproximativ 5.000 mp dedicati spatiilor comerciale, integrind constructia in peisajul urban. Zona este
ammatd de o promenadad comerciald, flancata de fatada de sticla de 8 metri inaltime, care marcheaza ideea
permeabilitatii vizuale atat la nivelul promenadei, cat si la nivelul spatiilor comerciale. Promenada integreaza spatiile
verzi, rampele, scarile si pantele care preiau diferentele de nivel fata de strazile adiacente §i oferd acces catre lobby-
urile cu inil{ime gencroasa care fac accesul citre unititile locative. Proiectul One Herdstriu Towers oferd un acces
direct si rapid citre Aeroportul Henri Coandd/Otopeni.

One Herastrau Towers a fost finalizat in luna decembrie 2021. ot ”EGHSQ
}Mne EUR. Pand la data de 31

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimata de F.l‘rﬂtent la 55,3 mil

mai 2024 un procent de 97% din apartamentele din acest proiect au 6st vandute: 2\

]

Pentru dezvoltarea proiectului One Floreasca Vista Emitentul a ales 0 zopd in carg acesta
a dezvoltat anterior si a livrat integral cu succes alte trei proiecte (One Floreasca Lake,
One Herdstrau Plaza si One Herdstrdu Park), in prezent constituindu-se o comunitate a
proiectelor Emitentului in zona Lacului Floreasca. Locafia asigurd o priveliste
spectaculoasd si neobstructionatd asupra Lacului Floreasca, proiectul avand 63 de
apartamente cu o arhitectura eleganta.

b’ \_ng

One Floreasca Vista

One Floreasca Vista a fost finalizat in anul 2023.

Valoarea brutd de dezvoltare a proiectului este estimatd de Emitent la 32,44 milioane
EUR. Pind la data de 31 mai 2024 un procent de 92% din apartamentele din acest proiect au fost vandute.
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One Timpuri Noi

Emitentul a decis sd abordeze prin proiectul One Timpuri Noi zona centrald a
Bucurestiului, locatia proiectului fiind in apropierea Pietei Unirii. Proiectul cuprinde o
cladire cu functiune preponderent rezidentiala, avind insa spatii comerciale gi de servicii
la parter si beneficiaza de un design contemporan elegant, cu finisaje de inalta calitate si
de avantajele aferente cladirilor verzi: materiale durabile, eficientd energetica, sisteme de
instalatii cu grad scizut de poluare. Proiectul cuprinde 144 de apartamente si 174 de locuri
de parcare, precum §i o suprafatd de aproximativ 1.000 mp de spatii comerciale.

One Timpuri Noi a fost finalizat in anul 2023.

Valoarea brutd de dezvoltare a proiectului {GDV) este estimata de Emitent 1a 27,0 milioane EUR. Pana la data de 31
mai 2024 un procent de 96% din apartamentele din acest proiect au fost vindute.

One Verdi Park

Proiectul One Verdi Park cuprinde atit o componenti rezidential, respectiv 331 de unitéi
locative {de la doud camere cu 60 mp pini la 5 camere de tip penthouse cu o suprafati de
pana la 612 mp) amplasate in doud corpuri de 19 si, respectiv, de 20 de etaje, cét si o
compoenentd comerciald de peste 3.000 mp, in zona amplasatd la parterul celor doud
corpuri. Proiectul beneficiazi de vederi spectaculoase panoramice si de imediata
vecindtate a zonei de afaceri din nordul orasului, Parcul Verdi, centre comerciale, cluburi
de wellness, baze sportive si restaurante.

One Verdi Park a fost finalizat in anul 2023.

Valoarea brutd de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimati de Emitent la 130,4 milicane EUR. Péni la data de 31
mai 2024, un procent de $0% din apartamentele din acest proiect au fost vindute.

One Cotroceni Park

One Cotroceni Park este un proiect imobiliar multifunctional care imbina 8 cladiri cu
destinatie rezidentiala cu spatiile comerciale i spatiile de birouri. Dezvoltata pe o parte
din suprafata totald de teren de 5,3 hectare, componenta rezidentiald a proiectului One
Cotroceni Park are 00 de apartamente cirora li se adaug o suprafatd de aproximativ
18.000 mp dedicata spatiilor cu functiuni complementare (comert si spatii birouri},

Componenta rezidentiala a proiectului One Cotroceni Park se integreazd cu componenta
de birouri (One Cotroceni Park — Office Faza 1 si Office Faza 2) pﬂﬁ*hbﬁF&h =
Live/Work/Play, oferind rezidentilor, cat si angajatilor din z;f de birouri, b j
integrate, de la spatii pentru servirca mesei la zone de fitness sr avees la piste te a

in aer liber gi ciclism. i

e ¥ )
Componenta rezidentiald a proiectului One Cotroceni Park abordeazi un con?{;t global de parcare subterani, cu
muitiple cai de acces, permitdnd astfel ca la nivelul solului s3-fle amenajate $patii verzi si diverse facilititi. One
Cotroceni Park reprezinti cea mai mare dezvoltare de regenerare-urbani din centrul Bucurestiudui, destinata sa
gizduiascd o comunitate de oameni care trdiesc si lucreazi impreund, unde toti rezidentii / chiriagii vor avea acces
prioritar la numeroase servicii.

One Cotroceni Park a fost finalizat in anul 2023.

Valoarea brutd de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimata de Emitent la 168,9 milioane EUR. Pani la data de 31
mai 2024, un procent de 96 % din apartamentele din acest proiect au fost vandute,
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Proiecte In curs de dezvoltare/ planificate
One Lake District (fazele 1, 2 51 3)

Proiectul One Lake District (dezvoltat in trei faze) este in prezent cel mai mare proiect
imobiliar rezidential al Emitentului. Proiectul se afla in executie si prevede edificarea unui
ansamblu de cladini cu functiunea de locuinte colective, spapii comerciale §i servici,
precum si alte dotari complementare, cu un regim de indltime de 11 etaje, realizat in mai
multe faze de executie.

Proiectul este amplasat pe malul Lacului Plumbuita, $i include dezvoltarea unei suprafete generoase de spatii verzi,
oferind acces facil la zona de afaceri din nordul orasului i acces direct citre autostrada A3 Bucuresti-Ploiesti. Locatia
deosebitd a proiectului gi conceptul de proiectare al cladirilor vor asigura dezvoltarea unui numdr estimat in prezent
la aproximativ 2.000 de apartamente, oferind vederi deosebite asupra Lacului Plumbuita si a vecin@atilor. Proiectul
beneficiaza de un sistem de geo-exchange, care se numara printre cele mai eficiente din punct de vedere energetic si
sustenabile sisteme de asigurare a agentului termic si de racire disponibile, reducdnd semnificativ costurile pentru
rezidenli.

inceperea lucririlor de constructie ale proiectului One Lake District (faza 1 a proiectului) a avut loc in anul 2022 si
termenul de finalizare anticipat pentru toate fazele proiectului este T2 2027,

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimata de Emitent la 318,5 milioane EUR. Pana la data de 31
mai 2024 au fost incheiate contracte de pre-vanzare pentru un procent de 77% din total apartamente pentru prima faza
a dezvoltirii §i 6% pentru a doua fazd. Vanzarile pentru faza 2 au inceput la sfarsitul lui mai 2024.

in anul 2021, respectiv 2024 Emitentul a achizitionat o suprafai totala de aproximativ 16.500 de mp, aliniati ulterior
cu terenul initial achizitionat de Emitent, teren suplimentar ce va face parte dintr-o noui viitoare fazé a proiectului
One Lake District, pentru care urmeazi sa fie obtinuta autorizatia de constructie.

One Lake Club

Proiectul One Lake Club este dezvoltat de Emitent pe malul Lacului Tei, pe un teren cu o
suprafala totala de aproximativ 21.000 mp de teren ce a fost contractatd in anul 2021.
Emitentul dezvoltd un proiect imobiliar care va fi conceput ca un club rezidential cu
apartamente cu design contemporan si facilitati integrate, in total fiind estimat un numar
de aproximativ 586 apartamente.

Pozitionarea proiectului oferd proiectului vederi panoramice directe asupra Lacului Tei,

dar si un acces rapid la facilititile din zona de nord a capitalei §i acces rapid la autostrada
A3,

in urmirirea strategiei de dezvoltare a unor proiecte unice din punct de vedere arhitectural si al designului, ca premieri
pentru piafa locala, Emitentul a ales inceperea unui parteneriat cu ,,Armani/Casa”. Astfel, una din clidirile proiectului
va purta amprenta unicd a unui adevirat simbol in lumea modei internationale si a designului interior. Stilul de viata
ArmanifCasa se va regasn in cadrul unui penthouse spectaculos a doua apartamcntc.dg: rezentare de la ultimul ctaj si

intim care s confere starea de bme side confort Vlsata T

Lucrérile de constructie au fost detnarate in toamna anului 2022 si se anh(:lpeaza o vor' fi ﬁnahzatc in trimestrul trei

al anului 2026.
[
Valoarea brutd de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimati de Emitent la 28 1,3 milicane EUR. Pana la data de 31

mai 2024 au fost incheiate contracte de pre-vanzare pentru un procent de 44% din total apartamente.
One Lake Club (fost V-Lago)

Proiectul One Lake Club (fost V-Lago) este dezvoltat de Emitent pe o suprafati de aproximativ 3.000 mp situati de
asemenca pe malul Lacului Tei. Terenul a fost achizifionat in anul 2021 de céatre Emitent si este utilizat pentru
dezvoltarea unui proiect imobiliar cuprinzand aproximativ 137 de apartamente si 151 de locuri de parcare.

Lucrarile de constructie au demarat in vara anului 2022 si se anticipeaza ci vor fi finalizate in T4 2024,

Valoarea brutd de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimata de Emitent la 39,6 milioane EUR. Pani la data de 31
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mai 2024 au fost incheiate contracte de pre-vanzare pentru un procent de 41% din total apartamente.

One High District

Proiectul One High District se afla in vecinatatea proiectului One Lake Club, fiind
dezvoltat pe un teren cu o suprafaja de aproximativ 27.000 mp situat pe Soseaua Fabrica
de Glucozd din Bucuresti. Emitentul dezvoltd pe acest teren un proiect imobiliar
rezidential care va cuprinde atdt unititi rezidentiale (aproximativ 802), cat si spaii
comerciale, precum si o serie de facilitdfi precum sald de fitness g1 piscind, restaurante,
market, cafenele, spatii verzi pentru relaxare. Localizat in imediata apropiere a autostrazii
A3 gi a centrulw de afaceri din nordul capitalei, proiectul oferd acces rapid cétre cartierul Floreasca, zona comerciald
Promenada, precum si citre alte puncte de interes ale orasului.

Valoarea brutd de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimatd de Emitent la 193,1 milioane EUR. Pani la data de 31
mai 2024 au fost incheiate contracte de pre-vanzare pentru un procent de 67% din total apartamente,

One Floreasca Towers

Protectul One Floreasca Towers cuprinde cladiri cu o componentd
preponderent rezidentiald (cu un numdr de 208 apartamente $1 293 de locuri
de parcare), avind spatii comerciale si de servicii la parter, si un regim de
inditime de 14 etaje. Proiectul este amplasat in inima zonei de afaceri din
nordul orasului, in imediata vecinitate a zonei comerciale Promenada, cu
acces facil la metrou si la mai multe linii de transport in comun de suprafati.
Totodatid proiectul beneficiazi de acces facil la autostrada A3, prin conexiunea
recent modernizatd oferitd de Soseaua Fabrica de Glucoza.

inceperea lucririlor de constructie a proiectului One Floreasca Towers a avut loc la sfarsitul anului 2022 si termenul
de finalizare estimat conform calendarului actual este T4 2024.

P TAYERS:
Valoarea bruti de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimata de E?_i_{ltnf'la 87,3 4milioane EUR. Pina la data de 31
mai 2024, au fost incheiate contracte de pre-vénzare pentru un procggt de 61% din 10t aparlamente,

Nyt

One Herastrau_Vista

Pentru dezvoltarea proiectului One Herdstrau Vista Emitentul a ales o zond in care acesta
a dezvoltat anterior si a livrat proiectul One Herdstrau Towers, One }-ﬁerﬁstréu Vista €ste
un proiect imobiliar rezidential dezvoltat in imediata vecinitate a Parcului-Regele Mihai
I (fostul Parc Herastrau), cel mai mare parc din partea de nord a Bucurestiului, cuprinzind
un numir de 115 apartamente si 179 de locuri de parcare, precum si aproximativ 2,000
mp. de spatii comerciale,

inceperea lucrarilor de constructie la complexul One Herastriu Vista a avut loc in cursul
anului 2022, iar termenul de finalizare estimat conform calendarului actual este T4 2024.

Valoarea brutd de dezvoltare a proiectului (GDVY) este estimata de Emitent la 49,4 milioane EUR. Péna la data de 31
mai 2024 au fost incheiate contracte de pre-vanzare pentru un procent de 77% din total apartamente.

One Mamaia Nord (Faza I1)

Proiectul One Mamaia Nord (Faza 1I) se constituie intr-o continuare a succesului
inregistrat de proiectul One Mamaia Nord (Faza [). Proiectul se afla in prezent in faza de
construire, i cuprinde cladiri preponderent rezidentiale, cuprinzind un numar de 86 de
apartamente si 147 de locuri de parcare.

Lucririle de constructie au fost demarate in anul 2022 si se anticipeazd ca vor dura
aproximativ doi ani.

Valoarea bruti de dezvoltare (GDV) a proiectului One Mamaia Nord Faza Il este estimatd de Emitent la 30,9 milioane
EUR. Péna la data de 31 mai 2024 au fost incheiate contracte de pre-vinzare pentru un procent de 56% din total
apartamente,
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One North Lofts

Proiectul One North Lofts reprezintd prima reconversie a unei cladiri de birouri
(anterior parte a proiectului One North Gate) intr-un proiect rezidential. Beneficiind de
elemente de design atent realizate, indltimi generoase ale tavanului $i zone de relaxare,
proiectu! cuprinde 137 de apartamente, 237 de locuri de parcare §i 3 spatii comerciale,

Valoarea brutd de dezvoltare (GDV) a proiectului One North Lofis este estimati de
Emitent la 35,7 milioane EUR. Pinai la data de 31 mai 2024 au fost inchelate contracte
de pre-vanzare pentru un procent de 42% din total apartamente.

One Heristrau City

One Heristrdu City este situat pe Bd. Poligrafiei nr. 50 i 52-54, pe un teren de 36.869 mp si va avea aproximativ
1.000 de unitdti locative, organizate in mai multe cladiri (in functie de forma finald a documentatiei de urbanism). One
Heriastrau City va integra $i o zond comerciald cu numeroase facilitdgi si servicii pentru comunitate, precum un SPA
cu sald de sport, piscinad semi-olimpicd, restaurante, cafenele precum si mici magazine. Pozitionarea One Herdstrau
City se afla in imediata apropiere a Parcului Regele Mihai I (fostul Parc Herfistriu).

La fel ca One Floreasca City (ce include dezvoltirile One Mircea Eliade si One Gallery), One Cotroceni Park si One
Herastrdu Towers, One Herdstriu City face parte din politica adoptati de Emintent prin care acesta promoveaza o
continui regenerare urban, readucind la viatd o zona situati in centrul Bucuregtiului care a fost abandonata de multi
ani. Tn conformitate cu strategia Emitentului de a investi in dezvoltiri sustenabile, One Herastrau City va beneficia, in
plus, de un sistem de geo-exchange, care se numaréd printre cele mai eficiente din punct de vedere energetic si
sustenabile sisteme de asigurare a agentului termic si de ricire disponibile, reducind semnificativ costurile pentru
rezidenti.

Valoarea bruta de dezvoltare (GDV) a proiectului One Herastrau City este estimatd de Emitent-1g220,9 milioane EUR,
La data de 31 mai 2024 proiectul este in fazd de proiectare, cu intentia ca lansarea progésului de v%h}. ¢ si aiba loc
dupa aprobarea documentatiei de urbanism i emiterea autorizatiei de construire. /.

One City Club

Proiectul One City Club este localizat in Sectorul 2 al mun. Bucuresti, pe o suprafata de 10.710 mp, ity)roximitatea
Parcului Circului, cartierului Floreasca si a Bd. Barbu Vacarescu. & ;

Proiectul va avea aproximativ 420 de apartamente cu o suprafatd totala construita de aproximativ 64.500 mp. One
City Club va integra si o zona comerciala cu dotéri i servicii pentru comunitate, precum sali de sport i piscing, zone
verzi §i de agrement, sald de golf si diverse servicii. Pozitionarea proiectului va oferi acces rapid in zona de nord a
orasului, incluzind puncte de interes precum Parcul Floreasca, One Gallery din cadrul One Floreasca City (fosta Hala
Ford), centrul oragului si citre Autostrada A3 (Bucuresti-Ploiesti).

Valoarea bruta de dezveltare (GDV) a proiectului One City Club este estimatd de Emitent la 118,6 milioane EUR. La

data de 31 mai 2024 proicctul este in faza de proiectare, cu intenjia ca lansarea procesului de vinzare si aiba loc dupa
emiterea autorizatiei de construire.

One Cotroceni Towers

Proiectul One Cotroceni Towers localizat In Sectorul 5 al mun. Bucuregti, in imediata vecinatate a dezvoltarii One
Cotroceni Park, pe un teren de aproximativ 5 hectare, fiind un proiect mixt ce va cuprinde aproximativ 1.300 de
apartamente amplasate in cele mai inalte tumuri rezidentiale din Bucuresti. Comunitatea astfel creatd de cele doua

cum ar fi sald de sport cu piscind semi-olimpici, restaurante §i diverese servicii specializate.

Valoarea bruti de dezvoltare (GDV) a proiectului One Cotroceni Towers este estimatd de Emitent 1a 297,7 milioane
EUR. La data de 31 mai 2024 proiectul este in fazi de proiectare, fiind incheiate contracte de pre-vénzare pentru un
procent de 19% din suprafata totald planificata.
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One Park Line

One Park Line este un proiect mixt, ce se estimeazi ci va avea aproximativ 1.599 de
unitdti locative, organizate in mai multe cladiri (in functie de forma finala a documentatiei
de urbanism) cu o suprafati totald de aproximativ 179.000 mp construiti suprateran, One
Park Line va integra $i 0 zond de birourt, dar $i comerciald, cu numeroase facilitai si
servicii pentru comunitate, precum: clinici medicale, supermarket, sili multifunctionale,
piscind semi-olimpica si sald de fitness, restaurante, cafenele precum si mici magazine.
Terenul aferent acestui proiect este precontractat de Emintent, tranzactia urménd a fi
implementatd in mai mulii pasi $i fiind supusd mai multor conditii suspensive, uzuale
pentru tranzactii similare de aceastd magnitudine.

Valoarea bruti de dezvoltare (GDV) a proiectului One Park Line este estimatd de Emitent la 251 milioane EUR. La

data de 31 mai 2024 proiectul este in faza incipientd de proiectare, nefiind pénd la aceastd daté incheiate contracte de
pre-vinzare.

One Modrogan

Pozitionat in proximitatea Parcului Kiseleff si a Bulevardului Aviatorilor, preiectul One
Modrogan este conceput ca un ansamblu rezidenlial de tip boutique, care prin locatia
aleasd §i prin detaliile de proiectare defineste un concept unic in Bucuresti. Proiectul
cuprinde 48 de apartamente amplasate in trei corpuri de cladire. Lucrrile de constructie
ale proiectului au fost demarate in luna octombrie 2020, fiind in prezent suspendate
(pentru detalii, a se vedea sectiunea , Litigii si proceduri legale™). Emitentul a acordat o
atentie deosebitd integrarii proiectului One Modrogan in specificul zonei ce include
numeroase cladiri istorice si simboluri arhitecturale ale capitalei.

Valoarea brutd de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimati de Emitent la 76,5 milicane
EUR. Pand la data de 31 mai 2024, un procent de 73% din apartamentele din acest proiect au fost pre-vandute.

One Peninsula

Proiectul One Peninsula este amplasat pe malul Lacului Floreasca, ntr-o zona izolata de
zgomotul orasului, desi se afld in proximitatea cartierului Floreasca, zonei de afaceri din
nordul orasului, zonei comerciale Promenada, fiind totodatd foarte aproape de cele trei
parcuri — Floreasca, Parcul Regele Mihai I (fostul Parc Herastrau) si gromcnada, ietonala
si pontonul amenajate de-a lungul Caii Floreasca pana la mtersecna/mf'Bd Mir !

construitd de aproximativ 53.000 mp.

Principalele elemente de diferentiere ale proiectului One Peninsula sunt reprezenlﬂe de
arhitectura deosebita a cladirilor caracterizatd prin suprafete vitrate mari $i de impoftanta
componentd de sustenabilitate asiguratd prin dotarea acestuia cu un sistem de-pompe de
caldura geotermale, unic la aceasta datd in dezvoltirile rezidentiale din Romania, ce
asigura eficienta energetici a proiectului,

Constructia proiectului One Peninsula a inceput in luna octombrie 2020, data de finalizare a proiectului fiind anticipata
pentru T2 2025, Valoarea brutd de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimatd de Emitent la 159 milioane EUR.
Pini la data de 31 mai 2024, un procent de 66% din apartamentele din acest proiect au fost pre-vindute.

One Athénée

Proiectul One Athénée se afla in centrul istoric al municipiului Bucuresti, langa Ateneul
Romén. Cladirea este clasificatd ca monument istoric §i este In curs de renovare
completa, pentru a valorifica intregul siu potential arhitectural si istoric. La finalizarea
procesului de restaurare, proiectul va gizdui un spatiu comercial exclusivist la parter si
primul etaj, precum §i zece apartamente premium la etajele superioare, cu vederi
deosebite, inclusiv spre Ateneul Romén. One Athénée este primul proiect al Emitentului
menit protejarii si regenerarii patrimoniului cultural din centrul Bucurestiului, ca
manifestare a strategiei de viitor a Emitentului privind sustenabilitatea si valorificarea
cladirilor de patrimoniu.

75



Valoarea bruti de dezvoltare a proiectului (GDVY) este estimatd de Emitent la 24 milioane EUR. Pan3 la data de 31
mai 2024 au fost incheiate contracte de pre-vinzare pentru un procent de 100% din suprafata totald planificati.

Accesul Emitentului pe piata locuingelor premium accesibile

Primul proiect ce urmeazi a fi dezvoltat pe terenul fostei fabrici ,ROCAR” este situat la 10 minute de mers cu masina
de Piaja Unirii, pe un teren de 21 de hectare. Acesta va beneficia de mai multe puncte de acces pentru 0 mai buna
accesibilitate atat cu magina, cit §i pe jos, proximitate fata de transportul public si va include toate facilitatile necesare
pentru a asigura un stil de viatd mai ugor si relaxat pentru locuitorii sai, inclusiv un parc si numeroase spatii verzi,
facilitati educationale, un centru de fitness cu piscind, piete, facilitati de retail cu operatori alimentari, un centru
comunitar de sinétate, trotuare si piste de biciclete. Orientata catre piata de masa, aceastd noud dezvoltare va pastra
designul caracteristic, finisajele de calitate 5i comunitatea pentru care proiectele Emitentului sunt recunoscute, Fiind
similar cu dezvoltarile One Floreasca City, One Cotroceni Park $i One Herastrau Towers, proiectul va deveni un reper
al Emitentului din perspectiva regeneririi urbane, prin readucerea 1a viata a unei locatii abandonate peniru o perioada
indelungati de timp, ridicind incd o data standardul privind dezvoltarea viitoare a orasului.

Noua dezvoltare vizeazi aproximativ 5.000 de unitafi, planificate ca un cartier sustenabil. Prima fazi a preiectului
este preconizat a fi finalizata in 2028. Emitentul a semnat un acord precontractual cu privire la terenul aferent acestui
proiect, tranzactia urménd a fi implementati in mai mul{i pasi si fiind supusd mai multor condifii suspensive, uzuale
pentru tranzactii similare de aceastd magnitudine

Pozitia concurentiald pe piata rezidentiald

Segmentul pietei rezidentiale este o piajd puternic concurentiali si foarte segmentati, fiind impértita intre dezvoltatorii
imobiliari de mare anvergurd (cu capacitatea de a derula concomitent proiecte de mari dimensiuni), dezvoltatorii
imobiliari ce livreaza proiecte de multe ori succesive si de dimensiuni mici/medii si dezvoltatorii imobiliari de talie
redusa, care fie dezvoltd proiecte individuale de mici dimensiuni, fie se reunesc in parteneriate pentru a construi
proiecte imobiliare rezidentiale Tn diverse zone ale Bucurestiului.

Prin prisma unor indicatori cheie precum: calitatea constructiei, finisajele, locatia si tipologia potentialilor
cumpiéritori, piala rezidentiald poate fi privitd ca fiind impér{itd in urmaétoarele 5 categorii: proiecte cu valoare
addugatd mare, proiecte cu valoare adaugati medie, proiecte premium, proiecte premium accesibile si proiecte
accesibile.

a) Proiectele cu valoare addugard mare prezintd urmitoarele caracteristici: sunt proiecte amplasate in zone
premium din Bucuresti (Heristrdu, Floreasca, Primiverii, Dorobanti si Ki;l}_@, -au o

construite de dezvoltatori cu expertiza semnificaliva pe piata imobiliard rezideniiald, cu o

mari care obtin lunar venituri de peste 6.500-11.000 EUR pe familie.

b) Proiectele cu valoare adingatd medie prezintd urmétoarcle caracteristici: sunt groiecte a%nplasa
§i semi-centrale din Bucuresti, au o reputatie buni §i utilizeaza in unele cazuri o:marca recundstutd, o experientd
consistentd pe piata imobiliard rezidentiald, calitate foarte buni a finisajelor, segmentul de piata tintd fiind
persoane cu venituri ridicate care obtin lunar venituri intre 4.500-6.500 EUR pe familie.

c) Proiectele preminm prezinta urmitoarele caracteristici: sunt proiecte amplasate in zone centrale si semi-centrale
din Bucuresti, au o reputatic bund si ulilizeaza in unele cazuri 0 marcd recunoscutd, o experientd consistenta pe
piata imobiliard rezidentiald, calitate bund a finisajelor, segmentul de piata tinta fiind persoane cu venituri ridicate
care obtin lunar venituri intre 3.500-4.500 EUR pe familie.

d) Proiectele premium accesibile prezintd urmitoarele caracteristici: sunt proiecte amplasate in zone semi-centrale
si periferice din Bucuresti sau zona metropolitand, edificate de dezvoliatori cu sau fird experienti pe piata
imobiliara rezidentiala, cu o calitate medie a finisajelor, segmentul de piata tinta fiind persoanele cu venituri intre
2.500-3.500 EUR pe familie.

€) Proiectele accesibile prezintd urmatoarele caracteristici: sunt proiecte amplasate in zone periferice din Bucuresti
sau zona metropolitand, edificate de dezvoltatori cu sau fard experientd pe piata imobiliard rezidentiald, cu o
calitate moderati a finisajelor, segmentul de piata tinti fiind persoanele cu venituri pornind de la 1.500 EUR pe
familie.
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Oferta Emitentului consta in proiecte imobiliare rezidentiale ce acopera primele trei categorii de proiecte (a}—(c), prin
proiectul ce urmeaza a fi dezvoltat pe terenul fostei fabrici Rocar din Bucuresti, cu un numdr de aproximativ 5.000 de
locuinte, urméand si acceseze cea de a patra categorie (d).

Pentru fiecare proiect imobiliar rezidential dezvoltat, Emitentul efectueaza o analizd concurentiala la nivel de zona,
prin consultarea datelor publice privind preturile de vanzare ale proiectelor dezvoltate de concurenta si prin alte tehnici
de sondare a pietei, implementate la nivel intern, fintind si ofere cel mai bun raport calilate pre} pentru zona respectiva.
Emitentul se diferentiazd de concurenta activd pe piata proicctelor pe care este activ in principal prin: (a) selectia
foarte atentd a locatiilor proiectelor, (b} alegerea unor solutii de proiectare si arhitecturd care si diferentieze proiectele
Emitentului de celelalte proiecte din zona aleasi pentru dezvoltare, {c) opfiunea oferité clientilor pentru a beneficia de
servicii de design interior si amenajare pentru livrarea ,la cheie” a unitdtilor locative — servicii oferite de partenerul
Emitentului, Lemon Interior Design, (d) implementarea unei strategii continue de sustenabilitate care si vizeze
particularitatile fiecirui proiect in parte, (d) capitalul de imagine si reputatia mércii ONE.

Activitatea de dezvoltare/ inchiriere imobiliard pe segmentul de spafii de birouri

in prezent, proiectele de birour finalizate (inclusiv cele achizitionate in scop investitional) si cele in derulare ale
filialelor sunt estimate de Emitent a avea o valoare de piati de 447 milioane EUR. Cinci dintre proiectele Emitentului
sunt finalizate i operationale, in timp ce un proiect (One Technology District) este in curs de dezvoltare.

Tabelul de mai jos contine informatii cu privire la proiectele de cladiri de birouri detinute/dezvoltate/operate de
filialele Emitentului, la 31 martie 2024

Nume Localitate Status Suprafati Valoareade  Procent Venituri anuale
Proiect inchiriabili piatd detinere din chirii (mn
totali(mpGL  estimatide Emitent' EUR)'®
A)S Emitent (m
EUR)'S
One Tower Bucuresti COTiS\fg:t ¥ 24.039 92,6 T1.46% 6,5
One
Cotroceni . ;
Park Office - Bucuresti Construit §i 46.252 1439 67,25%
faza | livrat
One
Cotroceni : Construit si .
Park Office - Bucuresti tivrat 34.456 108,7 6§7.25%
faza 2
O“CPY'C‘O“C’ Bucuresti  Achizitionat 12.000 29,9 100 % 2,1
aza
Eliade Tower Bucuresti Achizitionat 8.000 11,6 100 % 0.8

1 Suprafala inchirtabild totali este calculatd conform metodelor standard de mésurare BOMA 2017 pentru clidiri de birourd, elaborate de asociatia
intermationald a propnetanlor 51 adminstratonlor de clidini (Building Owners and Managers Association International).

¥ Valoarea de piald este estimatii de management $i are in vedere finalizarea proiectului §i inchirierea a 100% din spatii; vd rugim si vedeti
sectiunea Estimin gi alt indicaton utilizap™ de mai jos.

" Coloana dedicati participajiei Emitentului in filialele care detin si dezvoltd clidin de birouri este impartiti in doud sectiuni: (i) participatia actuali
§i (ii) procentul anticipat al participafiel acestuia in respective filiale, in urma unor viitoare aporturi de terenuri §i conversiei unor imprumutun in
capital social, aga cum aceste operatiumi sunt avute in vedere la momentul acestui Prospect

'® Valoare estimati la capacitate intreagi.
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Nume Localitate Status Suprafati Valoareade  Procent  Venituri anuale

Proiect inchiriabild piati detinere din chirii (mn
totali{(mpGL  estimati de  Emitent!’ EUR)'®
A)S Emitent (m
EUR)'S
One X
Technology Bucuresti In dezvoltare 22.289 60 100 %,
District
Total birouri 145.167 447

Sursa: Emitentul.
Clien{ii tinti pe segmentul spafiilor de birouri

Filialele Emitentului detin si dezvolta cladiri de birouri sustenabile in locatii cheie amplasate in subpietele principale
din Bucuresti i zona de afaceri din nordul Bucurestiului, acoperind in mod substantial cerintele principalelor categorii
de chiriasi din mediul de afaceri, de dimensiuni §i cu caracteristici variate (spre exemplu, proiectul One Cotroceni
Park — Office Faza | gi Office 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 chiriagii
interesati de locatii cu spatii de birouri amplasate in zona de nord a capitalei, considerati a fi premium). Pentru toate
proiectele filialelor Emitentului, clientii {intd sunt in principal companii de dimensiuni medii i mari, in cele mai multe
cazuri companii multinationale, cu renume international, dar si companii locale de mari dimensiuni. Totusi, proiectele
filialelor Emitentului pot acomoda si solicitarile unor clienti de dimensiuni medii spre mici, de multe ori contribuind
la diversificarea portofoliului de clienli construit pentru un anumit proiect.

Procesul de dezvoltare imobiliard pe segmentul spatiilor de birouri

Procesul de dezvoltare imobiliard pe segmentul spatiilor de birouri este din multe puncte de vedere similar cu cel
descris pentru segmentul rezidential (a se vedea sectiunea , Piefele principale si pozitia concureniald - Procesul de
dezvoltare imobiliard rezidenfiald”). Prin comparatie cu acesta, dezvoltarea segmentului spatiilor de birouri se
diferentiaza printr-un ritm mai accelerat al proiectérii $i finalizdrii lucrarilor de constructie de bazi, acestea fiind
urmate de finalizarea finisajelor si personalizarea fiecirui spatiu inchiriat (fit-out) pentru nevoile fiecirui chirias.

Pentru a se diferentia de concurentd, Emitentul, a incheiat diverse parteneriate cu furnizori de servicii specializate,
astfel incét chiriasii s beneficieze de un pachet complet de servicii aferente amenajarii spatiilor inchiriate, de la
compartimentari, design interior si pini la mobilarea spatiilor, gata pentru a fi ocupate de personalul chiriasilor.

Avind in vedere tranzitia Emitentului spre modelul de dezvoltare de proiecte de spatii de birouri exclusiv pe baza
unor contracte de inchiriere incheiate anterior deciziei de achizitie a terenului aferent proiectului, renuntind la
dezvoliarea speculativa, Emitentul i5i va putea optimiza i previziona mult mai precis costiifilezgg.dezvoltare,
veniturile, precum $i termenele de livrare, ceea ce ii va permite o cregtere §i o scatare mai rapida, diminud
de dezvoltare.

One Community

Comunitatea ONE (,ONE Community”) reprezintd un program de beneficii creat de Emjtent §i oferit-de acesta
chiriagilor din spatiile de birouri dezvoltate sau administrate de catre Grup, cit si rezidentilor-din cadrul proiectelor
imobiliare rezidentiale ale Emitentului. Beneficule oferite acoperd multiple categorii, de la reducert semnificative la
anumiti operatori de restaurante $i cafenele, servicii de sdndtate, design interior, infrumusefare si pana la servicii
preferentiale si prioritare sau perioade de gratie in cadrul centrelor de conferinte sau a birourilor The One, concept
unic in Roménia care oferd spatii multifunctionale care pot gazdui conferinte si alte evenimente de pana la 300 de
participanti, spafii de birouri tip executive care pot fi inchiriate pe termen scurt sau mediu, oferind totodata chiriagilor
sa) servicii premium precum concierge, restaurant si bar cu vederi panoramice spectaculoase asupra Bucurestiului cét
si un simulator de golf. ONE Community va beneficia in viitorul apropiat de o platforma digitala si de o aplicatie care
vor Imbundtti vizibilitatea si accesibilitatea beneficiilor oferite de comunitate.
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Evolutie pietei spatiilor de birouri

Cu aproximativ 3,4 milioane de metri pétrati de suprafefe inchiriabile in cladiri de birouri moderne, dezvoltatorii din
Municipiul Bucuresti sunt favorizati, orasul avind un stoc destul de redus pe cap de locuitor comparativ cu nivelurile
din Europa de Vest. Totodata, cresterea relevaniei segmentului de servicii gi centre IT, mult mai pregnanti in ultimii
ani, impreund cu noile cerinte de sustenabilitate §i automatizare la nivel european, vor putea conduce inclusiv la o
creglere semnificativa a cererii de spatii de birouri moderne §i recent construite din partea institutiilor de stat, care
pani acum nu au reprezentat un segment major in piata.

De asemenea, specialistii au sesizat ¢i piata se afla intr-un punct de cotiturd: pe de o parte, se remarci o cerere relativ
diminuatd bazati pe istoricul recent {perioada post-pandemicd), cumulati cu efectele muncii la distan{d, ce a
determinat multi dezvoltatori sa intirzie demarerea unor proiecie noi sau intarzierea livririi proiectelor in executie. Pe
de alta parte, se poate observa si c& munca de tip hibrid va raméne o practicd comuna gi in viitor, astfel incit, desi nu
existd o abordare unitari, devine din ce in ce mai clar ¢a spatiile de birouri sunt §i vor raméne foarte importante pentru
angajati, chiar daca acegtia lucreaza de acasi céiteva zile pe siptimani. Pentru a verifica aceastd abordare, un sondaj
realizat la finele anului 2023 valideazd pe deplin acest punct de vedere, decarece majoritatea covérsitoare a
respondentilor au considerat ¢a spatiile de birouri reprezinta o parte importantd a culturii corporative, in timp ce
rispunsurile la o intrebare privind productivitatea a avut rezultate mixte. Anul 2023 a marcat, de asemenea, schimbarea
abordirii companiitor fafi de munca la distanti, majoritatea angajindu-se pe deplin sa aduci angajatii inapoi la birou,
de obicei aproximativ 3-4 zile pe s3ptdmani (Sursa: Colliers).

La data Prospectului se anticipeaza ci o singura cladire de birouri comparabila cu cele din portofoliul Emitentului va
fi livrata in anul 2024 si doar aproximativ 33,000 mp ar putea fi livrati in anul 2025, conform datelor din prezent. In
acest context, orice crestere pe termen scurt a cererii de spatii de birouri premium ar fi absorbita rapid de spatiile de
birouri vacante ceea ce ar conduce in cele din urma la o piajd a proprietarilor, generalizatd pentru cel pujin acest
segment de birouri de calitate superioara. Aceastd tendinta se poate deja observa prin crearea unor subpiete in Mun.
Bucuresti, unde proprietarii dicteaza termenii inchirierii (Sursa: Colliers).

Descrierea proiectelor de birouri

One Cotroceni Park (Office Faza 1 si Faza 2)

One Cotroceni Park este un proiect imobiliar multifunctional care imbind o componenti
rezidenfiald cu spatiile comerciale si de birouri. Dezvoltat pe o suprafati totali de teren
de 5,3 hectare, One Cotroceni Park are aproximativ 80.000 mp de birouri (dezvoltate in
cadrul One Cotroceni Park — Office Faza 1 §i Office Faza 2), 15.000 mp de spatii
comerciale si 900 de apartamente.

One Cotroceni Park — Office Faza 1 si Office Faza 2 este un proiect localizat in

proximitatea Universitatii Politehnice si campusului universitar aferent, langa noua statie

de metrou Academia Militara. Proiectul oferd chiriasilor spatii versatile, de la 4.000 mp si
péna la 9.000 mp, avind o componentd speciald constituitd de spatiile verzi integrate in conslrucne sub forma unor
terase de dimensiuni generoase, parte a spatiilor oferite chiriagilor, oferind flexibilitate persqnalu
desfisura activitatea la alegere si in spatii exterioare amenajate sub forma unor gridini. Prmec \vizeazd atat
certificarea LEED Platinum, cét si certificarea WELL (inclusiv Health-Safety).

si acces la piste de alergare in aer liber si ciclism, avand de asemenea si facilitafi de cé- workmg (spati1 comune de
lucru} si conferinte.

Proiectul abordeaza un concept global de parcare subterand, cu multiple cii de acces, permitand astfel ca la nivelul
solului s fie amenajate spatii verzi si diverse facilitati.

Proiectul One Cotroceni Park — Office Faza 1 a inceput in toamna anului 2019 si a fost finalizatd in luna decembrie
2021, 1ar lucrdrile de constructie pentru a doua fazi a proiectului au Tnceput in anul 2021, find finalizate in anul 2023.
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Valoarea de piatd a proiectului One Cotroceni Park — Office Faza | este evaluati, pe bazi de dezvoltare finalizata si
inchiriere completa, la 143.975.514 EUR. La data Prospectului, aproximativ 88% din suprafafa totald inchiriabild a
fost contractatd pentru inchiriere.

Valoarea de piata a proiectului One Cotroceni Park - Office Faza 2 este evaluatd, pe bazi de dezvoltare finalizata si
inchiriere completa, la 108.785.114 EUR. Activitatea de pre-inchiriere a inceput in luna mai 2021 si, la data
Prospectului, aproximativ 75% din suprafata totala inchiriabila a fost contractatd pentru inchiriere.

One Tower

Pezitionat in zona premium de afaceri a Bucurestiului si in imediata vecinitate a parcului
Floreasca, One Tower este componenta de birouri a proiectului One Floreasca City,
format din cele trei corpuri de cladire cu destinajie rezidentiald, care formeaza proiectul
One Mircea Eliade impreuni cu proiectul One Gallery, dedicat segmentului comercial.
Desi proiectul One Floreasca City beneficiazi de parcare subterand, zone verzi §i spatii
pietonale comune, fiecare dintre componentele acestuia sunt proiectate si functioneze
independent.

One Tower este incadrat in categoria clidirilor de birouri Clasa A si este dispus pe 16
etaje, cu o structurd inovativa faré stdlpi interiori §i fard grinzi, avind o suprafatfd totala (GLA) de 24.039 mp, respectiv
aproximativ 1.400 mp pe etaj. Cladirea este construiti folosind cele mai noi tehnologii, avind o forma regulati si
permitdnd o buna utilizare a luminii naturale, precum si o planificare eficienti a spatiului. Cladirea oferd o vedere
spectaculoasi asupra parcurilor din imediata vecinitate cu o panorama de 360° a Bucuregtiului, avand de asemenea si
facilitdti de co-working (spatii comune de lucru) i conferinte.

Proiectul One Tower este certificat LEED Platinum v4, unul dintre cele mai prestigioase ratinguri in materie de
performant si impact asupra mediului. Cele mai recente imbundtatiri ale LEED Platinum v4, concepute pentru a fi
flexibile si pentru a imbunititi experienta generala a proiectului se bazeaza pe materiale, performanti, retea inteligenta
si eficientd in utilizarea apei.

Construcia clddirii One Tower a inceput in 2018 si a fost finalizatd in decembrie 2020. Valoarea de piata a clidirii
este evaluatd, pe bazd de inchiriere completd, la 92.600.000 EUR. La data Prospectului, 100% din suprafata
inchiriabila totald din cadrul proiectului One Tower este inchiriatd/pre-inchiriata.

Eliade Tower

Eliade Tower este situat pe Bd. Mircea Eliade nr. 18, in imediata vecinitate a dezvoltarii One Floreasca City. Cladirea
a fost achizitionatd de Emitent in anul 2022, are 10 etaje si o suprafatd GLA de 8.526 mp, fiind construité intre anii
1960 51 1965, consolidati gi reabilitata succesiv in 1977 si apoi in 2015. Eliade Tower are destinatia predominanta de
spatii de birouri cu un parter retras fata de artera principald, ce poate fi utilizat pentru spatii comerciale, si dispune de
95 de locuri de parcare exterioare.

Cladirea de birouri are ca avantaj o vizibilitate foarte buni din Bulevardul Mircea Eliade si Calea Floreasca, fiind
situatd cu deschidere principala catre bulevard, promenada pietonald si pontonul amenajate de-a lungul Caii Floreasca
pani la intersectia cu Bd. Mircea Eliade.

propriettii, cladirea de birouri este in prezent partial inchiriata si genereaza un venit/anual de peste 2'mjlioane RON.

One Victoriei Plaza =

rih

In timp ce se lucreazd la documentalia de urbanism care sd maximizeze utilizire -:0ptim§' 'ﬁ“'ﬁxlui, cat i a

MY

One Victoriei Plaza este o cladire de birouri situatd in Piata Victoriei achizitionatd de Emitent in am'lJ 2022, fiind
foarte bine conectatd cu restul orasului prin acces facil la bulevardele principale §i asfBuri accesibilititea prin toate
mijloacele de transport public, inclusiv stajia de metrou Piata Victoriei, situatd in imediata proxithitate, cit si prin
numeroase linii de autobuz gi tramvai avind stajia in fata clidirii. Zona in care se gaseste One Victoriei Plaza si
vecindlatea proiectului este in curs de regenerare urband prin deschiderea de noi spatii comerciale oferind diverse
servicii (cum ar fi sport, cafenele, restaurante, fashion etc.) spatii de cazare tip AirBNB si hoteluri, Sala Palatului,
precum §i institutii de invatamdnt, beneficiind de o conexiune rapida spre zona de vest a Mun. Bucuresti (prin Strada
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Buzesti si Podul Basarab) oferind acces citre Gradina Botanici, AFI Cotroceni si Plaza Roménia din Bd. Timisoara.

One Victoriei Plaza este inchiriatd integral de First Bank din anul 2018, spatiul fiind folosit ca sediu central al bancii.
Prezenta unui singur chiriag oferd Emitentului un flux de numerar stabil, precum si o recunocastere remarcabila a
capacitdtii Emitentului de a oferi condilii de calitate supertoara in conformitate cu exigentele unei institutii bancare.
Proiectul oferd toate specificatiile tehnice modeme pentru o cladire de birouri de clasa A, fiind certificatd LEED.
Avantajele specifice ale acestui proiect sunt in principal durata mare a contractului de inchiriere combinatd cu
perspectiva pozitivd pentru vinzarea activului, data fiind oferta actualmente limitatd de spatii de birouri in Mun.
Bucuresti, ceea ce poate duce la o crestere a chiriilor i randamentelor.

One Technology District

One Technology District reprezintd primul preiect din portofoliul Emitentului ce urmeazi a fi dezvoltat pentru a
raspunde nevoilor specifice ale unui singur chiriag, gigantul tehnologic german Infineon Technologies, lider in
proiectarea si fabricarea de semiconductori. Emitentul a achizifionat terenul aferent proiectului in anul 2023, ulterior
semndrii contractului de inchiriere cu Infineon Technologies, materializnd astfel noua strategie de dezvoltare de spatii
de birouri a Emitentului la cheie. One Technology District va fi o cladire de birouri de clasa A cu o suprafatd
inchiriabild brutd de 20.595 mp (inclusiv terase) si locuri de parcare, sustenabild, incorporénd cele mai noi tehnologii
si materiale, precum un sistem geoexchange si caracteristici structurale speciale, precum si certificarea LEED
Platinum, ce va acoperi nevoile Infineon pe o perioadi de cel putin 15 ani, incepind cu 2026.

Compania germana este prezentd in Romania de peste 20 de ani cu un centru de cercetare §i dezvoltare, avind birouri
in intreaga tara i Bucurestiul ca hub principal. Cresterea organica a companiei pe piata locala a dus la necesitatea unei
dezvoltari de birouri premium, care sa integreze cele mai noi tehnologii din domeniu.

Valoarea totald a contractului de inchiriere se ridicd la 57 de milioane EUR, reprezentind una dintre cele mai man
preinchirieri de birouri inregistrate vreodata pe piata locala.

Pozifia concurentiald pe piata de birouri

in anul 2023, Municipiul Bucuresti a inregistrat livrarea a doar 110.000 mp de spatii moderne de birouri, cel mai
scazut nivel din 2015 si, de asemenca, cu 42% mai mic decit media din ultimii 5 ani, In 2022, pe piata de spatii de
birouri din Bucuresti au fost livrate trei proiecte majore, comparabile ca dimensiune, a doua fazi a proiectului One
Cotroceni Park (avdnd o suprafatd de 34.500 mp.} — dezvoltat de Emitent — fiind cea mai mare, Alte doud proiecte sub

10.000 mp au fost finalizate in acelasi an. Se poate remarca i distribujia acestora, fiecare fiind amplasat intr-o subpiata
distincta.

Stocul total de biroun din Bucuresti, conform unui studiu realizat de CBRE, era la finalul anului 2023 de 3.400.000
mp, din care aproximativ 2,000,000 mp se regiseau in spatii de birouri Clasa A.

R T
Emitentul, prin cele S cladiri de birouri din portofoliul detinut de filialele acestuia, gferd, oda‘tia‘,‘p
N

proiectului One Cotroceni Park — Office Faza | si Faza 2 aproximativ 122.878 mp d{e spafii de biregyi Clasa A,
reprezentand o cotd de piatd de cca. 3,5 % din totalut spatiilor de birouri din Bucuresti §i de cca. 6 % dinbjrourile de

Clasa A din Bucuresti. z

Nivelul concurential este in prezent unul sciizut, pe piata spatiilor de birouri din Bucuregti fiind prezent. mai multe
companii multinationale de dezvoltare, majoritatea adoptand o politici de aménare a dezvoltarilor. Astfel, pentru anul
2024, se estimeazi cd pe segmentul spatiilor de birouri oferta se va situa la un minim istoric, situatie ce va genera o
cregtere a chiriilor gi reducerea optiunilor pentru chiriagi. Avand premise bune pentru fazele viitoare de dezvoltare ale

spatiilor de birouri, Emitentul este bine pozitionat pentru a valorifica oportunitatile de pe piata in acest context (Sursa:
CBRE si Colliers).

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

Emitentul, desi este un jucator tinar pe piata de birouri prezintd o serie de avantaje concurentiale, precum:
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s  Distributia portofoliului si locatiile dezvoltirilor — prin locatia cladirilor de birouri, Emitentul acopera cele mai
importante patru zone ale pietei de spatii birouri din Bucuresti (Cotroceni, Floreasca, Dimitrie Pompeiu si Piata
Victoriei), acoperind toate categoriile de cereri din partea chiriasilor.

e Standarde de calitate — Emitentul promoveazi serviciul de inchiriere de spatii de birouri inclus intr-un pachet
mai larg de servicii si facilitdti puse la dispozitia chiriasilor, astfel incit atit calitatea mediului de lucru, cit si
calitatea vietii personalului chiriasilor sa fie la cele mai inalte standarde, strategia Emitentului fiind de a obtine
certificarca WELL pentru portofoliul nou dezvoltat.

s  Flexibilitate — portofoliul Emitentului permite acomodarea intregii palete de potentiali chiriasi, avind o ofena
completd — pornind de la spatii reduse pentru inchiriere {precum cele de co-working), pani la cea mai mare
suprafata inchiriabila pe etaj din Romania (in cazul proiectului One Cotroceni - Office Faza 1 si Faza 2). Emitentul
oferd chiriasilor servicii complete ce privesc amenajarea spatiilor inchiriate, gisind solutii personalizate pentru
acestia.

¢ Tehnologie si inovatie — Emitentul a implementat cu succes platforma Bright Spaces, ce oferd o solutie digitald
completd de prezentare si ofertare a cladirilor de birouri si a spatiilor disponibile, prin vizualizari in mediu 3D si
diferite module de automatizare, optimizare $i digitalizare a actiunilor specifice procesului de inchiriere de spatii
de birouri. incepand cu anul 2023, platforma incorporeazi modele 3D de amenajare pentru potentialii chiriasi, ca
instrument de prezentare. Aceasti nouid facilitate permite un proces de decizie rapid pentru potentialii chiriasi,
oferind acestora acces facil catre un proiect la cheie, preferat astazi de majoritatea potentialilor chiriasi si pe care
Emitentul il poate executa cu usurinti. Platforma poate genera simuliri complete de amenajare 3D, sustinind
astfel procesul de inchiriere.

* Timp de rispuns — Emitentu! adopti o politici de comunicare eficienti cu chiriagii si potentialii chiriasi, timpul
de raspuns fiind unul dintre cei mai importanti factori analizati si urmarili de cétre acestia. Structura organizatorica
a Emitentului asigurd o mare flexibilitate si un timp de riaspuns rapid la orice solicitare primitd din partea
chiriagilor.

e Sustenabilitate si Wellness — Clddirile de birouri dezvoltate de Emitent au fost proiectate pemm a respecta cele
mai noi §i inovative standarde de certificare imema;ionalé precum Leed Platinum v4 KQ/ OWEF) Leed
Platinum (One Cotroceni Park — Office Faza 1 g1 Office Faza 2) si vor incorpora tehnologi moderne gcocxc
cu intenfia de a deveni independente de alimentarea cu gaze naturale (precum este cazul pronectulur:
Technology District). _!

. i - - g T i
Activitatea de inchiriere a spatiilor de comerf cu amdanuntul i de servicii ,f"

in prezent, activitatea de inchirere a spatiilor de comerf cu amanuntul si de servicii se desfigoari prin intermediul celor
doud proiecte descrise mai jos:

Bucur Ober

in primul trimestru al anului 2022, Emitentul a dobandit controlul indirect asupra unei
participatii de 54,4351% din capitalul social al Bucur Obor S.A., societate listatd in
cadrul Sistemului Multilateral de Tranzactionare al Bursei de Valori Bucuresti, sub
simbolul BUCU, ulterior avizarii favorabile a tranzactiei de catre Consiliul
Concurentei. Decizia de a cumpira pachetul majoritar de actiuni al Bucur Obor S.A.
este in concordanti cu strategia Emitentului de a creste ponderea profiturilor din chirii
in profiturile totale ale Grupului.

Centrul comercial Bucur Obor din Bucuresti si-a deschis portile pentru locuitorii
Capitalei in anul 1975, Astiizi, acesta gizduieste magazine de toate dimensiunile, de la
afaceri de familie si pand la branduri internationale consacrate. Compania a fost listald la Bursa de Valori Bucuresti
in iulie 1997. Bucur Obor are o istorie indelungati de rentabilitate, dar, mai presus de toate, este o locatie emblematica
pentru Bucuresti i pentru locuitorii sai.

in prezent, Bucur Obor performeaza foarte bine, generand peste 5,9 milioane EUR venit anual in anul 2023 si este, de
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asemenea, supus unor lucriri semnificative de modemizare pentru a imbunatati specificatiile tehnice si infrastructura.
One Gallery

Emitentul a finalizat achizitia proiectului in anul 2023, pentru care a incheiat
anterior in primul frimestru al anului 2021 un antecontract de vinzare cu
Auchan Romaénia. Imobilul situat in Calea Floreasca va face parte integrantd
din proiectul One Floreasca City sub denumirea de One Gallery §i va gizdui
spatii comerciale, cu magazine premium §i restaurante cu terase generoase, ce
vor fi distribuite la parter, in timp ce la etaj vor fi amplasate un teatru si spatii
de birouri, fiecare nivel avidnd o indltime de minim 5 m, cu accente de inaltime
de pani la 7 m.

Proiectul One Gallery beneficiaza de autorizafie de construire, finalizarea lui fiind preconizatd in trimestrul trei al
anului 2025, urménd a avea o suprafaid brutd inchiriabild de aproximativ 13.500 mp si 400 de locuri de parcare
construite pe 2 etaje subterane. Investitia avutd in vedere de Emitent in cadrul proiectului One Gallery este de 55

milioane EUR, in timp ce valoarea brutd de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimati de Emitent la 90 milioane
EUR.

Clddirea achizitionati este fosta Fabricd Ford, prima din Europa Centrald, construitd in anii 1930, iar, prin
achizitionarea si restaurarea acesteia, Emitentul i§i intreste angajamentul de a proteja patnimoniul arhitectural al
Bucurestiului. Astfel, One Floreasca City, ansamblul care gazduieste proiectul One Gallery se intregeste pentru a
reconfirma ca fiind o dezvoltare ce se Inscrie Tn linia politicii de sustenabilitate si regenerare urbana initiatid de Emitent.

One Carpathian Lodge

in ultimul trimestru al anului 2021, Emitentul a dobandit un pachet majoritar de actiuni
al One Carpathian Lodge, un hotel de tip boutique situat in judetul Buzau. Proprietatea
se aflad intr-o locatie unicd, fiind inconjuratd doar de padure cat se vede cu ochii. One
Carpathian Lodge (cu o suprafatid de aproximativ 1.000 mp), precum gi cele 49 ha de
padure si 7 ha de teren pentru dezvoltare, este operatd in regim de inchiriere pentru o

perioada de 10 ani de cétre Le Manoir, un grup de afaceri din domeniul gastronomiei
rafinate.

Procesul de dezvoltare hotelierd

Divizia hotelierd se angajeaz3 strategic intr-o serie de activitafi care pun accentul pe fz:}ordarca’"li"r_;g%:aré pentru a-gi
materializa viziunea. De la conceptul initial pana la operare, fiecare proiect este planificat si executat{? eticulos pentru

a-1 asigura succesul. ;TN
Achizifionarea de teremuri si selectarea locatiei b3

Divizia se concentreazi pe identificarea unor locatii exceptionale pentru dezvoltarea finobiliard a hotejﬂrilor, juand in
considerare factori esentiali precumn cererea de pe piali, accesibilitatea si reglementirile locale. Prin achizitionarea de
tercnuri in locatii strategice, cu potential ridicat, in special in Bucuresti, Emitentul construieste o bazi solidi pentru
realizarea unor proiecte viitoare care promit un randament maxim al investitiilor gi crearea de valoare.

Objinerea autorizatiilor si respectarea reglementdrilor

Parcurgerea legilor locale de urbanism, a codurilor in materie de constructii si a reglementérilor de mediu este
fundamentald pentru orice proiect de dezvoltare. Divizia lucreaza in strinsé colaborare cu autorititile locale pentru a
obtine autorizatiile i aprobdrile necesare, asigurind respectarea deplini a legislatiei in fiecare etap a procesului.

Proiectare si planificare

Emitentul colaboreazi cu arhitecti, designeri si consultanti pentru a crea concepte inovatoare adaptate la piata sa tinta.
Acordand prioritate designului inteligent §i principiilor de sustenabilitate, divizia se concentreazi pe crearea de
proprietiti cu facilitdti distincte centrate pe nevoile oaspetilor, imbunatatind atat experienta acestora, cat si valoarea
imobiliard pe termen lung.
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Procesul de construire si managementul proiectul

Divizia gestioneaza intregul proces de construire cu precizie si eficientd. Prin asigurarea unui management eficient al

proiectelor, Emitentul respectd termene stricte, mentine standardele de calitate si optimizeaza resursele pentru a
maximiza valoarea fiecirei dezvoltari.

Selectia operatoruiui si negocierea contractului

Asocierea cu operatoni hotelieri de renume este esentiald pentru functionarea cu succes a fiecarui proiect. Divizia
selecteazd cu atentie operatori cu experientd doveditd, negociind contracte de management care se aliniaza cu
obiectivele imobiliare strategice $i standardele de excelenti ale Emitentului.

Experienta brandurilor de lifestyle

Emitentul considerd ci brandurile de lifestyle sporesc valoarea proprietiitilor imobiliare prin imbundtilirea experientei
cliengiler §i prin propuneri unice care atrag atit investitorii, cit i oaspetii. Prin integrarea in proprietifile sale a unor
branduri de lifestyle atractive, divizia se asigurd ca proprietatea respectiva are un mare potential de revinzare si isi
maximizeaza valoarea.

Parteneriate pentru produse alimentare si bduturi

Recunoscdnd impactul financiar semnificativ al marcilor de produse alimentare si bauturi de nigd in cadrul
proprietafilor hoteliere, divizia incheie parteneriate cu prestigioase unitifi gastronomice. Aceste colaborari
imbunétalesc experienta oaspetilor, generdnd in acelasi timp fluxuri de venituri suplimentare prin intermediul
serviciilor de restaurant §i de catering, contribuind la succesul financiar si la viabilitatea pe termen lung a fiecarui
proiect.

Descrierea proiectelor dezvoltate sau in curs de dezvoltare

Mondrian Bucuresti

Hotelul Mondrian a fost deschis pentru prima data in 1985 in Los Angeles sub numele
de Le Mondrian de ciire grupul L’Ermitage Hotel, fiind ulterior achizifionat de Ian
Schrager si Morgans Hotel Group, in 1996, si redenumit Mondrian Hotel Los
Angeles. Din 2021, brandul Mondrian, inclusiv flagship-ul din Los Angeles, esic
gestionat de Ennismore, in urma unui joint venture cu Accor, care este actionarul
majoritar. Mondrian este prezent in Los Angeles, New York, South Miami Beach,
Doha, Cannes, Londra, Bordeaux, Singapore, Mexico City, Ibiza si Seoul, urmand sa
deschida curdnd noi locatii in Gold Coast, Australia, i Hong Kong.

Mondrian Bucuresti va fi amplasat pe sirada Georges Clemenceau nr. 8-10, in
apropierea Ateneului Romén, acolo unde Emitentul a anuntat in decembrie 2022 achizitionarca unui imobil neterminat

s . . - . . . ~ - & Fao . .
in centrul Bucurestiului, cu scopul de a il reautoriza i finaliza, transforméandu-1 intr-un lotel de qu'"('mg_ unicat anterior

sub numele de One Plaza Athénée). ?j“

-

Emitentul estimeaza deschiderea portilor in trimestrul trei al anului 2026, hotelul urmand si puni la
camere si apartamente, fiecare dintre acestea fiind concepute sa ofere oaspetilor un confort gi‘un l4¥ de neegalat.
Pentru a oferi o experientd completd oaspetilor, hotelul va avea oferte unice de méicare i bauturi, prin integrarea
unor concepte culinare internationale, pentru experiente culinare deosebite. Hotelul Mondrian Buguresti va cuprinde
un centru SPA de marca, care va oferi oaspetilor experiente de intinerire si momente de relaxare pura. In plus, hotelul
va dispune de sili de sedinti de ultimd generatie, perfecte pentru a gazdui evenimente §i intalniri cu o nota de
rafinament.

spozitie 103

=

Trebuie menticonat ¢ prin Hotelul Mondrian se atinge un prag de referin{d, fiind primul hotel marca Mondrian din
Europa de Est i un simbol al ospitalititii de lux. Cu designul siu contemporan i dotarile premium, Hotelul Mondrian
este menit si stabileasca noi standarde de excelent in regiune. Sub semnitura distinctivd a Lemon Interior Design,
Mondrian Bucuresti va beneficia de un concept de design unic §i neasteptat, menit si puna in evidentd elemente
specifice ale traditiei locale: un design inspirat din basmul roméanesc ,, Tinerefe fdrd bdtrdnefe si viatd fird de moarte”.
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Implementarea strategiei de vinzare a activelor Emitentului

in anul 2023, Emitentul a demarat implementarea strategiei de vanzare de active, respectiv: (a) vinzarea unor cladiri
de birouri ajunse la maturitate operationald pentru a-si consolida portofoliului de spatii de birouri in jurul proiectelor
cu functiuni mixte care aduc o valore ridicatd in regenerarea urbana si (b) vinzarea unor apartamente si spatii
comerciale inchiriate.

Drept urmare, Emitentul a demarat procesul de vanzare a unor active mature, selectate ca oferind un randament ridicat
la vanzare. In total, Emitentul a finalizat pand la data Prospectului procesul de vanzare pentru patru proprietiti
inchiriate, pentru un pret total de 41,67 milioane EUR, generind un multiplu de 5x pentru capitalul investit, conform
tabelului de mai jos:

e Rianda
Investitic proprictete o et ment( o
i 1 5 (Frligs

)

One Herastriu Office Biroun 8.076 20% 1.500.000 21,000,000 7.014%  18.105.319 2.894.681 1,250,676 60%+
One North Gate (. - ;

(finalizat in T1 2024) Biroun 4.991 85% 450.000 6,000,000 7,50% 4.060.127 1.939.873 1,000,000 30%4
Lidl - One Verdi Park Retail 1.974 100% 536.898 8,800,000 6.10% 2.672.735 6.127.265 500,000 50%+
One Mircea Eliade Rezidential 1.083 100% 274.301 5,870,500 4,67% 1.764.616 4.105.884 500,000 50%+

Fotalal actiselor de inehiviat viandoie

223

Noti: Toate sumele sunt exprimate in euro, cu exceptia cazului in care este specificat altfel.
Nota: Vanzarea One North Gate a fost semnat ca ante-contract in 2023 si incheiata in T1-2024,

ESTIMARI $1 ALTI INDICATORI UTILIZATI : \Il'

Prezentul Prospect nu include nicio estimare, respectiv previziune privind profitul in sensul art. 1\literele (c) si (d) dis
Regulamentul Delegat 2019/980 si Emitentul nu a publicat anterior nicio astfel de estimare sau previziune, nefiind
astfel aplicabile prevederile sectiunii 7 din Anexa 1 1a Regulamentul Delegat 2019/980,,

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

Valoarea bruti de dezvoltare (GDV) reprezintd valoarea unui proiect rezidential finalizat i vindut in proportie de
100%, incluzénd vanzarea tuturor tipurilor de spatii - apartamente, spahi comerciale, locuri de parcare, spatii de
depozitare, gradini, terase etc. In faza de planificare/dezvoltare, aceasta se calculeazi utilizind tranzactiile imobiliare

curente sau recente comparabile, precum si informatiile objinute de Emitent ca urmare a exercitiului de marketing si
pre-vanzare.

Profitul brut estimat aferent proiectelor rezidentiale este calculat drept diferenfa dintre valoarea bruti de
dezvoltare (GDV) si costul estimat al proiectului, care, la rindul siu, este calculat drept suma urmétoarelor costuri
(enumerarea fiind cu titlu de exemplu): cele aferente achizitiondrii terenului, de avizare, autorizare §i taxare, costuri
de proiectare si organizare santier, terasamente, infrastructura, suprastructurd, hidroizolatii, anvelopanta, instalajii,
brangamente, amenajari exterioare si interioare etc. Estimarea costului (si, prin urmare, a profitului brut estimat aferent
proiectului} se intemeiazi pe ipoteze curente §i nicio asigurare nu poate fi data cd asemenea rezultate vor fi atinse (a
se vedea secliunea . Informayii importante despre acest Prospect — Informatii referitoare la declarafii anticipative™),

Valoarea de piatd estimati a proiectelor de birouri este bazata pe informatiile extrase din rapoartele independente
de evaluare a respectivelor imobile la care Emitentul are acces.
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Valoarea de piald estimata a proiectelor de birouri nu trebuie confundaté cu evaluarea la valoarea justd a investitiilor
imobiliare ale Grupului {care cuprind in principal birouri, imobile comerciale si imobile de comercializare cu
aminuntul care nu sunt ocupate in mod substantial pentru utilizare sau in operajiunile Grupului si nici pentru vénzare
in cursul activititii obisnuite, dar sunt detinute in principal pentru a obtine venituri din inchiriere i aprecierea
capitalului), utilizatd pentru intocmirea Situatiilor 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 §i, in cazul investitiilor imobiliare detinute in baza unui contract de
inchiriere, comisioane initiale de leasing pentru a aduce proprietatea in starea necesard pentru ca aceasta si poati
functiona). Ulterior recunoasterii inifiale, investitiile imobiliare sunt evaluate la valoarea justd, care reflectd conditiile
pietei la data raportirii. in contrast cu valoarea de piata estimat, pentru stabilirea valorii juste a investitiilor imobiliare,
utilizarea lor curentd este echivalenti cu cea mai buna §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 SI VANZARI

Strategia de marketing a Emitentului are la baza viziunea, obiectivele si valorile Emitentului urméand strategia de
afaceri a acestuia.

Comunicarea publici a Emitentului este coordonatid de conducerea executivd a acestuia, pe baza recomandarilor
formulate de cdtre departamentul de marketing. Planul de marketing al Emitentului cuprinde de o maniera holista atét
strategia de marketing, cat si cea de comunicare. In mod particular aspectele de comunicare publici ce vizeazi
activitatea Consilului de Administratie al Emitentului si a Adunérilor Generale ale Actionarilor Emitentului sunt
coordonate de Presedintele Consilului de Administratie impreuna cu conducerea executivi a Emitentulut.

Campaniile de comunicare definite in cadrul planului de marketing al Emitentului vizeaza in med constant doua arii:

o Promovarea mircilor detinute de catre Emitent, in special prin sporirea vizibilitatii mércii ONE, ca marci unica
umbrela utilizata de toate filialele Emitentului, si asimilarea acesteia de citre public cu viziunea unui dezvoltator
imobiliar concentrat pe apropierea de client, crearea de comunitati, regenerare urbana, sustenabilitate si protectia
mediului, toate acestea constituind clemente cheie fructificate de Emitent, printr-o comunicare continui,
consecventd si permanent imbunatatita,

¢ Campanii de presi si comunicare:

i.  privind realizarile Emitentului si filialelor acestuia, fiind vizate in mod special evenimente concrete, care
marcheazid momente cheie in dezvoltarea Emitentului si a proiectelor construite de filialele Emitentului, dar
si distinctii deosebite in domeniul dezvoltérii imobiliare, arhitectural, sustenabilitatii, protectiei mediului ete.
O parte din evenimentele Emitentului sunt organizate in cadrul Centrului de Vinziri (One Sales Center),
spatiu conceput in mod special pentru a dezvolta relajia directa intre Emitent si clien{ii acestuia, cét si in

spatiile special amenajare pentru evenimente din cadrul One Tower; - \
FAYE
; % .
ii. menite sporirii vizibilitaii publice a persoanelor cheie din cadrul Emitentului si géimilarea capt(‘a!. ui de

imagine al acestora cu imaginea Emitentului, fiind vizatd in mod special conducerez executivd a Emitéitului
(domnii Victor Cpitanu i Andrei-Liviu Diaconescu); si !

iii, fransmiterii catre piatd de informatii actualizate privind evolutia generald a proiectelog dezvoltate de filalele
Emitentului, comunicari materializate in mod transparent prin raportarile efectuate de Emitent catre Bursa de
Valori Bucuresti

Emitentul a dezvoltat o strategie de marketing flexibila, aflati in strinsa legitura cu departamentele de vanziri si de
inchirieri, ce accelereaza raspunsul la feedback-ul primit din partea clientilor si segmentelor tintd. Astfel, informatia
acumulati din procesele cotidiene de vénzarefinchiriere, conduce la rezultate de multe ori imediate in adaptarea
comunicérii publice §i la imbuntajirea campaniilor viitoare. Pentru a imbunatiti calitatea i cantitatea de feedback
colectat din piatd, Emitentul a dezvoltat o strategie prin care selecteazi parteneri cheie, din diverse domenii (precum
Brand Minds, evenimente culturale i sportive, evenimente organizate de mediul de afaceri §i camerele de comert)
pentru a oferi o cit mai buna vizibilitate proiectelor dezvoltate cat si pentru a culege in mod activ feedback cu privire
la acestea.
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Prin prisma canalelor de marketing utilizate de catre Emitent, acesta a atins un grad ridicat de vizibilitate in zona de
social media, in special in cadrul retelelor LinkedIn, Facebook, Instragram, YouTube si TikTok. De asemenea
Emitentul deruleaza campanii de marketing direct tip newsletter. Emitentul a adoptat aceasta opfiune strategica pentru
eficientizarea costurilor §i pentru a avea o mai buni oportunitate de a structura optim mesajul transmis in functie de
rezultatele urmarite, cét si pentru a colecta si prelucra eficient feedback-ul primit de la clienti.

Procesele de vanzare rezidentiald sunt sustinute de un marketing realizat prin intermediul Centrelor de Vanziri, al
spatiilor de prezentare din cadrul fiecirui proiect dezvoltat 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 agentie imobiliard prin intermediul cireia se efectueaza
promovarea, vinzarea §i inchirierea imobilelor rezidentiale dezvoltate de catre Emitent. Activitatea Skia Real Estate
este coordonati de Dna. Beatrice Georgeta Dumitrascu, CEO Residential Division, un profesionist cu o experienta
deosebitd, axatd in principal pe dezvoltirile rezidentiale pe segmentele ultra-high-end, high-end si premium.
Informatiile culese de Skia Real Estate in procesul de vinzare in proiectele aflate in fazid de dezvoltare sunt utilizate
de Emitent §i in proiectele viitoare inca din faza de concept, astfel incdt fiecare nou proiect dezvoltat de filialele
Emitentului se adapteazd in mod dinamic §i constant la cele mai noi cerinte din piati, tintind si ofere cel mai bun
raport calitate pret pentru zona respectiva.

In urma procesului de prospectare de piata, in vederea dezvoltinii unui nou proiect rezidential, Emitentul inregistreaza
manifestiri de intentie de achizitie ale potentialilor cumparatori, reusind, prin politica de vanzare adoptatd, si atinga
o ratd ridicata de conversie a potentialilor cumparitori in cumparatori finali.

La finalizarea procesului de vanzare efectuat pentru filialele Emitentului, Skia Real Estate oferd cumpiratorilor §i
servicii de post-vanzare, respectiv intermediaza revanzarea sau inchirierea proprietatilor imobiliare definute de citre
acestia.

Activitatea de marketing si vanzarni de la nivelul Grupului are in vedere si oferirea de servicii de branding $i vanzari
pentru proiecte care nu au fost dezvoltate de Grup, cum este cazul proiectului One Rahmaninov (care, anterior intrarii
in portofoliul de administrare i vanzari a Grupului, purta denumirea de Rahmaninov Residence).

Procesele de inchiniere a spatiilor de birouri sunt susginute de participarea Emitentului/filialelor acestuia la evenimente
de profil in industrie, interviuri date de CEQ Office Division — DI. Mihai Armand Paduroiu, cit si de o echipa
experimentatd in inchirierea de spatii de birouri. Pentru a spori atractivitatea si a facilita accesul potentialiler chiriagi
la specificatiile cladirilor de birouri (One Cotroceni Park — Office Faza 1, Office Faza 2 si One. Tower), Emitentul a
dezvoltat un parteneriat cu Bright Spaces care oferd o solutie digitald completa de prezentare gi ofertare a (%%) ilor de
birouri $i a spatiilor disponibile, prin vizualizari in mediu 3D, Emitentul fiind primul ufilizator al acestel3olutii
inovative in Romania. .

ACTIVITATEA DE ARHITECTURA SI PROIECTARE

Activitillile de arhitecturd si proiectare aferente proiectelor dezvoltate de filialele Emitentului sunt in principal
coordonate de societatea X Architecture & Engineering Consult, filiali a Emitentului. Intrucat complexitatea anumitor
proiecte dezvoltate de filialele Emitentului a crescut, in anumite cazuri au fost contractate serviciile unor arhitecti cu
reputatie internationald, precum Bobotis+Bobotis (Grecia) sau Bueso-Inchausti & Rein Arquitectos (Spania).

In cadrul X Architecture & Engineering Consult activitatea este coordonati de DI Marius Calin, absolvent al
Universitatii de Arhitecturd din New York, arhitect cu o vasti experienfi acumulati in Statele Unite ale Americii timp
de mai mult de 15 ani, activ pe plan local in Roménia incepand din 2004 si de Dna. Mariana Turcu - absolventa a
Universitatii de Constructii Civile Industriale si Agricole din Bucuresti cu o o experienti de peste 15 ani in domeniul
proiectirii fatadelor speciale realizate cu tehnologii noi. Lucrarile la care aceasta a participat au fost recunoscute
constant pentru calitatea lor in presa de specialitate din Roménia si Belgia cu ocazia manifestérilor expozitionale §i
premiilor. Pentru a asigura o buna coordonare a proiectelor dezvoltate de filialele Emitentului, acesta a desemnat un
reprezentant permanent in relafia cu tofi arhitectii $i proiectantii, D1. Adrian Arendt, cu o vasti experienta formati in
aproape 20 de ani intr-unul dintre cele mai prestigioase birouri de arhitecturd din Roménia: DSBA/Arh. Dorin Stefan,
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unde a ocupat §i pozilia de Director de Design timp de 13 ani, pana in decembrie 2020, cind s-a aldturat Emitentului.
PROPRIETATE INTELECTUALA

Emitentul si filialele acestuia defin un numdr relativ mare de marci, inclusiv marci verbale (care protejeazi cuvinte)
si marci combinate (care protejeazi cuvintele si elementele grafice), printre care se numard 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 Mirci un numar
de 121 de mérci comerciale, in timp ce alte 26 de marci sunt in curs de inregistrare.

in toate cazurile de mai sus protectia oferitd de inregistrarea 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 se fac inregistrari noi de marci, de principiu, in corelatie cu proiecte dezvoltate de filialele Emitentului,

INFRASTRUCTURA IT

Infrastructura IT reprezintd o componenta importanti in activitatea Emitentului, care exploateazi o serie de resurse
software, hardware $i de retea adaptate cerintelor specifice si complexitatii activititilor sale. Investiliile in tehnologie
féacute pind acum de citre Emitent au avut drept scop asigurarea unei platforme tehnologice stabile si sigure, wrmarind
totodatd identificarea facila a factorilor de cost, dar si a oportunitatilor de maximizare a rezultatelor.

Gestionarea Inchirierii spatiilor de birouri este realizatd prin intermediul unei platforme interactive dezvoltate de
inchirierea acestora prin intermediul portalului web §i a aplicatiei aferente. Prin implementarea acestei platforme,
Emitentul a devenit primul dezvoltator cu portofoliu de cladiri birouri din Romania care a digitalizat integral procesul
de vizualizare si inchiriere. Printre avantajele utilizirii acestei platforme se numérd economisirea substanfiala a
resurselor de timp §i personal, dar si generarea unei cantititi semnificative de date analitice, utile procesului de
conturare a strategiilor de inchiriere.

Emitentul utilizeaza solutii informatice de tip ERP (Enterprise Resource Planning), prin implementarea_platformei
Microsoft Dynamics NAV (Navision), 365 Business Central. Aceasti solufie informaticd a fost jntegrata laqiivelul
Emitentului in scopul cresterii performantei operationale, prin intermediul unor module care /gr?nt utilizate pen

gestionarea tranzactiilor financiar-contabile, managementul operational al achizitiilor §i prdiectelor, respectiv’
vanzarilor si inchirierilor. : :

Emitentul utilizeaza platforma Microsoft SharePoint, ce oferd numeroase avantaje prin faciligarea colaborﬁrii/si
optimizarea gestiondrii continutului. Utilizarea SharePoint permite Emitentului accesul usor si securizat (inclusiv prin
Multi Factor Authentication) la documente si resurse, indiferent de locatia geografica a utilizatorilor, ceea ce este
esential pentru dinamica activitatii Emitentului. Platforma SharePoint reduce costurile IT prin eliminarea necesitatii
de a intretine servere fizice i alte infrastructuri hardware, oferind in acelasi timp Emitentului scalabilitatea necesara
si flexibilitate in gestionarea resurselor. Securitatea datelor este imbunatatitd prin méasuri avansate de protectie a
datelor i conformitate, inclusiv backup-uri automate gi capacitatea de a configura politici de securitate detaliate.

ASIGURARE

Emitentul are incheiate polite de asigurare de tip: PAD (Asigurare obligatorie a locuintei), CAR — pentru toate riscurile
din constructii, PD - pentru riscurile de distrugere a proprietitii, RCT — pentru riaspunderea fata de terti, TP — pentru
asigurarea asupra actelor de terorism, precum si asigurare de titlu de proprietate pentru eventuale pierderi financiare
care ar putea proveni din vicii ale titlului de proprietate.

Valorile politelor de asigurare structurate dupa tipul de imobil:

Tip imobil Suma Asigurata (EUR)

Birou 365.172.302,00
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Tip imobil Suma Asigurati (EUR)

Rezidential 619.953.704,50
Mixt/Holding 9.000.000,00
Comercial 61.488.652,00

Tip politd de asigurare Suma Asigurati (EUR)
1140 PAD (Asigurare obligatorie locuini3) 30.720.000,00
CAR (Toate riscurile in constructii} 437.438.261,50

PD (Property damage) 515.538.747,00
RCT (Raspundere civila fala de terti) 15.700.000,00

TP (Terorism policy) 56.217.650,00

Sursa: Emitentul.
ANGAJATI

La data de 8 iulie 2024, Grupul avea un numir de 116 de angajati. Majoritatea angajatilor din cadrul Emitentului sau
a filialelor acestuia care fac parte din Grup au studii superioare. Vérsta medie a angajatilor este de 35 de ani (32% sub
30 de ani, 66% intre 30 si 50 de ani si 2% peste 50 de ani). Fluctuatia de personal se mentine in zona nivelului de 12%,
dinamica numdrului de angajati este una pozitiva, inregistrindu-se o crestere de aproximativ 18% fa;é-c!t_c
Politica de remunerare este stabiliti in conformitate cu prevederile legale. Emitentul poate acor'Efﬁ%\ enituri
suplimentare personalului (sub forma unor prime de merit, bonificafii sifsau scheme de participare la ‘pr'“ t), cu
aprobarea conducerii executive a acestuia. 2

Politica de remunerare a membnilor Consiliului de Administratie si a directorilor Ermitentului este definitd d¢ care
Comitetul de Nominalizare si Remunerare, constituit la nivelul Consiliului de Administratie‘si revizuiti periodic in
conformitate cu prevederile Legii 24/2017, fiind aprobata prin decizia adoptatd in data de 25 apritie 2024 de Adunarea
Generalad Ordinara a Actionarilor a Emitentului,

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

ASPECTE CE TIN DE MEDIUL INCONJURATOR

Emitentul apreciaza ca activitatea sa si a filialelor sale nu are in general un impact major asupra mediului inconjurator,
ca urmare a abordarii integrate de proiectare, optimizind continuu procesul de design si constructie, reusind s reducd
semnificativ impactul, efect observat in special in cadrul proiectelor mixte de regenerare urbana, realizate pe foste
platforme industriale.

Din dorinta de a se adapta rapid si de a deveni un pionier in domeniul sustenabilitafii, Emitentul se pregateste deja
pentru implementarea legislatiei cu privire la Taxonomia UE, ce are ca scop transformarea economiei europene pentru
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a indeplini obiectivele Tranzitiei Verzi, inclusiv ebiectivul de neutralitate climatica din 2050. Totodatd, Emitentul are
in plan proiecte de transformare ce {in de toate cele 6 obiective europene, si anume:

e  Atenuarea schimbirilor climatice;

¢  Adaptarea la schimbirile climatice;

e  Utilizarea durabila si protectia resurselor de apa si marine;
e  Tranzifia citre o economie circulara;

s  Prevenirea si controlul poludrii; si

»  Protectia gi restaurarea biodiversititii i a ecosistemelor.

De asemenea, Emitentul, ca urmare a aderérii la UN Global Compact, s-a obligat sa respecte In principal urmitoarele
principii de mediu, gi anume:

s si sprijine o abordare preventivi a provocarilor de mediu;
* si Intreprindi initiative pentru a promova o mai mare responsabilitate fatd de mediu; §i
* 33 incurajeze dezvoltarea gi distributia de tehnologii ecologice.

Pentru a asigurara cea mai inaltd performanta si pentru un minim impact negativ posibil asupra mediului, Emitentul a
decis voluntar ca toate cladirile de birouri nou dezvoltate s fie certificate LEED/WELL si GREEN HOMES pentru
segmentul rezidential, LEED fiind cea mai exigenta certificare de sustenabilitate din lume.

in continuarea strategiei de sustenabilitate implementate de Emitent, acesta a incheiat un parteneriat cu Veolia
Romania Solutii Integrate S.A. menit implementarii unor solutii inovatoare de eficientizare energetica si crestere a
gradului de sustenabilitate in proiectele imobiliare rezidentiale ale Emitentului.

Dovada pozitionarii avansate a Emitentul in zona de mediu este certificarea LEED v4 Platinum Building Design and
Construction obtinutd de Emitent pentru proiectul One Tower.

Impactul pozitiv al Emitentului in domeniul protectiei mediului $i dorinta de a creste nivelul de calitate i
sustenabilitate al pietei imobiliare se manifestd si prin actiunile desfagurate impreund cu furnizorii Emitentului si
chiriasii acestuia, respectiv Emitentul incurajeazi producitorii de materiale de constructii si echipamente sa obtina
Declaratii de Mediu pentru Produse, toate proiectele Emitentului fiind evaluate independent din punct de vedere al
emisiilor de dioxid de carbon incorporat in materiale de constructii pe toatd durata de viafd a cladirilor (LCA).

Emitentul asiguré in cadrul ansamblurilor rezidentiale infrastructurd necesard pentru colectarea separald a cel putin 5
tipuri de deseuri si realizeazd programe de educatie prin brosuri si webinarii destinate p;jof){i53’1;'ari‘l$cl¢r nitati
1t

rezidentiale pentru a-i ajuta sd adopte un comportament mai responsabil. Din perspectiva relatiei cu comurﬁt_ tea,
Emitentul sustine o serie de organizatii non-profit §i a contribuit la realizarea de parcuri si lo¢uri de joacd in myn.
Bucuresti. {

Printre actiunile suplimentare pe care Grupul le realizeaza pentru a se asigura ci oferi un Inalt grad de sustenabilitate,
mult dincolo de cerintele legale, Emitentul foloseste materiale recuperate din santier pentru falizarea unor zone
comune de relaxare si urban-farming cum este cazul proiectului One Cotroceni Park, instaleaza statii de incarcat
magini electrice, ofera spatii de inchiriat biciclete si investeste in refeaua de piste de biciclete. in ceea ce priveste
performanta gantierelor, existd 24 de masuri pentru reducerea poludrii, colectarea fiind realizeaza separat, reciclindu

se minim 70% din degeurile din constructii si demolari.

Totodatd, Emitentul foloseste materiale de constructie cu un confinut cit mai mic de compusi organici volatili,
prioritizeaza utilizarea de plante locale cu o nevoie micd de irigatie. Pentru a reduce efectul de insuli de cédlduri
Emitentul foloseste o combinatie de spatii verzi si pietriymembrane albe/gri deschis,

COMBATEREA SPALARII BANILOR SI FINANTARII TERORISMULUI

Emitentul a implementat politici si proceduri de conformare in domeniul combaterii spalarii banilor si finantari
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terorismului, aliniate cu cerintele pevazute de Legea nr. 129/2019 pentru prevenirea i combaterea spilérii banilor si
finantarii terorismului, precum §i pentru modificarea $i completarea unor acte normative. Astfel, Emitentul procedeazi
la identificarea si verificarea identitatii clientilor sii, inclusiv a beneficiarilor finali, prin colectarea i analizarea
adecvati a documentelor de identitate si a altor informatii relevante, procedand apoi la (a) evaluarea scopului si naturii
tranzactiilor planificate sau a relatiei de afaceri cu clientii, pentru a identifica si preveni utilizarea proprietitilor
imobiliare in scopuri ilegale si (b) monitorizeazi constant datele relevante ce provin de la clienti, pentru detectarea si
raportarea oricéror suspiciuni de spéalare de bani sau finantare a terorismului.

Emitentul foloseste in activitatea sa solutii sofware dedicate precum Refinitiv World-Check - o solutie de verificare
a riscului $i de conformitate cu normele KYC (Know Your Customer) recunoscutd la nivel global, utilizatd de
organizatii din diverse sectoare pentru identificarea si evaluarea riscurilor asociate clientilor si partenerilor lor de
afaceri. Cu o bazi de date cuprinzatoare ce include informatii despre entitati si persoane expuse la riscuri de spélare
de bani, finantare a terorismului si alte activititi ilegale, World-Check oferd acces rapid la date esentiale de calitate
pentru luarea deciziilor informate in domeniul conformitatii si gestionarii riscurilor. Fiind o resursi de incredere pentru
institutii financiare, companii multinationale si entitifi guvernamentale, World-Check reprezintd un instrument vital
in eforturile de combatere a criminalitatii financiare si a riscurilor asociate. Ca urmare a implementirii mecanismelor
de control descrise mai sus Emitentul a efectuat raportiri ale tranzactiilor suspecte cdtre Oficiul National de Prevenire
g1 Spdlare a Banilor, conform dispozitiilor legale.

LITIGII SI PROCEDURI LEGALE

Drept rezultat al specificului activitdtii Grupului, anume realizarea de proiecte imobiliare, acesta este implicat in
proceduri litigioase si administrative, avand ca obiect contestarea valabilititii actelor de urbanism emise de autoritatile
lecale pentru realizarea acestor proiecte imobiliare.

Cele mai multe dintre aceste dispute rezulti din activitatea normald a Grupului. Unele dintre aceste dlspu?au fost
solutionate definitiv in favoarea membrilor Grupului, iar altele se afld in prezent in diferite st,atdu de solu
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, avand drept obiect atacarea unor

acte de autorizare (i.e., planuri urbanistice zonale, certificate de urbanism, acorduri de mediu, autorizatii de construire)
emise de autorititile locale pentru realizarea de ciitre membrii Grupului a unor proiecte imobiliare. Majoritatea acestor
litigii au fost initiate de asociatii care isi justificd calitatea procesuald prin prisma obiectului activittii lor, de
salvgardare a interesului public, protejare a mediului/intereselor comunitdlii si supraveghere a respectarii legalitatii de
citre autoritatile locale.

in general, riscurile generate de o eventuald solutionare nefavorabild a fitigiilor privind actele de autorizare a
dezvoltdrii unui proiect imobiliar sunt reprezentate de posibile nulitafi subsecvente, potentiale amenzi, posibilitatea
aparitiei necesitdiii de a parcurge procedurile de intrare in legalitate sau, in cazuri extreme, chiar imposibilitatea
folosirii cladirilor sau posibilitatea ca imobilele deja construite sa trebuiasca sa fie demolate in cazul in care eventualul
proces de intrare in legalitate nu ar mai fi posibil. Din punct de vedere practic, riscul financiar este reprezentant de
pierderile reprezentand costul proiectelor imobiliare si pierderea profiturilor pe care Grupul le-ar fi obfinut din
exploatarea imobilelor, cét si eventualele penalititi si daune datorate clientilor in temeiul contractelor incheiate cu
acestia.

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

2. Litigii inifiate impotriva One Mircea Eliade 5i One United Tower
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Cei doi membri ai Grupului au fost/sunt implicafi in proiectul imobiliar din zona Calea Floreasca, cunoscutd in
principal pentru existenta monumentului istoric ,,Hala Ford”. Planul urbanistic zonal aferent proiectului (PUZ),
acordul de mediu emis in vederea demararii proiectului (AM), precum si doud autorizatii de construire subsecvente
in baza cérora s-au edificat si receptionat clidirile aferente proiectului (AC1 si AC2), au fost atacate in instan{a de
ciitre mai multe asociatii: Asociatia Cartier Aviatiei, Asociatia Salvati Bucurestiul, Asociatia S.0.S, Orasul, Asociatia
pentru Protejarea Integratd a Patrimoniului Natural i Cultural precum i Asociatia Miscarea Civica Milifia Spirituala.
Pin3 acum au existat doud litigii care aveau ca obiect suspendarea PUZ, AM si ACI aferente proiectului. Ambele
litigii au fost solutionate definitiv in favoarea membrilor Grupului, prin respingerea definitiva a cererilor de suspendare
a actelor administrative atacate. A mai existat un litigiu avand ca obiect anularea si suspendarea PUZ si ACI, precum
si demolarea cladirilor, insi §i acesta a fost solutionat definitiv in favoarea membrilor Grupului, prin respingerea
definitiva a cererilor privind demolarea cladirilor si anularea PUZ si ACI1. impotriva solutiei definitive pronuntate in
acest dosar, una dintre reclamante a formulat o cale extraordinari de atac — contestatie In anulare, care si aceasta a fost
solutionatd definitiv in favearea membrilor Grupului, recent, in iunie 2024. De asemenea, in aprilie 2022, a fost
solutionat definitiv in recurs un alt litigiu in care s-a verificat legalitatea AM. In iunie 2022 s-a luat act de renuntarea
la judecatd a reclamantei intr-un litigiu avand ca obiect cererea de anulare a ACl, iar solufia a ramas definitiva. Ca
urmare a respingerii acestor litigii s-a confirmat in mod definitiv valabilitatea PUZ, AM si ACI, iar hotarirea definitivd
se bucurd de autoritate/putere de lucru judecat, ce va fi folosita pentru solutionarea favorabila si a unicului litigiu inca
nesolutionat definitiv:

- litigiul in cadrul ciruia se verifica legalitatea AC2. Cererea de anulare si suspendare a AC2 a fost respinsa in
totalitate in faza de fond in luna iunie 2022, iar in prezent se afld in faza de recurs, cu urmitorul termen
stabilit pentru luna octombrie 2024.

In total, prejudiciile pe care le-ar putea suferi membrii Grupului din pierderea acestui litigiu includ diferenta dintre
pretul terenului §i valoarea pe piala a unui teren similar incadrat, cheltuieli cu implementarea proiectului, cu obtinerea
documentatiei PUZ si autorizatiilor, penalititi plitite sau care urmeaza a fi achitate ciitre promitentii cumpdratori,
precum si profituri nerealizate - ca diferenta dintre veniturile preconizate si costul proiectului. Pentru acoperirea
acestor eventuale prejudicii, care s-ar putea activa numai in cazul in care litigiul ar {i pierdut in mod definitiv de cétre
membrii Grupului, se poate solicita chemarea in garantie a autorititilor emitente si a Municipiului Bucuresti.

3. Litigiile inifiate impotriva One Modrogan

One Modrogan este responsabil de un proiect imobiliar constand intr-un ansamblu remdenual dezvoltat pe _
invecinat cu monumentul istoric ,,Casa Filipescu™ din cartierul Aviatorilor din Bucuresti.

lot

a) Litigiul privind anularea PUZ

Partidul Uniunea Salvati Roménia (USR) a initiat impotriva membrului Grupului un litigiu in august 2020, solicitand
anularea PUZ-ului pe baza caruia a fost demarat proiectu! imobiliar. Argumentele USR tin in principal de pretinsa
incdlcare a prevederilor privind protejarea spatiilor verzi si monumentelor istorice.

La data de 4 martie 2021, Tribunalul Bucuresti a respins in primi instant3 cererea de chemare in judecata, admitand
exceptia lipsei calitdii procesuale active a reclamantului USR (partid politic). Impotnva acestei solutii reclamantul a
formulat recurs. in cadrul dosarului de recurs, Curtea de Apel Bucuresti a decis sesizarea Inaltei Curti de Casatie si
Justitie cu dezlegarea de principiu a unei chestiuni de drept privind calitatea procesuala activa a partidelor politice in
fitigii de contencios administrativ. Ulterior respingerii de citre inalta Curte de Casatie si Justifie a sesizarii privind
dezlegarea unei chestiuni de drept, ca inadmisibile, Curtea de Apel Bucuresti a respins ca nefondat recursul formulat
de USR in septembrie 2023, solutia din fond devenind definitiva.

b) Litigiul privind suspendarea PUZ 5i AC

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

La data de 1 martie 2022, fondul litigiului a fost selutionat favorabil membrului Grupului, prin respingerea in totalitate
a cererii reclamantei de citre Tribunalul Bucuresti, Impotriva acestei solutii a formulat recurs reclamanta, iar membrul
Grupului a formulat recurs incident cu privire la modul in care a fost solutionatd o exceptie in faza de fond si cu privire
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la anumite considerente. La data de 8 iulie 2022, Curtea de Apel Bucuresti a facut publica solutia pronuntati in recursul
dosarului 32458/3/2021, prin care instanta de recurs a respins ca nefondate recursurile incidente formulate de
societatea One Modrogan S.R L. si intervenienta accesorie in sprijinul paratei, Asociaia Lexcivica, i a admis recursul
principal formulat de reclamanta Asociatia pentru Conservarea Integratd a Patrimoniului Natural si Cultural. Prin
aceastd hotirdre definitiva, instanta de recurs a casat solufia pronuntatd in faza de fond si, in rejudecare, a dispus
suspendarea executarii Hotararii Consiliutui General al Municipiului Bucuresti nr. 707 din 18 decembrie 2019 privind
aprobarea Planului Urbanistic Zonal ,,Aleea Modrogan nr. 1A” 51 autorizatiei de construire nr. 529/1838607 din 21
septembrie 2020 emisi de Primarul General al Municipiului Bucuresti, pana la pronuntarea instantei de fond.

Pronuntarea instanjei de fond va avea loc in cadrul dosarului 11527/3/2022, inregistrat pe rolul Tribunalului Bucuresti.
Judecata in dosarul 11527/3/2022 a fost la rdndul ei suspendata pana la sclutionarea definitivd a dosarului
34956/3/2021 in cadrul céruia se verifica legalitatea PUZ Zone Construite Protejate — Zona 48 — parcelarea Filipescu.
One Modrogan considera cd aceastd documentatie incadreazi in mod nelegal terenul pe care se dezvolid proiectul ca
fiind spatiu verde amenajat. Din 8 iulie 2022, in vederea executirii deciziei Curlii de Apel Bucuresti din dosarul
32458/3/2021, One Modrogan S.R.L. a procedat la luarea masurilor necesare pentru punerea in siguranti a santierului,
in conformitate cu prevederile legale aplicabile.

¢) Litigiul privind anularea PUZ 5i AC

fn mai 2022, Asociatia pentru Conservarea Integrata a Patrimoniului Natural si Cultural, a formulat si o cerere privind
anularea i suspendarea PUZ-ulw si autonizatiei de construire (AC) in baza cdrora se dezvoltd proiectul imobiliar,
precum §i emiterea unei autorizath de desfiinfarea in baza cireia paritii si desfiinteze lucrarile deja executate.
Motivele invocate in cadrul acestei cereri de chemare in judecatd sunt identice cu cele invocate in cadrul dosarului
privind suspendarea PUZ si AC, deja respins in faza de fond la data de 1 martie 2022. Judecata in cadrul acestui dosar
a fost suspendaté pand la solutionarea definitiva a dosarului 34956/3/2021 in cadrul cdruia se verifica legalitatea PUZ
Zone Construite Protejate ~ Zona 48 — parcelarea Filipescu. One Modrogan considerd ci aceastd documentatie
incadreaza in mod nelegal terenul pe care se dezvoltd proiectul ca fiind spatiu verde amenajat.

In total, prejudiciile pe care le-ar putea suferi One Modrogan in urma invalidirii actelor atacate includ diferenta dintre
pretul terenului §i valoarea pe piata a unui teren similar incadrat, cheltuieli cu implementarea proiectului, cu obtinerea
documentatiei PUZ si autorizajiilor, penalitapi platite sau care urmeaza a fi achitate citre promitentii cumparatori,
precum si profituri nerealizate - calculate ca diferenta dintre veniturile preconizate si costul prmectulul Pentru

acoperirea acestor eventuale prejudicii, care s-ar putea activa numai in cazul in care litigiile ar f] i; mod
definitiv de citre One Modrogan, s-a inregistrat cerere de chemare in garantie impotriva autorf#flor emilet‘ﬁ%\ ia
Municipiului Bucuresti. ,‘_‘_7 s '&
T e I ; . = £l
4. Litgiile initiate impotriva One Peninsula g &)
o I\

in prezent, One Peninsula realizeaza un proiect imobiliar in zona cartierului Floreasca, cons
rezidential. Autorizatia de construire eliberatd pentru realizarea proiectului imobiliar (impreu Fy)r@iﬁc?jﬁ s de
urbanism, avizul de defrigare, actele de mediu si documentatiile de urbanism) au fost atacate de mai TmsteTersoane
fizice, care locuiesc in zona inconjurdtoare prin formularea unei pléngeri prealabile, a unei cereri de anulare si a unei
cereri de suspendare. Numirul reclamantilor a scizut progresiv de la momentul plangerii prealabile (28), pina la
actiunea in anulare (24) si pana la actiunea in suspendare (14). La primul termen din dosarul privind suspendarea au
mai renuntat incd 4 persoane, numdrul reclamantilor reducindu-se la 10. Reclamantii au pretins ¢d autorizatia de
construire este nelegald, invocand printre altele ¢i va conduce la congestionarea traficului in zona, precum §i ¢3 nu ar
fi respectati anumiti parametri urbanistici. Ulterior, impotriva actelor in baza carora se construiegte proiectul au fost
formulate mai multe litigii 5i de catre doui asociajii: Asociatia SOS Orasul si Asociatia pentru Conservarea Integrata
a Patrimoniului Natural si Cultural,

intr-un ansasBlu

a) Litigiul privind anularea actelor formulat de persoanele fizice

in acest litigiu s-a solicitat anularea mai multor documentatii de urbanism, mai multor certificate de urbanism, deciziei
etapei de incadrare la mediu, a autorizatiei de construire si avizului de defrisare aferente proiectului. Prin admiterea
exceptiilor invocate de membrul Grupului, la data de 21 aprilie 2022, cererea privind anularea certificatelor de
urbanism si a avizului de defrigare a fost respinsi ca inadmisibila. La termenul din 26 mai 2022, instanta a admis in
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principiu si cererea de chemare in garanfie formulati de membrul Grupului impotriva Municipiului Bucuresti si a
autoritatilor emitente, pentru repararea prejudiciului eventual care ar aparea exclusiv in situatia anulirii definitive a
actelor atacate. in iunie 2023, cererea reclamantilor a fost respins in totalitate ca neintemeiata. Desi reclamantii au
depus la dosar declaratii notariale din care rezultd faptul ci au renuntat la exercitarea oriciror cii de atac impotriva
solutiei pronuntate in fond, au formulat recurs Primarul General al Municipiului Bucuresti $i Municipiul Bucuresti.
Primul termen in recurs este stabilit pentru luna noiembrie 2024.

b) Litigiul privind suspendarea actelor formulat de asociafii

Cele doua asociatii au solicitat suspendarea hotérérilor Consiliului General in baza cirora s-a emis PUZ inchidere Inel
Median, precum $i suspendarea a doud autorizafii de construire emise pentru proiectul One Peninsula, pand la
pronuntarea unei solutii in fondul dosarului care vizeazi anularea acestor acte. Initial PUZ-ul si autorizatiile fuseseri
atacate in dosare diferite, insi acestea au fost conexate intr-un singur dosar. In aprilie 2024, instania a respins capatul
de cerere privind suspendarea autorizatiitor de construire ca fiind tardiv. In mai 2024, instanta a respins ca inadmisibil
si capiitul de cerere privind suspendarea PUZ. Astfel, cererea de suspendare a autorizatiilor de construire si a PUZ a
fost respinsd in totalitate in faza de fond. Solutia nu este definitiva si a fost deja atacatd cu recurs de citre asociatiile
reclamante. Recursul se va judeca la Curtea de Apel Bucuresti, dar a devenit irelevant avand in vedere solutia
favorabild obtinutd in fondul litigiului privind anularea actelor, descris mai jos.

c} Litigiul privind anularea actelor formulat de asociajii

Cele doud asociatii au solicitat anularea hotérérilor Consiliului General in baza carora s-a emis PUZ inchidere Inel
Median, precum $i anularea a doud autorizatii de construire emise pentru proiectul One Peninsula. Initial PUZ-ul si
autorizatiile fuseserd atacate in dosare diferite, insa acestea au fost conexate intr-un singur dosar. Recent, in iulie 2024,
instanta a respins in totalitate, in faza de fond, cererea asociatiilor reclamante, respingind cererea de anulare a PUZ
ca prescrisd §i cererea de anulare a autorizatiilor de construire ca tardivi. . Solutia nu este definitiva si poate fi atacata
cu recurs, insé paralizeaza in totalitate litigiul privind suspendarea actelor, care in prezent se afld in faza de recurs, asa
cum am mentionat mai sus, intrucit chiar daci prin absurd s-ar admite recursul, actiunea in sine a devenit inadmisibila,
intrucét actele nu mai pot fi suspendate “péna la pronuntarea instantei de fond”, intrucat aceasta s-a pronuntat deja in
sensul respingerii cererii de anulare.

in total, prejudiciile pe care le-ar putea suferi One Peninsula in urma invalidarii autorizatiilor de construire includ
diferenta dintre pretul terenului §i valoarea pe piatd a unui teren similar incadrat, cheltuieli cu implementarea
proiectului, cu obtinerea documentatiei de urbanism si a autorizatiilor necesare, penalitafi platite sau care urmeazi a
fi achitate citre promitentii cumpariton, precum si profituri nerealizate — calculate ca diferenta dintre veniturile

preconizate §i costul proiectului. Pentru acoperirea acestor eventuale prejudicii, care s-ar putea activ. Tﬁat@xcazul
in care litigiile ar fi pierdute in mod definitiv de citre One Peninsula, s-a inregistrat cerere de glimare in garantie
impotriva autoritatilor emitente s1 a Municipiului Bucuregti. - R I'I
[+
5. Litigii care vizeazd proiectele Grupului din Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti 2]

: 2|
emise de Primantil
X0
b

a) Litigiile care vizeazd PUZ Coordonator Sector 2 §i toale autorizafiile de construir
Sectorului 2 in baza acestei documentafii de urbanism

PUZ Coordonator Sector 2 a fost atacat in doud litigii, unul inifiat de Asociatia Centrul pentru Politici Durabile
Ecopolis, iar celilalt initiat de partidul politic Uniunea Salvati Romania. Litigiul pornit de Ecopolis a fost respins in
fond in februarie 2023, iar in prezent se afld in faza recursului, cu urmétorul termen stabilit pentru luna septembrie
2024. In cadrul litigiutui pornit de Uniunea Salvati Romania a fost admisa o cerere de interventie principala in iunie
2023, dispunindu-se in fond anularea si suspendarea PUZ Coordonator Sector 2. In prezent dosarul se afla in faza de
recurs, iar urmitonul termen este stabilit pentru luna noiembrie 2024,

Ulterior suspendarii din iunie 2023, Primarul Generat al Municipiului Bucuregti si Municipiul Bucuresti au formulat
plangeri prealabile impotriva tuturor autorizatiilor de construire emise de Primarul Sectorului 2 in baza PUZ
Coordonator Sector 2 (peste 450 de autorizatii de construire). Impotriva unora dintre aceste autorizaii, Primarul
General §i Municipiul au initiat $i litigii in fata instantelor de judecatd, dintre care 4 vizeazi proiecte desfagurate de
societitile Grupului.
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b) Litigiul care vizeazd autorizatia One Floreasca Towers

in iunie 2023 a fost atacatd autorizatia nr. 437/13.10.2022 aferenta proiectului One Floreasca Towers. in februarie
2024, cererea de anulare si suspendare a autorizatiei a fost respinsa in totalitate ca urmare a admiterii exceptiei lipsei
calititii procesuale active pentru ambii reclamanti. impotriva acestei solutii reclamantii Municipiul Bucuresti i
Primarul General au formulat recurs. In prezent dosarul este in faza de recurs, iar primul termen in recurs a fost stabilit
in luna noiembrie 2024,

¢) Litigiul care vizeazd autorizafia One Lake Club

fn iunie 2023 a fost atacatd autorizatia nr. 454/21.10.2022 aferentd proiectului One Lake Club. In ianuariec 2024,
cererea de anulare si suspendare a autorizatiei a fost respinsa in totalitate ca urmare a admiterii exceptiei lipsei calitatii
procesuale active pentru ambii reclamanti. impotriva acestei solutii reclamantii Municipiul Bucuresti si Primarul
General au formulat recurs. In prezent dosarul este in faza de recurs, iar primul termen in recurs incd nu a fost stabilit.

d) Litigiui care vizeazd autorizafia One Lake District

in octombrie 2023 a fost atacatd autorizatia nr. 548/06.12.2022 aferenta proiectului One Lake District. in aprilic 2024,
cererea de anulare si suspendare a autorizatiei a fost respinsa in totalitate ca urmare a admiterii exceptiei lipsei calitatii
procesuale active pentru ambii reclamanti. impotriva acestei solutii reclamantii Municipiul Bucuresti §i Primarul
General au formulat recurs. in prezent dosarul este in faza de recurs, iar primul termen in recurs inca nu a fost stabilit.

e) Litigiul care vizeazd antorizafia One High District

In iunie 2023 a fost atacata autorizatia nr. 406/30.09.2022 aferentd proiectului One High District. in aprilie 2024,
cererea de anulare si suspendare a autorizatiei a fost respinsé in totalitate ca urmare a admiterii exceptiei lipsei calitatii
procesuale active pentru ambii reclamanti. Hotédrarea din fond nu a fost incd motivata.

Pini in prezent, la nivelul Tribunalului Bucuresti s-a format o practici covirsitoare majoritard in sensul cd Primarul
General al Municipiului Bucuresti si Municipiul Bucuresti nu au calitatea procesuala activa pentru a ataca autorizatiile
de construire emise de Primarul Sectorului 2. Solutiile nu sunt definitive si ar putea fi schimbate de Curtea de Apel
Bucuresti in etapa recursului. Primarul General si Municipiul Bucuresti au incercat si straimutare la alte

instante din fari, insd cererile de strimutare au fost respinse fira exceptie. “J-__\

=

Il Alte tipuri de litigii specifice activititilor membrilor Grupului

1. Litigii impotriva One Cotroceni Park

proiectului imobiliar pentru unul din membrii Grupului o reprezinti disputa dintre One Cot k
societatea Calor S.R.L. Disputa are in vedere anumite loturi pe care One Cotroceni Park S.A. le-a cumpdrat de la
societatea Titan Mar S.A. (actualmente Theda Mar S.A.) pentru realizarea acceselor citre proiectul imobiliar din zona
Calea Progresului.

Calor S.R.L. si Theda Mar S.A. erau implicate intr-o serie de litigii privind modul de achizitionare de catre Theda Mar
S.A. a unor loturi, printre care §i acele loturi care, in urma unor operatiuni de alipire $i dezmembrare, au ajuns in
proprietatea One Cotroceni Park S.A. Dobandind astfe! calitatea de propnetar al acelor loturi, One Cotreceni Park
S.A. a fost atrasa in trei litigi inifiate de Calor S.R.L. impotriva Titan Mar S.A.

Ulterior, in februarie 2023, a fost incheiata o tranzactie cu societatea Calor S.R.L. si, ca urmare acestei tranzactii,
toate litigiile in care fusese atrasa societatea One Cotroceni Park au fost inchise definitiv.
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PARTEA A 5-A

RAPORTARI CONFORM CADRULUI DE REGLEMENTARE

in ultimele 12 luni anterioare datei acestui Prospect, Emitentul a publicat informatii conform prevederilor Regulamentului
{UE) nr. 596/2014 al Parlamentului European si al Consiliului din 16 aprilie 2014 privind abuzul de piata {regulamentul
privind abuzul de piata) si de abrogare a Directivel 2003/6/CE a Parlamentului European si a Consiliului si a Directivelor
2003/124/CE, 2003/125/CE i 2004/72/CE ale Comisiei (,, MAR™), respectiv un numdr total de 120 raportiri curente in
conformitate cu Regulamentul 5/2018, disponibile pe website-ul Emintetului la adresa www onero, sectiunea cu
informatii de interes specific pentru investitori (sectiunea ,, Jnvestor Relations ). A se avea in vedere faptul ci informatiile
care se regasesc pe website-ul Emitentului nu fac parte din Prospect.

Cele mai importante raportari curente ale Emitentului publicate in ultimele 12 luni anterioare datei acestui Prospect sunt
prezentate succint mai jos, grupate in functie de categoria de interes;

Guvernantd corporativd. Informatii financiare. Capital social i dividende.

Crit. Raport curent Rezumat
1. Raportul  cwrent  nr.  Emitentul a infonmat investitoni cu privire la disponibilitatea Rapottului de Sustenabilitate
64/2024 din data de 10  al Emitentului aferent anului 2023,
wlie 2024
2 Raportul  curent  nr. Emitentul a informat investitoni cu pnvire la tranzactiile efectuate pe simbolul ONE in
55/2024 din data de 10 peroada 03-07.06.2024, in cadrul programului de riscumpirare a actiunilor proprii, aprobat
iunie 2024 prin Hotirirea AGEA nr. 68/09.10.2023. Numirul total de actiuni riscumpirate in penoada
03-07.06.2024 a fost de 1.230.000 actiuni, jar valoarea totald a tranzactiilor in perioada de
raportare 03-07.06.2024 a fost de 1.092.038,98 RON.
3. Raportul curent nr.  Emitentul a informat investitorii cu privire la tranzactiile efectuate pe simbolul ONE in
522024 dindata de 3 wnite  penoada 27-31.05.2024, in cadrul programului de rascumpdrare a actiunilor proprii, aprobat
2024 prin Hotdrdrea AGEA nr. 68/09.10.2023. Numarul fotal de acfiuni riscumpdrate in perioada
27-31.05.2024 a fost de 913 060 actiuni, i1ar valoarea totald a tranzachilor in pericada de
raportare 27-31.05.2024 a fost de 799.037,76 RON.
4. Raportul curent nr. Emitentul a informat investitorii cu pnvire la tranzacpile efectuate pe simbelul ONE in
472024 din data de 27 mai penoada 20-24.05.2024, in cadru] programului de riscumpdrare a actiu aprobat
2024 prin Hotdrdrea AGEA nr. 68/09.10.2023. Numirul total de actiuni rj ﬁlﬁparate |ﬁ%oada
20-24.05.2024 a fost de 1.203.258 actiuni, iar valoarea totald a trpfizhctiilor in penoa‘d}\de
raportare 20-24.05.2024 a fost de 1.066.609,42 RON. £\
=
5 Raportul  curent  nr. Emitentul a informat investitorit cu privire la tranzactule efect c pe simbolul ONEjn
43/2024 din data de 13 mai  penioada 06-10.05.2024, in cadrul programului de rdscumpdrare a &iunilor proprii, aplﬂi‘}al
2024 prin Hotdrdrea AGEA nr. 68/09.10.2023. Numdrul total de actiuni r. umparale in pepibada
06-10.05.2024 a fost de 482.513 acfiuni, iar valoarea totald a tranzac _m perﬂada de
raportare 06-10.05.2024 a fost de 426.631,45 RON.
6. Raport curent nr. 422024  Emitentui a informat investitorii cu privire la rezultatele financiare pentru T 2024,
din data de {3 mai 2024
7. Raportul  curent  nr. Emitentul a informat investitorii cu privire la numirea pregedintelui Consiliului de
392024 din data de 26 Administrafie, a directorilor Societidii $i a membrilor comitetelor Societdjii.
aprilie 2024
8. Raportul  curent  nr.  Emitentul a informat invesiitonii in legatura cu cu publicarea situatiilor financiare individuale
382024 din data de 26 si consolidate auditate aferente anului 2023, in formatul european electronic unic (ESEF)
aprilie 2024 conform Directiver Transparentei 2004/109/CE (TD).
9. Raporiul  curent  nr.  Emitentul a informat investiton cu privire la dispombilitatea Raportului Anual care contine
372024 din data de 26 siwatiile financiare auditate pentru anul 2023, aprobat de AGOA din data de 25 aprilie 2024.
aprilie 2024
10. Raportul  curent  nr. Emitentul a informat investitorti cu privire la faptul ¢, in urma sedintei din data de 19 aprilie

33/2024 din data de 22

2024, Consiliul de Administrafie a decis majorarea capitalului social al Societdfi, in
conformitate cu Hotdrdrea AGEA nr. 68 din 9 octombnrie 2024, cu suma de 6.240.640,4 RON,
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Crit.

Raport curent

Rezumat

14.

16.

aprilie 2024

Raportul curent nr
16/2024 din data de 1
aprilie 2024

Raportul curent nr.
14/2024 din data de 25
martie 2024

Raportul curent nr.
02/2024 din data de 5
ianuarie 2024

Raportul curent nr
01/2024 din data de 3
ianuarie 2024

Raportul curent nr.
68/2023 din data de 14
noiembrie 2023

Raportul  curent  nr.

prin emiterea a 31.203.202 actiuni noi, avand o valoare nominala de 0,2 RON pe acfiune si
o valoare nominal totala de 6.240.640,4 RON, realizatd in vederea compensirii creantelor
certe, lichide si exigibile definute impotriva Emitentului de cétre beneficiarii planurilor de
alocare de actiuni aprobate la nivelul Emitentului.

Emitentul a informat investitorii cu privire la demararea programului de riscumpdrare actium
propril, in conformitate cu prevederile Hotirdim AGEA nr. 68/09.10.2023, pe o perioada de
18 luni, pentru un numir maxim de 10.000.000 de actiuni,

Emitentul a informat investitorii despre disponibilitatea bugetului de venituri §i cheltuieh
pentru anul fiscal 2024, dupd cum urmeaz:

o Cifrade afaceri: 1.749.493 444 RON,

e Venituri din vianzarea proprietitilor rezidentiale: 1.424.997.629 RON;

e Venituri din chirit 51 servicn cétre chiriagi: 176.424.851 RON;

s Rezultat din exploatare: 687.646.578 RON;

¢  Profit brut: 617.512.781 RON;

s  Profit net: 525.210.736 RON.
Emitentul a informat investitorii ¢i Tn urma hotiririi Adunirii Generale Ordinare a
Actionarilor nr. 67 din data de 09.10.2023, Emitentul va efectua plata dividendelor prin
intermediul Depozitarul Central S.A. si Banca Transilvania S.A. - agentul de platd selectat

incepdnd cu data de 31 ianuarie 2024, citre actionarii Emitentului inscrigi in Registrul
Actionarilor detinut de citre Depozitarul Central la data de inregistrare 16 ianuane 2024,

Emitentul a informat investitoni despre calendarul financiar pentru anul 2024 al acestuia,
dupi cum urmeazi;

¢  Trading Update T4 2023: 6 februanie 2024;

s Rezultate financiare preliminare 2023: 27 februarie 2024;
¢  Teleconferinta pentru analisti gi investitori: 4 martie 2024;
s Capital Markets Day: 4 aprilie 2024,

¢  Trading Update T1 2024: 22 aprilic 2024;

»  Adunarea Generali Anuali a Actionarilor: 25 aprilie 2024; RAVEG >,
Raport anual peniru 2023 26 aprilie 2024; i‘".
»  Raport financiar T1 2024: 13 mai 2024; :':'l
o Teleconferinja pentru analisti gi investitori: 14 mai 2024; @,"
¢ Trading Update 81 2024: 7 august 2024; '/j.

e  Raport financiar S1 2024: 28 august 2024; L
¢ Teleconferinta pentru analisti §i investitoni: 29 august 2024,

+  Adunarea Generald a Actionarilor: 10 octombrie 2024;

e  Trading Update T3 2024 21 octombrie 2024;

*  Raport financiar T3 2024: 11 noiembrie 2024;

*  Teleconferinga pentru analigti §i investitori: 12 noiembrie 2024,

Emitentul a informat investitorii cu privire la rezultatele financiare pentru T3 2023,

Emitentul a informat investitorii cu privire la evalvarea riscului de mediu, social s
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63/2023 din data de 2 guvernanid (ESG) emisd de Momingstar Sustainalytics; in octombrie 2023, Sustainalytics a

noiembnie 2023 evaluat Emitentul cu un scor de 18,4, care este incadrat ca risc scizul.

17. Raportul  curent  nr.  Emitentu] a informat investitorii cu privire la demararea programului de riscumpdarare actluni
46/2023 din data de 18 proprii, in conformitate cu prevederile Hotararii AGEA nr. 62/26.04.2022, pe o pericadi de
seplembne 2023 18 luny, pentru un numir maxim de 10 000.000 de actiuni.

18, Raportul  curent  nr Emitentul a informat investitorii cu privire la rezultatele financiare pentru S1 2023,

392023 din data de 29
august 2023

19. Raportul  curent  nr.  Emitentul a informat investitoni cu prvire la disponibilitatea Raportuiui de Sustenabilitate
372023 din data de 7 al Enutentului aferent anului 2022
august 2023

Tranzactii raportabile

Crit Raport curent Rezumat
1 Rapoertul curent nr. 582024  Emitentul a informat investitoni despre tranzactiile efectuate pe Piaja Regular a Bursei de
din data de 13 wunie 2024 Valori Bucuresti de catre Altius S.A. (persoana juridica in stransi legéturd cu Emitentul

prin Diaconu Marius Mihail - membru ne-execuliv al Consiliului de Administratie),
respectiv in data de 11 wnie 2024, a cumpdrat un numdr agregat de 460.000 de actiuni ale
Emitentului la un pret agregat de 0,8850 RON/acfiune.

z, Raportul curent nr. 56/2024 Emitentul a informat investitorit despre tranzaciule efectuate pe Piaja Regular a Bursei de
din data de 10 iunie 2024 Valori Bucuresti de citre Altius S A. (persoand juridicd in strins3 legiturd cu Emitentul
prin Diaconu Marius Mihail - membru ne-executiv al Consiliului de Admuinistratie}, dupa

cum urmeaza:

i, in data de & wnie 2024, a cumpdrat un numdr agregat de 140.000 de acpuni ale
Emitentului la un preg agregat de 0,8841 RON/actiune; si

il in data de 7 iunie 2024, a cumpdrat un numdir agregat de 877.579 de acfiuni ale
Emitentului la un pret agregat de 0,8882 RON/actiune.

NEGS-.
3 Raportul curent nr. 542024 Emitentul a informat investitoni despre tranzactiile efectuate pe Piata Reg (-)&? ursei dé

din daia de 6 ume 2024 Valori Bucuresti de cdtre Altius S.A. (persoand juridica in strinsi legatyt®“cu Emitentul
prin Diaconu Marius Mihail - membru ne-executiv al Consiliului de Adfainistratic), dupd
cum urmeaza:

i. in data de 4 iunie 2024, a cumparat un numar agregat de 1.000.

de actium ale
Emitentului 1a un pret agregat de 0,8900 RON/actiune; gi ;

il in data de 5 iunie 2024, a cumpdrat un numdr agregat de §2.421
Emitentului 1a un pret agregat de 0,8800 RON/actiune.

4. Raportul curent nr. 53/2024 Emitentul a informat investitorii cu privire la urmatoarele tranzactii care intrd sub incidenta
din data de 4 iunie 2024 art. 19 din Regulamentul privind Abuzul de Piala;

i in data de 30 mai 2024, Vinci Ver Holding S.R.L (persoand juridicd in stransd
legéturd cu Emitentul prin Victor Cipitanu - membru executiv al Consiliului de
Administratie) a cumpdrat prin tranzacti pe Piaja Regular a Bursei de Valon
Bucuresti un numir agregat de 560.000 de actiuni ale Emitentului un pref agregat
de 0,8851 RON/acthune,

il in data de 30 mai 2024, OA Liviu Holding Invest S.R.L. {persoand juridica in
strinsd legdturd cu Emitentul prin Andrei Diaconescu - membru executiv al
Consthlui de Administragie) a cumpdrat prin tranzactii pe Piaja Regular a Bursei
de Valori Bucuresti un numar agregat de 560.000 de actiuni ale Emitentului un
pret agregat de 0,8851 RON/actiune;

in in data de 31 mai 2024, Vinct Ver Holding S.R.L (persoana juridica in stransa
legdturd cu Emmitentul prin Victor Cépitanu - membru executiv al Consiliulun de
Administratie) a cumpérat prin tranzactii pe Piata Regular a Bursei de Valon
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Rezumat

vi.

Bucuregti un numar agregat de 559.000 de actiuni ale Emitentului un pret agregat
de 0,8912 RON/actiune;

in data de 31 mai 2024, OA Liviu Holding Invest S.R.L. (persoand juridici in
strinsd legiturd cu Emitentul prin Andrei Diaconescu - membru executiv al
Consiliului de Administratie) a cumpdrat prin tranzactii pe Piata Regular a Burser
de Valon Bucuresti un numdir agregat de 559.000 de actiuni ale Emitentului un
pret agregat de 0,8912 RON/actiune,

in data de 3 wime 2024, Vinci Ver Holding S.R.L (persoand juridica in strinsa
legiturd cu Emiutentul prin Victor Cépitanu - membru executiv al Consiliului de
Administratie) a cumpdrat prin tranzactii pe Piata Regular a Bursei de Valon
Bucuresti un numir agregat de 653.000 de actiuni ale Emitentului un pret agregat
de 0,8879 RON/acjiune;

in data de 3 wnie 2024, OA Liviu Holding Invest S.R.L. {persoana juridica in
strinsd legdturd cu Emitentul prin Andrei Diaconescu - membru executiv al
Consiliului de Administragie) a cumpdrat prin tranzactii pe Piata Regular a Bursei
de Valori Bucuresti un numdr agregat de 653.000 de actiuni ale Emitentului un
pret agregat de 0,8879 RON/actiune.

5. Raportul curent nr. 51/2024  Emitentul a informat investitoni cu privire la urmatoarele tranzactii care intrd sub incidenta
din data de 30 mai 2024 art. 19 din Regulamentul privind Abuzul de Piati:

1.

vi.

in data de 27 mai 2024, Vinci Ver Holding S.R.1. {persoani juridici in strins3
legiturd cu Ematentul prin Victor Capitanu - membru executiv al Consiliului de
Administratie) a cumpdrat prin tranzac{ii pe Piata Regular a Bursei de Valon
Bucuresti un numdr agregat de 290.000 de actiuni ale Emitentului un pre{ agregat
de 0,8591136 RON/actiune;

in data de 27 mai 2024, OA Liviu Holding Invest S.R.L. (persoand juridica in
stransd legiturd cu Emitentul prin Andrei Diaconescu - membru executiv al
Consiliului de Administratie) a cumpirat prin tranzactii pe Piata Regular a Bursei
de Valori Bucuregti un numdr agregat de 290.000 de actiuni ale Emitentului un
prej agregat de 0,859136 RON/actiune,

Bucuregti un numar agregat de 337.500 de acfiuni ale E Entulul un pret agrega’i
de 0,8799 RON/actiune;

in data de 28 mai 2024, OA Liviu Holding lnvest S.R.L v(gs:rsoana Jundlca‘f
strinsd legdturd cu Emitentul prin Andrei Diaconescu - We€mbru execull/&
Consiliului de Administratie) a cumpérat prin tranzaclii pe Piat: ~a-Bursei
de Valori Bucuresti un numar agregat de 337.500 de actiuni ale Emitentului un
pret agregat de 0.8799 RON/actiune;

in data de 29 mai 2024, Vinci Ver Holding S.R.L {persoana juridica in strinsa
legéturi cu Emitentul prin Victor Capitanu - membru executiv al Consiliului de
Administratic) a cumpdrat prin tranzactii pe Piata Regular a Bursei de Valon
Bucuresti un numdr agregat de 425.000 de actiuni ale Emitentului un pret agregat
de 0,8782 RON/actiune;

in data de 29 mai 2024, OA Liviu Holding [nvest S.R.L. (persoand juridicd in
stransd legaturd cu Emitentul prin Andrei Diaconescu - membru executiv al
Consilivlui de Administratie) a cumpdrat prin tranzactii pe Piata Regular a Bursei
de Valori Bucuresti un numdr agregat de 425.000 de actiuni ale Emitentului un
prey agregat de 0,8782 RON/actiune.

6. Raportul curent nr. 47/2024  Emitentul a informat investitorii despre tranzactiile efectuate pe Piata Regular a Bursei de
din data de 23 mai 2024 Valori Bucuresti de cire Dragog-Horia Manda, membru neexecutiv al Consiliului de
Administratie, dupd cum urmeazi:

in daia de 20 mai 2024, a cumpdrat un numdr agregat de 789,524 de activni ale
Emitentului la un pre{ agregat de 696.049,70 (0,8816 RON/actiune); si

in data de 21 mai 2024, a cumpérat un numdr agregat de 23.374 de actiuni ale
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Rezumat

Raportul curent nr. 292024
din data de |7 apnlie 2024

Raportul curent nr. 252024
din data de 12 aprilie 2024

Rapeortul curent nr. 21/2024
din data de 11 aprilie 2024

Raportul curent nr. 15/2024
din data de 25 martie 2024

Raportul curent nr. 75/2023
din data de 7 decembrie 2023

Raportul curent nr. 71/2023
din data de 21 noiembrie 2023

Emitentului la un pret agregat de 20.756,11 RON (0,3880 RON/actiune).

Emitentul a informat investitorii cu privire la urmitoarele tranzactii care intrd sub incidenta
art. 19 din Regulamentul privind Abuzul de Piati:

i Vinct Ver Holding S.R.L (persoand juridicd in stransa legdturd cu Emitentul prin
Victor Ciipitanu - membru executiv al Consiliului de Administratie) a vandut
prin intermediul unui plasament privat 63.776.076 de actiuni ale Emitentului la
un pref de 0,9 RON/actiune, respectiv a vindut prin tranzactii pe Piaja Deal
31.406.160 de actiuni ale Emitentulus un prej de 0,985 RON/actiune $i 7.380.000
de actiuni ale Emitentului la un pref de 0,9 RON/actiune;

ii. OA Liviu Holding lnvest S.R.L. (persoand juridicd in strdnsd legdturd cu
Emitentul prin Andrei Diaconescu - membru executiv al Consiliului de
Administrapie) a vandut prin intermediul unui plasament privat 63.776.076 de
actiuni ale Emitentului la un pret de 0,9 RON/actiune, respectiv a vindut prin
tranzacii pe Piaja Deal 31.406.160 de actiuni ale Emitentului un pret de 0,985
RON/acpune §i 7.380.000 de actiumi ale Emitentului la un pref de 0,9
RONactiune;

fii. CC Trust Group (persoand juridica in strinsa legatura cu Emitentul prin Claudio
Cisullo - pregedinte si membru neexecutiv al Consiliului de Administratie) a
vandut prin intermediul unui plasament privat 12.645.708 de acfiuni ale
Emitentului la un pret de 0,9 RON/actiune, respectiv a vandut prin tranzaciii pe
Piata Deal 6.227.345 de actiuni ale Emitentului la un pret de 0,985 RON/actiune;
si

iv. Altius $_A. (persoana juridicd in strinsa legdturd cu Emitentul prin Diaconu
Marius Mihail - membru ne-executiv al Consiliului de Administratie} a vandut
prin intermediul unwi plasament privat 6.839.625 de actiuni ale Emitentului la un
pret de 0,9 RONactiune, respectiv a vandut prin tranzactii pe Piata Deal
3.368.135 de actiuni ale Emitentulut la un pref de 0,985 RON/actiune.

Emitentul a informat investitorii cu privire la exercitarea opliunilor acordate in cadrul
programului ,stock option plan” aprobat prin hotarirea Adunirii Generale Ordinare a
Actionarilor Emitentului din data de 19 aprilie 2021, de citre Victor Cépitanu §i Andrei-
Liviu Diaconescu, membri executivi ai Consilivlui de Administratie, dupd cum urmeazi:
(i) Victor Capitanu gi-a exercitat optiunea cu privire la dobéndirea vnui numér de
15.601.601 actiuni in capitalul social al Emitentului; (ii) Andrei-Liviu Diaconescu gi-a
exercitat opfiunea cu provire la dobindirea unui numir de 15.601.601 actiuni in capitalul
social al Emitentului.

Emitentul a informat investitorii cu privire la situapia tranzactiilor nificative resplfcj
a creanjelor reciproce cu parti afiliate, aferente anului 2022 (peripgta de referintd fiind’}
ianuarie 2022 — 31 decembrie 2022). b

Emitentul a informat investitorii cu privire la tranzactiile efectuate
AG, persoand juridicd aflatd in strinsd legdurd cu Emitentul, Claudio_ Cis:
presedinte si membru neexecutiv al Consiliului de Administratie, respecitvacins printe-
o tranzactic pe Piaja DEAL a unui numir de 10.000.000 de actiuni ale Emitentului la un
pret de 0,95 RON/actiune.

Emitentul a informat investitorii despre tranzactule efectuate pe Piata DEAL de cétre
Victor Capitanu si Andrei-Liviu Diaconescy, membri executivi ai Consiliulur de
Administratie, dupd cum urmeazi: (i) Victor Capitanu a vindut 23.926.462 acliuni ale
Emitentului la un prej de 0,904 RON/actiune; (i) Andrei-Liviu Diaconescu a véndut
23.926.462 actiuni ale Emitentului la un pref de 0,904 RON/actiune.

Emitentul a informat investitorii despre tranzacfiile efectuate de citre Victor Capitanu §1
Andrei-Liviu Diaconescu, membn executivi ai Consiliului de Administratie, reprezentind
contributia in naturd a actiunilor Emitentului, dobandite in cadrul programului ,stock
option plan™, dupd cum urmeazi: (i) Victor Capitanu contribuie in naturd un numir de
46.804.803 de aciuni dobandite de acesta la capitalul social al societdfii VINCI VER
HOLDING S.R.L., persoand juridicd detinuta in proportie de 100% de Victor Capitanu;
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13

Achizitii si contracte semnificative

Crit

Raportul curent nr. 40/2023
din data de 30 august 2023

Raport curent

(ii} Andrei-Liviu Diaconescu contribuie in naturd un numir de 46.804.803 de actiuni
dobindite de acesta la capitalul social al societétii OA LIVIU HOLDING INVEST S.R.L.,
persoand jutidicd detinutd in proportie de 100% de Andrei-Liviu Diaconescu,

Emitentul a informat investitorii despre tranzactiile efectuate de citre Cosmin Samoili,
director financiar al Emitentului, pe Piala Regular a Bursei de Valon Bucuresti, respectiv
achizifia unui numdr de 320.000 actiuni ale Emitentului la un pret de 0,9420 RON/actiune.

Rezumat

Litigii"?

Raportul curent nr. 63/2024
din data de 5 iulie 2024

Raportul curent nr. 61/2024
din data de 19 iunie 2024

Raportul curent nr. 77/2023
din data de 18 decembrie 2023

Raportul curent nr. 76/2023
dindatade 15 decembrie 2023

Raporiul curent nr. 64/2023
din data de 6 noiembrie 2023

Raportul curent nr. 57/2023
din data de 16 octombrie 2023

Raportul curent nr. 44/2023
din data de 13 septembrie
2023

Emitentul a informat investitorii cu privire la semnarea de citre ONE Gallery Floreasca
S.A., filiala Emitentului, a unui contract semnificativ a cirui valoare depaseste 10% din
venitul total, aferent ultimelor situatii financiare anuale, avand ca obiect inchiriere spatiu
retail cu o suprafati inchiriabild brutd de 3.600 mp (plus terase §i depozitiri) la parterul
ONE Gallery, pentru o perioada de 17 ani incepénd cu septembrie 2025.

Emitentul a informat investitorii cu privire la contractarea de catre filiala One United
Tower S.R.L. a unei finantiri bancare in valoare de 47 milioane EUR de la Banca
Transilvania, in scopul dezvoltirii clidirii sustenabile de birouri One Tower, precum si
pentru a asigura rambursarea partiald a creditelor existente de la actionari si a altor costuri
aferente.

Emitentul a informat investitorii cu privire 1a incheierea unui contract de facilitate de credit
cu Alpha Bank Group, In valoare totald de pand la 30,5 milicane EUR in scopul
finanjanii/refinantérii partiale a costurilor de dezvoltare, precum si a unei facilitati de credit
TVA de péni la 4,6 milioane EUR in scopul finantirii/refinantarii TV A-ului recuperabil,
aferente dezvoltarii One Gallery.

TPRAVE ™
@ Fabrict Ford,
fgre comerciald, Qe

Emitentul a informat investitorii cu privire la finalizarea achizitiei
monument istoric care va fi transformat de Companie intr-o dezv
Gallery, tranzactie incheiatd cu Auchan Romidnia S A

P T
< :

Emitentul a informat investitorii cu privire la o actualizare privind ig&beierea unui coniract
semnificativ, care a fost raporat anterior, prin intermediul RaportuhfFCurent nr. 44/2023
din data de 13 septembrie 2023; contractul, care a fost incheiat cu Inliygon Technologies,
lider german in proiectarea si productia de semiconductori, este destinal drii ‘unei
cladiri de birouri durabile, la cheie, care sd acopere nevoile Infineon pe o perioadd de 15
ani, incepéand cu anul 2026. Conform contractului, Emitentul va dezvolta si inchiria ulterior
o cladire de birouri, ONE Technology District, cu suprafata totald inchiriabild de 20.000
mp (cu terase), inclusiv 2.000 mp de laboratoare $1 280 de locuri de parcare. De asemenea,
dezvoltarea va include un sistem geoexchange care va acoperi integral nevoile de incalzire
§i racire ale chiragului.

Emitentu! a informat investitorii cu privire la incheierea de cditre One Proiect 16 S.R.L. (o
filiald detinutd in totalitate de Emitent) a unei promisiuni bilaterale de vanzare-cumpérare
avand ca obiect dobindirea dreptului de propnetate asupra mai multor loturi de teren situate
in Bucuresti, pentru un pre total de 17 milioane EUR.

Emitentul a informat investitorii cu privire 1a semnarea de citre ONE Proiect 17 SR.L.,,
filiala Emitentului, a unui contract semnificativ a cdrui valoare depigeste 10% din venitul
total, aferent ultsmelor situatii financiare anuale, avand ca obiect inchinere spatiu de birouri
cu o suprafajd inchinabild brutd de 20.000 mp (inclusiv terase) $1 locuri de parcare, pentru
o perioadi de 15 ani incepand cu 2026.

" Pentru o situafie actuahzatd a litignlor Emitentulul, v& rugdm s consultap Partea a 4-a din prezentul Prospect, secfiunea , Litigi i preceduni legale™
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Crit

Raport curent

Raportul curent nr. 65/2024
din data de 12 iulie 2024

Raportul curent nr. 62/2024
din data de 19 iunie 2024

Raportul curent nr. 60/2024
din data de 17 iunie 2024

Raportul curent nr. 46/2024
din data de 23 mai 2024

Raportul curent nr. 24/2024
din data de 12 aprilie 2024

Raportul curent nr. 20/2024
din data de 10 aprilie 2024

Raportul curent nr. 08/2024
din data de 8 februarie 2024

Raportul curent nr. 03/2024
din data de 18 ianuarie 2024

Raportul curent nr, 74/2023
din data de 5 decembrie
2023

Rezumat

Emitentul a informat investitorit ¢ in data de 1! wlie 2024, Tribunalul Municipiului
Bucuresti a respins cererea de chemare in judecati formulatd de Asociagia $.0.5. Orasul
§1 Asociatia pentru Conservarea Integratd a Patrimoniului Natural §i Cultural referitoare
la anularea planului urbanistic zonal $ a autorizatiilor de construire aferente dezvoltarii
.One Peninsula™ (obiect al dosarului nr. 21715/3/2023, conexat cu dosarul nr.
30413/3/2023). Hotdrirea nu este definitivd §i poate fi atacaid cu recurs.

Emitentul a informat investitorii i in data de 18 iunie 2024, Curtea de Apel Bucuregt a
respins definitiv cererea de anulare formulatd de Asociatia $.0.S. Oragul si Asociatia
pentru Conservarea integrati a Patrimoniului Natural g Cultural in legdturd cu
solutionarea favorabild a dosarului nr 4858/3/2019, unde solicitarea reclamantilor de
anulare a planului urbanistic zonal $i a autorizaiei de contruire pentru dezvoltarea ,,One
Floreasca City™ a fost respinsa.

Emitentul a informat investitorii ¢ a fost citatd in legdturd cu un recurs formulat de
reclamantele Asociatia $.0.5. Oragul §i Asociatia pentru Conservarea Integrald a
Patrimoniului Natural gi Cultural impotriva incheierii din L1 aprilie 2024 prin care
Tribunalul Bucuresti a respins cererea de chemare in judecatd formulatd de reclamante
referitoare la suspendarea autorizatiilor de construire aferente dezvoltarii ,One
Peninsula™.

Emitentul a informat investitorii ¢i in data de 23 mai 2024, Tribunalul Bucuresti a
respins integral cererile formulate de Asociatia S.0.5. Orasul gi Asociatia pentru
Conservarea Integrald a Patrimoniului Natural §i Cultural in cadrul dosarelor ce vizeaza
suspendarea autorizatiilor de consiruire, respectiv suspendarea documentatiilor de
urbanism aferente dezvoltdrii ,,One Peninsula”.

Emitentul a informat investitoris cd in data de L1 aprilie 2024 Tribunalul Bucuresti a

respins cererea de chemare in judecata formulata de Asociagia §.0.S. Orasul si Asociapia

pentru Conservarea integrata a Patrimoniului Natural §i Cultural referitoare la
suspendarea autorizatiilor de construire aferente dezvoltarii ,,One Peninsula”.

ia

T

Emitentul a informat investitorii i in data de 8 apriliec 2024, Tribu,
respins in totalitate cererea de chemare in judecatd formulatid de Mu Q;plul Bucure
de Primarul General al Municipiului Bucuresti referitoare la anyls
autorizajiei de construire aferentd dezvoltarii ,,One Lake District'}

Emitentul a informat investitorii ¢ in data de 7 februarie 2024, %buna]ul Bucuresti a,,
respins in totalitate cererea de chemare in judecatd formulatd de M Q]plu] Bucuregti $I
de Primarul General al Municipiului Bucuresti referitoare la anulareg §i- &W
autorizatiei de construire aferentd dezvoltarii ,,One Floreasca Towers™.

Emitentul a informat investitori ci in data de 17 januarie 2024 Tribunalul Bucuresti a
respins in totalitate cererea de chemare in judecatd formulatad de Municipiul Bucuregti i

de Primarul General al Municipiului Bucuresti referitoare la anularea si suspendarea
autorizatiei de construire aferentd dezvoltarii ,,One Lake Club™,

Emitentul a informat investitorii cu privire la o actualizare in litigiul in care este
implicatd subsidiara sa, One Peninsula S.R.L.. cu privire la care Emitentu] a informat
piata prin intermediul raportului curent nr. 47 din data de 19 septembrie 2023 (dosarul
21715/3/2023). Astfel, la termenul din 29 noiembrie 2023, inslania a anulat in parte
actiunea, cu privire la cele doud capete de cerere ce privesc suspendarea HCGMB
29472013 si HCGMB 292/2014 in baza cirora a fost aprobat gi, respectiv modificat PUZ
Inchidere Inel Median {care include si dezvoltarea One Peninsula).

La data de 5 decembrie 2023, la sediul One Peninsula S.R.L., a fost primitd o citayie
privind un nou dosar (34852/3/2023) initiat de aceleagi reclamante (Asociatia S.0.S.
Orasul si Asociatia pentru Conservarea integratd a Patrimoniului Natura! si Cultural},
care are ca obiect tot suspendarea HCGMB 294/2013 si HCGMB 292/2014, cu termen
stabilit la data de 11 decembrie 2023 (cererea fiind similard celei formulate in cadrul
dosarului 21715/3/2023).

ea §i Suspcndarea’
P 2
;:

'J
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Crit

Raport curent

Rezumat

11

Raportul curent nr. 72/2023
din data de 29 noiembne
2023

Raportul curent nr. 59/2023
din data de 19 octombrie
2023

Raportul curent nr. 49:2023
din data de 22 septembrie
2023

Raportul curent nr. 47/2023
din data de 19 septembrie

Emitentul a informat investitori cu privire la o cerere de chemare in judecatd, depusi la
Tribunatul Bucuresti cu privire la dezvoltarea One Peninsula, vizdnd anularea Planului
Urbanistic Zonal pentru inelul median, zona situatd Tntre Lacul Colentina gi Lacul Morii,
documentatie de urbamism aplicabild si dezvoltini One Peninsula.

Emitentul a informat investitori: cu privire la o cerere de chemare in judecatd, depusi la
Trbunalul Bucuresti cu privire la dezvoltarea One Peninsula. Cererea a fost formulata
de Asociafia 8.0.8. Orasul §i Asociatia pentru Conservarea Integratd a Patrimoniulut
Natural g1 Cultural {Dosar nr, 21714/3/2023) g1 se referd la anularea celor doua autorizatn
de construire emise peniru dezvoltarea One Peninsula.

Emitentul a mformat investitorit cu privire la faptul cd in data de 21 septembrie 2023
Curtea de Ape! Bucuregh a respins recursul promovat de partidul politic Uniunea Salvati
Romdnia in cadrul Dosarului nr. 20661/3/2020, ce a avul ca obiect anularea §i
suspendarea documentatiei de urbanism aferenta dezvoltarii One Modrogan.

Emitentul a informat investitoril cu pnivire la doud cereri de chemare in judecatd, depuse
la Tribunalul Bucuresti, cu privire la dezvoltdrile One Floreasca Towers §i One

2023 Peninsula, dupd cum urmeaza: (1) o cerere in leglturd cu anularea §i suspendarea
aulonzagiel de construire emisd in beneficiul One Floreasca Towers S.R.L. pentru
dezvoltarea One Floreasca Towers, §i (i1) o cerere in legaturd cu suspendarea celor doua
autorizali de construire acordate pentru dezvoliarea One Peninsula, precum si a Planulu
Urbanistic Zonal pentru inelul median, zona situati intre Lacul Colentina gi Lacul Morii

{care include si dezvoltarea One Peninsula).

14 Raportul curent nr. 43/2023
din data de 11 septembne
2023

Emitentul a informat investitori ¢d Primarul General al Municipiului Bucuresti a depus
la Tribunalul Bucuresti (dosar nr. 18043/3/2023) o cerere de chemare in judecatd in
legiturd cu anularea autorizatier de construire emisa in beneficiul One Lake Club S.R.L.
pentru dezvoltarea One Lake Club

15 Raportul curent nr. 33/2023
din data de 3 iulie 2023

Emitentul a informat investitori ¢ Tribunalul Bucuregti a respins cererea formulaii de
reclamantii din dosarul avind nr. 34643/3/2020, in cadrul cireia autorizatia de construire
eliberata pentru realizarea proiectului One Peninsula (impreuni cu decizia etapei de
incadrare, certificatele de urbanism, avizul de defrigare si mai multe planuri urbanistice
zonale) au fost contestate de mai multe persoane fizice care locuiesc in imprejurimi,
solicitand anularea acestora. Tribunalul Bucuresti a respins cererea ca fiind neintemeiata
§i a dispus obligarea reclamantilor la plata cheltuielilor judiciare suportate de One
Peninsula S.R.L. in cadrul acestui dosar. Hotardrea instante: nu este definitiva, putind fi
atacatd cu recurs.

in ultimele 12 luni pani la data acestui prospect, au avut loc cite doud AGOA §i AGEA, : :
conformitate cu MAR, dupa cum urmeaza:

AGOA din 28 mai 2024

valoni totale brute a dividendelor aferente anului financiar 2023 cu suma de 286.908,47 RON, rea totatd bruti a
dividendelor aferente anului financiar 2023 devenind astfel 76.167.891,89 RON, distribuitd dupa cum urmeazi: (i) suma
de 37.940.491,71 RON (dividend brut) a fost distribuitd anticipat ca urmare a Hotardrii AGOA nr. 67 din 9 octombrie
2023, respectiv (ii) suma de 38.227.400,18 RON (dividend brut), reprezentand un dividend brut per acliune de 0,01 RON,
urmeaza a fi distribuitd, sub conditia implementiarii majoririi capitalului social al Emitentului cu suma de 6.240.640,4
RON (valoare nominald), prin emisiunea unui numar de 31.203.202 actiuni noi cu o valoare nominali de 0,2 RON per
actiune $i o valoare nominald totald de 6.240.640,4 RON, aprobata prin Decizia Consiliului de Administratie ar. 55 din
data de 19 aprilie 2024 si efectuarii platii noilor actiuni pana la data de 28 iunie 2024,

AGEA din 28 mai 2024
La data de 28 mai 2024 a avut loc AGOA, in cadrul careia actionarii Emitentului au aprobat, printre altele, majorarea
capitalului social cu suma de panid la 350.000.000 RON (valoare nominald), prin emisiunea unui numdr de pani la

1.750.000.000 actiuni noi cu o valoare nominala de 0,2 RON per actiune si o valoare nominala totala de 350.000.000
RON.
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AGOA din 25 aprilie 2024
La data de 25 aprilic 2024 a avut loc AGOA, in cadrul cireia actionarii Emitentului au aprobat, printre altele, urmitoarele:

e situatiile financiare individuale si consolidate intocmite pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2023,
Emitentul inregistrind (a) 1a nivel consolidat, profit net in valoare de 449.618.530 RON respectiv (b) la nivel
individual, profit net in valoare de 149.509.955 RON din care s-a constitui rezerva legald de 7.575.453 RON,
rezultdnd un profit net distribuibil de 141.934.502 RON;

e distribuirea de dividende in valoare de 75.880.983,42 RON (dividend brut) aferent anului financiar 2023, dupa cum
urmeaza: (i) suma de 37.940.491,71 RON (dividend brut) a fost distribuiti anticipat ca urmare a Hotdrari Adunarii
Generale Ordinare a Actionarilor nr. 67 din 9 octombrie 2023, respectiv (ii) suma de 37.940.491,71 RON (dividend
brut), reprezentind un dividend brut per actiune de 0,01 RON, urmeaza a fi distribuitd potrivit Hotdrarii Adundrii
Generale Ordinare a Actionarilor nr. 69 din 25 aprilie 2024;

e programul de alocare a actiunilor {de tip stock option plan) citre membrii neexecutivi ai Consiliului de Administratie
si angajatii Emitentului;

e numirea membrilor Consilivlui de Administratie, astfel cum acestia sunt prezentati in Partea a 11-a a prezentului
Prospect,

¢ modificarea politicii de remunerare la nivelul Emitentului; si

e numirea Deloitte Audit S.R.L. pentru un mandat de 3 (trei) ani pentru auditarea si revizuirea situatiilor financiare
individuale si consolidate ale Emitentului incepéand cu exercitiul financiar ce se va incheia la 31 decembrie 2024.

AGEA din 25 aprilie 2024
La data de 25 aprilie 2024 a avut loc AGEA, in cadrul céreia actionarii Emitentului au aprobat, printre altele, urmitoarele:

e delegarea atributiilor AGEA privind hotdrarea de majorare a capitalului social al Emitentului catre Consiliul de
Administratie, cu puterea de a ridica sau restringe dreptul de preferin{a al actionarilor, pentru o perioadi de trei (3)
ani, printr-una sau mai multe emisiuni de actiuni ordinare, nominative si dematerializate, cu o valoare nominala care
s nu depdseasca 20% din capitalul social subscris, existent in mementul hotirarii si autorizirii, respectiv cu pini la
151.906.173 RON;

= programul de emisiuni de obligatiuni corporative gi/sau a uneia sau mai multor emisiuni individuale de obligatiuni
nominative, in forma dematerializati si neconvertibile, garantate sau negarantate, dupa caz, cu sau fard discount, cu
o valoare totald de maximum 300.000.000 EUR sau echivalentul acestei sume in orice alti moneda, denominate in
euro gifsau lei sifsau in orice altd moneda, cu o ratd a dobdnzii fixd sau variabila, dupi caz si cu o scadentd care nu
va depasi 10 ani (prin raportare la fiecare emisiune), derulate pe o perioadi de maximum 3 ani de la data aprobarii
de ciitre AGEA, Consiliul de Administratie avand competentd deplind privind stabilirea termenilor si conditiilor
programului de emisiune si/sau a oricirei emisiuni din cadrul programului si/sau a oricarei emisiuni individuale;

*  aprobarea unor facilitd{i de credit §i a constituirii garantiilor aferente acestora in legatura cu projegieiexdezyoliate de
filialele Emitentului, respectiv One Technology District S.R.L., One United Tower S.A., Ong/@6troceni Park Office
S.A. si One Cotroceni Park Office Faza 2 S.A.; si "

b3
¢ modificari ale Actului Constitutiv al Emitentului. 0
AGOA din 9 octombrie 20213 o

ke

La data de 9 octombrie 2023 a avut loc AGOA, in cadrul careia actionarii Emitentului au apsqbat; printre altele,

urmatoarele: T

* situatiile financiare individuale $i consolidate semestriale intocmite pentru primele sase luni din exercitiul financiar
care se va incheia la 31 decembrie 2023;distribuirea de dividende interimare din primele sase luni din exercitiul
financiar care se va Incheia la 31 decembrie 2023, in valoare de 37.976.491,71 RON (brut), adici un dividend de
0,01 RON/actiune (brut, prin raportare la numdarul total de actiuni erise de Societate la data convocirii AGOA) din
profitul net distribuibil in valoare de 64.960.806 RON (din care 16.899.806 RON reprezintad profitul net distribuibil
aferent primei jumidtéti a exercifiului financiar care se va incheia la 31 decembrie 2023).

AGEA din 9 octombrie 2023

La data de 9 octombrie 2023 a avut loc AGEA, in cadrul cdreia actionarii Emitentului au aprobat, printre altele,
urmitoarele:



delegarea atributiilor AGEA privind hotdrrea de majorare a capitalului social al Emitentului catre Consiliul de
Administratie, cu puterea de a ridica sau restrange dreptul de preferint al actionarilor, pentru o perioadi de trei {3)
ani, printr-una sau mai multe emisiuni de actiuni ordinare, nominative si dematerializate, cu o valoare nominali care
53 nu depaseasca 25% din capitalul social subscris, existent in momentul hotdririi $i autorizrii, respectiv cu pana la
12.481.281 RON, cu scopul de a duce la indeplinire §i implementare a prevederilor oricirui program de alocare a
actiunilor {de tip ,,stock option plan™);

rascumpirarea de citre Emitent a propriilor actiuni, in cadrul pietei unde actiunile sunt listate sau prin desfagurarea
de oferte publice de cumpdrare, in conformitate cu prevederile legale aplicabile, programul de rdscumpirare urmind
a se desfagura la preful minim de 0,2 RON per actiune $i un pret maxim egal cu 1,50 RON per actiune, valoarea
agregatd a programului de rdscumpdrare fiind de pana la 15.000.000 RON si vizdnd rascumpdrarea a maximum
10.000.000 actiuni; si

modificin ale Actului Censtitutiv al Emitentului.

Hotararile AGOA si AGEA ale Emitentului sunt disponbile pe website-ul Emitentului 1a adresa www, one.ro, sectiunea
cu informatii de interes specific pentru investitori (sectiunea hitps://'www.one rofen/investor-relations/). A se avea in
vedere cd informatiile care se regisesc pe website-ul Emitentului nu fac parte din Prospect.
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PARTEA A 6-A
INFORMATII FINANCIARE SELECTATE

Informatiile financiare din Prospect constau in situatiile financiare consolidate auditate ale Emitentului si ale filialelor
sale (impreund ,,Grupul”) pentru exercitiile financiare incheiate la 31 decembrie 2021, 2022 si 2023 (,.Situatiile
Financiare Anuale”), cit §i din situatiile financiare consolidate interimare simplificate pentru perioada incheiati la 31
martie 2024 (,,Situatiile Financiare Interimare™). Situatiile Financiare Anuale intocmite in conformitate cu Ordinul
Ministrului Finantelor publice nr. 2844/2016, cu modificirile ulterioare, pentru aprobarea Reglementarilor contabile
conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiard adoptate de Uniunea Europeand, cu modificarile
ulterioare, la data de si pentru exercitiile financiare incheiate la 31 decembrie 2023, 2022 si 2021, insotite de raportul
auditorului independent, care au fost intocmite in conformitate cu Standardele Internationale de Raportare Financiara
(,,IFRS") adoptate de Uniunea Europeand (emise de Comitetul pentru Standarde Internationale de Contabilitate), insotite
de raportul auditorului independent.

Situatiile Financiare Anuale au fost avizate de citre Consiliul de Administratie si aprobate de actionari in AGOA.
Informatiile financiare incluse in acest Prospect trebuie citite impreuna cu Situatiile Financiare Anuale amintite mai sus
si, acolo unde este cazul, impreund cu notele explicative la Situatiile Financiare Anuale.

Situatiile Financiare Interimare au fost Intocmite Tn conformitate cu Standardul International de Contabilitate 34
»~Raportarea financiard interimara” adoptat de citre Uniunea Europeani. Acestea nu includ toate informatiile necesare
pentru un set complet de situatii financiare in conformitate cu IFRS adoptate de Uniunea Europeana si ar trebui consultate
impreund cu Situatiile Financiare Anuale. Cu toate acestea, anumite note explicative sunt incluse pentru a explica
evenimentele §i tranzactiile care sunt semnificative pentru injelegerea modificarilor survenite in pozifia financiard gi
performanta Grupului de la ultimele situatii financiare anuale consolidate 1a data de i pentru exercitiul financiar incheiat
la 31 decembrie 2023. Situatiile Financiare Interimare au fost autorizate pentru a fi emise in data de 8 mai 2024.

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

Informatiile financiare incluse in acest Prospect trebuie citite impreund cu Situatiile Financiare Anuale i Situatiile
Financiare Interimare amintite mai sus $i, acolo unde este cazul, impreund cu notele explicative la acestea.

Moneda functionali §i de prezentare

Situatiile Financiare Anuale i Sitvatiile Financiare Interimare sunt prezentate in lei roménesti (RO nu-este
specificat altfel, aceasta fiind moneda functionali la nivel de Grup, sumele prezentate in continuare fiig@ n lei romanégti
(RON), daca nu se specifica altfel.

EXTRAS DIN INFORMATIILE FINANCIARE ANUALE CONSOLIDATE

Situatia consolidatd a pozitiei financiare a Grupului

31-Dec-23 31-Dec-22 Yeca2l-—
(auditate) (auditate) {auditate)
ACTIVE
Active imobilizate
Fond comercial 19.256.076 19.256.076 19.256.076
Imobilizari necorporale 16.967.132 15.259.605 597.608
Imobilizari corporale 52.595.794 51.131.523 17.040.010
Active aferente dreptului de utilizare 1.868.857 2.687.154 3.505.452

Investitii imobiliare

2.710.669.855

2.251.984.947

1.449.465.190



Investitii in entitap asociate
Alte active imobilizate

Total active imobilizate

Active circulante

Stocun

Avansuri acordate furnizorilor
Creante comerciale

Alte creante

Cheltuieli in avans

Alte active financiare

Numerar i echivalente de numerar
Total active circulante

TOTAL ACTIVE

CAPITALURI PROPRII §I DATORI

Capitaluri proprii
Capital social

Prime de capital
Actiuni proprii

Alte rezerve de capital
Rezerve legale

Rezultat reportat

31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21
8.666.072 3.369.877 2.967.158
26.955.436 16.917.499 0
2.836.979.222 2.360.606.681 1.492.831.494
1.002.664.774 662.994.340 343.977.627
129.869.872 116.316.909 93.266.448
48%9.466.746 392.002.622 201.369.543
92.833.787 112.944.944 128.441.029
14.650.932 24.924.944 19.517.269
- 5 9.408.917
420.739.095 566.960.043 508.347.161
2.150.225.206 1.876.143.802 1.304.327.994

4.987.204.428 4.236.750.483 PRI 7\‘1

31-Dec-23 31-Dec-22 & 3 !-Dec-Zl{
"

(auditate) (auditate) (auditate)}
759.530.863 740.563.717 514.828.059
91.530.821 27.981.399 4.307.781
(3.468.115) 1.029 -
21.140.590 51.848.900 1.390.179
25.713.307 17.452.635 11.437.359
1.496.291.804 1.184.656.306 791.788.303
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Capitalurile proprii atribuibile
proprietarilor Grupului

Interese care nu controleaza

Total capitaluri proprii

Datorii pe termen lung

Imprumuturi de la banci si alte entitai
imprumuturi de la acfionarii minoritari
Datorii comerciale §i de altd naturi
Datorii din contractele de leasing

Datorii privind impozitul pe profitul
aménat

Total datorii pe termen lung

Datorii curente

imprumuturi de 1a banci si alte entitati
imprumuturi de la actionarii 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 CAPITALURI PROPRII SI
DATORII

31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21
2.390.739.270 2.022.503.986 1.323.751.681
472.189.276 508.822.702 323.205.535

2.862.928.546

2.531.326.688

1.646.957.216

31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21
(auditate) (auditate) (auditate)
827.819.156 654.206.589 390.342.321
82.609.273 3.528.882 7472207
1.944.934 23442273 564.912
2.646.947 2.646.947 2.646.947
321.771.977 272.828.037 179.974.080
1.236.792.287 956.652.728 SRINODA6T
(5 3
J '(J)

o i

v b

% o/

117.201.920 172.421.627 34.260.}5-(1
38.651 47.528 87,028
274.592 778.490 1.282.387
354.378.291 271.065.556 124.138.768
20,734,382 11.099.273 1.145.855
5.247.540 717.144 2.023.447
389.608.219 292 641.449 406,263,566
887.483.595 748.771.067 569.201.805

2.124.275.882

1.705.423.795

1.150.202.272

4.987.204.428

4.236.750.483

2.797.159.488

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale (auditate).
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Situatia consolidatd a profitului sau pierderii la nivel de Grup

Veniturt din vinzarea imobilelor rezidentiale

Costul bunurilor si serviciilor vindute — imobile
rezidentiale

Alte cheltuieli de exploatare — imobile rezidentiale

Venituri nete din proprietiti rezidentiale

Castiguri din activitatea de dezvoltare de investitii
imobiliare

Castiguri din investitii imobiliare finalizate

Cagtigun din investitii imobiliare detinute in vederea
dezvoltarii ulterioare

Cistiguri din investitii imobiliare

Castiguri din achizitie la pret avantajos

Venituri din chini

Venituri din servicii citre chiriasi

Costuri cu servicii cétre chiriasi

Alte cheltieli cu exploatarea imobilelor de birouri

Venituri nete din inchirieri

Cheltuieli de intermediere vanzari
Cheltuieli generale de administratie
Alte cheltuieli de exploatare

Profit/(Pierdere) din cedarea investitiilor imobiliare

31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21

(auditate) (auditate) (auditate)
1.130.393.968 769.518.382 703.317.672
(802.740.979) (445.459.287) (451.583.531)
(12.124.094) {5.133.247) (5.046.897)
315.528.895 318.925.848 246.687.244
20.444.086 54.883.687 298.636.043
180.211.310 88.485.173 44.364.366
59.976.400 75.097.712 56.187.770
260.631.796 218.466.572 399.188.179
- 94.079.9 -
98.073.783 62.377. 6.544.367

il

30.280.868 16.532.162 5.277.520
(30.280.868) (16.532.162) (5.277.520)
(11.452.425) (8.171.409) (5.345.444)
86.621.358 54.206.051 1.198.923
(14.977.030} (9.255.427) {4.641.595)
(82.020.505) (90.436.029) (27.936.859)
(14.665.945) (15.308.340) (8.065.542)
5.888.494 304.746 536.526
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31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21
Alte venituri din exploatare 4.686.693 5.141.316 5.688.365
Rezultat din activititi curente 561.693.761 576.124.706 612.655.241
Venitun financiare 26.840.583 18.348.129 2.381.231

Cheltuieli financiare

(62.109.094)

(21.966.642)

(12.145.485)

Rezultat financiar net (35.268.511) {3.618.513) (9.764.254)
Cota-parte din profitul asociatilor 5.296.195 402.719 1.527.818
Rezultat inainte de impozitare 531.721.445 572.908.912 604.418.805

Impozit pe profit

(82.102.915)

(70.431.447)

(94.731.652)

Rezultatul net al perioadei 449.618.530 502.477.465 509.687.153

Total rezultat global aferent perioadei 449.618.530 502.477.465 509.687.153

Rezultat net atribuibil:

Proprietarilor Grupului 415.960.172 442.014.509 391.330.530

Intereselor care nu controleaza 33.658.358 60.462.956 118.356.623
STNECH Ty

R \
&

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

Situatia fluxurilor de trezorerie la nivel de Grup

31-Dec-23

- _31-Dec-21

(auditate) (auditate) (auditate)
Fluxuri de numerar din activitate de exploatare

Rezultat net al exercitiuiui financiar 449.618.530 502.477.465 509.687.153

Ajustdri pentru:
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Cheltuieli cu amortizarea
Alte venituni financiare
Cota-parte in profitul asociatilor

Ajustiri pentru deprecierea activelor circulante — creante si
alte provizioane

Cresterea valorii juste a investitidlor imobiliare

Cagtiguri din achizitie la pret avantajos

Profit/(Pierdere) din cedarea investitiilor imobiliare

Plati pe baza de actiuni

{Castiguri)/Pierdere din vanzarea imobilizarilor corporale
Pierdere/(Céstig) nerealizat din cursul de schimb
Cheltuieli cu dobanzile

Venituri din dobénzi

Cheltuiala cu impozitul pe profit

Modificiri in capitalul circulant

(Cresterea)/Descresterea creantelor comerciale si de alta
naturid

{Cresterea)/Descresterea stocurilor in categoria
imobilizaritor corporale

Cresterea/(Descresterea) datoriilor comerciale si altor datorii
Cregterea/(Descregterea) platilor in avans de la clienti
Impozitul pe profit platit

Capital circulat din achizitie de noi filiale

Numerar net din activititi de exploatare

Achizilii de imobilizéri corporale

31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21
4.124.133 2.519.971 2.223.680
(4.339.995) (4.861.828) (24.585)
(5.296.195) {402.719) (1.527.818)
(1.281.899) 5.258.735 (105.620)
(260.631.796) (218.466.572) (399.188.179)
- (94.079.969) -
(5.888.494) (304.746) (536.526)
25.124.118 46.150.940 926.786
(22.521) 19.449 (204.091)
5.242.140 1.363.740 5.725.044
56.907.656 21.966.642 9.639.353
(22.500.588) (13.393.219) (2.356.646)
82.102.915 70.431.447 94.731.652
SRPVNECE™
(q}‘ L
."Q(, 1’;'_
(2 )
o, .
(149.004.196}  (210.660.66H] - _(24’0.334,2/81)
"‘-—\.._-—/
(339,959.363) (89.760.315) 148.434.095
(34.412.620) 60.888.357 (7.401.109)
96.966.770  (113.623.117) 112.408.364

(8.282.955)  (6.605.466)  (15.602.881)
- 11.656.689 .
(111.534.360)  (29.425.176)  216.494.391
(5210921}  (7.759.799)  (3.033.324)
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Achizitii de imobiliziri necorporale

Achizitii de investi{ii imobiliare

Cheltuieli cu investitiile imobiliare in curs de dezvoltare
Cheltuieli cu investitiile imobiliare finalizate

Castiguri din vanzarea imobilizarilor corporale
Cagstiguri din vinzarea investitiilor imobiliare

Plati pentru tranzactii cu interese care nu controleaza
Achizitia de filiale

Avansuri platite pentru tranzactii cu interese care nu
controleaza

Dobanzi incasate
Plati nete pentru imprumuturi acordate
Alte venituri financiare

Flux de numerar net utilizat in activititi de investitii

incasiri din imprumuturi

Rambursari de imprumuturi

Dividende plaute

incasari din emisiunea de actiuni si prime de emisiune
Achizitia de actiuni proprii

incasari in numerar din vanzarea de actiuni proprii
Dobénzi platite

Elementele principale ale platilor de leasing

Flux de numerar net generat din activitati de finantare

Variatia netd a numerarului st echivalentelor de numerar

31-Dec-23  31-Dec22  31-Dec-21
(2.145.841) (422.438) (692.838)
(183.402.166) (285.031.660)  (49.965.795)
(14.389.524) (111.294.812) (184.200.745)
(60.851.707)  (78.333.026)  (25.770.292)
261.508 5.043 338.050
86.278.938 8.436.741 9.824.041
(14.884.945)  (10.041.238)  (9.779.075)
] - (11.200555)
44.513.870 ; )
21212504 13393219 2.356.646
(2.206.147) ; :
4.339.995 4.861.828 -
(126.484.346)  (466.186.142)  (272.123.887)
406344378 438871492  373.217.603
(214253.838)  (38.600.730) (207.964.880)
(OIS0, (4762517
(55317057 5 259.112.478

o ol
(3.469.144) ' :
; 36.035.213
(56.912.939)  (21.460.144)  (11.693.437)
(531.917) (531.916) (939.449)
91.797.758  554.224.200  393.005.011
(146220948)  58.612.882  337.375.515
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Numerar si echivalente de numerar la inceputul anului

Numerar si echivalente de numerar la sfirsitul anului

31-Dec-23

3i-Dec-22 31-Dec-21

566.960.043

508.347.161 170.971.646

420.739.095

566.260.043 508.347.161

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

Situatia modificirilor capitalurilor proprii la nivelul Grupului

Soldla l
ianuarie
2023

Profitul
aferent
anuhui

Dividende
distribuite
din profitul
statutar

Emisiunea
de achieni
ordinare

Transfer
rezerva
legale la/de
la rezultat
reportat

Transfer alte
rezerve de
capital la/de
la rezultat
reportat

Tranzaciii cu
interese care
nu
controleazi

Achizitia de
actiuni
proprii

Schema de
patticipare a
angajatilor la
profitul
Societdtii

Capital Prime de Rezerve  Alte rezerve Actiuni Rezultat 1:;:::5: capi:a?:::
social capital legale de capital proprii reportat controleazi propril
740.563.717 27981399 17.452.635 51.848.900 1.029  1.184.656.306  508.822.702 2.531.326.688
- - 415.960.172 33.658.358 449.618.530

- - - - {73.130.616) (1.936,085) {75.066,701)
18.967.146  63.549.422 - - 82.516.568
e 8.260.672 - - {8.260.672) -

- - 3.750.754  (68.841.699) (65.090.945)

S e - - {3.469.144) - - (3.469.144)

= S - (30.708.310) - (26.684.140) (57.392.450)
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Capital
social

[nterese care
nu
controleazi
la achizitia
filialei sau
schimbarea
capitalulw
social al
filialer

Prime de
capital

Rezerve

legale

Alte rezerve
de capital

Actiuni
proprii

Interese
care nu
controleazi

Rezultat
reportat

486.001)

Total
capitaluri
proprii

486.000

Sold 1a 31
decembrie
2023

759.530.863 91.530.821

25.713.307

21.140.590

(3.468.115)

1.496.291.804  472.189.276

2.862,928.546

Capital
social

Prime de
capital

Rezerve
legale

Alte
rezerve de
capital

Actiuni
proprii

Interese
care nu
controleazd

Rezultat
reportat

Total
capitaluri
proprii

Soldla 1

anuarie 2022 514.828.059

Profitul aferent
anului

Dividende
distribuite din
profitul statutar

Emisiunea de

actiuni ordinare 40.594.729

Emisiunea de
aciuni ordinare
conversia
primelor de
emisiune

185.140.929

Costuri IPO -

Transfer din
prima de
emisiune in alte
rezerve

Transfer rezerva
legale la/de la
rezultat reportat

Tranzactii cu
interese care nu
controleaza

Achizitia de
actiuni propri

4.307.781

213.122.328

(185.140.929)

(4.307.781)

11.437.359

6.015.276

1.390.179

43077 T8I

1.029

791.788.303  323.205.535

442014509 60462956

(42.473.315) (882.000)

{1.514.709)

(6.015.276)

B56. 794 (10.898.032)

1.646.957.216

502.477.465

(43.355.315)

253.717.057

(10.041.238)

1.029
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Schema de
patticipare a
angajatilor la
profitul
Societitii

Interese care nu
controleazi la
achizitia filialei
sau schimbarea
capitalului social
al filialei

Sold 1a 31
decembrie 2022

Capital
social

Prime de
capital

Rezerve
legale

Alte
rezerve de
capital

Actiuni
proprii

Rezultat
reportat

Interese
care nu
controleazi

Total
capitaluri
proprii

46.150.941

136.934.243

46.150.940

136.934.243

740.563.717

27.981.399

17.452.635

51.848.900

1.029

1.184.656.306

508.822.702

2.531.326.688

Capital
social

Prime de
capital

Rezerve
legale

Alte
rezerve
de
capital

Actiuni
proprii

Rezultat
reportat

Interese
care nu
controleazi

Total
capitaluri
proprii

Soldlal
ianuarie 2021

Profitul aferent
anului

Dividende
distribuite din
profitul
statutar

Emisiunea de
actiuni
ordinare

Emisiunea de
acliuni
ordinare
conversia
primelor de
emisiune

Emisiunea de
acjiuni
ordinare
conversia altor
rezerve

Schema de
participare a
angajatilor la
profitul
Societatii

Costun 1PO

259.824.598

26.001.417

228.812.471

189.573

9.192

233.111.060

(228.812.471)

463.393

926.786

(26.765.560)

498.235.187

391.330.530

(81.743.000)

{189,573}

(6.096.360)

92.264.592

118.356.623

(128.836}

§24.031.402

509.687.153

(82.071.836)

259.112.477

926.786

{6.096.360)



Alte
Capital Prime de Rezerve rezerve Actiuni Rezultat
social capital legale de proprit reportat
capital

Interese Total
care nu capitaluri
controleazi proprii

Transfer

rezerva legale

la/de la - - 11.437.359 - - {11.437.359) - -
rezultat

reportat

Tranzactii cu

interese care - - - - - (2.603.992) (7.175.084) (9.779.076)
nu controleaza

Achizijia de
actiuni proprii

Vanzareade . - - - 26765560 9.269.654 - 36035214
acfiuni proprii

Interese care

nu controleazi

fird - - - - - (4.976.784) 120.088.240 115.111.456
schimbarea

controlului

Sold la 31

decembrie 514.828.059 4.307.781 11.437.359 1.390.179 0 791.788.303 323.205.535 1.646.957.216
2021

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

EXTRAS DIN INFORMATIILE FINANCIARE INTERIMARE CONSOLIDATE
SITUATIA CONSOLIDATA INTERIMARA SIMPLIFICATA A POZITIE!I FINANCIARE

31-Mar-24 31-Mar-23
(neauditat, (neauditat,
nerevizuit) nerevizuit) s

ACTIVE

Active imobilizate

Fond comercial 15.256.076 19.256.076
Imobilizari necorporale 16.859.575 15.224.342
Imobiliziri corporale 51.857.282 53.188.008
Active aferente dreptului de utilizare 1.664.283 2.482.580
Investitii imobiliare 2.851.470.355 2.360.391.759
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Investitii in entitifi asociate
Alte active imobilizate

Total active imobilizate

Active circulante

Stocuni

Avansuri acordate furnizonlor
Creante comerciale

Alte creante

Cheltuieli in avans

Numerar $i echivalente de numerar
Total active circulante

TOTAL ACTIVE

CAPITALURI PROPRII SI DATORII

Capitaluri proprii
Capital social

Prime de capital
Actiuni proprii

Alte rezerve de capital

Rezerve legale

31-Mar-24 31-Mar-23
8.803.709 8.019.461
27.476.440 0
2.977.387.720 2.458.562,226
0955.204.141 842.287.250
133.472.746 127.226.994
582.225.532 459.575.959
100.286.189 156.500.049
27.513.743 34.181.233
339.573.754 462.401.302

2.138.276.105

2.082.172.787

5.115.663.825

4.540.735.013

759.530.863
91.530.821
(3.468.115)
22.646.369

25.713.307

740.563.717

27.981.399

1029

58.129.930

17.452.635

117



Rezultat reportat

Capitalurile proprii atribuibile
proprietarilor Grupului

Interese care nu controleaza

Total capitaluri proprii

Datorii pe termen lung
Imprumuturi de la banci si alte entitai

Imprumuturi de la actionarii minoritari

Datorii comerciale g1 de alta naturd
Datorii din contractele de leasing
Datorii privind impozitul pe profitul amanat

Total datorii pe termen lung

Datorii curente

Imprumuturi de 1a banci si alte entitati
Imprumuturi de la actionarii 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

31-Mar-24

31-Mar-23

1.641.992.564 1.332.539.754
2.537.945.809 2.176.668.464
483.777.393 508.869.222
3.021.723.202 2.685.537.686
881.197.251 757.714.107
109.928.837 2.578.624
31-Mar-24 31-Mar-23
(neanditat, (neauditat,
nerevizuit) nerevizuit)
1.936.695 14.269.954
2.646.947 2.646.947
345.130.997 295.111.034
1.340.840.727 1.072.320.666
123.022.382 151.757.105
38.623 55.648
148.618 652.515
236.618.510 184.119.078
23.286.708 29.142.760
8.422.499 4.382.944
361.562.5356 412.766.611
753.099.896 782.876.661
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31-Mar-24

31-Mar-23

Total datorii 2.093.940.623

1.855.197.327

TOTAL CAPITALURI PROPRII §I
DATORII

5.115.663.825

4.540.735.013

Sursa: Situatiile Financiare Interimare (neauditate, nerevizuite}.

SITUATIA CONSOLIDATA INTERIMARA SIMPLIFICATA A PROFITULUI $1 PIERDERII SI A

ALTOR ELEMENTE ALE REZULTATULUI GLOBAL

31-Mar-24 31-Mar-23

{neanditat, {neauditat,

nerevizuit) nerevizuit)
Venitun din vinzarea imobilelor rezidentiale 306375995  329.036.313
Costul bunurilor si serviciilor vindute - imobile rezidentiale (184.070.216) (224.416.147)
Alte cheltuieli de exploatare — imobile rezidentiale (2.802.162) (3.166.577)
Venituri nete din proprietiti rezidentiale 119.503.617  101.453,589
Castiguri din investitii imobiliare finalizate 49.228.121 78.231.751
E;“:::E;ie din investitii imobiliare detinute in vederea dezvoltirii 23285178 )
Castiguri din investitii imobiliare 72.513.299 78.231.751

31-Mar-24

(neauditat, (neauditat,

nerevizuit) nerevizuit)
Venituri din chirii 29.635. 124 24.080.045
Venituri din servicii catre chinagi 8903968 7.384.036
Costuri cu servicii citre chiriagi (8.903.968) (7.384.036)
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Alte cheltuieli cu exploatarea imobilelor de birouri

Venituri nete din inchirieri

Cheltuieli de intermediere vanzari

Cheltuieli generale de administratie

Alte cheltuieli de exploatare

Profit/{Pierdere) din cedarea investitiilor imobiliare

Alte venituri din exploatare

Rezultat din activititi curente

Venituri financiare
Cheltuieli financiare
Rezultat financiar net

Cota-parte din profitul asociatiler

Rezultat inainte de impozitare
Impozit pe profit

Rezultatul net al perioadei

Total rezultat global aferent perioadei

Rezultat net atribuibil:

Proprietarilor Grupului

Intereselor care nu controleaza

31-Mar-24 31-Mar-23
(2.670.140) (2.295.368)
26.964.984 21.784.677
(3.609.773) (1.753.993)
(17.373.892}  (18.536.727)
(3.809.597) (3.454.551)
(820.993) (76.009)
1.605.054 771.554
194,972,699  178.420.291
3.902.180 5.815.879

(15.198.270)

(11.031.134)

(11.296.090) (5.215.255)
137.237 4.649.584
183.813.846  177.854.620

£26.533.969)

(26.177.284)

157.279.877

151.677.336

157.279.877

145.841.872

11.438.005

4.852.387
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31-Mar-24 31-Mar-23

Cagtiguri pe actiune de bazi/diluata atribuibile actionarilor 0,04 0,05
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SITUATIA CONSOLIDATA INTERIMARA SIMPLIFICATA A FLUXURILOR DE TREZORERIE

Fluxuri de numerar din activitate de exploatare

Rezultat net al perioadei

Ajustiri pentru:

Cheltuieli cu amortizarea
Cota-parte in profitul asociatilor
Alte venituri financiare

Ajustari pentru deprecierea activelor circulante - creante si
alte provizioane

Cagtig/Pierdere din vanzarea imobilizarilor corporale
Profit/(Pierdere) din cedarea investitiilor imobiliare
Cheltuieli cu dobinzile

Venituri din dobénzi

Cheltuiala cu impozitul pe profit

Pierdere/(castig) nerealizat() din cursul de schimb valutar
Cregterea valorii juste a investitiilor imobiliare

Cagtiguri din achizitie la pret avantajos

Pliti pe bazi de actiuni

Modificiri in capitalul circulant

(Cresterea)/Descresterea creantelor comerciale si de alta
naturd

{Cresterea)/Descregterea stocurilor

Cresterea/( Descresterea) datoriilor comerciale si altor datorii

Cresterea/(Descresterea) platilor in avans de la clienti

31 martie 2024

31 martie 2023

(neauditat, (neauditat,
nerevizuit) nerevizuit)
157.279.877 151.677.336
1.307.485 1.565.094
(137.237) (4.649.584)
- (90.113)
74.003 274.404
18.787 (22.521)
820.993 76.009
15.198.271 11.031.134
(3.486.540) (6.724.610)
26.533.969 26.177.284
(1.131.046) 482.006
(72.513.299) (78.231.751)
1.505.779

(116.723.816)
16.825.069
(73.023.585)

{28,045,663)

(114.599.205)
(158.675.045)
(100.425.251)

120.125.162
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Impozitul pe profit plitit
Capitalul circulant din achizitia de noi subsidiare

Numerar net din activitiiti de exploatare

Achizitii de imobilizari corporale

incasiri din vanzarea imobilizirilor corporale

Achizitii de imobilizari necorporale

Cheltuieli cu investitiile imobiliare in curs de dezvoltare
Cheltuieli cu investiiile imobiliare finalizate

Achizitii de investitii imobiliare

Incasiri din vanzarea investitiilor imobiliare

Sume platite pentru tranzactii cu interese care nu controleaza
Incasari din tranzactii cu interese care nu controleazi
Achizitia de noi subsidiare

Alte venitun financiare

Imprumuturi acordate

Dobinzi incasate

Flux de numerar net utilizat in activitati de investitii

incasiri din imprumuturi
Rambursari de imprumuturi
Dividende platite

Dobanzi plitite

31 martie 2024

31 martie 2023

- (78.461)
(75.496.953) (145.807.082)
(315.224) (3.592.789)
336 912.678
(113.357) (749.906)
(21,582,590) (5.621.038)
(12,665,588) (4.048.765)
(38.128.961) (50.825.057)
29.836.010 31.844.116
9.000 (3.747.368)
2.980.500 :
(@00, JEG”%‘ ;

& @Fgo 3
(200.000) KPROBAT 8

.S -
3103976 T ET34.610

(29.013.406)

{37.076.298)

160.222.557 116.344.941
(75.845.648) (37.871.721)
(40.943.250) -

(11.892.770)
31 martie 2024

(neauditat,
nerevizuit)

(8.078.493)
31 martie 2023

(neauditat,
nerevizuit)
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31 martie 2024 31 martie 2023

Elementele principale ale plitilor de leasing (132.979) (132.980)
Flux de numerar net generat din activitdti de finantare 31.407.910 70.261.747
Variatia netd a numerarului i echivalentelor de numerar (81.165.341) (104.558.741)
Numerar si echivalente de numerar la inceputul perioadei 420.739.095 566.960.043
Numerar si echivalente de numerar la sfirsitul perioadei 339.573.754 462.401.302

Sursa: Situagiile Financiare Interimare (neauditate, nerevizuite).
Politici contabile semnificative

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

Modificarea datei de referinti contabilia

Emitentul nu si-a modificat data de referintd contabila In intervalul pentru care 1i sunt solicitate informatiile financiare
istorice.

Modificarea cadrului contabil
Nu este cazul.
Data informatiilor financiare (conform Sectiunii 18.1.7 din Anexa 1 din Regulamentul Delegat 2019/980)

Bilantul ultimului exercitiu financiar pentru care informatiile financiare au fost auditate s-a incheiat la data de 31
decembrie 2023.

Auditarea informatiilor financiare anuale

Situatiile Financiare Anuale au fost auditate de citre firma de audit Deleitte 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, Roménia, este inregistrati la
Registrul Comertului cu nr. J40/6775/1993, aviand codul unic de inregistrare 7756924, este membru al Camerei
Auditorilor Financiart din Romania, inregistrata in Registrul Public al Auditorilor Financiari cu numérul 25/2001 si
este inregistratd in Registrul Public Electronic al Autoritdtii pentru Supravegherea Publicd a Activitatii de Audit
Statutar (,, ASPAAS”) cu nr. FA2S5, in baza vizei nr. 123601/2019.

R . IEGHg

Opinia Auditorului asupra Situatiilor Financiare Anuale este fara rezerve. %
2 %

Informatii financiare pro forma I? ,':%
L

Nu este cazul. Ro'a% 2

Modificiri semnificative ale pozitiei financiare a emitentului v

e Rc,'d-"' -
Nu este cazul. =

Tranzactii cu parti afiliate

Pentru informatii despre tranzactiile semnificative cu partile afiliate, asa cum sunt acestea definite in Situatiile
Financiare Anuale, vA rugdm sa consultati Nota 26 la Situatiile Financiare Anuale.
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Tipelogia principalelor tranzaclii cu parti afiliate este de natura vanzérilor de unititi rezidentiale, inchirierea de spatii
de birouri, achizitii de mobilier, amenajari spati $i servicii design interior, achizitii de servicii de intermediere
imobiliara si brokeraj, achizitii servicii consultan{d si management, achizitii lucriri de constructit montaj si achizitii

servicii de administrare proprietiti.

Entitétile afiliate ale Emitentului la data 31 martiec 2024 - conform situatiilor financiare la 31 martie 2024 sunt:

Nume Tara Tip de afiliere
Andrei Liviu Diaconescu Romania Actionar §i membru cheie din conducere
Victor Capitanu Romania Actionar $i membru cheie din conducere
Vinci Invest S.R.L. Romania Alte entitti afiliate
Liviu Investments S.R.L. Romania Alte entititi afiliate
Lemon Interior Design S.R.L. Romania Alte entititi afiliate
Lemon Office Design S.R.L. Romania Alte entitasi afiliate
Element Investments S.R.L. Romania Alte entitati afiliate
Element Invest Partners S.R.L. Romania Alte entitayi afiliate
Reinvent Energy S.R.L. Romania Entitate asociati
One Property Support Services S.RL. Romania Entitate asoctata
One Heristrau Office Properties S.A. Romania Entitate asociata ey 5
Glass Rom Invest S.R.L. Romania Entitate asociat . F%
CCT & ONE AG Elvetia Entitate asociati Y.{OB By 5
CC Trust Group AG Elvetia Aclionar gi alte entitdti afiliate > = 4
S_Rol
CCT & One Properties SA Luxemburg Entitate asociata
Vinci Ver Holding S.R.L. Romania Actionar si alte entitati afiliate
OA Liviu Holding S.R.L. Romania Actionar si alte entitati afiliate
Membru cheie din conducere, actionar minoritar al
Dragos-Horia Manda Romania Grupului
Membru cheie din conducere, actionar mineritar al
Claudio Cisulle Elvetia Grupului
Valentin-Cosmin Samoila Romania Membru cheie din conducere
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Nume

Tara

Tip de afiliere

Marius-Mihail Diaconu

Augusta Valeria Dragic

Magdalena Souckova

Sursa: Emitentul.

Roménia
Romainia

Republica
Ceha

Membru cheie din conducere, actionar minoritar al

Grupului

Membru cheie din conducere

Membru cheie din conducere

Situatia tranzactiilor cu pértile afiliate inregistrate pe baza consolidatd pentru perioada de la | ianuarie 2021 pani la
31 martie 2024 este prezentatd in tabelul de mai jos:

31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21
Situatia pozitiei financiare T SRSy e
(sume datorate citre/de la) Categorii de entitdti afiliate (neauditat - . .
T (auditate) (auditate) (auditate)
nerevizuit)
Membri cheie din conducerea
o Grupului 14.464 2.482 2.482 2.482
Creante si asimilate aferente
LT R Asociati 8.844.774 4442733 4744972 4.135.900
vandute
Alte entitati afiliate 10.025.202 19.309.734 12.050.587 11.171.879
Membri cheie din conducerea )
Grupului ) S
Avansuri platite pentru
achizitii de bunuri $i servicii Asociati 11.835.889 12.621.057 10.869.424 12.266.422
Alte entititi afiliate 21979936  21.117.942 21.883.513 24.677.386
Membri cheie din conducerea
Grupului 3.755 3.305 3.305 3305
Datorii aferente bunurilor si L~ TAEGHE
serviciilor platite Asociati 31.082.510 21.961.612 10.270.577 6. %849
Alte entitati afiliate 1.456.388 12.828.459 850.374 7.5 0428047
o T pROsh
. o Membri cheie din conducerea 1.991.858  1.988.914 4309092  35.064/786
Dividende platite in timpul Grupului e Ll
anului, net de impozit L _Ron
Alle entitafi afiliate 23.063.149 22439.070  48.473.059 2.841.692
Alte entitdyi afiliate 11.228.258 18.724.925 10,999,262 15.950.589
Pliti in avans primite
Entitali asociate 50467427 57.345.740  102.004.454  161.854.758
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31-Mar-24  31-Dec-23  31-Dec-22  31-Dec-21
Contul de profit §i pierdere o P
(venit/(cheltuiald)) Categorii de entitifi afiliate (neauditat ‘ . .
. .0 (auditate) (auditate) (auditate}
nerevizuit)
Vanzri de bunuri si servicii Asociati 8.252.641 32.283.671 29405.151  27.702.217
Alte entitati afiliate 2.664.394 20.866.186  8.126.879  45.374.992
Venituri din dividende Asociali - 4.048.000 - -
Achizitii de diverse bunuri si servicii Asociali 11.756.719  72.523.670 30.244.759  65.098.966
Alte entitati afiliate 1.810.191 37.163.084 45.450.524 8.719.948
31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22  31-Dec-21
imqrumuturl CULICE T Categorit de entitati afiliate .
afiliate R {auditate) (auditate) (auditate)
nerevizuit)
Cheltuieli cu dobénzile Alte entitdti afiliate 99.014
Sume datorate entititilor afiliate  Alte entitati afiliate 29.358.350 34.363.079 20465473 11.610.787
31-Mar-24 31-Dec-23 I1-Dec-22  31-Dec-21
imprumuluri acordate - ey T
entitdtile afiliate Categorii de entititi afiliate (neauditat . ’
L {auditate) (auditate) (auditate)
nerevizuit)
Venituri din dobanzi Entititi asociate - 32.548 178.566 177.124
Sume acordate entitafilor afiliate  Entitafi asociate 680.685 681.383 7.060.180 11.453.36!
Sursa: Emitentul, Situajitle Financiare Anuale {auditate) si Situatiile Financiare Interimare (neauditate, nerevizuite).

Emitentul confirmi cé de la data de 31 martie 2024 si pana la data prezentului Prospect, cu exceptia celor in legatura

cu care Emitentul a publicat rapoarte curente pe pagina sa web, nu au fost incheiate alte tranzactii semnificative cu
parti afiliate in sensul prevederilor art. 108 din Legea 24/2017,

131



PARTEA A 7-A
EXAMINAREA REZULTATELOR ACTIVITATII SI A SITUATIEI FINANCIARE

Prezentarea i analiza privind situatia financiard si rezultatele operatiunilor Grupului prezentate in cele ce urmeazd
trebuie citite in coroborare cu Situatiile Financiare Anuale §i Situatiile Financiare Interimare, impreund cu notele
aferente §i incluse in ., Partea 6 — Informatii Financiare Selectate” din acest Prospect. Termenii utilizafi in cadrul
acestei secfiuni au infelesul prevaizut in Situafiile Financiare Anuale §i Situatiile Financiare Interimare. Urmdtoarea
prezentare include declarafii prospective bazate pe ipoteze privind activitatea viitoare a Grupului. Rezultatele reale
pot diferi in mod semnificativ de cele incluse in aceste declarafii prospective din cauza mai multor factori, inclusiv,
Jard a se limita la, factorii descrisi in sectiunile intitulate ,, Declarafii Prospective” si ., Factori de Risc” din acest
Prospect.

PREZENTARE GENERALA

Emitentul este unul dintre cei mai importanti investitori i dezvoitatori pe piata imobiliara din Roménia pe segmentul
rezidential (cu prezentd in Bucuresti, Constanta, inclusiv Mamaia, precum i Buziu), care reprezinti principalul siu
segment de activitate, la care se adaugi activitatea de dezvoltare imobiliard pe segmentul spatiilor de birouri si proiecte
cu utilizare mixta rezidential-comercial, activitati de investitii imobiliare (terenuri si cladiri achizitionate in scop
investitional), inchiriere de birouri, inchiriere de spatii de comerf cu amanuntul si servicii, dezveltare de hoteluri
precum si alte activititi conexe.

Activitatea Emitentului este organizatd in sase directii generatoare de venit, prezentate in Partea a 4-a din acest
Prospect (Descrierea Activitdfii).

Activitatea de dezvoltare si vinzare de proprieidti rezidentiale, reprezentind unititi locative (in principal apartamente)
din categoriile de pref ,,medium”, ,,medium-high”, ,high™ si ,,very high”, localizate in zone exclusiviste/cu interes
ridicat pentru spatii locative din Bucuresti si Constanfa (inclusiv Mamaia), a generat venituri in valoare de 703,3
milioane RON, 769,5 milicane RON si 1.130,4 milicane RON in anii incheiati la 31 decembrie 2021, 2022 si 2023,
respectiv 306,4 milioane RON pentru perioada de trei luni incheiaté la 31 martie 2024, clientii vizati fiind preponderent
cei care achizitioneazi unitilile locative respective pentru uzul propriu, intr-o masura semnificativ mai mica fiind cei
care achizitioneaza aceste unitdti pentru inchirierea acestora sau care le cumpdra cu titlu de investitie,

in total, la 31 mai 2024, Emitentul are un portofoliu de proiecte rezidentiale finalizate cu o valoare bruti de dezvoltare
{GDV) de 643,5 milioane EUR, proiecte in fazi de dezvoltare de 1,3 miliarde EUR GDV si in faza de planificare de
937.8 milioane EUR (Sursa: Emitentul),

In activitatea de dezvoltare a proprietatilor de birouri sustenabile si amplasate in locatii cheie, Emitentul dezvoltd
birouri de clasi A+, amplasate in zone din Bucuresti atragitoare pentru activitatea de afaceri. Portofoliul de birouri
cuprinde atét cladirile dezvoltate de Emitent (One Tower, One Cotroceni Park Office 1, One Cotroceni Park Office
2), cat si cele achizijionate in 2017 (One North Gate) si 2022 (Bucur Obor, Eliade Tower, One Victoriei Plaza).

Cresterile de valoare asociate cu dezvoltarea acestor proiecte au rezultat in venituri de 315,5 milioane RON in 2021,

92,2 milioane RON in 2022 si 70,8 milicane RON in 2023. Finalizarea celor 3 dezvoltari mentionate antg
si noile achizitii au generat de asemenca o dezvoltare semnificativa a acestui segment in perioada 2021-207 )
veniturile din chirii gi din servicii catre chiriagi au fost in valoare de 11,8 milioane RON, 78,9 palicane R(? $i
milioane RON in anii incheiati la 31 decembrie 2021, 2022 5i 2023, /‘1

Emitentul a achizitionat un numdr semnificativ de terenuri si clidiri pentru reconstructic in aceastd neﬂ@blﬂi, &fau
cunoscut aprecieri de valoare. Cresterile de valoare asociate cu aceste active achizifionate in activitatea investiti
a Emitentului au rezultat in venitun de 78,4 milioane RON, 75,1 milioane RON gi 80,4 milicane RG_N igapit i
la 31 decembrie 2021, 2022 si 2023, s

La data de 31 martie 2024 pozitia de numerar §i echivalente de numerar la nivelul Grupului era de aproximativ
339.573.754 RON.

EVOLUTII RECENTE

in 25 martie 2024, Societatea a publicat bugetul de venituri si cheltuieli pentru 2024, care a fost adoptat de Consiliul
de Administratie la 22 martie 2024 si care a fost aprobat de actionari in Adunarea Generald Ordinard a Actionarilor
din data de 25 aprilie 2024,
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in data de 25 aprilie 2024, au avut loc Adunirile Generale Ordinara si Extraordinari ale Actionarilor. in cadrul
AGA, actionarii au aprobat, printre altele, distribuirea de dividende in valoare de 75.880.983,42 RON (suma bruta
adividendului), aferent exercitiului financiar anului 2023, dupéa cum urmeaza: (i) suma in valoare de 37.940.491,71
RON (suma brutd a dividendelor) a fost platita in avans, respectiv (ii) suma in valoare de 37.940.491,71 RON
{suma bruti a dividendului}, reprezentand un dividend brut pe actiune de 0,01 lei, va fi distribuit conform prezentei
hotérari.

Prin hotardrea Consiliului de Administratie din data de 19 aprilie 2024, s-a aprobat majorarea capitalului social cu
suma de 6.240.640,4 RON (valoare nominali), prin emisiunea unui numir de 31.203.202 actiuni ordinare noi cu o
valoare nominald de 0,2 RON pe actiune si o valoare nominala totala de 6.240.640,4 RON. Majorarea capitalului
social are ca scop implementarea planului de alocare a actiunilor deja aprobat prin Hotdrirea Adunarii Generale
Ordinare a Actionarilor din 19 aprilie 2021 pct. 6, cu modificdrile, completarile si actualizérile ulterioare (,,SOP™).
Noile actiuni vor fi utilizate pentru conversia creantelor certe, lichide si exigibile detinute fati de Societate de catre
beneficiarii SOP in valoare totald de 29,5 milioane RON.

BAZA PREZENTARII FINANCIARE

Grupul si-a intocmit Situatiile Financiare Anuale pentru anii ce s-au Incheiat la data de 31 decembrie 2021, 2022 si
2023 in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor publice nr. 2844/2016, cu modificarile ulterioare, pentru
aprobarea Reglementérilor contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiard adoptate de
Uniunea Europeand, cu modificirile ulterioare (,,JFRS”) adoptate de Uniunea Europeana (emise de Comitetul pentru
Standarde Intermationale de Contabilitate}. Situatiile Financiare Interimare au fost intocmite in conformitate cu
Standardul International de Contabilitate 34 | Raportarea financiard interimara” adoptat de catre Uniunea Europeana.
Pentru pericadele menticnate in acest Prospect, moneda functionala §i de prezentare a Grupului a fost RON. Exercitiul
financiar al Grupului se incheie la data de 31 decembrie a fiecirui an calendaristic.

STRUCTURA VENITURILOR $1 A CHELTUIELILOR AFERENTE SEGMENTELOR OPERATIONALE

Emitentul obtine venituri i inregistreazi cheltuieli pentru fiecare dintre segmentele operationale. Emitentul opereaza
pe trei segmente principale de activitate. Segmentele de raportare sunt cel rezidential, spatii de birouri si corporate.
Emitentul gestioneazi operatiunile in functie de aceasta clasificare. Mai mult de atat, nu exista vinziri intre segmente,
iar rezultatele, activele si datoriile segmentelor includ elemente direct atribuibile unui segment, precum si cele care
pot fi alocate pe baza rezonabila. Este recomandat ca aceasti sectiune a Prospectului 53 fie consultatd impreuna cu
Partea a 4- a ,, Descrierea Activitdii”

Segmentul rezidential

Veniturile pe care Emitentul le inregistreaza pe segmentul rezidential se refera la veniturile din vinzarea proprietitilor
rezidentiale. Pe acest segment Emitentul nu a inregistrat venituri din chirii. Costul unitatilor rezidentiale sunt
cheltuielile directe pe care Emitentul le inregistreazd in vederea dezvoltarii ansamblurilor rezidentiale, in principal
cele de constructie. De asemenea, Emitentul inregistreaza costuri aferente salariilor, intermedierii de imobile s
cheltuieli de administratie. Emitentul poate inregistra venituri financiare pe acest segment datoritd faEL. i ca
societatile care dezvoltd proiectele imobiliare constituie depozite bancare, iar castigurile datorate acestO’ﬁeﬁozﬁg
inregistrate ca fiind venituri financiare. f; '%:9

Z.

Segmentul spatiilor de birouri (h
L]
Acest segment operational are in vedere urmétoarele categorii de venituri: Y
2

s venituri din activitatea de dezvoltare a proprietdtilor de birouri (ca diferenjd intre valodrea invfstité_.}g €03H51
valoarea de piati a proiectului); ’

¢ venituri din activitatea investifionald, reprezentdnd un cdstig din investitii imobiliare detinute in vederea
dezvoltarii ulterioare sau cistiguri din investitii imobiliare finalizate, in functie de natura proprietatii; si

s  venituri din activitatea de inchiriere a proprietitilor detinute de Grup si taxe din servicii asimilate.

Emitentul nu inregistreaza venituri din vanzarea unititilor dezvoltate pe acest segment. Costurile principale aferente
acestul segment operafional sunt legate de activitatea de dezvoltare si de administrarea spatiilor. De asemenea,
castigurile din modificarea valorii de piatd a investijiilor imobiliare sunt inregistrate in acest segment operational.
Emitentul poate inregistra venituri financiare pe acest segment datoritd faptului ci societijile care dezvoltd proiectele
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imobiliare constituie depozite bancare, iar castigurile datorate acestor depozite sunt nregistrate ca fiind venitun
financiare.

Segmentul corporate
Acest segment operafional constd in activitatile de tip ,,holding” ale Emitentului.

FACTORI SEMNIFICATIVI CU IMPACT ASUPRA REZULTATELOR OPERATIONALE ALE
EMITENTULUI

Urmiitorii factori au impact semnificativ si se agteapti si continue sa influenteze performanta, rezultatele operatiunilor,
situatia financiara si perspectivele Emitentului.

Conditiile generale de piati si conditiile de finantare

Performanta si rezultatele Emitentului depind de starea generald a pietel imobiliare din Romania, care este afectata
semnificativ de conditiile macroeconomice din Roménia, care la rdndul lor sunt influentate de conditiile
macroeconomice de la nivel european, precum si de la nivelul economiei globale, $i1 de ciclicitatea acestora.

Produsul Intern Brut estimat pentru anul 2023 a fost de 159,86 miliarde lei, in crestere - in termeni reali - cu 2,1%
fata de anul 2022,

Constructiile si tranzactiile imobiliare au continuat sa aiba o influenta pozitiva si in 2023, Astfel constructiile au avut
o contributie de 8.1% la formarea PIB, in crestre cu 0.8% vs 2022, pe un volum de activitate majorat cu 11.0%
Tranzactiile imobiliare in crestere cu 0.1% in formarea PIB pentru o pondere de 7.3%, au cunoscut un volum de
activitate majorat cu 1.6%.

Realizari — preturi curente | Indici de volum in % fata | Indici de pret in % fata de
-milioane lei de 2022 2022
Constructii 1287174 111.0 113.6
Tranzactii imobiliare 116912.3 101.6 110.0
Produs Intern Brut — PIB 1598576.5 102.1 111.7

Sursa: Institutul National de Statisticd,

in proiectul de buget pentru anul 2024, Guvernul Roméniei a estimat o crestere economica de 3.4%, la un PIB
previzionat de 1.734 miliarde RON. Planificarea bugetara pe anul 2024 si estimérile pentru perioada 2025-2027
stabilesc deficitul bugetar in anul 2024 la 5% din PIB. Guvernul Rominiei mizeazi pentru anul 2025 pe o crestere
mult mai acceleratd a sectorului de constructii {7,1%), comparativ cu industria (1,2%) si serviciile (3,5%). Pcntru
perioada 2025-2027 se estimeaza lucrarile de constructii sa avanseze cu un ritm mediu anual de 8% pe fonduf:
fondurilor europene

Dintre cele mai importante modificéri ale reglementirilor privind acordarea facilitétilor fiscale in ectorul conzgﬁcn
mentiondm urmatoarele: ;

e fincepand cu veniturile aferente lunii ianuarie 2023, scutirea de impozit pentru veniturile din salarii si vemtul;
asimilate salariilor este aplicabild atit timp cat acestea nu depagesc 10.000 de RON brutppe luni, s
deosebire de plafonul aplicabil in anul 2022 de 30.000 RON brut. Pentru aplicarea facilitatilor fiécale; este
necesar ca cifra de afaceri in domeniul constructiilor sa reprezinte cel putin 80% din cifra de afaceri totala;

e incepand cuianurie 2024, s-au eliminat exceptarile de la plata a contributiilor de asigurari sociale de sdnitate
datorate de persoanele fizice pentru veniturile din salarii i asimilate salariilor realizate in baza contractelor
individuale de munca incheiate cu angajatori care desfigoard activitdti in sectorul constructii;

e inprogramu! de guvernare se prevede §i revizuirea Codului Fiscal in sensul reducenii graduale a stimulentelor
fiscale pentru personalul angajat in domeniul constructiitor.

Cu privire la sectorul rezidential, dinamica ascendenti a preturilor este sustinutia de scaderea ofertei §i de cresterea
costurilor de constructie. Pretul proprietitilor rezidentiale a avansat in termeni anuati cu 3,7 % In trimestrul al patrulea
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al anului 2023, ritmul de crestere a preturilor incetinind insa vizibil pe parcursul anului 2023. Preturile locuintelor nou
construite au continuat s se majoreze, desi inte-un ritm mai lent (+10 % in T4 2023 fata de +13% in T4 2022), tn timp
ce prefurile locuintelor deja existente au inregistrat o evolutie mult mai modestd (+0,5 % in T4 2023 fata de +3,9 %
in T4 2022). Costurile ridicate in constructii continua sa puna presiune pe prefurile locuintelor noi, acestea crescand
cu aproximativ 8% intre februarie 2023 si ianuarie 2024, comparativ cu perioada anterioard corespondenti. Trendu!
ascendent al costurilor in constructii este de asteptat si continue in perioada urmétoare, pe fondul lipsei acute de forta
de munca si a mésurilor fiscale implementate incepand cu anul 2024. De asemenea, cresterea cotei de TVA redus de
la 5% la 9% pentru locuintele noi {(aplicabilade la 1 ianuarie 2024) este de naturd s genereze noi cregteri ale prefurilor
proprietatilor imobiliare rezidentiale. (Sursa: BNR).

Potrivit sondajului Cushman & Wakefield Echinox, derulat la sfarsitul anului 2023, cele mai importante 3 riscuri
identificate de investitorii pe piata imobiliard comerciald din Roménia se refera la ratele dobanzii, rata inflatiei si
situatia geopolitica.

Volumul investitiilor comerciale la nivel nafional a scizut cu 60 % in 2023 faja de anul 2022, inclusiv pe fondul unui
context macroeconomic §i geopolitic incert, consemnand totusi o revenire la inceputul anului 2024 (+69 % 1a T1 2024,
prin comparatie cu T1 2023). Majoritatea investitiilor din 2023 au fost direcjionate citre spatii comerciale, urmate de
spatii de birouri si industriale. In profil teritorial, investitiile ficute in capitald si in imprejurimile sale imediate au
reprezentat 30% din volumul investitiilor din 2023. (Sursa: BNR)

Activitatea de constructii pe piata imobiliard comerciald din Romania s-a intensificat usor, in pofida majoririi
costurilor de constructie. Volumul lucririlor de constructii nerezidentiale s-a majorat intre aprilie 2023 - martie 2024,
cu 4%, comparativ cu aceeasi perioadi corespondents anterioard. Perspectivele sunt de mentinere a acestei dinamici,
in contextul in care suprafata utild autorizatd pentru constructii nerezidentiale a inregistrat o cregtere de 8% intre aprilie
2023 - martie 2024 fatd de pericada corespondentd a anului precedent. Totusi, costul constructiilor si-a mentinut
tendinta ascendentd, cu un avans mediu de 6,7 % intre aprilie 2023 - martie 2024 fata de perioada corespondenta din
anul precedent, in ciuda unei ugoare descresteri a costurilor totale cu materialele (-2%).

in pofida majorarii costurilor de constructie, expunerea sectorului bancar fata de piata imobiliard comerciald se
situeazi la un nivel semnificativ, iar calitatea portofoliului de astfel de credite este inferioard celei consemnate la
nivelul intregului portofoliu de credite acordate companiilor nefinanciare. Totusgi, rata creditelor neperformante a
cunoscut o tendintd de imbunatatire in ultima perioada si in cazul acestui segment de creditare. La nivel de sector,
constructiile inregistreaza cea mai ridicata rati a creditelor neperformante, insa aceasta a evoluat faverabil in ultimul
an (8% in martie 2024, in scadere cu 3,5% fatd de aceeasi perioada a anultui 2023). (Sursa: BNR)

Dezvoltarea imobiliara

Rezultatele operagiunilor si rentabilitatea Emitentului sunt infiuentate in mod semnificativ de numirul de unitiyi
rezidentiale s1 suprafete de birouri in vedere inchirierii pe care le construieste, le achlzmoneaza §i_vinderi
pretul de achizitie/vanzare/inchiriere, costurile cu terenurile si costurile de dezvoltare, si mz7a/de proﬁt ﬁfg

acestor tranzactii.

MNumdr de unitéti rezidentiale si suprafete inchiriabile si prefuri

OB A
Numarul total de unitati rezidentiale construite depinde de numarul de dezvoltari active. in tlmp ce aceste v:;rrl

sunt in mare masurd sub controlul Emitentului, numarul unitatilor rezidentiale este, de asemenea, &ctat de fa¢tori
externi in afara controlului Emitentului, in special disponibilitatea aprobarilor aulonzatulor d&eonstru i sia
politicilor si reglementarilor autoritatilor cu privire la locuinte sau construciia de locuinte si de cladiri de birouri, cum
ar fi coeficientii urbanistici §i reglementdrile de mediu precum §i depasirea eventualelor situatii de
contestare/suspendare a actelor administrative din partea tertilor.

Numirul de proiecte de dezvoltare imobiliard rezidentiala si birouri pe care Emitentul le poate intreprinde intr-o
anumité perioadi este, de asemeneca, afectat de capacitatea de a finanta aceste proiecte, respectiv costurile necesare
pentru pianificare, proiectare §i de constructie asociate cu dezvoltarea, atat de la finantatori externi, ¢t si prin utilizarea
capitalurilor proprii.

Mai mult, rezultatele operatiunilor Emitentului, sursele gi numerarul din operatiuni pot varia semnificativ de la o
perioada la alta, in functie de numarul de unitdii rezidentiale si alte proprietati care sunt disponibile pentru vinzare
sau care au fost vindute si livrate, precum si variatii ale preturilor pe piata imobiliara rezidentiala.

Péina la 31 martie 2024, Emitentul a finalizat 2.451 unitati (2.273 apartamente si 178 spatii comerciale) cu o valoare
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total brutd de dezvoltare (GDV) de 643,5 milioane EUR. De asemenea, la 31 martie 2024, 4,347 de unitati (4.262
apartamente $i 85 spatii comerciale) cu o valoare bruti de dezvoltare de 1,3 miliarde EUR sunt in curs de dezvoltare,
iar 4.710 unitdti (din care 4.683 apartamente) cu o valoare bruti de dezvoltare de 937,8 milioane EUR sunt in faza de
planificare (Sursa; Emitentul).

Prejurile de vanzare ale Emitentului raportate la metru patrat construit, la nivel de proiect se situeaza intre 1.200 EUR
st 9.000 EUR. In anul 2023 preful mediu de vanzare la nivelul tuturor unititilor vindute a fost de aproximativ 2.300
EUR pe metru patrat construit.

In ceea ce priveste segmentul de birouri, la 31 martie 2024 portofoliul total de birouri insumeaza 122.878 mp suprafata
inchiriabild cu o valoare de piatd de 386,9 milioane EUR si pina in 2026 este estimat sa creasca la 240.347 mp cu o
valoare de piata estimata la 725,8 milioane EUR.

Aditional spatiilor de birouri, investitiile imobiliare includ alte active comerciale (retail, hotel etc.). La 31 martie 2024,
aceastea insumeaza o suprafatd inchiriabild de 28.074 mp cu o valoare de piata de 64.1 milioane EUR. Péni in 2026
Emitentul estimeazi o crestere a acestor spafii pana la 51.730 mp la o valoare de piatd de 239,2 milioane EUR.

Marie de profit, achizitia terenurilor si costurile de dezvoltare

Marjele de profit ale Emitentului depind de diversi factori, inclusiv preful de vanzare, costul terenului si costurile de
construcjie si de exploatare.

Emitentul urméregte in activitatea sa ca marjele brute pentru proiectele care sunt in faza de vinzare sau pentru care
sunt deja achizifionate terenuri sd fic de peste 35% din total venituri, Pentru cladirile de birouri in portofoliu,
randamentele acestora se situeaza intre 6% si 9%.

Costul terenului include prejul terenului, taxele aferente tranzactiei, costurile notariale si cheltuielile juridice. Costul
terenului variaza in functie de locatie si in functie de factorii specifici, cum ar fi parametrii urbanistici, forma terenului,
vecindtatile, accesul,

Tabelul de jos prezinta informatii cu privire la portofoliul de terenuri pentru dezvoltare ulterioard in Bucuresti la 31
martie 2024 aflate in proprietatea sau pentru care a fost semnat antecontract de vinzare,

Terenuri pentre desvoliare Status . Suprafati
ulterioara 1y 31.03.2024 achizitic teren
One Lake District 2 Proprietate Rezidential 49.674
One Lake District 3 Proprietate Rezidential 10.730
. TEGH
One Technology District Propnietate Comercial 9.351 Csm@
b é
One Cotroceni Park 3 Proprictate Comercial 5.245 kAl
I
{ F
One Cotroceni Park Office Faza 4 Proprietate Comercial 12.315 ;f‘l_.-'l
> -
Onme Cotroceni Towers Proprietate Rezidential 32.548 e ’
One City Club A.n ST EIES Rezidential 10.710
vanzare
One Herdstrdu City A‘ntecontract Lo Rezidential 36.560
vinzare
One Park Line - residential A_n LSS Rezidential/Comercial 48846
vénzare
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Terenuri pentru dess oltare Stitis Supratati

Destinatic

ulterioara La 31.03.202.4 achisitic : teren

One Park Line (- — office Antecontract de Comercial 8374
vinzare

One Lake District 4 Ap el Rezidential 7.217
vinzare

One Mamaia Nord (fazele 3-6) A.n EBERIG Rezidential 8.676
vinzare

FOT AL

Sursa: Emitentul.

De asemenca Emitentul dqmc lln“pn.ri.ulllliu de clidir pentru reconstroctie, ST Supratati
asa cum este prezentat man josaOCRdied pentre reeonstroctic 1o 31.03,2024 i teren
One M Hotel (Mondrian} Proprictate 1.354
One Downtown Proprietate 1.313
One Gallery Floreasca Proprietate 10.880
One Baneasa Airpark Proprietate 14.724
One Athenee Proprietate 521
Eliade Tower Proprietate 4,023

POy Al

AEGH
Sursa: Emitentul. 6‘4’5\
Pe langa costul terenului, celelalte costuri de dezvoltare ale Emitentului includ planificarea, con§trucpa mﬂmruir ra,

vinzirile si marketingul si costurile general-administrative. ¢ ¥

Costurile de constructie includ costurile angajatilor din santier, serviciile contractantilor si subcontractantrﬁir si
costurile materialelor, Costurile de planificare reprezinta in primul rdnd costul cu arhltectu si cobturile cu avizele i
autorizatiile de construire. Costurile infrastructurii includ drumurile, bransamentele si lucrari dé~amenajare teren.

Costurile de vinzare §i marketing includ costurile agentilor §i brokerilor de vanzare/inchiriere si costul promovirii
produselor.

Aproximativ 2% pind la 6% din veniturile totale sunt atribuite costurilor de vinzare §i marketing, care constau in
principal in comisioane ale agentilor de vanziri, care depind de preturile de vanzare i sunt complet variabile si
costurile legate de showrcom-uri, brosuri $1 publicitate traditionald si online.

Factorii care afecteaza costurile includ tipul proiectelor construite (care determini compozifia materialelor necesare),
prefurile terenurilor i materialelor de constructie, salariile si costurile cu contractanti gi subcontractanti.

Emitentul monitorizeaza i menfine controlul intr-o anumiti masurd asupra costurilor de constructie prin dezvoltarea
de relatii de parteneriat pe termen lung cu contractanti gi subcontractanti Jocali, precum si prin organizarea de licitatii
pentru servicii inainte de angajarea contractantilor si a subcontractantilor.

Emitentul se agteaptd ca pe termen mediu costurile legate de contractori sd creascd avénd in vedere tendintele de
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crestere a preturilor mérfurilor si costului forfei de munca.

Pe ldnga costurile asociate direct cu dezvoltarea proiectelor Emitentului si vnzarea acestora, exist si costuri generale
administrative, acestea fiind asociate sediului sau activititilor de sediu ale Emitentului, si reflectd in primul rand
costurile personalului si ale altor profesionisti (avocati, auditori etc) cu care Emitentul colaboreazi.

Variatii in valoarea investitiilor imobiliare

Un alt factor semnificativ care influenteazé rezultatele Emitentului este castigul din investijii imobiliare, acesta fiind
susceptibil de variatii de la o perioada la alta in functie de mai mulji parametri.

Pentru investifiile imobiliare, activele sunt evaluate in principal folosind abordarea de piafa sau abordarea pe bazi de
venituri, bazaté pe tehnica fluxului de numerar actualizat. Pentru abordarea de pia(a, ipotezele cheie care stau la baza
valorii de piata a activelor funciare ale Grupului sunt: selecia de terenuri comparabile care rezultd pentru a determina
wpretul de ofertare”, care este luat ca bazi pentru a forma un pret ilustrativ §i cuantumul ajustirilor pentru a aplica a
pretul de ofertare pentru a reflecta prejurile tranzactiei i diferentele de amplasare si stare. Pentru abordarea pe baza
de venituri bazata pe tehnica fluxului de numerar actualizat, evaludrile sunt pregitite luind in considerare suma total
a chinilor anuale nete de primit pentru proprietati §i, dupa caz, costurile asociate. Un randament care reflecta riscurile
inerente fluxurilor nete de numerar este apoi aplicat chiriiler anuale nete pentru a ajunge la evaluarea proprietatii.

Investitiile imobiliare ale Emitentului au fost evaluate la 31 decembrie 2023 si 31 decembrie 2022 de Colliers
Valuation and Advisory, evaluatori externi, independenti, autorizati de ANEVAR, avand experienta recenti in ceea
ce priveste locatia §i natura proprietdfilor evaluate. Pentru anii respectivi, Emitentul a inregistrat castiguri din
aprecierea investitiilor imobiliare, in valoare total de 260.631.736 RON (dintre care 20.444.086 RON reprezentind
cagtiguri din activitatea de dezvoltare de investitii imobiliare, 180.211.310 RON reprezentind castiguri din investitii
imobiliare finalizate si 59.976.400 RON reprezentind castiguri din investiii imobiliare detinute in vederea dezvoltirii
ulterioare) si in valoare totala de 218.466.572 RON (dintre care 54.883.687 RON reprezentind cdstiguri din activitatea
de dezvoltare de investitii imobiliare, 88.485.173 RON reprezentind cistiguri din investitii imobiliare finalizate si
75.097.712 RON reprezentand castiguri din investitii imobiliare detinute in vederea dezvoltarii ulterioare).

Emitentul va colabora in continuare cu evaluatori externi independenti pentru stabilirea valorii juste a investitiilor sale
imobiliare §i rezultatele acestor evaludri vor fi reflectate in situatiile financiare anuale ale Emitentului. In functie de
variatia factorilor analizati in evaluare este posibil ca valoarea asociatd investitiilor imobiliare si cunoasci ftuctuatii
semnificative care pot si nu fie intotdeauna direct corelate cu rezultatele activitdtii operationale a Emitentului.

Sezonalitatea si caracterul neliniar al veniturilor asociate activititii de dezvoltare rezidentialii

Veniturile, costurile de dezvoltare si marjele variazi atat pe parcursul anului, ¢t §i in decursul unui cielu;d
urmare a diferentierii proiectelor in dezvoltare, a tipului acestora si a numarului de unititi.

in cursul unui an calendaristic, dinamica i volumul vanzirilor sunt mai reduse in perioada de e,mbrie-iam&rie
perioada iunic-august.

Mai mult, si pe perioade care depésesc un an financiar, deoarece veniturile din vinzarea proprictitilor reziden
sunt recunoscute pe baza gradului de vinziri/incasari si a gradului de evolutie a constructiei acestéa pot fi nelintare.
Prin urmare, factorii care afecteazi aceste perioade de varf de vinzare pot avea un impact disproportionat asupra
performantei Emitentului intr-o anumitd perioadd. Ca urmare a acestei sezonalititi, rezultatele Emitentului de la
inceputul unui proiect imobiliar, in special veniturile si marjele, sunt de obicei mai mici decdt rezultatele de la
finalizarea i post-finalizarea constructiei. Caracterul neliniar al veniturilor asociate activitatii de dezvoltare
rezidentiald poate fi amplificat de faptul ca Emitentul poate avea, in functie de deciziile strategice, pericade in care
incepe mai multe proiecte §i perioade in care se concentreazi pe finalizarea unor proiecte incepute. De asemenea,
proiectele Emitentului pot varia ca dimensiuni, duratd de executie, marja si piatd adresabili. Uneori, proiectele
Emitentului pot cunoaste Intdrzieri care pot afecta datele la care se recunosc anumite venituri asociate acestor proiecte
(a se vedea §i Partea a 2-a ,Factori de risc — Costurile 5i durata dezvoltirii proiectelor imobiliare pot depdsi
asteptdrile inifiale ale Grupului.™). Toli acesti factori i altii pot afecta momentul recunoasterii veniturilor asociate
activitatii de dezvoltare rezidentiald, dimensiunea acestora, precum si momentul si dimensiunea incasirii sumelor
relevante.

Referitor la ciclicitatea performantei financiare, ciclul normal de exploatare al proiectelor Emitentului este de 3 ani.
Rezultatele si performanta in aceasts perioada pot fi influentate semnificativ de mix-ul de proiecte aflate in constructie
si vinzare, respectiv de volumul de investilii si marja acestor proiecte. Astfel, in perioadele in care Emitentul are
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proiecte de anverguri si intr-o dezvoltare accelerata, veniturile i costurile de dezvoliare sunt mai mari, iar marja este
influentati de profitabilitatea individuala a fiecarui proiect.
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ANALIZA DATELOR AFERENTE SITUATIILOR FINANCIARE CARE AU UN IMPACT
SEMNIFICATIV

BILANT

Aceastd sectiune include o analizd a evolufiei unora dintre datele aferente bilanfului Emitentului 1a datele de 31
decembrie 2021, 31 decembrie 2022 gi 31 decembrie 2023, respectiv la 31 martie 2024.

ACTIVE
31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21
sume exprimate i RON (ncauditst {auditate) {auditate) {auditate)
nerevizuit)
Active imobilizate
Fond comercial 19.256.076 19.256.076 19.256.076 19.256.076
Imobilizari necorporale 16.859.575 16.967.132 15.259.605 597.608
Imobilizéri corporale 51.857.282 52.595.794 51.131.523 17.040.010
Active aferente dreptului de utilizare 1.664.283 1.868.857 2.687.154 3.505.452
Investitii imobiliare 2.851.470.355  2.710.669.855  2.251.984.947  1.449.465.190
Investitii in entitati asociate 8.803.709 8.666.072 3.369.877 2.967.158
Alte active imobilizate 27.476.440 26.955.436 16.917.499 -
Total active imobilizate 2.977.387.720  2.836.979.222  2.360.606.681  1.492.831.494

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale (auditate) si din Situatiile Fi mam:zare 5717 ihwmare
(neauditate, nerevizuite).

Fondul comercial 'y L

In anul financiar 2023, Emitentul nu a inregistrat nicio schimbare in fondul comercial, valoarea acestuia fiind de
milioane RON, aceeasi valoare fiind inregistrati si la sfarsitul anilor financiari 2022 i 2021. Emitengul nu a inregistrat
nicio schimbare in fondul comercial in primele trei luni ale anului 2024.

Imobilizdri necorporale

Activeie necorporale ale Emitentului au crescut in anul 2022 comparativ cu anul 2021 cu 14,7 mil. RON datorit3, in
principal, recunoasterii ca imobilizare necorporala a marcii Bucur Obor, la o valoare justid de 14,4 mil. RON,
Marca ,,Bucur Ober” a fost inregistratd oficial de Bucur Obor S.A. in 2011, prima mentiune datind din 1975
cind s-a deschis magazinul Bucur Obor. Sintagma ,,Bucur Obor” este asociati cu locul in care este situat
magazinul comercial Bucur Obor, care este un reper comercial al Bucurestiului. O parte din veniturile generate
de inchirierea spatiului comercial din complex sunt atribuite direct marcii ,,Bucur Obor”, Ca urmare, la 31
decembrie 2022, valoarea imobilizérilor necorporale a ajuns la valoarea de 15.259.605 RON de la 597.608 RON la
31 decembrie 2021. La 31 decembrie 2023, respectiv in primele trei luni ale anului 2024, imobilizarile necorporale au
inregistrat variafii nesemnificative comparativ cu perioada precedentd, variatia fiind determinati de achizitiile
efectuate in cursul normal al activitdtii si de recunoasterea amortizirii.

Imobilizdri corporale

140



Valoarea activelor corporale a crescut de 3 oni in anul 2022 comparativ cu anul 2021, de Ja 17 milioane RON la 31
decembrie 2021 la 51,1 milioane RON la 31 decembrie 2022, in special ca umare a recunoasterii in aceasta categoric
a noului spatiu de birouri inchiriat de Emitent in cladirea One Tower. La 31 decembrie 2023, imobilizarile corporale
au inregistrat o ugoard crestere de 3%, valoarea acestora ajungind la 52,6 milioane RON. La 31 martie 2024
imobilizérile corporale au scdzut usor datorita recunoagterii deprecierii $i amortizirii, valoarea acestora la finalul
perioadei fiind de 51,9 milioane RON,

Active aferente dreptului de utilizare

La 31 decembrie 2023, Emitentul a raportat active aferente dreptului de utilizare in valoare de 1,9 milioane RON in
scadere cu 47% fata de 31 decembrie 2021, evolutie determinati de recunoasterea amortizarii. In primele trei luni ale
anului 2024, Emitentul a raportat active aferente dreptului de utilizare in valoare de 1.664.283 RON, reprezentind o
scadere cu 11% fatd de valoarea inregistratd la 31 decembrie 2023, datorita recunoasterii amortizarit in pericada.

Investitiile imobiliare

in perioada 2021-2023, Emitentul a inregistrat o crestere de 87%, ajungéind la o valoare a investitiilor imobiliare de
2,7 miliarde la 31 decembrie 2023 de la 1,4 miliarde la 31 decembrie 2021. Principalele proprietti incluse la sfirgitul
anului 2023 in aceasta categorie sunt One Cotroceni Park Office 1&2 (1 miliard RON), One United Tower (418,6
milioane RON), Bucur Obor (313,6 milioane RON - achizijionat in 2022), apartamente destinate inchirierii {170,2
milioane RON — Emitentul a inceput activititile in vederea inchirierii unui numér de apartamente detinute si, prin
urmare, a schimbat prezentarea acestora din apartamente disponibile spre vanzare recunoscute ca stocur in
apartamente disponibile pentru inchiriere recunoscute ca investifii imobiliare}, One North Gate (161,2 milioane RON),
One Victoriei Plaza (138,5 milioane RON - cladire de birouri achizitionata in 2022), One Gallery (124,9 milicane
RON - fosta fabricd Ford achizitionati in 2023), One Cotroceni Park Office Faza 4 (80 milioane RON - achizitionat
in 2023), One M Hotel (fosta One Proiect 12, reprezintd un proiect hotelier in curs de dezvoltare — 71,5 milioane RON
~ achizitionat in 2023), One Dowtown (fosta One Proiect 10 — 42,5 milioane RON, achizitionat in 2023), One Proiect
11 (67 milioane RON, achizitionat in 2023), One Baneasa Airpark (fosta One Proiect 23 — 21,6 milioane RON,
achizitionat in 2023). in primele trei luni ale anului 2024, valoarea investitiilor imobiliare ale Emitentului a crescut cu
5% fatd de valoarea inregistratd la 31 decembrie 2023 (la 2,9 miliarde RON), determinata in principal de faptul ca
Emitentul a inceput activitatile in vederea inchirierii a 21 apartamente detinute de filiala One Verdi Park S.R.L. (49,5
milioane RON, din care castig din ajustarea valorii juste de 28,5 milioane RON) si a 6 apartamente detinute de filiala
Neo Floreasca Lake $.R.L. (30,5 milicane RON, din care cistig din ajustarea valorii juste de 20,7 milioane RON) prin
urmare, a schimbat prezentarea acestora din apartamente disponibile spre vinzare in apartamente disponibile pentru
inchiriere. De asemenea, in T1 2024, Emitentul a obtinut dreptul de proprietate asupra unui teren in suprafata de 9.351
mp detinut de filiala One Technology District S.R.L. (fosta One Proiect 17 S.R.L.) pentru care a fost inregistrata o
ajustare la valoarea justd de 23,3 milioanc RON in T1 2024, valoarea totala a investifiei imobiliare fiind de 57,1
milioane RON. In T1 2024, una dintre cele doud cladiri detinute de filiala One North Lofis S.R.L. a fost van
pretul de 29,8 milicane RON. Restul vaniatiei este determinatd de costurile de dezvoltare efectuqte in T1 202441
proiectele imobiliare in curs de executie.

Investitii in entitdli asociate

Valoare investitiilor in entitai asociate a crescut cu 5,3 milioane RON la 31 decembric 2023 comparativ cu anufy)
anterior, pand la 8.666.072 RON. Aceasta evolutie a fost generata in special de aprecierea actiunilor definute d
Emitent la One Herastrdu Office Properties S.A. (plus de 4,9 milioane RON comparativ cu anu! anterior), diferenta
fiind reprezentatd de aprecierea valorii actiunilor detinute in alte entitati. La 31 decembrie 2022 comparativ cu anul
anterior, aceasta categorie a crescut cu 14% ca urmare a aprecierii valorii detinerilor in afiliati. in primele 3 luni ale
anului 2024, Emitentul a raportat investitii in entitati asociate de 8.803.709 RON, cu 2% mai mari comparativ cu finele
anului 2023.

Alte active imobilizate

Alte active imobilizate includ creditul acerdat de filiala One Long Term Investments $.R.L. citre Agro-Mixt
Avero Prod S.R.L.. Perioada de rambursare depinde de fluxurile de numerar disponibile ale debitorului, Soldul
creditului la 31 decembrie 2023 este de 25,3 mil. RON (31 decembrie 2022: 16,6 mil. RON) si dobinda aferenti
de 1,6 mil RON (31 decembrie 2022: 303.958 RON). in 2022, soldul imprumutului a fost inclus pe rindul Alte creante,
iar in 2023 a fost reclasificat pe rindul Alte active imobilizate, conform perioadei de rambursare. La 31 martie 2024,
din totalul de 27,5 milioane RON, soldul creditului este 25,5 milioane RON, iar dobanda este de 2 milioane
RON.
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Active imobilizate

Valoarea activelor totale imobilizate a Emitentului a inregistrat o cregtere de 20% la 31 decembrie 2023 fati de 31
decembrie 2022, de la 2,4 miliarde RON la 2,8 miliarde RON, precum o crestere de 58% la 31 decembrie 2022 faja
de 31 decembrie 2021, de 1a 1,5 miliarde RON la 2,4 miliarde RON, iar in primele trei luni ale anului 2024, valoarea
activelor totale imobilizate a Emitentului a inregistrat o crestere de 5% fati de 31 decembrie 2023, de la 2,8 miliarde
RON ia 3 miliarde RON, cregterea fiind in mare masura datorata cresterii investijitlor imobiliare, in dezvoltari precum
One United Tower, One Cotroceni Park Office, a noilor achizitii din 2022 si 2023 (Bucur Obor, Eliade Tower, One
Victoriei Plaza, One Gallery, One Proiect 11, One Cotroceni Park Office Faza 4, One M Hotel, One Dowtown, One

Technology District, One Bineasa Airpark}, precum si a reclasificérit apartamentelor destinate inchirierii din stocuri
in investitii imobiliare.

impdriirea valorilor activelor imobilizate pe fiecare dintre segmentele de raportare este reflectatd in tabelul de mai Jos.
Astfel, o pondere semnificativa a activelor imobilizate este inregistrata pe segmentul de birouri, generati de valoarea
proiectelor de birouri dezvoltate care sunt péstrate in patrimoniul Emitentului gi care arata o cregtere semnificativi la
ficcare dintre datele prezentate mai jos prin comparatie cu data precedenti. Segmentul rezidential include
apartamentele destinate inchirierii reclasificate din stocuri in investitii imobiliare gi evaluate la valoarea justd. Astfel
variafia activelor imobilizate aferente segmentului rezidential de la o perioadi la alta este determinati de variatia
numdrului de unitafi disponibile pentru inchiriere (in 2023, 14 noi unitéti au fost reclasificate din active circulante in
active imobilizate aferente proiectelor One Mircea Eliade si One Heristriu Towers).

Active imobilizate

31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21
Sume exprimate in RON

(auditate) {auditate) (auditate)
Rezidential 177.944.509 109.554.222 25.044.206

Birouri si investitii peniru dezvoltare ulterioard 2.577.284.050 2.185.747.953 1.451.031.592

Corporativ 81.750.663 65.304.506 16.755.696
. v
Total 2.836.979.222 2.360.606.681 1.762831.494 _ Qg
i oy ‘.;,,
Sursa: Informatiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale (auditate). ' T Z
31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 81-Dec-21 g
Sume exprimate in RON (neauditat
3 . = .
nerevizult) (auditate) (auditate) (auditate)
Active circulante
Stocuri 955.204.141  1.002.664.774 662.994.340 343.977.627
Avansuri acordate furnizorilor 133.472.746 129.869.872 116.316.909 93.266.448
Creante comerciale 582.225.532 489.466.746 392.002.622 201.,369.543
Alte creante 100.286.189 92.833.787 112.944.944 128.441.029
Cheltuieli in avans 27.513.743 14.650.932 24.924.944 19.517.269
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Alte active financiare S - - 9.408.917

Numerar i echivalente de numerar 339.573.754 420.739.095 566.960.043 508.347.161
Total active circulante 2.138.276.105  2.150.225.206  1.876.143.802  1.304.327.994
TOTAL ACTIVE 5.115.663.825 4.987.204.428 4.236.750.483  2.797.159.488

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale (auditate) si din Situatiile Financiare Interimare
(neaudirate, nerevizuite).

Stocurile §i proprietdtile rezidentiale

Exercitiul financiar aferent anului 2023 a insemnat pentru Emitent o majorare a stocurilor de aproximativ 51,2%,
ajungind astfel la o valoare raportata de 1 miliard RON de la 663 milioane RON la 31 decembrie 2022, cuprinzéind
proiecte precum One Lake District (175 milicane RON — inceput in 2022), One Lake Club (186,5 milioane RON

inceput in 2022), One Cotroceni Towers (127 milioane RON - inceput in 2023), One High District (111,5 milioane
RON - inceput Tn 2022), One Peninsula (81,6 milioane RON), One Cotroceni Park — rezidential (71,6 milioane RON),
One Verdi Park (57,4 milioane RON), One Floreasca Towers (60,7 milioane RON - inceput in 2022). Variatia
semnificativi este determinatd de un nou proiect derulat in 2023, One Cotroceni Towers (127 milicane RON), de
cregterea gradului de realizare al proiectelor in curs de executie, cu precidere soldul stocurilor a crescut la One High
District cu 107,2 milioane RON, One Lake Club cu 68,5 milioane RON, One Cotroceni Park cu 31,8 milioane RON,

Emitentul a inregistrat o majorare a stocurilor de aproximativ 92,7%, de la valoarea raportati la 31 decembrie 2021
de 344 milioane RON la valoarea de 663 milicane RON la 31 decembrie 2022. Cresterea semnificativd este
determinata in principal de noi proiecte demarate in cursul anului 2022 pentru care Emitentul a primit autorizatiile de
construire: One Lake District (189 milioane RON), One Lake Club (118 milioane RON), One Floreasca Towers (45,5
milicane RON) si One High District (4,4 milioane RON). Totodata stocurile aferente proiectului One Mircea Eliade
au scdzut cu 29,7 milioane RON la 31 decembrie 2022 comparativ cu 31 decembrie 2021 intrucat proiectul a fost
finalizat si unititile au fost vandute.

in primele trei luni ale anului 2024, Emitentul a inregistrat o scidere cu 4,7% a stocurilor, ajungind la 955,2 milioane

RON datoritd vanzarilor semnificative nregistrate de la inceputul anului, in special in cadrul proiectelor care au grad

de realizare de aproape 100% sau 100%: One Cotroceni Park, One Verdi Park si Neo Floreasca Lake. Stocurile de

unitdti rezidentiale reprezintd valoarea care se regiseste in activul bilantier al Emitentylui gic care nu s-au

recunoscut incd veniturile i costurile aferente valorificari acestora. Aceste cresteri a ;ﬁroprietétuﬁr“’ nstruite in

scopul vanzarii evidentiaza expansiunea activitajii Emitentului. }’ 'y ‘7(2
:

Avansuri acordate furnizorilor

La 31 decembrie 2023, Emitentul a raportat avansuri acordate furnizorilor in valoare de 1299 milidanc RON,
reprezentind o cregtere de 11,7% fatd de 31 decembrie 2022, La 31 decembrie 2022, Emftentul a rapOrtat avansuri
acordate furnizorilor in valoare de 116,3 milioane RON, reprezentind o crestere de 24,7% in termeni relativi fata de
31 decembrie 2021. In primele trei luni ale anului 2024, Emitentul a inregistrat avansuri acordate furnizorilor in
valoare de 133,5 milioane RON, reprezentind o crestere de 2,8% fata de avansurile acordate furnizorilor inregistrate
la 31 decembrie 2023. Avansurile acordate furnizorilor sunt in legatura cu achizifia de terenuri i cu derularea
proiectelor imobiliare si variaza in funciie de numdrul de dezvoltan care sunt in curs la data raportirii, a stadiului de
executie, astfel ca odatd cu apropierea termenului de finalizare a dezvoltarilor imobiliare, avansurile scad intrucét
lucrarile sunt execulate.

Creantele comerciale

Cresterea accelaratd a volumului de operatiuni si vanziri ale Emitentului au condus la o crestere a creantelor
comerciale de 94,7% la 31 decembrie 2022 comparativ cu 31 decembrie 2021 (de la 201,4 milioane RON la 392
milioane RON) si de 24,9% la 31 decembrie 2023 comparativ cu anul anterior, la 489,5 milioane RON. in primele
trei luni ale anului 2024, creantele comerciale ale Emitentului aveau o valoare de 582,2 milioane RON, reprezentind
o crestere de 19% fati de valoarea inregistrata la 31 decembrie 2023, determinata de cresterea activelor contractuale
de la 333,2 milioane RON la 31 decembrie 2023 la 422,5 milicane RON la 31 martie 2024. Activele contractuale
reprezintd sumele estimate de conducerea Grupului pe baza aplicarit IFRS 15 Venituri din contractele cu clientii.
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Pentru contractele de vinzare de proprietdti in curs de dezvoltare, Grupul a concluzionat in general ci criteriile de-a
lungul timpului sunt indeplinite $i prin urmare recunoaste veniturile in timp in functie de stadiul de finalizare a
activitatii contractuale la data bilanfului. Activele contractuale cresc odatd cu cresterea gradului de executie al
dezvoltarii imobiliare si al volumului de ante contracte de vinzari semnate si nefacturate, Odati ce contractele finale
de vinzari sunt semnate si facturate, activele contractuale se dimuneazi in consecinta.

Alte creanfe

La 31 decembrie 2023, Emitentul a raportat alte creante in valoare de 92,8 milicane RON, in scidere cu 17,8% fatd
de 31 decembrie 2022, cind valoarea raportata a fost de 112,9 milioane RON. Scéderea la 2023 comparativ cu 2022
a fost determinatd in special de reducerea soldului TVA de recuperat (42 milioane RON la 31 decembrie 2023
comparativ cu 63,7 milioane RON la 31 decembrie 2022).

La 31 decembrie 2022 comparativ cu anul anterior, Emitentul a raportat o scidere in alte creante de 12,1%, de la 128 4
milioane RON la 112,9 milioane RON. In primele trei luni ale anului 2024, Emitentul a raportat alte creante in valoare
de 100,3 milioane RON, inregistrand astfel o crestere de 8% fatd de valoarea inregistratd la 31 decembrie 2023,
determinata in special de majorarea soldului TVA de recuperat de la 42,3 milioane RON la 48,7 milioane RON,
Emitentul actioneazd ca reprezentant al grupului fiscal unic de TVA constituit.

Cheltuieli in avans

La 31 decembrie 2023, Emitentul a raportat cheltuieli in avans de 14,7 milioane RON, insemnind o scadere de 41,2%
fatd de data similara din anul 2022, aceasta scadere fiind generatd de diminuarea cheltuielilor in avans efectuate pentru
One Gallery, odata cu obtinerea autorizajiei de construire. La 31 decembrie 2022, Emitentul a raportat cheltuieli in
avans de 24,9 milioane RON, insemnand o crestere de 27,7% fatd de data similard din anul 2021, generatd de
cheltuielile in avans efectuate pentru One Galiery. in primele trei luni ale anului 2024, Emitentul a raportat cheltuieli
in avans in valoare de 27,5 milioane RON, inregistrand astfel o crestere de 87,8% fatad de nivelul mt‘@;s,_
decembrie 2023 ca urmare a recunoagterii platii in avans a taxelor lecale aferente perioadei 1 apnlic 31 de
2024 (8,7 milioane RON).

Numerar si echivalente de numerar

La data de 31 decembrie 2022, Emitentul a raportat numerar i echivalente in numerar in valoare de 566 milgdne
RON, in crestere cu 11,5% fati de 31 decembrie 2021 pe fondul cresterii volumului de vénziri, atragerea de capitaluri
proprii de la actionari ca urmare a emisiunii de capital social si prime de emisiune si a atragerii de-noi surse de
finantare. La 31 decembrie 2023, numerarul Emitentului la final de exercitiu financiar a inregistrat valoarea de 420,7
milioane RON in scadere cu 25,8% fatd de 31 decembrie 2022 predominant de la faptul ca nu s-au mai atras not
capitaluri propni de la actionari, necesarul de lichiditate fiind sustinut din vanzari curente si din sursele de finantare
bancare existente. La data de 31 martie 2024, Emitentul a raportat numerar si echivalente in numerar in valoare de
339,6 milioane RON, in scadere cu 19,3% fatd de 31 decembrie 2023, ca urmare a diminuarii numerarului net din
activitati de finantare de la 91,8 milioane RON in 2023 ia 31,4 milioane RON in T1 2024, predominant din variatia in
activitatea de finantare bancari.

Proportia in totalul activelor curente la data de 31 decembrie 2023 a scazut la 19,6% de la 30,2% la 31 decembrie

2022 si de la 39% la 31 decembrie 2021. La 31 martie 2024, proportia humerarului in totaluf activelor curente este de
15,9%.

Valoarea depozitelor i structura valutarad a numerarului si echivalentelor de numerar este prezentatd mai jos:

31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21
Eln:r::fl;t?:)’ (auditate) (auditate) {auditate)
Sume exprimate in RON e
Depozite bancare — EUR 111.705.030 161.181.574 194.593.878 235.613.850
Depozite bancare — RON 117.850.471 116.588.090 287.986.090 51.138.976



31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21
Conturi la banci — EUR 60.948.865 59.150.838 59.569.684 204.701.288
Conturi {a banci - USD 837 7.241 2.557 647.998
Conturi la banci - RON 49.038.590 83.763.795 24.603.987 16.061.810
Casid — RON 22.348 22.692 203.709 183.239
Alte elemente monetare 79 24.865 138 -
Total 339.573.754 420.739.095 566.960.043 508.347.161

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anuale (auditate) si din Situatiile Financiare Interimare
(neauditate, nerevizuite).

Active circulante

Valoarea activelor circulante ale Emitentului la 31 decembrie 2023 a crescut cu 14,6%, pana la 2,2 miliarde RON de
la 1,9 miliarde RON la 31 decembrie 2022, in crestere cu 43,8% comparativ cu 31 decembrie 2021, datorita in principal
a cregterii stocurilor de proprietati rezidentiale si creantelor comerciale. In primele trei luni ale anului 2024, valoarea
activelor circulante ale Emitentului a scizut marginal, cu 0,6% comparativ cu 31 decembrie 2023,

fmpirtirea valorilor activelor circulante pe fiecare dintre segmentele de raportare este reflectata in tabeiul de mai jos.
Astfel, valoarea activelor circulante aferente segmentului rezidential este semnificativ mai mare, aspect-gencrat de
vanzarea unititilor rezidentiale dezvoltate de citre Emitent. 3 Hé'f?(_;

£ 2

Active circulante

¥
31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21
Sume exprimate in RON
(auditate) (auditate) (auditate)
Rezidential 1.799.621.978 1.429.639.801 860.983.221
Birouri si investitii pentru dezvoltare ulterioard 216.801.632 219.632.627 197.133.711
Corporativ 133.801.5%96 226.871.374  246.211.062
Total 2.150.225.206 1.876.143.802 1.304.327.994

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale {auditate).

Active totale

Pe fondul evolutiilor prezentate mai sus, valoarea activelor totale ale Emitentului la 31 decembrie 2023 a crescut cu
aproximativ 17,7% fata de data de 31 decembrie 2022 de la 4,2 miliarde RON la 5 miliarde RON. De asemenea, 1a 31
decembrie 2022 totalul activelor a crescut cu aproximativ 51,5% fatéd de data de 31 decembrie 2021, de la 2,8 miliarde
RON la 4,2 miliarde RON. In primele trei luni ale anului 2024, activele totale au crescut cu 2,6% fata de data de 31
decembrie 2023, ajungénd la 5,1 miliarde de RON,
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31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21
Sume exprimate in RON (neauditat, - . .

nerevizuit) (auditate) (auditate) {auditate)
Capitaluri proprii
Capital social 755.530.863 759.530.863 740.563.717 514.828.059
Prime de capital 91.530.821 91.530.821 27.981.399 4.307.781
Actiuni proprii (3.468.115) {3.468.115) 1.029 -
Alte rezerve de capital 22.646.369 21.140.590 51.848.900 1.390.179
Rezerve legale 25.713.307 25.713.307 17.452.635 11.437.359
Rezultat reportat 1.641.992.564 1.496.291.804  1.184.656.306 791.788.303

Capitalurile proprii atribuibile

o . 2.537.945.809  2.390.739.270
proprietarilor Grupului

2,022.503.986  1,323.751.681

Interese care nu controleaza 483.777.393 472.189.276 508.822.702 323.205.535

Total capitaluri proprii 3.021.723.202  2.862.928.546  2.531.326.688 1.646.957.216

T NEGHE

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale (auditate) 5i din Situatiile Financiare Interh e

(neauditate, nerevizuite). [ W; =) \
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Capitalul social ' : |

. . - L ; . . . B

La 19 aprilie 2021, adunarea generala extraordinara a actionarilor a aprobat listarea Emitentului pe piata reglementatd
a Bursei de Valori Bucuresti. e

La data de 31 decembrie 2022, Emitentul a raportat o valoare a capitalului social de 740,6 milioane RON, reprezentand
o cregtere cu 43,8% fatd de valoarea de 514,8 milioane RON, raportata la data de 31 decembrie 2021, ca urmare a
cresterilor de capital social succesive, astfel: a) la data de 3 august 2022, Consiliul de Administratie a aprobat
rezultatele majordrii capitalului social, respectiv subscrierea unui numir de 202.973.646 actiuni noi oferite la pregul
de 1,25 RON/actiune reprezentind o majorare totald brutd de capital de 253.717.057,50 RON cu o valoare nominala
de 40.594.729,2 RON, respectiv 0,2 RON pe actiune si 0 prima de emisiune de 213.122.328,30 RON. Capitalul social
al Emitentului se majoreazi astfel de la valoarea nominali de 514.828.058,80 RON la valoarea nominald de
555.422.788 RON; b) Hotérarea Consiliului de Administratie nr. 34 din 1 noiembrie 2022 a aprobat, In conformitate
cu Hotararea Adundrii Generale Extraordinare a Actionarilor nr. 64 din 28 septembrie 2022, majorarea capitalului
social cu suma de 185.140.929,20 RON prin emisiunea unui numar de 925.704.646 actiuni ordinare noi, nominative
si dematerializate, cu o valoare nominala de 0,2 RON pe actiune, prin incorporarea a aproximativ 87% din prima de
emisiune rezultatd din operatiunca de majorare a capitalului social efectuata in pericada 27 iunie 2022 — 3 august
2022. in urma majorarii capitalului social, capitalul social al Emitentului a fost de 740.563.717,2 RON, integral
subscris g1 varsat de actionari, impartit in 3.702.818.586 actiuni nominative, dematerializate, cu o valoare nominala
de 0,2 RON/actiune.

La data de 31 decembric 2023, Emitentul a raportat o valoare a capitalului social de 759,5 milioane RON, reprezentind
o cregtere de 2,6% fatd de valoarea raportaté la 31 decembrie 2022 (740,6 milioane RON).

In urma hotardrii Consiliului de Administratie nr. 43 din 12 mai 2023 s-a aprobat majorarea capitalul social al
Societdtii cu suma de 18.967.145,8 RON (valoarea nominald), prin emisiunea unui numir de 94.835.729 actiuni
ordinare noi cu ¢ valoare nominala de 0,2 RON pe acfiune, prin conversia unor creanie certe, lichide si exigibile
detinute fatid de Emitent de catre beneficiariarii planului pe bazi de actiuni, care au fost aprobate la data Adunirii
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Generale Extraordinard ale Actionarilor nr. 50 din 18 mai 2020, respectiv la data Adunirii Generale Ordinari ale
Actionarilor din 19 aprilie 2021, cu modificirile $i completirile corespunzitoare.

Majorarea capitalului social a fost inregistratd la Oficiului Registrului Comerfului Bucuresti in temeiul incheierii nr.
70931 din 17 mai 2023, Hotirirea Consiliului de Administratie nr. 43 din 12 mai 2023 fiind publicatd in Monitorul
Oficial Partea a IV-a nr. 2378 din 26 mai 2023. Autoritatea Romina de Supraveghere Financiara a eliberat certificatul
de inregistrare a instrumentelor financiare (CIIF) nr. AC-5334-5 la data de 3 august 2023, inregistrarea noilor actiuni
la Depozitarul Central a fost efectuatd la data de 4 august 2023. Societatea a Inregistrat majorarea de capital social in
luna august, dupa finalizarea tuturor procedurilor legale. In urma acestei tranzactii, capitalul social al Emitentului a
fost de 759.530.863 lei impartit in 3.797.654.3135 actiuni nominale cu o valoare nominala de 0,2 RON pe actiune.

Emitentul nu a inregistrat nicio schimbare in capitalul social in primele trei luni ale anului 2024, insa in data de 19
aprilie 2024, Consiliul de Administratie, in temeiul auterizirii din partea adunirii generale extraordinare a actionarilor
Emitentului, a hotarat majorarea capitalului social cu suma de 6.240.640,4 RON (valoare nominala), prin emisiunea
unui numar de 31.203.202 actiuni noi, cu o valoare nominala de 0,2 RON per actiune si 0 valoare nominala totala de
6.240.640.4 RON, in vederea compensarii creantelor certe, lichide si exigibile ale beneficiarilor programelor de
alocare a actiunilor (de tip stock option plan) deja aprobate de Emitent prin Hotardrea Adunarii Generale Ordinare a
Actionarilor din data de 19 aprilie 2021, Astfel, capitalul social al Emitentului are valoarea de 765.771.503,4 RON,
impdrtit intr-un numar de 3.828.857.517 acliuni cu o valoare nominala de 0,2 RON.

Prime de capital

La data de 31 decembrie 2023, Emitentul a raportat prime de capital in valeare de 91,5 milioane RON, in crestere de
2,3 ori fatd de data de 31 decembrie 2022, ca urmare a emisiunii de noi actiuni ordinare. La data de 31 decembrie
2022, Emitentul a raportat prime de capital in valoare de 28 milioane RON, in crestere de la 4,3 milioane RGN

de 31 decembrie 2021, cresterea fiind generata de cresterea de capital social prin emisiune de actibuﬁ ordinare in augh
si noiembrie 2022. Emitentul nu a Inregistrat nicio schimbare in nivelul primelor de capital T primele treﬁ‘h.mi"&c

%]

anului 2024,
a7
Actiuni proprii =

La data de 31 decembrie 2023, Emitentul detine actiuni proprii in sumi de 3,47 milioane RbN ca urmare a
rascumpirarii de actiuni din piafd, in conformitate cu programul de riscumpdrare de actiuni initiat, aceeasi suma fiind
si la data de 31 martie 2024, iar la data de 31 mai 2024, Emitentul avea actiuni proprii in sumé de 9,26 milioane RON.

Alte rezerve

La 31 decembrie 2023, Emitentul a raportat alte rezerve in valoare 21,1 milioane RON, in scidere cu 59,2% fatd de
anul anterior cind au avut o valoare de 51,8 milioane RON, Diminuarea acestora a fost generatd de exercitarea de
ctre beneficiari a drepturilor din planul de beneficii pe bazd de actiuni (stock option plan) ca urmare a indeplinirii
criteriilor stabilite de acest program de beneficii pe bazi de actiuni pentru primele 3 etape (pasii 1,2,3 din SOP). La
31 decembrie 2022, Emitentul a rapertat o valoare de 51,8 milivane RON fatd de 1,4 milioane RON la 31 decembrie
2021, Cresterea a fost generatd de recunoasterea cheltuielii si, in corespondentd, rezerva de capital aferenta (46
milioane RON) in legatura cu planul de beneficii pe baza de actiuni (stock option plan). In primele trei luni ale anului
2024, Emitentul a inregistrat alte rezerve in valoare de 22,6 milioane RON, cu 7,1% mai man comparativ cu 31
decembrie 2023 ca urmare a recunoasterii cheltuielii si, in corespondentd, a rezervei de capital aferenta (1,5 milioane
RON) in legatura cu planul de beneficii pe baza de actiuni neexercitat 1a 31 martie 2024 (pasii 4 si 5 din SOP).

Rezerve legale

In perioada 2021-2023, rezervele legale au crescut constant, Emitentul constituind anual rezerve legale din profiturile
anuale obtinute. Ca umare aceastea au avut o valoare de 25,7 milioane RON la 31 decembrie 2023, 17,5 milioane la
31 decembrie 2022 51 11,4 milioane RON la 31 decembrie 2021,

Rezultatul reportat

La 31 decembrie 2023, Emitentul a fnregistrat o valoare a rezultatului reportat de 1,5 miliarde RON, in crestere cu
26,3% fata de data de 31 decembrie 2022. La 31 decembrie 2022, Emitentul a inregistrat ¢ valoare a rezultatulus
reportat de 1,2 miliarde RON, in crestere cu 49,6% fatd de data de 31 decembrie 2021, atunci cind Emitentul a
inregistrat o valoare a rezultatului reportat de 792 milioane RON. Cresterile se datoreazd acumuldrii profitului curent
ramas nedistribuit in perioada respectivi, dar si a diminudrii rezultatului aferent investitorilor minoritari ca urmare a
majoririi participatiilor Emitentului la nivelul filialelor sale. In primele trei luni ale anului 2024, Emitentul a inregistrat
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un rezultat reportat de 1,6 miliarde RON, reprezentind o crestere de 9,7% fatd de data de 31 decembrie 2023.
Capitalurile proprii atribuibile grupului

La 31 decembrie 2023, Emitentul a raportat o valoare a capitalurilor proprii atribuibile grupului de 2,4 miliarde RON,
in crestere cu 18,2% % fata de anul anterior. La 31 decembrie 2022, Emitentul a raportat o valoare a capitalurilor
proprii atribuibile grupului de 2 miliarde RON, in crestere cu 52,8% fatid de 31 decembrie 2021, atunci cand valoarea
capitalurilor proprii atribuibile grupului a fost de 1,3 miliarde RON. in primele trei luni ale anului 2024, capitalurile
proprii atribuibile grupului au fost in valeare de 2,5 miliarde RON, reprezentind o crestere de 6,2% %o fata de 31
decembrie 2023.

Interesele care nu controleazd

La 31 decembrie 2023, Emitentul a raportat o valoare a intereselor care nu controleazi de 472,2 milioane RON,
insemnénd o scadere de 7,2% fatd de anul anterior datorita faptului ca procentul minoritarilor s-a diminuat in filialefe
One North Gate cu 17,53%, One Cotroceni Park Office cu 10%, One Cotroceni Park Office Faza 2 cu 10%, One
United Tower cu 1,22%, One Lake District cu 2%. In primele trei luni ale anului 2024, valoarea intereselor care nu
controleazd a fost de 483,8 milioane RON, reprezentind o crestere de 2,5% fafd de valoarea inregistrati la 31
decembrie 2023, ca urmare a rezultatului net atribuibil intereselor care nu controleaza inregistrat in T1 2024, La 31
decembrie 2022, Emitentul a raportat o valoare a intereselor care nu controleaza de 508,8 milioane RON, insemnind
o crestere de 57.4% fatd de 31 decembrie 2021, atunci cdnd Emitentul a raportat o valoare de 323,2 milioane RON,
Cregterea este determinati in princial de achizitia Bucur Obor unde procentul de interes al minoritarilor este de 45,5%
(138 milioane RON).

Total capitaluri proprii

La 31 decembrie 2023 valoarea totala a capitalurilor proprii a fost de 2,9 miliarde RON, in crestere cu 13,1% fata de
anul anterior, in special datoritd evolutiei pozitive a rezultatului reportat care s-a majorat in 2023 cu 311,6 milioane
RON, dar si a majorarii de capital social cu impact de 19 milioane RON in capital social si 63,5 milioane RON in
prime de emisiune. La 31 decembrie 2022 valoarea capitalurilor proprii a fost de 2,5 miliarde RON, cu 53,7% mai
mare comparativ cu 31 decembrie 2021 cand a inregistrat o valoare de 1,6 miliarde RON. Evolutia a fost determinata
in special de cresterea capitalului social cu 225,7 milioane RON, a primelor de emisiune cu 23,7 milioane RON, a
rezervelor de capital cu 50,5 milioane RON, cresterea rezultatului reportat cu 392,9 milicane RON si cresterea
intereselor care nu controleazi cu 185,6 milioane RON. In primele trei luni ale anului 2024, capitalurile proprii au
crescut cu 5,5% fatd de 31 decembrie 2023, ajungind la 3 miliarde RON. Cresterea a fost determinati®isincipal de
majorarea rezultatului reportat cu 145,7 milioane RON si a intereselor care nu controleazi ¢ .,l'i ,6 milicane RON.

. . .. . - . . -. ~ 7
Rata capitalurilor proprii in total active, un indicator important in evaluare soliditatii finaficiare a fost'de 57%\la 31
decembrie 2023, 60% la 31 decembrie 2022 si 59% la 31 decembrie 2021. La 31 martie 2024 rata capitalurilorsfyroprii
in total active a fost de 59%. v

31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 < 31-Dec-21
Sume exprimate in RON (neauditat

nerevizui t)’ (auditate) (auditate) (auditate)
Datorii pe termen lung
Imprumuturi de la banci si alte entitati 881.197.251 827.819.156 654.206.589 390.342.321
Imprumuturi de 1a actionarii minoritari 109.928.837 82.609.273 3.528.882 7.472.207
Datorii comerciale si de altd naturd 1.936.695 1.944.934 23.442.273 564.912
Datorii din contractele de leasing 2.646.947 2.646.947 2.646.947 2.646.947
Datorii privind impozitul pe profitul 345130997 321771977 272828037  179.974.080

amdnat
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31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21

Sume exprimate in RON

{neauditat, . . )
nerevizuit) ELLE) (auditate) (auditate)
Total datorii pe termen lung 1.340.840.727 1236792287  956.652.728  581.000.467

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale (auditate) si din Sitvatiile Financiare Interimare
(neauditate, nerevizuite).

fmprumuturi de la bénci si alte entitdyi

Referitor la imprumuturile pe termen lung de la banci si alte entititi, la 31 decembrie 2023, Emitentul a raportat o
valoare de 827,8 milioane RON, ceea ce inseamna o cregtere cu 26,5% fata de exercitiul 31 decembrie 2022, atunci
cénd a raportat o valoare a imprumuturilor pe termen lung de la binci si alte entititi de 654,2 milioane RON, variatia
fiind generatd de contractarea a noi imprumuturi bancare, noi trageri efectuate din liniile de credit existente, dar si de
rambursarile efectuate conform graficului de plati stabilit. Astfel, in 2023 au fost contractate noi imprumuturi bancare
in societitile afiliate Emitentului: One M Hotel, Eliade Tower, One Cotroceni Park, One Herdstrau Towers si One
Verdi Park, i au fost efectuate utilizari din imprumuturile deja contractate de One Cotroceni Park Office Faza 2. La
31 decembrie 2022, Emitentul a raportat o valoare de 654,2 milioane RON, cu 67,6% mai mare comparativ cu 31
decembrie 2021, cind a inregistal o valoare de 390,3 milioane RON. Majorarea soldului a fost determinati de sumele
utilizate din imprumuturile bancare incheiate de One Cotroceni Park Office si One Cotroceni Park Office Faza 2,
precum si de noile facilitdti de credit contractate de filialele One Mircea Eliade Properties si One Victoriei Plaza,
Cregterea nivelului imprumuturilor de la banci si alte entitdti este in linie cu dezvoltirea activitatii Emitentului in
perioada analizata. In primele trei luni ale anutui 2024, imprumuturile pe termen lung de la binci i alte entitati ale
Emitentului erau in valoare de 881,2 milioane RON, ceea ce inseamni o crestere de 6,4% fata de 3 | degerohyie 2023,
determinatd in principal de contractarea unor noi imprumuturi bancare in societitile aﬁliatc.Emitentu?%nc
Floreasca Towers, One Mamaia Nord, One Mircea Eliade Properties i de tragerile efectuate de One Gallery_for hica
din facilitatea de credit aprobati in decembrie 2023. - ' I
i

Imprumuturi de la actionarii minoritari b

Referitor la imprumuturile pe termen lung de la actionarii minoritari, la 31 decembrie 2023, Emifentu] a raportat o
valoare de 82,6 milicane RON, in cregtere fatd de 31 decembrie 2022, cdnd Emitentul a raportaﬁ?valoarc de 3,5
milioane RON ca urmare a contractirii de noi imprumuturi de catre One Gallery Floreasca gi One Bineasa Airpark.
La 31 decembric 2022, soldul imprumuturiler de la actionarii minoritari a fost de 3,5 milioane RON, in scidere cu
$2,8% fatd de 31 decembrie 2021 cand a avut o valoare de 7,5 milioane RON. In primele trei luni ale anului 2024,
imprumuturile pe termen lung de la actionarii minoritari au fost in valoare de 109,9 milioane RON, reprezentind o
crestere de 33,1% fatd de 31 decembrie 2023 ca urmare a noilor contracte de imprumut semnate pentru filiala One
Technology District,

Datorii comerciale 5i de alti naturd

La 31 decembrie 2023, Emitentul a raportat datorii comerciale g1 de altd natura in valeare de 1,9 milioane RON, cu
91,7% mai mici comparativ cu 31 decembrie 2022. La 31 decembnie 2022 soldul datoriilor comerciale si de alta naturd
a inclus 18,5 milioane RON reprezentdnd portiunea pe termen lung a sumelor de platd pentru achizitia de teren de
cétre socictatea afiliatd Emitentului, One Proiect 11, 1a 31 decembrie 2023, aceasta sumi ftind reclasificatd pe termen
scurt. La 31 decembrie 2022, Emitentul a avut datorii comerciale si de altad natura de 23,4 milioane RON, fata de 0,6
milicane RON la 31 decembrie 2021, majorarea fiind generata in special de sumele de platd pentru achizitia de terenuri
de One Proiect 11 (18,5 milioane RON). In primele trei luni ale anului 2024, Emitentul a raportat o valoare a datoriilor
comerciale si de alti naturd de 1,9 milioane RON, similar cu 31 decembrie 2023,

Datorii privind impozitul pe profit amdnat

La 31 decembrie 2023, Emitentul a raportat datorii privind impozitul pe profit améanat in valoare de 321,8 milioane
RON, ceea ce inseamna o cregtere de 17,9% fatd de data de 31 decembrie 2022, La 31 decembrie 2022, Emitentul a
raportat datorii privind impozitul pe profit aménat in valoare de 272,8 milioane RON, ceea ce inseamni o crestere de
51,6% fata de data de 31 decembrie 2021, atunci cind Emitentul a raportat datorii privind impozitul pe profit amanat
in valoare de 180 milioane RON. La 31 martie 2024, Emitentul a raportat datorii privind impozitul pe profit amanat
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in valoare de 345,1 mitioane RON, reprezentand o crestere de 7,3% fala de valoarea inregistrata la 31 decembrie 2023.
Cresterile sunt generate de cresterea valorilor investitillor imobiliare si recunoagterii respectivului cstig din
modificarea valorii de piatd a investitiilor imobiliare, dar §i a impactului din recunoagterea veniturilor conform

IFRS15.

31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21
sume exprimate I RON ey (auditate) (auditate) (auditate)
nerevizuit)
Datorii curente
imprumuturi de 1a binci si alte entititi 123.022.382 117.201.920 172.421.627 34.260.754
Imprumuturi de la actionarii minoritari 38.623 38.651 47.528 87.028
Datorii de leasing 148.618 274.592 778.490 1.282.387
Datorii comerciale si alte datorii 236.618.510 354.378.291 271.065.556 124.138.768
Venituri in avans 23.286.708 20.734.382 11.099.273 1.145.855
Suarfr:':i AR L T SR 8.422.499 5.247.540 717.144 2.023.447
Avansuri incasate de la ctienti 361.562.556 389.608.219 292.641.449 406.263.566
Total datorii curente 753.099.896 887.483.595 748.771.067 569.201.805

EOHES
GA‘
Sursa: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Annale (auditate) si din Situafiile Financiare Interimde
(neauditate, nerevizuite). '?

<y

Tyl

Imprumuturi de la banci gi alte entitdfi

La 31 decembrie 2023, Emitentul a inregistrat imprumuturi curente de la banci §i alte entitati in valoare de 117,2
milioane RON, ceea ce inseamnd o scidere de 32% fatd de data de 31 decembrie 2022, Sciderea a fo¥t generati de
rambursarea in intregime in T3 2023 a imprumutului bancar contractat de filiala One Verdi Park de la CEC Bank. La
31 decembrie 2022, Emitentul a raportat imprumuturi curente de la bénci i alte entitdti de 172,4 milioane RON fati
de 34,3 milioane RON la 31 decembrie 2021, cregterea semnificativa fiind generata de contractu! de finantare aferent
One Verdi Park, care la 31 decembrie 2021 era pe termen lung si la 31 decembrie 2022 a fost inclus in categoria
imprumuturilor pe termen scurt {98 milicane RON). La 31 martie 2024, Emitentul a inregistrat imprumuturi curente
de la banci si alte entitdji in valoare de 123 milioane RON, in crestere cu 5% fata de 31 decembrie 2023 ca urmare a
datoriei pe termen scurt (4,7 milioane RON) inregistrata pentru noul imprumut bancar contractat aferent societétii
afiliate Emitentului, One M Hotel.

Imprumuturi de la actionarii minoritari

La 31 decembrie 2023, Emitentul a inregistrat imprumuturi curente de la actionarii minoritari in valoare de 39 mii
RON, in scadere cu 18,7% faté de anul anterior. La 31 decembrie 2022, Emitentul a inregistrat imprumuturi curente
de la actionarii minoritari in valoare de 48 mii RON, in scddere cu 45,4% fata de valoarea raportata la 31 decembrie
2021, respectiv 87 mii RON. La 31 martie 2024, Emitentul a inregistrat imprumuturi curente de la actionarii minoritari
in valoare de 38.623 RON, in scidere cu 0,1% fata de 31 decembrie 2023,

Datorii de leasing

La data incheieni exercitiului financiar aferent anului 2023, Emitentul a raportat o valoare a datoriilor de feasing de
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274.6 mii RON, in sciidere cu 64,7% fatd de 31 decembrie 2022, ¢dnd Emitentul a raportat o valoare a datoriilor de
leasing de 778,5 mii RON. La 31 decembrie 2022, valoarea datoriilor de leasing a scazut cu 39,3% comparativ cu 31
decembrie 2021, de la 1,3 milioane RON la 778,5 mii RON. La 31 martie 2024, Emitentul a inregistrat datorii de
leasing in valoare de 148,6 mii RON, in scidere cu 45,9% fata de 31 decembrie 2023,

Datorii comerciale si alte datorii pe termen scurt

La 31 decembrie 2023, Emitentul a raportat datorii comerciale in valoare de 354,4 milioane RON, ceea ce Inseamna
o crestere de 30,7% fatd de 31 decembrie 2022, pe fondul cresterii rulajelor cu furnizorii ca efect al cresterii volumului
de operatiuni. La 31 decembrie 2022, Emitentul a raportat datorii comerciale in valoare de 271,1 milioane RON, o
cregtere de 118,4% fatd de 31 decembrie 2021, atunci cdnd Emitentul a raportat datorii comerciale in valoare de 124, 1
milioane RON. Variatiile reflecti in principal cresterea dimensiunii activitatii Grupului. La 31 martie 2024, Emitentul
a raportat datorii comerciale in valoare de 236,6 milioane RON, in scidere cu 33,2% fatd de 31 decembrie 2023,
determinata de plata in prima lunid a anului 2024 a facturilor sosite la sfargitul anului 2023, concomitent cu plata
dividendelor interimare aferente exercitiului financiar incheiat la 31 decembrie 2023,

Venituri in avans

La 31 decembrie 2023, Emitentul a raportat venituri in avans in valoare de 20,7 milioane RON, acestea fiind legate
predominant de operarea cladinlor de birouri One United Tower, One Cotroceni Park Office §i One Victoriei Plaza,
dar si de inceperea operdrii cladirii de birouri One Cotroceni Park Office Faza 2. In aceasta categorie se recunosc
chiriile gratuite si chiriile facturate in avans. La 31 decembrie 2022, Emitentul a raportat venituri in avans in valoare
de 11,1 milioane RON, reprezentind o cregtere de 10 milioane RON fatd de 31 decembrie 2021, determinatd de
inceperea operarii cladirii de birouri One United Tower si One Cotroceni Park Office Faza 2.

in primele trei buni ale anului 2024, veniturile in avans au avut o valoare de 23,3 milioane RON, in crestere cu 12,3%
fata de 31 decembrie 2023 ca urmare a cregterii volumului de activitate in zona de office.

Datorii privind impozitul pe profitul curent

Emitentul a inregistrat datorii privind impozitul pe profit in valoare de 5 milioane RON la data de 31 decembrie 2023
in crestere semnificativd comparativ cu 31 decembrie 2022, cand Emitentul a raportat o datorie cu impozitul pe profit
de 717 mii RON. La 31 decembrie 2022, datoria cu impozitul pe profit a scizut cu 64,6% comparativ cu 31 decembrie
2021, de la 2 milioane RON la 717 mii RON. Datoriile privind impozitul pe profitul aferent exercitiilor financiare
analizate este calculat pe baza situatiilor financiare individuale, pregatite conform standardelor roménesti de
contabilitate aplicabile si prevederilor Codului Fiscal, si existd diferente intre recunoasterea profitului conform

respectivelor standarde si standardul IFRS, fiind aplicate metode de recunoastere a veniturilor difgeeERE
ON g
o si deg

2024, Emitentul a inregistrat datorii privind impozitul pe profitul curent in valoare de 8,4 milica re?
o cregtere de 60,5% fata de 31 decembrie 2023, determinati de dimensiunea mai mare a afac aro

se apropie de stadiul de finalizare. % %‘?’JOQ’V
% T

7, V’

Avansuri incasate de la clienti

La data de 31 decembrie 2023, Emitentul a raportat avansuri incasate de la clienti in valoare de 3}
in principal fiind avansuri incasate in dezvoltirile One Cotroceni Towers {139,8 milioane RON), One Take District
(65,8 milioane), One Lake Club (36,3 milicane), One High District (31,3 milioane) si Onge Plaza Athenee (29,7
milioane RON), in crestere cu 33,1% fata de valoarea de la data de 31 decembrie 2022, ca urmare a cresterii volumului
vanzarilor gi a avansurilor facturate clientilor.

La data de 31 decembrie 2022, Emitentul a raportat avansuri incasate de la clieni in valoare de 292,6 milicane RON,
in principal fiind avansuri incasate in proiectele One Lake District (88,6 milioane RON), One Lake Club (58,4
milioane RON) si One Plaza Athenee (39,6 milioane RON), reprezentind o scadere de 28% fata de valoarea de la data
de 31 decembrie 2021, de 406,3 milicane RON.

La 31 martie 2024, Emitentul a inregistrat avansun incasate de la clienyi in valoare de 361,6 milioane RON,
reprezentind o scadere de 7,2% fatd de 31 decembrie 2023. Variatiile de la o perioadi la alta in avansurile incasate de
la clienti este determinaté de stadiul de executie al proiectului si de perioada de facturare, in sold la sfarsitul pericadei
ramindnd facturile emise conform antecontractelor de vanzare semnate, dar care nu au fost matenalizate in vanzari
efective conform IFRS135,
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31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21
Sume exprimate in RON (neauditat

nerevizuit) (auditate) {auditate) (auditate)
Total datorii pe termen lung 1.340.840.727  1.236.792.287 956.652.728 581.000.467
Total datorii curente 753.099.896 887.483.595 748.771.067 569.201.805

Total datorii 2.093940.623  2.124.275.882  1.705.423.795  1.150.202.272
TOTAL CAPITALUR!I PROPRII §I

DATORII 5.115.663.825

4.987.204.428 4.236.750.483  2.797.159.488

Sursa: Informajiile au fost extrase din Sttuatiile Financiare Anuale (auditate) si din Situatiile Financiare Interimare
(neauditate, nerevizuite).

Pe fondul evolutiilor prezentate mai sus, datoriile pe termen lung ale Emitentului au crescut cu 64,7%, de la 581
milicane RON la 31 decembrie 2021 la 956,7 milioane RON la 31 decembrie 2022, respectiv cu 29,3%, de la 956,7
milioane RON la 31 decembrie 2022 la 1,2 miliarde RON la 31 decembrie 2023. La 31 martie 2024, datoriile pe
termen lung ale Emitentului au crescut cu 8,4% fati de 31 decembrie 2023, la 1,3 miliarde RON., impirtirea acestor
valori pe segmentele de raportare este reflectata in tabelul de mai jos. Aceastd impdrtire indicd o pondere crescuti a
datoriilor pe termen lung in segmentul de b1roun generala de modelul de busmess utilizat de citre Emilgnt, respectlv

exploatare a acestora, care genereaza venituri relativ constante)

Datorii pe termen lung

31-Dec-23 31-Dec-22
Sume exprimate in RON

(auditate) (auditate) {auditate)
Rezidential 236.415.874 154.810.906 129.015.603
Birouri si investitii pentru dezvoltare ulterioara 1.003.808.800 787.472.936 452.846.723
Corporativ (3.432.387) 14.368.886 (861.859)
Total 1.236.792.287 956.652.728  581.000.467

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

Datoniile curente ale Emitentului au crescut 31,5%, de la 569,2 milioane RON la 31 decembrie 2021 la 748,8 milioane
RON la 31 decembrie 2022, respectiv au crescut cu 18,5%, de la 748,8 milioane RON la 31 decembrie 2022 la 887,5
milioane RON la 31 decembrie 2023. La 31 martie 2024, datoriile curente ale Emitentului au scazut cu 15,1% fata de
31 decembrie 2023, la 753,1 milioane RON. impirtirea valorilor datoriilor curente pe cele trei segmente de raportare
este reflectatd in tabelul de mai jos. Aceastd impdrire indicd o pendere mai mare a datoriilor curente aferente
segmentului rezidential (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).

Total datorii curente
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31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21
Sume exprimate in RON

(auditate) (auditate) (auditate)
Rezidential 596.234.687 465.719.773 316.438.614
Birouri si investitii pentru dezvoltare ulterioara 185.089.920 258.598.183 249.429.244
Corporativ 106.158.988 24.453.111 3.333.947
Total 887.483.595 748.771.067 569.201.805

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

Ca rezultat, la 31 decembrie 2023 datoriile totale ale Emitentului au crescut la 2,1 miliarde RON, cu 24,6% de la 1,7
miliarde RON la 31 decembrie 2022, La 31 decembrie 2022, datoriile totale au crescut cu 48,3% comparativ cu 31
decembrie 2021, de la 1,2 miliarde RON la 1,7 miliarde RON, La 31 martie 2024, datoriile totale ale Emitentului au
fost de 2,1 miliarde RON, reprezentind o scadere de 1,4% faii de 31 decembric 2023.

VENITURI SI CHELTUIELI

Aceasta sectiune include o analizi a evolutiei unora dintre datele aferente rezultatelor operatiunilor Emitentului pentru
anii financiari 2021, 2022 si 2023, respectiv pentru primele trei luni ale anului 2024.

31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21
Sume exprimate in RON (neauditat
¥ ] . -
nerevizuit) (auditate) (auditate) {auditate)
Venitun din vanzarea imobilelor
306.375.995 1.130.393.968 769.518.382 703.317.672

rezidentiale

R
Costul bunurilor si serviciilor

vndute = imobile rezidentiale (184.070.216) (802.740.979) 654 58. s.])
Alte cheltuieli de exploatare = ‘\ :
imobile rezi dcn;iaiep (2.802.162) (12.124.094) Q?' 5. 046/ﬂ7)
VR HERJEAC T O G 119.503.617  315.528.805 318.925.848 246.687.244

rezidentiale

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale (auditate) §i din Situafiile Financiare Interimare
(neauditate, nerevizuite).

Venituri din vanzarea proprietafilor

in decursul exercitiului financiar aferent anului 2023, Emitentul a inregistrat venituri din vanzarea proprietatilor in
valoare 1,1 miliarde RON, in principal generate de proiectele: One Cotroceni Park (285,1 milioane RON), One High
District (1 75,6 milioane RON), One Lake Club (122,9 milioane RON), One Lake District (113 milioane RON), One
Plaza Athenee (89,2 milioane RON), insemnénd o crestere de 46,9% fata de exercitiul financiar incheiat la data de 31
decembrie 2022. In exercitiul financiar aferent anului 2022, Emitentul a inregistrat venituri din vinzarea proprietatilor
in valoare de 769,5 milicane RON, in principal generate de proiectele One Verdi Park (253 milioane RON), One
Cotroceni Park (180,3 milicane RON), One Peninsula (104,8 milioane RON), insemnand o crestere de 9,4% fatd de
exercitiul financiar incheiat la data de 31 decembrie 2021, atunci cind Emitentu} a inregistrat venituri din vanzarea
proprietatilor in valoare de 703,3 milioane RON. In primele trei luni ale anului 2024, Emitentul a inregistrat venituri
din viinzarea proprietitilor in valoare de 306,4 milioane RON, din care aferente proiectelor: One Cotroceni Park (58,2
milicane RON), One High District (54,3 milioane RON}, One Verdi Park (32 milicane RON), One Floreasca Towers
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(35 milioane RON}), One Lake Club (28,3 milioane RON).
Costul proprietdfilor vandute

Pentru anul financiar incheiat la 31 decembrie 2023, Emitentul a raportat costul proprietitilor vindute ca fiind de
802,7 milioane RON, in principal generate de proiectele One Cotroceni Park (211,8 milioane RON), One High District
(150,3 milioane RON), One Lake District (93,8 milioane RON), One Lake Club (76,2 milioane RON) si One Plaza
Athenee (57,6 milioane RON), o crestere de 80,2% fati de anul financiar 2022. in exercitiul financiar 2022, Emitentul
a raportat costul proprietétilor vindute ca fiind de 445,5 milioane RON, in principal generate de proiectele One Verdi
Park (122.5 milioane RON), One Cotroceni Park (121 milioane RON) si One Peninsula {48,2 milioane RON), o
scadere de 1,4% fata de anul financiar 2021, cind Emitentul a raportat costul proprietitilor vindute ca fiind de 451,6
milioane RON. In primele trei luni ale anului 2024, Emitentul a raportat costul proprietatilor vandute ca fiind in valoare
de 184,1 milicane RON, din care aferente proiectelor: One Cotroceni Park (38 milioane RON), One High District
(36,2 milioane RONY}, One Verdi Park (14,7 milioane RON), One Floreasca Towers {17 mitioane RON), One Lake
Club (16 milioane RON),

Alte cheltuieli de exploatare — imobile rezidenfiale

Categoria Alte cheltuieli de exploatare — imobile rezidentiale include cheltuielile cu proprietatile pentru dezvoltérile
rezidentiale finalizate $i nelivrate integral clientilor, Pentru anul financiar incheiat la 31 decembrie 2023, Emitentul a
raportat alte cheltuieli de exploatare - imobile rezidentiale de 12,1 milioane RON, cu 136,2% mai mari comparativ cu
31 decembrie 2022, cheltuielile fiind generate de proiectele finalizate One Verdi Park, One Herastriu Towers, One
Mamaia Nord Faza 1 si One Mircea Eliade. Pentru anul financiar incheiat la 31 decembrie 2022, Emitentul a raportat
alte cheltuieli de exploatare — imobile rezidentiale de 5,1 milioane RON, nivel similar cu cel inregistrat in 2021
(crestere marginala de 1,7% a cheltuielilor in 2022 comparativ cu 2021). In primele trei luni ale anului 2024, Emitentul
a raportat alte cheltuieli de exploatare — imobile rezidentiale in valoare de 2,8 milicane RON, cheltuielile fiind generate
de dezvoltarile imobiliare finalizate la acea data.

Venituri nete din proprietdfi rezidenfiale

Ca urmare a evolutiilor analizate mai sus, Emitentul a raportat un venit net din véinzarea proprietiilor de 315,35
milioane RON pentru anul financiar 2023, in principal generat de proiectele: One Cotroceni Park (73,3 milioane
RON), One Lake Club (46,7 milioane RON), One Peninsula (39,2 mitioane RON) si One Plaza Athenee (31,5 milioane
RON), in scidere cu 1,1% fata de anul financiar 2022. Pentru anul financiar incheiat 1a 31 decembrie 2022, Emitentul
a inregistrat un venit net de 318,9 milioane RON in principal generat de proiectele One Verdi Park (130,5 milioane
RON), One Cotroceni Park (59,3 milipane RON) si One Peninsula (56,5 milioane RON), in crestere cu 29,3% fatd de

venitul net de 246,7 milioane RON raportat pentru anul financiar 2021, In primele trei luni ale anului 262 gE,@'tentul
a raportat un venit net din vinzarea proprietatilor de 119,5 milioane RON, in principal gener: proiccieléine
Cotroceni Park (20,3 milioane RON), One High District (18,2 milioane RON), One Verdi Park {4.],3 mgio_ RO,
One Floreasca Towers (17,9 milioane RON). _f ~ B
e %’ sl ﬁ.‘
Marja neld din vinzarea proprietdfilor rezidentiale ‘% P:??-O .
Variatia marjei nete din vinzarea proprietatilor de la o perioada la alta este influentaid de evolutia staiylui fl{ie

al dezvoltirilor