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UNITED PROPERTIES

ONE UNITED PROPERTIES S.A.
(societate pe ac(iuni Inflinfatá In conformitate cii legile din România, cii seduul social situat in Str.
Maxim Gorki fly. 20, Sector I, Bucuresti, Rornânia, mnregistratà Ia Oficuul Registnuhui Corner;uhui
depe Iângã Tribunahul Bucuresti sub nr. J40/21705/2007, (FUID): ROONRC. .140/21 705/2007,

cod unic de Inregistrare 22767862)

Prospect privind emisiunea de pânà Ia 1.750.000.000 de actiuni ordinare oferite cu o valoare
nominalà de 0,2 RON fiecare (,,Actiunile Noi”)

Pretul de exercitare a drepturilor de preferinta este de 0,2 RON per Actiune NouA (,,PretuI de
Subscriere”)

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

Aprobat de Autoritatea de Supraveghere Financiarã (,,ASF”) prin decizia nr. 8(G din
pZ- august2024

INTERMEDIAR: 60
S\VISS c:APITA]. ( P’

\2 9QAT

N.

CITITI PROSPECTUL DE OFERTA CUATENTIE INAJNTE DE.4 SURSCRIEI

APROBAREA PROSPECTULUI DE OFERTA PUBLICA NU ARE VALOARE DE GARANTIE I NICI NU
REPREZINTA 0 ALTA FORMA DE APRECIERE A ASF CU PRIVIRE LA OPOR TUNITA TEA, AVANTAJELE
SAUDEZAVANTAJELE, PROFITUL ORI RISCURILE PE CARE LE-AR PUTEA PREZENTA TRANZAC(IJLE
DE INCHEIA T PRJN A CCEPTAREA OFER TEl PUBLICE OBJECT AL DECIZIEJ DE APROBARE; DECIZIA DE
APROBARE CER T1FJC4 NUMAJ REGULARITA TEA PROSPECTUL UI IN PRIVJNTA EXIGENTELOR LEG1I SI
ALE NORMELOR ADOPTA TE IN APLICAREA ACESTEIA.
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NOTA CATRE INVESTITORI

In conformitate Cu prevederile art. 2 i 12, coroborate cu prevederile conlinute in Anexele 1 i 11 din Regulamentul
Delegat (UE) 2019/980 a! Comisiei din 14 martie 2019 de completare a Regulamentului (UE) 2017/1129 a!
Parlamentului European i a! Consiliului in ceea Ce privctc formatul, continutul, verificarea i aprobarea prospectului
Care trebuie publicat in cazul unei oferte publice de valori mobiliare sau a! admiterii de valori mobiliare Ia
tranzactionare pe o piata reglementata i de abrogare a Regulamentului (CE) nr. 809/2004 a! Comisiei
(,,Regulameutul Delegat 2019/980”), Emitentul declarã urmMoarele:

(a) Prezentul prospect (,,Prospectul”) a fost aprobat de catre Autoritatea de Supraveghere Financiarä din Romãnia
(,,ASF”), care este autoritatea románá competentä in sensul Regulamentului (UE) 2017/1129 a! Parlamentului
European i al Consiliului din 14 iunic 2017 privind prospectul care trebuie publicat in cazul unei oferte publice
de valori mobiliare sau a! admiterii de valori mobiliare Ia tranzaclionare pe o piaà rcglementata, i de abrogare
a Directivei 2003/71/CE (,,Regulamentul privind Prospectul”);

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

(c) 0 astfel de aprobare nu ar trebui sa tie consideratä drept o aprobare a Emitentului care face obiectu! acestui
Prospect;

(d) 0 astfel de aprobare nu ar trebui sã lie consideratã drept o aprobare a calitãtii valorilor mobiliare care fac
obiectul acestui Prospect; i

(e) Investitorii ar trebui sä evalueze ei insisi in cc mäsurã investitia in valorile mobiliare c3rçStstul acestui
Prospect este adecvatä.

Prospectul Va fi pus Ia dispozitia publicului in conformitate cu legea romanà I 5%
Acest Prospect privetc o ofedà (,,Oferta”) iniliatà de One United Properties S.A., o societe pç ctiufliMfita in
conformitate cu legile din România, cu sediul social situat In Str. Maxim Gorki nr. 20, Sectaia, ‘ucureti, Ryfrãnia,
inregistratã Ia Oficiul Registru!ui Comertului de pe lângä Tribunalul Bucureti sub nr. J4’b/L7Q512Q07:(EU1D):
ROONRC. J40/21705/2007, cod unic de inregistrare 22767862 (denumita in continuare ,,Emiteiitul”) cu privire Ia
subscrierea unui numãr de pânã Ia 1.750.000.000 actiuni noi ordinare, nominative i dematerializate avand o valoare
de 0,2 RON fiecare (,,Actiunile Noi”) (,,Oferta”), precum i admiterea Acliunilor Noi Ia tranzaconare pe Piaa
Reglementatã Ia Vcderc administrata de Bursa de Valori Bucureti. ASF nu ii va asuma nicio raspundere Cu privire
Ia soliditatca economicã i financiara a tranzaclici sau Cu privire Ia calitatea sau solvabilitatca Emitentului. Oferta este
corespunzätoare unei majorãri de capital social prin aport in numerar, aprobata de Adunarea Generalä Extraordinará
a Actionarilor Emitentului cc a avut bc Ia data de 28 mai 2024 (,,Majorarea Capitalului Social”).

Actiunile Noi vor fi oferite in cadrul etapei de exercitare a drepturilor de preferinta càtre (i) actionarii inregistrai in
Registrul Actionarilor nut de càtrc Depozitarul Central S.A. Ia data de Inregistrare de 6 august 2024 (,,Data de
Inregistrare”) care nu si-au instrãinat drepturile de preferinta in perioada de tranzactionare a drepturilor de preferintä,
respectiv cätre (ii) persoanele care au dobândit in perioada de tranzactionare drepturi de preferinlä de Ia actionarii
inregistrai Ia Data de Inregistrare (,,De;inAtorii de Drepturi de Preferintã”). Numarul total a! drepturilor de
preferinta emise in !egáturã cu Majorarea Capitalului Social Va ti egal Cu numarul de acliuni ernise de Emitent,
inregistrate in Registrul Actionaribor Emitentului inut de cätre Depozitarul Central S.A. Ia Data de Inregistrare, i.e.,
3.828.857.517 drepturi de preferinçä. Un Detinätor de Drepturi de Preferinta poate achizitiona tin numär maxim de
Actiuni Noi calculat ca raport dintre numärul de Drepturi de Preferinta de3inute i numärul de Drepturi de Preferintä
necesare pentm subscrierea unei Actiuni Noi. In consecint , pentru subscrierea unei singure Acliuni Noi, este necesar
un numãr de 2,1879186 Drepturi de Preferinta (,,Rata de Subscriere”). In cazul in care numäru! maxim de Actiuni
Noi care pot fi subscrise in cursul Perioadei de Subscriere (astfel cum rezultä din calculu! de mai sus) nu este un numär
intreg, numãrul maxim de Actiuni Noi care vor putea fi subscrise de fapt, vail obinut prin rotunjirea Ia numärul intreg
inferior. Pentru evitarea oricärei nein;e!egeri, utilizarea termenu!ui de ,,Oferta” in prezentu! Prospect se face in mod
exclusiv prin referire Ia Actiunile Noi care vor fi oferite in cadrul etapei de exercitare a drepturilor de preferinlá càtre
Detinãtorii de Drcpturi de Preferinlä.

Actiunile Noi rämase nesubscrise dupä perioada de exercitare a drepturilor de preferintä vor 11 oferite spre subscriere
in cadrul unui plasament privat adresat cätre anumite persoane din Uniunea Europeanà in baza excepiilor permise de
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Ia publicarea unui prospect, inclusiv ccle preväzute Ia articolul I alincat (4), literele (a) — (d) din Regulamentul privind
Prospectul i/sau invcstori cárora Ic pot fi adresate i dirccionatc asemenea plasamcnte private in mod legal, in
conformitate cv exceptiilc de Ia Rcgulamcntul S (,,Regulamentul S”) din Legea Privind Valorile Mobiliare din 1933
din Statele Unite ale Americii (,,Legea privind Valorile l4lobiliare”) i fAra sã existc o obliga;ie de conformare cu
once altc formalitäi conform vreunci legi aplicabile, In mãsura in care i doar daca o invcsti;ie in Ac{iunile Noi nu
constituic o incàlcare a oricàrei legi aplicabilc dc cãtre un ascmcnca invcstitor (,,Plasamentul Privat”). Plasamentul
Privat nu face obiectul prezentului Prospect. Plasamentul Privat se va desfäsura ulterior finalizárii etapei de exercitare
a drepturilor de preferinta, in perioada 20 — 26 septembrie 2024. Consiliul de Administratie al Societätii (,,Consiliul
de Administratie”) va putea decide inchiderea anticipatà a Plasamcntul Privat sau, dupa caz, Va putca prelungi
perioada aferentá Plasamentului Pnivat, in conditiilc IcgisIaici aplicabile, ?inand cont de conditiile dc piaä aplicabile.

Actiunile Noi care rãmán nesubscnise dupá Ofertã i dupa Plasarnentul Privat vor fi anulate pnin decizia Consiliului
de Administratic pnin care Se constatã rezultatele finale ale Majorärii Capitalului Social.

Pretul de subscriere al Actiunilor Noi oferite in cadrul etapei de exercitare a drepturilor de preferina va 19 egal cu 0,2
RON per Actiune Nouã (,,Pretul de Subscriere”). Pretul de subscriere per Actiune Nouä in cadrul Plasamentului
Privat va fi egal cu sau mai mare decat Pre;ul de Subscniere.

Subscrierile pentru Actiunile Noi in cadrul perioadei de exercitare a drepturilor de preferinta pot II fàcute de Ia 19
august 2024 pânã Ia 19 septembrie 2024 (,,Perioada de Subscriere”).

AciuniIe Emitentului sunt admise Ia tranzactionare pe Pia;a Reglementata Ia Vedere a Bursei de Valori Bucurcti
(,,BVB”) sub simbolul ,,ONE”, cod ISIN ROJ8YZPDHWW8.

Dupä inchiderea Ofertei i inregistrarea Majorarii dc Capital Social Ia Oficiul Registrul Comcriului de pe lângá
Tribunalul Bucureti, ASF i Depozitarul Central, Actiunile Noi, cmisc in cadrul Majorànii Capitalului Social, vor fi
tranzactionate pe Piata Reglementatä Ia Vedere a BVB, care este o piata rcglcmcntatá in sensul Dircctivci 2014/65/UE
a Parlamentului European si a Consiliului din 15 mai 2014 privind piettlu instrumentelor financi4r.c-t-dc modificarc
a Directivei 2002/92/CE i a Directivei 201 1/61/UE, cu modificarile ulterioare.

Dreptunle de prefennta vor putea 19 tranzactionatc pe Piata Reglementata Ia Vedere a BVB’ durata a ?rei (Iile de
tranzac?ionare, in perioada 9— 13 august 2024. H; :.

Intermediarul acioneazä in mod exclusiv pentru Emitent i nimcni altcincva in lcgaturá ci Qft4! Thtcnrncdi rul nu
va considera nicio altä persoanä (destinatar sau nu al accstui Prospect) drcpt clicntul sau in Icgkura cu OfcrtØi nu Va
fi responsabil fa?à de nicio pcrsoanã, cu exceppa Emitentului, de a oferi protectia ce Ie este confdta bliënti For acestuia
sau de a oferi consultanla cu privirc Ia Oferta sau once tranzac{ie sau aranjament Ia care se face referire in acest
Prospect. Cu excep{ia rcsponsabiIitailor i a obIigaiilor, in mäsura in care sunt aplicabile, ce ar putea 19 impuse
Intermediarului in virtutea Legii nr. 24/20 17 privind emitentii dc instrumente financiare i operatiuni de piaã,
republicatá, Cu modificárilc i complctarile ulterioare (,,Legea 24/2017”), Regulamentului ASF nr. 5/20 18 privind
emiteni dc instrumcntc financiarc i opcnauni de piala, cu modificárile i completarile ulterioare, (,,Regulamentul
5/2018”) sau onicárci alte prevedeni din legea românä sau in virtutea oricãrui alt regim de reglementare in once
junisdicic, unde cxcludcrca ràspundcrii potrivit acelui regim de reglementare este ilegalã, nula sau nu poate 19 pUSã in
executare, Intermediarul sau persoanele afiliate acestuia nu acceptã nicio responsabilitate pentru continutul acestui
Prospect, cu exceptia rcsponsabilitàii acceptate conform Partii I, Secunea I din acest Prospect (,,Persoane
Responsabile, Informatli privind Tertii, Rapoarte ale Experf i/or i Aproharea A u/on/a,ii Competente” — ,, Persoane
Responsahile”), inelusiv Cu pnivire Ia corectitudinea, caracterul complet i verificarea acestuia, sau pentru once
declaratie fàeuta sau care sc considera a Ii fàcutä de acesta, sau pe seama acestuia, in legäturã cv Emitentul, AcuniIe
Noi sau Oferta. Intermediarul si fiecare dintre persoanele afiliate acestuia nu recunoate nicio raspundere, delictuala,
contractuala sau de alt fel, in eel mai extins mod permis de lege (cu exceptiile arätate mai sus) pe care ar putea sä 0
aibä altfel in Iegäturä cu Prospectul sau once asemenea declaratie. Nicio declaratie san garanie expresä sau implicita
nu este fäcutä de Intermediar sau oricare dintre persoanele afiliate acestuia in ce priveste corectitudinea, caracterul
complet, venificarea sau caracterul suficient aI informaliei din acest Prospect i nimic din acest Prospect nu Va constitui
temeiul unei promisiuni sau declaratii in acest sens, fie cu pnivirc Ia trccut san Ia viitor.

Acest Prospect nu constituie i nici nu este parte a unei oferte sau invitatii de a vinde sau de a emite sau once solicitare
de oferta de cumpãrare, once valoni mobiliare cu cxccptia valonilor mobiliarc Ia care face rcfcnirc sau once ofertä sau
invitaic de a vinde sau de a emite sau once propuncre san oferta de a cumpära asemenca valori mobiliare de cätre
once persoanà in once circumstane in care o asemenea oferta sau propunere an 19 ilegala.

4



Notä adresatA investitorilor strãini

Actiunule Noi flu au fost i flu vor fi inregistrate potrivit Lcgii privind Valorile Mobiliare. Actiunule Noi flu pot f
oferite sau vftndute in Statele Unite ale Americii, altfel decat in temeiul unei scutiri de Ia, sau in cadrul unei tranzactii
care nu face obiectul, cerintelor de inregistrare din Iegea privind Valorile Mobiliare i din once altã reglementare
privind valorile mobiliare al oricãrui stat al Statelor Unite ale Americii. Nicio actiune nu a fost intreprinsH pentru a
permite o ofcrta publicã avãnd drept object Actiunile Noi in conformjtate Cu legislaia privind valorile mob iliare din
once junisdicie (alta decat Romftnia), inelusiv, dar fhrá a se limita Ia, Australia, Caflada sau Japonia. Acest Prospect
flu constituje o oferta sau propunere de ofcrta de a cumpHra once Actiuni Noi càtre once persoaná in once junisdicie
in care o asemenea oferta sau propunere ar Ii ilegalä.

Actiunile Noi flu au fost i nici flu von Ii inrcgistrate in confonnitate cu legile pnivind valorile mobiliare din Australia,
Canada sau Japonia. Cu anumite exceptii, Actiunile Noi nu pot fi oferite sau vãndute in oricejurisdicie sau cdtre sau
pe seama sau In beneficiul oricärej pensoane rezidente sau având cetalenia Australiei, Canadei sau Japoniei. Actinnile
Noi nu au fost recomandate de cãtre nicio comisie federalä sau statalà din Statele Unite ale Americii sau 0 altä
autoritate de reglementare. In plus, autoritatile sus-mentionate flu au confirmat corectitudinea sau canacterul conform
al acestui Prospect. Once declaratie in sens contrar reprezintã o infractiune In Statele Unite ale Americii.

Distribuirea acestui Prospect i oferta i vftnzarea de Actiuni Noi in anumite jurisdicii poate fi restriconata de lege.
Nicio actiune nu a fost i nu va Ii intreprinsã de cätre Emitent sau de cätre Intermediar pentru a permite o ofertã publicä
a Actiunilor Noi in conformitate cu legile pnivind valonile mobiliare din altejunisdictii. Exceptând in Romãnia, nicio
actiune flu a fost si flu va fi intreprinsã pentru a permite detinerea sau distribuirea acestui Prospect (sau a oricärui alt
material de ofertã sau comunicat cu caracter publicitar cu privire Ia Actiunile Noi) in onice junisdiclie unde este
necesarä intreprinderea unei actiuni in acest sens sau unde este restnictionatä de lege o asemenea actiune. Prin urmare,
nici acest Prospect i niciun comunicat cu caracter publicitar si niciun alt material de ofertà nu poate fi distribuit sau
publicat in oricejurisdictie decât in circumstante care ar duce Ia conformarea Cu once legi sau re.guLanente aplicabile.
Persoanele in posesia eärora inträ acest Prospect trebuie sã se informeze Cu privire Ia 5i satespeceátst restrietii.
Once nerespectare a acestor restnctu poate avea drept rezultat incalcarea legilor apltcabi)bin acestejurisdin

Notà adresatá investitorilor din Regatul Unit

Acest Prospect si once alt material referitor Ia Actiunile Noi descnise in prezentul document suntdistribuite hi Regatul
Unit numai cätre i sunt destinate numai persoanelor care sunt investitori calificati (,,investtoni calificati) in seiisul
articolului 2(e) din Regulamentul pnivind Prospectul care, de asemenea: (i) au experienlã profesionala in chestiuni
legate de investiii care intrã sub ificidenta articolului 19 alineatul (5) din Financial Services and Markets Act 2000
(Financial Promotion) Order 2005, cu modificárile ulterioare (,,Ordinul”); sau (ii) care inträ sub incidenta articolului
49 alineatul (2) literele (a)-(d) din Ordin; sau (iii) cärora Ic poate fi comunicat in mod legal in alt mod (toate aceste
persoane find denumite impreunä ,,persoane relevante”). AciuniIe Noi sunt disponibile in Regatul Unit numai pentru,
i once invitatie, ofertä sau acord de cumpánare sau de achizitionare in alt mod a Actiunilor Noi va fi incheiat numai
cu persoanele relevante. Acest Prospect si continutul säu sunt confidentiale si nu trebuie distnibuite, publicate sau
reproduse (integral sati partial) sau divulgate de cätre destinatari cãtre once altä persoanä din Regatul Unit. Once
persoanã din Regatul Unit care nu este o persoanä relevantä nu an trebui sä actioneze sau sa se bazeze pe acest Prospect
sau pe oricare pafle din conpnutul Iui.

Notà adresatá investitorilor din România

Acest Prospect poate fi distribuit cätre public si Actiunile Noi pot fi oferite spre vânzare sau cumpärare in România
doar in conformitate cu Jegea 24/2017, Legea 297/2004 pnivind piata de capital (cu modifcárile ulterioare),
Regulamentul 5/2018, Regulamentul pnivind Prospectul i cu Regulamentul Delegat 20 19/980.

Notá adresatá investitorilor din Emiratele Arabe Unite

Oferta nu a fost aprobata sau licenpatà de Banca Centrala a Emiratelor Arabe Unite (,,UAE”), Autoritatea pentru
Valori Mobiliane i Marfuri din UAE i/sau once alta autonitatc relcvantä de acordare a licenlelor in UAE, inclusiv
onice autonitate emitentä constituitä in confonmitate cu legile i reglementárile oricäreia dintre zonele libere stabilite
si care functioneazä pe tenitoriul UAE, in special Autonitatea pentm Senvicii Financiare Dubai (,,DFSA”), 0 autonitate
de reglementare a Centrului Financiar Intemalional Dubai (,,DIFC”). Oferta flu constituic o oferta publica de unitäli
in UAE, DIFC i / sau once altä zonã liberã In conformitate cu Legea socictatilon comerciale. Legea fcdcrala nr. 8 din
1984 (astfel cum a fost rnodiflcatä) sau Regulile pietelor DFSA, in consecinta sau in alt mod. Ac{iunile Noi nu pot fi
oferite publicului din UAF i/sau din oricare dintre zonele libere.
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Ac{iunile Noi pot Ii oferite i emise numai unui numär limitat de investitori din UAE sau din oricare dintre zonele sale
libcrc care se califica drept investitori sofisticati in conformitate cu legile i reglementãrile relevante ale UAE sau ale
zonelor libere in cauzä. Emitent& garantcazä cã Actiunilc Noi flu vor Ii oferite, vãndute, transferate sau livrate
publicului in UAE sau in oricare dintie zonele sale libere.

Niciunul dintre Emitent sau Intermediar flu este tin broker licentiat, dealer, consilier de investitii sau consilier financiar
in temeiul legislatiei din UAE si/sau din zonele libere stabilite i care opereazä in UAE, in special. DFSA 0 autoritate
de reglementare a DIFC i niciunul dintre Emitent sau lntermediar nu furnizeaza In UAE i/sau in oricare dintre zonele
libere care opereazä In UAE, once servicii de brokeraj, consultantä in investiti sau consultantä financiarä.

Retragerea subscrierilor

Subscrienile din cadrul Ofertei stint irevocabile, cu exceptia prevãzutã prin art. 23 aIm. (2) din Regularnentul privind
Prospectul. In acest caz, investitorii care au acceptat deja sä achizitioneze sau sa subscrie Actiunile Noi inaintea
publicärii suplirnentului au dreptul sã ii retragä acceptul, in termen de doua Zile Lucrãtoare de Ia publicarea
suplimentului, cu conditia ca noul factor semnificativ, croarca matcriala sau incxactitatca matcrialã care au dus Ia
publicarea suplimentului sã Ii apárut sau sã Ii fost constatat(à) inainte sã cxpirc pcrioada dc oferta rclcvanta. In cazul
in care investitorii au dreptul de retragere mentionat mai sus, Interniediaml! Participantul pnin care au subscris ii
contacteazä pe investitonii respectivi in ziua publicárii suplimentului. Retragerea subscrierii se realizeazä prin
intermediul Formularului de Retragere a Acceptului de Subscniere, transmis conform procedurilor descrise in Partea
a 16-a din acest Prospect (,,Jnform a/li privind valorile mobihare care urnleazã aft oferite/admise Ia tranzac(ionare.
Informa(ii en privire Ia Ofertd ciAdrnitere”) cätre Intermediar! Participant, astfel incát aceasta notificare sá lie primitã
flu mai târziu de cea de doua Zi Lucrãtoare de Ia data Ia care a fost publicat suplimentul de prospect (sau once alta
data ulterioarä specificata mn suplirnentul Ia prospect). Retragerea subscrierii transrnisä prin once alte mijloace sau
care este transrnisa sau primitä dupä expirarea acestei perioade flu va constitui o retragere valabila.

\‘ r’
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INFORMA’fII IMPORTANTE DESPRE ACEST PROSPECT

Acest document conline un prospect (,,Prospectul”) in sensul articolului 3 din Regulamentul (UE) 2017/1129 al
Parlamentului European i al Consiliului din 14 iunic 2017 privind prospectul care trebuie publicat in cazul unei oferte
publice de valori mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare Ia tranzac{ionarc C 0 piatà reglementata, i de abrogarc
a Directivei 2003/7 I/CE, inclusiv toate rnäsurile de implementare relevante (,,Regulamentul privind Prospectnl”)
i, respectiv, in conformitate cu prevederile din Regulamentul Delegat (UE) 20 19/980 a! Comisiei din 14 martie 2019
de completare a Regulamentului (liE) 2017/1129 a! Parlamentului European i a! Consiliului In ceea ce privete
formatul, continutul, verificarea ,i aprobarea prospectului care trebuie publicat in cazul unei oferte publice de valori
mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare Ia tranzaclionare pe o piata reglementatä i de abrogare a Regulamentului
(CE) nr. 809/2004 al Comisiei (,,Regulamentul Delegat 20 19/980’).

Prospectul a fost publicat i este pus Ia dispozitia publicului Ia sediul Emitentului, pe pagina web a Ernitentului Ia
https://www.one.ro/ro/relatii-investitori/, pe pagina web a Bursei de Valori Bucureti pe www.bvb.ro pe pagina web
a lntermediarului Ia https://swisscapital.ro/.

Informatiile din acest Prospect sunt exacte numai Ia data men?ionatä pe prima paginä a acestui Prospect, respectiv Ia
data aprobãrii prezentului Prospect. Este posibil ca ulterior acestei date sá fi intervenit modificäri in activitatea i
situatia financiarä a Ernitentului de Ia acea data.

Informatii financiare

Cu exceplia eazului in care este indicat altfel, informa?iile financiare din acest Prospect, rcferitoare Ia Emitent, au fost
extrase din situatiile financiare consolidate auditate intocmite in conformitate Cu Ordinul Ministrului Finantelor
publice nr. 2844/20 16, cu modificárile ulterioare, pentru aprobarca Reglementárilor contabile conforme cu
Standardele Internalionale de Raportare Financiarà adoptate de Uniunea Europeanã, Cu modificãrile ulterioare, Ia data
de i pentru exercipile financiare incheiate Ia 31 decembrie 2021, 2022 i 2023, care au fost intocmite in conformitate
Cu Standardele Internationale de Raportare Financiarä (,,IFRS”) adoptate de Uniunea Europeanä (emise de Comitetul
pentru Standarde lnterna3ionale de Contabilitate) insote de raportul auditorului independent (denumite in continuare
impreunä ,,Situatiile Financiare Anuale”), cat i din situa?iilc financiarc consolidate interimare simplificatc pcntru
perioada incheiatã Ia 31 martie 2024 (,,Situatiile Financiare Interimare”), intocmite in conformitate cu Standardul
International de Contabilitate 34 ,,Raportarea financiarã interimarä” adoptat de cätre Uniunea Europeanä. Auditorul
independent flu a auditat sau revizuit Situatiile Financiare Interimare din Prospect si, drept urmare, nu si-a exprimat o
opinie sau 0 concluzie asupra acestora.

Anul financiar al Emitentului se incheie Ia 31 decembrie, jar trimiterile Ia once an din acest Prospect sunt tnimiteri Ia
perioada de 12 luni incheiatã Ia data de 31 decembrie a acelui an.

Moneda de prezentare i functionala a Emitentului este RON. In consecinä, Situatiile Fiflahciare sunt prèz’ntate in
RON, dacã nu este indicat altfel. . .o K:

.4

Prezentarea monedei

Cu exceptia cazului in care se indicä altfel, toate trimiterile din acest document Ia ,,RON”, ;,Leu românesc”, Leu”
(singular) sau ,,Lei” (plural) reprezintä trimiteri Ia moneda Iegalä aflatä in circulatie in Româflia. Toate trimiterile Ia
euro, ,,euro” ,,EUR” ,,eurocenti” sau ,,€“ reprezintä trimiteri Ia moneda introdusa Ia inceputul celei de a treia etape a
Uniunii Economice si Monetare Europene, In conformitate cu Tratatul privind inflintarea Comunitäii Europene, cu
modificärile ulterioare. Toate trimiterile Ia ,,dolari americani”, ,,USD”, ,,dolari” sau ,,$“ reprezintã triniiteri Ia moneda
legalã aflatä in circulatie in Statele Unite ale Arnenicii.

Nu existä vreo garane cu privire Ia faptul Ca vreo sumà exprimatä intr-o anumitä moneda in prezentul Prospect ar II
putut sau nu sá fie convertitã in oricare dintre celelalte monede prczentate in prczentul Prospect, Ia once curs de
schimb. Exista pice limitate pentru LeuI romfinese in afara Romániei. Disponibilitatea limitatà a 1euIui románcsc
poate duce Ia volatilitatea cursurilor de schimb.

Tabelul cc urmeazä indica cursul de schimb de Ia sfâritul perioadei de referinta, cursul de schimb ccl mai ridicat, ccl
mai scäzut si mediu, pentru perioadele i datele indicate, al Leului rornânesc fata de FUR i dolarul american, in
fiecare caz conform cursului de schimb publicat de cätre Banca Nationala a Romãniei pentru perioadele relevante pe
pagina de web www.bnr.ro.
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Cursul rnediu de schitub prin raportare Ia RON

Anul Euro

La sfãrsitul
Cel mai ridicat Ccl mal scázut Media perioadei

2021 4,9495 4,8691 4,9208 4,9481

2022 4.9492 4,8215 4.9315 4.9474

2023 4.9783 4,8858 4.9465 4.9746

Sursa: Banca \,tioi;x/a a Romdniei.

Antil Dolarul american

La sfârsitul
Cel mai ridicat Ccl mai scãzut Media perloadel

2021 4,4127 3,9468 4,1604 4,3707

2022 5,1794 4,3131 4,6885 4,6346

2023 4,7430 4,3915 4,5743 :-.44958

Siusa: Banca A[ationa/O a RornOniel. ‘ -

Rotunjiri - -

‘‘f

Anumite infonnatit care apar in prezentul Prospect, nclusiv de naturã financiara, statisticä t operaionaIä au fast
rotunjite. In consecinta, Ca unnare a rotunjirilor, este posibil ca totalurilc prezentate in acest Prospect sä varieze fa;-a
de suma arittncticã a rcspcctivelor nurnere. Procentele reflectate in whale an fast rotunjite i, prin umare, este posibi[
ca adunarea acestora sä nu duca Ia un rezultat de 100°/a. Calculate, variaiile i alte procentaje pot Ii uor difcritc fata
de calculele elective din cauza rotunjirii informatiei financiarc, statistice sau opera;ionale care stã [a baza acestora.

Informatli economice, privind piaa i industria

Informal lie cti privire Ia iendintele macroeconomice, pozila de pe piaã i alte date din industrie referiloare Ia
activitalea Emitentulul i a fihlialelor acestuia (.,Grupul’). cuprinse in prezentul Prospect, au fast extrase din surse
oficiale si din publicatii din industrie. date compilate de organiza!iile profesionale i anaIiti, informalii provenind din
alte surse exteme i din cunostinlele Emitentului priviTid pia!a Sursele acestor inforrnatii. date 5i statistici includ
publicatii independenle din industrie, studii de piatä, sondaje interne, rapoarte i estimãri i alte informatii disponibile
publicului. Aceste informatii pot suferi modificari i nu pot Ii veriticate cu certitudine complcta din cauza limitarilor
privind disponibilitatea i certitudinea informatiilor brute si a altor [imitari 5i incertitudini incrente oricãrui studiu
statistic.

Cu toate Ca Emitcntul considera cä informalia provenitä de In tcqe pãrti i inclusä in acest document este corectä,
inforniatiile respective nu au fost veriftcate in mod independent i nici Emitentul. nici Intermediarul, nu fac nicio
declaratie 5i nici nu garantcazA corectitudinea sau caracterul complet al inforniaçici respective, astfel cum este inc[usã
in acest Prospect. Ernilentul contirmä cä informaiiIe din neest Prospect provenite de Ia tefle päfli au fast reproduse
cli acuratele Si, in mäsura in care are cunotin1ä i poate cvalua acesi aspect din datele publicate de c’ätrc accstc terie
parli. no all fost omise faple care ar determina ca infornialiile reproduse sã ftc incorecte sau sä inducñ in croarc

Acolo unde informaia provenità din surse exteme este inclusä in acest Prospect, sursa accsteia a fast idenlificata.
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Comunicarea actelor de proccdurã i executarea obtigaiitor civile

Emitentul este inflintat in conformitate CU SI SC supune legilur din România. Majoritatea membrilor Consiliului de
Adminisiratie ai Emitentului sunt rezidenti in Romãnia, jar entilãtile Ia care se face refcrire in prezentul Prospect stint
organizate conform legilor din Romãnia. Toate san o pane stibstanliala din activele respeetivelor persoane i en1itäi
sunt situate iii România.

L.egea ronlãnä pennite introducerea unei actiuni in fata unci instante competente din România in vederea rccunoa5terii
i executãrii une’ hotarãri definitive in personarn pronuntatã dc o inslantã dintr-un stat membru at yE, dacà conditiile
relevante stabilite in Regulamentut CE nr. 1215/2012 privind competen{a judiciará. recunoaterea 51 executarea
hotärârilor in materie civila si eomereiala, sunt indeplinite. Cu toate acestea, existã posibilitatea ca alte condili sa tie
aplicabile Cu privire ía probleme particulare impuse de legislatia rotnãnã spceialä sau de conventi le intemationa[e.
Norme similare referitoare Ia recunoaterea i executarea hotarárilor judecatoreti pronuntate de instarge stráine se
aplicã hotararilorjudecãtore5ti pronuntate in state non-inembre UE care sunt pane Ia Conventia de Ia Lugano (tin 2007
referitoare Ia competenta judiciarä. recunoaterea i executarea hotärárilor in niaterie civila 5i cOmerCLaIa.

l-Iotãrärile pronunlate de instaneIe altor state membre din afara UE care nu sum pane Ia Convenlia de Ia Lugano din
2007 stint supuse unorcerinte diferite i astfel punerea in aplicarc a acestor hotarãri ar putea Ii rnai dificilä. Sub rezerva
Iegisla;iei interne speciate (inclusiv convenliile internalionale ratificate) care reglementeazä recunoaterca 51

executarea hoiarârilor sträine cu privire Ia anumite aspecte, legea românä permite introducerea unci ac3iuni in faa
unei instanle competente din România pentm recunoaterea unel hotarâri in personam pronunrata de cãtre o instanä
a unui stat din afara UE, dacä sunt indeplinite condiliite relevante in ceea cc privete recunoaterea hotrflrilor stráine
stabilite in temeiul Codutui de procedurä civila roman. In plus, recunoasterea si executarea hotäräritor stráine in
chestiuni legate de drept administrativ, vamat, penal sau atte ramuri ate dreptutui public sunt supuse Iegis1aiei speciale
i este posibil sã fie neeesarã indeptinirea anumitor conditii suplimentare.

Definif ii i glosar

Anumiti tenneni folositi in acest document, inelusiv toi termenii cu majusculä i anumii termeni tehnici i de altä
naturä, sunt detiniti Si explicati in Partea a 18-a din acest Prospect (,,Defini(ii si Glosar”).

Informatii care nu au fost inctuse In acest document

Nieio persoanã nu a lost autorizatã sá dea vreo informatie sati sã facá vreo declaralie Cu exeepfia celor care sunt
eonIinute in acest document i, dacã au fost date asemenea informatii 5i facute asemenea dectaratii, acestea no trebuie
considerate ca find autorizatc de eãtre Emitent, Intermediar sau oricare dintre afiIiatii acestora. In-niciun let de
circumstante, nici transmiterea acestui document si nici vreo vânzare intemeiatã pe aeesta nu vpr inseiiinaimpflcit cã
nu a existat nicio niodificarc in activitatea Ernitentutui sau a Gruputui de [a data acestui docyrnènt sau cä infoThatia
din acest document este corectã Ia once moment ulterior dalei acestuia. / -

Informatil referitoare Ia declaratii anticipative

Acest document conlinc anumite prognoze. previziuni i dccIarai anticipative — care sunt declaralii refenitoarc Ia
evenimente viitoare 5i flu Ia evenimente trecute (in ineIesuI general al termenului 5i In intelesul legilor aplicabile
valorilor mobiliare) — cu privire Ia performama financiarã. rezultateic operaiunilor i activitãi1or Emitentului 5i at
anumitor scopuri i obiective ate Emitentului in Ce privete aceste aspecte. Anumite decIarai, inctuzãnd acelea care
privesc: planurile de cretere a performanlei financiare a Emitentului, nivelurile ateptate de investif ii, perspectivete
pentru crearea dc plus valoare in viitor care sà rezulte din node investitii de Ia nivelul Emitentului, perspectivele
Emitentului, incluzánd intentiile de cretere (organicà sau dealt tip). planunile de a explora oportunitätile viitoarc de
cretere. a5teptarile privind impactul anumitor reglementãri asupra activitaIii Emitentului, asupra viitoarelor cheltuieli
de capital, asupra taxarii. asupra gradului de indatorare i asupra intentiei Emitentului de a mentine stabilitatea
financiard, stint in mod natural anticipative.

Aceste decl-aralii anticipative prcsupun riscuni, incertitudini. cunoscute sau necunoscule. nmlte dintre acestea find
independente de controlul Emitentului 5i toate find intemeiate pe ipotezele curcnte 5i estimdni cu pnivire Ia viitor.
Declaratiile anticipative sunt uneori identificate prin folosirea expresiilor anticipative, cuni ar fi ,,crede”, ,,se
preconizeazã”,,.poate”, va II”, ,,ar putea”, ,,ar trebu?’, ,,riscã”, ,,se intentioneazä”, ,,se estimeazã, ,.se unnárcstc”, ,,se
planuie5tc Sc prezice”, ,,continuä”, ,,presupune”, ,,pozilionat” sau ,,se anticipeazä” sau foimele negative ale acestor
expresii. alte varia!ii ale acestora sau expresii similare. Aceste declaralii anticipative includ aspecte care nu reprezintä
fapte istorice. Acestea aparin mai multe Iocuri din acest document 5i includ declaratii pnivind inteniiIe, consideratiilc
5i ateptäriIe Emitentului en pnivire Ia, printre altele, rezultatcle operaionaIe, situatia financiara, lichiditatea, planurile,
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dezvoltarea. .strategiile i politica de dividende ale Emitentului 5i ale industriei in care ii destsoara activitatea. In
mod particular. declaratnie cuprinse in sec;iunilc intitulate .,Ren,mat’’, ,,Factori de Rise’, ,,Descrierea En,ite,,t,ilui i
sinicluta ogafl:a!oricd si “De5crjerea activiidii’’ cv privire Ia strategia Emitentului si cvcnimentele sau
pcrspectivele viiloare reprezintã declaratii anticipative.

Aceste declaraii anticipative i alte dcclaratii continule in acest document Cu privirc Ia aspcctc ce flu reprezintã fapte
istorice implicä predicii. Nicio asigurare flu poate fi dala cã asemenea rezultate vor fi atinse; evenimentele san
rezultatele ulterioare arputea fi diferite in mod semnificativ. ca urmare a riscurilor i inccrtitudinilor Ia care este expus
Emitentul. Rezultatele ulterloare pot diferi in mod semnificativ fata de cele exprimate in astfel de declaratii. depinzãnd
de o serie de factori, cum ar ii: primirea aprobarilor din partea tere1or persoane 5iisau a aprobarilor din partea
autoritãlilor; aspecte de ordin operational; condilii de piatä economice i financiarc stabilitate politica Si crestere
economicã; niodilcari legislative: dezvoltarea si foloslrea noilor telinologii; succesul parteneriatelor: acliunile
concureniIor. partenerilor comerciali, crcditorilor si a altora; dezastre naturale: razboaic si actc do terorism: atacuri
cibemetice sau sabotaj. In afara de factorii men;ionai oriunde in alta parte in prezentul document, cei mentionati mai
sus sum factori importanli. de5i nu sunt exhaustivi, care pot cauza ca rczultatele ulterioare si evolutiile sä diferc in
mod substantial fata de cele care sum exprimate in sau reics implicit din aceste declaralii anticipative. Noi riscuri pot
apärea in mod periodic 5i Emitentul nu poate prezice toate asemenea riscuri. Astfel de riscuri i incerlitudini ar putea
delermina ca rezultatele cfectivc sä varieze semnificativ de rezultatele viitoarc indicate, exprirnale san implicite in
astfel de declaralii anticipative. Astfel de afirmatii anticipative continutc in accst document sunt racute doar Ia data
prezentului document. Emitentul declina in mod expres once obligaie sau angajament cu privire a actualizarea
declara;iilor anticipative continutc in acest document, pentnl a reflecta once modificare in cc pnveste astepianie
acestuia say once modificare a evenimentelor, condi{iilor san circumstantelor pe care se intemciazã asemenea
declaratii, en exceptia cazului in care o asemenea actualizare este cerutá dc prcvcdcrile Iegii aplicabile,
Regulamenttilui privind Prospectul sau regulilor de infoimare i transparenta impuse dc Icgislaia nomânã sau de
reglementänile Bursei de Valori Bucurcti.
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REZUMAT

Acest rezumat confine bate in!brmaf i/Ic necesare afi inchise in/i-un iezutnatpentru acest tip de valori mobilia,-e ci
pentru acest tip de em/tent, Acest rezumat trebuie citit Ca 0 introducere Ia Prospect. Once decizie de a subscnieAcfiuni
Noi ar trebui sa Se bazezepe o exam/nate exhaustiva a Prospectului Ca Intreg. Rezumatele stint intoemite din ceninfele
de prezentare cunoscitte drept ,, Elernente “. Aces/c Elemente stint numemtate in Secf ian/Ic A-D. De.yi an pu/ca ft
necesan Ca an Element salle inches in rezurnat din cauza tipului de valo ii mobil/are i a tipului de enutent, esteposibil
sO nfl Se poatO fienniza in/brmaf ii relevante pr/vEnd ace! Element. In aces! caz, o scurlO descniere a Elementuhu es/c
inchisO in rezumat Cu mentiunea na este aplicabil”.

Sectiunea A - Introducere si atentionàri
Element
A.1 Acest rezurnat trebuie sá tie citit ca introducere Ia Prospect.

Once decizie de a subscnie Actiunile Noi trebuie sà se bazeze pe o examinare
a intregului Prospect de cãtre investitor.
Date fund caractenisticile actiunilor ca valori mobiliare, o investitie In actiuni,
indiferent de emitent, irnplicã riscul pierderii intregului capital investit in
situatia falimentului sau insolventei societatii, respectiv a unei pari din acesta
in conditiile unei evolulii negative a preului Actiunilor Noi pe piata de capital
din cauze interne sau externe Emitentului. In cazul in care se intenteazä o
actiune in fala unei instante privind informatiile cuprinse in Prospect, se poate
ca investitorul reclamant, in confonnitate cu dreptul intern, sä trebuiascä sä
suporte cheltuielile de traducere a Prospectului inaintea inceperli procedurii
judiciare. Räspunderea civilä revine doar persoanelor care au prezentat
rezumatul, inclusiv once traducere a acestuia, dar doar atunci cand acesta este
inelãtor, inexact sau contradictoniu in raport cu celelalte pärti ale prezentului
Prospect, sau atunci cftnd acesta nu furnizeazä, in raport cu celelalte pàrii aic
prezentului Prospect, informatiile esentiale pentru a ajuta investitorii sä decidä
daca sã investeascã in astfel de valori mobiliare.

A.2 Actiunile Noi sunt acliuni ordinarc, nominativc i deñiiitiaijzate. La data
Denumirea valorilor mobiliare si admitenii Ia tranzactionare pe Bursa de Valori Bucuresti Acptmh Nw vor fi
numarul intcrnational dc idcntificarc a inregistrate cu numarul 151>4 ROJ8YZPDT-IWW8 i trnzaajfynate sub
valorilor mobiliare (ISIN) simbolul “ONE”. .J

A.3 Emitentul este o societate pe aciuni inflintata in conformitate gu Iegile din
Identitatea i datele de contact ale Romãnia, cu sediul social situat in Str. MaxirnGorki nr:flU, Sector 1,
ernitentului, inclusiv identificatorul Bucuresti, Rornânia, inregistratä Ia Oficiul Registrulul Comertului de pe lãnga
entitãiijunidice (,,LEI”) Tribunalul Bucuresti sub nr. J40/21705/2007, (EUID):

ROONRC.J40/21705/2007, cod unic de inregistrare 22767862.
Codul LEI al Emitentului este: 254900MLAOUEFANMAD86. Website-ul
Emitentului este www.one.ro.

A.4 Autonitatea de Supraveghere Financiará din Rornftnia (“ASF”), cu sediul in
Identitatea si datele de contact ale Splaiul Independentei nr. 15, Sector 5, cod pota1 050092, Bucureti,
autoritatii competente care aprobã România.
prospectul i, dacä sunt diferite, ale Telefon: 021.659.62.71 I 021.659.61.89 / 021.659.60.82 (Sectorul
autoritalii competente care a aprobat Instrumente i Investiii Financiarc, Direca Generala)
docuinentul de inregistrare sau
documentul de inregistrare universal.
A.5 o4- august 2024
Data aprobárii Prospectului

Sectiunea B - Emitent
C/ne este emitentul valor/Ion mobil/are?
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B.2
Activitalile sale principaic

8.3

Surne in RON

Total venituri exploatare

Rezultat din activitáti curente

Rezultatul net atribuibil:

- proprietarilor Grupului 415.960.172 442.014.509 391.330.530

60.462.956 118.356.623

509.68 7.153Rezultat net al perioadei 449.618.530 502.477.465
Sursa: Situal lie Financiare Anna/c ‘auditate).
Situalia consolidata interirnarä sirnplificatä a profitului i picrdcrii 5i a altor clemente ale rezultatului global pentru
perioada de trei luni incheiata Ia 31 inartie 2024 (neauditata i ncrevizuitä). prezenlalä comparativ Cu situatia
consolidata a rezultatului global pentru perioada de trei luni incheiatä Ia 31 martie 2023 (neauditata i nerevizuitä):

8.1 One United Properties S.A. o societate PC aciuni inflintata in conformitate cu
Sediul social 5i forma sa juridicä, legile din Romãnia, cu sediul social situat in Str. Maxim Gorki nr. 20, Sector
codul LET, dreptul in temeiul cãreia Isi 1, Bucureti, Rornânia, inregistratã Ia Oficiul Registrului Comcrtului de pe
dcsthoarä activitatca i çara in care a lflnga Tribunalul Bucuresti sub nr. 140/21705/2007, (EUID):
Post constituit ROONRC.J40/21705/2007, cod unic de inregistrare 22767862;

Codul LET al Emitentului este: 254900MLAOUEFANMAD86.

Actionarii sal majoritari. inclusiv d.acã
emitentul este detinut sau controlat.
direct sau indirect, Si de cãtre cine

Conform Actului Constitutiv, Emitentul are ca obiect principal de activitate
activitãti ale holdingurilor (cod CAEN 6420).

La data acestui Prospect. Emitentul a emls 3.828.857.517 actiuni ordinare,
ttominative. dematcrializate. Cu 0 valoarc nominala dc 0,20 RON/actiune. La
data Prospectului. fiecare dintre Andrei-Liviu Diaconescu (direct i prin
intermediul OA Livju Holding Invest S.R.L.) i Victor Cápitanu (direci i
prin intermediul Vinci ‘er Holding S.R.L) deinc 968.417.711 Actitini,
reprezentand 25,2926% din capitalul social al Emitentului . Andrei-Liviu
Diaconescu (direct si prin intermediul OA Liviu Holding Invest S.R.L.) i
Victor Capitanu (dircct .5i prin intermediul Vinci Ver Holding S.R,L.) detin
iinpreunä. in mod direct si indirect, tan numãr de 1.936.835.422 actiuni
ordinare. reprezentãnd 50,5852% din capitalul social al Emitentului
exercitãnd in comun controlul asupra Emitentului.

8.4 Consiliul de administratie al Emitentului esie fonnat din unrtatorii mcmbri:
Identitatea administratorilor sài Victor Cäpitanu. Andrei-Liviu Diaconescu. Claudio Cisullo, Drago-Horia
principali Manda, Augusta Valeria Dragic, Dirk Pahlke si Marius-Mihail Diaconu.

Conducerea executivä a Emitentultu este formaia din: Victor Capitanu i
Andrei-Liviu Diaconescu.

8.5 Deloitte Audit S.R.L. are sediul situat in Calea Grivitei, nr. 84-98, Clàdirea
Identitatea auditorilor sãi statutari The Mark, etajul 9. Sector 1, Bucuresti, Románia. este inregistratã Ia Registrul

Comertului cu nr. J40/6775/ 1995, avänd codul unic de inregistrare 7756924,
i este membru al Cainerci Auditorilor Ftnanctari din Románia, inregistratá in

: Registrul Public al Auditorilor Financiari cu numarul 25/2001.

Cape sInai infi)rtna/lde financiare esentiale referitoare Ia Epa/tent?
8.6 lnforniatii tinanciare selectate
Situaia consolidatá a rezultatnlui global
Situatia consolidatä a rezultarului global pentru exercitiile tinanciare incheiate Ia 31 decembrie 2023, 31 decembrie
2022 si 31 decetnbrie 2021, respectiv, astfel cum au fost extrase din Situatiile Financiare AnuaLe: .- fE

______

NPentru exercitiul financiar incheiat Ia data de
31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21

(auditaO (and/tat?) (auditor)

1.524.067.113 l.166.115.861 l.120.016.103
561.693.761 576.124.706 61 2.655.241

- intereselor fhra control 33.658.358
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Total active

Total capitaluri proprii

Total datoril

Pentru perioada de 3 (trel) luni Incheiatá Ia data de

3 1-Mar-24 31-Mar-23

(neauditat, nerevizuit) 1’neauditat, nerevizuit,l

419.033.440 439.503.699

194.972.699 178.420.291

145.841.872 146.824.949

11.438.005 4.852.387

157.279.877 151.677.336

31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21

(auditat) (auditat) (auditat)

4.987.204.428 4.236.750.483 2.797.159.488

2.862.928.546 2.531.326.688 1.646.957.216

2.124.275.882 1.705.423.795 1.150.202.272

Sursa: Situat li/c Financiare A nuale (audi/ate).
Situatia consolidatä interirnarä simpliflcatä a pozipei financiare Ia 31 martie 2024 (neauditatä i nerevizuitä), prezentatä
cornparativ cu situatia consolidatä interimarä simplificatä a poziliei financiare Ia 31 maflie 2023 (neauditatä i
nerevizuitá):

(neauditat, nerevizuit,)
.

2.685f7.686

1.854.L97.327

(neauditat, nerevizuit,) —.

5.115.663.825 4.540.3Ô13
3.021.723.202

—

Sursa: Situatil/c Financiare Inlerirnare (neauditate, nerevizuite).
Dc Ia data de 31 decembrie 2023 pânä Ia data aprobärii Prospectului, nu au existat modificäri adverse semnificative
asupra perspectivelor Grupulul, poziici financiarc sau comerciale a acestuja, Cu excepia modificàrilor de naturá
legislativã si de reglernentare relevante pentru activitatile Grupului, prezentate in Prospect.
Situatia consolidatá a fluxurilor de trezorerie

___________________________________________________________

Fluxuri de numerar din activitatea de exploatare

Fluxuri de numerar net utilizat in activitäti de
investiti

Flux dc numerar net generat din activitái de
finantare

Cresterea/(descresterea) netá a numerarului
si echivalentelor de numerar

Pentru exercitiul financiar Incheiat Ia data de

31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21

(auditat) (auditaO (auditat.)

(111.534.360) (29.425.176) 216.494.391

(126.484.346) (466.1 86.142) (272.123.887)

91.797.758 554.224.200 393.005.011

(146.220.948) 58.612.882 337.375.515

Total venituri din exploatare

Rezultat din activitáti curente

Rezultatul net atribuibil:

- proprietarilor Grupului

- intereselor rara control

Rezultat net al perioadei

Sursa: Situatfile Financiare Interimare (neauditate, nerevizuite
Situa;ia consolidatä a pozitiei financiare
Situaia pozitiei financiare Ia 31 decembrie 2023,31 decembrie 2022 i 31 decembrie 2021, astfel cum au fost extrase
din Situatiile Financiare Anuale:

Total active

Total capitaluri proprii

Total datorii

31-Mar-24 31-Mar-23

2.093.940.623

Numerar si echivalente de nurnerar Ia I ianuarie 566.960.043 508.347.161 170.971.646
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Numerar si echivalente de numerar Ia 31
decembrie

Fluxuri de numerar din activitatea de
cx plo atare

Fluxuri de numerar net utilizal in activilãti
de investitii

Flux de numerar net general din uctivitá;i
de finantare

Cresterea/(descresterca) netã a
nurtierarului si echivalentelor de
nunterar

Numerar Si echivalente de numerar Ia I
ianuarie

Numerar si echivalente de numerar Ia
31 decembrie

—

Su,cca: SitiunnIL’ Fina,,ciarc b2te,ima,e (neauditate. flel’evcllite)

Auditorul Ernitentului flu a forinulat calificari sau rezerve cu privire Ia Situatiile Financiare Anuale, confinnând prin

rapoartele de audit emise in legatura Cu Situaii1e FinanCiare Anuale ca acestea prezintã fidel, sub toate aspectele
semnifiCative pozilia financiarã a Societatii Ia data de 31 decembrie 2023. 31 decembrie 2022, respectiv 31 dcccrnbrie
2021, si performanta s-a linanciarä Si fluxurile sale de trezorerie aferente exercitiului rncheiat Ia data respectivã, in
conformitate Cu Ordinul Ministrului Finan!elor PubliCe nr. 2844/2016 pentru aprobarea ReglernehtärilQr Contabile
conforme u Standardele Internal onale de Raportare FinanCiarä adoptate de Uniunea Europeanä, CU m’diflCãriIe
ulterioare.
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‘,
R.7 Care sunt prrncipalele risen,-, specifice Erniietuului?

• Grupul ar putca sã intãlneasca dificultali in acluzilionarea de proprietãti imobiliare care indeplinese critertile
sale strategiee de investilii;

• Veniturile obtinute de Grup din proieclele irnobiliare rezidentiale aulate lfl Curs de dezvoltare sau planificate
arputea 6 mai mid dect valorile brute de deivoltare (GDV) estimate:

• Capacitatea Gtupului de a ob;ine fonduri pentru achiziia imobilelor i dezvoltarea proieetelor imobiliare at
putea 6 afeetata, eec-a cc ar putea avea efecte negative semnifiCative asupra aCtivita;i Grupului:

• Grupul ar pulea sä inlãmpine difieuIiäi in implernentarea strategiei sale, preCum i in ceea Ce privete

finalizarea proiectele imobiliare;
•

(‘osturile i durata dezvo(tãrii proieCtelor imobiliare pot depäi ateptäriIe iniiale ale Grupului;
• Titlurile de proprietate asupra anumitor proprietäçi imobiliare deinute sau care ar putea 6 achiziionate in

viitor de cAtre Grup ar putea prezenta incertitudini;
. Gntpul ii poate intetncia decizii[e de a Cumpára anumite proprietãli imobiliare pe infonnaTii incomplete,

ineoreCte sau inadeevate; evaluarea acestor proprietap se poate dovedi, de asemenea, inCorecta:
• Activitatea Grupului ar putea ft afectata de erori ale autoritatilor In emiterea unor doCumente de avizare 5i

autortzare a protectelor dezvo[tate, cat i de intarzieri ale autorità?ilor in proCesul de avizare i autorizare sau
refttzul nejustiftcatin emiterea unordocumente de avizare, autorizare sau recemie a lucrãrilor de construe;:

. Este postbtl ca Grupul sa .suporte costuri pentru a asigura respeetarea lcgilor in aetivitatea sa de dezvoltare
imobiliarä;

420.739095 566.960.043 508347.161

Sursa: Situat li/c Financia,’e Anna/c (auditae),

Situatia consolidatá interin-tarã simplificata a fluxurilor de trezorerie Ia 31 martie 2024 (neauditata i nerevizuitä),
prezentatä eomparativ Cu situalia consolidata interimarã simplificatä a fluxurilor de trezorerie Ia 31 martie 2023
(ncauditata si nerevizuitä):

____________________________________________________________

Pentru perioada de 3 (trei) Iuni Incheiatá Ia data de
31:Mar24 31-Mar-23__________

(neauditat, nerevizuit,) (neauditat, nerevizuit,)

(75.496.953) (145.807.082)

(37.076.298) (29.01 3.406)

31.407.910 70.261.747

(81.165.341) (104.558.741)

420.739.095 566.960.043

339.573.754 462.401.302
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• Termenii i conditiile avute in vedere in activitatea de pre-vánzare ar putea sã flu se materializeze sau sá sufere
modificäri;

• Grupul ar putea sä flu atragä sau sä retina personalul cheie, administratorii, directorii, angajatii si alte persoane
färá de care flu ar putea gestiona in mod eficient activitatea sa; i

. Imprevizibilitatea ratei inflatiei ar putea produce consecinte negative semnificative asupra performantei
financiare a Grupului.

Sectiunea C — Valori mobiliare
Care stint principalele earacterLctici ale valorilor mobiliare?
C.1 Tipul br, clasa i codul ISIN Actiunile Noi sunt actiuni ordinare, nominative i dematerializate.

Codul ISIN pentru Actiuni: ROJ8YZPDHWW8.

C.2 Moneda br, vaboarea nominala Moneda Actiunilor Noi este RON, moneda nationala a Romflniei. Valoarea
unitarä a acestora, numärul de valori nominala unitara a Actiunilor Noi este 0,20 RON, iar numarul Actiunilor Noi
mobiliare emise i scadenta valorilor este de pfinã Ia 1.750.000.000.
mob ii iare

C.3 Drepturile aferente valoribor Dreptub de a participa i de a vota Ia adunarea generalä a actionaribor (fiecare
mobibiare Aciunc Noua confcrind un (1) drept dc vot); dreptul Ia dividende, i anumc

de a participa Ia distribuirea profitutui net al Emitentului; dreptul de
preferinä; dreptul Ia infonnare; dreptul de a abege i de a fi ales in organele
de conducere; dreptul de retragere in anumite cazuri i conditii preväzute de
bege; dreptul de a participa Ia distribuirea activebor in caz de bichidare; dreptul
de a contesta hotãrärile adunärii generabe; dreptub Ia mecanisme sigure de
inregistrare i confirmare a proprietätii asupra actiunibor ernise de Emitent;
obligapa de a raporta o participaie importantã; obIigaia de a derula o ofertä
de preluare obligatorie; i dispoziii privind retragerea actionärilor.

..

C.4 Rangub relativ ab vaboribor Nu se aplica. (C
.

mobibiare in structura capitalului I
.

emitentului In caz de insolventa

C.5 Eventuale restrictii impuse asupra Acliunibe Noi vor U liber transfcrabilc in conformitate cu legile i
Iiberei transferabilitati a valoribor reglementarile romaneti aplicabilc. Anumitc restrictii de transfer pot fi
mobiliare aplicabile in func;ie dcjurisdic;ia investitorului.

C.6 Politica privind dividendele sau Consiliul de Administralie va avea in vedere in formubarea propunerii cätre
distribuirea acestora AGOA Emitentului principiul distribuirii a pânä Ia 35% din profitul net

distribuibil consolidat, obtinut Ia niveb Grupului, dar in once caz cu
respectarea oricáror prevederi privind distributia de dividende incluse in
contractele de finantare Ia care Emitentul sau oricare membru al Grupului este
parte. Emitentul intenioneazä sä reinvesteacä restul profitului net consolidat
inregistrat Ia nivel de Grup in vederea finantárii activitàtii sale investitionale
i de dezvoltare, astfel cum aceastca sunt prezentatc in Partea a 4-a din acest
Prospect (,,Desci-ierea Aclivitdfii”).
In cazul in carc cxistá deviatii in afara acestui interval, acestea vor fi justilicate
i explicate ac{ionarilor in perioadele in care vor avea bc. Emitentul va putea
pläti dividendele i sub formä de actiuni din aceeai clasa ca cu cele care dau
drept Ia aceste dividende.
In selectarea unei anumite rate de distribuire a dividendebor in conformitate
cu politica Emitentului pnivind dividendele, Consiliul de Administratie va tine
cont de urmätoarele: (i) reducerea fluctuatiilor randatnentului dividendelor de
Ia o perioadã Ia alta, precum Si valoarea absolutä a dividendului pe actiune;
(ii) nevoile i, mai ales, oportunitätile investitionale ale Emitentului; (iii)
eventualele contributii ale elementelor nemonetare Ia raportarea profitului net;
i (iv) disponibilitälile financiare pentru plata dividcndelor, precum i gradul
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de Indatorare a! Emitentului.

Dupa inchiderea Ofertei i inregistrarea Majorärii de Capital Social Ia Oficiul
Registrului Comertului de pe lânga Tribunalul Bucurcti, rcspcctiv
Inregistrarea Actiunilor Noi Ia ASF i Dcpozitarul Ccntral, Actiunile Noi vor
fi admise Ia tranzactionare pe Piata Reglementatä Ia Vedere a Bursei de Valori
Bucureti, sectiunea Premium.

C.8 Care stint puincipalele riscitri sped/Ice valorilor inobiliare?

. AciuniIe Noi ar putea sá flu tie o investitie corespunzátoare pentru toti invcstitorii. Fiecare potential
investitor in Actiunile Noi trebuie sä stabileascä in cc mäsurä investitia respectivä este una corespunzãtoare
propriilor sale circumstante.

. Anumii Actionari vor pástra o participatie semnificativá in cadrul Emitcntului i vor continua sá
exercite o influentá substantialá asupra Crupului, ca urmare a Ofertei, jar interesele br pot Ii diferite
de cele ale celorlalti Actionari sau pot intra in conflict cu acestea.

. Tranzactionarea PC BVB poate fi suspendatá. ASF este autorizatã sã suspcndc sau sä solicitc BVB sa
suspende de Ia tranzactionare valorile mobiliare tranzactionatC pe BVB, dacá continuareatranzac?ionarii ar
afecta negativ interesele investitorilor, fapt cc ar putea afecta pretul dc tranzactionaØ1valorilotmoiliare si
transferul acestora. /$‘ ,

[[ 2

Sectiunea D — Oferta si admiterea La tranzactionare
‘

D.1 Care stint conditille i calendarul pentru a investi In aceastã valoare ,nobiiiard?
Detinätorii de Drepturi de Preferinä pot subscrie Actiunile Noi prin Intermediar i prin once alt Participant.
Oferta constä in oferirea spre subscriere Detinatonilor de Dreptuni de Prefeninta a unui numän de pânä Ia 1.750.000.000
Ac;iuni Noi reprezentând actiuni ordinare, nominative si dematerializate având o valoare nominalä de 0,2 RON pe
actiune, in cadrul Majorärii de Capital Social. Pentru subscrierea unei Actiuni Noi este necesar un numär de 2,1879186
Dreptun de Preferintã. In cazul in care din calculul matematic rezulta fractiuni de Actiuni Noi care pot fi subscrise,
numärul maxim de Actiuni Noi va fi rotunjit Ia intregul inferior. Dreptunile de Preferinta vor fi tranzaclionate in
perioada 9 - 13 august 2024 pe Piala Reglementatä Ia Vedere a BVB. Oferta se adreseaza exclusiv Detinätorilor de
Drepturi de Preferinta. Prelul de subscniere a! Ac{iunilor Noi oferite in cadrul etapei de exercitare a drepturilor de
preferintá va fi egal cu 0,2 RON per Actiune Noua (,,Pretul de Subscriere”). Pretul de subscniere per Acliune Nouã
in cadrul Plasamentului Privat va fi egal cu sau mai mare decât Pretul de Subscriere.
Admiterea Ia tranzactionare pe 0 piatá reglementatA: Dupa inchidcrca Ofertei si, dacä este cazul, finalizarea
Plasamentului Pnivat, respectiv inregistrarea Majorãrii dc Capital Social Ia Oficiul Registrul Comertului de pe Iängä
Tribunalul Bucuresti, ASF si Depozitarul Central, Ac?iunilc Noi cruise in cadrul Majorárii Capitalului Social vor ti
tranzactionate pe Piata Reglernentatä Ia Vedere a Bursei de Valoni Bucureti.
Cuantumul i procentajul diluárii imediate rezultate ca urmare a Ofertei: In cazul in care sunt subscrise toate
Actiunile Noi, capitalul social al Emitentului va fi majorat cu un numär de 1.750.000.000 ac{iuni ordinarc, cu o valoarc
nominalá de 0,2 RON flecare si o valoare nominalã totalä de 350.000.000 RON, rcprczcntánd o majorare de
aproxirnativ 45% fatä de nivelul capitalului social al Emitentului Ia data prezentului Prospect. Oferta se dcstaoara in
conformitate cu exercitarea drepturilorde preferinta a Detinatorilor de Dreptuni de PreferintA ai Emitentului inregistrai
in registrul actionarilor Emitentului Ia Data de Inregistrare. Prin urmare, dacä toti actionarii inregistrati in registrul
actionarilor Ia Data de Inregistrare si-ar exercita drepturile de preferintä, nicio participatie a vreunui actionar inregistrat
In registrul aclionarilor Ia Data de Inregistrare nu ar fi diluatã.
Estimarea costului total al Ofertei, inclusiv costurile estimate percepute de Ia iuvesIitori de cätre
Emitent/ofertant: Onorariile i chcltuiclilc care vor fi suportate de Emitent in legaturã cu Oferta, respectiv Admiterea,
inclusiv taxele cãtre ASF, onoraniilc i chcltuiclilc profcsionale i costurile tipänirii i distribuirii documentelor sunt
estimate Ia suma de aproximativ 1,1 milioane RON.
Calendarul Ofertei:
Eveniment Ora si data

Unde vor 11 tranzactionate va/on/c inobiliare?
C.7 Sc indica daca valorilc mobiliare
fac sau vor face obiectul unei cereri de
admitere Ia tranzactionare pe o pialà
reglemcntatá sau de tranzactionare
intr-un MTF, precum i identitatea
tuturor pietelor pe care valorile
mobiliare sunt sau urmeazä sa fie
tranzactionate
Exisid vt-co gauantie aferentá valonilou mob iliare? - Mt se aplica.

17



Deschiderea etapel de exercitare a drepturilor de preferintä de cätre La data de 19 august 2024
Denätorii de Drcpturi dc Prcfcrinta
Inchiderea etapei de exercitare a drepturilor de prcferina de cätrc La data de 19 septembrie 2024
Delinätorii de Drcpturi dc Prcfcrin!a
Deschiderea Plasamentului Privat La data de 20 septembrie 2024
Finalizarea Plasamentului Privat’ La data de sau in jurul datei de 24

septembrie 2024
Incepereatranzactionarii ActiunilorNoi pc Piata Rcglcmcntatä Ia Vedere a La data de sau in jurul datei de 17
I3ursei de Valori Bucureti octombrie 2024

Cine este petsoana care so/icitO admiterea la tranzactionare?
D.2 I Nu este aplicabil.
Dccc a lost elaborat acest prospect?

in opinia Consiliului de Administralie, Oferta Va permite Emitentului sä
obtinä fonduri pentru finantarea activitälii curente a Grupului i a proicctclor
acestuia in derulare i/sau proiecte noi de dezvoltare imobiliara.

Prin vânzarea Actiunilor Noi in conformitate cu Oferta, se preconizeazä cä
Emitentul Va incasa, in total, o valoarc ncta de aproximativ 350.000.000 RON
(presupunând cä toate Actiunile Noi sunt subscrise in cadrul Ofcrtci).
Veniturile obtinute din Oferta vor U utilizate pentru finantarca activitáti
curente a Grupului i a proicctelor acestuia in derulare i/sau proiecte noi de
dczvoltarc imobiliara.

Z
Nuscaplicã.

(st

\

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

Cons ilitit do Administrai,e vs paea decide inchidere aarnw ipaã a Plasainsestul P nsan sau, dupd caz, vs putea prelungs pen ouda uferenta Plasumetiiiiltti Prsvsi. in condip ‘Ic IegisIaiei aplicabile.
indnd coni de condii,Ie de piatsaplicabile

D.3

U.4
IJtilizarea Si cuantumul net estimat al
veniturilor

U.S Indicatia dacä oferta face obiectul
unui acord privind un angajament
ferm de subscriere, precizãnd daca
existä vreo parte neacopcrita

D.7 Cine este ofertantul?
Ofertantul este Emitentul.

D.6 Interese avánd un impact asupra
Ofertei
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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., declara cã cstc o socictate pc actiuni infiinata in mod corespunzätor i
functionând in mod valabil in conformitate cu legile din România, cu sediul social situat in Str. Maxim Gorki nr. 20,
Sector 1, Bucureti, Romãnia, inregistratã Ia Oficiul Registrului Comertului de pe Iângä Tribunalul Bucureçti sub nr.
J40/21705/2007, (EUID): ROONRC. J40/21705/2007, cod unie de inregistrare 22767862 i acceptä responsabilitatea
cu privire Ia informalia continutã in acest Prospect.

Persoanele responsabile din partea Emitentului pentru informatiile cuprinse in prezentul Prospect sunt rnernbrii
Consiliului de Administratic i Dircctorii socictãtii, respectiv:

(a) Claudio Cisullo;

(b) Victor Cäpitanu;

(C) Andrei-Liviu Diaconescu;

(d) Drago-Hofla Manda;

(e) Dirk Pahlke;

(0 Augusta V&eria Dragic;
c)

(g) Marius-Mihail Diaconu.

Intermediarul Ofertei este SWISS CAPITAL S.A., o societate pe aeuni organizatà i funconftnd eonfonn legilor
din România, inregistratä in Registrul ASF cu nr. PJROISSIF/400054, inregistratá Ia Oficiul Registrului Comertului
de pe lãnga Tribunalul Bucuresti cu nr. J40/4107/1996, având codul unic de inregistrare 8450590, cu sediul social
situat in Bulevardul DaCia nr. 20, Cladirea Romana Offices, etajul 4, Sector 1, Bucuresti (,,Intermediarul”).
Intermediarul flu ii asumã raspunderea pentru exactitatea, realitatea i acuratetea infonaliiIor cuprinse in Prospect
sau pentru alte declaratii racute sau pretinse a fi racute prin intermediul acestuia sau in numele acestuia In legàtura cu
Emitentul sau Actiunile Noi, cu exceptia inforrnatiilor incluse in sectiunile incluse/verificate de cátre Intermediar in
Prospect, respectiv Partea a 16-a din acest Prospect (,,Jnformaf ii privind va/oH/c moth/tap-c care wmeaili afI
of&ite/admise Ia tranzac(ionare. Informafii cit privire Ia O/èr!a i Admite,-e”,, si in formularele de subscriere i
revocare, si cu exceptia rãspunderii asumate Cu privire Ia procesul de subscriere Ia sediul Intermediarului, astfel cum
se mentioneazä in Partea a 16-a difl acest Prospect (jnformazii privind va/on/c mobiliare care anmeazd a /1
ofénite/adinise la tranzacttonane. Infonnaii cUpnivine Ia OfentO i Admitene”,).

2. Declaratii ale persoanelor responsabile

Pc baza tuturor cunotintelor de care dispune Emitentul (luänd mãsurile rezonabile pcntru a Sc asigura de aceasta),
informatia continutä in acest Prospect este in conformitate cu realitatea i nu contine omisiuni care pot afecta in mod
semnificativ aceastä informatie.

Pe baza tuturor cunotintelor de earc dispune Intermediarul (luând mäsurile rezonabile pentru a se asigura de aceasta),
informalia continuta in aecst Prospect, pentru care isi asumä responsabilitatea conform Secpunii I de mai sus, este in
conformitate cu realitatea si nu continc omisiuni care pot afecta in mod semnificativ aceastä informatie.

3. DecIaraii / rapoarte ale expertilor

Nu este cazul, cu exceptia rapoartelor de audit prezentate in Prospect.

Auditorul Emitentului este Deloitte Audit S.R.L., o societate independentä de audit, care a auditat situatiile financiare
consolidate ale Emitentului pentru exerciliile financiare incheiate Ia 31 decembrie 2021, 31 decembrie 2022 si 31
decembrie 2023.

Deloitte Audit S.R.L. are sediul situat in Calea Grivitei fir. 84-98 i 100-102, cladirea The Mark, etajul 9, Sector 1,
Bucuresti, Romãnia, este inregistratä Ia Registrul Comertului cu nr. J40/6775/1995, avãnd codul unic de inregistrare
7756924, este membru al Camerei Auditorilor Financiari din Rom-ânia, inregistratã in Registrul Public a! Auditorilor
Financiari Cu numärul 25/2001 i este inregistratä in Registrul Public Electronic al Autoritatii pentru Supravcghcrea
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Publicä a Activitatii de Audit Statutar (,,ASPAAS”) cu nr. FA25, in baza vizei nr. 123601/ 2019.

Deloitte Audit S.R.L. ia dat consimlämántul in scris i flu i I-a retras, pentru includerea rapoartelor sale de audit,
astfel cum sunt incluse in prezentul Prospect i pentru trimiterile Ia acestea in forma si In contextul in care apar i a
aprobat continutul acclor parti din acest Prospect care contin rapoartele sale In scopul Regularnentului privind
Prospectul.

Nicio persoanã nu a fost autorizatã sã dca nicio inforinalie sau sã facã vrco dcclaratie in Iegãtura cu Oferta sau
subscrierea Acliunilor Noi, cu excepia cclor care sunt continute in accst Prospect iar, dacã au fost date asemenea
informai sau fcute aseinenea declaratii, accstca nu ar trcbui privAte drcpt autorizatc dc cätrc Emitent, Intemiediar
sau afiliatii acestora. Dacä cineva fumizeazã oricärui investitor infonnaii diferite sau inconsecvente in raport cu cclc
continute in Prospect, acesta flu ar trebui sa se bazeze pe asernenea infornialii.

Acest Prospect este pus Ia dispozitie de cátre Emitent pentru a pcrmitc potcntialilor subscriitori sä evahueze
oportunitatea de a subscrie Acliunile Noi. Acest Prospcct flu este mcnit sã constituic baza niciunci evaIuäride credit
sau dc alta naturá i flu ar trcbui sã fie considerat drept o recomandare din partea Emitentului sau a Intermediarului
privmd faptul cã oricc dcstinatar al acestui Prospect ar trebui sã subscrie sau sã achizilioneze Acliunile Noi. Nici
Intermediarul i niciunul dintre afilia;ii sau consultantii acestuia flu dau vrco dcclaralic sau garanic, explicitã sau
impticitä, cu privire Ia exactitatea sau caracterul complet at oricäror informatii conçinutc in accst Prospcct sau Ia
situa{ia corporativá, financiarà sau comcrciala a Emitcntului i nicio informatie inclusä in acest Prospect nu este i
nici flu Va fi considerata 0 promisiunc sau o dcclara?ic a Intcrmcdiarului cu privire Ia evenimente trecute sau viitoare.
Se intcrzicc once reproducenc sau distribuirc, intcgralá sau parpala, a acestui Prospect sau once dezväluire a
conpnutului acestuia, cu exceptia situatici in carc conlinutul Prospcctului este disponibil in alt mod publicului lang,
precum i once utilizare a informaliilor din accst documcnt In alt scop dccãt in vcderca cãruia a fost intocmit. Punerea
Ia dispozitie a acestui Prospect flu trebuic, in nicio situalie, sã crcczc niciun fcl dc prcsupuncrc care sã coflduca Ia
ideea cä nu a existat vreo schimbare in activitatca Emitentului dc Ia data prczcntului Prospect, sau cä iflformatiile
conlinute in acesta sunt corecte Ia once data ultenioarä Prospectului. Accesarea acestui Prospcct dc cätre fiecare
potenliat subscniitor in Aciunile Noi constituie acordul acestuia cu privire Ia cele men?ionatc rnai sus.

Intermediarul nu face nicio declaratie, nici explicita, mci implicitä, cu pnivirc Ia exactitatca sau caractcrul complet al
oricãror informa{ii din prczcntul Prospcct. Ficcarc potential subscriitor in Acuflile Noi ar trebui sa aprecieze in mod
individual relevanta informaliilor conlinutc in accst Prospect, jar oricc subscriere a Actiunilor Noi artrebui sä se
bazeze C 0 astfel de verificare indcpcndcfltã, dupá cum coflsidcrã flcccsar, inclusiv pe cvaluarea ricurilor çmplicate
i pe propria aflalizà a caracterului adccvat al oricárci ascmcnca invcstitii, luánd in caIcu in mod specialpr\opriile
obiective privifid investiçi Ic i experienta, prccum i once alp factori carc pot prczcnta relevantã pentru un asfeI de
ifivestitor in legãturã cu subscrierea ActiunilorNoi.

Färä a aduce atingere vreunei obligaii a Emitcntului (cu privirc Ia canc Ifltcrmcdiarul flu ii asumä nicio
responsabilitate) de a publica rapoarte curente si periodice in conformitate cu prevederile Legii 24/2017, ale
Regulamentului 5/2018, ale Regulamentului (UE) nr. 596/2014 al Parlamentului European si al Consiliului privind
abuzul pe pialã i de abrogarc a Directivei 2003/6/CE a Parlamentului European i a Consihiului i a Directivelor
2003/124/CE, 2003/125/CE i 2004/72/CE ale Comisiei, precum si cii once alte legi Si regulamente aplicabile, nici
predarea prezentului Prospect i nici once subscniere realizatä in legátura cu acesta nu vor crea, in nicio situatie, vreo
implicatie care sà conducä Ia ideea cä nu a existat vreo schimbare in activitatea Eniitentului de Ia data prezentului
Prospect sau cã informatiile continute in acesta sunt corecte Ia once data ulterioarä prezentului Prospect.

Potentialul subscriitor nu trebuie sã trateze informatiile din prezentul Prospect ca reprezcntánd consultantä de
investiii,juridica sau fiscalá. Fiecare potential subscniitor trebuie sä ii consulte propriul consultantjunidic, consultant
financiar, contabil Si alti consilieri pentru consultantäjuridicä, fiscalá, comercialä, financianä i pentru alte servicii de
consultaifla conexe referitoare Ia investia in Acliunile Noi. Nici Emitentul, nici Intermediarul flu fac nicio declaratie
cu privire Ia legalitatea unei investi;ii in Actiunilc Noi realizate de un potential investitor in baza Iegislaiei relevante
sau a unei legislaii similane privind invcstitiilc. Once potential subscriitor care sc hotaräte sã subscrie Actiunile Noi
are obIigaia dc a cunoate i de a sc confonna rcstrictiilor i Iimitärilor afencnte unci investilii in Actiunile Noi,
pneväzute in prezentul Prospect. Prin reahizarea unei subscrieri in Actiunile Noi, potent ahii subscriitoni ii asumä once
raspundene atnasã in cazul in care nespectiva subscniene sau achizitie este considerata ilegalä in tara Ion de reedinta,

Cu exceptia celor expres prevázute in prezenttLl Prospect, informa{iile care se negäsesc pe website-ul Emitentului, pe
once website Ia care se face referire in acest Prospect sau pe once website care contine legãturi directe sau indircctc
cätre website-ul Emitentului nu sunt incorporate pnin refeninta Ia acestea in prezentul Prospect i once decizie de a
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subscrie Actiunile Noi flu ar trebul siX se bazeze pe aceste informatii.

Acest Prospect nu constituie sau flu face parte din nicio ofertã sau Ia o invitaie privind vânzarea sau ernisiunea i flu
constituie sau flu face pafle din nicio solicitare a vreuflei oferte de achizitie de once titluni de valoane, altele decât
titlurilc dc valoarc Ia care se refcrã i/sau flu cofistituic i fliCi flu face pane din nicio ofertã sau invitatie de a vrnde sau
emite acele titluri de valoare i flU coflstituie sari nu face parte din nicio solicitare a vreunei oferte de achizitie a acelor
titluni de valoare de cãtre vreo persoana, in once circumstante In care respectiva oferta sau solicitare este ilegala.
Distnibuirea acestui Prospect poate fi restnctionata prin lege (inclusiv in baza uei autorizatii, aprobari sau flotificari
obligatorii sau necesare) in anumite jurisdicii. Potentialul subscniitor are obIigaia de a se informa cu privire Ia
existenta oriciXror astfel de restnici i de a respecta once astfel de restrictii. Nici Intermediarul i nici Emitentul flu au
intrepnins flicio actiune de natura sa permitã, aitfel decât rn Romãnia in baza Ofentei, lansarea uflei oferte avãnd drept
object Actiunile Noi sau posesia on distnibuirea acestui Prospect sau a oricärui alt material de oferta sau fonmular in
Iegatura cu ActiunileNoi, in vreojunisdicie In care ar fi necesariX o astfel de acliune. Acest Prospect nu poate fi utilizat
pentru sau in Iegaturã cu nicio ofertä cãtre, sau solicitare adresata de cätre nicio persoanã din once junisdictic sau in

once circumstante in care o astfel de ofertä sau solicitare nu este autonizatã sau este ilegalá.

Intermediarul actioneazä exclusiv pentru Emitent si, drept urmare, flu actioneaza pentru nicio alta pensoanã in legatura
cu Oferta, si nu va fi tinut räspunzätor fatä de nicto altä persoanä pefitru faptul de a-si fi protejat clientul sau pentru cã
a furnizat servicii de consuItanä in ceea ce pnivete Oferta.

4. fleclaratie

Pcrsoanele responsabile dcclara ciX acest Prospect a fost aprobat de Autoritatea de Supraveghere Financiarä, in calitate
de autoritatc romänä competentä in sensul Regulamentului pnivind Prospcctul, prin decizia fir. din data de of
august 2024. Autoritatea de Supraveghere Financiarä aprobä acest Prospect doar din punctul de vedenc al indcplinirii
standardelorprivind caracterul exhaustiv, inteligibil i coerent impuse de Regularnentul privind Prospectul, ian o astfel
de aprobare flu ar trebui sä fie considerata drept o aprobanc a Emitentului sau a valonilor mobiliare care face/fac
obiectul acestui Prospect. Investitorii ar tnebui sa evalueze ci inii in cc miXsuriX iflvesti{ia in valonile mobiliare care
fac obiectul acestui Prospect este adecvata.

5. Interesele persoanelor tizice i juridice implicate in emisiunefofertá

Nu existà niciun conflict dc intercse care an putea influenta scmnificativ emisiunea/Oferta.
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PARTEA A 2-A
FACTOR! DE RISC

0,-ice investif Ic in Ac/innile Noi iinplicä riscuri, Inainte de a investi in Acliunile Noi, pu/en/ia/H inves/itori /rebuie sá
analizeze cit a/en/ic factori de risc asociati oricàrei investitii in Actiunile Noi, activilâfii Grnpuiui ,vi dotneniulni in
cadrul carula Grupul i-o desfa,coara, precuni i bate ce/claire inJbrtna(ii con/inure in acest Prospect inclusiv, in mod
particular, factorii de risc descrisi maijos.

Potenpain invest i/on ar /rebui sã aiM in vedere cã riscurile en privire Ia Grup, Ia domeniul in cadrul cäruia Grupul
iyi desfa.yoarä ac/ivi/atea ci ce/c cu privire Ia Acfiuniie Noi, as/,’kI curn sunt prezen/ate in sec(iunea dennn,i/ã
,,Rezu,nat” din prezentul Prospect sunt riscunile pe care Emitentul Ic considera drept ce/c mai de importante pen/ru
ana/iza e/èctuatO de unpotenfial invest i/or In contex/ul deciziei de investiçie a aces/uia Cu prlvire Ia Acfiuni/e Not Cu
bate acestea, in/rucflt niscunile Ia care este expus Grupul sunt in legãtura cit eveninien/e p depind de circutns/an(e
care Se von matenia/iza salt nil in viitor, potenf ia/il investitoni ar trebui sa ia in calcul nit doar inJhrma(ia cu pnivire
la riscunile cheie descnise in sectiunea denunui/ã ,, Rezu,nat” din prezentul Prospect day’, printre al/c/c, si riscurile p
incerti/udinile descrise maijos.

Aparifia oricãruia din/re ur,nOtoarele eventtnente ar p11/ca avea un elect nega/iv semnIcativ asupra activi/ãtii, a
perspective/or Emitentului, a rezuitate/or opera;iunilor ci a situafieifInanciare a Grupului. Factonii de risc descrici
maijos tin reprezin/ã o lista exhaustivã sait o explicafie a tu/uror riscuri/or Ia care ar pu/eaji expuci investibor
a/unci cdndfac o investif Ic in Ac;iunile Noi i /i-ebuiefolosi/i doar in scop de indru,nare. kiscurile ci incertitudinule
suplitnentare cupnivire /a Gnetp care nit sum cunoscu/e inprezent Grupului soupe care Grupul Ic considera inprezen/
caflind /ipsi/e de importan(a, p0/ avea de asemenea, in mod individual suit cunut/a/iv, un e/éc/ nega/iv semnfica/iv
asupra activitdf ii Grup it/ui, a rezit/tate/or opera/inni/or i a si/ua/ ieiJinanciare a GnupnIui .p, in situa;ia mateniahzãrii
unitE asemenea rtcc, prep / Ac(iuni/or Noi an pu/ca scadea ci inves/i/onii or pu/ca pierde investifiafacuta, in to/a/i/ate
salt inparte. 0 investifie inAcfiuni/e A1oi imp/icã riscuri financiare comp/exe ci es/c adecvata nunlai pen/ru inves/i/onii
cane (‘fIc singuri,/ie impreuna cit un consu//an/ specia/izat in domeniu/ financiar san in alt donzeniu, sitnt capahili sa
evalueze riscurile unei asifel de investi/ii ci care dispun de resulse financiare su/iciente pen/rn a pu/ca sã suporte
pierderile care an pu/ca rezu/ta din aceasta. Poten; ia/li inves/itori ar trehui sã ana/izeze cit ate ivestUie
in Ac;innile Noi es/c potrivi/ã pen/ru aces/ia, tindnd seama de in/hrmatii/e din acest Pnosp de ciirsnfnfe/c
persona/c ale acestora. j p

I— !\
RISCURI REFERITOARE LA ACTIVITATEA 51 DOMENIUL DE ACTIVITATE êE ÔUVji4JVI El

N r?J
Grupu! ar pu/ca sà intâ/neascä dificul/afi in acluzifionarea de proprie/à(i unobiliare care t glinesc criterijVe sale
s/rategice de investifii. *

Identificarea i achiziia de proprietati imobiliare menite pentru dezvoltarea portofoliului de proiecte imobiliare ale
Emitentului, care satisfac criteriile strategice de investitii ale Grupului reprezintä o conditie importantä pentru
dezvoltarea viitoare a Grupului. Terenurile disponibile sau potential disponibile, care corespund criteriilor strategice
ale Grupului sunt o resursã limitata. Neidentificarea, dificultäti in identificarea unor asemenea proprietati, faptul cã
odatá identificate, acestea ar putea sä flu indeplineascä in totalitate cerinlele conturate de criteriile de selecpe definite
de Grup, precum i creterea pretului unor asemenea proprietäi ar putea afecta substantial activitatea Grupului.

Mai mult, Grupul actioneaza pe o pialã concuren;ialã in ceea ce privcte potentialele achizitii de proprietäi imobiliare.
Potentialii concurenti ar putea avea Un avantaj din urmãtoarele perspective: au deja relatii comerciale anterior
dezvoltate Cu actuali sau potentiali vänzätori, au acces Ia resurse financiare, tehnice sau de altà naturä inai puternice
sau an reguli de guvemana corporativà si integritate mai relaxate, elemente care ar putea crea un dezavantaj pentru
Grup cu privire Ia oportunitälile de achizitie. Unii dintre concurentii Grupului pot avea lie costuri reduse de capital
sau aeces mai facil Ia surse de finantare, care le pot permite sa raspunda mai repede oportunitàilor de achizitie, fie pot
avea 0 toleranta mai mare Ia risc sau pot realiza analize de rise diferite de ale Grupului care Ic pot permite sã aecepte
conditii mai putin favorabile pentru potentiale achizitii decãt ar face-o Grupul. Imposibilitatea Grupului de a
achizitiona fbi proprietäi imobiliare Ia preturi favorabile ar putea afecta perspectivele pe termen mediu ale Grupului,
precum i posibilitatea de a genera rezultate financiare satisfàcätoare.

Veniturile obfinure de Grup din proiectele i,nobiliare reziden (late aflate in curs de dezvoltare sau pianificate a?’

pu/ca ft tHai mid decEit valorile brute de dezuoltare (GD [9 esthnate.

Estimarea valarii brute de dezvoltare a unui viitor proiect este inerent subiectiva, datorita particu1aritaiIor fiecarei
proprietäti, precum si a faptului c aceastä valoare poate fi afectata de condiçiile de piatã sau de alte aspecte ce nu se
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afla sub controlul Grupului. Factori precum cretcrca accclcratä a preturilor materialelor de constructie, modificärile
ceriielor legate aplicabile (in dornenii precum urbanismul, constructiilc, mediul i fiscal), conditiile politice i
geopolitice, starea pielelor financiare accesibile Emitentului, starca financiara a poten{ialilor cumpärätori, inflatia si
fluctuatiile ratei dobânzii bancare contribuic, de asemenca, Ia o posibilä modificarc a cvaluarilor ini{iale.

Valorile brute de dezvoltare mentionatc de Emitent cu privire Ia proiectele imobiliare rezidenliale viitoare (astfel cum
sunt incluse in acest Prospect) sunt doar estimative i sunt stabilite pe baza unor ipoteze (fonnulate pe baza unor
elemente precum costurile de construire, cererea pentru unitãli locative, pretul mediu de vânzare aI unitatilor locative,
adaptarea ofertei Grupului Ia creterca preturilor in piala de profil i eventuala variatie a numärului estimat de unita
cuprinse in cadrul proiectelor), care sc pot dovedi inexacte. Nu existá nicio asigurare cñ valorile brute de dezvoltare
astfel estimate i dczvoltarile propusc dc Grup vor reflecta prelurile reale de vânzare realizate pentru proiectele in curs
de dezvoltare sau planificate. Nereuita in a vinde numãrul de unitati locative sau Ia prelurile de vãnzare avute in
vedere de Grup, ar putea duce Ia nerealizarea valorilor brute de dezvoltare estimate.

Oricare dintre factorii de mai sus ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitäpi, rezultatelor
operatiunilor, situatiei financiare sau perspectivelor de viitor ale Grupului.

Capacitatea Grnpului dec obtinefonduri pentru achizifia irnobilelor ci dezt’o!tarea proiecte!or irnobiliare arputea

ft afectatà, ceea cc or putea avea efecte negative se,n,uftcative asupra activitä(ii Grupu!ui.

Dezvoltarea proiectelor imobiliare ale Emitentului necesitã resurse financiare importante.

Optitnizarea costurilor de achiziie i dezvoltare a proiectelor imobiliare ale Grupului are bc când: (a) o proportie
suficientã (de Ia caz Ia caz) a unitatilor locative cc urmeazà a fi dezvoltate estc contractatä in avans, prin promisiuni
bilaterale de vãnzare i (b) Grupul obtine finanläri bancare in condilii acceptabilc. Rcduccrea volumului de pre-vAnzäri
sau o cretere generalä a ratelor dobânzii bancare, inclusiv in contextul unei eventuale creteri a ratei inflatiei, sau alte
circumstante ale mediului bancar din Romänia care pot conduce Ia accesul mai dificil Ia finanlàri bancare, ar putea
duce Ia o cretere a costurilor de finantare a achizitiei de proprietali imobiliare noi precum i a costurilor de dezvoltare
a acestora. Incapacitatea Emitentului de a asigura fonduri suficiente pentru finanarea proicctclor imobiliarc, pentru
refinantarea datoriilor sau pentru a obtine finan?arc Ia un cost acceptabil, ar putea afecta In gtiv situatia
financiarä Si perspectivele de dezvoltare ale Grupului. Ca efect subsecvent, lipsa fondurilo esare f*RpmentuI
oportun Si Ia nn cost acceptabil poate avea un impact negativ asupra costului de dezvoltar proiepqlp, iiS\ poate
afecta si elemente de executie, precum termenele de finalizare ale proiectelor. us

4 k
Lichiditatea Grupubui poate fi negativ afectatä i de intârzieri Ia plata ale promitenilor cu ratpk4’èIuasilor.
Dc asemenea, Emitentul (ca reprezentant ab grupului fiscal unic de TVA) sau alte filiale ale iféntului (cary,4u sunt
incluse in grupul fiscal unic de TVA) pot solicita rambursarea soldului negativ reprezentánd A d*renta intre
TVA-uI colectat i TVA-ul deductibil), cu indeplinirea anumitor condilii. Intãrzierile in ramburs a VA-ubui de
cätre Bugetul Statului pot afecta pozitia de numerar i activitatea Grupului.

Nu existá nicio garanie cä Grupul va dispune in once moment de suficiente resurse de numerar pentru a sustine
nevoile de investitii, cheltuielile sau serviciul datoriei, in cazul finantarilor obtinute de Grup. Dificultätile in obtinerea
de fonduni pentru investitii sau pentru mennerea unui flux de numerar stabil care poate sustine operatiunile Grupului,
ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitätii Grupului, perspectivelor. rezultatelor i situaici
financiare.

Grupul ar putea sd Intâmpine dificu!ta In impletnentarea strategiei sale, precurn fi In cccii cc prive$eftnalizarea
proiectelor bnobi!iare.

Grupul an putea sä intâmpine dificultãti in implementarea strategici sale, precum i in ceea cc pnivete finalizarea
proiectelor imobiliare in curs sau viitoare, in conditiilc dc piaa actuale san viitoarc. Dc asemenea, nu se poate sti cu
siguran;a Ia acest moment dacä implementarea stnategiei Emitentului va duce Ia o cretcre de valoarc pentru Grup.
Acest lucru depinde, printre altele, de disponibilitatea oportunitátilor de achizitie a propnietaiIor imobiliare, de
disponibilitatea resunselor de finantane, performan{a echipei de management in administrarea i dezvoltarea
pnoprictaiIor imobilianc detinutc in portofoliu precum i de celelalte riscuri operaionaIe dezväluite in acest Prospect.

Factori precum costuribe Si imposibilitatea de a obtine autoriza;iile necesare pentru dezvoltarca proiectelor Grupului
ar putea afecta planul de afaceri al Emitentubui, care se bazeazä pe obnerea de plus-valoare din proiectele sale. Chiar
daca sunt implementate, nu existä nicio garanie cä planul de afaceri aI Grupului va avea succes. Neindeplinirea
strategiilor avute in vedere (sau indeplinirea Ion in alte conditii decât cele initial previzionate), precum i Iipsa
fructificärii tuturor beneficiilor anticipate in urnia implementänii acestor strategii, pot avea efecte negative asupra
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activitatli, situatici financiare, rezultatelor operationale sau pcrspcctivclor Grupului.

Costarile xi durata dezvoltarii proiectelor itnobiliare pot depi4i estirnarile iiii(iale ale Grupului.

Grupul se confruntä cu riscul ca anumite proiecte sà necesite mai multe fonduri sau mai mult timp pentru finalizare
decât a fost anticipat In estimarile impale.

Creterea costurilor de deavoltare poate fi generatä de varialia costurilor materialelor de construclie, erori de proiectare
sau de executie, cresterea costurilor salariale, creterea costurilor in dorneniul energetic, intãrzieri in calendarul de
execupe a! proiectelor i int1aie, in general. Dc asemenea, activitatea de construcii, esentialã pentru activitatea de
dczvoltarc imobiliara a Grupului, ar putea fi afectata negativ de evcnimcntc naturale sau provocate dc cãtrc om, ffira
a se limita Ia 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 fortä majorä, epidemii sau pandemii care pot opri sau intárzia
activitatea de construclie a Grupului. Dc asemenea, mentinerea situatiei de conflict Ia scarä Iargä intre Ucraina i
Federatia Rosa, cc a debutat in februarie 2022, respectiv mentinerea unei rate crescute a inflatiei este posibil sa
contribuie pe viitor Ia asemenea intârzieri i costuri crescute in activitatca de dczvoltare a proiectelor imobiliare
desfurata de Grup. Aceste fenomene pot afecta in mod negativ activitatea Grupului in functie de intensitatca i
frecventa br.

In condiiile in care Grupub incheie promisiuni bilaterale de vãnzare pentru o propollie importantä a suprafetebor i
unitatibor locative din proiecte pe care Ic dezvoltä, Ia prelul fixat Ia data semnãrii promisiunilor bilaterale de vánzarc,
cu un avans semnificativ fala de momentul finalizarii proiectelor, o eventuala cretere a ratei inflatiei i creterea
costurilor de executie pot avea Un impact negativ semnificativ asupra marjelor de profit si pot ducc, in situaia unor
intârzieri semnificative Ia rezolutiuni ale prornisiunilor bilaterale dc vãnzarc i Ia aplicarca de pcnalitãi contractuale.

Riscurile enumerate mai sus ar putea avea un efect negativ asupra situaci financiare, activita?ii, rezultatcbor
operaponale sau perspectivelor de dezvoltare ale Grupului sau, in funclie de tipul de risc, chiar reputajiei Grupului.

Titlurile de proprietate ale anurnitor proprietà(i irnobiliare definure sail care ar puteafi z(ionate Inviitor de
cátre Grup ar puteaprezenta incertitudinL

Procesele de achizitie a imobilelor de cätre Grup implicä dobândirea titlului de proprieta asqprAaCestpça fêi de Ia
proprietar, prin intermediul unor contracte de vãnzare (sau alte alte tipologii de acte transl “ e d)e.ptôptMiáte.tecum
contractele de schimb) sau, alternativ, prin intermediul proccduribor dc executare silita%,imobi1cbor, éccduri
organizatc Ca principiu de executorijudecätoreti. Drept urmare, valabilitatea titlului de propri te aprajwtui imobil
este conditionatã de validitatea tuturor transferurilor anterioare de proprietate sau, dupa caz, de va i itatea actelor de
executare silita. Once cerere de restituire (in cazul imobilelor preluate abuziv de Stat in perioada comunistä) sau litigiu
in curs care afecteaza titlul asupra proprietatilor imobiliare pot duce Ia o posibilã pierdere a titlului asupra unei astfel
de proprietati sau a unei parli a acesteia in favoarea persoanelor indreptapte care au depus cererile de restituirc
respective, in funclic de dreptunile reclamanlor i de statutul procedural a! acestor cereri de restituire. Mai molt decãt
atât, suprafala i limitele de proprictatc inscrise in Cartea Funciara nu sunt intotdeauna inregistrate corect sau verificate
prin comparatic cu alte proprictati deja Inscrise. Astfel, titlul de propnietate asupra unui imobil poate fi vulnerabil Ia
actiuni in grãniuirc. In consecinlã, este necesar i obinuit sa se efectuezc o analiza (due diligence) pentru a evalua
validitatea tuturor transferunilor antenioare legate de o astfel de proprietate, mergãnd cat mai molt inapoi in lantul de
titluri si transferuri de proprictate. Acest lucru poate fi de multe on dificil, având in vedere ca deseori transferunile
drepturilor de proprietate nu au fost documentate in mod corespunzätor dc-a lungul timpului sau documentele
relevante nu au fost pästrate.

Este posibil ca procesul de analiza Iegalã tip due diligence pe care Grupul 1-a intreprins sau pe care II va intreprinde
in viitor cu privire Ia noi achizi!ii sä nu dezvaluie toate aspectele relevante pentru astfel de achizitii sau toate
potentialele surse de räspundere care ar putea avea efecte adverse asupra activitapi, situaliei financiare, rezultatelor
operaionale i perspectivebor Grupului. Dacã anumite niscuni, care au putut sau nu sä fie identificate in procesul de
analizà legalà de tip due diligence, se concretizeazä, este posibil Ca o atare situatie sa conducä Ia pierderca titlului
asupra imobilubui achizilionat sau a unei par a acestuia, limitàri in dreptub dc folosinlá al imobilului sau Ia
ráspundcrca contractualä i legala a diverselor parp implicate.

Contestarea titlunilor de proprietate asupra imobilelor pe care Grupul a dezvoltat, este in proces de dezvoltare sau
planifica sa dczvoltc proicctc imobiliarc poatc afecta scmnificativ negativ activitatilc Grupului, inclusiv prin cheltuieli
in legaturã cu procedurile judiciare, incertitudinea sau lentoarea recuperanii investitiilor in aceste proprietãti, scáderea
marjelor de profit, imposibilitatea eliberarii sau intârzieri seninificative in eliberarea autonizatiilor de construire i/sau
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a altor autorizatli, avize i planuri necesare, sau incapacitatea de a-i respecta obligaiile asumatc in contractele cu
promitentii cumpárätori, chiriai sau alti cocontractanti ai Grupului.

Grupul 4ipoate intetneia deciziiie tie a curnpàra anumiteproprieià(i irnobiliare pe inforrna(ii incomplete, incorecte
sau inadecvate. Evaluarea acestor proprietafi se poate dovedi, tie asemenea, incorectà.

Deciziile Grupului dc a cuinpãra proprictai imobiliare Ia un anumit prc dcpind dc o largä varictatc dc factori, jnclusjv

de naturä subiectivä, jar identificarea valorii juste a anumitor proprietati imohiliare este foarte greu de realizat.
Evaluãrile de specialitate sau rapoartele de analiza de tip due diligence trateazä subiecte complexe, cum ar Ii probleme
comerciale, tiscale, financiare, contabile, de mediu, tehnice san juridice. Aceste anal ize pot Ii efectuate de catre
consultanti cxtcrm, in functie de tipul tranzactici. In once Caz, acCste analize sc bazeaza PC infonuatii flirnizate de
catre terti sau oblinute in mod independent, informalii CarC se pot dovedi incompicte, incorecte Sau inadecvate, motjv
pentm care este posibil Ca aceste anal ize sä nu dezvãluie toate detaliile relevante pentru scopul tranzactiej.

Având in vedere cele de maj sus, este posibil Ca Grupul sä achizitioneze anumite proprietati imobiliare pentru preturi
care se dovedesc ulterior dispropoijionate fata de potentialul concret de dezvoltare, ceea cc poate afecta situatia
flnanciarä si activitatea de dezvoltare a Grupului.

Aparitia unor no’ crize pandemice cc pot avea consecin(e negative semnificative asupra activitág’ii Grupului.

Aa dupà curn s-a dovedit in cazul crizei generate de pandemia de COVLD-19, majoritatea sectoarelor econolnice au
fost afectate. In cazul aparitiei unor noi pandemii, Emitentului ii este greu sä anticipeze cu certitudine evolulia acestora
i eventualele consecine asupra climatului politic, social i economic Ia nivel global. 0 eventuala cnizá sociala i/sau
economicã poate avea consecinte negative grave asupra activitätii Grupului. Mai mult, o asemenea potenlialä
pandemic poate avea consecinte greu de anticipat asupra disponibi1itãilor de lichiditate Ia nivel national, Ia nivelul
societatilor Cu care Grupul se aflã in relatii de afaceri cat i Ia nivelul potentialilor clienti. Eventuala insolvabilitate a
partenerilor de afaceri ai Grupului sau lipsa disponibilitatilor financiare Ia nivelul potentialilor clienti ai Grupului
poate afecta negativ activitatea Grupului.

Dc asemenea, o poten{ialã pandemic ar putea avea un nou efect negativ asupra pietei de inchiriere dc spatii de birouri,
prin reducerea cererii. Masurile cc ar putea Ii dispuse de autoritài in cazul unei noi pandemii, schiinbarea
comportamentului in mediul de afaceri, cat si mAsurile mate direct de multi dintre chiriasii sau
ar putea desfhura activitatea in clädirile de birouri ale Grupului pot duce Ia inchiderea/Øfiporara satducerea
substantiala a utilizarti spatiilor de birouri rezultand astfel o crestere a muncii de Ia distan6

•‘

• 64
In masura In care utilizarea medic a spatiilor de birouri de catre angajatH chiriasilor actualik$1 potentiali aGruIui ar
scãdea, acest lucru poate ducc Ia o incetinire a crctcri Cercrii de spaii de birouri sau chia o seädcrc a aceteia. In

asemenea conditH Cererca pcntru spatii de birouni cfectiv inchinate poate scadea gcncrand cctirnrc a crcstcnii Sau

chiar o scadere a chiriilor pentru spaii de birouri. Astfel de efecte directe sau indirecte intr-un ‘àñial context

pandemic pot duce Ia reducerea profitabilitalii, scadcrea valorii cládinilor de birouri ale Grupului sau chiar pierderi in

legatura cu activitatca de inchiriere de spalii de birouri a Grupului.

Este posibil ca Grupul sã se confrunte cii lipsa forfci tie muncã, ceea cc ar putea Impiedica buna desfasiirare a
actii’itatji.

lipsa foijei de muncã in România in general i in special lipsa fontei de muncä calificata/specializatã in constructii,
precum si cererea tot mai ridicatã de fortä de muncä calificatä!specializatã ar putea limita perspectivele de dezvoltare
ale Grupului. In plus, lipsa for ci de muncä ar putea duce Ia dezechilibre macroeconomice i poate afecta mediul de
afaceni, influentând negativ perspectivele financiare ale companiilor din România. Recenta incetare a facilitätilor
fiscale aplicabile in domeniul constructiilor incepánd Cu anul 2024, precum i inflaia salaniala din România
inregistnatá in ultimii ani an putea duce Ia creteni ale cheltuielilon operalionale ale Grupului. In plus, necesitatea
Grupului de a oferi tin nivel competitiv de salarizane ar putea genera creteni nepreväzute i nesustenabile ale
cheltuielilor cu salariatii Si fumizonii de servicii.

In cazul in care Grupul i furnizonii acestuia nu reuesc sà gestioneze foa de muncä existentã i/sau sä recruteze
personal suficient in timp util, activitatea Grupului, penspectivele, rezultatele i/sau situalia financiara Ia nivel de Grup
an putea fi afectate in mod semnificativ.

Activitatea Grupului or putea Ji afectatà tie erori ale autorità(iior in emiterea unor docurnente tie avizare fi
autorizare aprolectelor dezi’oltate cdtØ tie Intârzieri ale autoritàlor inprocesul tie avizare fi autorizare sau refuzul
nejustificat in emiterea unor documente tie avizare, autorizare sags recepçie a lucrarilor tie constru clii.

25



Activitatea de dezvoltare a proicctelor imobiliare desrnurata de Grup ar putea Ii intârziatä, respectiv ar putea fi
angajate costuri scmnificativc Ca urrnare a crorilor autoritailor in procesul de avizare i autorizare. Astfel de erori Sc
pot materializa fie prin refuzuri neintemeiate, lie prin documentalie cc necesitä ulterior indreptarea erorilor sau
modificarea proiectelor avute in vedere de Grup pentru a corespunde parametrilor impui din eroare de cätre autoritäti.

Once intârziere, cost sau modificare a unui proiect din cauza unei erori a autoritätilor in emiterea unor docurnente de
avizare i autorizare a proiectelor dezvoltate de Grup poate avea efecte negative asupra activitalii, asupra situaiei
financiare, a perspectivelor i a rezultatelor operationale ale Grupului. Totodata, aceleai consecinte sunt aplicabile i
in cazul in care autoritälile intârzie in mod nejustificat In ceea cc privete emiterea avizelor i autorizatiilor neccsare
dezvoltärii proiectelor Grupului, sau, de asemenea, in cazul in care reprezentanii actuali ai autoritätilor publice locale
iau decizia de a ataca valabiliatea unor acte de avizare sau autonizare emise anterior de respectiva autoritate sau de
alte autoritatie.

Este posibil as Grupul sd suporte costuri pentru a asigura respectarea legilor In activitatea sa de dezvoltare
imobiliarJ.

in dcsthurarea activitälii sale, Gruput trcbuic sá rcspcctc numcroase reglementári, legi nationale si europene, precum
si decizii/hotärâri/ordine ale autoritätilor cu privire Ia urbanism, protectia mediului inconjurátor, a sänãtätii Si
securitätii in muncä, taxe i impozite sau alte aspecte. In cazul nerespectãrii acestor rcglcmcntári, este posibil ca
Grupul sä lie obligat Ia plata de amenzi, penalitài i daunc. In plus, modificarca lcgislaiei existente sau aparitia unor
noi interpretäri sau aplicäri ale acesteia pot conduce Ia costuri suplirncntarc. In acest caz, acestea vor afecta strategia
de investitii, operatiunile, sistemele contabile i de raportare, cu poten;ialc consccintc negative asupra profitabilitãtii
Grupului.

Proiectele Grupului trebuie dezvoltate potrivit autorizatiilor de construire, certificatelor de urbanism i permiselor
necesare pentru desraurarea activitä;ilor de execu;ie. Acolo unde reglementarile urbanistice nu sunt adecvate cu
strategia Grupului, acesta va trebui sà solicitc aprobarca unor noi documentai urbanistice. Emite4nacoate ft sigur
cà procesul de obtinere a autorizailor de construirc, ccrtificatclor de urbanism, a altor perpi, a3ii.upde este
cazul, a noilor documentalii de urbanism va fi incheiat suficient de rapid i cu costuri rczonaiJé’astfei incât srmitã
dezvoltarea rapida a proiecteloi Grupulut fra intarzieri -

“

Potentate modificart neasteptate intempestive st/sau arbitrare alc documentattilor dc ur%ism pot pune in_tfrncol
proiectele aflate in stadiul de dezvoltare. Dc aceea, daca Grupul flu obnc documenta’e de urbanisn4au de
autorizare sau daca proceselc dc oblincrc a accstora sunt intãrziate, costurile Grupului pot ci%äe1 ceca,cepoate avea
un efect negativ semnificativ asupra activita!ii Grupului, situatiei financiare i rezultatelor operaimiale1fIe Grupului.

Filialele E,nitentului sisal supuse rLccului de nepiaId a crean (c/or san de neindeplinire a obligafiilor contractu ale
de cdtre partenerii contractuali.

In activitatea de dezvoltare imobiliarã, filialele Emitentului incredinteazä unor terti (de exemplu, in activitatea de
constructii) prestarea unor servicii sau livrarea unor bunuri. Terii contractati de filialele Emitentului pot intâmpina o
paletä vastä dc probleme in activitatea acestora (spre exemplu, incapacitate de platä, executäri suite, insolvença) ceca
cc expune Grupul Ia riscul neexecutärii obligaiiIor de cätre acetia. Materializarea riscurilor Ia care Gnupul este supus
se poate concretiza in pierderi de natura financiarã. Dacã un procent important al contrapaqilor Grupului nu isi
indeplinete obligauile sau dacã pierderile suferite ca urmare a neindeplinirii obIigauu1or sunt iinportante, rezuttatclc
operatiunilor vor fi afectate negativ. Dacä pierderile cauzate de neindeplinirea obligauulor partenerilor contractuali
depäesc in mod semnificativ valorile provizioanelor Grupului sau necesitã o majorare a acestora, ar putea exista un
efect negativ asupra activitãtii, situatiei financiare i rezultatelor operatiunilor Grupului.

Terrnenii i condI(iiIe avute in vedere in activitatea de pre-vdazure ar putea sd an se materia/izeze san sã sufere
nzodiJicdri.

Veniturile bugetate de Grup drcpt incasári din promisiunile bilaterale de vánzare pot suferi modificäri ca urmare a
rezolutiunui acestora, din cauze care pot fi atribuite ftc potentialilor cumpärätori (curn ar fi lipsa disponibilitatilor
financiare ale acestora sau schimbari subiective in intentia de a contracta) sau din cauze exterioare (cum ar Ii
modificarea proiectelor ca urmare a conforrnärui cu avizele i autorizatuile obtinute de Grup pentru proiectele avutc in
vedere sau ipostaza suspendãrii lucrarilor de construire ca uimare a pronunlarui unor hotärâri judecatoreti sau a unor
acte administrative de suspendare a lucrarilor).

Astfel, filialele Fmitentului ar putea sä ftc puse in situatia sã rcstituie poteniaIilor cumpáràtori avansurile achitate de
acqtia, in cazul rezolu!iunii promisiunilor bilaterale de vänzarc, sau sã incerce sá rcncgociczc condiui1c promisiunilor
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bilaterale de vänzare, pentru a obtine conditli mai favorabile. Aparitia oricãruia dintre aceste evenimente ar putea avea
un efect negativ semnificativ asupra activitätii, a rezultatelor operatiunilor, situatiei financiare, perspectivelor sau

reputatici Grupului.

Grupul arputea sa sin atragä sun sa refInU personalul chele, administrutorli, directorli, angajaf11 fi ulte persoane
fãrá tie care nit arputea gestiona in mod eficient activitatea sa.

Grupul depinde de disponibilitatea i de serviciul neintrerupt ale unor persoane cheie, inclusiv Actionarii Fondatori.
Acestea sunt intens implicate in activitatea Grupului de Zi Cu ZI i, in acelai tinip, sunt responsabile pentru decizii
strategice, pentru a asigura punerea In aplicare a acestora si a gestiona i superviza protectele de dezvoltare imobiliarA
i activitatca Ernitentului in general. Pierderea oricäreia dintre aceste persoane cheie poate afccta in mod scmnificativ
capacitatea Grupului de a dezvolta eficient iin parametrii asumai prin strategia de dezvoltarc proiectele imobiliare,
planurile de afaceri i proieciile financiare. In mod particular, implicarea constanta a domnilor Victor Capitanu i
Andrei-Liviu Diaconcscu in urmärirea obiectivelor strategice ale Emitentului reprezintä un factor cheie pentru
dezvoltarea continua a Grupului i pentru mentinerea i imbunatatirea pozitiei concurentiale a acestuia. Rezultatele
viitoare ale Emitentului depind in mare pane de contributia neintreruptä a conducerii existente a Grupului i de
abilitatea acestuia de a ii extinde echipa de conducere prin atragerea de noi membri calificati, care pot fi dificil de
identificat i dc recrutat. Dacä oricare dintre directorii executivi ai Grupului sau alte persoane cheie ii inceteazä
raporturile dc muncã sau de colaborare cu Grupul, activitatea, perspectivele, rezultatele operapunilor i situaia
financiará a Grupului ar putea fi afectate negativ intr-un mod semnificativ. Mai mult, pierderea persoanelor cheie din
cadrul Grupului ar insemna cá cxpcricnla acumulata in cadrul colaborarii cu Grupul ar putea fi valorificata de cãtre
concurentii din piatã.

Dacã Grispul .yi con ducerea ucestuia nu 41 men fin reputafia, capacitatea Grupu/ul de a atrage fbi clienfi i tie a
pästra c/len(ii existenfi poateji afectatà.

Capacitatea Grupului de a atrage clienli noi dcpindc paral de recunoaterea márcii i a reputatiei acestuia, asociatä
cu calitatea produselor i serviciilor cat i cu rccunoatcrca publica i reputatia organelor de conducere ale Grupului.
Reputatia i märcile Emitentului pot fi afcctatc dacã standardele de calitate promise nu se materializezIaca Grupul
flu respcctã tcrmenele de livrare a produselor i serviciilor, fie din cauza unor dificultäti de natyrIhnt’á.4jpsei
echipamentului necesar, a modificàrilor ofertelor, a dificultatilor financiare, carnpanii publice,4etaimatoare, ajhni
ale autoritatilor, ftc din once altc moth’, iJsau daCä reputalia organelor de conduCere ale Gului este afectatn
onCe mod. . rc

1/

Totodata, atingerea adusa reputatiei i marcilor Emitcntului poate avea un impact negati emnificativ ast;tna
activitatii, a perspectivelor, a rezultatelor operatiunilor i a situaici financiare a Gnupului.

,4ctivitutea Grupu/ul se bazeazä pe materiale i servicli furnizate tie terfi. Acetifurnizori pot alege sà intrerupà
furnizarea produseior san serviclilor br, sa incerce sà inzpuná Grupuhsi prefuri necompetitive san sà aleagà sà nit
reinnoiascä con tracic/c cii GrupuL

Grupul are relatii impontante de colaborare cu anumi{i furnizori de materiale i scrvicii. Aceti furnizori pot, printre
altele, extinde unilateral timpul de livrare, funniza echipamente nefiabile, majora nejustificat preuri1e i limita sau
intrerupe flirnizarea din cauza deficitelor, a cenntelor activitaii propnii sau din alte motive. Cu toate cä Grupul nu este
total dependent de produsele, materialele si serviciile furnizate de anumiti fumizori, in multe cazuri acesta a thcut

investilii substantiale in relatia cu acetia, ceea cc poate face dificila gäsirea cu rapiditate a unor furnizori inlocuitori,
in cazul in care un fumizor refuzà sä ofere Grupului preturi juste, Inceteazä sä rnai produca materialele i produsele
pe care Grupul le folosete sau nu mai ofera serviciile de care Grupul are nevoie. In cazul in care materialele, produsele
sau serviciile nu sunt fUmizate Ia nivelul de calitate specific Grupului sau in cazul in care furnizorii sunt insolvabili,
executarea totalà sau parpala a Creantelor fata de furnizoni poate ft dificila sau imposibila. Apaniia oricäruia dintre
aceste riscuri poate crea probleme tehnice, prejudicia reputatia Grupului, conduce Ia pierderea clienplor i poate avea
tin efect negativ semnificativ asupra activitatii, perspectivelor, rezultatelor operaiunilor Si situatiei financiane ale
Grupului. In plus, obligatiile contractuale ale Grupului fata de clientii acestuia pot depai sfera de aplicare a garaniilor
pe care Grupul Ic-a obtinut de Ia furnizori.

Dc asemenea, Grupul este expus unorniscuni asociate unei potentiale instabilitati financiare a furnizorilor sãi. In cazul
in cat-c fumizonii Grupului an intrenupe fumizarea anumitor materiale i produsc, s-ar afla in imposibilitatea de a
fumiza echipamente care satisfac nivelul de calitate specific Grupului sau arintrerupe furnizarea de echipamente sau
scrvicii cãtre Grup (fie ca unnare a falimentului sau din alte motive si Grupul nu ar putca obtine produsc inlocuitoare
satisThcatoare) aceste imprejuräni ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitaii, rezultatelor
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operatiunilor i situaici financiare ale Grupului.

Activitatea de dezi’oltare imobiliara imp!icá riscuri de seen ritate i sánàtate in muncà.

Nerespectarea cu strictete a standardclor Grupului in domcniul sccuritatii i sànãtäii in muncã ar putea expune riscului
de accidentare angaja , contractant, subcontractanii sau publicul larg, i ar putea Conduce Ia sanctiuni i daune
semnificative, respectiv Ia deteriorarea reputaici Grupului. Aceleai consecinte sunt aplicabile i in cazul nefericit al
unui accident de muncá pe unul din antierele Grupului (care poate implica personal propriu sau personal al cntitatilor
contractate de Gnip). Respectarea cerintelor in domeniul securitãi, sanatãi i siguranci operalionaic i ocupalionale
este esentiala pentru succesul i reputapa Grupului. Once deficienlã in materie (inclusiv once intárziere In a modifica
practicile din domeniul sccuritatii i sanàtaii in inuncã ulterior detectarii oricãrei deficiente sau a modificarii onicäror
cerine legale) poate duce Ia sancliuni pentru ncrcspcctarca ceninelor legale relevante. Mai mult, once accident de
muncã gray poate duce Ia angajarea de costuri semnificative pentru Gnup, respectiv poate dauna rcputatici Grupului,
având un efect negativ semnificativ asupra activitatii, perspectivelor, rezultatelor operatiunilor i situaiei financiarc
ale Grupului.

Grupulpoate efectua achizifii de terenuri/aite inwbi!e san cladiri de birouri care i-ar putea crepe profUn! de risc,
ar distrage atentia conducerii sau ar duce Ia najorarea cheltuielilor Grupnlui.

In viitor, Grupul arputea 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 oricärei astfel de
achizilii asupra activitãtii Grupului sA nu fie de succes, i nu poate fi data nicio garantie cä acestea vor putea
valorificate in activitatea Grupului. In plus, procesul de achizitie implicã un efort sustinut din partea conducerii
Emitentului, ceea ce poate distrage atentia conducerii de Ia activitatea curentä a Grupului, poate devia resursele
financiare sau de altä naturä de Ia activitatea existentä a Grupului sau poate necesita cheltuieli suplimentare,
nebugetate. Astfel de evolutii ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitàlii, a rczultatclor opcraliunilor

a situapei financiare ale Grupului.

Capacitatea Grupului de a efectua achizitii de active poate fi Iimitatä de multi factori, inclusiv de disponibilitatea
finanlarii, clauzelc restrictive din contractele de finantare, reglementärile aplicabile i concurenta de pe piatä. Dacä
sunt efectuate achizitii, nu existä nicio garantie cã Grupul va putea genera marjele de profit, fluxurile de numerar
preconizate sau realiza beneficiile anticipate ale acestor achizitii Desi Grupul analizeaza a*tal4e trçfac obicctul
achizitiei, aceste evaluäni sunt supuse unui numär de ipoteze referitoare Ia profitabilitate, ptfcrc etc. Ntk>xista nicio
garanic cà cvaluärile i ipotezele Grupului cu pnivire Ia obiectivele achizitiei se vor dovflli a fi corecte, iai’vvolutiile
reale pot diferi in mod semnificativ de ateptarile acestuia. (
Nu existã nicio garanic cã Grupul va achiziliona cu succcs active noi sau cä va dobând4ricare diritre betiIiciile pe
carc Ic anticipeazä ca urmare a acestor achizitii in viitor. Dacä efectueazã achizitii dar nu bândete acestebeneficii,
aceste imprejurãri ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitäT , p eetivelorçrezultatelor
operaliunilor i situaiei financiare ale Grupului.

Polifele de asigurare inch eiate Ia nivelul Grupnlui pentra asigurarea anurnitor riscuri sà nu acopere bate
pierderile, obligag’iile i daunele potenfiale in legáturá cli actii’itatea acestuia, anumite riscuriflindneasigu rate san
neasigurabile.

Activitatea desraurata de cátrc Grup irnplicã un numàr dc riscuri care fie nu sunt acoperite de politele de asigurare
incheiate de Grup fie nu sunt asigurabile. Este posibil ca asigurárile existente in prezcnt sau Ia once momcnt in viitor
sá nu fie suficiente pentru a acoperi toate pierderile sau obligatiile potenliale de räspunderc ale Grupului. In prczcnt,
Grupul nu incheie asiguräni privind titlu de proprietate pentru toate proiectele sale, ci doar in anumite cazuni.

Mai mult, ccrcrilc dc despagubire din asigurãri se pot materializa dupä o penioada lungä. In mãsura in care estimärile
Grupului referitoare Ia gradul de acoperire cu asiguräni sunt incorecte, Grupul ar putea suferi pierderi substantiale in
mãsura concretizãrii unor niscuni neasigunate sau asigurate insuficient. In plus, in functie de gravitatea niscurilor
concretizate i neaeoperitc de asigurarc, durata lunga pftnà Ia plata despagubirilor sau asigunânile insuficiente, este
posibil ca Gnupul sa nu ii poate respecta Ia timp sau in modul convenit obIigaiiIe contractuale.

RISCURI LEGATE BE ASPECTE LEGALE, HE REGLEMENTARE SI BE LITIGII

Nerespectarea legilor p reglernentärilor in vigoare, a reglementarilor guvernamentale supliinen tare aplicahile ale
actii’ità(ii Grupului sun rezultatul isnor inspecfli guvernarnentale pot conduce ía costuri, Ia diferite sancjiuni san

hotarârijudecàtorepi nefavorabile.
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Operatiunile i proprictãilc Grupului sunt supuse rcglementarilor diverselor entitãti, agentii guvemarnentale i
autoritãi publice locale in legätura cu obtinerea i reinnoirea diverselor Iiccnçe, permise, avize i autorizatii, precurn
i conformarea permanentä cu, printre altcle, legile, reglcmentarile i standardele din dorneniul mediului, sänãtátii Si
siguranei, dreptului muncii, construciiIor i planificãrii urbane, protccci datelor cu caracter personal, spälärii
banilor, combateni finantãrii terorismului 5i protccici consumatorului. Autoritalile dc reglementare pot da dovadä de
subiectivitate in ceea ce privete punerea in cxccutarc i interpretarca legilor, rcglemcntarilor i standardelor
aplicabile, precum i in privinla emiterii i reinnoirii licenlelor, permiselor, avizelor, autorizatiilor i a monitorizarii
rcspcctãrii de cätre licentiali a conditiilor acestora. In activitatea Grupului ar putea exista cazuri in care modul in care
dispozitiile legale sunt interpretate sau aplicate de càtrc autoritatilc de reglcmcntarc sã difcrc dc interpretarea data de
conducerea Grupului. In acest caz, conducerea Grupului ar putea lua decizia de a contesta, ocazional, deciziile de
reglementare emisc de autoritatile competente, ceea cc ar putea sä afecteze relatia Grupului cu autoritãtile.

Autoritã;ilc competcntc au dreptul sã desfàoare inspeclii periodice cu privire Ia operatiunile i proprietätile Grupului
i fac acest lucru in mod frecvent. Once astfel de inspeclie poate duce Ia concluzia cä Grupul a incälcat legi, decretc
sau reglementäri. lExista posibilitatea ca Grupul sä nu poatä sa conteste cu SUCCCS astfel de concluzii sau sä flu poatà
sä remedieze mcalcarile identificate in cadrul inspectiilor.

Mai mult, autoritatile pot, din când In cand, sã decidä sä schimbe interpretarea prevederilor legale aplicabile, politicilor
sau punctelor de vedere Ce se aplica in dorneniul de activitate al Grupului, in moduri care pot avea un impact
semnificativ asupra operatiunilor Grupului.

Act/vita/ca de dezvoltare imobi!iará poate fi ingreanatá de re/a f/a cu auturitàfile pablice i de
dcciziile/hotarârile/ordine/e em/se de aatoritâfilor publice cu privire Ia urbanism, media, sánàtatea i secu rita/ca
in muncâ, taxe fi impozite sass al/c aspecte.

Activitatea de dezvoltare imobiliarä presupune respectarea a numeroase reglementari locale, naionale si europene,
precum i decizii/hotärâni/ordine ale autoritalor publice Cu privire Ia urbanism, mediu, sànätatca i securitatea in
muncä, taxe 5i impozite sau alte aspecte.

Acolo unde parametrii urbanistici flu sunt potriviti sau flu au fost reglementai, este necesarä elaborarea unei noi
documentatii de urbanism, obinerea de avize de Ia autoritãtile 5i entitalile relevante i aprobarea acestei documcntatii
de urbanism de cãtre consiliile locale competente, respectiv de cãtre Consiliul General, in cazu! Municipiului
Bucuresti. In continuare, pentru executarea lucranilor de construire este necesarã obtinej*Thhèiiutoniza;ii dc
construire, proces Ce presupune Ia rândul säu obtincrea unci set de avize de Ia autorità?ilc 94&’Iicc i elaborhea unor
documentatii tehnice. Pentru operarea imobilelor sunt necesare o scric de autonizai emise ãtrc
precum autonzatia de securitate Ia incendtu ISCIR piotcctie civiL etc

Procesul de autorizare a unui proiect imobiliar este complex, se poate desfaura pe perioak&lc timp cc pot vara intre
6-9 luni 5i 5-6 ani i este dependent de conduita autoritatilor publice. De exemplu, practica a ‘Oritãtilor publjëc locale
ale Municipiului Bucureti (piata principaL pe care activeazá Grupul) este imprevizibila, avã .xedeie faptul cã
planurile urbanistice zonale coordonatoare pentru 5 din cele 6 sectoare ale Municipiului Bucureti au fost suspendate
pc cale administrativá pentru o perioadã de un an in februarie 2021 i autoritatile publice au luat pozitii care
scmnalcazã intenlia dc a Ic inlocui in intregime i de a reconsidera semnificativ activitatea de urbanism Ia nivelul
Municipiului Bucureti. Astfel, PUZ-urile coordonatoare ale Sectoarelor 3 i 6 ale Municipiului Bucurcti au fost
anulate definitiv prin decizia instantelon judecàtorcti in luna noiembrie a anului 2021, iar PUZ-ul coordonator Ia
Sectorului 5 al Municipiului Bucureti a fost anulat prin decizia instanelorjudecatoreti in luna iulie a anului 2022.
Pentru Sectoarele 2 i 4 ale Municipiului Bucuresti, PUZ-urile coordonatoare au fost suspendate prin decizia
instan;clorjudccatoreti Ia finalul lunii februanie a anului 2022, suspendare care a incetat in februarie 2023 ca urmare
a respingeni cererilor de anulare. Ulterior, PUZ-uI coordonator al Sectorului 2 a fost anulat in prima instançá i
suspendat din nou in iunie 2023, iar PUZ-ul coordonator al Sectorului 4 suspendat a fost retrimis Ia instanta de fond
pentrujudecarea Cererii de anulare, ca urmare a deciziei instanei de recurs. Mai mult, intentia autoritäii publice pare
a Ii aceea de a limita, ingreuna iIsau incetini dezvoltanile irnobiliare prin crearea unor situaii dificile pentru
dezvoltatorii imobiliari, prin necesitatea pregãtirii de noi docurnentaii de unbanism pentru pnoiecte viitoare.

O eventuaL anulare definitivà a PUZ-ului coordonator din Sectorul 2 ar putea produce efecte i asupra autorizatiilon
de construire obtinute sau asupra proceselor de autorizare incepute pentru diferite proiecte ale Grupului (cum sunt
One Floreasca Towers, One L.ake District, One L.ake Club 5i One High District), mai ales in contextul in care
autorizaile obtinutc deja au fost atacatc dc Primarul General 5i Municipiul Bucurcti, impreunä cu mai multe din
autorizatiile dc construire emisc dc Primarul Sectorului 2 in temeiul PUZ coordonator Sector 2. In contextul in care
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PUZ-uI coordonator al Sectorului 2 ar fi anulat definitiv, autorizatiile de construire obtinute deja, in cazul in care ar fi
sau ar 11 fost contcstate pânã Ia momcntul emiterii dcciziei de anulare definitiva a PUZ-ului coordonator din Sectorul
2, ar putea Ii anulate Ca urmarc a anularii acestui PUZ. Pâna in prezent, Iitigiile prin care Primarul General a!
Municipiului Bucureti i Municipiul Bucure5ti au solicitat anularea i suspendarea autorizaliilor de construire emise
de Primarul Sectorului 2 In baza PUZ coordonator a! Sectorului 2 pentru proiectele One Floreasca Towers, One Lake
District, One Lake Club i Onc High District, au lost rcspinsc in prima instantá ca urmare a admiterii exceptiilor lipsei
calitätii procesuale active a celor doi reclamanti. Instanlele de fond au decis cã nici Municipiul Bticureti i nici
Primarul General a! Municipiului Bucureti nu au calitatatea de a ataca in instanta autorizatiile emise de Prirnarul
Sectorului 2. Soluii1c nu sunt dcfintivc i pot fi schimbatc in rccurs. AIta documentatie de urbanism majorä a capitalei,
care este in prczent atacatä in instanta, cstc PUZ Inchidcrc mc! Mcdian, care studiazä teritorii aflate in Sectoarele 6, 1
si 2, precum i in orasul Voluntari. In oricare din aceste situatii Grupul s-ar putea regAsi in pozitia de a relua procesul
de autorizare, generând intârzieri in executie si livrare sau chiar necesitatea reproiectärii in functie de alti parametri
urbanistici i pierderi pentru Grup i afectând potential promisiunile de vãnzare in legãturä cu proiectele afectate.
Valabilitatea unui act administrativ individual, cum ar H autorizatia de construire, poate H contestatä de once tent
interesat si prin exceptie de nelegalitate. 0 astfel de exceptie poate Ii invocatã In once moment in cadrul unui litigiu
aflat pe rolul unei instante de judecatä, cu condilia ca: (i) procesul sä aibä un scop/obiect diferit de contestarea actului
administrativ relevant i (ii) soluionarea exceptiei sã He necesarã pentru soluionarea procesului respectiv. Excepia
de nelegalitate este imprescriptibila. In cazul in care o exceptie de nelegalitate este admisä, iar instanta constatä cã
actul administrativ a fost emis cu nerespectarea condiii1or legale, instanta va solutiona litigiul in cadrul cäreia a fost
invocatä excepia rara a lua in considerare actul administrativ declarat nelegal. In aceste conditii, actul administrativ
declarat nelegal va continua sä produca efecte fata de terti, cu exceptia efectelor pe care le-ar produce in litigiul in
care a fost ridicatã si admisa exccptia.

In general, activitatea de dezvoltare imobiliarä implicä interacliuni cu autonitatile puMice, inclusiv cu cele alese sau
numite pe criterii politice. Este posibil ca uncle dintre actele sau luãrile de pozitie ale unor astfel de autoritäli sa He
motivate politic, sä lie intrepninse din ratiuni de publicitate si, in uncle cazuri, astfel de acte sau luäni de pozilie pot
avea legatura cu activitatea Grupului i pot cauza dificultati, intãrzieni in executia proiectelor Grupului sau pot aduce
atingere imaginii acestuia, in ambele cazuri cu consecinte semnificative negative asupra Grupului.

Procesul de autorizare al proiectelor dezvoltate de Grup suportä niscul imprevizibilitaii conduitei autoritatilor publice
i poate H afectat in mod negativ de intãrzierile i limitärile impuse de autoritatile publice locale. Deasemenea, avánd
in vedere cä Grupul ii asumä fata de potentialii cumpärätori, in baza promisiunilor bilate e7&’Vãbare, anumite
termene Iimita pentru finalizarea proiectelor, conduita autoritatilor poate avea impact as Grupului iniporturile
cu potentialii cumpärätoni, Grupul putând H obligat sa achite despAgubiri pentni in ieni sau säpre41pgeasca
termenele limitã in conditii nefavorabile economic. C)

t3
Actele de autorizare ale proiectelor irnobiliare ale Grupului pot face obiectul contestaf y din parka terfUor.

In rnäsura in care pot justifica un interes legitim, teqfl au posibilitatea de a contesta acte a inistrati nindividuale
sau acte administrative cu caracter normativ prin intermediul unei acuni directe care este guvemata de reglementäri
partial diferite, in functic dc caractcrul individual (cum ar Ii o autorizatie de construirc) sau normativ (cum ar fi
planurile urbanistice) a! actului administrativ respectiv.

Interesul de a contcsta Un act administrativ dcriva in general din faptu! cã drepturile i interesele legitime ale
respectivului tefl sum afectatc dc actul administrativ respectiv, acest lucru Hind in mod uzual apreciat de cãtre
instantele de judecata, de Ia caz Ia caz.

Dc asemenea, este posibil ca pe parcursul executiei proiecte!or imobiliare, acestea sä sufere modificari care genereazä
actualizári ale actelor de autorizare sau autorizani suplimentare. Uneori aceste modificari pot atrage necesitatea
suspendarii constructiei pe durata obtinerii autonizarilor modificate sau noi, ceea cc duce Ia intârzieri in finalizarea
constructiei i realizarea receppei finale. Acest lucru s-a intamplat, de exemplu, Ia proiectul One Timpuri Noi unde
lucrarile de constructie au fost in pante suspendate pe durata obincrii unui nou certificat de urbanism, in vedcrca
finalizarii proicctului intr-un regim de inaltime mai favorabil decát ccl preconizat inipal. Intftrzierile in finalizarea
proiectelor pot duce Ia intârzieni in incasarea unor sume de bani de a poten;ialii cumparatori, necesitatea plaii unor
sume suplimentare de catre Grup, creteri ale costurilor proiectelor si afectarea reputatiei Emitentului.

In cazul in care contestatiile din partea tentilor sunt admise i, respectiv, actele de autorizare ale anumitor proiecte
dezvoltate de Grup sunt anulate, Grupul poate H obligat sa achite despãgubini potentialilor cumpanatori faä de care
si-a asumat anumite obligaii contractua!e, respectiv sa efectueze lucrari de desflintare/modificare i/sau sa obina noi
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autorizatii, Ceea Ce ar putea avea Un Cfeet negativ semnificativ asupra aCtivitati Grupului, situatiei financiare si a

rezultatelor opera{ionalc. De asemenea, pe durata solutionarii contestapilor din partea unor terti CU privire Ia actele de
autorizare ale proieCtclor dezvoltate de GrUp, se poate dispune suspendarea exeCUtarli respectivelor acte de autorizare.
Acest IUCrU S-a intâmplat In eazUl proieCtulUi One Modrogan, Cu privire Ia care lUCrarile de construCrie sunt suspendate
panä Ia solutionarea in fond a Cauzei care face obieetut dosarului nr. 11527/312022, inregistrat PC rolul TribUnalUIUi

Bucureti. Mai multC detalii cu privire Ia litigiile in desfà.5urare Cu privire Ia proieCtul One Modrogan se regäsesC in
seCtiunea ,,Liiigii i Pioceduri Lega/e” din Partea a TV-a (,, Descrierea Activitdlii “) a acestui Prospect.

J,nobilele Grupuluipot face obiectul exproprierii.

In anumite sitUatii, autoritätile publice pot dispUne exproprierea unui imobil sau a unei päri din acesta, pentru 0 cauzä
de Utilitate publicä, PC baza unei juste i prealabile despägubiri. CU toate acestea, in practiCa nu existä niCio garanie
Ca valoarea despägubirilor oferite de autoritatile publice aCopera valoarea de pia{a a bunului expropriat.

Exproprierea unei parti din imobilele pe care Ic detine Grupul, Cu 0 potentiala despägubire inadecvatá ar putea avea
un efeCt negativ sernnificativ asupra activitat, sitUatici financiarc, i a rezultatelor operationale ale Grupului. Mai
mult, Chiar dacä despãgubirea nu este echitabilá in raport cu bUnul/bunurile expropriat/e, Grupul nu ar fi indreptàtit sã
conteste mäsura dispusã de autoritãti, ci nurnai cUantumul despãgubirilor. Procedura de contestare a cuantumului
despãgubirilor este complicatä, CC presupune atât o etapã de contestare administrativä, cat i unajurisdicionalà (daca
sunt exercitate cäi de atac Cu privire Ia etapa administrativà). Dc asemenea, i costuiile generate de proeedura de
contestare pot avea un impact negativ asUpra aetivitat Grupului.

ModiJicárile legilor San ale interpretárilorJiscalepreeum cl decizille nefavorabile ale autoritaf larfiscale, arputea
avea nfl efect negativ semniJicativ asupra rezultatelor opera(mn/br Grnpnlui c/ asnpraflnxuribor de numerar.

Legile i reglementárile fiscale din Romftnia pot fi SUUSC modifiCãrilor i pot exista modificari in interpretarea i
aplicarea 1egislaiei fiscale. Aceste modificäri ale legislaiei fiscale i/sau a interpretãrii i aplicarii legii fiscale pot fi
adoptate/aplicate cu celeritate de cátre autoritáti, dificil de antieipat i, prin urmare, este posibil Ca Grupul sä nu fie
pregátit pentru aceste schimbäri. Ca urmare, este posibil Ca Gruput sà Se eonfrunte Cu crctcri ale impozitelor datorate
in cazul modificarii ratelor de impozitare sau in cazul in care legile sau reglementärile fiscale sUnt modificate de cätre
autoritaple competente intr-Un mod care defavorizeazá Grupul, ceea cc ar putea avea un efeCt negativ semnificativ
asupra fluxurilor de numerar, a activitãtii, a perspectivelor, a rezUltatelor operatiunilor i a situatici financiare pcntru
once penioadä de raportare afectatA.

In plus, autoritatile fiscale pot exercita periodic atribuliite br decontrol CU privire Ia fihialele EmitentujuLjdentificarea
Unor deficiente i aplicarea de eventuate sanctiuni saU deeizii de impunere ar putea privi o sy ?itafi de cea
anticipatã de conducerea Grupului, ceea ce ar putea avea un efect negativ semnificativ asupy€’fbxurilor de 4perar,
a activitálii, a perspectivelor, a rezultatetor operatiunilor i a situatiei financiare pentru or perioada de rartare
afectata.

:‘“ ,
Grupul ar putea sà se confru nÉe en probbeme in legãturd Cu protecfla med/u/ui, precutti restricfil impçdse de
legislafia de mediu i cu costuri specijice protecfiei media/ui in ceea cc prive.pe pY4retdtile i,póbiliare
achizifion ate si proieetele imobiliare dezvoltate dc Grup.

Legislaia de mediu din România impune obtigaii existente i potentiale de a intreprinde actiuni de remediere in sit
uribe contaminate cu substante periculoase sau toxice. In astfel de cazuri, potrivit Iegii räspunderea proprietarului este
nelitnitatä i costunite oricärei actiuni de remediere, investigaii i reparaii pot II considerabile.

Prezena substantebor periculoase sau toxice sub, pe sau in interiorul oricãrora din imobilele aflate in proprietatea
Grupului sau raspunderea pentru Iipsa luàrii nsuribor de remediere Cu privire Ia eontaminarea imobilelor Cu aceste
substante poate avea efeete adverse asupra capacitä{ii GrupUlui de a vatonifica aceste imobibe sa de a garanta
eventuale imprumuturi cu aceste imobile, ceea ce poate avea efecte asupra capacitalii acestuia de a genera profit.

Mai mult, este posibil sã fie necesar ca in viitor Grupul sä respecte legi cu pnivire Ia mediu, sänätate si securitate in
muncã sau potitici sanctionatoare mai stricte decât in prezent sau sä fie implicat in Iitigii sau dispute Cu privire Ia
probleme de mediu. Este posibil ca atM respectarea unor standarde mai ridicate, cat i apäränile pe care va trebui
Grupul sä Ic facä in potentiale titigii sä detennine suportarea unor costuri semnificative Care ar putea afecta negativ
rezultatete openatiunilor Grupului.

Dacà autoritãtile competente constatä incãtcãri ale Iegislaiei de mediu apbieabile, este posibil Ca Grupul sä fie obligat
Ia plata unor amenzi sau alte penalitai, ceea cc poate sá afeeteze negativ in mod semnifieativ activitatea, situatia
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financiarä, pcrspcctivclc i rezultatcle operatiunilor ale Grupului.

Este pasibil ca emitentul sà nil rez:seascä sã indeplineascà obiecti,’ele san aiteptári1e interne san externe in ccci,
cc privete aspectdc legate de ESG.

Aspectele privind mediul inconjurãtor, social i dc guvcrnanä (,,ESG”) rcprczintA un domcniu dc intercs semnificativ
i din cc in cc mai mare pcntru guveme i autoritatilc dc rcglcincntarc, invcstitori, clienli i angaja;i ai Einitcntului i
alte pärti interesate. Ca urmare, a fost introdus un numär tot mai mare de legi, regulamente i aciuni legislative pentru
a aborda schimbärile climatice, durabilitatea i alte aspecte legate de ESG. Aceste legi, regulamente i cadre legislative
pot avea un impact direct si indirect asupra mediului de afaceri in care opereazã Emitentul i pot expune Emitentul Ia
riscuri semnificative.

Mãsurile de reglernentare nationale sau internationale pot, de asemenea, sä aibä ca rezultat creterea presiunii
exercitate asupra dezvoltatorilor imobiliari de cãtre parile interesate inteme i externc in ceea cc privete gestionarea
i publicarea riscurilor ESG. Emitentul poate, Ia alegerea sa i din cãnd in când, sä faca publice initiative sau obiective
legate de ESS in legäturã cu desfurarea activitätii i operaiunilor sale. Cu toate acestea, flu existä certitudinea cä
Emitentul va reui intotdeauna sa punä in aplicare astfel de initiative sau sä indeplineascä astfel de obiective In
termenele anticipate. Totodatä, indiferent de eforturile Emitentului, pot exista anumite circumstante in care acesta sã
nu reuseascã sä indeplineascã initiativele, obiectivele sau ateptarile interne sau extcrnc lcgatc dc ESG, sau poatc sa
nu reueascä sã raporteze in mod adecvat sau precis performantele sau evolu{iile cu privire Ia astfel de initiative,
obiective sau ateptäri. In plus, Emitentul ar putea fi criticat sau tras Ia räspundere pentru domeniul de aplicare al
initiativelor sau obiectivelor sale in ceea cc privete aspectele ESG. Oricare dintre acesti factori poate avea un impact
negativ asupra reputaiei Emitentuiui sau asupra activitãti, situatiei financiare si rezultatelor Emitentului.

Nerespectarea legilor anti-corupfle san forinularea de acuzatil en privire Ia nerespectarea acestora ar putea avea
an efect negativ setnniJicativ asapra repataflei i activitãfii Grapulai.

Perceptia asupra coruptiei difl sistemul public i mediul de afaceri din România - in special in domeniul imobiliar -

este una negativä, determinatä, printre altele, de lipsa de transparenã a autoritätilor publice pe parcursul proceselor
de emitere a documentelor de urbanism, avizare, autonzare i recepie a lucrärilor de constructii, precum i de
informapile din spaiuI public privind anchetele de coruptie cc vizeazä societäti din domeniul construcpilor i din
dorneniul dezvoltãrilor imobiliare.

Dci in cadrul activitätii sale Grupul se conforrneazä legilor anti-coruptie i celor pentru prevenirea spälãrii banilor i
a terorismului, respectiv a sanciunilor intemationale aplicabile (prin adoptarea de politici stricte, organizarea de
sesiuni de training a angajailor, respectiv prin numirea unui responsabil), Gmpul se poate confrunta cu riscul ca imii
membri ai Grupului sau administratorii, dircctorii, mcmbrii organclor dc conducere, angajaii, agenii sau partenerii
de afaceri, sã intreprinda actiuni sau sä interactioneze cii persoane care incalcä prevederile sus-mentionate i sä se
confrunte cu acuzatii cä ar fi incalcat aceste prevederi.

Daca un membru a! Grupului sau oricarc dintrc administratorii, dircctorii, membrii organelor de conducere, angajaii,
agentii si sau partcnerii sãi dc afaccri cste acuzat sau condamnat pcntru incalcarea legilor anti-coruptie, legilor pentru
prevenirea spälarii banilor i a tcrorismului, rcspcctiv a sanciunilor intcrnaponale aplicabile in legäturä cu once aspect
al activitätii Grupului, astfel de acuzatii sau incãlcari ar putea avea un efect material ncgativ asupra reputatiei Grupului
i asupra activitäçii sale, prin: —

—

• aplicarea unor sanctiuni penalc impotriva mcmbrilor Gnupului sau a administratorilor ét6ritorimembrilor
organelor de conducere sau angajatilor säi;

,,.

• confiscarea unor bunuri care se aflã in proprietatea Grupului; -

OV” o
• incetarea unor contracte ale Grupului Ia solicitarea partenerilor contractuali; i o

‘I.

‘b

• afcctarea capacitatli Grupului de a respecta anumite obltgaii din docurnentele de finant aontractte, respectiv
capacitatea de a contracta finantari noi.

In pius, once acuzatie, procedurã de cercetare penala sau condamnare impotriva Grupului (inclusiv administratorii,
directorii, membrii organelor de conducere, angajaii, agenii sau partenerii de afaceri) privind incãlcarea legilor anti
coruptie, legilor pentru prevenirea spalärii banilor i a terorismului, respectiv a sanctiunilor internalionale aplicabile,
nr putca sa aiba un impact negativ asupra opiniei publice in cc privete Grupul (inclusiv in ceea cc priveste eficacitatea
politicilor i procedurilor sale de conformitate in domeniu). In cazul in care o asemenea situatic s-ar matenializa,
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rclaliile Grupului cu autoritalilc publice, cu partenerii cornerciali sau cu creditoril säi, precum i gradul säu de
atractivitate in calitate dC partener comercial pot suferi, ceea Ce poate sä afecteze negativ in mod semnifiCativ
activitatea, situatia financiarã, perspeCtivele Si rezultatele operatiunilor Grupului.

Grupului i sepot impune atnenzi, obliga (ii de despaguhire sail altepena!itatisi acesta poateji supus uneipubticitãfi
negative ca attn are a anorproceduri legate, pretend? contractu ale 0 dispute.

Având in vedere speCiñCul aCtivitapi de dezvoltare imobiliará, existã riscul Ca 0 gamã largä de CfSOflC intCrCsate sa

porneasca litigii de naturä Civila CU privire Ia drepturile de proprietate sau de folosintà asupra imobilelor, inchirierea,
vänzarea, rearnenajarea sau repozitionarea aCestora sau Cu privire Ia calitatea lucrarilor de construClic.

ACeste persoane pot pretinde nulitatea titlurilor de proprietate conform legislaiei aplicabile Ca urmarC a insolventei,
fraudei, pretului derizoriu, evaluari vädit gresite, fraudärii Creditorilor sau Ca urmarC a nerespeCtarli altor cerinte
pentru transmiterea proprietälii (de exemplu, viCierea consimtamantului uneia dintre partile ContraCtante, lipsa

autentificarii de Catre un notar public, lipsa capacitau civile de folosintä sau de exerci;iu etc.). Dc asemdnea, Cxista
riscul ca arhitecli, antreprenori sau alti furnizori de scrvicii sá cmitã prctcn{ii Cu privire Ia contractele de antreprizä
incheiate cu Grupul. Conform Codului Civil, antreprenorul i arhitcctul beneficiaza de un drept de ipotecä legalä
asupra constructiei pentru a garanta plata sumelor datorate de beneficiar In temeiul contraCtelor de antreprizá. In cazul
in care nu s-a renuntat expres Ia acest drept, iar Grupul nu plAtete Ia timp aceste persoane, drepturile dc ipotecã pot
fi puse in executare avãnd drept rezultat pierderi financiare i intárzieri in dezvoltarea proiectelor.

La vânzarea de imobile Grupul poate fi obligat, fie in baza legii, fie contractual, sã ofere declarapi i garanpi si/sau
despágubiri in Icgàturà cu acestca i sã plateasca daune in mäsura in care once astfel de declaratii i garanii se
dovedesc a fi inexacte i/sau sunt formulate prctcntii in lcgatura Cu aceste despägubiri. Dc asemenea, anumite categorii
de persoane (cum ar fi potenalii cumpãrätori din promisiunile bilaterale de vãnzare) bcncficiazá dc ipotccã legala
constituitä asupra bunurilor imobile dezvoltate de Grup.

Once contestalie asupra dreptului de proprietate asupra imobilclor, incctarea contractelor de inchiriere, intãnzieri sau
anuläri ale dezvoltarii proiectelor imobiliare, contestai asupra modului dc obtincre a permiselor/autonizatiilor, litigii
cu pnivire Ia declaratii, garanii, ipoteci legale i despagubini asociate contractelon de vânzare de imobile sau alte tipuri

de dispute pot avea un efect negativ semnificativ asupra situaiei financianc, perspectivelor i rezultatelon activitätii
Emitentului, precum i asupra reputa;iei Grupului.

Incapacitatea de a proteja tnàrci!e inregistrate ale Grupului .i de a asigura continuitatea dreptului de proprielate
asupra acestora arputea afecta in mod semniflcativ activitatea Grupului.

Pnincipalele märci inregistrate ale Gnupului (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-i proteja drepturile de propnietate asupra acestora.

Grupul se bazeaza pe reglementärile legale in cc priveste stabilirea i protejarea dreptunilor sale de proprietate
intelectuala, dan nu poate avea certitudinea Ca aciunile pe care acesta le-a intreprins sau pe care Ic va intreprinde pe
viitor vor Ii suficiente pentru a impiedica incalcarea acestor drepturi de proprietate intelectuala ale Grupului.

In uncle cazuri, in pofida efortunilor depuse de Grup pentru protejarea marcilor sale inregistrate, pot exista totui mãrCi

pentru care aceastà proteclie flu a fost obnuta inca Ia momentul utilizarii publice a respectivelor mãrci. Dc asemenea,
Grupul an putea avea nevoie sã initieze litigii pentru a putea exploata marcile sale inregistrate sau pentru a exercita
drepturile de proprietate asupra acestora, on pentru apärarea Gnupului impotriva prJ4ØIMpccani ale drepturilon
tenlilor. Publicitatea negativã, actiuni legale sau alp asemenea factoni ar putea deteyea o eroziirna valorii märcilon
Gnupului, care ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitatii/ima1iei financiç i rezultatelon
openalionale ale Gnupului.

RISCURI LEGATE LW INVESTITIILE IN ROMANIA “

Instahilitatea pout/ca si militara din regiune poate avea consecinfe negative asa actjvità(ii Gtupulai.

Instabilitatea politica i militara din regiune, determinata de invazia Ucrainei de cátre Federatia Rusa inceputã in
februarie 2022, precedata de pierderea controlul asupra Peninsulei Crimeea in favoarea Fcderaliei Ruse i conflictul
din Estul Ucrainei Cu sepanatitii pro-n1i in anul 2014, precum i sanctiunile intennalionale impuse Federatiei Ruse

ca urmare a acestor evenimente, pot determina conditii economice profund nefavorabile, tulbunani sociale sau, in cel
mai räu caz, confruntari militare extinse in regiune. Efectele sunt, in mare mãsurã, imprevizibile, putând include o
scadere a invcstiilor, fluctua{ii valutane semnificative, creteri ale ratelon dobánzilon, neducerea disponibilitatii
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creditului, a fluxurilor comerciale i de capital, cre.5teri ale prcurilor energici etc.

Un alt efect al acestei instabilitäti, care poate afecta activitatea Grupului, este volatilitatea costurilor materialelor de
constructie, determinata, printre altele, i de seaderca ofertei de materii prime, generatä de conflictul militar din
Ucraina. L.ançurile globale de aprovizionare se confrunta cu o nouã intrerupere. In mod specific, Federatia Rusà si
Ucraina sunt fUrnizori esentiali de metale, materii prime i produse chimice. Federaia Rusä controleazã a patra eea
mai mare rezervä de cupru Ia nivel global ,i este un mare producätor de nichel i platinä, in timp cc Ucraina este unul
dintre cci mai man producätori din Europa de minereuri de 11cr, titan i mangan, si are a treia cea mai mare rezervä de
gaz de sist din Europa. Existã astfel a.teptarea ea aecesul Ia, eat i productia acestor materiale sä fie in continuare
ingreunate, preurile inregistrãnd deja creteri ea uimare a acestui context.

Dc asemenea, instabilitatea politicä i militarä din regiune, fluetuatiile ratei inflaliei din ultimii ani, precum i
eventualele cresteri ale ratelor dobánzii au determinat si pot continua sä determine o scädere semnificativã a cererii
pe piata imobiliarä.

Aceste efecte, dar i alte efecte negative neprevãzute ale situatiilor de crizã din legiune ar putea avea consecinte
negative semnificative asupra activitäii, perspectivelor, rezultatelor operatiunilor i pozipei financiare ale Grupului.

Imprevizibilitatea ratei infla(iei arputea produce consecinfe negative semnificative asupraperforman(eifinanciare
a Grupului.

Dupa ereterile inregistrate in ultimii ani, Banca Nalionala a Romániei apreciazä cã rata anuala a inflapei va seadea
in trimestrul al doilea al anului 2024, ajungând Ia valoarea de 5,7% de Ia 6,5% In primul trimestru al anului 2024, si
va eunoate In eontinuare o tendin;à deseendentà, pe pareursul urmätoarelor doua trimestre ale anului 2024. Astfel, se
anticipeazã cá in deeembrie 2024 rata inflatiei se va situa Ia valoarea de 4,7%.

Imprevizibilitatea ratci inflaçiei poate avea efeete negative asupra activitalii Grupului prin creterea difieultatii
estimãrii de eätre Grup a costurilor totale aferente activitätilor desfEurate de acesta i crearea unei potençiale
necorelari a pre;urilor practicate de Grup in rela{ia eu cIienii Cu costurile Grupului, cu efect semnificativ negativ. 0
diferen{a semnificativa intre rata inflaei anticipatã intr-o anumitã perioada i valoarea efectiv Inregistratã in perioada
respectivä poate influenta negativ semnifieativ modalitatea de alocare a resurselor Gmpului, influentflnd astfel
activitatea, disponibilitatile financiare, perspectivele i profitabilitatea aeestuia.

Mai mult, o cretere imprevizibilä a ratei inflatiei poate aduce dezechilibre Ia nivel macroeconomic, earacterizate prin
ereterea ratelor dobánzii, seaderea nivelului de trai i in general incetinirea dezvoltárii eeonomiei in Romftnia,
dezeehilibre cc pot contribui Ia scaderea cererii pe piata imobiliara, eeea cc ar putea avea conseci ,
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semnifieative asupra activitalli, perspectivelor, rezultatelor operatiunilor i pozfliei finaneiare ale Gr,, dl. -4

Cresterea ratei dobânzilor In România ar pa tea produce consecinfe negative semnificative asuptfrØerformang’ei t
financiare a Grupului.

0

Mäsurile introduse incepãnd cu anul 2022 pentru controlarea inflatiei, preeum cresterea ratei dobâ ieheie, ar pute4/
produce consecinte negative semnificative asupra performanei finaneiare a Grupului, prin seäder nuinaru1ui d5?
eontracte de credit incheiate pentru aehiz4ia de locuinte. Once cretere a ratci dobãnzii fund reflectat reterêa
eostunilor financiare ale Grupului.

Mai mult, o cretere semnificativa a ratei dobânzii cheie poate contribui Ia seàderea cererilor de acordare de eredite
ipotecare i indirect Ia seäderea preurilor imobilelor, eeea cc ar putea avea consecinte negative semnficative asupra
activitatii, perspeetivelor, rezultatelor operaiunilor i poziiei finaneiare ale Grupului.

Econon,ia României are an grad Inai mare de vuinerabililitate fa(á tie fluctua(iile econonhiei globale decât
economiile dezvoltate. Evoiutiile economice negative Ia nivel global ar putea avea un efect advers asupra ,‘alorii
Actiunilor etnise.

Economia Romaniei are un grad mai mare de vulnerabililitate Ia declinul economic Ia nivel global. Impactul evoluliilor
economiee globale (cum ar fi modificarea politicilor monetare elaborate Ia nivelul zonei Euro privind ratele de
dobândä in EUR sau creterea ratelor de referinta a dobanzii de cãtre Federal Reserve, banea centralã a Statelor Unite
ale Amerieii) este adesea resimlit mai puternic pe pietele emergente, precum Romãnia, deeat pe pietele dezvoltate.

Aa cum s-a intamplat i in trecut, volatilitatea pietelor financiare duce Ia o cretcre a riseunilor percepute asoeiate
investiilor in economii emergente i, prin urmare, ar putea reduce investi;iile strãinc in Romflnia. In aeest caz,
economia Romãniei s-ar putea confmnta cu probleme grave de liehiditate eeea cc ar putea duce, printre altele, Ia
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creterca ratelor de iinpozitare sau Ia impunerea de taxe i impozite 001, CU Ufl impact negativ asupra activitäti,
rezultatelor operaionale i situaiei financiare ale Grupului.

Once scàdere a ratingunilor de credit ale României de càtre 0 agenfie intennafion ala de rating ar patea avea an
impact negatii’ asupra Ac(iunhlor Noi.

Ratingul suveran at Românici pe tcrincn lung atãt in moncda nalionalä, cat i in monedä sträinä este in prezent BBB
(stabil) acordat de S&P, Baa3 (stabil) acordat de Moody’s i BT3B- (negativ) acordat dc Fitch. Scädcrea ratingului dc
Credit al Romäniei (cat si ccl al Mun. Bucuresti, ca principala piaä PC Care actionCaza Emitentul) acordat datoriei In
moneda nationala sau internationalä de cätre aceste agenii internationalc dC rating (in spccial in cazul unci retrogradari
semnificative) poatc avca un impact ncgativ asupra capacitã{ii Grupului de a obtine finanläri precum i asupra marjelor
dobãnzii i a altor condi{ii comercialc in baza cãrora ar fi disponibile respectivele finantãri. Efectele negative asupra

capacitatii Grupului de a obtine finan{are pot, de asemenea, avea un cfcct negativ asupra activitãlii, pcrspcctivclor,
rezultatelor operationale Si situatiei financiare ale Grupului.

o poten(ialà deteriorare a condiflilor econoniice, politice i sociale generate din Romilnia ar putea avea efecte
negative asupra activitafii Grupului.

Succesul Grupului este strãns legat de evoluiile econoinice generale din Romãnia. Evoluile negative sau slabirea
generalä a economiei României, scäderea nivelului de trai, resursele de lichiditate limitate ale potentialilor clien i
creterea nivelului de omaj, ar putea avea un impact negativ direct asupra cererii de pe piala imobiliara din România.
Deteriorarea economiei României poate duce Ia reducerea numärului de clienti, un numãr mai mare dc clicnØ rãu
platnici i/sau poate duce Ia creterea spatiilor neinchiriate sau scaderea chiriilor pentru spatii in cladirile de birouri i
cretc probabilitatea ca Grupul sä inregistreze scaderi ale profitului sau chiar pierderi, avãnd in vedere nerealizarea
sau intârzierea in a realiza fluxurile de numerar bugetate.

In ultimii ani, Románia a trecut prin schimbäri politice, economice si sociale de anvergurä. Asa cum este de ateptat
de Ia pieele emergente, acestea nu detin intreaga infrastructurä de afaceri, cadrul juridic side reglementare care existä

in general in economii de piatã libere, mai mature. Dc asenlenea, legislatia fiscala a Romãniei este supusã unor
interpretãri multiple, diverse i poate suferi modificäri in mod frecvent si, uneori, subite sau prea rapid iinplementate.

Directia in care se indreaptä pe viitor economia României rämâne in mare parte dcpcndcnta dc cficacitatca mäsurilor
economice, financiare si monetare adoptate Ia nivel guvernamental, precum si de evolutiile din domeniul fiscal, juridic,
de reglementaie i politic. Conditiile economice defavorabile din România, incertitudinea fisca[ä si cresterea
impozitàrii ar putea avea, in cele din unnä, un impact negativ direct si/sau indirect asupra preturilor percepute pentru
produsele si scrvicnle Grupulut in special prin scaderea cererii pe piata imobiliara

N N
In ipoteza in care Grupul nu gcstioncazã Cu SUCCCS riscurile asociate activitatii sale pe pia;a 42aomania, otiastfel
de evolutii pot afecta negativ activitatca, reputatia, rezultatele operaionale i situaia financ7Ja ale Grupuiui. 1\

Corupi’ia arputea crea an climat de afaceri dijicil in Rumania.

Coruptia este unul dintre riscurile principale cu care Se confrunta companiilc alc cãror op öpuni se dcstip’arä in

Romãnia. Mass-media de Ia nivel international si local, precum i organizaiile intcrnationa au-Cmis umcroase

rapoarte de alertä cu privire Ia nivelul corupiei din România. Spre exemplu, Indiceic de Perccpftelftoruppei din
2023 al Transparency International, care evalueazä datele privind coruptia din lãrile din intreaga lume i Ic claseaza
pe o scarã de Ia I (ccl mai putin coruptã) Ia tOO (cea mai coruptä), a clasat Romflnia pe locul 63 (2022: 63 2021: 66;
2020: 69), cu un rating de 46 de puncte.

Au existat raportäri confonn cärora corupia a afectat sistemele judiciare cat i uncle organisme de reglementare i
administrative din România, inclusiv Ia nivelul autoritätilor locale cu care Grupul interacioneazä sati ar putea
interactiona, acest lucru putând fi rClevant pentru activitätile Grupului. Cu toate cä este dificil sã se prevadä toate
efectele coruptiei asupra operatiunilor Grupului, accstea pot incctini, printre altele, ob;inerea, Iicenelor, permiselor,
avizelor i autorizaiilor ncccsarc in vederea destaurárii activitatii acestuia. Prin urmare, coruptia ar putea avea un
efect negativ semnificativ asupra activitãl , a pcrspectivClor, a rczultatelor opera;iunilor i a situaliei financiare a
Grupului.

Dzflcultàfile României In legàturä cii integrarea sa In Uniunea Eunopeanã pot al’ea an efect negativ semnijicativ
asupra acti i’ità(ii Grupuhu.

Romftnia a intrat in Uniunea Europeanã in ianuarie 2007 i continua sa treacã prin procesc de modificari legislative
ca urmare a aderarii Ia UE si a integrärii continue in UE. In cadrul procesului de aderare, UE a stabilit o serie de rnãsuri
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pc care România trcbuic sã Ic rcspccte pcntru a indeplini cerintclc dc bazä de aderare Ia UE. Comisia Europeanã a
primit sarcina de a monitoriza progresele realizate de România, prin emiterea de rapoarte anuale de conformitate, prin
Mecanismul de Cooperare i dc Vcrificarc (,,MCV”). Ultimul raport MCV din 22 noiembrie 2022 a evaluat progresele
inregistrate in ceea ce privetc rccomandárilc din ianuaric 2017, prccum i recomandarile suplimentare din noiernbrie
2018. Concluzia accstui raport cstc cä progrcsclc inregistrate de Romãnia In cadrul MCV sunt suficiente pentru a
indcplini angajarncntclc asumatc dc Romänia Ia momcntul adcrárii saic Ia UE i, prin urmare, cerintele MCV au fost
ridicate incepãnd cu 15 septembrie 2023. Romãnia trebuie sá continue sä lucreze in mod consecvent Ia transpunerea
in legislatie a angajamentelor specificate in raportul din 22 noiembrie 2022 i Ia continuarea punerii in aplicare a
setului de instrumente ale UE privind statul de drept.

In cazul in care România nu se conformeazä cu mäsurile pe care trebuie sä Ic respecte pentru a indeplini cerintele de
bazä de aderare Ia UE sau nu pune in aplicare recomandärile emise de Comisia Europeanä in MCV, aceasta poate fi
supusã unor sanc{iuni UE care ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra operatiunilor financiare, a
investiiilor si a fluxurilor de capital din tara i, prin urmare, asupra activitatii, a perspectivelor, a rezultatcior
operatiunilor i a situatiei financiare a Grupului. Totodatä, intârzierea adoptárii Ia nivel European a mäsurilor dc
integrare completa a Romãniei in spaliul Schengen poate determina o perceptie negativä asupra mediului de afaceri
din Romãnia, cu potentiale efecte negative in ceea cc priveste interesul investitorilor pe piata imobiliarä din Romãnia.

Sistemulfuridic si judiciar din Roman/a este mai pafin dezvoltat decal cele din alte fan eurapene, ceea cc face Ca

o in vest/i e In Act uni safie mai riscantä decât invest/ti/Ic In valor/Ic mobil/are ale sinai em/tent care Isi desfàsoarà
act/vita/ca In/n-un s/s/ens fur/die si fad/c/ar mai dezvoltat.

Sistemul juridic i judiciar din Roniânia este mai putin dezvoltat decât cele din alte tan curopcne. Dreptul comcrcial,
al concurentei, al pieei de capital, legea societätilor, legea insolventei i alte ramuni de drept din Rumania sunt relativ
noi pentru judecätoni, jar prevederile legale conexe au fost i continua sã fie supuse unor schimbari constante pc
rnãsurä cc noi legi sunt adoptate. Este posibil ca legile i reglementarile existente in România sa fie aplicate in mod
inconsecvent sau interpretate intrun mod restnictiv Si neorientate cätre mediul de afaceni. In anumite circumstante,
obtinerea in timp util a unor cãi de atac legale poate fi imposibila in România. Experiena relativ limitata a unui numãr
semnificativ de magistrai care profeseaza in Romãnia, in special in ceca cc pnivete problemele de pe pieeIe de
capital, precum Si existenta unor aspecte legate de independenta sistemului judiciar, pot conduce Ia decizii nefondate
sau Ia decizii bazate pe consideratii care nu sunt fundamentate in lege.

In plus fata de cele de mai sus, soIuionarea cazurilor poate implica uneori intârzieri considerabile. Sistemelejudiciarc
din Romãnia sunt snbfinanate cornparativ cu cele ale altor tan europene. Punerea in aplicare a hotarârilorjudecatoreti
se poate dovedi dificila, ceca cc inseamna cä executarea pnin intermediul acestor sisteme judecãtoreti poate fi
labonioasa, in special in cazul in care hotarârile nefavorabile pot duce chiar i Ia oprirea activitai unor intrepnindcri
sau Ia pierderea unor locuni de muncä. Aceastä lipsa de certitudine juridica i incapacitatea de a face uz de cäi de atac
legale eficiente in timp util pot avea un efect negativ asupra activitatii i, de asemenea, pot face dificila solutionarea
onicäror pretentii pe care investitorii in Actiuni Ic pot avea.

Inccrtitudinca care caracterizeazã sistemul judiciar din Romãnia an putca avea un cfcct i ar
putca astfcl dctcrmina un mediu nesigur pentru invcsti;ii i, in consccinta, i asup$cctivitatii, rezØateIor
operaionale, situatici financiare i perspectivelor Grupului.

Lent poatefi supus unei volatilitáfi rid/ca/c.
‘

Leul este supus unui regim de curs de schimb variabil, prin care valoarea sa fata de valute %traine este stabilita pc
piata de schimb interbancara. Politica monetarã a BNR are ca tintä inflatia. Regimul de curs NiflUvaliabil este
aliniat Ia folosirea tintelor de infla;ie ca ancorä nominalã a politicii monctane i permite un rãspuns dc politica flcxibila
Ia ocurile nepreväzute care ar putea afecta economia. BNR nu arc in vedere un anumit nivel sau un anumit interval
pentru cursul valutar. Capacitatca BNR de a Iimita volatilitatea Ieului depinde de un nurnãr de factori economici i
politici, inclusiv de disponibilitatea rezervelor de moneda sträinä i de volumul noilor investipi directe stráinc.

Once modificári alc pcrccpiIor invcstitonilor globali asupra perspectivelor cconomicc globale on ale Romãniei pot
duce Ia dcprccicrca lcului romancsc. 0 dcprccicrc scmnificativa a lcului ar putca afccta negativ situatia economicä i
financiara a tarU, ceca cc ar putca avea un cfect ncgativ substantial asupra activitatii, rezultatelor operationale i
situatici financiare a Grupului.

RISCURI LEGATE DE POZITIA FINANCIARA A EMITENTULUI

Es/c posib/I ca Emitentul sit nit fle In mitsu nit sit 4/ finanfeze invest/fl/Ic, carente san vlltoare, san sit nit fie In

36



tnäsurà sà 41 execute obliga(li/c conform contractelor deflnan(are inchelate.

Nu cxistã nicio garanpe cã Ernitentul va fi in rnãsurã sá goneroze sau sã acumulczc suficicntc fonduri pontru a putea
acoperi cheltuielile de capital avute in vedere pe termen lung sau cã va fi in mãsurã sä le acopere Ia un cost rezonabil.
Este posibil ca termenii si conditiile in care o viitoare finantare va fi pusa Ia dispozitia Grupului sä flu fie acceptabili
pentru acesta sau ar putea chiar sa nu existe nicio posibilitate de finanlaro disponibilã. Mai mutt, dacá nivolul
imprumuturilor contractate crete pe termen lung, jar dimensiunea sistemului bancar din România flu Va evolua
pozitiv, Grupul ar putea fi supus unor restrictii financiare suplimentare, inclusiv prin limitarea accesului Ia finan?ari
bancare (precum prin atingerea plafonanelor i limitelor de finantare impuso de bãnci Grupului, picrdorca apetitului
instituii1or bancare in ceea cc privete finanarea sectorului iniobiliar sau atingerea plafoanelor de expunere ale
bäncilor in sectorul imobiliar, in general). Lipsa capacitãtii pe termen lung de a procura suficiente fonduri pentru
finantarea proiectelor Emitentului ar putea avea un efect negativ asupra abilitätii acestuia de a ii dczvolta activitatca
si de a isi atinge obiectivele de performantá stabilite i ar putea rezulta in suportarea unor costuri neprevázutc sau
intárzieri in implementarea proiectelor Grupului.

Dc asemenea, flu poate exista nicio garanie cà in ipotoza unor schimbãri neproväzutc, fluxul do numerar al Emitentului
Va Ii suficient pentru plata datoriilor viitoare. Neptata principalului i/sau a dobânzilor Ia tormonclo convenite, sau
eventuale finatàri viitoare sau incálcarea oricáror angajamonto asumato prin contractole dc imprumut inchoiato ar putea
rezulta In executarea garaniilor pe care Emitentul Ic-a constituit, inclusiv a ipotecilor constituite sau accelerarea
termcnului de plata a obliga;iilor acestuia sau, ar putca face contractarca do imprumuturi viitoarc dificilã sau chiar
imposibilã. In aceste circumstanlc, Emitcntul ar putea deveni de asemenea obligat sä vãndã 0 parte a activelor sale
pentru a ii indoplini obligaiiIe dc plata. Oricaro dintre evenimentele descrise mai sus ar putea avea tin efect negativ
asupra activitalii, situaliei finariciare, perspectivelor sau rezultatelor operaliunilor Ernitentului. Emitontul cstc obligat
sä respecte prevederile unor clauze restrictive privind datoria, care pot limita capacitatea acestuia de a finança
operatiunile viitoare i nevoile de capital, de a urmãri oportunitãi de afacere i de a desthura activitäli.

Dei toatc acostc limitari fac obiectul unor exccptii i calificàri importanto, accstc obligaii ar putca limita capacitatea
Emitentului de a finanla potentiale noi proiectc i ncvoilo do capital, cat i de a continua achizi?iilc i alto activitati
comerciale care il pot interesa.

Dacä Emitentul nu ii va rospocta oricaro dintro aceste obligaii, acesta se va afla intr-o situatie de neindeplinire a
obligaiilor salo financiaro iar crcditorii rclovanti ar putea declara suma principalä i dobãnda acumulatä aferentä
creditelor aplicabile, ca find scadente i platibilc, dupa trecerca oricãrei perioade de remediere aplichij. Aceste
restriclii ar putca avca un ofoct ncgativ somnificativ asupra capacitãlii Emitentului de a finanta
sau nevoi de capital sau de a se implica in alto activitãçi care ar putca fi in interesul acestuia. -

Terenurile i imobilele sunt bunuri Cu U lichiditate redusa, care pot limita substan(ial dLcponi4’thta file de Iichidita
Jinanciarà ale Emitentului.

.
r ‘ 0)

Terenunle si proprietatile imobiliare sunt relativ nelichide. Dei conform strategiet Emitentului copul achizflieide
terenuri de cãtre Grup este dezvoltarea de proiecte imobiliare i flu vânzarea acestor terenuri, In mãs incarc.Grupul
are nevoie de lichiditali sau in mäsura in care anumite terenuri flu mai sunt utile pentru planurile de dczvoltaro ale
Grupului, acesta ar putea fi pus in situatia de a indisponibiliza sume importante in aceste proprietã{i.

Lichiditatea redusä a acestor bunuri poate afecta capacitatea Eniitentului de a Ic vinde in timp relativ rapid i Ia prcl
satistacätor atunci când este nevoie, fapt cc poate afecta desfilurarea activitatii pe termen scurt i mediu.

Din cauza lichiditatii roduso a imobilolor dotinute de Grup i a altor factori, dacà Emitentul nu poate sä genereze
fluxuri de numerar pozitive din activitalile sale operationale, acesta ar putea fi in imposibilitatea de a vinde active din
portofoliul sàu in condilii avantajoase.

Executarea garan (li/or corporative enuse de Emitent in favoarea Jilialelor parte a Grupului poate conduce Ia
afectarea fluxuri/or de nurnerar, Ia lipsa disponibilitä (i/or (IC finanfare a proiectelor aflate In deralare sasi Ia
afectarea indicatorilorfinanciari agreafi In cadrulfinan(ari/or contractate de Grup.

Emitentul acordã garanii corporative in favoarea filialelor patio a Grupului in considerarea solvabilitalii, a gradului
de indatorare i a porformantoi de croditare a fiecãreia dintre acestea. Dei, in mod istoric, Emitentul nti a executat
garantiile corporative astfel constituite, modalitatea de gestionare a bugetului fiecärei fliale poate determina ca
satisfacerea obligaiilor filialelor sä fe realizatä de cätre Emitent.

Acest lucru ar putea afecta previziunile bugetare ale Emitentului, destabilizând totodatä fluxul de numerar disponibil,
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având In vedere ca sumele cc au fost garantate prin garanii corporative au valori semnificative. In consecinã,

capacitatea Emitentului de finantare atât a sa, cat si a entitätilor din Grup, ar putea Ii redusá, Hind vorba despre o
propagare a riscului Ia nivel de Grup.

Odatä Cu afectarea fluxului de numerar, proiectele aflate in derulare, dar i prognozele asupra dezvoltarilor iniobiliare
viitoare pot suferi un impact, lie prin intârzieri in finalizarea acestora, He prin suspendarea executãrii acestora. Astfel,
once nerespectare a obligaiiIor contractuale asumate falã de beneticiarii sac a4i partenerii contractuali in legãturá cu
proiectele imobiliare, determinate de modificarea cursului de executie a acestora, va atrage raspunderea Emitentului/a
Hhialei din Grup corespunzatoare.

Nu in ultimul rand, executarea garaniilor corporative poate duCe Ia scaderea indicatorilor financiari in funclie de care
Ernitentul este evaluat, precum lichiditatea, solvabilitatea i rentabilitatea. Acest lucru ar putea afecta reputaia
Emitentului pe piaa imobiliara i credibilitatea sa sau a intregului Grup in ceea Ce privete executarea obligaiilor
viitoare, avãnd drept consecinla descurajarea investitorilor i a partenerilor contractuali sa investeasca, respectiv sa
colaboreze cu Emitentul sau cu Grupul in viitor.

RISCURI LEGATE DE OFERTA I DE ACTIUNILE NOl OFERITE

Anumi Acfionari var pàstra 0 participafIc semnzjicativà in cadrul Emitentului ii vor continua sá exercite o

influentà substan(ia/a asupra Grupu!ui, Ca urniare a Ofertei, jar interesele br pot ft diferite de cele ale celorlaqi

Aefionari sail pot intra in conjijet cli acestea.

Presupunãnd cä Marimea Ofertei este egala cc Marimea Maxima a Ofertei i ca Actionarii Fondatori vor subscrie in
cadrul Ofertei toate Acliunile Noi pe care au dreptul, in baza drepturilor de preferinta, sa Ic subserie, imediat dupa
Majorarea Capitalului Social, Actionarii Fondatori, direct sau prin intermediul socictatilor controlate de acestia, vor
continua sit controlczc imprcunit cel puin 50% din totalul drepturilor de vot ale Emitentului (Hecare controlând ccl
puin 25% din totalul drepturilor de vot ale Emitentului, In situatia in care vor subscrie, direct sau prin intermediul
societittilor controlatc, Actiuni Noi in cadrul ctapci dc cxcrcitarc a drcpturilor dc preferinta propoqional cu detinerilor
br actuale in capitalul social al Emitentului).

Conform Actului Constitutiv, cerinlele de cvorum pentru ambele convocitri ale AGFA, respectiv pentru prima
convocarc a AGOA este de 50%±I din numitrul total de drcpturi dc vot (prezente sau rcprezentate), hotitritrilc Hind
adoptate cu majoritatea drepturilor de vot exprimate (se aplica cerinte de cvorum i majoritate mai ridicate in cazurile
expres previtzute de lege). Confonn legilor aplicabile, Ia a doua convocare AGOA adunarea poate
punctelor de pe ordinca dc zi a celci dintiti adunari, indiferent de cvorumul intrunit, luãnd hyári cu majbt)ttea
voturilor exprimate. Prin urmarc, flu pot H adoptate hotaritri in cadrul AGEA, rcspcctiv in $rul AGOA Ia pi\iia
convocare, dacit niciunul din Actionarii Fondatori nu este prezent sau reprezentat.

(4 -

Astfel, prin votul br in favoarea unor anumite puncte de pe ordinea de zi, Aclionarii Fondi vor putea exeeta
controlul asupra aspectelor care necesitit aprobarea ac{ionariatului, inclusiv asupra platii de di ende i a aprobitrii
tranzactiilor corporative importante. Este posibil ca interesele Actionarilor Fondatori sit nu He in appa-iSentice
intre ei si/san sit flu He aceleasi cu cele ale celorbalti Actionari.

Riscul unei posibile anulàri a Majoràrii tie Capital Social i/sau a Ofertei.

Hotitrârile adoptate dc AGA unci societati pe actiuni pot H atacate in instanlit dc teqi care justificit un interes. In plus,
ofertele publice de actiuni, precum Oferta, pot H anulate in cazul in care conditiile de aprobare a Prospectului flu au
fost rcspcctate on dacit decizia de aprobarc cmisit de ASF cu pnivirc Ia Prospect este anubatit.

In consecintit, dacit hotitritrea adoptatit de AGFA pentru aprobarea Majoritrii de Capital Social sau actele subsecvente
acesteia (inclusiv, dar art a se limita Ia, decizia Consibiului de Administratie care constatit finalizarea Ofertei) este
declaratit nult san dact Oferta este anubatit, Actiunile Noi vor H anulate, iar detinttorii acestora au dreptul sit Ic He
rambursat preul de subscniere de cittre Emitent. Detinttorii Actiunibor Noi anulate, care au achizitionat respectivele
Actiuni Noi in urma unei tranzactii pe piait Ia tin pret mai mare decât preuI de subscniere vor suporta o pierdere
echivalentt diferentei dintre preul de achizitie al Ac;iunilor Noi i preuI de subscriere al acestora. Once intitrziere a
Registrului CorneruIui in aprobarea i inregistrarea Majortrii de Capital Social va cauza intitrzieni in livrarea cittre
investitori a Aciunibor Noi i in admitcrca accstora Ia tranzactionarc. In plus, in cazul in care o instantit dispunc
suspcndarca hottritrii AGFA care aprobit Majorarca dc Capital Social, precum i once hotarãni subsccvcntc accstcia
ca urmare a unei cereri de anulare, indiferent cit o astfel de anulare este sac nu dispusit, penioada de timp ifi care
AciuniIe Noi nu vor H Iivrate investitonilor i admise Ia tranzactionare se va extinde in mod corespunzttor.
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Ac;lignite Md arputea sa nufie a investifie corespunzãtaarepentru to investitorli.

Fiecare potential investitor in Actiunile Noi trebuie sã stabileascã in cc mäsurä investiia respectivä este una
corespunzätoare pentru propriile circumstante. In mod specific, fiecare potential investitor ar trebui:

• sä aibä cunostinte si experientä suficiente pentru a face o evaluare proprie adecvatä a avantajelor i beneficiilor
de a face o investitie in Actiunite Noi;

• sä aibä acces Ia, i cunotinte despre instrumentele analitice adecvate pentru a evalua, in contextul situaiei sale
financiare specifice, o investitie in Actiunile Noi precum i impactul pe care respectiva investitie ii va avea
asupra portofotiului säu investitionat;

• sã aiba rcsursc financiarc i lichiditai suficicntc pcntru a suporta toatc riscurilc unei investilii in Actiunile Noi;

• sä poatã sä evatueze (singur, sau cu ajutorul unui consultant specializat) posibile scenarii cu privire Ia factorii
care ar putea afecta investiia i capacitatea sa dc a suporta riscurile afercntc.

Nu este recomandat potentialilor investitori sä invcsteascã in Actiunilc Noi dccftt daca au expcricntã in a cvalua
(singuri sau cu ajutorul unui consultant specializat) modul In care Actiunile Noi se vor comporta In contextul unor
modificàri dc circuinstanle, care sunt efectele acestor modificári asupra valorii rcspcctivclor Actiuni Noi i carc cste
impactul pe care aceastä investilie 1-ar putea avea asupra portofoliutui investitional general at potentialului investitor.
Activitátile de investipi sunt supuse legilor i regutamentelor aplicabile privind investitiile i/sau analizei sau
reglementarilor emise dc anumitc autoritäti, i fiecare potential invcstitor ar trebui sa discute cu consultantii sãi
specializati sau cu autoritalilc dc rcglcmcntarc rclevantc.

Tranzaction area pe Bursa de Va/on Bucure.yi poateji suspendatã.

ASF cstc autorizatá sá suspende tranzaclionarea dc valori mobiliarc sau sä solicitc Bursci dc Valori Bucurcti sa
suspende de Ia tranzac{ionare valorile mobiliare tranzactionate pe Bursa de Valori Bucuresti, dacä continuarea
tranzactionarii ar afecta negativ interesele investitorilor sau in masura in care emitentul relevant si ar inc ca obligatiile
care ii revin potrivit legilor i rcglcmcntarilor rclevante privind valorile mobiliare. Dc asemene .,: tiiadeVlori
Bucureti are dreptul sa suspcndc dc Ia tranzactionarc Acunilc Emitentului in alte circumstant li conformitafq\u
reglementärile sate. Once suspendane ar putea afecta prerul de tranzactionare al AciuniIor E 5tentului i ar afc
transferul acestora.

Aefiunhte pot ft afectate de vo/ati/itatea prefnlui de pia(d, jar preftull de piafa at acestora e scädea In tn/il
disproporfionat, ca urmare a anon evenimente care nit an /egJtuna en performanfa activitJti 0 ulaf.

Pretul de Subscniere nu indicä prepil de piaa al Actiunilor Noi dupä Admitere. Pretul de piaã at ActiunilorQnclusiv
Actiunile Noi) poate fi volatil i poate Ii afectat de fluctuatii man. Prelul de piaã al Actiunilor poate fluctua ca urmare
a unui numär mare de factori, inctusiv, dar fra a se limita Ia, factorii mentionati in acesti ,,Factori de Risc”, precum

ca urmare a unor varialii de Ia o perioada Ia alta a rezuttatelor opera;ionale sau a modificarilor veniturilor sau ale
oricäror estimäri de profit realizate de Emitent, participanii Ia industnie sau analitii financiari. Dc asemenea, preut
de piaä ar putea fi afectat in mod negativ de evenimente care nu au legatura cu performana activitätii Grupului, cum
ar fi, de exemplu, performana i preul actiunilor altor companii pe care investitorii Ic pot considera comparabite Cu
Emitentul, speculatii in presä sau In comunitatea investitorilor refenitoare Ia Grup, articole de presä nefavorabile,
actiuni strategice ale concurentitor (inclusiv achizitii i restructuräni), rnodificãni ale condiliilor de piata i legislative.
Onicare dintre aceti factoni poate determina fluctuatii semnificative ale pretutui Actiunilor (inctusiv Acliunite Noi),
care ar putea duce Ia un nandament negativ pentru investitoni.

E,nisiunea tie Ac;iuni suplirnentare ale Ernitentulni, once plan de stitnulente, op;iuni Cu pnivire Ia Ac(iuni sail tie
reducere a gradului tie Indatorare (sau altele) pot ill/na participafil/c ac(ionanilor exLcten;i.

Grupul poate incerca sa atragá finantare pentru achizitii viitoare i pentru alte oportunitäti de cretere, poate emite
actiuni in vedenea implementärii unor planuni de optiuni pentru acordanea de actiuni in favoarea membrilor din
conducerea Grupului sau angajailor Grupulu, cat Si pentru obtinerea de finantare in vederea reducenii gradului de
indatorare. Pentru nealizarea acestor scopuni sau a altor scopuni, este posibil ca Emitentul sä emitä titluni de capital
suplimentare sau titluri convertibile. Ca unnare a implementánii unei astfel de decizii, procentajul dreptului de
proprietate al detinätonilor existenti de Aciuni poate II diluat sau prctul de piata al Actiunilor poate II afectat in mod
negativ. Drept umiare, participatiile rcspcctivilor aclionani in capitalul social at Emitentului an putca sã fic diluatc.
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Capacitatea Ernitentulul de a plãti divklende ac(ionari!orpoatefl fimitatà.

Emitentul este o societate de tip holding, drept urmare capacitatea acestuia de a genera venituri i de a pláti dividende
cãtre Actionari depinde de capacitatea fihialelor sale de a declara si de a pläti dividende Emitentului. Plata efectivä a
dividendelor viitoare de cätre Emitent, plata de dividende de cätre filialele Emitentului cätre Emitent, dacä este cazul,
i valoarca acestora vor depinde de o serie de factori, inclusiv (dar frä a se limita Ia): valoarea profiturilor i a
rezervelor distribuibile, planurile de investilii, materializarea veniturilor bugetate, nivelul de rentabilitate, rata de
indatorare a capitalului propriu, restrictiile aplicabile cu privire Ia plata dividendelor in conformitate cu legislaia
aplicabila i restrictiile din contractele de Credit (ale Emitentului sau ale filialelor acestuia), nivelul dividendelor plätite
de alte societäti listate din acelai sector de activitate sau sectoare inrudite i afli factori pe care Consiliul de
Administralie ii poate considera relevanti Ia anurnite intervale de timp. Prin urmare, capacitatea Ernitentului de a pláti
dividende in viitor poate fi lirnitatä i/sau politica de dividende a Emitentului se poate schimba. In cazul In care
Emitentul flu plätete dividende in viitor, creterea pretului AciuniIor Noi, dacä este cazul, ar fi singura sursä de câtig
a investitorilor.
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PARTEA A 3-A
DESCRIEREA EMITENTULUI I STRUCTURA ORGANIZATORICA

Date tie identificare

Denumirea Emitentului este One United Properties S.A.

Ernitentul este o societate pe actiuni mnflintatá i funclionãnd in conformitate cu legile (tin Romãnia, cu scdiul social
situat in Str. Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucuresti, România, inregistratä Ia Oficiul Registrului Comcrului de pe
länga Tribunalul Bucuresti sub numarul J4012l70512007, (EULD): ROONRC.J40/21705/2007, cod unic de
inregistrare 22767862, cod LE1 254900Mi_AOUEFANMAD86 i este rczidcnt fiscal in Rotnflnia. Conform Actului
Constitutiv, Emitentul functioneazã PC 0 perioadä nedetenninatä.

Capitalul social al Emitentului este de 765771503,4 RON. impãrtit intr-un numãr dc 3828857.517 aciuni ordinate,
nominative i dematerializate, cu o valoare nominalä de 0.20 RON/aU1iunc

Oferia Publicä lniiala penn aciunile Emitentului a avut be in pcrioada 22 iunie —2 iulie 2021,la finalul sedinei dc
tranzac!ionare din 2 iulie find stabilit prelul final de ofcrlá dc 2 RON pe aciune. ceea ce a condus Ia o capitalizare
bursierä ulterioará Ofertei Publice Initiale de 2,86 miliarde RON. In cadrul Oferiei Publice Initiale. Emitentul a airas
aproximativ 260 de milioane RON de Ia investitori. actiunile Emitentu]ui debutänd pc Pia;a Principalá a Bursei de
Valon Bucuresti sub simbolul ONE PC 12 iulie 2021. Astfel. Emitentul a devenit a treia cea mai mare companie
amreprenorialà româneascã listata Ia Bursa de Valori Bucuresi i a intrat in primele zece companii listate, in
conformitate cu capitalizarea de piata dupã finalizarea Ofertei Publice lni1ialc Succesul Ofertei Publice Initiale a fost
recunoscut public prin acordarea premiului ,,Listarea Anului’ in cadrul Galei Forbes Best Office Buildings care a avut
bc in data de 24 februarie 2022.

n anul 2022. Emitentul a desfAsurat o nouä majorare a capitalului social prin emisiunca dc noi actiuni oferite intr-o
prima etapá detinãtoribor de drepturi de preferintä i. intr-o a doua etapã, in catlrul unui plasarncnt privat. In cadrul
acestei operatiuni au fost subscrise un numär de 202.973.646 actiuni noi ordinare, nominative, dtñà1cria.lizate, cu 0

valoare nominalä de 0.2 RON fiecare Si 0 valoare nominala totala dc 40594729,2 RON, eisé cu o prithotala de
emisiune de 213.122.328 RON.

Actiunile Emitentului sunt in mod constant printre cele mai tranzactionatc instrumcntc tinciare Ia Bursa de’’a1ori
Bucuresti pe piata principalà. segmentul premium. valoarea medic zilnicã tranzacionatã ètru actiunile in rioada
1 ianuarie -31 decembrie 2023 find de 863.781.072 RON.La data de 31 decembrie 2023.Emitentul avea 9.113 de
attlonarl inregistrand o crestere de 4300 fata dc 31 dcccmbric 2022 si o crestere de 9100 tata umai uL de actionari
a data de 31 decembrie 2021 (4.775 actionari).

In 2023. pretul acuniIor Emitcntului a crescut Cu 15.4%. actiunile Emitentului find pe bocul 13 in topul cclor tnai
tranzacionate aciuni PC piata principala a Bursei de Valori Bucurc.ti in ceea Ce privete lichiditatea absoluta pe
locul 19 in topul celor mai tranzactionate acliuni in ccca cc privctc lichiditatea raporialä Ia free float. Dc Ia data
Ofertei Publice Initiale cc a avut bc Ia mijlocul anului 2021. acliunile Emitentului au generat pentni actionari 0

rentabilitate totalã in Euro dc 27%. In aceeai perioadä. sub presiunea costului niai ridicat al capitaluluL indicele
EPRA, un eialon pentru companiilc imobibiare lisiaie din Europa de Vest, a scãzui cu 37%. Cu alie cuvintc, de Ia
momentul Ofertei Publice lniçialc, actiunile En,itentului au inregistrat o periormania ce depaete cu pcstc 60% piata
imobiliara europcanä.

Crestcrca volumului dc tranzactionare al actiunhlor Emitentului in cursul anului 2023 cu 26,09% fata de 2022 a fost
dctcrminatã dc factori multipli, precum: rebalansarea periodica a indicilor. perfomianta financiara solida, noi rapoarte
de analiza emise de analistii financiai-i ai casebor de brokeraj Cu preturi tinta in crestere, stirilele publicate cu privire
Ia evenimente din activitatea companiei.

i_a data Prospectului, Actiunilc Emitcntului sunt incluse in urmätorii indici:

• BET, BET-TR, BET-TRN, BET-XT, BET-XT-TR, BET-XT-TRN, BET-BK. BET Plus (indici ai Bursei de
Valori Bucureti, find indici de pre pondcraçi cu capitalizarea free float-ului. cu limite maxime pentru ponderile
socictalilor componcnte);

• CEEplus (indice de pret al Bursei de Valori din Varsovia, bazat PC valoarea porlofoliului cebor mai man i mai
lichide companii Iistate PC bursele de vaboni din regiunea Europei Centrale si de Esi, anume Croatia, Polonia,
Republica Celia, România, Slovacia, Sbovenia Si Ungaria);

41



• ROTX (indice al Bursei de Valori Bucureti dczvoltat irnpreunã cu Bursa de Valori din Viena, care reflecta in
timp real miscarea actiunilor ,,blue chip” tranzactionate Ia Bursa de Valori Bucureti);

• MSCI Romania, MSCI Frontier Markets (indici conceputi de Morgan Stanley Capital International pentru
mäsurarea performantei aciunilor societäilor man i mijlocii, pe piaa din România, rcspcctiv pe pieele din 28
de state in curs de dezvoltare (frontier markets”);

• ElSE Global All Cap, FTSE Global Mid Cap, FTSE Global Total Cap, FTSE EPRA Nareit EMEA Emerging (o
serie de indici dezvoltati de Bursa dc Valori din Londra, care unnãresc performanta diferitelor grupuri de societati
ale cáror valori mobiliare sunt admise Ia tranzactionare); si

• STOXX All Europe Total Market, STOXX Balkan Total Market, STOXX Balkan Total Market cx 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 Global Total Market, STOXX Romania Total Market (indici ai fumizorului de indici
financiari STOXX Ltd., care acoperä piete globale, regionale si nationale pentru a indica performana diferitelor
segmente de piaa).

Acliunile Emitentului beneficiaza de o atenlie sporitä din partea unui numär mare de analisti financiari, find printre
cele mai urmàritc acliuni romflneti, avãnd Ia data Prospectului 10 analiti 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 benefciazã de serviciile de market making furnizate de 55W
BRK Financial Group S.A. precum Si de Raiffeisen Bank International AG. Dc asemenea, aflhituitf1ëisen Bank
International AG, Raiffeisen Centrobank AG, a lansat doua produse structurate — un certifica4bo long i \im1rept
de opliune de tip call (warrant) care au Ca activ suport acliunile emitentului. 4V

In continuarea strategiei de sustenabilitate implementate de Emitent, acesta a aderat in debrie 2021 Ia Ued
Nations Global Compact, cea mai mare initiativA de sustenabilitate corporativä din lume. Pri %terarea Ia UN Ghlbal
Compact, Emitentul s-a angajat sä sprijine cele Zece Principii ale Pactului Global pnivind dre ile omului, iptinca,
mediul si combaterea coruptiei, precum Si sa raporteze periodic progresele inregistrate. Una dintn ftele-tnipative
ale Emitentului dupá aderarca Ia UN Global Compact a fost parteneriatul cii Veolia Romãnia Solu{ii Integrate S.A.
menit implcmentárii unor soluii de efieicntizare energeticã sustenabile in proiectele imobiliare rezidentiale ale
Emitentului. Pãná Ia data publicärii Prospectului, a fost anuntat cä patnu dezvoltäri imobiliare rezideniale vorbeneficia
de acest parteneriat - One Lake District, One High District, One Lake Club i One Peninsula. Pnin implementarea
solutiilor de tip geo-exchange In aceste dezvoltäri, filalele Emitentuhui vor reduce emisiile de CO2 cu 4.450 de tone
in fiecare an. In plus, One Technology District, o nouá dezvoltare de birouri a Emitentului, va fi prima clädire de
birouri din România Vara racordare Ia reteaua de gaze naturale, toate nevoile energetice find asigurate prin sisteme
geotermale, precum i prin panouri solare.

!ncepand cu anul 2021, Emitentul publica anual Raportul de Sustenabilitate. Pânä Ia data publicãrii Prospcctului,
Emitentul a publicat Raportul de Sustenabilitate aferent anilor 2020, 2021, 2022 i 2023.

In data de 12 aprilie 2022, Emitentul a anun{at crearea Comitetului de Guvernanta de mediu, socialà si Corporativã
(ESG) care asistä Consiliul de Administratie in defininea strategiei de sustenabilitate. Este primul Comitet ESG numit
de Consiliul de Administratie al unei companii româneti de top. ESG reunete aspectele ale activitalilor opcraionalc
ale societatilor privind meduul inconjuräton, social i de guvernanlä, reprezentánd factori de evaluare a perfonnan?ei
unci societäti de referintä in ultimii ani.

In octombrie 2023, Emitentul a primit evaluarea riscului de Mediu, Social i Guvernantä (ESG) emisä de Morningstar
Sustainalytics, lider independent in domeniul cercetärii, rating-ului i analizei ESG. Sustainalytics a evaluat Emitentul
Cu un scor de 18,4, care reflectä un risc ESG scäzut. Anterior, in evaluarea din septembrie 2022, Emitentul a prirnit o
evaluane a riscului ESG de 20,0, consideratã Ia limita dintre risc scäzut Si mediu. Conform celui mai recent raport
Sustainalytics, intre 2022 si 2023, gestionarea riscului ESG a Eniitentului s-a imbunatatit cu 29,4%, evidentiind o
evolutie semnificativä in coenena programelon, practicilon i politicilor ESG ale Emitentului.

In procesul de evaluare, Sustainalytics a identificat unmãtoarele aspecte ca find importante pentru Emitent: guvernana
corporativä, integrarea ESG in raportarea financiarä, guvernana produselor (structunile i procesele prin cane sunt
administrate i supravegheate produsele fihialelor Emitentului, asigurflndu-se conformitatea cu reglementärile i
standardele relevante, precum i indeplinirea obiectivelor organizaionale legate de produse), capitalul urnan,
securitatea i sänátatea Ia loeul de muncã, prevenirea mitei i conuptiei, reducerea emisiilor, efluentilor si deseurilor,
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precum i relaliilc cu comunitatea. Emitentul a avut cele mai bune rezultate in catcgoriile de guvcrnanã corporativä,
prevenirea mitei i corupiei i integrarea ESG in raportarea financiarä, toatc cele trci catcgorii contribuind ccl mai
mult Ia reducerea profilului de rise. Astfel, dupä imbunatätirea scorului de management al riscului in aceste trei
categor, Emitentul ii reafiimä angajamentul fa;a de un management rcsponsabil al riscului i o guvernana
corporativa solida.

In cursul anului 2023, Emitentul a ob;inut un scor maxim VEKTOR de 10 puncte (din totalul de 10 puncte posibile),
men{inând astfel rezultatul oblinut in anul 2022. VEKTOR cstc indicatorul comunicärii cu investitorii pentru
companiilc listate Ia bursa i cstc publicat in cadrul websitc-ului Bursei de Valori Bucureti In pagina fiecärei companii
listate pe piata reglementatä.

L.a data Prospectului, flecare dintre Actionarii Fondatori, Dl. Andrei-Liviu Diaconescu i Dl. Victor Capitanu detine
968.417.711 Actiuni, reprezentând 25,2926% din capitalul social al Emitentului , atât prin detinerea directä de cätre
fiecare dintre acestia a unui numär de 15.601.601 Actiuni, cat i prin detinerea indirectä a unui numár de 952.816.110
Actiuni, prin intermediul Actionarului OA L.iviu Holding Invest S.R.L., societate controlatä de Actionarul Fondator
Dl. Andrei-Liviu Diaconescu, respectiv prin detinerea indirectã a unui numär de 952.816.110 Actiuni de cätre VINCI
VER Holding S.R.L., societate controlatà de Actionarul Fondator Dl. Victor Cäpitanu. Aclionarii Fondatori delin
astfel impreunä in mod direct i indirect un numär de 1.936.835.422 actiuni ordinare, reprezentând 50,5852% din
capitalul social al Emitentului, exercitând in comun controlul asupra Emitentului.

Prin hotärãrea AGEA Emitentului din data de 28 mai 2024 a fost aprobatä majorarea capitalului social al Emitentului
cu pânä Ia 350.000.000 RON (,,Majorarea de Capital Social”), prin emiterea unui numär de pânä Ia 1.750.000.000
actiuni noi ordinare, nominative, dematerializate, avãnd fiecare o valoare nominalä de 0,20 RON Si 0 valoare nominalä
totalã de 350.000.000 RON, in vederea Ofertei.

Adresa de email al Emitentului este legaI(àone.ro, iar website-ul Emitentului este www.one.ro. A se avea in vedere
cä informaiile care se regäsesc pe website-ul Emitentului nu fac parte din Prospect. Emitentul a implementat odatà
cu listarea pe Bursa de Valori Bucureti o sectiune cu informatii de interes specific pentru investitori (secliunea
,,Jnvestor Relations”) si o adresã de e-mail dedicatä acestora investorsäone.ro.

Emitentul este societatea de tip holding a Grupului. Activitatea Grupului este desfurata prin f,jJii4elWEifiteqului.

Principalele filiale ale Emitentului Ia data acestui Prospect sunt:

Tarade
mnfiintare si

Nume sediul social Procentul participatici ‘Qorneniul de activilate

BO Retail Invest S.R.L. România 100% Holding

Bucur Obor S.A. Rumania 54,435 1% Comert

Eliade Tower S.R.L. Rumania 100% Dczvoltare imobiliarä

Nco Floreasca Lake S.R.L. Romãnia 95% Dezvoltare itnobiliara

One Baneasa Airpark S.R.L. Rumania 70% Dezvoltare imobiliara

One Carpathian Lodgc— Magura S.R.L. Rumania 66,72% Boutique Hotel

One Charles de Gaulle Residence S.R.L. Rumania 100% Dezvoltare imobiliara

One City Club S.R.L. Romãnia 100% Dezvoltarc imobiliara

One Cotroceni Park Office Faza 2 S.R.L. Rumania 67,25% Dezvoltare imobiliara

One Cotroceni Park Office Faza 4 S.R.L. Rumania 100% Dczvoltare imobiliara

One Cotruceni Park Office S.R.L. Rumania 67,25% Dezvultare imobiliara
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Tara de
Inflintare i

Nume sediul social Procentul participaei DomeniLil de activitate

One Cotroceni Park SR.L. România 80% Dezvol(are mobiliarä

One Coiroceni Towers S.R.L. Romãnia 100% Dezvol(are mobiliara

One Downtown SRI. Rumania 100% Dezvoltare iniobiliará

One Floreasca Towers S.R.L. Roinânia 100% Dezvoltare irnobiliarä

One Gallery Floreasca S.A. Rumania 60% Dezvollare imobiliara

One Heraslrau City S.R.L. Rumania 100% Dezvollare nnobiliara

One [leräsiräu Plaza SR.L. (in curs de Rumania
dizolvare) I 00% Dezvoliare imobiliara

One Herästrau Towers S.R.L. Rumania 100% Dezvoltare imobiliara

One Heraslrau Vista SRI. România 95% Dezvoltare imobi[iara

One High District S.R.L. România 100% Dezvoltare imobiliara

One Lake Club S.R.L. Romãnia 100% Dezvol1arc imobiliara

One Lake District SRI. România 100°/b Dézvoltare imobiliara

One Long Term Investments SRI. România 100% 1 Ftulding

-. H. 1.One Long Term \alue S.R.L. Rumania 100% v; Eføld’ng
\o

Mi,
One M Hotel SRI. Romãnia 100% Dezvoltarc mobiliarã

One Mamaia Nord SR.L. Romãnia 95% Dezvol(arc imobiliara

One Mircea Eliade Propcrties S.R.L. Romãnia 100% Dezv&tare imobitiara

One Modrogan SRI. Rumania I 0Oib Dezvoltare imobiliara

One North Lofts SRI. Romônja 85218% Dezvoliare imobiliara

One Park Line SRI. Roniânia 100% Dezvoliare imobiliara

One Peninsula SRI. Rumania 100% Dezvoltare imobiliara

One Plaza Alhence SRI. Rumania 100% Dczvnltare imobiliara

One Proieet II SR.L. Romãnia 100% Dezvoltare imobiliara

One Project t 8 SRI. Románia 100% Dezvoltare irnobiliara

One Proiect 19 SRI. România 100% Dezvoltarc imobiliara

One Proiect 20 SR.L. Rumania 100% Dezvollare imobiliara
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N u me

One Project 21 S.R.L.

Ooe Project 22 S,R.L.

One Project 24 S.R.L.

One Proiect4 S.R.L.

One Project 5 S.R.L.

One Project 8 S.R.L.

One Technology Djstrict S.R.L.

One Tiinpuri Noi S.R.L.

One Unjted Management Servjces S.R.L.

One Unjted Tower S.R.L.

Ooe Verdj Park S.R.L.

One Victorjei Plaza S.R.L.

Propcare S.R.L.

Skja Real Estate S.R.L.

Veora Project I S.R.L.

X Architecture & Engineering Consult
S.R.L.

Domeniul de activitate

Dezvoltare jmohjljara

Dezvoltare jmobjljara

Dezvoltare jmobjljara

Dezvoltare jmobjljara

Dczvoltarc imobiliara

Dezvoltare imobiliara

Dezvoltare imobiliarã

Dezvoltarc imobiliara

Holding

Dezvoltare iniobiliarä

Dezvoltare imobiliarä

Dezvoltare imobiliara

Dezvoltare imobiliara

Agenie imobiliara

Dez*fltare imobi[iara

Servidii de arhitectura si

-

planificare

Prin decizia asociatului unic al filialei One Charles de Gaulle Residence S.R.L. nr. 40 din data de 13 martie 2024 a
fost aprobata dizolvarea i lichidarea simultana a filialei One Charles de Gaulle Residence S.R.L., fra nuinire de
lichidator, urinãnd Ca toate bunurile rãmase (patrimoniul net al filialei One Charles de Gaulle Residence S.R.L.),
reprezentând patrimoniul rámas dupã cc toate taxele pentru dizolvarea i radierea acesteia vor fi plätite in mod
corespunzätor, cätre asociatul unic, anume Emitentul. Procedura de dizolvare si lichidare a fost finalizatä in data de
20.06.2024.

Pc lãngá detinerile majoritare indicate mai sus, Emitentul detine participaii in CCT&ONE AG (participalic indirecta
de 49,9%), In SKIA FINANCIAL SERVICES S.R.L. (participatie indirccta de 40%), in One Herästrau Office
Properties S.A. (participalie de 30%) precum i in societalc Reinvent Energy S.R.L., Glass Rom Impex S.R.L. i
One Property Support Services S.R.L. (o participatie dc 20% in fiecare dintre societatile sus-mentionate).

Organigrama de mai jos prezintä intr-o forina simplificata structura Grupului Ia data prezentului Prospect.

Tarn de
Inflintare i
sediul social

Romdnja

Rornânia

Romãnia

România

România

Românja

Romãnia

Rornânja

Românja

România

Romãnia

Romãnia

România

România

Romãnia

România

Procentul participatiei

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

95%

100%

7 1,46%

95%

100%

80%

5l%7<”

7,
l007

80%
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SO Retail Invest SR I.

___________

Cite Mircea hijack
Pronersies S R I.

Ostetir Obor s A.

Eliade Tower S RI.

Neo Floreasca l.2Ice S.R.L. Line S.R.L.

One Baneasa AirPark SR-C. _____){5ninsuIaS.R.L

One Carpathian Lodge
— > One Plaza Aihenee SRI..

Nlagtara SILL.

One Charles de Gaufle . ) One Project it S.R.L.

Residence S R L.

> One Project tss.iT1

One Cotroceni Park Office

__________

Faza as 5.1..

_________

) One Project iS S.R.L.

One CowoeeniPaOffiee _flrssiectt9S.Ri.

One Cotreni Park Office
1rott 20 SRI.

S.R.L.

Ooe Coiroceni Park S.R.L.

One CotroceniTowera

I

)OneProect 2,5 RI.

OneOowntosrnS.R.L

_______

> OnePrctiecta4SR.L
)

One Floreass-a Towers

_________

One Project 4 S.R.L

allenFimTaazaSA1
OneProiectS.R.L _ . -

L. Pro:s8S.RL

One Hersatrast Plaza S.R C
.[n&ootsrrtcr

One Herastrast Towers

__________

. ) Otto Li:npufl No: SRI..

SRI

One Herastrau Vista S.R C.
One United Management

Seivicea S RI..

One High Oistriet S.R.L One United Tower S.R.L.

One lake Club S R I. One Verdi Park S.R.L.

One lake Diatrict SR L One \itloriei Plaza S.R.L

One LongTerm PROPCAJtE SRI..
Investments S.R.L.

One Long Term Value Skis Real Estate S.R I.

One M Hotel SR C. Veora Project S.R I..

One Mamata Nord S.R.L. X Archttecture &
Engineering Consult S.R.L.
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1’ARTEA A 4-A
DESCRIEREA ACTIVITATII

InvesthonE an tnebui sá citeascd aceastO Parte a 4-a imprennO cli infoninatia maE deta/latO inc/usa in aces! Prospect,
inclusiv informatia de natunáfinanciarã.

PREZENTARE CENERALA

Emitentu! este unul dintre eel mai importanti investitori Si dezvoltatori pe piata imobiliarã din Romflnia pe segmentul
rezidential (cu prezentä in Bueureti, Constanta, inclusiv Mamaia, precum Si Buzãu), care reprezintã principalul säu
segment de activitate, Ia care se adauga activitatea de dezvoltare irnobiliarã pe segmentul spatiilor de birouri i proieete
cu utilizare mixtá rezidenial-comercial, activitti de investitii imobiliare (terenuri i clädiri achiziponate In scop
investitional), inchiriere de birouri, inchiriere de spaii de comert cu amänuntul i servicii, dezvoltare de hoteluri
precum i alte activitali conexe.

Activitatea Emitentului este organizatä in ase directii generatoare de venit:

activitatea investitionaia — aeeasta eonstä in:

i. aehizipa de active (terenuri, clädiri de birouri sau clädiri cu alte destinalii) identifleate ca prezentãnd un
bun potential de cretere a valorii; ulterior achizitiei, ca urmare a procesului de imbunätaire a calitatilor
activelor tinta, spre exemplu prin imbunãtatirea nivelului de inchiriere (inclusiv ca urmare a
imbunatätirilor i renovãrilor intreprinse de Grup), sau a costului redus de achizitie, se genereazá un
cãtig din investitii detinute in vederea dezvoltärii ulterioare sau câtiguri din investitii imobiliare
finalizate, in funclic de natura proprietátii;

ii. dobändirea de participatii (in principiu majoritare/de control) in diverse societati ce detin active
imobiliare prezentand un bun potential de cretere a valorii; ulterior dobflndirii controlulul de cátre
Emitent, aeesta are in vedere implementarea unor procese de imbunatãtire a performantei, menite
creterii profitabilitaii i asigurärii de venituri pe termen mediu i lung;

iii achizitia de active (terenun eladiri de birouri sau cladiri cu alte destinatH) Ia preturcejeprezinta
oportunitati imobiliare Ia discount seiunificativ fata de preul pieei, in vederea expc:&n’Eontaote a
portofoliului de active ale Emitentului, menit fle dezvoltärii de proiecte proprii, ,fi’valorificarii ld’tin
moment ulterior, cflnd este identificata o oferta de vãnzare Ia un pret substantial (i mare decât eede
aehizitie; V -

• activitatea de dezvo/tare si vdnzare de proprietOti rezidentiale — aceasta eonstä in”igbizitia de terenyi;
obnerea penniselor, autorizatiilor, avizelor i acordurilor pentru eonstruire; prM(etare ,i design,
coordonarea i supravegherea procesului de construire imobile (cu destinae rezideni!tFä—siñ mixtä
rezidenal-eomercial), respeetiv a infrastruetuni conexe; cooidonarea eampaniilor de marketing, vânzarea
unitàlilor locative rezidei4iale i vânzarea spaiilor cu destinalie eomerciala din eadrul proieetelor Cu
destinatie mixtã rezidenal-eomereiala; câtiguriIe aferente aeestei activitãli sunt in principal generate din
diferenta inregistrata intre eosturile de dezvoltare i preurile de vânzare a proprietã{ilor imobiliare astfel
dezvoltate;

• activitatea de dezvoltare a spa; il/or de birouni sustenab,/e, in /ocaf ii cheie ci potenjiale achizi; hi de c/ãdini
de hirouni opena/honale

— aceasta constä in achizitia terenurilor lintä ce satisfac criterii esentiale precum
aceesul Ia metrou, o bun vizibilitate si cu parametri urbanistici adecva; obtinerea permiselor, autorizatiilor,
avizelor i acordurilor pentru construire; proiectare i design, coordonarea i supravegherea proeesului de
construire de imobile Cu destinatiea spalii de birouri; eoordonarea campaniilor de marketing destinate
preinchirierii i inchirierii spatiilor Cu destinatie de birouri; eâtiguriIe aferente aeestei activitäli sunt generate
din activitatea de dezvoltare ca diferenta intre valoarea investitã Ia cost i valoarea de piaä a proiectului.
Totodatã, Emitentul identifica oportunitati pe piata i poate achizitiona clädiri de birouri operationale
complementare portofoliului dezvoltat de Emitent;

• activitatea de dezvo/tare si inchiniene a spa;u/on de comeq cit amãnnntu/ ,ci de servicii — aceasta eonstã atãt
in achizitia unor active (tcrenuri sau eladiri), eat i in achizitia unor pachete semnificative de detinere in
cadrul unor societati (inchise sau deschise) specializate in domeniul comertului cu amànuntul; cãtigurile
aferente acestei activitãi sunt generate din mai multe surse, i anume cátiguri din activitatea de dezvoltare
ca diferen{ä intre valoarea investitã Ia cost i valoarea de piata a proieetului, câtiguri din chirii, e&tiguri din
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evolulia pozitivã a pachetclor de aeiuni detinute de Ernitent, precum i câtiguri din dividende:

• activitatea de inchiriere a proprietdf liar de inn/c de Grup — aceasta constä in Inchirierca apartamentelor, a
spaii1or din clãdirilc de birouri, a spatiilor cu destinatie cornercialä din cadrul proiectelor Cu destinatie mixtà
i genereazã venituri din chinA, CU caracter de repetitivitate. Pentru viitor, Emitentul anticipeazã posibilitatea
de a incepe dezvoltarea unor proiecte dedicate integral sati partial inchirierii, pentru a genera venituri din
chirii Cu caracter de repetitivitate, protejate de inflatie prin mecanisme de indexare; i

• activitatea de dezvoltare a hotehirilor
— aceasta constä in achizitia terenurilor sau constructilor tinta;

oblinerea pemiiselor, autorizatiilor, avizelor i acordunilor pentru construire sau modernizare; proiectare i
design, coordonarea i supravegherea procesului de construire de imobile cu destinatica de hotel i incheierea
unor contracte ce vlzeazä ca principiu operarea acestora de un fumizor specializat, Cu reputaie internationala;
câtigurile aferente acestei activitãti sunt generate din activitatea de operare a hotelurilor Ca diferenlà intre
valoarea investitä Ia cost i valoarea de piatã a proiectului, pe de o parte, respectiv din sumele obtinute din
operare, dupã retinerea surnelor datorate operatorului.

Strategia de dezvoltare a Emitentului include i doua arii noi de aetivitate:

• activitatea de administrate ,ci rnen/enanfd a itnobilelor prin iniegrarea de no’ tehnologil ci siqinerea
poiiticilor de sustenabilitate ale Era itentuluipe termen lung — aceasta constà intr-un set complex de servicii
destinate asigurärii functionärii optime i prelungirii sustenabile a duratei de viatä a clädinilor rezidenliale,
de birouri i mixte dezvoltate de fihialele Emitentului, Cu intenpa de a oferi aceste servicii in viitor si in
afara Grupului. Aceastä activitate va fi prestatà in cadrul Grupului prin fihiala Emitentului, societatea
PropCare S.R.L.

— ce se estirneazä cä va fi operaionala pânä Ia finalul anului 2024. PropCare S.R.L. Se Va
concentra pe deservirea proiectelor rezidentiale, de birouri i mixte din Bucureti ,i Constanta, care indicä
o cerere In cretere pentrU servicii eficiente, sustenabile i fiabile de administrare i mentenanä. Activitatea
PropCare S.R.L. va include servicii de intretinere preventivä si coretivá, efeetuarea inspeetiilor regulate a
echipamentelor, pentru a aplica actiuni preventive, punerea Ia dispozitie a unei eehipe de intervenlie
disponibila 24 de ore din 24, efectuarea de opera;iuni de curãlenie i igienizare, executarea Iucrärilor de
intretinere a zonelor verzi si peisagisticä, dezäpezire, tnanagementul deeur,jkØiaf44 seCuritate i
sigurançã, audit energetic, certificarea clädirilor verzi (promovand practicil 4tenabile aIupuIui), cat
,i integrarea tehnologiilor modeme In administrarea clädirilor; i (

0

• activitatea de suport a pa/enfiaiiior cumpárátori in vederea obfineriijinaf necesare achizflt4i de uni/ãp
locative in cadrul pmiectelor dezvoltate de filialele Emitentului — aCeast Ctivitate coñstJn serviciile
oferite clientilor flhialelor Emitentului in ceea cc privete accesarea ofertelor nanlare de4ate achiziliei
de unitáti locative. Aceste servicii vor fi oferite de filiala Emitentului, Skia ciafrServices S.R.L.,
societatea fund inflintata in anul 2024 pentru a oferi potentialilor clien ai Grupului o experientä cornpleta
i uor de parcurs in vederea finantärii achizitiei. Skia Financial Services SRI.. se adreseaza atât clientilor
persoanelor fizice, cat i persoanelor junidice, fihiala Emitentului incheind in acest sens o serie de
parteneriate strategice cu bänci active pe piata bancarà din România.

Skia Financial Services S.R.L. analizeazä ofertele disponibile pe piaça bancara i non-bancara (IFN) pentru
a identifica cele mai potnivite solutii de finanlare pentru potentialii clientii ai Emitentului, ofenind un suport
continuu pe intregul parcurs al procesului de contractare al finantarii, de Ia prezentarea ofertei i pana Ia
semnarea contractului de credit. Totodata, Skia Financial Services S.R.L. oferã suport poten;ialilor clienti
in inçelegerea etapelon pnocesului de finantare, conditiilor comerciale contractuale, asigurandu-se cit acetia
vor lua o decizie complet informatit pe tot parcursul desCauritrii procesului de finantare. Astfel, Skia
Financial Services SRI.. faCiliteazit un proces de finantare clar i eficient, in vederea finalizitrii achizitiei
iiuobilelor dorite de cittre clienlii poten{iali ai Grupului.

Activitatea de dezvoltare si vitnzare de proprietitli rezidenliale, reprezentand unititli locative (in principal apartamente)
din categoriile de pret ,,medium”, ,,rnediurn-high”, ,,high” i ,,very high”, localizate in zone exclusiviste/cu interes
ridicat pentru spaii locative din Bucureti i Constanta (inclusiv Mamaia), a generat venituni in valoare de 703,3
milioane RON, 769,5 milioane RON si 1.130,4 milioane RON in anii incheiati Ia 31 decembrie 2021, 2022 si 2023,
respectiv 306,4 milioane RON pentru perioada de trei luni incheiata Ia 31 manic 2024, clientii vizati fund preponderent
cci care achizitioneaza unititçile locative respective pentru uzul propriu, intr-o mitsurä sernnificativ mai mica find cci
care achizitioneaza aceste unitati pentru inchirierea acestora san care Ic cumpitrit cu titlu de investitie.
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In total, Ia 31 mai 2024, Emitentul are un portofoliu de proiecte rezidentiale finalizate Cu 0 valoare brutä de dezvoltare
(CDV) de 643,5 milioane FUR, proiecte in faza de dezvoltare de 1,3 miliarde EUR GDV i in faza de planificare de
937,8 in ilioane EUR (Swsa: Emitentul).

In activitatea dc dezvoltare a proprietatilor de birouri sustenabile i amplasate in loca;ii cheie, Emitentul dezvoltä
birouri de clasa A+, amplasate in zone din Bucureti atrãgãtoare pentru activitatea de afaceri. Portofoliul de birouri
cuprinde atât clädirile dezvoltate de Emitent (One Tower, One Cotroceni Park Office I, One Cotroceni Park Office
2), cat si cele achizitionate in 2017 (One North Gate, vãnduta in Ti 2024) si 2022 (Bucur Obor, Eliade Tower, One
Vietoriei Plaza). Cresterile de valoare asociate Cu dezvoltarea acestor proieete au rezultat in venituri de 315,5 milioane
RON in 2021, 92,2 milioane RON in 2022 Si 70,8 tuilioanc RON in 2023. Finalizarea celor 3 dezvoltãri nien(ionate

anterior, precum si noile achizitii au generat de asemenea o dezvoltare semnificativa a acestui segment in perioada
202 1-2023. Astfel, veniturile din chirii si din servicii cätrc chiriasi au lost in valoare de 11,8 milioane RON, 78,9
milioane RON si 128.4 niilioane RON in anii ineheiati Ia 31 dcccmbric 2021. 2022 si 2023.

In portofoliul Emitentului se afla ladata Prospcctului .5i proiectul One Technology District pentru care acesta a inehciat
in 2024 on contract de inchiriere cu Infineon Technologies, dupä dezvollarea unei noi clädiri de birouri in Bucurcii.
Contractul de inchiriere. evaluat Ia 57 milioane EUR. privete o clädire de birouri sustenabila, cu o suprafata
inchiriabila bruta de aproximativ 20.000 de metri pãtrai .Aceasta cladire va servi drept sediu local in Romñnia pentru
Infineon pentru o perioada de 15 ani. incepãnd din 2026. Proiectul One Technology District este situat in zona Barbu
Vãcárescu — Dimitrie Pompeiu din Bucuresti i este proiectat sã Se alinieze principiilor sustenabile, incorporánd
tehnologii avansate, cum ar fi un sistem de geoexchange i Pniind certificarea LEED Platinum. Accasta dezvoltare
marcheaza unul dintre cele mai man preinchirieri de birouni pe piala romaneascä i subliniazà angajamcntul ainbelor
companii fata de inovatie i sustenabilitate.

Emitentul a achizitionat, in 2017, proiectul One North Gate Ice initial cupnindea douä cladini cu destina!ia de birouri)
ce a racut parte din portofoliul Emitentului pänã in anul 2023. cánd o parte a acestuia (Clãdirea North Gate 2, CU 0

suprafatä de 4.991 mp. GLAj a fost insträinatã de Emitent pentm suma de 6 milioane EUR, pentru a doua clãdire de
birouri (Cladirea North Gate 1) Emitentul adoptánd decizia de reconversie din clàdire de birouri in imobil cu destinatic
rezidentiala.

Ernitentul a achizitionat in 2020 o participatic minonitarã indirecta de 20% in One Herastrau Office, clädire inchiniatä
integral ulterior achiziiei. cc a fhcut parte din portofoliul Emitentului pãnä in anul 2023, când Emitentul a instrãinat
impreunã cu ceilalti actionari participatia pentru pneful total de 21 milioane EUR.

-

Ernitentul a achzilionat in anul 2022 proiectul One Victoriei Plaza, imobil inchiriat in iiy6gimc pe terh*n lung cätre
First Bank S.A. pentru functionarea sediului central al bäncii. Cladiiea se aflã i in pre I in portofoliul iitentului,

Emitentul a a achizitionat in anul 2022 proiectul Eliade Tower, o clãdire de birouri at [asatä in itticdiat$’ecinätate
a proiectului One Floreasca City. imobil cc prezintd o bun oportunitate de dezvoltare ennen lung. CId7rea se afla
i in prezent in portofoliul Emitentului.

Emitentul a achizitionat on numãr semnificativ de terenuri si clãdiri pentru reconsiructie in ii perioada, cc au
cunoscut aprecieri de valoare. Creterile de valoare asociate cu accste active achizitionate in activitatea investitionala
a Emitentului au rezultat in venituri de 78,4 rnilioane RON. 75.1 rnilioane RON si 80,4 milioane RON in anii inchciati
Ia 31 decembrie 2021, 2022 si 2023.

Portofoliul de terenuri in faza de planificare reprezintã o iniportantä sursã de proiecte de dezvoliare imobiliara pentru
viitor, având o suprafala de aproxirnativ 240.555 mp de teren Si 32.815 mp cladiri existente cc urmeaza a Ii dezvoltate
sau reconvertite (Stosa: Emitentid). Pentru marea majoritate a terenunilor aflate in proprietatea Grupului a fost oblinutä
tie autoriza;ia de construire, fie a fost obtinut certificatul de urbanism in vederea ob!inerii autorizaiei de consiruire.
De asemenea, Emitentul este in continua evaluare i discuii pentru achizitionare de terenuri suplimcntare pentru
dezvoltarile sale viitoare.

In ceea ce privete activitatea Grupului pe segmentul de inehiriere birouri. vcnitunile din ehirii au lost in valoare de
6,5 milioane RON, 62,4 milioane RON i 98,1 milioane RON in anii incheiali Ia 31 decembrie 2021, 2022 si 2023,
respectiv 29,6 milioane RON pentru perioada de trei luni incheiatã Ia 31 maflie 2024 Segmentul de inchiriere birouri
a devenit o linie principala generatoare de venituri in aceste perioade (se anticipeaza cã acest segment va Inregistra o
cretere scmnificativa incepând cu perioada 2024-2025, odata cc proicctele ajung Ia maturitate operaionala). Pnin
participafiile majoritare in cele ase (6) proiecte pe segmentul de birouri (achizilionate, dezvoltate san aflate in fazä
de constnlctie), Emitentul are Ia dispozilie o suprafala inchiriabilã totala de 145.167 mp (Stow: Emitentid). In perioada
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2020-2023, Grupul a incheiat o serie de contractc de inchiriere de valoarc importantä pentru cladirile sale de birouri
finalizate sau in curs de finalizare, precum One Tower, One Cotroceni Park - Office Faza 1 (Clddirca A i Cladirca
B), One Cotroceni Park - Office Faza 2 (Clädirea C) i One Technology District pcntru o suprafata totalä dc peste
88.000 mp. In aceastä perioada Emitentul a dobândit i poziia de lider pc piala de relocãri din Bucureti.

In stratcgia dc administrarc a portofoliului Emitcntului, accsta procedeazá Ta reevaluäri periodice, care tin corn de
strategia pe termen lung, de necesitatea viitoare de lichiditate, cat i de alte oportunitati investilionale care pot apärea
pe piaã. Emitcntul poate decide sá vánda active ajunsc Ia maturitatc operaponala pentru a elibera capitalul investit, a
obline o ratã de profiabilitate maxima din investia fäcutA i a reinvesti capitalul In activitati Ce pot genera un
randament ajustat Ia risc superior.

Astfel cum a fost cazul pentru proiectele One North Gate i One Herastrau Office, Emitentul identificã activele mature
pentru care se poate ineepe procesul de vânzare, acestea fund supuse unui proces riguros de evaluare a potentialelor
randamente viitoare ajustate Ia riseul asumat. Randamentele de vânzare ale acestor active sunt comparate de Emitent
atAt en restul aetivelor din portofoliul sãu, cat i cu potentialele oportunitäi de investitii, pentru a se asigura cã
identifica activele Cu randamente ajustate Ia rise sub pragul acceptabil stabilit.

Emitentul a implementat un proces intern disciplinat .i analitic in ceea cc privete achizitiile de terenuri, fiecare
tranzaeie find negoeiatã in dctaliu, find supusa unei analize minutioase cu privire Ia costurile asociate i poteniaIele
venituri generate de fiecare teren, având drept scop asigurarea faptului eà pe respectivul teren se poate dezvolta un
proiect care va corespunde cerintelor de profitabilitate si lichiditate conturate in strategia Grupului (i.e., avänd in
vedere in principal o marjä brutã de profit de eel puin 30%). In mod particular, Ernitentul are in vedere achizitia de
terenuri bine pozi;ionate, luând in ealcul factori precum exciusivitatea zonei, infrastructura disponibila, conexiunile
Ia retelele de transport, vecinätatea fata de spatii verzi, seoli, birouri, proximitatea unor locaii cu scop de recreere,
care reprezintä, in viziunea Emitentului, factori semnificativi, cu rol preponderent in decizia de cumpãrare adoptatã
de elienli atunci eãnd aleg o locuinta, respectiv un spatiu de birouri. In mod particular in ceea cc privete dezvoltarea
de hoteluri, Emitentul are in vedere in prezent dezvoltarea unor Iocatii centrale, accesibile si adeevate atât in scop
turistic, eat i pentru calatoriile de afaeeri. Dc asemenea, Emitentul are relalii solide .i testate in timp cu societälile
care isi desffisoara activitatea in domeniul construetiilor i in domeniile Conexe, in fiecare dintre Iocatiile in care
Emitentul alege sa dezvolte proiectele.

Tabelul de mai jos prezintä o situa{ie a
proiectelor aflate in faza de planificare i
dezvoltare Ia 31 mai 2024: In constructie In planificare

Pruiecte reziden Hale

GDV2 1.295,6 milioane FUR 937,8 milioane EUR

Numar unitäti3 4.347 4.710

Apartamente 4.262 4.683

Spatii comerciale 85

Procent pre-vânzäri din numär apartamente!
suprafaa planificata 50%

Proiecte tie birouri 31-Mai-2024

2 Gross Development Value” sau valoarea bmtã de dezvoltare; pentni principalele ipoteze pe care Emitentul s-a bazat pentru calcularea acestui
indicator, vt rugäm sa vedeti sectiunea ,,Estinitri i alti indicaturi utilizati” de mai jot.

Estimare; numSn.il de unita in cadnil proicetelor in cuts de dczvoltarc i a celor planilicate poate varia, Ca urmare a ecrintelor impute prin
documentatia de tirbanism i cea de consiruire, a modificArii proiectului, respectiv a prcferinlelor clienlor.

Raportat Ia numtr apartamente, excluzând apartamenlele aferente One Lake District I — F3 unde Iucrárile vor incepe in 2025.
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Valoarea de piatä estimatä5 386,9 milioane EUR

Suprafaa inchiriabilä brutã existentä 122.878 mp

31-Mai-2024 Estimatá 31 -Dcc- 2026
Alte active comerciale (retail, hotei,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 vândute si pre-vândute se ridicä Ia 67% pentru proiectele rezidentiale
finalizate sau aflate in faza de constructic (excluzând apartamentele aferente One Lake District I — F3).

AVANTAJE COMPETITIVE

Dinamica favorabilá a pietci, determinatä de o economic in crcterc, de o cerere ridicatA dc Iocuintcprerniuns
Ia nivel local i de o piaá imobiliarä relativ subevaluatä

Ernitentul este unul dintre principalii dezvoltatori de locuinte premium din Romänia, 0 tarã care a inregistrat o evolupe
economicä pozitivä considerabilä in ultimii ani (Cu excepia anului 2020, marcat de criza sanitará COVID-19). In
perioada 2013-2023, P18-uI României pe cap de locuitor a crescut cu o ratä de cretere anuala compusä (RCAC)
de 4,10%, depaind in mod semnificativ cresterea PIB-ului pe cap de locuitor din Uniunea Europeaná, cu o RCAC
de 1,45%. (SursJ: Eurostat). Tendinta de cretere economicã este i mai pronuntata in regiunca Bucureti-IIfov, al
cärei P18 reprezintã aproximativ 28% din P18-uI Romaniei. Astfel in 2013-2023 PW-ul regiunii Bucurqti — Ilfov
(exprimat in puterea de cumpãrare a banilor In economia locala) a crescut cu o ratä de cretere anuala compusã de 9%
vs. 8.5% Ia nivelul României si de 3.9% Ia nivelul UF (Sursd: Eurostat, Comisia NafionalO de Statisticd i Prognoza).

In anul 2023, inleresul pentna Iocuinele scoase Ia vânzare a inregistrat o crctcrc scmnificativã, din perspectiva strict
a situatiei apárute pe principalele piete rezidentiale din tara. In total, 124.700 de potcntiali cumpärätori i-au cãutat o
Iocuinta in Bucureti, Cluj-Napoca, Braov, Tiinioara, Iai i Constanta in ultimul trimestpc5dfit 3-çu 28% mai
multi decãt in intervalul similar din 2022. La nivelul Municipiului Bucureti, pe parcursulfuiui 2023 of61atotaIa de
unitäi locative a cuprins 38.100 de unitati (in scadere cu 30% fata de anul 2022) din y4j’e 11.300 dc uniØi noi (o
scädere de numai 16% fata de anul anterior) (Sursa: Imobiliare.ro).

Referitor Ia unitàlile locative livrate in 2023, aproximativ 2 1.000 de noi locuinte au fost\jrate in Bucurefl4i Ilfov,
in scàdere cu 1,3% comparativ cu anul 2022. In ansamblu, numärul locuintelor finalizate I ornânia, in 2013, a ajuns
Ia 71.454 de unitáti, in scadere cu 1878 locuin;e, comparativ cu anul 2022 (Sursa: Institutu jinna/de Statisticà).
Dc asemenea, numárul autorizatiilor dc construire pentru cladiri rezidentiale din Bucuresti a scãzut in 2023 cu 18,7%
fatã de 2022 cu 37,5% falã de 2021, in timp cc suprafata utilä total autorizatä in 2023 in clädiri reziden(iale din
Bucureti a fost mai mica Cu 54% fata de nivelul din 2022 (Sursa: ZiarulFinancia;-).

In ceea cc privete puterea de cunipãrare, România a inregistrat o cretere semnificativa de Ia momentul adcràrii Ia
Uniunea Europeanä (2007) pânä in prezent — P18-uI a erescut de 4 on (4,1%/an in teimeni reali), salariul mediu net a
crescut de 5 on (5,2%/an in ternwni reali), depäind pentru prima data pragul de 5.000 Iei Ia finalul anului 2023 (Sursa:
Ziarul B URSA). Pc de altã parte pretul mediu pe mp util in Municipiul Bucureti a inregistrat o seädere de 2,8% in
2023 comparativ cu anul 2022, pânä Ia o valoare de 1.542 Europe mp util ceca cc releva cxistcnta unor oponinitai
care pot fi fructificate cu succes in proiectele rezidenaIc mcdii i man (Sursa: Imohiliare.ro).

Cererea de spatii dc birouri de Clasa A si 44- din Bucuresti rämâne semnificativa, fUnd in 2023 de 476.000 mp, Cu

Valoarea de piat esLe estirnatü de nianagenieni i are in vedere finalizarea proiectului i inchinerea a 100% din spaçii; va rugäm st vede secTiunea
.,Estiniäri i ai indicatori ulilizaIi” de maijus.
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62% mai mare fatä de anul 2022, aceastä valoarea reprezentând 0 premicrá din punct dc vcdcrc al accstor tipologii de
tranzactii in Bucuresti. Aceastä crestere a putut fi observatä incepând cu anul 202L, crestcrc cc s-a dovcdit constantä
pfinä in anul 2023 (Sursa: CBRE). Emitentul, prin experienta sa, a reusit sä fructiicc accastä oportunitate prin
inchirierea a peste 88.000 mp in perioada 2020-2023.

Emitentul se preocupä sä livreze proiecte care yin in intãiupinarea nevoilor chiria.ilor companiilor multinationale prin
ofenrea celor cinci criterii cheie care sustin pozitia sa din topul jucãtoritor de pe pia;a birourilor: loca!ie, flexibilitate,
sustenabilitate Si weilness, tehnologie si livrare Ia cheic, Fiecare dczvoltarc cste ideal arnplasatã lie intr-o loca;ie
tradiçionalä de afaceri (precum One Victoriei Plaza din Piaa Victorici), lie intr-un ansarnblu rnixt care oferä multiple
functiuni i faciIita (precum One Floreasca City, One Cotroceni Park si, in viitor, One Cotroceni Towers).

In ceeace privete fiexihilitatea suprafetelor cc pot Ii inchiriate, proiectele de birouri din portofoliul Eniitentului okra
suprafete de Ia 200 lnp pãnã Ia 8.500 mp cc pot fi amplasai pe Un singur etaj, oferind astfel un avantaj de neegalat pe
piala. Proieciele Emiientului sum certificate conform standardelor LEED si WELL. urmãnd sä atingä noi siandarde
de excelena prin adoptarea sistemelor gcocxchange pentni incãlzire i racire, cii ernisil zero, 5i a panourilor solare
pentru eficien;a suplimentara (in prezent implementate in cadnil One Technology Disirict si planificate in viitoarele
faze de dczvoltarc a clãdirilor de birouri din cadrul One Cotroceni Towers).

Pc Iânga nivelul ridicat al specificatiilor tehnicc ale cladirilor de hirouri. tin alt avantaj competiiiv al Emitentului esie
faptul ca Emitcntul a pus Ia dispozitia potenrialilor chiriasi o platformá digitalä de prezentare a spatiilor disponibilc in
cadrul clädirilor dc birouri6. lnccpãnd cu anul 2023, platoforma incorporeazä modele 3D de amenajare pentru
potentialii chiriasi, Ca instrument de prezentare. Aceastä nouã facilitaie pemute tin proces de decizie rapid Ia nivelul
potençialilor chiriai, ofCrind aCestora acces facil cãtre un proiect Ia cheie, preferat astAzi de majoritatea potentialilor
chiriasi, Si pe Care Emitentul H poate executa cu uurin;ã.

Randamentele oferite de piata imobiliarä de birouri premium din Bucuresti sun! in prezeni de aproximativ 7,255%
(Siosa: Colliers). Acest randament este unul superior celui asociat unor piew exteme relaiiv comparabile. Spre
exemplu, randamentul mediu pe piata imobiliarä premium de birouri din Varsovia (Polonia) este de 5,75%, din
Budapesta (Ungaria) este de 6.25% (Sursa: Colliers). In timp cc randamentul tnediu pe piata imobiliará premium de
birouri din Praga (Cehia) este de 5,50% (Sursa: Colliers). Emitentul are tin avantaj compelifiv in acest sens. deoarece
opereazá pe o piata imobiliarã Care, prin compara(ie eu capitalele europene anterior mentlonate. pare a nu ii fi atins
Inca potenpalul maxim, avánd in prezent cea mai mica suprafata inchiriabila de birouri premium pe cap de locuitor
dintre toate capitalele CEE (dC douã on mai miCa fata de Varsovia) (Sicrsa: CBRE). Pe masura cc piata imobiliara
premium din Bucuresti devine mai maturã, este de asteptat Ca diferena dintre randamente sa se micoreze. In
conditiile ineminerii venitunilor din chinii. acest lucru ar fi putea rezulta intr-o apreciere de pret a imobilelorpreinium,
Emitentul avãnd o oportunitate semnificativa de a inregistra cã,tiguni din reevaluarea investi ilor sale imohiliare.
luand in considerare reduCerea dobãnzii de referinla i ulterior Comprimarea randamentelor, iijpre.uncu indexarea
anuala a veniturilor s1 creterea generalizata a chiniilor pe pia;a de birouri din Bucure.ti.

Emitentul deinc in prezent un portofoliu de birouri conMituit din active de o calitate exce naIa. atát din \etuI de
vedere al locatiilor imobilelor, cat i din punctul de vedere al caIitäii materialelor folosit desigrtului i a côturilor
de operare reduse.

0, 0/

Istoric de excelenia In executie, o plalformi perfec{ionatä prin expcrientä si o bunã £ eastere a clieteIei

Emitenml a dezvoltat zece proiecte reziden(iale, bale afländu-se printre ansamhlurile rezidenlia e’dinBucure5ii din
ultimii 10 ani care s-au bucurat de o recunoatere i apreierc Iargã. Ernilentul a cä.tigat numeroase premii, precum:
,,Residential Developer of the Yea,” (in 2017 Si 2018) si ,,Leading Green Developer and Development” (in 2020) Ia
Cli Awards Romania, Forbes Green Award, ,,Residential Project oft/ic Yea’” (in 2018 i 2019) Ia SEE Real Esiale
Awards Gala, ,,Best Residential Redevelopment”, ,,Best Mixed-Uce Development”, ,,Best Sustainable Re.cidential
Development” i ,,Best Residential High-Rise Development” Ia European Propery Awards (2020), ,,The most ambitious
urban regeneration mLved-use project in Bucharest — One Cotroceni Park” Ia Forbes Besi Office Buildings Gala -

The New Way of Life & Work (2021), ,,Office Project of the Year
— One Tower” In 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) Ia Cli Awards Romania (2022), ,,Most
Important Delivery in 2021” Ia Forbes Best Office Buildings Gala (2022), ,,Exceptional contributions to the real estate
sector” Ia Forbes 500 Business Awards Gala (2023), ,,Best Residential Developer of the Year” Ia CIJ Awards Gala

6 hups://oftice.one.ro

52



(2023), forbes Good Life Homes” Ia Forbes Life Awards Gala (2023), ,.One of the 25 Business Champions of2023”
Ia BR’s Business Champions Awards Gala (2023), ,,Real Estate Company of the Yea,” Ia Financial Market Awards
Gala (2023), ,4wardjhr the entire activity in thefield ofsustainabilitv” Ia ROGBC Green Gala Awards (2023), ,,Best
Company Perfhrmer” Ia HRCC Gala Event (2024), ,,Most Signficant Office Development in Thcharest” pentru
proiectul One Cotroceni Park Ia Forbes Best Office Buildings Awards (2024) i .4iost Significant OJjice Transaction
of 2023” Ia Forbes Best Office Buildings Awards (2024) si ,Architecteual Excellence” acordat filialel Ernitentului, X
Architecture and Engineering Consult, pentru proiectul One Cotrocen Park Ia German Design Awards 2024.

Proiectele Ernitentului se disting si prin design-uI interior exceptional, realizat de [croon Interior Design, entitate
afiliatã a Emitentului. Proiectele de design realizate de Lemon Interior Design in cadrul irriobilelor dezvoltate de Grup
au lost Ia rándul br premiate in cadrul European Property Awards Cu distinctiilc ,,Best Interior Design Private
Residence Romania’’ (2019 si 2020), ,,Best Interior Design Apartment Romania’’ (2019) ‘ ,,Bathroom Design
Romania Award” (2019).

Incepãnd cu anul 2017 toate proiectele rezidenTinlc ale Emitentului an priniit cerlificarea de ..Loeuinbe Verzi” din
partea Consiliului Roman pentru Clãdiri Verzi.

Proiectele de birouri din portofoliul Emitentului sunt certificate sau in curs de certificare WELl i/sau LEED
PLATINUM din partea US Green Building Council (in romdna: Consiliul pen/ru Clädiri Jer:i din S/iA). una dintre
cele mai exigente certificãri privind impactul asupra mediului i perforniana de mediu.

Experiena indelungata a Emitentului in dczvoltarea de proiecte imobiliare i-a pennis sä acumuleze expertizã in
domeniul proicctãrii i al executárii de astfel de proiecte imobiliare complexe i de anvergurã. Expericna i gradul
ridicat de sofisticare al Emitentului fac din marca ONE una dintre cele mai apreciate lnàrci de pe piala reziden!ialä
din Romänia, cunoscutã pentru calitatea malta i distinctivitatea produsebor oferile pe piaiä, generând astfel vânzarea
unor volume mai man de unitãti rezidentiale Ia preturi mai man decãt cele ale pnincipalilor concurenli, Fund unul
dintre liderii pierei rczidcnliale i avand un volum mare de vânzäri Si interactiuni cu clien!ii, Emiteniul acceseazã in
tintp real o cantitate iinportantã dc informatii despre preferintele clien!ilor i tendin;ele pietei, acestea fund indeosebi
utile in cadrul procesebor sale de proiectare i planificare. precum si in cadrul strategiei de marketing i vänzãni. In
ciuda amplorii i complexitatii proiectelor imobiliare dezvoltate de Emitent. strategia sa privin4*iVöirca este
dinarnica. ceea ce ii permite sa linã pasul in timp real cu tendintele in schumbare ale cereriu pentyl%taspunde neçilor
si preferintelor clientilor sai i sá menlina rnarjclc dc profit pentru intregul säu portofoliu de p ofrcte.

Istoric de profitabilitate, cretere a valorii si distributii cátre actionari
C

Grupul arc o istorie a profitabilitãtii inregistrate Ia nivel individual. pentru fuecare proiect in pa - Rezultatele anilale
stint influentate de caracterul neliniar al venitunilor asociate activitatii de dezvoltare imobiliara In mcntul comdrcial,
de dirtamica vánzãrilor si recunoasterea veniturilor aferente, i de impactul venuturulor din niodificarervut&ii juste a
investi;iilor iuttobiliarc. Astfel. profitul brut al Emitentului a fost 604418.805 RON pentru anul incheiat Ia 31
decernbrie 2021 (find semnificativ influentat de venituri din reevaluare in sumade 399.2 niilioane RON), 572.908.912
RON pentni anul incheiat Ia 31 decembrie 2022. si 531,721,445 RON pentru anul incheiat Ia 31 decembrie 2023.

Valoarea activelor totale ale Grupulut a crescut constant. de Ia 2.797.159.488 RON Ia 31 decembrie 2021 Ia
4.236.750483 RON Ia 31 decembrie 2022 (reprezentãnd o cretere de 51% falã de anul anterior) Ia 4.987.204.428
RON Ia 31 decembrie 2023 (reprezentänd o cresiere de 18% fatä de anul anterior). In activitatea sa, Emitentul
urmäreIe sä menpnä i niveluni prudente de lichiditate care ii sporese i capacitalcu dc rcaclie rapidä Ia oportunitati
investitionale san situa!ii nepreväzute. La data de 31 mactie 2024 pozilia dc numcrar i echivalente de numerar Ia
nivelul Gnipului era de aproxirnativ 339.573.754 RON.

Dc asentenea, Emitentub are o politicà dc dividende cc are in vedere distrihutii semesiriale catre actionari. Emitentul
a distribuit pentru fiecare dintre anii incheiati Ia 31 decembrie 2023. 2022 si 2021 dividende brute in valoare de
75.066.701 RON, 43.355.315 RON i 82.071.836 RON. Pc viitor, Emitentul intenbioneaza sa continue distribua
scmcstrialá de dividcndc.

Capacitatea Emitentului de a reduce proactiv riscurile pe baza unei bune capacitati de pre-vânzare

In practicä, Emitentul a finanlat dczvoltarea de proiecte imobiliare rezidenliale in propolie semnificativä din pre
vânzäni. Procesul bine stabilit dc dczvoltare a proiectebor ii permite Emitentului sa transforme portofoliul säu de
terenuri de malta calitate in proiecte imobiliare generatoare de numerar, menlinänd in acelasi timp marje de profit
semnificative i minimizând investitiile de capital. Inainte de inceperea construetiei unui proiect imobibiar rezidential,
un procent semnifucativ din suprafeele construite i/sau unitatile rezidentiale din cadrub acestuia sunt pre-vãndute,
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Grupul incasãnd astfei sume semnificative Cu titlu de avans. Uneori, suprafecIc construite i/sau apartarnentele
viitoare in cadrul anurnitor proiecte sunt oferite in schimbul terenurilor achiziionate pentru dezvoltarea unor unitäti
rezidentiale. Finantarea dezvoltãrii proiectelor utilizând numerarul ob{inut din pre-vánzarealoferirea de suprafete
construite/apartamente in schimbul terenului reduce riscurile de indisponibilitate a finantarii pentru modelul de afaceri
al Emitentulul i oferä o vizibilitate sporitã a veniturilor. La baza capacitatii Emitentului de prc-vánzare i de
valorificare a unei pärti importante din proiectele sale inainte ca acestea sa fie finalizate dau atãt o imagine de marcä

o reputaie puternicã, cat i foqa de vflnzäri cu experienta i pregãtire. Proiectele Ernitentului aflate in curs de
dezvoltare continua sá demonstreze o bunã performana in ceca cc prive.te pre-vânzarea, cu niveluri semnificative de
suprafete/unitai vândute i de venituri generate inainte de finalizare, uneori chiar in faze foarte incipiente de
dezvoltare.

Construirea until portofoliu unic de terenuri, capabil sá genereze o valoare adáugatá seninificativá, construit
printr-un proces disciplinat de achizi;ie de terenuri

Emitentul a construit un portofoliu important de terenuri aflat in faza de planificare, care insurneazä 240.555 mp i
32.815 mp clãdiri existente cc urmeaza a fi dezvoltate sau reconvertite, toate proprietäile fund situate in locapi
deosebit de atractive din Bucuresti i din Constanta (Marnaia), pe litoralul Marii Negre. Portofoliul unic i exclusiv
de terenuri al Emitcntului rcprezintã un avantaj cornpetitiv semnificativ, o sursä irnportantä de dezvoltäri viitoare,
precum i o sursà semnificativa de plusvaloare nerealizatä. Datorita reputatiei Emitentului pe piaa din Rornânia, acesta
este deseori contactat in legaturà cu oportunitali de achizitie de terenuri, ceea ce ii permite sa analizeze in fiecare an
nurneroase oportunitãti si sä Ic selecteze pe acelea despre care crede cä sunt de o calitate superioarã i care se
incadreaza cat rnai bine in strategia de dezvoltare a Emitentului.

Emitentul are o abordare disciplinata in ceea ce privete achiziliile de terenuri cc se axeazã pe achizitionarea fiecArui
teren Ia preuri care reficeta corect valoarea actuala i potenlialä a acestora. Procesul de analiza al Emitentului include
o analiza detaliatá a viitoarelor costuri de dezvoltare cat si a veniturilor aferente flecarui potential proiect, pentru a se
asigura cã terenurile Pnta corespund eriteriilor care stau Ia baza construirii portofoliului, respectiv sa indeplineasca
obiectivele de rentabilitate ale Emitentului.

Portofoliul Emitentului include 12 locatii (reprezentând terenuri care pot Eu dezvoltate In una sau rnai multe faze), ceea
cc ii permite sä dezvolte o mare pade dintre proiectele planificate pentru unnatorii cinci ani i ii oferá un grad-k )at
de predictibilitate asupra activitatii viitoare. Emitentul are o experienta bogata in ceea cc privete obtip6âd tdtutaf
avizelor necesare pentru terenurile din portofoliul sau. Pentru unajoritatea Iocatiilor a fost obtinuta fie,4thorizatia de -\
construire, fie a fost obtinut certificatul de urbanism in vederea obtinerii autorizatiei de construire. (:
Conform estimãrii Emitentului, valoarea bruta de dezvoltare (GDV) preconizata a cladirilor rezideale aflate mn
constructie Ia data de 31 mai 2024 este de 1,3 miliarde FUR, jar cea a ansamblurilor rezidentiale in faza\pIanificare
este de 937.8 milioane FUR.

Valoarea de piatä a clädirilor de birouri finalizate este estimatä de Emitent Ia 386,9 milioane EUR, jar venitul anual
din inchiriere este estimat de Fmitent Ia 25,8 milioane FUR. Pána in 2026 portofoliul de birouri este estimat sã creascA
Ia 240.347 mp cu o valoare de piala estimatä Ia 725,8 milioane FUR. Adilional portofoliului de birouri, Fmitentul
inregistreazä veniturj din chirii aferente operärii Bucur Obor S.A., controlat indirect de cãtre Emitent. Venitul din
inchiriere estimat este 6,5 milioane FUR.

Capacitatea de a reduce durata i riscurile de dezvoltare prin implementarea unui proces disciplinat i
profesional al Emitentului, cat i al filialelor acestuia, cu tin impact pozitiv asupra modelului de afaceri

In procesul de dezvoltare a proiectelor sale, Fmitentul a acumulat un know-how intern foarte solid i a dezvoltat un
proces disciplinat de afaceri care acoperä intregul lant valoric i care se aplicã cu strictete fiecarei oportunitãti i
fiecärui proiect. Fmitentul are o experienta dovedita in gestionarea i controlul tuturor etapelor de dezvoltare i vãnzare
ale unui proiect i se bazeaza pe un proces de verificare strictä inainte de a investi intr-o proprietate i de a initia
etapele de proiectare i de dezvoltare ale fiecärui proiect in parte. Aceastã experien{a este consolidatá i mai mult de:
(a) agenia irnobiliarä filiala a Emitentului, Skia Real Estate, care este implicata in fiecare etapà de dczvoltarc a unui
proiect rezidential, gestionând in principal vãnzarea, inchirierea i asistena pentru cliençi in Icgàturã cu proiectcle
Emitentului i filialelor acestuia, precum i de (b) practica integratä de arhitectura, asiguratä prin filiala Emitentului,
X Architecture and Engineering Consult, cunoscutä ca o firma de arhitectura inovatoare in România, care ii permite
sa imbine designul inteligent cu managcmentul afaccrilor i al tchnologiei, atát in inodelul operational, cat i in
proiectele dezvoltate de Emitent. Modelul de afaceri include utilizarea disciplinata i sistematizatA a contractorilor
extemi ai Fmitentului i filialelor acestuia, ceea cc ofera Emitentului o capacitate sporitä de a absorbi miscarile ciclice
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ale pietei imobiliare in conditiile asigurãrii unor mecanisme eficiente de control care ii permit acestuia sá supravegheze
si Sa monitorizeze furnizorii externi. Astfel, procesul de dezvoltare al Etnitentului este incorporat organic in valorile
acestuia, find esential pcntru a mentinc i perfectiona capacitatea acestuia de a Iivra produse de malta calitate Ia timp
si in mod rentabil.

Ecliip de management cu experientá i competente dovedite

Emitentul i filialele acestuia au o echipã de management foarte expcrimentatã. care dispune de cunostinte extinse 51
aprofundate in domeniu. Actionarii Fondatori, dl. Victor Capitanu i dl. Andrei-Liviu Diaconescu au lost i continua
sä lie implica;i in toate deciziile principale de management rcferitoarc Ia Emitent inca de Ia infiintarea acestuia,
ocupànd intotdeauna roluri executive in cadrul Emitentului. Echipele care coordoneaza activitatca filialelor
Emitentului au un nivel ridicat de experientä si un istoric de crestere constantã a protitabilita;ii proicctclor de Ia an Ia
an, jar aptitudinile de leadership asigurã acestora perpetuarea succesului in implerncntarea strategiei concepute de
Emitent.

STRATECIE

Strategia Emiteniului este sã continue fructificarea oportunilälilor de dezvoltare a unor proiecte imobiliare, cii
perspective de profitabilitate suMinutã .5i asifel sa ocupe pozilia de lider pe piala imobiliarà rezidcniaIa.

Emitcntul a adoptat o strategie de diversificare. asifel cã. incepãnd cu anul 2019, s-a orientat Si spre proiecte imobiliare
reziden%ialc dezvoltatc pentru segmentul de clienti cu venituri mcdii. In prezent, conducerea Emitentului a decis
debutul pe piaa premium accesibilã, adresând astfel noi segmente de cerere. Totodata. Emitentul va putea sa inceapã
in viitor si dezvoltarea de ansambhuri rezidentiale de case, avãnd in vedere dinaniica foarie buna inregislratã pe acest
subsegment al sectoruhui imobiliar rezidenlial.

Emilenlul are in vedere, de asemenea, sã continue si sä fortifice activitatea de dezvoltare a cladirilor de birouri
premium si sustenabile actnitatea inestitionala imobihiara precum si actiitatea de inchiriere a spatiijpr-4ciiirouri
anii 2021-2023 find primii ani in care oportunitAtile demarate anterior au ajuns Ia inaturitate prin dic4iifo1o4iñpa
clãdirihor de birouri One Tower si One Cotroceni Park— Office Faza 1 Si Faza 2 (Cladirea A, CI(ijèa B si Clädirek
C). .

Diii punctul de vedere al pozitionarii concurentiale, Emitentul a optat pentru o strategic hazata diferenØere clara!
fata de alti dezvoltatori activi pe piata din Románia, reputatia cãstigatà (notorietatea marcu i gra tdde recunoatere
aI acesteia) reprezentánd unul dintre cele mai importante puncte forte ale Eniitentului impreun eu strategia de
sustenabihitate adoptatä de acesta. Atentia sporitã Ia detahii. varietatea tipologiei de unitäti locativrpreeum i
respectarea unor standarde deosebite de calitate conlirmate prin certificarile i preniiile obtinutc, coroborat Cu
utihizarca cehor rnai noi concepte de arhitectura 5i design, aduc proiectelor Emitentului recunoatcrca publica a
unicitäii i stimuleaza un apetit creseut al cumparatorilor.

Introducerea Mondrian pe piata din Bucuresti marcheazã debutul Emitentului 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. detinut panial de Accor, pentru deschiderca Flotelului Mondrian in Bucureti.
Mondrian Bucuresti va fi amplasat pe sirada Georges Clcnienecau nr. 8-10, in apropierea Ateneului Roman.
Achizitionarea cladirii cc va gazdui Hotehul Mondrian face pile din eforturile Emitentului de regenerare a centruhui
orauhui i protejare a patrimoniului cultural at Bucurctiului.

Strategia cc vizeazA oportunitatile de dezvoltare a proicetelor Emitentului 5i pozilionarea sa concuren!iaIa, se afla in
stránsä legatura cu i se bazeaza pe strategia Emitentului de atragere de capital pentru a asigura lichiditatea necesarä
implcmentãrii proicctelor Emitentului. Aceasta strategic de atragere de capital se hazeaza in principal pe mecanismeic
pietci de capital, care aduce multiple avantaje Emitentului, inclusiv in ceea cc privele promovarea Emitentului 5i a
proiectelor sale, cat 5i diversifcarea portofoliului de investitori.

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

(a) Menfinerea pozifici de liderpepiaa proiectelor iniobiliarepretniurn, rezidentiale cl en fund uni mLvte, in/rare
pepiafapretniurn accesibilâ fi continuarea ei’oln(ieipepiata proiecte!or itnohiliare de birouri din România

Emitentul cste recunoscut Ca un dezvoltator prestigios, In principal datoritä portofoliului de proiecte imobihiare
rezidentialc 5i cu functiuni mixte din Romãnia si se bucura de reputatie in hivrarea proiectelor de o cahitatc supcrioara
in uncle dintre cele mai dorite Iocatii din Bucuresti 5i din Mamaia/Constanta, cea mai dezvoltatä 5i cautata statiune de
pe hitoralul Márii Negre. Emitcntul este, de asemenea, Si dezvoltatorul care se bucurä de 0 cretere rapida pe piata
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proiectelor imobiliare de birouri din România in 2020 si 2021 (Sutwa: CBRE, ILL). Emitentul a implementat procese

riguroase in toate etapele de dezvoltare, coca cc asigurä pc termen lung mentinerea unui malt nivel de calitate a
proiectclor dezvoltate. Emitentul este do pärcre Ca mentincrea prioritatilor sale strategice axate pe achizitia de terenuri
in locaii premium, dczvoltarea i livrarea proicctclor actuale i viitoare Ia standardele asociate pãná acum marcH
ONE, precum i oferirca unei experiente do calitate clientilor ii vor permite sã ii mentina poziia de lider pe piaa
proiectelor imobiliare premium, rezidentiale I Cu functiuni mixte, precum i in a fortifica poziia pe alte segmente de
piaça.

(b) Accesulpepiafa Ii ofeliera

In 2024, Ernitentul a lansat divizia hotelierã, marcãnd astfel debutul acestuia intr-un nou sector de activitate. Noua
divizie are ca obiectiv conceperea unor experiene hoteliere excepionale i dirijarea dezvoltarii de proprieta3i hoteliere
de prima ciasa pe piete strategice, acordând prioritate unor locatii unice din Bucureti. Seopul principal este acela do
a maxirniza valoarea imobiliara a activelor i de a crea proprietati cu functiuni hoteliere avánd un potential semnificativ
de revãnzare in locatii cheie.

Pornind de Ia experiena consolidata a Emitentului in domeniul dczvoltarii imobiliare, al sustenabilitatii 5i al inovatiei,
divizia hoteliera este dedicata redefinirii ospitalitatii de lux, stimulând in acelai timp creterea strategicä a Emitentului
in Románia, in special pe piata dinamica din Bucureti. In acest scop in februarie 2024, Dl. Riad Abi Haidar, un lider
international experimentat in domeniul ospitalitatii, s-a alãturat Emitentului in calitate do partener i CEO al diviziei
hoteliere.

Pc baza strategiei do sustenabilitate a Emitentului, divizia hoteliera Va implementa In mod activ practici ecologice,
cum ar II conservarea energiei i a apei, gestionarca dceurilor i aprovizionarca durabila, toate acestea find adaptate
Ia nevoile specifice ale BucuretiuIui. Dc asernenea, se pune accentul pe investitiile in comunitate, in spocial in
Bucuresti, pentru a se asigura generarea de valoare comunã pentru top cci implica, precum i obtinerea unui impact
pozitiv asupra mediului, oamenilor, actionariatului i comunitaplor din Romftnia. Elomontele chcie ale activitatii pe
care Emitentul Ic urmärete in strategia diviziei hoteliere sunt:

- Asigurarea unor Iocatii exceptionale: Emitentul detine o buna experienta in identificarea i achizitionarea
de Iocatii valoroase, ideale pentru dezvoltäri hoteliere de lux. Acest know-how Va oferi un trafic turistic
semnificativ i se va alinia en specificul proprietatilor hoteliere dezvoltate. Amplas9 iWä*tntrala a
hotelurilor asigurä acces facil Ia principalele atractii ale orauIui, centrelor de afaceri j4i’epcrclor cu1tlale,
ceea cele sporete atractivitatoa din scgmontul do lux i crcte potentialul do a obtine/4e de ocuparedd4ite
i performane financiare superioare.

- Exploatarea oportunitatilor hoteliere exceptionale: Emitentul vizeazã dezvokEea de hoteluriZhin
segmentul lux, de ultimã generaie, care sä ofere expericntc unice i superioare p ‘tu turitii exig’enti,
folosind know-how-ui international dobândit prin alaturarea Dlui. Riad Abi Haidar, p eJi CEO al
diviziei hoteliere, care aduce echipei leadership strategic, ghidánd inovatia i succesul in poisajul ospitalitatii
aflat intr-o continua evolutie. Cu peste 20 de ani de experienta intemationala in domeniul ospitalitatii, Dl.
Riad Abi Haidar imbogae.te capacitatile Emitentului, oferind o experienta de neegalat in ceea cc privete
dezvoltarea i canalele de piatã.

- Parteneriate strategice vu branduri selectate: Emitentul vizeazä imbunatatirea atractivitatii i a increderii
acordate de turiti prin parteneriate cu branduri hoteliere de lux recunoscute in intreaga lume. Astfel,
Emitentul are in vedere stabilirea de colaborari cu branduri de ospitalitate cu notorietate internationala, care
ofera prin standard servicii exceptionale.

- Dhferen;ierea prin oferte twice: Emitentul are in vedere dezvoltarea de proprictàti hoteliere care so
deosebesc pe piata competitivä de lux prin servicii pcrsonalizate i facilitap inovatoare, dar i prin
personalizarea elementelor de design i ineorporarea unor facilitáti avansato care raspund in mod specific
preferintelor turitilor de lux, asigurãnd o cxpcricnà deoscbita pentru oaspeti.

- Practici de dezvoitare sustenabiiá: Emitentul intentioneazá pozitionarea proprietatilor hoteliere ca leader
in ceea cc priveste responsabilitatea fata de mediu in sectorul ospitalitatii, prin utilizarea unor tehnologii
sustenabile i a unor practici operationale prietenoase cii inediul, rara a afecta standarde inalte de calitate in
ceea cc privete experienta oaspetilor.

- Introducerea de märci noi pe piata din România in domeniul stilului de viatã, al produselor alimentare
si al bãuturiior: Emitentul are in vedere imbunatatirea experientei oaspetilor prin introduceioa unor mãrci
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culinare i de lifestyle internationale in eadrul proprietäilor hoteliere prin asoeierea Cu mãrci Cu element de
noutate pe piala din Románia, reeunoseute ca oferind experien;e eulinare si un stil de viatã aparte, care sa
potenleze vizibilitatea hotelurilor din portofoliul Emitentului.

Einitentul inten{ioneazä sá se concentreze exclusiv pe dezvoltarea de hoteluri de lux, valorificând astiel capacitatea sa
unica de a asigura loealii deosebite, cu intentia deelarata de a transforina peisajul ospitalitAtii de lux din Bucureti de
o manierä similara Cu Ufl impact similar cu performanta Emitentului in secturul imobiliar.

(ci Fobs/tea de catre Em/tent a màrcibor i a reputa(iei sale pentru a Se extinde pe piafa segmentuhsi adresat
clientilor en ienituri med/i, pàstrând in acelai limp marje tie profit importante. ipentrn extinderea geografica
In toate :o,,ebe din Rucuresti si, eventual, in alte muse man din Ron,ânia si din Europa

Emitentul este de pärere cã reputatia sa si succesul rnãreii ONE reprezintã o baza t’oarte bunA pentru a-si continua
creIerea. alât prin dezvoliarea unor proiecte imohiiare reziderqialc premium, dedicate clientilor Cu veniltiri marl, Cal
i pun extinderea pe segmentul de piatã imobiliarä al clienlilor Cu venituri mcdii Proeesele inlerne solide
implementate de Emitent, portofoliul relativ mare de terenuri Cu 0 bunã ainplasare, precum Si accentul pus pe calitate
ii vor permile acestuia sã sustina propuneri competitive pentni segmentul de clienti cu venittiri mcdii, acesta fund o
piatã semnificaiiv mai mare si in erestere, cu marje bune de profit. Pc termen scurt si mediu, Emitenrul intentioneazã
sã ii extindh amprenta dezvoltdrii proiectelor imobiliare rezidenliale, miñnd pc 0 extindere in alte zone ale
Bucurestiului, dar si dezvoltând proiecte imobiliare in alte ora.e importante din Rornánia i, posibil, in alte prti din
Europa.

(d) Creterea portofoliuhsi de spa tii de birouri de c/usa A sustenabile, twa dezi’o/tute in locu(ii cite/c

Emitentul va continua sã creeze un echilibru intre proiectele de dezvoltare inwhiliarã rezidenliala i un poriofoliu de
spaii de birouri clasa A sustenabile i amplasate in locatii eheie. care “a genera un venit anual Cu caracter relativ
constant. protejate prin indexarea anualà a veniturilor. inclusä in toale contractele de inchiriere de lunga duratã
mcheiate in cadml Grupului, contracte Ce urineazã standardul interna;ional triple net. Emitentul se va concentra in
conlinuare pe cladiri de birouri noi, bine amplasate, de clasa A+ sustenahile, deoarece tendintele recente ale chiriasilor
releva o migraie din eladirile mai vechi, mai putin cunoscute si nu atât de bine amplasate cãtre cladiri noi, certificate,
eoneetate corespunzãtor Ia infrastructura de transport public, in locaii bine amplasate, ceea cc va conduce pe termen
medtu si lung Ia mentinerea Ia cote ridicate a cererii pe acest segment Cumulul facilitatilor comercialesu.mixul unic
de flinctiuni reprezinta un critertu strategic pentru toate spatiile de birouri acestea fund integrare,prdenoltari mite
de mare anvergurã ale Emitentului (precum One Cotroceni Park si One Floreasca City). En9teiitul prefera ssc
foloseasca de experienta i competentele sale semnifleative pentru a dezvolta proprietãli emhlefàtice. dar. lit fun?iic
de oportunitã;i. poate avea in vedere i achizitionarea de cladiri existente.

Einitentul a decis ajustarea strategiei de dezvoltare a spatiilor de birouri cãtre un model n1a\9atur i cu risculi
diminuate. respectiv dezvoltarea de proiecte de spatii de birouri exclusiv PC baza unor contracte de’jhiriere inchejate
antenor deciziei de achizitie a terenului aferent proiectului. Astfel, dezvoltarea de noi proiecte dëThitouri are bc
conform specificaçiilor ehiriaului. Emitentul reuuntãnd ca principiu Ia dezoltãrile speculative. Emitcntul se
concentreazA in prczcnt pe atragerea unor chiriasi premium (eng. Triple A tenants) in cadrul unor contracte de
inchiriere pe termen lung pe baza cerintelor si nevoilor acestora dezvoltând spatli de birouri personalizate, care
integreazã tehnologii cc ofera un malt nivel de sustenabilitale, cc oferä n]ai rnultà vizibilitaie pe termen lung i reduc
riscul de reinchiriere. Aceasta nouã strategic este ilustrata de proiectul One Technology Disirici, inchirial integral de
Infineon Technologies, un producator global de semiconduclori. Emitentul estimeazä cã livrarea acestui proiect va
avea bc in primul trimestru din 2026, având un contract de inchiriere fix pe 15 ani. hind una dintre prirnebc clädiri de
birouri din Europa care se va baza exclusiv pe sistemul geoexchange pentru rãcire si incãlzirc, devenind astfel
independentã de alimentarea Cu gaze naturale i având emisii zero. Având in vedere apeiitul ridicat al instituliilor
financiare ,i al cumpärãtorilor institutionali pentru acest tip de active sustenabile. Emitcntul aprceiazã cä va beneficia
de randamente preferentiale Ia vânzare precum i de rate de dobändä mai avantajoasc pentru finanlare.

fri Vânzarea anon active selectute In vederea consofitlãnii portofoliulni de binouni i valonificUrü optime a a/ton
active inchiniate

Emitentul Ii propune o strategic de vânzare a unor active, respectiv: (a) v’ãnzarca unor clädiri de birouri ajunse Ia
maturitate operationala pcntru a-i consolida portofoliului de spatii de birouri in jurul proiectelor cu func{iuni mixte
care aduc o valore ridicata in regenerarea urbana i (b) vânzarea unor apartamente i spaii comerciale inchiriate.

Drept unnare, Emitentul a demarat procesul de vãnzare a unor active mature, selectaie ca oferind un randament ridicat
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Ia vânzare. In total, Emitentul a finalizat panä Ia data Prospcctului procesul de vãnzare pentru patru proprictati
inchiriate, pentru un pret total de 41,67 milioane EUR, confonu informaiilor detaliate prezentate Ia pagina 85
(Sectiunea ,,Irnplementarea strategiei de vOnzare a activelor Etnitentulni”).

If) Menfinerea unni model de afaceri baud pe flaxuri tie numerar cli risc scazat. Menilnerea sinai grad tie
indato rare relativ scáu:t care oferà rtmdamente investifionale bane pentra acfionarii Etnitentului

Emitentul ii propunc sã pästrczc modelul de finantare prin pre-vãnzare, care reduce in mod sernnificativ riscurile
legate de necesarul de numerar pentru dezvoltarea proiectelor imobiliare rezideniale. Stratcgia de vãnzäri i de
marketing a Emitentului stã Ia baza modelului são de afaceri Si are ca scop asigurarea unui flux constant de noi clienti
care sã sporeascã nunierarul disponibil, sã ofcrc o vizibilitate asupra veniturilor i sã susinã dezvoltarea proicctclor.
Personalul de vânzãri al Eniitentului are o experienta scmnificativa PC pieele sale principale i beneficiazãde reputaia
niarcilor ONE pentru a oferi prcuriIc de vãnzare optime, care sustin in mod constant maijclc dc profitabilitate.
Emitentul a implementat i va continua sã implementeze initiative de optirnizare a costurilori de ingincrie generatoare
de valoare. pentru asigurarea unui control atent menil conservãrii profilabilitaii. Emitentul ii propune sã men;inä o
strategic conservatoare privind lichiditatca. cu o flexibililate suflcientã penlru a profita de opoiiunitã;ilc de crestere a
portofoliului aninci cánd acestea apar. mentinãnd in acelai limp niveluri prudcntc ale gradului de indatorare.

(g) A ngajamentul pentru a dezvoltare verde yi sastenabilU

In proiectele sale, Emitentul ia intotdeauna In considerare reducerea einisiilor de carbon pentru minimizarea
schimbarilor climatice. cat i cficientizarea activitãtii sale pentru a se asigura cã operaliunilc Emitentulni i proiectele
dezvoltate isi vor mentine calitãtile care asigurã sustenabilitatea accstora pe toatã durata de viala. Emitentul va
continua sã Sc concentreze pe dezvoltarea de proiecte care sunt in concordança Cu praclicile ecologice 5i de
sustenabilitate care se bucurã dc cea mai buna recunoatere pe pia;ã. intentionãnd sã oblinã certiflcari prestigioase in
domeniul sustenabilitatii 5i a protectici mcdiului pentru fiecare proiect in pane.

Ernitentul a aderat, in decembrie 2021, Ia United Nations Global Compact. cca mai importantã initiativa de
sustenabilitate corporativã din lume, angajãndu-se sã sprijine cele Zece Principii alc Pactului Global privind drepturile
omului, munca, mediul Si combaterea coruptiei. precum si sa raportczc anual progresele inregisirate.

In contextul angajaiuentului sãu pentru excelenlã in dorneniul sustenabilitãtii. Etnitentul a incheiat, in fc.bf292,
un parteneriat cu Veolia Romãnia Solutii Integrate S.A. menit intplcrncntãrii unor solu!ii de eticierflriafr energetiea\
sustenabile in proiectele imobiliare rezidentiale ale Emitentului. Primelc proicctc imobiliare rezj4tfliale care vor-e\
beneficia de acest parteneriat sum One Lake District, One High District. One I.ake Club si One Pertiiisula. H
In noiembrie 2023, Emitentul a anuntat dezvoltarea primci clãdiri de birouri One Technology Distrcare va include ‘I
un sistern de tip geo-exchange care va acoperi integral ncvoilc dc incãlzire i rãcire ale chiriauIui.

In ceea cc privete proiectele imobiliare rezidentiale alc Emitcntului, acestea stint certificate ,,Gree’7tornrr de
Consiliului Roman pentru Cladiri Verzi. eel mai robust sistcm intcmational de cerlificare in sectorul rezidential, find
recunoscut international. sistem cc incurajeazã construirca dc locuintc de calitate mai buna, mai sãnatoase 51 Cu
beneftcii financiare penn-u ocupanti. Sistemul de valori ,,Green Homes” este preluat inca din etapa dc proiectare.
oferind Emitentului oportunitatea de a-i diferentia proieclele prin calilalea i perfornanta de mediu a acestora,
aducãnd in aceIai timp bcncficii financiarc i de grijã falã de mediu penlru clien;i.

Printre beneficlile finale pentru proprictarii unitãilor locative amplasate in cadrul proiectelor imobiliare rezidenliale
dezvoltate de Emilent enumerám urmãtoarele: (a) locuinte de malta calitate. euicienle din punct de vcdere energetic,
(b) reduceri Ia facturile lunare prin economii semnificative de energie i apã. (c) accesul Ia finanlare bancarä dedicaiã
locuintelor certificaie — un produs inovator care oferä doh-ânzi mai mici i tcrmcni preferenliali, Id) posibililatea
obtinerii unui pret rnai mare Ia revânzare, datoritã ccrtificarii indcpcndcnlc care garanteaza un malt grad de
performanlä din punct de vedere energetic 5i indeplinirea critcriilor legate de mediu.
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In ceea Ce privete proiectele imobiliare de birouri ale Emitentului, accswa sunt certificate LEED7 (Leadership in
Energy and Environmental Design). Standardul LEED este Ce! mai utilizat sistem dc evaluare a cladinlor verzi din
!umc. C!ädiri!c certificate LEED sunt proiectate Si construite Cu accent PC eficicnã cncrgetica. eficienta uti!izärii apei,
reducerea emisillor de carbon 5i imbunätätirea ca!itatii aerului din interior. Disponibi! pcntru aproape toate tipurile de
clädiri, LEED ofcrä un cadru pentru c!ádiri verzi care sunt axate pe sünãtatc, cticicnA energeticä i reducerea
costurilor. Certificarea LEED este un simbo! recunoscut Ia nivel global a! !eadership-u!ui i realizari!or in domeniu!
dezvoltärii iniobi!iare, cu accent pe durabi!itate, oferind astfcl avantajc competitive, 61°/b dintre liderii in domeniu!
corporate fund de pãrere cã sustenabilitatea duce Ia diferenticrca pictci si !a imbunãtairea performantei financiare. In
plus, cladirile ccrtiticatc LEED beneficiazä de cele rnai ridicate chirii. in timp ce procentul de spa;iu Inchiriat in
ascinenea c!ädiri ajungc pánã Ia 20% peste medic; ratele de neocupare pentru cladirilc vcrzi sunt estimate a fi cu 4%
mai mid decât proprietAlile non-verzi (Sursa: U.S. Green Building Council).

Certificarea WELL Health-Safety peffini operarea Si managcmcntul cladirilor este o cerlificare bazala pe dovezi.
verificata de terti pentru bate tipuri!e de cládiri si unitãi nol si existente, axata pe politici operalionale. protocoa!c de
intretinere. implicarea ocupanti!or Si p!anuri dc urgentã pcntni a aborda siluaba ctirenlã posi-COVID- 19 5i a!te aspecte
mai ample legate de sãnãtate si siguranã din viitor. Certificurcu WELL Hcalth-Safety include 26 de sirategii care
eontribuie Ia mentinerea spaliilor intr-o stare curatä si igienizuta, oferã beneficii .i servicii esenliale pentru sänãtate.
comunicä eforftri!e privind prornovarea sanatãlii i siguranwi. ajutä loala lumea sä se pregãteascã pentru 0 situa%ic de
urgenä 5i sã evalueze ca!itatea aerului 5i a apei.Certificarea WELL Health-Safely presupune ca fiecare cladirc sau
spaiu sä atingã 15 caracteristici prin urmärirea unei combinatii de strategii, incltisiv pânã Ia trei aplicari in cadrul
sirategiei de Inovatie. Niciuna dintre strategii nu este obligatorie. Certificarea WELL Health-Safety reprezintã un set
divers de criterii bazate pe dovezi care pot fi persona!izate in functie de tipu] dc unitate i adaptate Ia nevoile unei
organizaii (Siirya: International WELL Building Institute).

Incepand cu anul 2022, Emitentu! a inceput sä monitorizeze amprcnta dc carbon in cadnil Grupului, Astfe!. in Raportul
de Sustenabilitate a! Emitentu!ui aferent anului 2022, au lost incluse. pentru prima data. eniisiiljieüp Scop I i 2
generate in cadru! Gnipului in activitatea sa, inc!usiv pe santierele de conslructie in curs dySCül’purtãnd Si
ernisiile de tip Scop 1,2 Si 3 pentru c!ädirile sale dc birouri.

h) Imbunaratirea continud a cornunicärii en clien(ii i en potenfialil c/len (I

Deschiderea Emitentu!ui fata de clienli sau potenlialii clienti a adus acestuia un imp itt capita! dc ift4ginc.
Emitentu! dorete sa mentinã o comunicarc constantã i eficienta in beneflciul atât a! Emit ThIui. cat 5i a! clienilor
acestuia, iar odata cu extinderea activitatii sã dczvolte noi !inii Si directii de comunicare. prin ut - atcacqEor inai bune
instrumente de marketing din aceastã direcc. In primul trimestru al anului 2022. Emitentul a pus bazc!c coinunitãtii
ONE, cc ofera anumite beneficii (reduced ale costurilor de achiziie pentru produse i servicii) tuturor mcrnbri!or
pentru diverse servicii oferite in urma unor parteneriate cu furnizori selectati de cãtre Emitent.

Pentru a prornova re!atia directä dintre personalul Emitentului clientii si partenerii de afaceri ai Grupu!ui, Eniitenru! a
inaugurat in luna noiembrie 202! Ccntml de Vánzari (One Sales Center) situat in cadru! proiectului One Floreasca
City. Bd. Mircea Eliade 168. Sector 1, Bucuresti. Centrul de Vãnzãri al Emitentului este conccput pentru a oferi o
experienñ unicã, heneficiind de un design deosebit. asigurat de echipa Lemon Interior Design, 5i reprezintà o
adevarata incursiune in intrcg universul ONE. Spaliul gazduiete o expozie de modele arhiteeturale Ia scará
Cu ajutoru! cãrora vizitatorii isi pot crea o perspectivä realistä a proiectelor ONE. Pentru a veni in intânipinarea
clien%i!or cu un program incãrcat, Centru! de Vânzãri oferä acces vizilatorilor interesati de proicetele Emitentului pe
toatã durata sàptämânii, inclusiv sãmbäta.

Emitentul a inaugurat pe parcursu! anului 2022 Centrul dc Vänzãri din cadrul proieclului One l-lerastrau Park
Residence, un spaiu modern dedicat eficientizärii intãlnirilor personalului de vänzãri a! Emiteniului. Totodata,
Emitentul deschide in mod uzual centre de vânzäri in cadru! proiectelor aflale in dezvo!lare, spali dedicate prezentãrii
delaliate a fiecarui proiect 5i organizàrii de iatälniri de vftnzäri.

ISTORIC

Actionarii Fondatori, rcspectiv DI. Victor Cäpitanu si Dl. Andrei-Liviu Diaconescu si-au inceput activitatea de
investitii imobiliare din anu! 2000 5i au dezvoltat primul proicct rezidential in 2006. incepAnd cu anu! 2013, Emitentu!
a inceput dezvoltarea de proiecte imobiliare sub marca ONE.

Cu exccptla proiccietor One North Gate 5i One Herastrau Office.
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Inca dc Ia lansarca proicctclor sub marca ONE, inovatia In ceea cc privete construirea cladirilor eficiente din punct
de vedere energetic i sustcnabilc, a lost una dintre principalele valori ale Emitentului, in demers care are drept scop
redefinirea conccptului dc Iocuirc urbana Ia standarde occidentale printr-un proces de regenerare urbana. In perioada
2017—2021, Emitentul a dezvoltat anumite proiecte imobilizare rezidentiale utilizãnd marca ,,NEO” ca subdivizie a
marc ,,ONE”, pentru proiecte reziden{ialc de dimcnsiuni mai mici, de eel mult 3000 mp. Dupa listarea Eniitentului
pe piata principalà a Bursei de Valori Bucurcti, conducerea Emitentului a mat decizia uniforrnizárii din punct de
vcdere al comunicãrii publice sub umbrela unicä a märcii ,,ONE”, pentni a capitaliza Intr-un mod mai productiv
capitalul de imagine i reputatia proiectelor sale. Astfel, incepãnd cu luna noiembrie 2021, proiectelc NEC au fost
convertite din punct de vedere al comunicàrii publice in proiecte ,,ONE” dupã cum urmeazä: NEO Floreasca Lake —

poartä denurnirea actuala de ONE Florcasca Vista, NEO Timpuri Noi — poarta denurnirea actuala de ONE Timpuri
Noi, NEO Mamaia - poartã denuntirea actualä de ONE Fvlamaia Nord, iar NEO L-lerãstrãu Park - poartã dcnuniirca
actualã de ONE Flcrastrau Vista. Etnitentul a inregistrat o crestere rapidä, find autor al unor proiecte imobiliare de
referinlä pe piala romñncascä (dc cxcrnplu. One Floreasca City. proiect prernial internalional Ia International Propcrty
Awards 2019-2020 cu ,Best Sustainable Residential Development”, respectiv a SEE Real Estate Awards Gala — Editia
a 17-a (2022) cu premiul ,,Best mLied use pro/cc?”. un proiect rnultifunc;ional reper, o expresie a viziunii
contcniporanc, durabilitãlii i intcgrãrii comunitãlii, cu focus crescut pe facilitalile oferite rezidentilor, dat i
comunitälii. prcmiul .,Best Co-Working Community’ oferit pentru proiecttil One Tower (pane a One Floreasca City)
Ia Cli Awards Romania (2022) i prcmiul .,Most Significant Offlce Development in Bucharest” pentru proiectul One
Cotroceni Park Ia Forbes Best Office Buildings Awards (2024).

In ceea cc privete segmentul clädirilor de birouri. Emitentul si-a facut debutul in anul 2017 prin achizilia in scop
investitional a clãdirilor de birouri One North Gatc, urmatä de o nouä achizitie in anul 2020 a cladirti de birouri One
Herastráu Office, din 2018 incepãnd dezvoltarea proiectului One Tower, timrnlá de eta a proiectului One Cotroccni
Park. ajungând in anul 2020 sa detinä pozitia de lider pe piata relocärilor in noi birouri, cu o cola de aproximativ 30%
din respectiva pia1ã, poziic mcn1inutã i parcursul anilor 2021 - 2023 (Sursu: iLL, Em itentuf).

Cronologia finalizãrii proiectelor rezideniale. de birouri. dezvoltate, achizitionate si/sau administrate de Grup
(conform calcndarului anticipat Ia accastã data), precuni si etapele de atragere de capital sunt prezentate in figura dc
rnai jos:

f.
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PIETELE PRINCIPALE I POZIflA CONCURENTIALA

Act[vitatca principala al Emitcntului este cea de dezvoltare irnobiliarä pe segmentul rezidential (cu prczcn?a in
Bucureti i Constanla, inclusiv Mamala), Ia care se adaugã activitatea de dezvoltare imobiliarà pe seginentul spaliilor
de birouri (in Bucureti) cu proiccte cu functiuni mixte rezidenia1-comerciaI-spaii de birouri (in Bucurcti),
activitatea investitionalä, Inchirierea de spatii de birouri, inchirierea de spatii comcrcialc precum i alte activitati
conexe (cum ar fi servicii de agenie imobiliarä i servicii de arhitecturä i proicctarc).

Activitatea de dezvoltare imobiliarà pe segmental rezidenfial

La data acestui Prospect, Grupul are in faza de planificare un numär de 12 terenuri, destinatc activitati de dezvoltare
imobiliarã rezidentialä, având un GDV total estimat de Emitent Ia 1,7 miliarde FUR (conform estimãrilor Ia data de
31 mai 2024).

Conform estimarii Emitentului, valoarca bruta de dezvoltare (GDV) preconizatä a clädirilor rezidentiale aflate in faza
de construcie Ia data de 31 mai 2024 cstc de 1,3 miliarde EUR, si cea a ansamblurilor rezidentiale in faza de planificarc
este de 937,8 milioane FUR.

Cu exceptia cazului in care se indicä altfel, tabelul de mai jos conline informatii cu privire Ia proiectele rezidentiale
dezvoltate de Grup, actualizate pânä Ia data de 31 mai 2024:
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Emitentul este prezent pe piata din Bucurcti i Constanta (inclusiv Mamaia), insã analizeaza optiLirli de extindere in
alte orae din Rornânia i din Europa, Cu poteniaI i apetit in principal pentru dezvoltari iniobiliare rezidentiale
coinpatihile cu profilul proiectelor dezvoltate de fihialele Ernitentului.

(‘lientli I n/a in devo1/àrile rezidenhiale

Emitentul, prin proiectele imobiliare rezidenliale dezvoltate de filialele acestuia. se adreseazä in principal catre trei
segmenle de clientela, i anurne: (a) clientela cc cautä proiecte amplasate in zone premium din Rucureti (FIerästru,
Floreasca, Primäverii, Dorobanti si Kiseleff), proiecte cu o reputa3ie foarte bunã, construite de dezvoltatori Cu
expcrtizä sernniticativã pe piata rezidentialä, cu 0 arhitecturä si design dcosebit (cc pot benefica in uncle cazuri de
asocieri cu märci exclusiviste), precum i o calitate superioarä a finisajelor. conipusa diii fainilii cu vcnituri lunare de
peste 6000-11000 EUR, (b) clicntela Ce eautã proiecte cu valoare adäugatã mare. amplasate in zone centrale i semi
cenirale din Bucureti, proiecte cu o reputatie bunä si in uncle cazuri un brand eunoscut, o experienä consistentã pe
piala rcziden!iala, calitate foarte buna a finisajelor. compusã din familii cu venituri lunare intre 3.000 i 6.000 EUR i
(c) clicntela cc cautä proiecle cu valoare adãugat medic, amplasale in zone semi-centrale din Bueure.ti. proiecte cu
o reputatic buna si in uncle cazuri un brand cunoscut. o experientã consistentã pc pia;a rczidcnliala, calitate bunä a
finisajelor, compusã din familii cu venituri lunare intre 2.000 i 4.000 EUR.

In optica Emitentului, piata rezidentiala este impärtitã in prezent in unnätoarele 4 categorii: ultra-high-end, high-end,
premium si premium aceesibil. Emitentul opereazã Ia nivelul primelor 3 categorii i intenlioneaza sá ii facä debutul
pe piata premium aeeesibilã prin proieetul cc urmeazä a fi dezvoltat pe tercnul fostei fabrici Rocar din Bueureti, cu
un numãr de aproximativ 5.000 de locuinje. Pentru a deservi toate scgmcntcle de piala, Emitentul oferä clientilor trei
variante de platã pentru apartamentele aflate in dezvoltare Ia momentul semnarii promisiunii de vânzare — plata
integrala, plata In rate egale de 20°/b fiecare, imparjite pe intreaga Construc!ie. sau plata a 30% Ia semnare urmatã de
70% Ia finalizarea dezvoltärii, in cazul proiectelor de mare anvergurà. cum aT fi Onc Lake District sau One High
District. Ultima opliune permite elientilor sã acceseze credite ipotecare pentru finan!area achiziHIor, lãrgind astfel
semnificativ baza de potentiali elienti, oferind in aeest sens i consultantä pentru contractarca dc credite, prin filiala
Skia Financial Services S.R.L..

Procesul de dezvoltare imobiliard reziden/ialà

Identificarea oporninitãjii ne investi:ii

Emitenrul, prin echipa de management exeeutiv. se aflá intr-un permanent proces de cãutare a unor noi oportunitati
de investitii. In cadrul acestei etape sunt identificatc potentiale locaçii, potrivite pentru dezvoltarile imobiliare
rezidentiale ale fllialelor Emitentului.

Echipa de management executiv a Emitentului a dezvoltat un proces de analizä a fiecãrei potentiale oportunitä;i de
investiii. uneori i cu ajutorul unor parteneri speeiaIizai. pentru a determina din aceasta faza incipientã cu eM mai
mare precizie, parametrii reali de dezvoltare ai fiecarei locatii studiate. In urma analizei, sunt aeceptaic doar
oportunitatile care corespund eriteriilor strategiei de investitii a Eniitentului.

Printre principalele aspcctc tratate in cadrul analizei preliminare. Emitentul urmãrete determinarca nivdluteezgrii
de unitäti locative in zona studiatá, idenlificarea concurentei Ia nivel de zonä cM Si Ia nivcl de catçg+ie de pro ia\
numarul 5i valoarea tranzacliilor realizate in zona studiatä in u]timele 12 luni prccum i altc aséCtc relevante dih\
punct de vedere economic, tehnie ijuridic. (3
Reolizorea ana/izel de fezabilitate ti a yrocesulni (IC rinalizO urbanislica si k’gala (due di/iQence)

0
Proiectele considerate satisfhcãtoare din punct de vedcrc economic, urbanislic i legal stint prelua “e Emitent in
vederea ineeperii proeesului de analizä detaliata, atM din perspeeliva fezabililätii proiectului, cM i di specivã
urbanistica i legalã. Aceastá etapä are o duratä medic de aproximativ 2-6 luni (in functie de complexilalea analizei
necesare, de Ia caz Ia caz, i a eventualelor deficiente cc necesità adoplarea unor mãsuri corective/de reducere a
nscurilor).

Echipa de management executiv a Emitentului desemneazä o echipä internä Care cfcctucazá analiza de fezabilitate a
poten{ialului proiect, tinând seama de tin ansamblu de factori precum: (a) conditiilc de piala, (b) principalele riscuri
asociate dezvoltàrii i probabilitatea de materializare a acestora, (c) proieciile financiare ale proiectului, inclusiv
estimarea marjelor de profitabilitate, (d) analiza SWOT, (e) strategia si structura de finantare, (fl strategia de
vflnzare/valorifleare a proiectultu. Analiza determinà i numarul de unitãi locative care pot (1 realizate in cadrul
potentialului proiect, cM Si dimensionarea i compartimentarea unitatilor locative i eficientizarea spaiilor comune,
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in vederea atingerii unei marje de profitabilitate cat mai marL

Tn paralel cu analiza ce privete fezabilitatea potentialului proiect, Emitentul coordoneazä irnpreunä Cu echipa sa
internä i furnizori de servicii speCializap, procesele de analizä urbanisticã Si Iegalä, acestea uiind in stránsã legatura
din punctul de vedere at informatiilor CU analiza de fezabilitate.

Deuin irea co ncentului aph iteciural

Emitentul, prin liliala sa speCializatã in scrvicii dc arhitecwrã i proiectare (X ArChitecture & Engineering Consult)
organizeazã Un proces Cornpetitiv pentru obtincrea unor propuneri de concepte arhiteCturale (uneori CU partiCipare
iriEeniaionalã) pcntru proiectul vizat, jar, In parteneriat CU echipa de management exeCLttiv a Emitentulul, selecteaza
propuncrea carC inglobcazã de o manierã coerentd si compietä viziunea i identitatea de brand a Eniitentului.

In Urma selecçici ConceptuluL arhitectural Ernitentul desemneaza echipa de management de proieCt Care Va rcprezcnta
Emitentul si Va superviza Iucrãrile de executie, asifel meal sã se asigtlre realizarea aCeslula in paramelrii aproba%i dc

conducerea Emitentului. In functie de specificul. dimensiunea i complexitatea fiecarui potential proleCt, aCeastã ctapã

poatc avea o duratä de 3 pânã Ia 6 luni.

A doytarea deccie, (Ic ini’esti(ie si planiticarea proiec(ului

In baza analizei de fezabilitate si a celei urbanistiCe i legale. ConduCerea Emitentului proccdeazà Ia cvaluarea finala
a oportunitãtii proieCtului i aprobd implementarea aCestuia. In cazul in care proiectul este aprobat. conducerea
Emitentului dispune realizarea jnvestjtiei propuse, operatune ee se va malerializa prin inchejerca contractului de
vãnzare pentru terenul pe care se va dezvolta proiectul (uneori si sub forma unui schin,b de teren Cu bunuri
vitoare/apartamente In cadrul proiectului) sau, dupa caz, prin inchcierca contractului de vânzare a tuturor partilor
sociale,actiunilor in Cadrul societatti cc detine terenul, urmatã Ia sCurl timp dc inchcierea contractelor de management
de proiect, proieCtarc gencrala 5! inceperea procesului de seleCtie a funrizorilor/presiatorilor de servici in cadrul
proiectului. Emitentul utilizeaza, Ca principiu. fihiale dedicate in Cazul fiecärui proiect dezvolial.

Ac/i izitia terenului

Dupa inflintarea filialei ce urmeazã a fi utilizata in dezvoltarca proicctutui, tcrcnut cste achiziLionat in urma finalizäri
procesului de negociere a docurnentelor tranzactiei. In cursul negocicrilor, Emitentijl poate structura achizitia
incercând sã asigure 0 solutie de optimizare a costurilor i de cretcrc a profitahilita!ii proicctu[ui. Aceastä etapã are
in medico durara de 1-3 luni.

Intocniirea docurnenratiei de proiectare

Dupa aChizitia terenului. Emitentul asigurã (in mod uzual prin interniediul fihialei sale specializate in servicil de
arhitectura i proiectare — X Architecture & Engineering Consult, dar i prin impticarea unor furnizori specializai de
servicii, in functie de specificul proiectului) intocmirea documentatiei Eehnice necesare oh!inerii autorizaici de
construire. In uncle situatii particulare. este posibilã i adaptarca uneL documcntatii tehnice
prin achizitia terenului. Aceastã etapa are o durata medic de 6-12 luni (in ftincie de comp[exitatp&arui 1fkti i
Se finalizeaza odata cu eliberarea autorizatiei de construire de cätre autoritaile competente. /c.’ ,

Kieczilaiea htc; a’ ilot de cons/i uctie
0)L J

In vederea executiei lucrarilor de constructie, fihiala Emilenlului inchcie coniracle aferentc lucxriIorde constrqe a
proiectului (in mod uzual prin metode competitive dublate de negocieri cu fiecare ofertant).

Seleciia fumizorilor de servicii, lucrari si materiale in cadrul anticrului este o etapñ foarte importantã in dezvoltarea
proiectului, având in vedere complexitatea si cerintele de calitatc ale accsluia. Proccsul de sclceie este coordonal de
cätre echipa de management de proiect dcdicata, cu suportul oferil de deparlamentele interne ale Emiteniului.

Prin contractele incheiate, Emitentul sc asigurä cä lucrarile realizate de cälre diversii antreprenori respectã conditiile
de calilate definite contractual 5i prin cerintele nomrntive, cu respectarea calendarului de lucrãri, in acest sens fund
stabilite garanii i penalitä{i in favoarea Emitentului.

Pentru a eficientiza costurile de dezvoltare, echipele de management de proiect din filialele Emitentului ii
coordoneaza activitatea de achizitii astfel incât sa genereze sinergii intre proiccte. prin contraetarea unor furnizori
comuni, generând astfel o putere mai mare de negociere. Pc de altà pale, avänd in vcderc ichiditatea disponibilä Ia
nivelul Emitentului, filialele acestuia au capacitatea de a fructifica anumite condilii favorabile in piatã pentru a
contracta anumite servicii iJsau materiale de constructie Ia preuri avantajoase. spre exemplu contractând anumite

66



servicii i materiale in avans (pentru a conserva un prc avantajos In piatá Ia un anumit moment).

Durata accstci ctapc variazã in mod semnificativ, in principal in funce de complexitatea i dimensiunea fiecárui
proiect, in mod uzual situându-se in intervalul 18-36 de luni.

Procesul de vdnzare a! unitatilor locative

Procesul de vhnzare al unitätilor locative este demarat de Emitent cat mai repede cu putintã dupá achizilionarea
terenului destinat dezvoltArii. Existä cazuri in care anumite suprafee ale unui proiect sunt vándute anterior
achiziionärii terenului destinat dezvoltärii, pentru scopul atragerii lichiditaii necesare achizitiei i dezvoltárii
respectivului proiect. Vânzarile realizate in fazele incipiente ale construirii sunt complcmcntarc rcsursclor financiare
disponibile Emitentului, necesare in etapa de executare a lucrärilor de constructie. Preturile sunt fixate in EUR, cu
plata in lei Ia cursul de schimb aplicabil Ia momentul platfl, pentru a evita riscurile asociate unei potenliale devalorizari
a leului având in vedere cä Emitentul negociazã pretul lucrärilor, materialelor si serviciilor aferente proiectelor direct
in EUR.

Promisiunile de vânzare incheiate de hlialele Emitentului cu promitenii cumpãrãtori preväd, de rcgulã, trci variante
de platä pentru apartamentele aflate in dezvoltare Ia momentul semnärii promisiunii de vânzare: (i) plata integralã, (ii)
rate egale de 20% fiecare, impärtite pe intreaga durata a constructiei proiectului, sau (iii) plata a 30% Ia semnarea
promisiunii de vânzare, urmatã de 70% Ia receplia construcliei. Ultirna opiune permite clientilor sit acceseze credite
ipotecare pentru finan{area achiziliilor, Iitrgind astfel semnificativ baza de potentiali cumpitrittori. Strategia de vitnzitri
a filialelor Emitentului vizeazit in mod obinuit creterea progresivit a pretului de vánzare pe mitsurit ce proiectul atingc
anumite etape in autorizarea i executarea lucrärilor de construclie, reflectitnd crctcrca dc valoare asociatit unitãtilor
locative respective.

Procesul de vitnzare este coordonat prin efortul combinat i suspnut al echipelor interne de vitnzitri, respcctiv cchipelor
interne Si exteme de marketing si comunicare ale Emitentului. Pentru a maximiza sfera de potcn?iali cumpitrittori,
campaniile de marketing incep simultan en realizarea proiectitrii, ocazie Cu care echipa de vitnzitri aduce un aport
creativ semnificativ, prin colectarea de informatii relevante din piait, cc conduc de multe on Ia optimizarca proiectitrii
pentru a satisface cat mai bine nevoile potenlialilor cumpitrittori. In aceastit faza intervine i suportul oferit clientilor
de filiala Emitentulni, Skia Financial Services, cc asigurã consuItana in vederea contractitrii de credite in vedcrca
achizitiei.

Procesul de vitnzare inainte de etapa de executie se bazeazit pe echipa de vitnzitri cc ii dcsfilloarit activitatca in cadrul
Centrului de Vânzitri (One Sales Center) situat in cadrul proiectului One Floreasca Cit’, Bd. Mircea Eliade 16B,
Sector 1, Bucuresti, i a Centrului de Vânzitri din cadrul proiectului One Heritstritu Park, Nicolac Caramfil nr. 12,
Sector!, Bucurqti. Centrele de Vânzãri ale Emitentului sunt concepute pentru a oferi o experienta unicit, beneficiind
de un design deosebit, Iocalii in cadrul citreia Emitentul poate pune Ia dispoziia potenlialilor cumpitrittori toatit paleta
de materiale promotionale disponibile si oferit tururi vizuale ale machetelor proiectelor 4r tcriale foto
video/randitri ale proiectelor dezvoltate/in curs de dezvoltare. Odata lucränile de exe4ê’’fncepfctivitatca
Centrelor de Vitnzitri se extinde prin deschiderea unui birou local de vftnzitri pcrsonalizat, 4desigp spc4ifi3mplasat
Ia locatia fiecarui proiect spatiu care este amenajat in spiritul march ONE bencficiii*Ideic’Ilitati similtike celor
disponibile potentialilor cumparatoni in cadiul Centrclor dc Vanzari ONE I

—

Promovarea i vânzarea de unitãi locative in cadrul proicctelor imobiliare dezvoltate de este coortlbnata de
fihiala Emitentului, Skia Real Estate, specializatit in scrvicii de agenie imobiliarit. !n cele maiSwIt<c$ztthEmitentul
desemneazit i alte agenii imobiliare prin intermediul citrora ii promoveazit proiectele, iicolaborarea este
intotdeauna una selectivit, pentru a asigura in mod permanent cele mai bune servicii pentru potentialii cumpArätori.
Colaborarea eficienta i productiva a celor douä echipelor de vanzari (internä i extemä) conduce Ia adresarea rapida
a intrebitrilor inaintate de potentialii clienli, maximizitnd astfel potentialul de materializare a contactelor initiale in
tranzactii finalizate cu succes.

Pentru a sustine recurenta bazei de clienti existenti, Emitentul promoveazit prin intermediul filialci accstuia, Skia Real
Estate, o strategic de tipul ,,buy-back”. Astfel, un proprietar al unei unitati locative din cadrul oricitnnia din proicetele
finalizate de una din fihialele Emitentului poate apela Ia Emitent pentru ca acesta din urmit sit cvaluczc respectiva
unitate locativit i sit procedeze Ia achizilia acestcia, en conditia ca proprietarul sit achizilioneze o nouit unitate locativit
in cadnil unuia din proiectele Emitentului, Cu 0 suprafata mai marc. Altcrnativ, in cazul in care un potcntial client al
Emitentului deline o unitate locativit in proximitatea onicitruia din proiectcle finalizatc de una din filialele Emitentului,
Skia Real Estate poate oferi acestuia servicii dc intermediere imobiliarä in vcdcrea vitnzitrii respectivelor proprietiti,
cu conditia Ca preuI accstora sit lie dcstinat plittii pretulni unei unititti locative in unul din proiectele Emitentului.
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Receyf Ia i livrarea urn/a(i/or locative

Odata lucrarile de constructie finalizate, echipa de management dedicata proiectului procedeaza Ia ineheierea
formalitatilor de receptie cu autoritä{ile competente, ocazie cu care este demarat procesu[ de semnare al contractelor
finale de vãnzare. Dupä semnarea contractelor de vânzare, unita;ile locative sunt predate efectiv clientitor in tcrneiul
unui proces-verbal de predare primire.

Sert’icii post-vdnzare

Inainte de finalizarea Iucrárilor de construetie, Emitentul desemneaza persoane responsabile cu adininistrarea
proiectului odata acesta finalizat, pãnã Ia momentul constituirii asociaiei de proprietari in cadrut fiecarul proicci.
TotodatA, Emitentul asigurã servicii de management i mcntenanã a irnobilelor prin furnizort de servicti specializati,
dánd oportunitatea asocia;iilor de proprietari sã preia direct aceste contracte sau sã procedeze Ia seIecia unor ali
fumizori. Dupä tivrarea unitäliior jocative. Emitentul, prin intermediul fihialei sale Skia Real Estate. men;ine contactul
cii clienlii. oferindu-le acestora posibilitatea de a-i revinde sau inchiria in mod facil proprietalea.

Fthatuoreo yrolectelor rezidentiale

In vederea finanärii proiectelor de dezvoltare rezidentiala, Emilentul utilizeazä fonduri proprii. avansurile neasate de
Ia poten;ialii eumpãrätori in baza promisiunilor de vãnzare. i, acolo unde este cazul, imprumuluri contractate de Ia
institutii de credit,

Structura finantärii fiecárui proiect imobiliar rezidential este definitä de cãtre echipa de management executiv a
Emitentului impreunä cu departarnentul specializat at Emitentului in domeniul financiar-bancar, in baza proiectilor
financiare etaborate de cátre departamentut financiar. pentru a asigura un bun marjelor de
profit si riscul financiar asumat. Finantarite bancare sunt contractate in urma uirni ptOCCS ear in vedere analiza
surselor potentiale dc finantare in conditii asantajoase de piata prin ohtiner&’ mai multor rte negociate Cu

institutiile bancare. A se vedea i Partea 7 — .,Rest,rsc/e de Capital”. ‘

I
Descrierea proiectelor dez.’oftate sais in curs de det’oltare

Proiecte frnalizate

Madrigalului Residence

Madrigalului Residence este un proiect imobiliar reziden3ial de tip boutique cu 14
apartamente care beneficiaza de vedere directa Ia tacul Baneasa i de finisaje de foarie
huna calitate. Proiectut cuprinde apartamente cu 2 i 3 camere fund finalizat in tuna
septembrie 2014. Toate apartamentele din cadnul proiectului au fost vãndute.

Valoarea bruta de dezvottare a proiectului (GDV) este de 3.2 milioane EUR.

One Floreasca Lake

Amplasat pe rnalul Lacului Floreasca. proiectul One Floreasca Lake este un ansamblu
rezidential cu 68 de apartamente care oferä o vedere panoramicã deosebitá asupra lacului
Floreasca. Primele douã clädiri ce gãzduiesc 42 de unitäi locative Cu 0 suprafalä tota]ã de
9,000 mp, finalizate in iunie 2013, au fost dezvo]tale de o aliä companie.

A treia cladire din cadrul proiectutui (dezvoltata de Emitent) a lost finalizata in luna august
2015 i cuprinde 26 de unitati locative Cu 0 suprafa?a totala de 6.000 nip. Proiectul One
Floreasca Lake cuprinde toate categoniile de apartamente Cu 2, 3 i 4 camere cu o suprafaã
utilã de minim 60 mp precum i apartamente de tip penthouse cu suprafe!e generoase de
pánã Ia 832 mp. Toate apartamentele din cadrut proiectului au fost vãndute.

Valoarea brutã de dezvoltare a proiectului (GDV) este de 14,8 mitioane EUR.

One Herästrãu Park

•0
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Proiectul One 1-Ierästrau Park, Impreunã cu proiectul One Floreasca Lake, au pus bazele
comunitãtii de proiecte dezvoltate de Emitent in zona Lacului Floreasca, in prezent in
aceeai zonä fund finalizat i livrat integral proiectul One Herãsträu Plaza, jar in
constructie find proiectul One Floreasca Vista (fost Neo Floreasca Lake). Proiectul este
amplasat in imediata proximitate a Parcului Regele Mihai I (fostul Parc Herästrãu) Si

cuprinde douä corpuri de 52 rn inalime fiecare, cc cuprind 109 apartamente insumând o
suprafalä totalä de peste 27.000 mp.

Proiectul a fost finalizat in luna mai 2017 i a imbinat intr-un concept inovativ proiectarea
i confortul, devenind astfel un punct de reper in zona de nord a orasului. In cadrul
proiectului se regäsete un apartament de tip penthouse care a dobândit recunoatere in
mediul online datorita designului interior de malta clasa. Toate apartamentele din cadrul
proiectului au fost vândute.

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului (GDV) esto do 34,4 milloanc EUR.

One Charles De Gaulle

Prolectul One Charles de Gaulle este on prolect rezidential amplasat in Piata Charles do
Gaulle, chiar Ia intrarea in Parcul Regele Mihai I (fostul Pare Herastrau) i cuprinde douä
clãdiri, Cu Ufl numár total de 33 do apartamente, CU 0 suprafaa totala do peste 9000 mp.
Proiectul a fost finalizat in vara anulul 2018.

Proioctul ingloboaza o arhitectura eontcmporanä eleganta, de malta calitate, combinata Cu
on design interior elegant. Toate apartamentele din cadrul proiectului au fost vândute.

Valoarea brutä de dezvoltare a proioctului (GDV) este de 22,7 milioane EUR.

One Herastrau Plaza

Proiectul One Herastrau Plaza a fost construit ca pane a zonei de dezvoltare Ce includea
deja proioctele One Floreasca Lake §i One Herästräu Park. Proioctul cuprinde 169 de
apartamente i peste 2.500 nip do spatii cornorciale, suprafata construitä totala find do
aproximativ 32.000 mp. Proiectul este localizat in proximitatea Lacului Floreasca i Ia
mica distanla de Parcul Regelo Mihai I (fostul Parc Herastrau), zona de birouri din nordul
capitaloi si respectiv in apropierea Promenada Shopping Mall. Proiectul a fost finalizat Ia
mncoputul anului 2019. Toate apartamontele din cadrul proiectului au fost vandute.

Un element cc confera idontitate i caracter distinctly proiectului One Hera laza este
reprezentat do spatiul comun dezvoltat in cadrul l injurul proiectulu:ve1tiY na
unei cur?i interioare deschisa publiculul (plaza). /1; 4
Valoarea bruta do dezvoltare a proiectului (GDV) este de 33,5 milfohne EUR.

‘

One Mireea Eliade

One Mircea Eliade esto componenta rezidontiala (cc include i sp4ii, cpiueriale) a
proiectului multifunctional One Floreasca City, aläturi do componenta de spatli de birouri,
One Tower. One Mircea Eliade cuprinde 244 apartamento, peste 3.000 mp do spatii
comercialo i peste 546 do locuri do parcare, amplasate in 3 corpuri cu regim de inaltime
do 15 etajo i 20 do etaje, cu o suprafata totalä construita do aproximativ 61.000 mp.
Apartamentelo sunt poziionato pentru a maximiza voderilo catro Parcul Floroasca i Lacul
Floreasca, oferind in mare parte vodori panoramico spoctaculoase asupra Bucuretiului.
Ansamblul rozidonial, improuna cu cladirea do birouri One Tower, ofera spaii verzi, un
bc do joaca, cat i rostaurante i cafenolo, toate facilitai1e find aCCosibile atãt
rezidon1ilor/chiriaibor, cat i publicului larg.

ConstruClia ansambbului a fost finalizata in luna mai 2021.

Valoarea bruta do dozvoltaro a proioctului (GDV) osto ostimata do Emitont Ia 104,2 milioane EUR. Päna Ia data de 31
mai 2024, un procont do 90 % din apartamontobo din acost prolect au fost vanduto.

7-
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One Mamaia Nord (Faza I)
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Proiectul One Mamaia Noid (Faza I) este situat in zona de nord a statiunii
Mamaia/Constan!a, una din cele mai cäutate staliuni de vacantã de PC litoralut din
Romãnia. Proiectut cuprinde 50 de apartamente Care, prin amplasarea Ia aproximativ 150
de metri de malul Märii Negre, asigurä o vedere neobstruetionata i spectaculoasa asupra
màrii i plajei. Proiectul este localizat in irnediata vecinãtate a nurneroase restaurante, plaje
private i puncte de atractie pentru once activitate de vacantã.

Apartamentele inglobeaza un design interior deosebit, care prin faladele de sticlä i detalii
comune proiectelor dezvoltate de fihialele Emitentului ofera o prive1ite minunatã cätre
mare i Se remarcã prin o arhitectura rafinatä, cu caracter distinetiv fatä de celelalte
proiecte concurente dezvoltate in zonã.

Faza 1 a proiectului One Mamaia Nord a fost finalizatä in tuna iulie 2021.

Valoarea brutã de dezvoltare a proiectului (GDV) pentru Faza I este estimatä de Emitent Ia 16,5 milioane EUR. Pânä
Ia data de 31 mai 2024 un procent de 98% din apartamentele din acest proiect au fost vändute.

One llerastrau Towers

One Herãsträu Towers este alcatuit din douä corpuri, concepute ca o poartã de acces cätre
ora, oferind o vedere panoramicá asupra Lacului Herástrau i a zonci dC nord a capitalei. ‘- -

Este un proiect cu functiuni mixte care include Unita locative i spal comerciale.

One Herastrau Towers este menit sa aduca valoare adaugata pentru intreaga zona prin
componenta comerciala compusa din magazinele i spaiile dedicate serviCulor 31 s,

- d
disponibile Ia parterul si Ia pnimul CtaJ al corpUrilor zone Ce von deservi atat rezidentii Cat 3 : g
i publicul care ii destaoarã activitatea Sau Iocuiete in imediata apropiere.

One Herástrãu Towers beneficiazd de un design eontemporan elegant, Cu finisaje dC malta

ealitate, are 45 de metri inaltime, fund compus din trei componente: baza cladinii i eele douã corpUri dC elãdire cu
destinalie rezidentialã. Cele doUã corpuri de eládire Cu destinatie reziden?ialá euprind 148 de apartamente, jar baza
corpurilor are aproximativ 5.000 mp dedicati spaliilor comerciale, integrãnd constrUctia in peisajul urban. Zona este
anirnatã de o prornenadä comerciala, flancata de falada de sticla de 8 metri inaltime, care marcheazä ideea
permeabilitatii vizuale atãt Ia nivelul promenadei, cat i Ia nivelUl spapilor comerciale. Promenada integreazä spaile
verzi, rampele, scärile i pantele care preiaU diferentele de nivel faä de sträzile adiacente i oferà acces cãtre lobby
urile Cu InaI?ime generoasã care fac aeeesUl cãtre unitalile locative. Proieetul One Herästrau Towers ofera Un acees
direct i rapid cätre AeroportUl Henri CoandälOtopeni.

One HerästrAu Towers a fost funalizat In luna decembnie 2021.

Valoarea brutã de dezvoltare a proieetUlui (GDV) este estimatã de Øitent Ia 55,5. miiane EUR. Pána Ia data de 31
mai 2024 un procent de 97% din apartamentele din acest proiect au(f6st vândute.- j
One Floreasca Vista .:-?°
Pentru dezvoltarea proieetului One Floreasca Vista Emitentul a ales o zoã In carç acesta
a dezvoltat anterior i a livrat integral Cu sucees alte trei proiecte (One Fforeasca Inke,
One HeràstrdU Plaza i One HerãstrãU Park), in prezent constituindu-se 0 eomUnitate a
proiectelor EmitentUlui in zona Lacului Floreasca. Loealia asigurã 0 privelite
spectacUloasa i neobstructionata asupra Lacului Floreasca, proiectUl având 63 de
apartamente Cu 0 arhitecturä elegantá.

One Floreasca Vista a fost finalizat in anul 2023.

Valoarea brutä de dezvoltare a proiectului este estimatä de Emitent Ia 32,44 milioane —

FUR. Pânä Ia data de 31 mai 2024 un procent de 92% din apartamentele din acest proiect au fost vändute.
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One Timpuri Noi

Ernitentul a decis sä abordeze prin proiectul One Timpuri Noi zona centralã a
BucuretiuIui, locatia proiectului find in apropierea Pietci Unirii. Proicetul cuprinde o
cládire cu functiune preponderent rezidençiala, avänd insã spai comerciale i de servicii
Ia parter i benefieiazã de un design contemporan elegant, cu finisaje de malta calitate i
de avantajele aferente clãdirilor verzi: materiale durabile, eficientä energeticä, sisteme de
instalati cu grad scázut de poluare. Proiectul cuprinde 144 de apartamente i 174 de locuri
de parcare, precum i 0 suprafaa de aproximativ 1.000 mp de spatii comerciale.

One Timpuri Noi a fost finalizat in anul 2023.

Valoarea brutä de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimatä de Emitent Ia 27,0 milioane EUR. Pâná Ia data de 31
mai 2024 un procent de 96% din apartamentele din acest proiect au fost vândute.

One Verdi Park

Proiectul One Verdi Park cuprinde atftt o eomponentã rezidentiala, respectiv 331 de unitãti
locative (de Ia doua camcrc cu 60 mp pftnã Ia 5 eamere de tip penthouse cu 0 suprafata de
pâná Ia 612 mp) amplasate in doua corpuri de 19 i, respectiv, de 20 de etaje, cat i o
componcnta comcrciala de peste 3.000 mp, In zona amplasata Ia parterul celor douä
Corpuri. Proicctul bencficiazá de vederi spcctaculoase panoramice i de iniediata
vccinàtate a zonci de afaceri din nordul orauIui, Parcul Verdi, centre comerciale, cluburi
de wellness, haze sportive i restaurante.

One Verdi Park a fost finalizat in annl 2023.

Valoarea brutã de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimatã de Emitent Ia 130,4 milioane FUR. Pânä Ia data de 31
mai 2024, Un procent de 90% din apartamentele din acest proiect au fost vândute.

One Cotroceni Park

One Cotroceni Park este un proiect imobiliar multifunctional care imbinä 8 cládiri Cu
destinatie rezidenlialä cu spatiile comerciale i spaii1e de birouri. Dezvoltatä pe o pane
din suprafata totala de teren de 5,3 heetare, componenta rezidentiala a proiectului One
Cotroeeni Park are 900 de apartamente cãrora ii se adauga o suprafala de aproxiniativ
18.000 mp dedicata spatiilor cu functiuni complementare (comeij i spaii birouri).

Componenta rezidentiala a proiectului One Cotroceni Park se integrea4cucomponenta
de birouri (One Cotroceni Park — Office Faza 1 i Office Faza 2) p,rit(abbMlt4l1oIistica
Live/Work/Play, oferind rezidentilor, cat i angajaiIor din z7ha de birouri,tiIitap
integrate, de Ia spatii pentru servirea mesei Ia zone de fitness aéces Ia pistede alp’çgare
In aer liber Si ciclism.

.

s
Componenta rezidentiala a proiectului One Cotroceni Park abordeazà un con&fit global dc pareare subteranà, cu
multiple cãi de acces, permiând astfel ca Ia nivelul solului sa fit amenajate spalii verzi i diverse facilitãli. One
Cotroceni Park reprczintã cea mai mare dezvoltare de regenerare urbana din centrul BucuretiuIui, destinata sa
gazduiasca o comunitate de oameni care trãiesc i lucreaza impreuná, Unde top rezidentii I chiriasii vor avea acces
prioritar Ia numeroase servici.

One Cotroceni Park a fost finalizat in anul 2023.

Valoarea bruta de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimatà de Emitent Ia 168,9 milioane FUR. Pñna Ia data de 31
mai 2024, un procent de 96 % din apartamentele din acest proiect au fost vãndute.

.—.
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Proiecte in curs de dezvoltare/ planificate

One Lake District (fazele 1,2813)

Proiectul One Lake District (dezvoltat in trei faze) este in prezent eel mai mare proiect
imobiliar rezidential al Emitentului. Proiectul se aflá in executie i prevede edificarea unui
ansamblu de cladiri cu funcliunea de locuinc colective, spatii comerciale si servicii,
precum i alte dotãri complcmentarc, cu un regim de inAltime de II etaje, realizat in mai
multe faze de executie.

Proiectul este amplasat pe malul Lacului Piumbuita, si include dezvoltarca unci suprafete generoase de .spatii verzi,
oferind acees facil Ia zona de afaceri din nordul orasului i acces direct cätre autostrada A3 Bucuresti-Ploiesti. Locatia
deosebita a proiectului i conceptul de proiectare al cládirilor vor asigura dezvoltarea unui numär estimat in prezent
Ia aproximativ 2.000 de apartamente, oferind vederi deosebite asupra Lacului Plumbuita i a vecinatälilor. Proiectul
beneficiaza de un sistem de geo-exchange, care se numärã printre cele mai eficiente din punct de vedere energetic i
sustenabile sisteme de asigurare a agentului termic i de räcire disponibile, reducând semnificativ costurile pentru
rezidenti.

Inceperea lucrarilor de construetie ale proiectului One Lake District (faza 1 a proiectului) a avut bc in anul 2022 i
termenul de finalizare anticipat pentna toate fazele proiectului este 12 2027.

Valoarea brutä de dezvoltare a proiectului (GDV) este estirnatä de Emitent Ia 318,5 milioane EUR. Pãnä Ia data de 31
mai 2024 au fost incheiate contracte de pre-vãnzare pentru on procent de 77% din total apartamente pentru prima fazä

a dezvoltärii i 6% pentru a doua fazá. Vânzãrile pentru faza 2 au inceput Ia sfàrituI Iui mai 2024.

In anul 2021, respectiv 2024 Emitentul a achizitionat o suprafaa totala de aproximativ 16.500 de mp, aliniatä ulterior
cu terenul initial aehizitionat de Emitent, teren suplimentar cc va face pane dintr-o nouá viitoare fazã a proiectului
One Lake District, pentru care urmeazä sá lie obtinutä autorizaia de construclie.

One Lake Club

Proiectul One Lake Club este dezvoltat de Emitent pe malul Lacului Tei, pe un teren cu o
suprafatä totalä de aproximativ 21.000 mp de teren cc a fost contraetatä in anul 2021
Emitentul dezvoltä un proiect imobiliar care va fi conceput Ca un club rezidential cu
apartamente cu design contemporan i facilitãp integrate, in total find estimat Un numär
de aproximativ 586 apartamente.

Pozilionarea proiectuiui oferá proiectului vederi panoramice directe asupra Lacului Tei,
dar i un acces rapid Ia facilitatile din zona de nord a capitalei i acces rapid Ia autostrada
A3.

In urmãrirea strategiei de dezvoltare a unor proicete unice din punet de vedere arhitectural i al designului, ca prernierá
pentru piata localä, Ernitentul a ales inceperea unui parteneriat cu ,,Armani/Casa”. Astfel, una din clädirile proiectului
Va purta amprenta unicà a unui adevärat simbol in lumea modei internationale i a designului interior. Stilul de viatä
Armani/Casa Sc Va rcgàsi In cadrul unui penthouse spectaculos, a douá aparta.ente-de.prezentare dc Ia ultimul etaj i
un lobby. Penthouse-ui Va fi complet mobilat de Armani/Casa, iar viitorii pqtthtiali’i½44r.tori vor avca oportunitatea
de a aceesa produsele Armani/Casa, cat si, in premierä, un serviciu de con/tthanta dedicat,til pentru a crea un spatiu
intim care s confere starca de bine si de confort visatä. / 7

Ci

Lucrãrile de constructie au fost demarate in toamna anului 2022 i se antitipeazà cA von fi if alizate in tnimestrul trei
al anului 2026.

6’
Valoarea brutä de dezvoltare a proiectului (GDV) este cstimatã de Emitent Ia 281,3 milioane EUR, Pânä Ia data de 31
mai 2024 au fost incheiate contracte de pre-vânzare 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 suprafaá de aproximativ 3.000 mp situatä de
asemenea pe malul Lacului Tei. Terenul a fost achizitionat in anul 2021 de càtre Emitcnt i cste 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 i se anticipeazä cä vor fi finalizate in T4 2024.

Valoarea brutä de dezvoltare a proieetului (GDV) este estimatä de Emitent Ia 39,6 milioane EUR. Pflna Ia data dc 31
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mai 2024 au fost incheiate contracte de pre-vãnzare pentru un procent de 41% din total apartamente.

One High Distnct

Proiectul One High District se afla in vccinãtatea proiectului One Lake Club. fund
dezvoltat pe tin teren cu o suprafata dc aproxiinativ 27.000 nip situat pe Soseaua Fabrica
de Glucoza din Bucureti. Emitentul dezvoltä pe acest Wren un proiect irnobiliar
rezidential care Va cuprinde atát unitap rezideniale (aproximativ 802), cat i spa;ii
comerciale, piecurn i o scric de facilitati precum salä de fitness i piscinä. restauranic.
market, cafenele, spatii vcrzi pentru relaxare. Localizat in imediata apropiere a autostrãzii
A3 si a centrului de afaceri din nordul capitalci, proiectul oferä acces rapid cätre cartierul
Promenada, precum i catre alte puncte de interes ale ora.uIui.

Valoarea brutä de dezvoltare a proicctului (GDV) esle eslimatä de Emitent Ia 193,1 milioane EUR. Pñnä Ia data de 31
mai 2024 au fost incheiate contracte de pre-vânzare pentni tin procent de 67% din total apartamente.

One Floreasca Towers

Proiectul One Floreasca Towers cuprinde clãdiri Cu 0 componentä
preponderent rezidenala (cu un numãr de 208 apartamente i 293 de locuri
de parcare), având spatii cornerciale si de servicii Ia partcr, i un rcgiin de
inältime de 14 etaje. Proiectul este amplasat in inima zonei de afaceri din
nordul orasului, in imediata vecinätate a zonei comercialc Pronicnada. Cu
acces facil Ia metrou Si Ia mai multe Iinii de transport in comun de suprafata.
Totodata proiectul beneliciazã de acces facil Ia autostrada A3. prin conexiunea
recent modernizatá oferita de Soseaua Fabrica dc Glucozã.

Inceperea lucrarilor dc constructie a proiectului One Floreasca Towers a avut bc Ia sfâr5itul anului 2022 i termenul
de finalizare estimat conform calendarului actual este T4 2024. — -

Valoarea brutä de dezvoltare a proiectului (GD\’) este cstimatä de En itçnt Ia 81,3Qioane FUR. Pânã Ia data de 31
mai 2024. au fost incheiate contracte de pre-vânzare pentru un procdnt de 61% din tO apartamente.

One Herästrau Vista . J —

Pentru dezvoltarea proiectului One Herastráu Vista Emitentul a ales o zonä in ce acesfa
a dezvoltat anterior i a livrat proicctul One Herasträu Towers. One l-tenästräu Vista éste
un proiect imobiliar rezidenial dczxoltat in imediata vecinätate a Parcului RegeleMihai
I (fostul Parc Herastrau), eel mai mare parc din partea de nord a BucunetiuIui, cuprinzänd
un numär de 115 apartamente i 179 de locuri de parcare. precum si aproximativ 2.000
tip. de spatii comerciale.

tnceperea lucrarilor de constructie Ia complexul One Herãstrãu Vista a avut toe in cursul
anului 2022, iar termenul de finalizare estimat conform catendarului actual este T4 2024. —

Valoarea brutã de dczvoltare a proiectului (GDV) este eslimalä de Emitent Ia 49,4 nilioane EUR. Pânã Ia data de 31
mai 2024 au fost incheiate contracte de pre-vänzare pentru un procent de 77% din total apartamente.

One Maniaia Nord (Faza 111

Proiectul One Mamaia Nord (Faza II) se constituie intr-o conlinuare a succesului
inregistrat de proiectul One Mamaia Nord (Faza I). Proiectul se aflã in prezent in faza de
construire, i cuprinde cládiri preponderent rezidentiale, cuprinzand un numär de 86 de
apartamente i 147 dc locuri de parcare.

I
L.ucrarile de constructie au fost demarate in anul 2022 i se anticipeazã ca vor dura
aproximativ doi am -..zL-

Vaboarea brutä de dezvoltare (GDV) a proiectului One Mamaia Nord Faza 11 esle estimatä de Emitent Ia 30,9 milioane
EUR. Pânä Ia data de 31 mai 2024 au fost incheiatc contracte de pre-vãnzare pentru un procent de 56% din total
apartarnente.

Floreasca, zona comercialA

L
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One North Lofts

Proiectul One North Lofts reprezintã prima reconversie a unei cladiri de birouri
(anterior pale a proiectului One North Gate) intr-un proiect rezidenlial. Beneficiind de
clemente de design aleni realizate, inaltimi generoase ale IaanuIui i zone de relaxare.
proiectul cuprinde 137 de apartamente. 237 de Iceuri de parcare i 3 spaii comerciale.

Valoarea brutá de dezvoltare (GDV) a proiectului One North Lofts este estimatã de
Emitent Ia 35,7 milioane EUR. Pãnä Ia data de 31 mai 2024 au fost incheiate contracte
de pre-vänzare pentni un procent de 42% din total apartarnente.

rãstrauCi

One Herãstrau City este situat pe Bd. Poligrafiei or, 50 si 52-54. pe tin teren de 36.869 mp i va avea aproximativ
1.000 de unitãi locative. organizate in mai multe cladiri (in func;ie de fortna finalá a documentaliei de urbanistn). One
I-terãstrãu City Va integra 5i o zonà comerciala cu nunieroase facilitati i servicii pentru comunitate, precum tot SPA
cu salã dc sport, piscinã senii-olimpica. restaurante, cafenele precum i rniei magazine. Pozitionarea One Herãstrau
City Sc afia in imediata apropiere a Parcului Regele Mihai I (fostul Pare Herãstrãu).

La fel ca One F]orcasca City (ce include dezvoltärile One Mircea Eliade i One Gallery), One Cotroceni Park i One
Herãstrãu Towers, One flerästrãu City face parte din politica adoptatä de Emintent prin care acesta promoveazã 0

continua regenerare urbana, readucând Ia viatã o zona situatä in centrul Bucurestiului care a fost abandonatä de mulli
ani. In conforniiiate cu strategia lEmitentului de a investi in dezvoltãri sustenabile, One Herästräu City va beneficia, in
plus, de tin sistem de geo-exchange, care se numãrä printre cele mai eficiente din punct de vedere energetic i
sustenabile sisteme de asigurare a agentului termic si de räcire disponibile, reducând semnificativ costurile pentru
rezidenti.

Valoarea brutã de dezvoltare (GDV) a proiectului One Herästrãu City este estimatã de Emitentia:220,Q milioane EUR.
La data de 31 mai 2024 proiectul este in fazä de proiectare, cii intentia ca lansarea pro1esului de Vthiiae sa aibA bc
dupa aprobarea documentatiei de urbanism i emiterca autorizaiei de construire.

. N
OneCitvClub

Proiecttit One City Club este localizat in Sectorul 2 al mun. Bucureti, pe o suprafaa de 10.710 mp, in proxirnitatea
Parcului Circului, cartierului Floreasca si a Bd. Barbu VäCãrescu.

Proiectul va avea aproximativ 420 de apartamente cu o suprafaa totala construitá de aproximativ 64.500 nip. One
City Club Va integra i o zona comcrciala cu dotäri si servicii pentru comunitate, precum salà de sport i pi.scinã, zone
verzi si de agrernent, sal-a de golf i diverse servicii. Pozitionarea proiectului va oferi acces rapid in zona de nord a
omtilui. inchuzãnd puncte tIe interes preeuni Parcul Floreasca, One Gallery din cadrul One Floreasca City (fosta Ilala
Ford). centrul orasului si ctre Autostrada A3 (Bucuresti-Ploiesti).

Valoarea hrutä de dezvoltare (CDV) a proieetului One City Club este estirnat de Emitent Ia 118,6 niilioane FUR La
data de 31 niai 2024 proiectul este in faz de proiectare. cu intenlia ca lansarea proeesului de vãnzare sä aihä bc dupä
emiterea autorizatici de construire.

One Cotroceni Towers

Proiectul One Cotroceni Towers localizat in Seetorub 5 al mon. bucuresti. in imediata vecintate a dezvoltarii One
Cotroceni Park. pe un teren de aproximativ 5 heetare, find un proiect mixt cc va cuprinde aproxiinativ 1.300 de
apartamente amplasate in cele mai inalte turnuri rezidentiale din Rucuresti. Comunitatea astfel creat de celc dou
proiecte — respectiv One Cotroceni Towers si One Cotroceni Park—va beneficiade o gam largde facilitati Si scnicii,
cum ar ft sala de sport cu piscina semi-olimpie, restaurante si diverese servicii specializate.

Valoarea bnita de dezvoltare (CDV) a proiectului One Cotroceni Towers este cstimat de Emitent Ia 297.7 milioane
EUR. La data de 31 mai 2024 proiectul este in faza de proiectare, find incheiate contracte de pre-vãnzare pentro un
procent de 19% din suprafa;a totala planifieatä.
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One Park Line

One Park Line este un proiect mixt, cc se estimeazä cã va avea aproximativ 1.599 de
unitäti locative, organizate in mai multe clãdiri (in functie de forma finalã a documentatiei
de urbanism) cu 0 suprafata totalä de aproximativ 179.000 mp construiti suprateran. One
Park Line va integra i o zonä de birouri, dar i cornercialä, Cu numeroase facilitãli i
servicii pentru cornunitate, precum: clinici medicale, supeimarket, sáli multifunctionale,
piscinä semi-olimpicá i salä de fitness, restaurante, cafenele precum i mici magazine.
Terenul aferent acestui proiect este precontractat de Emintent, tranzacçia urmand a fi
implementatä in mai multi pai i find supusä mai multor condilii suspensive, uzuale
pentru tranzactii similare de aceastä magnitudine.

Valoarea brutà de dezvoltare (GDV) a proicctului One Park Line este estimatä de Emitent Ia 251 milioane FUR. La
data de 31 mai 2024 proiectul este in faza incipientA dc proicetare, neftind pãnä Ia aceastã data incheiate contracte de
pre-vânzare.

One Modrogan

Pozitionat in proximitatca Parcului Kiseleff i a Bulevardului Aviatorilor, proiectul One
Modrogan este conceput Ca Ufl ansamblu rezidenaI de tip boutique, care prin locatia w.—
alcasà i prin dctaliile de proicetare dcfinete un concept unic in Bucureti. Proieetul
cuprinde 48 de apartamente amplasate in trei corpuri de eladire. Lucrãrile de construc{ie S
ale proiectului au fost demarate In luna octombrie 2020, find in prezent suspendate • I.
(pentru detalii, a se vedea sectiunea ,,Litigii i proceduri legale”). Emitentul a acordat 0
atentie dcosebità integrarii proiectului One Modrogan in speeifieul zonci cc include —

numeroase eladiri istorice §i simboluri arhitecturale ale capitalci.

Valoarea bruta de dezvoltare a proieetului (GDV) este estimatä de Emitent Ia 76,5 milioane
EUR. Pflnã Ia data de 31 mai 2024, Un procent de 73% din apartamentele din aeest proieet au fost pre-vândute.

One Peninsula

Proiectul One Peninsula este amplasat pe malul Laeului Floreasca, intr-o zonä izolatä de
zgomotul orasului, dci so afla in proximitatea cartierului Floreasea, zonei de afaeeri din
nordul oraului, zonei comereiale Promenada, find totodata foarte aproape de eele trei
pareuri — Floreasca, Pareul Regele Mihai I (fostul Parc Herästräu) i promenathpietonala
i pontonul arnenajate dc-a lungul CäH Floreasca pânA Ia interseetiwétrBd. M(r’celiade.
Proiectul euprinde 166 de apartamente si 293 de locuri de parcare/avand o suprafaØ\otalã
eonstruitã de aproximativ 53.000 mp. /

Principalele elemente de diferen{iere ale proiectului One Peninsula suntreprezentje de
arhitectura deosebita a eladirilor caracterizatä prin suprafete vitrate,mari i de irnpGttanta
componentä de sustenabilitate asiguratã prin dotarea acestuia Cu un sistem depompe de
cäldurä geotermale, unic Ia aceasta data in dezvoltarile rezidenale din Romãnia, cc
asigura eficienta energeticä a proiectului.

Construclia proiectului One Peninsula a inceput in luna octombrie 2020, data de finalizare a proicctului find anticipatä
pentru 12 2025. Valoarea brutã de dezvoltare a proiectului (GDV) este estimatã do Emitent Ia 159 milioane FUR.
Pânã Ia data de 31 mai 2024, un procent de 66% din apartamentele din acest proiect au fost pre-vãndute.

One Athénée

Proieetul One Athénée se aflä in centrul istoric al municipiului Bucureti, lángä Ateneul
Roman. Clädirea este clasificatä ca monument istoric si este in curs de renovare
completä, pentru a valorifica intregul säu potential arhitectural i istoric. La finalizarea
procesului de restaurare, proiectul va gàzdui un spaliu eomercial exelusivist Ia patter i
primul etaj, precum i zece apartamente premium Ia etajele superioare, Cu vederi
deosebite, inclusiv spre Ateneul Roman. One Athénée este primul proiect al Emitentului
menit protejárii i regenerárii patrimoniului cultural din centrul Bucuretiului, ea
manifestare a strategiei de viitor a Emitentului privind sustenabilitatea i valorificarea
clàdirilor de patrimoniu.
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Valoarca brutã de dezvoltarc a proicctului (GDV) este estiniatã de Emitent Ia 24 milioane IEUR. Pânä Ia data de 31
mai 2024 au fost incheiate contracte de pre-vãnzare pentru un procent de 100% din suprafaa totalã planificatä.

Accesul Emitentuluipe pie(a locumfelar premium accesibile

Primul proiect Ce urmeazà afi dezvoltat pe terenul fostei fabrici ,,ROCAR” este situat Ia 10 minute de mers Cu maina
de Piata Unirii, pe Un teren de 21 de hectare. Acesta va beneficia de niai multe puncte de acces pentru o mai buná
accesibilitate atat CU maina, cat si pe jos, proximitate fata de transportul public i va includc toatc facilitailc ncccsarc
pentru a asigura un stil de viata mai uor i relaxat pentru locuitorii sal, inclusiv un parc i numeroasc spaçii vcrzi,

facilitäti educationale, un centru de fitness cu piscinã, piete, facilitati de retail cu operatori alimentari, un centru
comunitar dc sänãtate, trotuare i piste de biciclete. Orientatä cãtre piata de masä, aceastä nouä dezvoltare va pãstra
designul caracteristic, finisajele de calitate si comunitatea pentru care proiectele Emitentului sunt recunoscute. FUnd
similar cu dezvoltärile One Floreasca City, One Cotroceni Park i One Herastrãu Towers, proiectul va devcni un rcpcr
al lEmitentului din perspectiva regenerärii urbane, prin readucerea Ia viatä a unei locatii abandonate pentru o perioada
indelungatä de timp, ridicând inca o data standardul pivind dezvoltarea viitoare a orauIui.

Noua dezvoltare vizeazä aproximativ 5.000 dc unitá, planificatc Ca Un carticr sustcnabil. Prima faza a proiectului
este preconizat a fi finalizatä in 2028. Emitentul a semnat un acord precontractual Cu privire Ia terenul aferent acestui
proiect, tranzactia urmãnd a fi implementatä in mai multi pai i find supusa mai multor condftii suspensive, uzuale
pentru tranzacii similare de aceastä magnitudine

Poz4ia concuren(ialâ pe pie (a reziden(ia!à

Segmentul pietei rezidenale este o piatá puternic concuren{iala i foarte segmentatä, find impaqita intre dezvoltatorii
imobiliari de mare anvergurã (Cu capacitatea de a derula concomitcnt proiecte de man dimensiuni), dezvoltatorii
imobiliari ce livreazä proiecte de multe on succcsivc i dc dimensiuni mici/medii i dezvoltatorii imobiliari de talie
redusa, care fie dezvoltä proiecte individuale de mici dimcnsiuni, fie se reunesc in parteneriate pentru a construi
proiecte imobiliare rezidentiale in diverse zone ale Bucuretiului.

Prin prisma unor indicatori cheie precum: calitatea constructiei, finisajele, locatia i tipologia potentialilor
cumpáràtori, piala rezidentiala poatc Ii privitã Ca find impaqita in urmatoarele 5 categorii: proiecte cu valoare
adAugata mare, proiecte cu valoare adaugata medic, proiecte premium, proiecte premium acccsibilc i proicctc
accesibile.

a) Prolectele en valoare adáugatà mare prezintà urmatoarele caracteristici: sunt proiecte amplasate In zone
premium din Bucureti (Herastrau, Floreasca, Primäverii, Dorobanti si Kiseiçff, au o3pttatie foarte bunã,
construite de dezvoltatori cu expertizä semnificativa PC piata imobiliarA rezideiitiala, cu 0 Stitectura i design
deosebit precum i o calitate superioarã a finisajelor, segmentUl de piata tinta find persoanele’I venituri foarte
man care oblin lunar vcnituri dc peste 6.500-11.000 EUR PC familie.

.

flr .1
b) Proiectele Cu Pa/Dare adãugatà medic prezintä urmatoarele caracteristici: sunt woiecte amplasatlin zone centrale

i semi-centrale din Bucureti, au o reputaie buna si utilizeazä in uncle cazuri o marcä recunoscutä, o experientá
consistentä pe piata imobiliara rezidentiala, calitate foarte buná a finisajelor, segmentul de piata tint find
persoane cu venituni ridicate care oblin lunar venituri intre 4.500-6.500 EUR pe familie.

c) Pruiectele premium prezintã urmatoarele caracteristici: sunt proicctc amplasatc in zone centrale si semi-centrale
din Bucuresti, au o reputatie buna Si utilizeaza in uncle cazuri o marcã recunoscutä, o experientã consistentã pc
piata imobiliarä rezidentiala, calitate buna a finisajelor, segmentul de piata tinta find persoane Cu venituri ridicate
care obtin lunar venituri intre 3.500-4.500 EUR pe farnilie.

d) Proiectele premium accesibile prezintã urmàtoarele caracteristici: sunt prolecte amplasate In zone semi-centrale
i periferice din Bucurcti sau zona mctropolitanä, edificate de dezvoltatori cu sau Thrä experientã pe piaa
imobiliara rezidentiala, Cu 0 calitate medic a finisajelor, segmentul de piata linta find persoanele cu venituri intre
2.500-3.500 EUR pe familie.

e) Proiectele aceesibile prezintã urmatoarele caracteristici: sunt proiecte amplasate in zone periferice din Bucurcti
sau zona metropolitanA, edificate de dezvoltatori cu sau fAra experientá PC piata imobiliara rezidenlialá, CU 0

calitate moderatä a finisajelor, segmentul de piata tintá find persoanele Cu venituri pornind dc Ia 1.500 EUR pe
famil Ic.
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Oferta Emitcntului constä in proiecte imobiliarc rczidcnlialc Ce acopcrá primclc trci catcgorii de proicctc (a)—(c), prin
proiectul cc urmeazã a ft dezvoltat pe terenul fostei fabrici Rocar din Bucurcti, Cu Un numár dc aproximativ 5000 dc
Iocuintc, urmánd sã acccsczc cca dc a patra categoric (d).

Pentru fiecare proiect imobiliar rezidenlial dezvoltat, Emitentul efectueazá 0 analizá concurcntiata Ia nivel dc zonä,
prin consultarea datelor publice privind preptrile de vfinzare ale proiectelor dezvoltate de concurenta i prin alte tehnici
de sondare a pieci, implcmcntatc Ia nivel intern, intind sã ofere ccl mai bun raport calitate pre pentru zona respectivä.
Emitentul Se diferentiaza de concurcna activã pe piala proicctelor pe care este activ In principal prin: (a) seleclia
foarte atcntã a loca{iilor proiectelor, (b) alegerea unor solulii de proiectare i arhitectura care s diferentieze proiectele
Emitcntului dc cclclaltc proiectc din zona aleasa pentru dczvoltarc, (c) optiunea oferitä clientilor pentru a beneficia de
servicii de design interior i amcnajarc pcntru livrarea ,,la cheic” a uniffi1or locative — servicii oferite de partenerul
Emitcntului, Lcmon lntcrior Dcsign, (d) implementarca unei strategii continue de sustenabilitate care sã vizeze
particularita{ilc ficcàrui proiect in partc, (d) capitalul de imagine i reputalia marcH ONE.

Activitatea de dezvoltare/Inchiriere imobiliara pe segmental tie spafii tie biroari

In prezent, proiectele de birouri finalizate (inclusiv cele achizionate in scop investitional) i cele in derulare ale
filialelor sum estimate de Emitent a avea o valoare de pialä de 447 milioane EIJR. Cinci dintre proiectele Emitentului
sunt finalizate Si operaponale, in timp ce un proiect (One Technology District) este in curs de dezvoltare.

Tabelul de mai jos contine informatii cu privire Ia proiectele de clädiri de birouri delinute/dezvoltate!operate de
filialele Emitentului, Ia 31 martie 2024:

Nume Localitate Status Suprafaa Valoarea de Procent Venituri anuale
Project inchiriabilä piatä detinere din chirii (mn

totalä(nipGL estimatá de Emitentt7 EUR)18
A)’5 Emitent (m

EUR)16

One Tower Bucureti
Construit

24.039 92,6 71,46% 6,5
livrat

One
Cotroceni

Bucureti Construit si 46 252 143 9 67 25%
/

9 4

fazal livrat 1;
One

..

r)Cotroceni
Bucureti

Construit
‘ 34.456 108,7 67,25% 6- 7,2

ParkOffice- Iivrat
faza2

One Victoriei
Bucuresti Achizitionat 12.000 29,9 100% 2,1

Plaza

Eliade Tower Bucureti Achiziionat 8.000 11,6 100% 0,8

5 Supntfala inchiriabilã totalã este caIculata conform inetodelor standard de mãsurare BOMA 2017 pentru clãdiri de birouri, elaborute de asociaçia
intemaçionala a proprietarilor i administratorilor de cladiri (Building Owners and Managers Association International).
6 Valoarea de pia1a este estimatä de management i are in vedere finalizarea proiectulni i inchirierea a 100% din spaçii; vt rugtm st vedeçi

sectiunea ,,Estimari i alsi indicatori utilizati” de mai jos.
° Coloana dedicata parlicipasiei Emitentului in filialele care desin i dezvoltã clãdiri de birouri este imptqitã in dout secçiuni: (I) parlicipaçia actualã
i (ii) procentul anticipat at participaliei acesitlia in respective fihiale, in urma unor viitoare apotturi de terenurt i con,crsiei unor impr’.tmttturi in
capital social, aa cuin aceste operaçiuni stint avute in vedere Ia momentul acesiui Prospect.
II Valoare estimatt Ia capacitate inlreagã.
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Nume Localitate Status Suprafatá Valoarea de Proceut Venituri anuale
Project inchiriabilá piata detinere din chirii (mn

totalà(mpGL estimatà de Emitent’7 EUR)’2
A)’5 Emitent (m

EUR)’6

One
Technology Bucureti In dezvoltare 22.289 60 100 %

District

Total birouri 145.167 447

Sursa: Emitentul.

CIien1’ii (intá pe segmentul spafillor de bironri

Filialele Emitentului detin i dezvolta cladiri de birouri sustenabile in locatii cheie amplasate in subpietele principale
din Bucureti i zona de afaceri din nordul Bucurctiului, acoperind In mod substantial cerin{ele principalelor categorii
de chiriai din mediul de afaceri, de dimensiuni cu caracteristici variate (spre exemplu, proiectul One Cotroceni
Park — Office Faza 1 i Office Faza 2 poate acomoda chiriai in domeniul tehnologiei, localizati preponderent in
subpiaa din zona de vest a capitalei, in timp Ce proiectul One Tower poate oferi spaii atractive pentru chiriaii
interesa de Iocaii cu spatii de birouri amplasatc in zona dc nord a capitalei, considerata a fi premium). Pentru toate
proiectele filialelor Emitentului, clienlii Pnta sunt in principal companii de dimensiuni mcdii i man, in cele mai multe
cazuri companii multinationalc, Cu renume internaonal, dar i companii locale de man dimensiuni. Totusi, proiectele
fihialelor Emitentului pot acomoda i solicitärile unor clieni de dimcnsiuni medii spre mici, de multe on contribuind
Ia diversificarea portofoliului de clienti construit pentru un anumit proiect.

Procesul de dezvoltare imubiliará pe segmentul spa(iilor tie hirouri

Procesul de dezvoltarc imobiliara pe segmentul spatiilor de binouni este din multe puncte de vedere similar cu ccl
descris pentru segmentul rezidential (a se vedea sectiunea ,,Pieieie principale i pozif Ia concurenflaid — Procesui de
dezvoltare imobiliard rezidenflaid”). Prin compara{ie cu acesta, dezvoltarea segmentului spatiilor de birouri se
diferenliaza pnintr-un ritm mai accelerat al proiectänii si finalizärii lucrárilor de constructie de bazá, acestea find
urmate de finalizarea finisajelor i personalizarea fiecãrui spatiu inchiriat (fit-out) pentru nevoile fiecärui chinias.

Pentru a se diferentia de concurentã, Emitentul, a incheiat diverse parteneniate cu furnizoni de servicii specializate,
astfel incât chiniaii sä beneficieze de un pachet complet de servicii aferente amenajärii spaliilor inchiniate, de Ia
compartimentäri, design interior i pânä Ia mobilarea spatiilor, gata pentru a 6 ocupate de pensonalul chiniailor.

Având 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, renuntánd Ia
dezvoltarea speculativA, Emitentul ii va putea optimiza i previziona mult mai precis cosflinl4eNNdezvoltare,
veniturile, precum i teneneIe de livrare, ceea Ce va pcrmitc o crcterc i o scalare mai rpidá, diminut4iscuriIe
de dezvoltare. .,,..

One Community 2 7

Comunitatea ONE (,,ONE Community”) reprczintä un program de beneficii creat de Entent i oferit de acesta
chiniasilor din spatiile de birouni dezvoltate sau administrate de cätre Grup, cat i rezidentilon din cadrulfroiectelor
imobiliare rezidentiale ale Emitentului. Beneficiile ofenite acoperã multiple categonii, de Ia reduceri semnificative Ia
anumiti operatori de restaurante si cafenele, servicii de sãnãtate, design interior, infrumuselare i pánä Ia servicii
preferentiale i prionitare sau perioade de graie in cadrul centrelor de conferine sau a birounilor The One, concept
unic in România care oferä spatii multifunctionale care pot gäzdui confeninte i alte evenimente de pânä Ia 300 de
participanti, spa{ii de birouri tip executive care pot fi inchiriate pe termen scud sau mediu, ofenind totodatä chiriailor
sai servicii premium precum concierge, restaurant i bar cu vcdcri panoramicc spectaculoase asupra Bucuretiului cat

un simulator de golf. ONE Community va beneficia in viitorul apropiat dc o platforma digitala i de o aplicae carc
von imbunätäti vizibilitatea Si accesibilitatea beneficiilor ofcritc dc comunitatc.
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Evoliqie piefei spaf li/or de birouri

Cu aproximativ 3,4 milioane de metri pätrai de suprafete inchiriabile in clädiri de birouri moderne, dezvoltatorii din
Municipiul Bucuresti sunt favorizati, oraul avãnd un stoc destul de redus PC cap de locuitor comparativ cu niveIUriIC

din Europa de VCst. Totodatä, crCtCrCa rClevantCi sCgmCntului dC servicii Si cCntrC IT, mult mai pregnantä In ultimii

ani, impreuna cu node cerinte dC sustenabilitate Si automatizare Ia mvel european, vol putea conduce inclusiv Ia o
cretere semnificativa a cererii dC spa;ii dC birouri moderne Si rCcCnt construite din partea institutiilor dC stat, care
pânä acum nu au reprezentat un segment major in piata.

Dc asemenea, speciaIitii au sesizat cä piata SC aflä intr-un punct dC cotiturä: PC de 0 pafle, SC remarca 0 cerere relativ

diminuatä bazatã pe istoricul recent (perioada post-pandemic), cumulata cu efectele muncii Ia distantä, ce a

detenninat multi dCzvoltatori sä intârzie demarerea unor proiCcte noi sau intárziCrea Iivrärii proiCctClor in executie. Pc
dC altä parte, SC poate observa i cä munca dC tip hibrid va ramane 0 practicä cornunä i in viitor, astfel meat, desi flu

exista o abordare unitarä, devine din ce m cc mai clar cä spatiile dC birouri sunt i vor ramane foarte importante pentru

angajai, chiar dacä acetia lucreaza de acasä câteva zile pe säptämãnä. Pentru a verifica aceastã abordare, un sondaj

realizat Ia finele anului 2023 valideazã pe deplin acest punct de vedere, deoarece majoritatea covãrsitoare a

respondentilor au considerat cä spatiile de birouri reprezintä o parte importantã a culturii corporative, in timp ce

räspunsurile lao intrCbare privind productivitatCa a avut rCzultatC mixte. Anul 2023 a marcat, dC asemenea, schimbarCa

abordãrii companiilor fatä de munca Ia distantä, majoritatea angajându-se pe deplin sa aducä angajaii inapoi Ia birou,

de obicei aproximativ 3-4 zile pe säptämânä (Sursa: Colliers).

La data Prospectului se anticipeazä cä o singurä clädire de birouri comparabilä cu cele din portofoliul Emitentului va

fi Iivratã in anul 2024 i doar aproximativ 33.000 mp ar putea fi livrati in anul 2025, conform datelor din prezent. In
acest context, once cretere pe termen scurt a cererii de spatii de birouri premium ar fi absorbitã rapid de spaliile de

birouri vacante ceea cc ar conduce in cele din urmä Ia o piata a proprietarilor, generalizatä pentru eel putin acest

segment de birouri de calitate superioarä. Aceastä tendinta se poate deja observa prin crearea unor subpiete in Mun.

Bucureti, unde proprietarii dicteazä termenii inchirierii (Sursa: Co//lets).

Descrierea proiecte!or de birouri

One Cotroceni Park (Office Faza 1 si Faza 2)

One Cotroceni Park este un proiect imobiliar multifunctional care imbina o componentá
rezidentialã cu spatiile comcrcialc si de birouri. Dczvoltat pc 0 suprafatã totalã de teren
de 5,3 hectare, One Cotroceni Park are aproxiinativ 80.000 mp de birouri (dezvoltate in
cadrul One Cotroceni Park — Office Faza 1 si Office Faza 2), 15.000 mp de spatii
comerciale i 900 de apartamente.

One Cotroceni Park — Office Faza 1 i Office Faza 2 este un proiect localizat in
proximitatea Universitatii Politehnicc .i campusului universitar aferent, Iânga noua static
de metrou Academia Militarã. Proicctul oferä chiriaiIor spalii versatile, de Ia 4.000 mp i
pãnä Ia 9.000 mp, avflnd o componentã speciala constituitá de spaiIe verzi integrate in construc{ic sub forma unor
terase de dimensiuni generoase, parte a spatiilor oferite chiriasilor, oferind flexibilitate personáhdTh,pgntru a-i putea
desrnura activitatea Ia alegere i in spaii exterioare amenajate sub forma unor gradini. Proie&!$\vizeazá atât
certificarea LEED Platinum, cat i certificarea WELL (inclusiv Health-Safety). *1

Proiectul are Ia bazä abordarea holisticä Live/WorklPlay, oferind atát angajaiIor, cat i rezidentilor din 4imponenta
de dezvoltare rezidentialä facilitati integrate, de Ia magazine alimentare Ia restaurante Ia zone de fitness c piscinä cat

acces Ia piste de alergare in aer liber i ciclism, având de asemenea i facilitai de ck-working (spatii comune de
lucru) si conferinte.

Proicctul abordeaza un concept global de parcare subtcraná, cu multiple cäi de acces, permitand astfel ca Ia nivelul
solului sä fie amenajate spatii verzi i diverse facilitati.

Proiectul One Cotroceni Park — Office Faza I a inceput in toamna anului 2019 i a fost finalizatä in luna decembrie
2021, iar Iucrärile de constructie pentru a doua fazã a proiectului au inceput in anul 2021, find finalizate in anul 2023.
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Valoarea de piatã a proiectului One Cotroceni Park — Office Faza I este evaluata, PC bazà de dezvoltare finalizata i
inchiriere completä, Ia 143.975514 EUR. La data Prospectului, aproximativ 88% din suprafa{a totala inchiriabilä a
fost contractatä pentru inchiriere.

Valoarea de piata a proiectului One Cotroceni Park — Office Faza 2 este evaluata, pe bazã de dezvoltare finalizatä si
inchiriere completa, Ia 108.785.114 EUR. Activitatea de pre-inchiriere a Inceput in luna mai 2021 i, Ia data
Prospectului, aproximativ 75% din suprafata totalä inchiriabila a fost contractatã pentru inchiriere.

One Tower

Pozilionat in zona premium de afaeeri a Bueuretiului i In imediata vecinätate a parcului
Floreasea, One Tower este componenta de birouri a proiectului One Floreasca City,
format din cele trei corpuri de cládire eu destinalie rezidentiala, care fomwazä proiectul
One Mircea Eliade impreunã eu proiectul One Gallery, dedicat segmentului comercial.
Desi proiectul One Floreasca City benefieiazä de parcare subteranä, zone verzi Si spatii
pietonale eomune, fiecare dintre componentele acestuia sunt proiectate sä funcioneze
independent.

One Tower este incadrat in categoria clãdirilor de birouri Clasa A i este dispus PC 16
etaje, Cu 0 structurã inovativã fàra stâlpi interiori i Iirä grinzi, avãnd o suprafatä totalä (GLA) de 24.039 mp, respectiv
aproximativ 1.400 mp pe etaj. Clädirea este construitä folosind cele mai noi tehnologii, având o formä regulatã i
permitând o bunä utilizare a luminii naturale, precum i o planificare eficientä a spatiului. Clädirea oferä o vedere
spectaculoasá asupra parcurilor din imediata vecinätate CU 0 panorama de 360° a Bucuretiului, având de asemenea Si

facilitati de co-working (spatii comune de lucru) si conferinte.

Proicetul One Tower este certificat LEED Platinum v4, unul dintre cele mai prestigioase ratinguri in materie de
performanta i impact asupra mediului. Cele mai reeente imbunatatiri ale LEED Platinum v4, concepute pentru a fi
flexibile i pentru a imbunatati experienta generala a proieetului se bazeaza PC materiale, performanta, reea inteligenta
i eficiena in utilizarea apei.

Construclia eladirii One Tower a inceput in 2018 i a fost finalizata in decembrie 2020. Valoarea de piata a eladirii
este evaluata, pe baza de inehiriere completä, Ia 92.600.000 EUR. La data Prospectului, 100% din suprafaa
inehiriabila totala din cadrul proiectului One Tower este inchiriata/pre-inchiriata.

Eliade Tower

Eliade Tower este situat PC Bd. Mircea Eliade nr. 18, in irnediata vecinãtate a dczvoltàrii One Florcasca City. Cladirea
a fost achizitionatà de Emitent in anul 2022, are 10 etaje i o suprafata GLA de 8.526 mp, find construitä intre anii
1960 i 1965, consolidata i reabilitata succesiv in 1977 i apoi in 2015. Eliade Tower arc destinalia prcdominanta de
spaH de birouri cu un parter retras fala de artera principala, Ce poate fi utilizat pentru spatfl comerciale, i dispune de
95 de locuri de parcare exterioare.

Cladirea de birouri are ca avantaj o vizibilitate foarte bunã din Bulevardul Mircea Eliade si Calea Floreasca, find
situatã Cu desehidere principala cãtrc bulevard, promenada pietonala i pontonul amenajate de-a lungul Caii Floreasca
pfinä Ia intersectia en Bd. Mircea Eliade. —

In timp cc se lucreazá Ia documentatia de urbanism care sã maximizeze utilizäreo optimätepuIui, cat i a
proprietatii, clädirea de birouri este in prezent partial inchiriata i genereazà un venit.anual de peste2’àilioane RON.

One Victorici Plaza

One Victoriei Plaza este 0 eládire de birouri situatã in Piata Victoriei achizi?ionata de Emitent in anü 2022, find
foarte bine coneCtatá u restul oraului prin aeces faeil Ia bulevardele prineipale i asiura aeeesibilitatea prin toate
mijloaeele de transport public, inclusiv statia de metrou Piata Victoriei, situatä in imediata prokirnitate, Cat i prin
numeroase linii de autobuz i tramvai având statia in fata elädirii. Zona in care se gäsete One Victoriei Plaza i
vecinátatea proiectului este in curs de regenerare urbana prin desehiderea de noi spalfl comerciale oferind diverse
servicii (cum ar fi sport, eafenele, restaurante, fashion etc.) spatii de cazare tip AirBNB Si hoteluri, Sala Palatului,
precum i institutii de invãtâmânt, beneficiind de 0 conexiune rapida spre zona de vest a Mun. Bucureti (prin Strada
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Buzeti i Podul Basarab) oferind acces eãtre Grädina Botanicä, AFT Cotroceni si Plaza Roniânia din Bd. Timioara.

One Victoriei Plaza este inchiriatã integral de First Bank din anul 2018, spaiul find folosit Ca sediu central at báncii.
Prezenta unui singur chiria oferã Emitentutui un flux de numerar stabil, precum i o rccunoatere remarcabila a
capacitat Ernitentului de a oferi condilii de calitate superioarã in conformitate cu exigenelc unei institutii bancarc.
Proiectul ofera toate specificatiile tehnice moderne pentru o clädire de birouri de clasa A, find certificatà LEED.
Avantajele specifice ale acestui proiect sunt in principal durata mare a contractutui de inchiriere combinata Cu

perspectiva pozitivA pentru vãnzarea activutui, data find oferta actualmente limitatã de spaii de birouri in Mun.
Bucureti, ceea cc poate duce Ia o creterc a chiriilor i randamentelor.

One Technology District

One Technology District reprezintä primut proiect din portofotiul Emitentului Ce urmeazã a fi dezvoltat pentru a
räspunde nevoitor specifice ale unui singur chiria, gigantul tehnologic german Infineon Technologies, lider in
proiectarea i fabricarea de semiconductori. Emitentul a achizitionat terenul aferent proiectului in anul 2023, ulterior
semnárii contractului de inchiriere cu Infineon Technologies, materializãnd astfel noua strategic de dezvoltare de spatii
de birouri a Emitentului Ia cheie. One Technology District Va fi o cladirc de birouri de etasa A CU 0 suprafaá
inchiriabilä brutä de 20.595 mp (inctusiv terase) i locuri de parcare, sustenabila, incorporând cele mai noi tehnologii
i materiale, precum un sistcm gcocxchange i caracteristici structurale speciale, precum i certificarea NEED
Platinum, ce va acoperi nevoite Infineon pc o perioadä de ccl puin 15 ani, incepând cu 2026.

Compania germanã este prezentã In Romãnia de peste 20 de ani cu un centru de cercetare i dezvoltare, având birouri
in intreaga aril i Bucuretiul Ca hub principal. Cresterea organicä a companiei pe piata locala a dus Ia necesitatea unei
dczvottari de birouri premium, care sä integreze cele mai noi tehnologii din domeniu.

Valoarca totalá a contractului de inchiriere Se ridica Ia 57 de milioane FUR, reprezentánd una dintre cele mai man
preinchirieri de birouri inregistrate vrcodata pe piata localA.

Pozitia concuren(iaIã pe p/a (a de hirouri

In anul 2023, Municipiul Bucureti a inregistrat tivrarea a doar 110.000 mp de spatii moderne de birouri, ccl mai
scãzut nivet din 2015 si, de asemenea, cu 42% mai mic decãt media din ultimii 5 ani. In 2022, pe piata de spatii de
birouri din Bucureti au fost livrate trei proiecte majore, comparabile ca dimensiune, a doua faza a proiectului One
Cotroceni Park (având 0 suprafata de 34.500 mp.) — dezvoltat de Emitent — find cea mai mare. Alte doua proiecte sub
10.000 mp au fost finalizate in acelasi an. Se poate remarca si distributia acestora, fiecare find amptasat intr-o subpiala
distinctä.

Stocul total de birouri din Bucureti, conform unui studiu realizat de CBRE, era Ia finalul anului 2023 de 3.400.000
mp, din care aproximativ 2.000.000 mp se regäseau in spatii de birouri Clasa A. -

Emitentul, prin cele 5 cladiri de birouri din portofoliul dctinut de fihialele accstuia, oferã, oHat)u finalizarea
proiectului One Cotroceni Park — Office Faza 1 i Faza 2 aproximativ 122.878 mpde spa?ii de birbIi Clasa A,
reprezentánd 0 cotä de piata de cca. 3,5 % din totalul spatiitor de birouri din Bucurcti i de cca. 6 % dinb’rourile de
Clasa A din Bucuresti.

Nivelul concurenal este in prezent unul scàzut, pe piata spatiilor de birouri din Bucure4ti find prezente mai multe
companii multinaponale de dezvoltare, majoritatea adoptftnd 0 politica de amânare a dezvoltarilor. Astfel, pentru anul
2024, se estimeazä cã pe segmentul spaliilor de birouri oferta se va situa Ia un minim istoric, situatie cc va genera o
cretere a chiriilor i reducerea optiunilor pentru chiriasi. Avãnd premise bune pentru fazele viitoare de dezvoltare ale
spaiilor de birouri, Emitentul este bine pozitionat pentru a valorifica oportunitatite de pe piata in acest context (Sense:
CBRE yi Colliers).

Cci mai importanti concurenp pentru Emitent pe piaa spa?iilor de hirouri de Clasa A din Bucureti sunt: Globalworth,
CA tmmo Romãnia, S Immo Romãnia, Skanska România, Vastint România, Forte Partners i Atenor.

Emitentul, dei este unjucätor tânär pe piaa de birouri prczintã o serie de avantaje concurentiale, precum:
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• Distributia portofoliului si Ioca;iile dezvoltàrilor
— prin locatia clädirilor de birouri, Ernitentul acoperã cele mai

importante patni zone ale pietei de spatii birouri din Bucureti (Cotroceni, Floreasca, Dimitrie Pompeiu i Piaa
Victoriei), acoperind toate categoriile de cereri din partea chiriailor.

• Standarde de calitate — Emitentul promoveazä serviciul de Inchiriere de spatii de birouri inclus intr-un pachet
mai larg de servicii i facilitati puse Ia dispozilia chiriailor, astfcl incát atãt calitatea mediului de lucru, cat i
calitatea viei personalului chiria5ilor sa fie Ia cele mai matte standarde, strategia Emitentului find de a obtine
certificarea WELL pentru portofoliul nou dezvoltat.

• Flexibilitate — portofoliul Emitentului permite acomodarea intregii palete de poteniali chiriai, avánd o ofcrta
complcta — poniind de Ia spatii reduse pentru inchiriere (precum cele dc co-working), pftnä Ia cea mai mare
suprafata inchiriabilá pe etaj din România (in cazul proiectului One Cotroceni - Office Faza 1 i Faza 2). Emitcntul
oferã chiriailor servicii complete cc privesc amenajarea spatiilor inchiriate, gásind solupi personalizatc pentru
acetia.

• Tehnologie i inovae — Emitcntul a implementat cu succes platforma Bright Spaces, cc oferä o solu{ie digitalä
completã dc prezentare i ofertare a clãdirilor dc birouri i a spatiilor disponibilc, prin vizualizãri In mediu 3D i
diferite module de automatizare, optimizare i digitalizare a actiunilor specificc procesului de inchiriere de .spatii
dc birouri. Inccpflnd cu anul 2023, platforma incorporcazã modclc 3D de amcnajarc pcntru potcnlialii chiria.i, ca
instrument de prczentare. Accasta nouà facilitate permite un proces de decizie rapid pentru potenlialii chiria5i,
oferind accstora acces facil cãtre un proiect Ia cheie, preferat astázi dc majoritatea potcn{ialilor chiriai i pe care
Emitentul ml poate executa cu uurintä. Platforma poatc genera simulãri complete de amenajare 3D, susinftnd
astfel procesul de mnchiriere.

• Timp de ráspuns — Emitentul adoptã o politicã dc comunicare eficientã cu chiriaii i potcn{ialii chiriai, timpul
de rãspuns find unul dintre cci mai importanli factori analizati i urmãrii de cãtrc acctia. Structura organizatoricä
a Emitcntului asigurà o marc flcxibilitate i un timp dc rãspuns rapid Ia once solicitare primitã din partea
chiriasilor.

• Sustenabilitate i Wellness — Clãdinile de birouri dezvoltate dc Emitcnt au fost proicctate pentru arcpccta cclc
mai noi i inovative standarde de certificare intemationala, precum Lccd Platinum v4,(dne Tow&Jj Lccd
Platinum (One Cotroceni Park— Office Faza I i Office Faza 2) i vorincorpora tehnologii moderne geoe&uilnge
cu intentia de a deveni indepcndcntc dc alimentarea cu gaze naturale (precum este cazul proiectuluIJne
Technology District).

Aclivitatea Ge incluriere a spa(War Ge comer( cu amànuntul i Ge ser,’icii
L /

In prezent, activitatea de inchirere a spatiilor dc comcrl cu amanuntul i dc scrvicii Sc dcstaoarã rin intermediul celor
douä proiecte descrise mai jos:

Bucur Obor

In primul trimestru al anului 2022, Emitentul a dobandit controlul indirect asupra unei
participatii de 54,4351% din capitalul social at Bucur Obor S.A., societate listatä in
cadrul Sistemului Multilateral de Tranzactionare al Bursei de Valori Bucuresti, sub
simbolul BUCU, ulterior avizãrii favorabile a tranzaciei de cätre Consiliul
Concurentei. Dccizia de a cumpära pachetul majonitar de acpuni at Bucur Obor S.A.
este In concordanta cu strategia Emitentului de a crete pondcrca profiturilor din chirii
in profiturile totale ale Grupului.

Centrul comercial Bucur Obor din Bucureti i-a deschis portile pentru locuitorii
Capitalei in anul 1975. Astázi, acesta gazduiete magazine de toate dimensiunile, de Ia
afaceri de famulie i pânä Ia branduri internationale consacrate. Compania a fost listata Ia Bursa de Valoni Bucureti
in julie 1997. Bucur Obor are o istonie indelungata de rentabilitate, dar, mai presus de toate, este o locatie emblematicä
pentnm Bucureti i pentru Iocuitorii säi.

In prezent, Bucur Obor pcrformcaza foarte binc, gcncründ pcstc 5,9 milioane EUR venit anual in anul 2023 i cstc, de
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asemenea, supus unor lucräri semnificative de modemizare pentru a imbunãtàli specificatiilc tchnicc i infrastructura.

One Gallery

Emitentul a finalizat achiziia proiectului in anul 2023, pentru carc a incheiat A

anterior in primul trimestru al anului 2021 un antecontract de vânzare cu
Auchan România. Imobilul situat in Calea Floreasca va face parte integrantä
din proiectul One Floreasca City sub denumirea de One Gallery i va gäzdui
spaii comerciale, cu magazine premium i restaurante Cu terase generoase, ce

vor H distribuite Ia patter, in timp ce Ia etaj vor H amplasate un teatru i spaii

de birouri, fiecare nivel avãnd o inä4ime de minim 5 m, cu accente de inaltime

de pftnã Ia 7 m.

Proiectul One Gallery beneficiazä de autorizatic de construire, finalizarea lui Hind preconizatã in trirnestrul trei al

anului 2025, urmând a avea o suprafatä brutä inchiriabilä de aproximativ 13.500 mp i 400 de locuri de parcare

construite pe 2 etaje subterane. lnvesti{ia avutä in vedere de Emitent in cadrul proiectului One Gallery este de 55

milioane EUR, in timp ce valoarea brutá de dczvoltare a proiectului (GDV) este estimatä de Emitent Ia 90 milioane

EUR.

Cládirea achizi{ionata este fosta Fabricà Ford, prima din Europa Centrala, construitã in anii 1930, jar, prin
achiziionarea i restaurarea acesteia, Emitentul ii intãrete angajamentul de a proteja patrimoniul arhitectural al
Bucurestiului. Astfel, One Floreasca City, ansamblul care gazduiete proiectul One Gallery se intrcgcte pentru a
reconfirma ca Hind o dezvoltare ce se inscrie in linia politicii de sustenabilitate i regenerare urbana initiata de Emitent.

One Carpathian Lodge

In ultimul trimestru al anului 2021, Emitentul a dobândit un pachet majoritar de actiuni

_______

al One Carpathian Lodge, un hotel de tip boutique situat injudetul Buzàu. Proprietatea
se aflã intr-o locatie unicä, Hind inconjuratä doar de padure cat se vede cu ochii. One
Carpathian Lodge (cu o suprafata de aproximativ 1.000 mp), precum i cele 49 bade
pädurc i 7 ha de teren pentru dezvoltare, este operatä in regim de inchiriere pentru o
perioadä de 10 ani de cätre Le Manoir, un grup de afaceri din domeniul gastronomiei
rafinate.

Procesu! Ge dezvo!tare hote!ierà

Divizia hotel ierä se angajeazä strategic intr-o serie de activitap care pun acccntul pe aordàrea7imo.biliara pentru a-i
materializa viziunea. Dc Ia conceptul initial pftná Ia operare, fiecare proiect este planiflcaii executátMeticulos pentru
a-i asigura succesul.

Achizitionarea de terenuri si se/ectarea !ocatiei

Divizia Se concentreazä pe identificarea unor Iocatii exceptionale pentru dezvoltarea fiobiliara a hoteirilor, luând in
considerare factori esentiali precum cererea de pe piatä, accesibilitatea i reglementärile locale. Prin achizitionarea de
terenuri In beat strategice, cu potential ridicat, in special in Bucureti, Emitentul constniieste o bazä solida pentru
realizarea unor proiecte viitoare care promit un randament maxim al investitiilor i crearea de valoare.

Obtinerea autorizatiilor si respectarea reglenientOrilor

Parcurgerea legilor locale de urbanism, a codurilor in materie de constructii i a reglementãrilor de mediu este
fundamentalä pentru once proiect de dezvoltarc. Divizia lucrcaza in strftnsä colaborare cu autonitãtile locale pentru a
obline autorizatiile i aprobarile necesare, asigurflnd respectarea deplina a legislaiei in fiecare etapä a procesului.

Pro iectare i plani/Icare

Emitentul colaboreaza cu arhitecti, designeri si consultanti pentru a crea concepte inovatoare adaptate Ia piala sa {intä.
Acordând prioritate designului inteligent i principiilor de sustenabilitate, divizia se concentreazä pe crearea de
proprietãti cu facilitäti distincte centrate pe nevoile oaspetilor, imbunatãtind atât experienta acestora, cat i valoarca
imobiliara pe termen lung.
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Procesul de construire si managementu! proiectu!

Divizia gestioneazä intregul proces de construire cu precizie i eficienlä. Prin asigurarea unui management eficient al
proiectelor, Emitentul respecta termene stricte, mentine standardele de calitate i optimizeazä resursele pentru a
maximiza valoarea fiecärei dezvoltãri.

Selectia operatoruhii si net’ocierea contractului

Asocierea cu operatori hotelieri de renume este esentiala pentru functionarca CU SUCCCS a ficcàrui proicct. Divizia

selcctcazã Cu atentic operatori Cu experienra doveditä, negociind contracte de management care se aliniaza CU
obiectivele imobiliare strategice i standardcle de excelenla ale Emitentului.

Experienta branthirilor de lifestyle

Emitentul considera ca brandurile de iifCstylc sporcsc valoarea proprietátilor imobiliare prin imbunãtalirea experientei
clienpior i prin propuneri unice care atrag atât investitoril, cat si oaspetii. Prin integrarea in proprietätile sale a unor
branduri de lifestyle atractive, divizia se asigura Ca proprietatea respectiva are un mare potential de revânzare i ii
maximizeazä valoarea.

Parteneriate yen tm produse alimentare si bduturi

Recunoscãnd impactul financiar semnificativ al mãrcilor de produse alimentare i bäuturi de niä in cadrul
proprietätilor hoteliere, divizia incheie parteneriate cu prestigioase unitati gastronomice. Aceste colaboräri
imbunatätesc experienta oaspetilor, generând in acelai timp fluxuri de venituri suplimentare prin intermediul
serviciilor de restaurant si de catering, contribuind Ia succesul financiar si Ia viabilitatea pe termen lung a fiecärui
proiect.

Descrierea praiecrekir dezvo!tate 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 cätre grupul L’Ermitage Hotel, find ulterior achizionat de Ian
Schrager i Morgans Hotel Group, In 1996, i redenumit Mondrian Hotel Los
Angeles. Din 2021, brandul Mondrian, inclusiv flagship-ui din Los Angeles, este
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 i Seoul, urmãnd sa
deschidã curänd noi ioCatii in Gold Coast, Australia, i Hong Kong.

Mondrian Bucureti va fi ampiasat pc strada Georges Clemenceau nr. 8-10, in
apropierea Ateneului Roman, acolo unde Emitentul a anuntat in decembrie 2022 achizitionarea unuijmobil neterminat
in centrul Bucuretiu1ui, Cu scopul de all reautoriza i finaliza, transformãndu-l intr-unhbtel de lux(inunicat anterior
sub numele de One Plaza Athenee).

Emitentul estimeazã deschiderea portilor in trimestrul trei al anului 2026, hotelul urmnd sä punä ia4spozitie 103
camere i apartamente, fiecare dintre acestea find concepute sa ofere oaspeiior un confort i un 1n9 de neegalat.
Pentru a oferi o experienta completä oaspetilor, hotelul va avea oferte unice de maiqeare si bäuturi, prin integrarea
unor concepte culinare internationaie, pentru experiente culinare deosebite. Hotelul Mondrian Bucureti va cuprinde
un centru SPA de marcä, care va oferi oaspetilor experiente de intinerire Si momente de relaxare purä. In plus, hotelul
va dispune de sali de edinta de ultimä generatie, perfecte pentru a gäzdui evenimente i intâiniri Cu 0 notä de
rafinament.

Trebuie menponat Ca prin Hotelul Mondrian sc atinge un prag de referinlä, find primul hotel marca Mondrian din

Europa de Est i un simbol al ospitaiita{ii dc lux. Cu designul sãu contemporan i dotarile premium, Hoteiul Mondrian

este menit sa stabilcascã noi standarde de excelenta in regiune. Sub semnätura distinctivä a Lemon Interior Design,

Mondrian Bucureti Va bcneficia de un concept de design unic i neateptat, menit sa punä in evidenla elemente
specifice ale tradilici locale: un design inspirat din basmul romãnesc ,,Tinere(efãrä batrOnefe i viaid lard de ynoarte”.
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linpietnentarea strategiei de vânzare a activelor E,nitentului

6 anul 2023, Emitentul a demarat implementarea strategiel de vãnzare de active, respectiv: (a) vánzarca unor clädiri
de birouri ajunse Ia maturitate operationalä pentru a-si consolida portofoliului de spaii de birouri injurul proiectelor
cu functiuni mixte care aduc o valore ridicatä in regenerarea urbana Si (b) vánzarea unor apartarnente i spaii
cornerciale inchiriate.

Drept urmare, Emitentul a demarat procesul de vänzare a unor active mature, selectate Ca olerind en randainent ridicat
Ia vânzare. In total, Emitentul a finalizat pána [a data Prospectu[ui procesul de vánzare pentru palm proprietati
inchinate, pentru un pret total de 41,67 milioane EUR, generãnd tin multiplu de 5x peritru capitalul invcstit, conform
tabe[ului de inaijos:

85% 450000 6,000,000 7.50% 4060127 1.939.873 1,000,000 30%--

Lidi -One Verdi Park

One \4iltea Fliade

Retail 1.974 100% 536.898 8,800,000 6,10% 2.672.735 6.127.265 500.000 50%—

Residential 1.083 100% 274.301 5,870,500 4.67% 1.764.616 4.105.884 500,000 50%+

loIaluI ;ielitior tleincliirial ñndtUe
1(124 2.76.’)’) 41.670.5Illl 0.63”. 15.067.703 3.2511.676

iii 2023

Notã: Toate sumele sunt exprimate in euro, Cu exceptia cazului in care este specificat altfel.

Notá: Vãnzarea One North Gate a fost semnat Ca ante-contract in 2023 si incheiatã in TI -2024. /,
ESTIMARI SI ALTI INDICATORI UTILIZATI

Prezentul Prospect nu include nicio estimare, respectiv previziune privind prolitul in sensul art. I literele (c) i (d) di/i
Regulamentul Delegat 2019./980 i Emitentul nu a publicat anterior niclo astfe[ de estimare sau previziunc. neflind
astfel aplicabile prevederile secunii 7 din Anexa I Ia Regulamentul Delegat 2019’cSO..

Cu toate acestea, prezenrul Prospect include anumiti termeni i indicatori utilizaçi pentru a descrie i prezenta
activitatea Emitentului i a Grupului. care se bazeazä pe previziuni i estimari. dupä aim urmcazä:

Valoarea brutá de dezvoltare (CDV) reprezintä valoarea unui proiect reziden;ial finalizat i vándut in proporie de
100%, inCluzând vânzarea tuturor tipunlor de spali — apartamente. spatii cumcrcialc. locuri de parcare, spaii de
dcpozitarc, grádini, tcrase etc. In faza de planificare/dezvoltare, aceasta se calculeazá utilizând tranzacliile imobiliare
curenle sau recente comparabile, precuni i infonnatiilc obtinute de Eniitent ca urmare a exerci!iului de marketing i
pre-vânzare.

Profitul brut estimat aferent proiectelor rezidentiale este calculal drept diferenta dintre valoarca bruta de
dezvoltare (GDV) i costul estilnat al proiectului, care, Ia rándul sati. esle calculat drept suma urmatoarelor costuri
(enumerarea fund cu titlu de exemplu): cele aferente achizilionärii lerenultu, de avizare, autorizare Si taxare, costuri
de proiectare i organizare antier, terasamente, infrastructurä. supraslruclurä. hidroizolatii, anvelopanta, instalalii,
bransamentc, amcnajàri cxterioare i interioare etc. Estimarea costului (i. prin urmarc, a profutului brut estimat aferent
proicctului) se intemeiazã pe ipoteze curente i nicio asigurare nu poate f’i data Ca ascmcnca rczultaie vor ft atinse (a
se vedea sec;iunea ,,Informa(ll importante despre acest Prospect — Infonnaf ii refe,’itoare Ia dec!ai’aiii anticipative”).

Valoarea de piaá estimatá a proiectelor de birouri este bazatà pe infornia1iile cxlrase din rapoartele independente
de evaluare a respectivelor imobile Ia care Emitentul are acces.

One North Gate
(tinalizal in TI 2024)

Birouri 4.99 I

tine licrasirat, Ollice Birouri 8.076 20% 1.500.000 21.000.000 7.14% 18.105.319 2.894.681 1250.676 60%”
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Valoarea de pialä estimatã a proicctelor de birouri nu trebuie confundata cu evaluarea Ia valoareajustä a investitiilor
imobiliare ale Grupului (Care cupnnd in principal birouri, imobile comerciale i imobile de comercializare cu
amanuntut care flu sunt ocupate in mod substantial pentru utilizare sau in operatiunile Grupului i nici pentru vânzare
in cursul activitati obinuite, dar sunt de{inute in principal pentru a obtine venituri din inchiriere i aprecierea
capitalului), utilizata pcntru intocmirca Situatiilor Financiare Anuale. Conform Situatiilor Financiare Anuale,
investitiile imobiliare sunt evaluate initial Ia 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 initiate dc leasing pcntru a aduce proprietatea In starea necesarà pentru ca aceasta sa poatã
functiona). Ulterior recunoaterii initiate, invcsti?iile imobiliare sunt evaluate Ia valoareajustä, care reflecta conditiile
pietei Ia data raportàrii. In contrast cu valoarea de piatä estimatã, pentru stabilirea valorii juste a investitiilor imobiliare,
utilizarea br curentä este echivabentã cu cea mai bunã si ccl mai malt nivel de utilizare. Pentru informatii suplimentare
privind modul de stabibire a valorii juste, vedeti Nota 8 din Situa{iile Financiare Anuale.

MARKETING SI VANZARI

Strategia de marketing a Emitentului are Ia baza viziunea, obiectivete i vatorile Emitentului urmând strategia de
afaceri a acestuia.

Comunicarea pubticä a Emitentutui este coordonatã de conducerea executivã a acestuia, pe baza rccomandarilor
formulate de cätre departamentut de marketing. Planul de marketing al Emitentutui cuprinde de o mafliera hotistà atãt
strategia de marketing, cat i cea de comunicare. In mod particular aspectete de comunicare publicà cc vizeazã
activitatea Consilului de Administratie al Emitentutui si a Adunarilor Generate ale Actionaritor Emitentului sunt
coordonate de Preedintelc Consitului de Administralie impreunä cu conducerea executivã a Emitentului.

Campaniite de comunicare definite in cadrul ptanului de marketing al Emitentutui vizeazã in mod constant doua arii:

• Promovarea mArcilor detinute de cátre Emitent, in special prin sporirea vizibititàçii márcii ONE, ca marcã unicã
umbrela utitizatä de toate filialete Emitentului, i asimilarea acestcia de cátre public Cu viziunea unui dezvoltator
imobiliar concentrat pe apropierea de client, crearea de comunitàli, regenerare urbana, sustenabilitate i proteqia
mediului, toate acestea constituind elemente cheie fructificate de Emitefit, printr-o comunicare continua,
consecventã i permanent imbunatatita.

• Campanii de presá i comunicare:

i. privind realizarile Emitentului i filialetor acestuia, find vizate in mod special evenimente concrete, care
marcheaza momente cheie in dezvoltarea Emitentului i a proiectelor construite de filiabele Emitentului, dar
i distinctii deosebite in domeniul dezvoltarii imobiliare, arhitectural, sustenabibitätii, protectiei mediului etc.
0 parte din evenimentele Emitentului sunt organizate in cadrul Centrutui de Vftnzari (One Sales Center),
spaiu conceput in mod special pentru a dezvolta relalia directá intre Emitent i ctienii accstuia, cat i in
spa?iite special amenajare pentru evenimente din cadrul One Tower;

ii. menite sporirii vizibilitátii publice a persoanelor cheie din cadrul Emitentului i aniIarea capftatd!ui de
imagine al acestora cu imaginea Emitentutui, find vizatä in mod special conducere ëxecutivä a EmitëItului
(domnii Victor Capitanu i Andrei-I..iviu Diaconescu); i

iii. transmiterii cätre piata de informatii actualizate privind evolua generata a proiectelodezvoltate de fihlatele
Emitentului, comunicäri materializate in mod transparent pun raportarile efectuate de Emitent càtre Bursa de
Valori Bucuresti ‘ ..L—”

Emitentul a dezvoltat o strategic de marketing flexibibä, aflata in strãnsä tegãtura cu departarnentele de vãnzäri i de
inchirieri, cc accelereaza ràspunsul Ia feedback-uI primit din partea clientibor i segmentelor tinta. Astfel, informatia
acumutatá din procesele cotidiene de vánzare/inchiriere, conduce Ia rezultate de multe on imediate in adaptarea
comunicärii pubbice i Ia imbunatatirea campaniilor viitoare. Pentru a imbunatati calitatea i cantitatea de feedback
colectat din piata, Emitentul a dezvoltat o strategic prin care selecteaza parteneni cheie, din diverse domenii (precum
Brand Minds, evenimente culturale i sportive, evenimente organizate de mediul de afaceni i camerebe de comert)
pentru a oferi o cat mai bunä vizibilitate proiectebor dezvoltate cat i pentru a cutege in mod activ feedback cu privire
Ia acestea.
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Prin prisma canalelor de marketing utilizate de cátre Emitent, acesta a atins un grad ridicat de vizibilitate in zona de
social media, in special in cadrul reelelor Linkedin, Facebook, Instragram, YouTube si TikTok. Dc asemenea
Emitentul deruleaza campanii de marketing direct tip newsletter. Emitentul a adoptat accastä optiunc stratcgicã pcntru
eficientizarea costurilor i pentru a avea o mai bunä oportunitate de a structura optirn mesajul transmis in functie de
rezultatele urmärite, cat i pentru a colecta i prelucra eficientfèedback-ul primit de Ia clien.

Procesele de vânzare rezidentiala sunt susinute de un marketing realizat prin intermediul Centrelor de Vflnzári, al
spaliilor de prezentarc din cadrul ficcarui proiect dezvoltat de filialele Emitentului, crearea de machete complexe de
prezentare a proiectelor, apartamente model, materiale promotionale, poze i filme de prezentare, panotaje locale i
prin intermediul platformelor specializate in tranzac{ii imobiliare.

Filiala Emitentului, Skia Real Estate, este principala agentie imobiliará prin interrnediul cäreia se efectueazã
promovarea, vãnzarea i inchirierea imobilelor rezidentiale dezvoltate de cätre Emitent. Activitatea Skia Real Estate
este coordonatä de Dna. Beatrice Georgeta Dumitrascu, CEO Residential Division, un profesionist cu o experienta
deosebitã, axatä in principal pe dezvoltärile rezidentiale pe segmentele ultra-high-end, high-end i premium.
Informatiile culese 1e Skia Real Estate in procesul de vânzare in proiectele aflate in fazä de dezvoltare sunt utilizate
de Emitent i in proiectele viitoare Inca din faza de concept, astfel meat fiecare nou proiect dezvoltat de filialele
Emitentului se adapteaza in mod dinamic i constant Ia cele mai noi cerinle din piata, tintind sa ofere eel mai bun
raport calitate prel pentru zona respectivä.

In urma procesului de prospectare de piaä, in vederea dezvoltärii unui nou proiect rezidenia1, Emitentul inregistreazä
manifestãri de intentie de achizitie ale potentialilor cumpãrãtori, reuind, prin politica de vánzare adoptatã, sa atingä
o ratã ridicatä de conversie a potenialilor cumpärätori in cumpàrátori finali.

La finalizarea procesului de vãnzare efectuat pentru filialele Emitentului, Skia Real Estate oferã cumpärätorilor i
servicii de post-vânzare, respectiv intenediazä revânzarea sau inchirierea proprietatilor imobiliare detinute de cãtre
acestia.

Activitatea de marketing i vânzäri de Ia nivelul Grupului arc in vedere i oferirca de servicii de branding i vftnzãri
pentru proiecte care nu au fost dezvoltate de Grup, cum este cazul proiectului One Rahmaninov (care, anterior intrarii
in portofoliul de administrare si vãnzäri a Grupului, purta denumirea de Rahmaninov Residence).

Procesele de inchiriere a spaliilor de birouri sunt sustinute de participarea Emitentului/filialelor acestuia Ia evenimente
de profil In industrie, interviuri date de CEO Office Division — Dl. Mihai Arinand Paduroiu, cat i de o echipä
experimentatä in inchirierea de spaii de birouri. Pentru a spori atractivitatea i a facilita accesul potenlialilor chiriai
Ia specificatiile cladirilor de birouri (One Cotroceni Park — Office Faza 1, Office Eaza 2 i One Towèr);EzpitentuI a
dezvoltat un parteneriat cu Bright Spaces care oferä o so1uie digitalä completä de prezentare iofertare a Ià4iri1or de
birotiri i a spatiilor disponibile, prin vizualizAri in mediu 3D, Emitentul find primul utilizator al acesteiolutii
inovative in Romänia.

ACTIVITATEA DE ARHITECTURA SI PROIECTARE

Activitatile de arhitectura i proiectare aferente proiectelor dezvoltate de filialele Emitentujui sunt In principal
coordonate de societatea X Architecture & Engineering Consult, filialä a Emitentului. lntrucât complexitatea anumitor
proiecte dezvoltate de filialele Emitentului a crescut, in anumite cazuri au fost contractate serviciile unor arhitecti cu
reputaie intemationalä, precum Bobotis+Bobotis (Grecia) sau Bueso-Inchausti & Rein Arquitectos (Spania).

In cadrul X Architecture & Engineering Consult activitatea este coordonatä de Dl. Marius Calm, absolvent al
Universitatii de Arhitectura din New York, arhitect cu 0 vastá cxpcrienta acumulatä in Statele Unite ale Amcricii timp
de mai mult de 15 ani, activ pe plan local in Romftnia incepftnd din 2004 i de Dna. Mariana Turcu — absolventa a
Universitatii de Constructii Civile Industriale i Agricolc din Bucure5ti cu 00 experienta de peste 15 ani in domeniul
proiectärii faadelor speciale realizate cu tehnologii noi. Lucrärile Ia care aceasta a participat au fost recunoscute
constant pentru calitatea br in presa de specialitate din Romania i Belgia cu ocazia manifestarilor expoziionaIe i
premiibor. Pentru a asigura o buná coordonarc a proicctebor dezvoltate de filialelc Emitentului, acesta a desemnat un
reprezentant permanent in relaa Cu toti arhitcclii i proiectanlii, Dl. Adrian Arendt, cu o vasta experienta formatã in
aproape 20 de ani intr-unul dintre cclc mai prestigioase birouri de arhitecturA din Romãnia: DSBAIArh. Dorm Stefan,
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unde a ocupat i pozitia de Director de Design timp de 13 ani, pãna in dccctnbrie 2020, când s-a alaturat Emitentulul.

PROPRIETATE INTELECTI.JALA

Emitentul si filialele acestuia detin un numár rclativ mare de mãrci, inclusiv mãrci verbale (care protejeazã cuvinte)
s nlärci coinhinate (care protejeazã cuvintclc i elementele grafice), printre care se numãrã märci prccum: ONE
UNITED PROPERTIES, ONE, THE ONE, ONE VERDI PARK, ONE COTROCENt PARK, ONE TOWER, ONE
FLOREASCA TOWERS.

La data Prospectului, Emitentul i filialele acestuia au inregistrat Ia Oficiul de Stat pentru Inventii i Marci un numär
dc 121 dc mãrcl cotnerciale, in timp ce aRe 26 de mãrci sunt in curs dc inrcgistrare.

toate cazurile de mai sus protectia oferitä tie inregistrarea märcilor durcazã 10 ani i poate Ii prelungita pentru noi
perioadc de 10 am pe baza unei solicitàri exprese. In cadrul activitätii Emitcntului se reinnolesc in mod regulat marcile
de!inutc I Sc fac inrcgisträri not de märci. de principiu. in corelalie cu proicctc dczoltate de filialele Emiientului.

INFRASTRUCTURA IT

Infrastructura IT reprezintã o componcntã importantã in activilatea Emitentului, care exploateazñ o scric de resurse
software, hardware si de retta adaptate cerintelor specificc i complcxitã)ii activilalilor sale. Investitiile in tehnologie
fàcutc pânã acum de cátre Emitent au avut drept scop asigurarca unei platforme tehnologice stabile i sigure. unnarind
totodatá identificarea facilä a factorilor de cost. dar i a oportunitátilor de maxirnizare a rezulialelor.

Gestionarea inchirierii spatiilor de birouri este rcalizata prin interniediul unei platforme interactive dezvoltatc de
Bright Spaces care perinite prezentarea spaiilor intr-un mediu tridimensional, verificarea disponibilitãtilor si
inchirierea acestora prin intermediul portalului web si a aplicatiei aferente. Prin implerneniarea accstci platforme.
Ernitentul a devenit primul dezvoltator cu portofoliu dc cladiri birouri din Roniänia care a digitalizat integral procesul
de vizualizare i inchiriere. Printre avantajele utilizárii accstci platforme se numArã economisirea substantiala a
resurselor de timp i personal. dar Si generarea unei cantitãti scmnificative de date analitice. utile procesului de
conturare a strategiilor de inchiriere.

Emitentul utilizeazã solurii informatice de tip ERP (Enterprise Resource Planning). prin iinplementare&piatformci
Microsoft Dynamics NAy (Navision). 365 Business Central. Aceasta solutie informatica a fost integratã in ivc1ul
Emitentului in scopul creterii performan!ei operalionale, prin intermediul unor module care,unt utilizate pentru
gestionarea tranzactilor financiar-contabile. managementul operaionaI al achizitiilor Si proiectelor, respectix:
vânzarilor i inchirierilor.

Emitentul utilizeaza platforma Microsoft SharePoint, ce oferã numeroase avantaje prin facilixrca colaborãrii si
optimizarea gestionãrii continutului. Utilizarca SharePoint pennite Emitentului accesul usor i securizat (inclusiv prin
Multi Factor Authentication) Ia documente i resurse. indiferent de locaia geografica a utilizatorilor, ceca cc este
esential pentru dinamica activitãtii Emitentului. Platforma SharePoint reduce costurile IT prin eliniinarca ncccsitati
de a intretine servere tizice si aRe infrastructuri hardware, oferind in acelasi timp Einitentu[ui scalabilitatca neccsarã
i flexibilitate in gestionarea resurselor. Securitatea dalelor esle irnbunãtMitä prin mãsuri avansatc de proteclie a
datelor si conformitate, inclusiv backup-un automate i capacitatea de a configuna polilici de securitate detaliate.

A SIG URA RE

Emitentul are Incheiate polite de asigurare de tip: PAD (Asigurare obligatoric a locuinIci), CAR — pentru bate riscurile
din constructii, PD — pentru riscurile de distrugere a proprietàii. RCT — pcntru raspunderca fatä de lerli, TP pentru
asigurarea asupra actelor de teronism, precum i asigurare dc titlu dc proprictatc pentru eventuale pierderi financiare
care ar putea proveni din vicii ale titlului de proprietate.

Valorile politelor de asigurare structurate dupá tipul de imobil:

Tip imobil Suma Asiguratá (EUR)

Birou 365.172.302,00

88



Tip imobil Suma Asiguratä (EUR)

Rezidenlial 619.953.704,50

Mixt/Holding 9.000.000,00

Comercial 61.488.652,00

Tip polità de asigurare Suma Asiguratä (EUR)

1140 PAD (Asigurare obligatorie locuinã) 30.720.000,00

CAR (Toate riscurile in construc?ii) 437.438.261,50

PD (Property damage) 515.538.747,00

RCT (Raspundere civilä fatã de terti) 15.700.000,00

TP (Terorism policy) 56.217.650,00

Sursa: Em itentul.

ANGAJATI

1a data de 8 iulie 2024, Grupul avea un numãr de 116 de angajai. Majoritatea angajailor din cadrul Emitentului sau
a filialelor acestuia care fac parte din Grup au studii superioare. Vârsta medie a angajailor este de 35 de ani (32% sub
30 de ani, 66% intre 30 i 50 de ani i 2% pcstc 50 dc ani). Fluctualia dc personal Sc mentine in zona nivelului de 12%,
dinamica nurnärului de angajai este una pozitivä, inregistrându-se o cretere de aproximativ 18% fatáde-aiul anterior.

Politica de remunerare este stabilitä In conformitate cu prevederile legale. Emitentul pate acoraaNenituri
suplimentare personalului (sub forma unor prime de merit, bonificatii i/sau scheme de participare Ia prf\t). cu
aprobarea conducerii executive a acestuia.

Politica de remunerare a membrilor Consiliului de Administratie si a directorilor Eniitentului este definitä de cátre
Comitetul de Nominalizare Si Remunerare, constituit Ia nivelul Consiliului de Administraiei revizuitä periodic in
conformitate cu prevederile Legii 24/20 17, find aprobatä prin decizia adoptatä in data de 25 aprilie 2024 de Adunarea
Generalä Ordinara a Actionarilor a Emitentului.

La nivelul Emitentului i fihialcior accstuia nu existá organizatc sindicate i pãnä in prezent nu au fost incheiate
contracte colective de muncä. In cazul in care confonn dispozii1or legale incheierea de contracte colective de muncá
va fi necesarä/obligatorie, Emitentul i fihialele acestuia vor demara negocierilc cu salarialii.

ASPECTE CE TIN DE MEDIUL iNCONJURATOR

Emitentul apreciazä cä activitatea sa i a fihialelor sale nu are in general un impact major asupra mediului inconjurätor,
ca urmare a abordärii integrate de proiectare, optimizând continuu procesul de design i constructie, reuind sä reducä
semnificativ impactul, efect observat in special in cadrul proicctelor mixte de regenerare urbana, realizate pe foste
platforme industriale.

Din dorinta de a se adapta rapid i de a deveni un pionier in domeniul sustcnabilitàlii, Emitentul se pregãtcte deja
pentru implementarea legislaiei cu privire Ia Taxonomia TIE, ce are ca scop transformarea economiei europene pentru
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a indeplini obiectivele Tranzitiei Verzi, inclusjv obiectivul de neutralitate climaticä din 2050. TotodatA, Ernitentul are
in plan proiecte de transformare cc tin de toate cele 6 objective europene, Si anurne:

• Atenuarea schimbãrilor climatice;

• Adaptarea Ia schimbarile climatice;

• Uitilizarea durabilã i protecia resurselor de apã .i marine;

• Tranzitia cãtre o economie circularà;

• Prevenirea i controlul poluarii; i

• Protectia si rcstaurarca biodiversitãii si a ecosistemelor.

Dc asemcnca, Emitentul. Ca unnare a aderarii Ia UN Global Compact. s-a obligat sa respecle in principal urmatoarcic
principii de mediu, i anume:

• sá sprijine o abordare preventivã a provocärilor de niediu;

• sä inireprinda initiative pentru a promova o mai mare responsabilitate fa!ã de mediu; i

• sa Incurajeze dezvoltarea Si distributia de tehnologii ccologice.

Peniru a asigurara cea mai malta performanta i pentru un minim impact ncgativ posibil asupra mediului, Emitentul a
decis voluntar ca toate cladirile de birouri nou dezvoltate sa Be certificate I,EEDIWELL Si GREEN HOMES pentru
segmentul rezidential, LEED Bind cea mai exigentã certificare de suslenabilitale din Ionic.

iii continuarea strategiei de sustenabilitate implementate de Emitent, acesta a incheiat un parteneriat cu Veolia
România Soluii Integrate S.A. menit implementärii unor solutii inovatoare de efictentizare energetieã 5i creterc a
gradului de sustenabilitate in proiectele imobiliare rezidentiale ale Emttentului.

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

Impactul pozitiv al Emitentului in domeniul protectiei mediului i dorinta de a crete nivelul de ealitate i
sustenabilitate at pietci imobiliare se manifestã 5i prin actiunile desfaurate itnpreunã cu fumizorii Etnitentului i
chiriasit aecstuia, respcetiv Emitenmi ineurajeazã producätorii de materiale de con.struclii i echipamente sa obinä
Declaraii de Mediu pentru Produse. toate proiectcle Emitentului Bind evaluate independent din punct de vedere at
emisiilor de dioxid de carbon incorporat in materiale de constructii pe toatä durata de vialã a cladirilor (LCA).

Emitentul asigurã in cadrul ansamblurilor rezidentiale infrastructurä necesarã pentru colectarea separatä acel pu;in 5
tipuri de deeuri 5i realizeaza programe de educa;ie prin brouri i webinarii destinatL’ proprictarilor- d unitaçi
rezidentiale pentru a-i ajuta sä adopte un coniportament niai responsabi[. Din perspectiva relátiCL Cu conitinitatea.
Emitentul sustinc o scric de organizai non-profit si a contribuit Ia realizarea de parcuri 5i locuri de joacA in ctin.
Bucuresti.

Printre acliunile suplimentare pe care Grupul Ic realizeazä pentru a se asigura cä ofcrã on malt grad de sustenabilitAte,
molt dincolo de cerinlele legate, Ernitentul folosete maleriale recuperate din 5anticr pentru *alizarea unor zone
comune de relaxare i urban-farming cuin este eazul proieelului One Cotroceni Park, instaleaza stalii de incãrcat
maini electrice, oferä spatii de inchiriat bicielete i investete in releaua de piste de bicielete. In ceea cc privete
performanta santierelor, existä 24 de mäsuri pentru reducerea polurii, eoleetarea Bind realizeazä separat, reeielându
se minim 70% din deseurile din eonstructii si demolari.

Totodatä, Einitentul folosc5tc materiale de eonstructie cu on conlinut cat mai mie de conipui organici volatili,
prioritizcazã utilizarea de plante locale cu o nevoie mica de irigale. Pentru a reduce efectul de insula de cáldurä
Emitentul folosetc o combinatie de spamii verzi 5i pietri/membrane albe/gri desehis.

COMBATEREA SPALARU BANILOR SI FINANTARII TERORISMULUT

Emitentul a implementat politici i proceduri de conformare in domeniul conibaterii spãlärii banilor 5i finantarii
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terorismului, aliniate cu cerinlcle pevãzute de Legea nr. 129/2019 pentru prevenirea .i combaterca spälarii banilor i
finantärii terorismului, precum i pCntru modificarca i completarea unor acte notmative. Astfel, Emitentul procedeazä
Ia identificarea i vcrificarca identitali clientilor säi, inclusiv a beneficiarilor finali, prin colectarea i analizarea
adecvatá a documcntelor de identitate si a altor informatii relevante, procedând apoi Ia (a) evaluarca scopulul i naturii

tranzactiilor planificatc sau a relatiei de afaceri cu clienti, pentru a identifica i preveni utilizarea proprietà?iIor
imobiliare in scopun ilegale si (b) monitorizeazà Constant datele relevante Ce fOVlfl de Ia clienli, pentru detectarea i
raportarea oricäror suspiciuni de spãlare de hani sau finanlare a terorismului.

Emitentul foIoseie in activitatea sa solulli sofwarc dedicate precum Reflnitiv World-Check — o solutie de verificare
a riscului Si de conformitate cu normele KYC (Know Your Customer) recunoscutá Ia nivel global, utilizatä de
organizaii din diverse sectoare pcntru idcntificarea i evaluarea riscurilor asociate clienlilor i partenerilor lot de
afaceri. Cu o bazã de date cuprinzãtoare cc include infornia;ii despre entitãti i persoane expose Ia riscuri de spalare
de bani, finanare a terorismului si aRe activitãti ilegale. World-Check ofcra acces rapid Ia date esenliale de calilale
pentru luarea deciziilor informale in dorneniul confoniiitãii i gestionarii riscurilor. Fund o resursä de incredere pentru
instituli financiare, companhi multinalionale i entitãi guvernamentale, World-Check reprezinlã on instrument vital
in eforiurile de combatcrc a criminalita;ii financiare i a riscurilor asociate. Ca urniare a implementarii mecanismelor
de control descrise mai sus Emitentul a cfcctuat raportäri ale tranzacluilor suspecte cätre Oficiul Na;ional de Prevenire
i Spalare a Banilor, conform dispoziiilor legalc.

LITIGII SI PROCEDURI LEGALE

Drcpt rezultat al specificu[ui activitãtii Grupului. anume realizarca de proiccte imobiliare, acesta este implicat in
proceduri litigioase i administrative. avãnd ca object contestarea valabilitaui actelor de urbanism einise de autoritatile
locale pentni realizarea acestor proiec(e imobiliare.

Cele nlai inulte dintre aceste dispute rezultã din activitatea normala a Grupului. Uncle dintrc aceste disputeau fost
solulionatc definitiv in favoarea membrilor Grupului. iat altele Se afla in prczcnt in difcrite stadii de soluiotiare.
conform detalierilor de maj jos.

I. Litiii de contencios adrninistrativ inipotriva actelor de autorizare

1. Prezentare genera/ti a litigiik.r initiate Impotriva Grupahui

Membrii Grupului sunt implicali intr-o sene de dispute de contencios administrativ. avánd drept obiect atacarea uiior
acte de autorizare (ie., planuri urbanistice zonale. certificate de urbanism. acorduri de mediu, autorizatii de construire)
ernise de autoritatile locale pentru rcalizarea (IC cätre membrii Grupului a unor proiecte imobiliare. Majoritatea acestor
litigii au fost initiate de asocialii care isi justificã calitatea procesualá prin prisma obiectului activitãlii br, de
salvgardarc a interesului public. protejare a mediului!intereselor comunitãtii 5i supravcghcrc a respectãrii legaIitaii de
cãtre autoritãtile locale.

In general, riscurile generate de o eventuala soluionare nefavorabilá a litigiilor privind actele de autorizarc a
dezvoltãrui unui proiect imobiliar sunt reprezentate dc posibilc nulitati subsecvente. potentiale amenzi. posibilitatea
aparitiei necesitäii de a parctirge procedurile de intrare in legalitate sau, in cazuri extreme. chiar imposibilitatea
folosirii cladiriior sau posibibitatea Ca imobilele deja construitc sã trcbuiascã sã 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 iniobiliare i pierderea profiturilor pe care Grupul Ic-ar fi ob;inut din
exploatarea imobilelor. cat i eventualele penalitäli i daune datoratc clicnlilor in temeiul contractelor incheiate cii
acestia.

In cazul in care imobilclc rcalizatc prin proiectele respective au fost vãndute sau inchiriate cãtrc alte paqi, iar ulterior,
prun litigiile descrise mai O5 se vor anula actele de autorizare pe baza cãrora au fost construite accstc proicctc
imobiliare, mcinbrii Grupului ar putea raspunde in fata cumpärAtorilor/bocatarilor, in func;ic dc condi;iile agreate in
contractele agreate intre pãrti. Desi, in tcoric, riscurile mentionate anterior sunt inerente activitatii normale a Grupubui,
in concret, irnpllca!iIle acestor dispute sunt distincte de Ia caz Ia caz.

2. Litigii in4iate itnpotrit’a One 41,rcea Elicit/c si One United Tower
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Cci doi membri ai Grupului au fost/sunt implicaçi in proiectul imobiliar din zona Calea Floreasca, cunoscutä in
principal pentru existenta monumentului istoric ,,Hala Ford”. Planul urbanistic zonal aferent proiectului (PUZ),
acordul dc mcdiu emis in vederea demarárii proiectului (AM), precum i doua autorizatii de construire subsecvente
in baza cãrora s-au edificat i recep;ionat cládirile aferente proiectului (AC! i AC2), au fost atacate in instantã de
cätre mai multe asociai: Asociatia Cattier Aviatiei, Asociaa Salvati Bucuretiul, Asociaia S.O.S. Oraul, Asociatia
pentru Protejarea Integrata a Patrimoniului Natural i Cultural precum i Asociaçia Micarea Civica Militia Spirituala.
Pãnä acum au existat doua litigii care aveau Ca obicct suspendarca PUZ, AM i AC1 aferente proiectului. Ambele
Iitigii au fost solutionate definitiv in favoarea membrilor Grupului, prin respingerea definitivä a cererilor de suspendare
a actelor administrative atacate. A mai existat un litigiu avänd ca obiect anularea i suspendarea PUZ Si AC1, precurn
si demolarea clädirilor, insa i acesta a fost solutionat definitiv in favoarca membrilor Grupului, prin respingerca
definitivã a cererilor privind demolarea clãdirilor i anularea PUZ i ACI. Impotriva solutiei definitive pronuntate in
acest dosar, una dintre reclamantc a formulat o cale cxtraordinarã de atac

— contestalie in anulare, care si aceasta a fost
solutionatà definitiv in favoarca membrilor Grupului, recent, in iunie 2024. Dc asemenea, In aprilie 2022, a fost
soItiionat definitiv in recurs un alt litigiu in care s-a verificat legalitatea AM. In iunie 2022 s-a luat act de renuntarea
lajudecatä a reclamantei intr-un litigiu având Ca obiect cererea de anulare a AC1, iar solutia a rämas definitivä. Ca
urrnare a respingerii acestor litigii s-a confirmat in mod definitiv valabilitatea PUZ, AM i AC!, iar hotãrârea definitivã
se bucura de autoritate/putere de lucrujudccat, cc va fi folositä pentru solutionarea favorabilã i a unicului litigiu inca
nesolutionat definitiv:

- litigiul in cadrul cãruia se verifica legalitatea AC2. Cererea dc anularc i suspendare a AC2 a fost respinsã in
totalitate in faza de fond in luna iunie 2022, iar in prezent se aflä in faza de recurs, cu urmätorul termen
stabilit pentru luna octombrie 2024.

In total, prejudiciile pe care Ic-ar putea suferi membrii Grupului din pierderea acestui litigiu includ diferenta dintre
prepil terenului Si valoarea pe piatä a unui teren similar incadrat, cheltuieli Cu implementarea proiectului, cu obnerca
documentatiei PUZ Si autorizatiilor, penalitati platite sau care unneazä a fi achitate cãtrc promitcntii cumpàrätori,
precum i profituri nercalizate — ca diferenta dintre veniturile preconizate i costul proiectului. Pentru acoperirea
acestor eventuale prejudicii, care s-ar putea activa numai in cazul in care litigiul ar fi pierdut in mod definitiv de cätre
mernbrii Grupului, se poate solicita chemarea in garan{ic a autoritatilor emitente i a Municipiului Bucureti.

3. LitigiHe inifiate impotrii’a One Modrogan

One Modrogan este responsabil de un proiect imobiliar constãnd intr-un ansamblu rezidentialdezvoltat p&i.jq lot
invecinat cu monumentul istoric ,,Casa Filipescu” din cartierul Aviatorilor din Bucureti. . /

a) Litigluiprivind ann/area PUZ V £
r:)

Partidul Uniunea Salva România (USR) a initiat impotriva membrului Grupului un litigiu in aupst 2020, solicitAnd
anularea PUZ-ului pe baza cäruia a fost demarat proiectul imobiliar. Argumentele USR tin in principal de pretinsa
incalcare a prevederilor privind protejarea spatiilor verzi i monumentelor istorice.

L.a data de 4 maflie 2021, Tribunalul Bucureti a respins in prima instanä cererea de chemare injudecata, admitând
exceptia lipsei calitatii procesuale active a reclamantului USR (partid politic). Impotriva acestei solutii reclamantul a
formulat recurs. In cadrul dosarului de recurs, Curtea de Ape! Bucureti a decis sesizarea lnaltei Curti de Casalie i
Justipe cu dezlegarea de principiu a unci chestiuni de drept privind calitatea procesualä activä a partidelor politice in
litigii de contencios administrativ. Ulterior respingerii de càtrc Inalta Curte de Casaie i Justiie a sesizärii privind
dezlegarea unei chestiuni de drept, Ca inadmisibile, Curtea de Apel Bucureti a respins ca nefondat recursul formulat
de USR in septembrie 2023, solutia din fond devenind definitivä.

b) Litigiul privind suspendarea PUZ ,ci A C

In noiembrie 202!, Asociatia pentru Conservarea Integratä a Patrimoniului Natural si Cultural, a formulat o cerere
privind suspendarea PUZ-ului i autorizatici de construire (AC) in baza cArora se dezvoltä proiectul imobiliar.

L.a data de I martie 2022, fondul litigiului a fost solutionat favorabil membrului Grupului, prin respingerea in totalitate
a cererii reclamantei de cätre Tribunalul Bucureti. Impotriva acestei solutii a formulat recurs reclamanta, iar membrul
Grupului a formulat recurs incident cu privire Ia modul in care a fost so!uionatä o exceptie in faza de fond i cu privire
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laanuinite considerente. Iadata deS julie 2022, Curteade Apel Bucureti a Cacut publica soluia pronun;atäIn recursul
dosanilui 32458/3/2021, prin care instanta de recurs a respins Ca ncfondate recursurile incidente fommlate de
societatea One Modrogan S.R.L. si intervenjenta accesorie in sprijinul pãrâtei, Asociatia Lexcivica, i a adinis recursul
principal formulat de reclamanta Asociapa pentru Conservarea lntegratä a PatrimorHului Natural 5i Cultural, Prin
aceasta hotarâre deflnitivä, instanla dc recurs a casat soluia pronunatã in faza de fond 5i, in rcjudccare. a dispus
suspcndarea cxccutãrii Flotãrârii Consiliului General al Municipiului Bucurcti nr. 707 din 18 decenthrie 2019 privind
aprobarea Planului Urbanistic Zonal ,,Aleea Modrogan nr. IA” i autoriza;ici de constrtiire nr. 529/1838607 diii 2L
scptcrnbrie 2020 cinisã de Primarul General al Municipiului Bucuresti, pãná Ia pronunarea Instantel de fond.

Pronuatarca instantci de fond va avea bc in cadrul dosarului 11527/3/2022, inrcgistrat pe rolul Tribunalului Hucureti.
Judccata in dosarul 11527/3/2022 a fost Ia rãndul ci suspendatà pánã Ia solutionarea definitjvä a dosarului
34956/3/2021 in cadrul cãruia Se verificä legalitatea PUZ Zone Consiruite Protcjatc — Zona 48— parcelarea Filipescu.
One Modrogan considerá cä aceastã documentaie mncudrcaza in mod nelegal terenul pe care se dezvolia proiectul Ca
fund spaiiu verde arnenajat. Din 8 julie 2022. in vedcrca exccutãrii deciziei Cmlii de Apel Bucureti din dosarul
32458/3/2021, One Modrogan SRI.. a procedat Ia luarea mäsurilor necesare pentru ptincrca in siguranlã a antierului.
in conformitate Cu prevederile legale aplicabile.

c) Litigiul prhind ann/area PUZ ,ci .4C

In mai 2022, Asociata pentru Conservarea Integrata a Patrimonitului Naltiral si Cultural, a fonimlat i o cerere privind
anularea si suspendarea PUZ-ului Si autorizatiei de construire (AC) in baza cãrora se dezvoltä proiectul imobiliar,
precum i emiterea unei autorizalii de desfiinlarea in baza cãreia pãrâii sä desfuinteze lucrarile deja executate.
Molivele invocate in cadrul acestej cereri de chemare in judecata stint identice cu cele invocate in cadrul dosarului
privind suspendarea PUZ i AC. deja respins in faza de fond Ia data de I maflie 2021 Judecata in cadrul acestui dosar
a fosi suspendatä pãnä Ia solulionarea definitiva a dosarului 34956/3/202 I in cadrul cãruia se verifica legalitatea PUZ
Zone Construite Protejate — Zona 48 — parcelarea Filipescu. Onc Modrogan considera cã aceaslã documentatie
incadreaza in mod nelegal terenul pe care se dczvolta proiectul ca find spatiu verde amenajat.

In total. prejudiciile pe care Ic-ar putea suferi One Modrogan in urma invalidarii actelor atacate includ diferenta dintre
pretul terenului si valoarea pe pialã a unui teren similar incadrat. cheltuieli cu implementarea proiectului, cc obtincrca
documentatiei PUZ si autorizatiilor. penalitati plätitc sau care urmeazä a fi achitae cãtre proniitentii cunipãrãtori.
precum si profituri nerealizate — calculate ca diferenta dintre veniturile preconizate i costul proiectului. Pentru
acoperirea acestor eventuale prejudicii. care s-ar putea activa numai in cazul in care litigiile ar F 34 i mod
definitiv de cätre One Modrogan, s-a inregistrat cerere de chemare in garantie inipotriva autor ,Itor emite&t.i a
Municipiului Bucureti. 4]’ ,

4. Litigllle iniflate Impotriva One Peninsula
- .J’d” !‘/
In prezent, One Peninsula realizeaza un proicct imobil jar in zona cartierulul Floreasca. coast intr-un ansarlu
rezidential. Autorizatia dc construire eliberatä pentru realizarea proiectu[ui ijuohiliar (imprcun ii grtificaçCI’e de
urbanism. avizul de defriarc. actcle de mediu si documentatii[e de urbanisrnl au fost atacate de mat flersoane
fizicc, care Iocuiesc in zona inconjurãtoare prin formularea unei plângeri prealubilc. a unci Cereri de anulare 5i a unei
cereri de suspendare. Numarul reclamaiflilor a scãzut progresiv de Ia momentul plángerii prealabile (28), pâná a
actiunea in anulare (24) i pánä Ia actiunca in suspendare (14). La prinitul tennen din dosarul privind suspendarea an
mai renun%at inca 4 persoane, numarul reclamantilor reducndu-se Ia 10. Reclamantii an pretins cã autorizata de
construire cste nelegala, invocãnd printre altele cä va conduce Ia congcstionurca traficului in zonä, precum i ca nu ar
fi respectau anumi;i parametri urbanistict. Ulterior, impotriva actclor in bum cãrora Sc construiete proiectul au fosi
formulate mai multe litigii Si de cätre doua asociatii: Asociatia SOS OrauI i Asocialia pentru Conservarea Integrata
a Patrimoniului Natural si Cultural.

a Litigiulprivind ann/area actelorfot-mulat depersoanelefizice

In acest Iitigiu s-a solicitat anularea mai multor documentatii de urbanism, ruth mulior certificate de urbanism, deciziei
etapei de incadrare Ia mediu, a autorizatici de construire Si avizului de defrisare aferenie proicctubui. Prin admiterea
exceptiilor invocate de membrul Grupului, Ia data de 21 aprilie 2022, cererea privind anularea certificatelor de
urbanism i a avizului de dcfriarc a fost respinsã ca inadmisibila. La termenul din 26 mai 2022, instanta a admis in
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principiu i cererea de cheniare in garanie formulatä de membrul Grupului impotriva Municipiului Bucureti i a
autoritãtilor emitente, pentru repararea prejudiciului eventual care ar apãrea exclusiv in situa;ia anulärii definitive a
actelor atacate. In iunie 2023, cererea reclamantilor a fost respinsä in toalitate ca neintemeiatã. Dei rcclamantii au
depus Ia dosar declara;ii notariale din care rezulta faptul cä au renuniat [a exercitarea oricaror cãi de atac irnpotriva
soluçiei pronuiflate in fond, au formulat recurs Primarul General al rvfunicipiului Bucureti i Fvlunicipiul Bucurcsti
Pritnul termen in recurs este stabilit pentru luna noiembrie 2024.

li) LitigittIpriind suspendarea actelorformular 1e asociaf ii

Cclc doua asociatii au solicitat suspendarea hotarãrilor Consiliului General in baza cãrora s-a emis PUZ inchidere Inel
Median, precum i suspendarea a doua autorizatli de construire emise pentru pioicctul One Peninsula, pânä Ia
pronunçarea unei solurii in fonduL dosarului care vizeazã anularea acestor acte. Inial PUZ-ul si autoriza;iile fusesera
atacate in dosare diferite. insã acestea au fost conexate intr-un singur dosar. In aprilie 2024, instania a respins capätul
de cerere privind suspendarea autonzaitlor de consiruire ca find tardiv. In mai 2024, instanla a respins ca inadnitsibil
5i capMul de cerere privind suspendarea PUZ. Astfel. cererea de suspcndarc a autorizali br de construire 5i a PUZ a
fost respinsã in lolalilate in faza de fond. Solutia nu este detinilivä 5i a fost deja atacatã du recurs de cñlre asociaiile
reclamante. Recursul se va judeca Ia Curtea de Apel Bucureti. dar a devcni; ircievant având in vedere solutia
favorabilä obtinuta in fondul Iitigiului privind anularea actelor. descris mai jos.

c) Litigiulpri’’ind anularea actelor formula! tie asociaf ii

Cele douã asociatii au solicitat anularca hotarãrilor Consiliului General in haza cárora s-a emis PUZ Inchidere mel
Median. precurn si anularea a doua autorizatii de construire enlise pentru proieclul One Peninsula. Initial PUZ-ul i
autorizatiile fuseserá atacate in dosare diferite, insã acestea au fost concxatc intr-un singur dosarz Receni, in iulie 2024.
instanla a respins in totalitate. in faza de fond, cererea asociatiilor rcclainantc, rcspingând cererea de anulare a PUZ
ca prescrisã i cererea de anulare a autorizatiilor dc construire Ca tardivä

- Solutia nu este definitiva Si poate fi atacatã
cu recurs, insã paralizeaza in totalitate litigiul privind suspendarea actelor. care in prezeni se afla In faza de recurs, aa
cum am mentionat rnai sus, intrucât chiar dacà prin absurd s-ar admite recursul, actiunea in sine a devenit inadmisibila.
intrucât actclc nu mai pot fi suspendate “pãnã Ia pronumarea instanei de fond”, intrucát accasta s-a pronuntat deja in
sensul respingerii cererii de anulare.

In total. prejudiciile pe care Ic-ar putea suferi One Peninsula in urma invalidärii aulorizatiilor de construire includ
diferenta dintre prelul terenului i valoarca pe piatã a unui teren similar incadrat, cheltuieli cu iinpleinentarca
proiectului. cu obtinerea doeumentatiei dc urbanism i a autorizatiilor necesare. penalitati platite sau care unneazã a
11 achitate catre promitentii cumparatori. precum i profituri nerealizate — calculate ca diferena dintre veniturile
preconizate i costul proiectului. Pentru acoperirea acestor eventualc prcjudicii. care s-ar putea actiyèticazul
in care litigiile ar ii pierdute in mod definitiv de cätre One Peninsula, s-a inregistrat cerere de y1%are in g’àiqie
impotriva autoritatilor emitente 5i a Municipiului Bucurcti.

5. Li!igii care r/zeazã pralectele Grupu liii din Sectors1 2 a! Municipitilul Bt,cureti

aj Litiglile care i’ceaza PUZ Coordonator Sector 2 si (oak’ au(orcathle de cons/ni ir ‘ØnhIse de Prinia#;4i1
Sectot-ulni 2 in haza acestei docmncntatii tic urhamsm -

I

PUZ Coordonator Sector 2 a fost atacat in dou 1111gB, unul iniliat de Asocia!ia Centrul pentru Politici Durabile
licopolis. jar celälalt ini;iat de partidul politic Uniunea Salva;i Rumania. LJtigiul pornit de Ecopolis a fort respins in
fond in febnjarie 2023, iar in prezent se afla in faza rccursului, cii uniiãtorul ternicn stabilil peniru luna septembrie
2024. In cadrul litigiului pornit de Uniunea Salvati Roniänia a fost admisá o cerere de interventie principala in iunie
2023, dispunãndu-se in fond anularea Si suspendarea PUZ Coordonalor Seclor 2. In prezent dosarul se afla in faza de
recurs, iar urmatorul termen este stabilit pentru luna noiembrie 2024.

Ulterior suspendärii din iunie 2023, Primarul General al Municipiului Bucuresti Si Municipiul Bucureti au formulat
plângeri prealabile Impotriva tuturor autorizatlilor de construire cruise de Priniarul Sectorului 2 in baza PUZ
Coordonator Sector 2 (peste 450 de autorizatii de construire). Impotriva unora dintre aceste autorizalii, Primarul
General i Municipiul au iniiat i litigii In faa instaneIor de judecata, dintre care 4 vizeaza proiecte desfburate de
socictatile Grupului.
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b Litigiul care vizeazd autorizajia One Eloreasca Towers

In iunie 2023 a fost atacatã autorizaa nr. 437/13.10.2022 aferentä proicctului One Florcasca Towers. In fcbruarie
2024, cererea de anulare i suspendare a autorizatiei afost respinsã in totalitate ca urmarc a admiterii exceptici lipsei
calitalii procesuale active pentru arnbii reclarnanti. Impotriva acestei solulii rectarnantii Municipiut Bucureti i
Primarul General au formulat recurs. In prezent dosarul este in faza de recurs, jar prirnul termen in recurs a fost stabilit
in luna noiernbrie 2024.

c) Litigiul care vizeazO autorizafia One Lake Club

In iunie 2023 a fost atacatã autorizaa nr. 454/21.10.2022 aferenta proiectului One Lake Club. In ianuarie 2024,
cererea de anulare i suspendare a autorizaticia fost respinsã in totalitate ca urmare a admiterii exceppei Iipsei calitätii
procesuale active pentru arnbii reclamanli. Impotriva accstci sotulii reclamantii Municipiul Bucureti i Primarul
General au formulat recurs. In prczent dosarul estc in faza de recurs, iar primul termen in recurs inca nu a fost stabilit.

d) Litigiul care vizeazä autorizalia One Lake District

In octombrie 2023 a fost atacatã autorizatia nr. 548/06.12.2022 aferenta proiectului One Lake District. In aprilie 2024,
cererea de anulare si suspendare a autorizatieia fost respinsã in totalitate ca urmare a admiterii excepiei lipsei calita{ii
procesuale active pentru arnbii reclamanti. Impotriva acestei soluii reclarnanii Municipiul Bucureti i Prirnarut
General au formulat recurs. In prezent dosarul este in faza de recurs, iar primul temwn in recurs inca nu a fost stabilit.

e,) Litigiul care vizeazd autoriza(ia One High District

In iunie 2023 a fost atacatä autorizatia nr. 406/30.09.2022 aferenta proieetului One High District. In aprilie 2024,
cererea de anulare i suspcndarc a autorizalici a fost rcspinsã in total itate Ca urmare a admiterii cxceptiei lipsei calitatii
procesuale active pentru ambii rectamanli. Hotarflrca din fond nu a fost Inca motivatã.

Pâna in prezent, La nivelul Tribunalutui Bucureti s-a format o practicà cováritoare majoritarä in sensul cã Primarul
General at Municipiului Bucureti §i Municipiul Bucureti nu au calitatca procesualá activã pentru a ataca autoriza?iile
de construire emise de Primarut Sectorului 2. Soluile nu sunt definitive i ar putea fi schimbate de Curtea de Apel
Bucureti In etapa recursutui. Primarut Generat i Municipiul Bucureti au incercat i strarnutareyjgçla alte
instan?c din tarä, insã ccrerilc dc strãmutare au fost rcspinse tara excepie.

11. Alte tipuri de litigii specifice activitätilor membrilor Grupului

1 Litigit impotizia One Cottoceni Path

In plus fata de Iitigiile de contencios administrativ prezentate anterior, o altä disputa cu pot ale efecte asupra
proiectului imobiliar pentru unul din membrii Grupului o reprezintá disputa dintre One Cotro i Park S:A. i
societatea Calor S.R.L. Disputa are in vedere anumite loturi pe care One Cotroceni Park S.A. le-a cuij,arat de Ia
societatea Titan Mar S.A. (actualmente Theda Mar S.A.) pentru realizarea acceselor cätre proiectul imobiliar din zona
Calea Progresului.

Calor SRI.. i Theda Mar S.A. erau implicate intr-o serie de litigii privind modul de achizitionare de cãtre Theda Mar
S.A. a unor loturi, printre care i acele toturi care, In urma unor opera;iuni de alipire i dezrnernbrare, au ajuns in
proprietatea One Cotroceni Park S.A. Dobãndind astfel calitatea de proprietar al acelor loturi, One Cotroceni Park
S.A. a fost atrasä in trei titigii ini!iate de Cator S.R.L. impotriva Titan Mar S.A.

ULterior, in februarie 2023, a fost incheiata o tranzaetie cu societatea Cator S.R.L. i, ca urmare acestci tranzaclii,
toate litigiile in care fusese atrasä societatea One Cotroceni Park au fost inchise definitiv.
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PARTEA A 5-A
RAPORTARI CONFORM CADRULUI DE REGLEMENTARE

In ulti,nclc 12 luni anterioare datci acestui Prospect, Emitentul a publicat informa;ii conform prevederilor Regulatnentului
(UE) nr. 596/2014 aI Parlamcntului European si at Consiliului din 16 aprilie 2014 privind abuzul de piaçA (regitlatncntul
privind abuzul de piaa) i de abrogare a Directivei 2003/6/CE a Parlamentului European i a Consiliului i a Directivelor
2003/124/CE, 2003/125/CE i 2004/72/CE ale Comisiei (..MAR”), respectiv un numär total de 120 raportäri curente in
conthemitate Cu Regulamentul 5/2018, disponihile pe website-ul Ernintctului Ia adresa www.one.ro, sectiunea cu
informaiji de interes specific pentru investitori (sectiunea investor Relations •‘). A se avea 1,1 vedere faptul Ca itifomiaiile
care sc rcgascsc pe website-ul Emitcntului flu fac parte din Prospect.

Cele mai itnportante raportãri curente ale Emitentului publicate in ultitnele [2 luni anterioarc datCi accstui Prospect sunt
prezentale succint mai jos. grupate in flinctie de calegoria de interes:

Guvernanta eorporativà. lnformatii financiare. Capital social si di. idende.

Cril. Raporl curent Rezumal

I. Raponul curent nr. Emitentul a informal inveslilorii Cu privire Ia disponihililatea Raportului de Sustenabilitate
64:2024 din data de 10 al Emitentului aferent anului 2023.
julie 2024

2. Raportiil curent nr. Emitentul a informat investitorii CU privire Ia tranzac!ttle efecttiate pe simbolul ONE in
55.2024 din data de IC perioada 03-07.06.2024, in cadrul prograrnulut de rãscumpârarc a acliunilorproprii. aprobat
iunie 2024 prin llotãrirea AGEA nr. 68/09.10.2023. Numãrul total de actitin’ rãscurnpãrate in perioada

03-07.06.2024 a fost de 1.230.000 actiuni. jar valoarea totalã a tranzactiilor in perioada de
raportare 03-07.06.2024 a fost de 1.092.038,98 RON.

3. Raportul curent nr. Emitentul a infonat investitorii cu privire Ia tranzactijle efcctuatc PC sitnbolul ONE in
52:2024 din data de 3 iunie perioada 27-31.05.2024. in cadnal programului de rasctttnpSrare a a iunilor proprii, aprobat
2024 prin Hot6rârea AGEA nr. 68/09.10.2023. Nuniärul total de uctiuni rSscuinpãrate in perioada

27-31.05.2024 a fost de 913.060 actiuni, tar valoarea totalâ a tran,acrHlor in perioada de
raportare 27-31.05.2024 a fost de 799.037,76 RON.

4. Raportul curent Hr. Emitcntul a informat investitorii Cu privire Ia tranzactiile elèciuate PC simbolul ONE in
472024 din data de 27 tnai perioada 20-24.05.2024, in cadrul programului de rãscumpãrare a actiuUeçpiaprobat
2024 prin Hotãrãrea AGEA nr. 68.09.10.2023. Nuniárul total de actiunj rdl1paratc iit’flioada

20-24.05.2024 a fost de 1.203.258 acuni. iar valoarea totalã a trØctitIIor it’ perioS4$e
raportare 20-24.05.2024 a fostde 1.066.609,42 RON. ‘,&

5. Rapurtul curent nr. Emitentul a infonnat ,nvestitortj cu privire Ia trartzactiilc cfccte PC siinhulul ONE,t
43.2O24dindatade 13 mai periuada 06-10 05.2024. in cadrul programului dc rãscumpararc a 63inilorproprii. aprS6at
2024 ptin Holãrárea AGEA nr. 6809.10.2023. Nutnãrul total de actuni r qmpärate in peüoada

06-10.05.2024 a fosi de 482.513 acliunt. tar valoarea ioiala a lranzac Jn peribada de
rapt,rlare 06-10 05.2021 a fost de 426.631,45 RON.

6. Rapon curenl nr. 42/2024 Emitentul a informal inveslitorii Cu privire a rez.ullalele financiare pentni TI 2024.
din data de 13 rnai 2024

7. Raporlul curent nr. Emilentul a informal inveslitorii cu privire Ia nuniirea presedinlelui Cnnsjlinlui de
39/2024 din data de 26 Adminislratie, a direclorjlor Soctelãijt 5i a membrilor comitetelor Socielaii.
aprilie 2024

8. Rapnrtul curent nr. Emitentul a inforinat investitorii in legälurã cu cu publicarea situaliilor financiare individuale
38/2024 din data de 26 i consolidate auditate aferente anului 2023. in fonnalul european electronic unic (ESEF)
aprilie 2024 confonn Directivei Transparen;ei 2004/109CE (TD).

9. Raportul curent nr. Emitentul a informat investitorii Cu privire Ia disponihililatea Raportulni Anual care conline
37/2024 din data dc 26 situatiile financiare auditate pentru amal 2023, aprohal de AGOA din datade 25 aprilie 2024.
aprilie 2024

10. Raportul curent nr. Emitentul a inftnnat investitori cu privire Ia faptul cã. in unna edintei din data de 19 aprilie
33/2024 din data de 22 2024, Consiliul de Administraçie a decis majorarea capilalului social al Societätii, in

conformitate cu Hotarârea AGEA nr. 68 din 9 octombric 2024, Cu suma de 6.240.640,4 RON.
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Crit. Raport curent Rezumat

aprilie 2024 prin einiterea a 31.203.202 actiuni noi, avãnd o valoare norninalã de 0,2 RON pe actiune i
o valoare nomjnalä totalä de 6.240.640,4 RON, realizat in vederea compensãrii creantelor
certe, lichide i exigihile deinute impotriva Emitentului de cãlre beneficiarii planurilor de
alocare de ‘acpuni aprobate Ia nivelul Eniilentului.

I I. Raportul curcnt Ar. Einitentul a inlormat investitorii Cu privire Ia demararea programului de rdscumpãrare actiun’
16:2024 din data de I proprii, in conformitate CU prevederile Hotráhi AGLA nr. 68/09.102023, pen perioada de
aprilie 2024 18 luni, pentru un numár maxim de 0.000.000 de acciun,.

12. Raportul cureni nr. Emitentul a informal inveslilorii despre disponihilitalea bugetului de venituri i cheltuieli
14t2024 din dma de 25 pentni anul fiscal 2024. dupa cum urrneaz:
manic 2024

• Cifra de afaceri: I .749.493.444 RON:

• Venituri din vãnzarea propnieiaiIor rezidenliale: 1424997.620 RON;

• \‘enituri din chini si serviCii cäirechiria,: 176424851 RON:

• Rezultat din exploalare: 687.646.578 RON:

• Profit brul: 617.512.781 RON:

• Profit net: 525.210.736 RON.

t3. Raportul curent nr. Emitentul a informat inveslitorii ca in urma hoiarãnii Adunkii Gencrale Ordinare a
02 2024 din data de 5 Actionarilor nr. 67 din data de 09.10.2023. Em,tcnlul Va efectua plata dividendelor prin
ianuarie 2024 intennediul Depozitarul Central S.A. si Banca Transilvania 54 — agentul de plata selectal

-- incepand cu data de 3 t ianuanie 2024, cãtre actionanii Einitentului tnscr,i in Registrul
Actionarilor detinut de cãtre Depozitarul Central Ia data de inregistrare 6 ianuaric 2024.

14. Raportul curent nr Emitentul a infonnat investitorii despre calendanil financiar pentru anul 2024 al acestuia.
01t2024 din data de 3 dupa cum urmeazS:
ianuarie 2024

• Trading Update 14 2023: 6 febausrie 2024:

• Rezultate financiare preliii.inare 2023: 27 febmarie 2024,

• Teleconfeninça pentru anaIiti i investitor’: 4 manic 2024,

• Capital Markets Day: 4 apñlie 2024:

• Trading Update TI 2024:22 aprilic 2024:

• Adunarea Generalã Anualã a Actionarilor: 25 aprilic 2024:

• Raport anual pentru 2023:26 aphlie 2024; 4’
• Raporl financiar TI 2024: 13 inai 2024:

• Teleconferinta pentru analisti 5i invcstilori: 14 mai 2024:

• Trading Update SI 2024:7 august 2024:

• Raport financiar SI 2024:28 august 2024:

• Teleconfennça penlru anaIili i investiloni: 29 august 2024;

• Adunarea Generatâ a Actionarilor: 10 octombnie 2024;

• Trading Update T3 2024: 21 octombnic 2024:

• Raport financiar T3 2024: t I noicmhrie 2024.

• TcIeconfcrina pentru analiti i investiloni: 12 nniembne 2024.

t5. Raportul curent nr. Emilentul a informat investitorii Cu pnivire Ia rezultatele linanciare pcntru T3 2023.
68/2023 din data de 14
noiembnie 2023

16. Raportul Curent nr. Emitentul a infonnat investitorii cu privire Ia evaluarea riscului de mediu, social si
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Crit. Raport curent Rezumat

63/2023 din data de 2 guvernantã (ESG) emisã de Moc-ningstar SuslainaIytics in octoinhne 2023, Sustainalytics a
noiembrie 2023 evaluat Emitenlul Cu tin acer de 18,4, Care este incadrat Ca risc sczut.

17. Rapertul curent nr Ernitentul a infonnat invcstitorii cii privire Ia demararea programtilui de rãscumpärare actiuni
46/2023 din data de 18 proprii, in conforniitatc Cu prcvederile Ilotàrãi-ii AGEA nr 62/26042022, pee perioadã de
septembrie 2023 18 luni, pentru on numãr maxim de 10.000000 de aiuni

IS. Raportul curent nr. Emitentul a inforinat invcscitoni Cu pnvirC Ia rezullatele financiare pentni SI 2023
39:2023 din data de 29
august 2023

19. Raponul curent nr. Emitentul a informal inveslilorii Cu privire Ia disponihililatea Raixrlului de Sustenabililate
37.2023 din data de 7 at Emitentului aferenl anultti 2022
august 2023

TranzaeØi raportabile

Cr11 Raport curent Rezumal

Raportul Curent nr. 58/2024 Einitcntul a informat investitorii despre Iranzac1nle efecitiale PC Piaa Regular a Bursei de
din data de 13 ionic 2024 Valori Bucureti de Cätre Altius S.A. tpersoanã jundicã in sirinsã legãiurã cu Emitentul

prin Diaconu Marius Miliail memhnj ne’executiv al Consiliului dc Administratie).
respeCtiv in data de II iunic 2024, a cumparat un nunlãr agregal de 460000 de actiuni ale
Emitcntului Ia on pret agregat de 08850 RON/actiiine

2, Raportul curent nr. 56.2024 Emitenlul a informat investitorii despre tranzac;iile efectuate PC PIa!a Regular a Bursci dc
din data de tO iunie 2024 Valori Bucureti de Cãtre Altius S.A. tpersoanã juridicã in strânsã legãlurã cu Emitentul

prin Diaconu Marius Mihail — meinbru ne-executiv at Consiliului de Administratie). dupa
cum urmeazâ:

in data de 6 iunie 2024, a cumpSral un numãr agregat dc 140.0(R) de actiuni ale
Emitentului latin pre; agregat de 0.8841 RON ac;iune: i

ii. in data de 7 iunie 2024, a cumparat tin niiiiiàr agrega de 877.579 de ac;iuni ate
Emitentului latin pre; agregat de 0.8882 RONacliune.

3. Raportul curent nr, 542024 Emitentul a inforinat investilorii despre Iranzacçiile efeettiate pe Piata Reut9Ø’irseid’e
din data de 6 ionic 2024 Valori Bucurcti dc catre Altius S.A. (persoan jundicã in sr3nsã egatytu Eniitentut

‘

prin Diaconu Marios Mihail — inenibru ne.executiv al Consiliului de Adfignistratiel, dupa
Cum urtneazã:

i. in data dC 4 iunie 2024. a ctinipArat Un nttmñr agregat de I 000\) de actiuni ale
Emilenlului Ia un prel agregal de 0,8900 RON/ac,iune i \‘

. /

n. in data de 5 ionic 2024. a cumpãral on numâr agrcgat de 82.421 ctiuniaIe
Emitentului Ia un pret igregat de 0.8800 RON/aciune.

4. Raporiul curent nr. 53/2024 Emitentul a informat invcsiilorii cu privire Ia urmãloarcle iranzac;ii Care inirã sub inciden;a
din data de 4 ionic 2024 art. 19 din Regulamenlul privind Abuzul de Piala:

i. in data de 30 inai 2024. Vinci Ver Holding S.R.L (persoanà jiiridicã in slrânsS
IegSturä Cu Emitentul prin Victor Cãpitanu . membru exeeuiiv al Consitiului de
Administratie) a cumparal prin Iranzac!n PC Piala Regular a Bursei de Valori
Bucureti on nuintr agregal de 560.000 de acliuni ale Emilenlului on pre; agregat
de 0.8851 RON/actiune,

ii. in data de 30 mai 2024, OA Liviu Holding Invest S.R.L. (persoanäjuridicá in
strânsã Iegttura Cu Emitentul prin Andrei Diaconescu

- mcmbru cxcculiv al
Consiliului dc Administra;ie) a cumpãral prin tranzaclii pe Pia;a Regular a Bursei
dc Valori Bucureti tin numär agregal de 560000 de aeliiini ale Emitentului tin
pre; agregat de 0,8851 RON/ac;iune;

iii. in data de 31 mai 2024, Vinci Ver Holding S.R.L (persoanajuridica in slrânsã
lcgäturä Cu Emitentut prin Victor Cãpitanti . inembni executiv aI Consiliului de
Adminisiratie) a cumparat prin tranzac;ii pe Pia!a Regular a Bursei de Valori
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Bucureii un numãr agregat de 559.000 de actiuni ale Emitentului un prot agrcgat
de 0,8912 RON/actiuno;

iv. in data de 31 mai 2024, OA Liviu Holding Invest S.R.L. (porsoana juridica in
strãnsã Iegaturã cu Emitontul prin Andrei Diaconescu - monibru oxecutiv al
Consiliului de Administratie) a cumparat prin tranzacçit po Piala Regular a Bursci
do Valori Bucureti un numär agregat do 559.000 do aciuni ale Emitontului un
pros agrogatde 0,8912 RON/actiune;

v, in data do 3 iunio 2024, Vinci Ver Holding SRI. (persoanSjuridicä in strânsà
legãturã cu Emitontul prin Victor Capitanu - membru executiv al Consiliului de
Administratie) a cunipärat prin tranzac;ii pe Pia;a Regular a Bursoi do Valori
Bucureti ma nurnSr agregat de 653 .000 de actiuni ale Ernilontului an pro; agregat
do 0,8879 RON/actiuno;

vi. in data de 3 iunio 2024, OA Liviu Holding Invest S.R.L. (porsoaná juridica in
strãnsä legäturä Cu Emitentul prin Andrei Diaconescu - membru exocutiv al
Consiliului de Administra;io) a cumpãrat prin tranzac;ii po Pia;a Regular a Bursoi
do Valori Bucureti un numãr agrogat de 653.000 de ac;iuni ale Emitontului an
pro; agregat de 0.8879 RON/ac;iune.

5. Raportul curont nr. 51/2024 Emitontul a informat investiturii cu priviro Ia urmatoarelo tranzaclll care intrã sub incidon;a
din data do 30 mai 2024 art. 19 din Regulainentul privind Abuzul do Pia!ã:

in data do 27 mai 2024, Vinci Vor Holding SRI. (persoanä juridica in slrânsA
legäturä cu Emitontul prin Victor Cãpitanu - membru executiv al Consiliului de
Adininistra;ie) a cumparat prin Iranzac;ii pe Pia;a Regular a Bursoi do Valori
Bucureti un numãr agregat de 290.000 do ac;iuni ale Emitentului un pro; agregat
do 0,859136 RON/actiune;

ii. in data de 27 mai 2024. OA Liviu Holding Invest SRI.. (porsoana juridica in
strânsã logatura cu Emitentul prin Andrei Diaconescu - mombru oxocutiv al
Consiliului de Administratie) a cumparat prin tranzac;ii po Pia!a Regular a Bursei
do Valori Bucurosti an numSr agregal dc 290.000 dc ac;iuni alc Emitontului un
pro; agregat do 0,859 136 RON/ac;iune;

iii. in data do 28 mai 2024. Vinci Ver Holding S.R.L (porsoan+ttksä
legSturà cu Emitontul prin Victor CSpitanu membru oxepØji al Consiliuldiq
Administratie) a cumparat prin tranzaqii p0 Pia;a Rcgyw’ a Bursei. do Valo\
Bucurqti un numãr agrogat do 337.500 de aciuni ale En4tcntului an pre; agregat
do 0,8799 RON/actiuno; I

iv. in data do 28 mai 2024, OA Liviu Holding Invest S.R,L persoanSjuridicä Y
strânsa logätur5 Cu Emitentul prin Andrei Diaconoscu . ërnbni executiv1al
Consiliului do Administra;io) a Cumparat prin tranzacpi p0 Pia;a gJr.a.Rursei
do Valori Bucurosti un numSr agrogat de 337.500 do ac;iuni ale Emitcntului un
pro; agrogat do 0,8 799 RON/ac;iuno;

v. in data do 29 mai 2024, Vinci Vor Holding S.R.L (persoanä juridicã in strãnsã
logäturä cu Emitontul prin Victor Capitanu - mombna oxecutiv al Consiliului de
Adrninistra;io) a cumparat prin tranzac;ii PC Pia;a Regular a Bursei do Valori
Bucureti un nuniär agrogat do 425.000 do aeliuni ale Emitontului un pro; agregat
do 0,8782 RON/actiuno;

vi. in data do 29 inai 2024, OA Liviu Itolding tnvost S.R.L. (porsoanajuridicä in
strânsã logãtura Cu Emitentul prin Andrei DiaConoscu . membru executiv al
Consiliului do Administra;io) a Cumparat prin tranzacii po Pia;a Regular a Bursoi
do Valori Bucuroti an numSr agrogat de 425.000 do ac;iuni ale Emitentului un
pro; agrogat do 0,8782 RON/actiuno.

6, Raportul curent nr. 47/2024 Entitontul a infonnat inveslitorii dospro tranzac;iile ofectuato pe Pia;a Regular a Bursoi de
din data do 23 rnai 2024 Valori Bucuroti de cairo Drago-Horia Manda, membru nooxecutiv al Consiliului do

Administratio, dupa cull, urmoazã:

in data do 20 rnai 2024, a cumpärat un numär agregat do 789.524 do ac;iuni ale
Emitentului Ia un pro; agregal do 696.049,70 (0.8816 RON/ac;iuno); i

ii. in data de 21 mai 2024, a cumparat un numär agrogat do 23.374 do ac;iuni ale
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Ernitentului La un pret agregat de 20.756,11 RON (0,8880 RON/acune).

7. R’apnrtul curent nr. 29.2024 Ernitcntul a infonnat investitorii Cu privire Ia urmStoarele tranzactii care ultra sub incidenta
din data de 17 aprilie 2024 art 19 din Regularnentul privind Abuzul de Pia;ã:

i. Vinci Ver Holding S.R.L (persoanãjuridica in strânsä legàturä Cu Emitentul prin
Victor Cäpitanu - rneinbru executiv aI Consiliului de Administra;ie) a vândot
p6n intcnncdiul unui plasament privat 63.776.076 de actiuni ale Emitentulu, Ia
un prel de OS RON/actiunc, rcspectiv a vãndut prin tranzac!ui PC Piaa Deal
31.106.] bOde actiuni ale Emitentului un pret de 0,985 RON/acliune i 7.380.000
de acliuni ale Em,tentului Ia un pret de 0,9 RON/actiune;

ii. OA Liviu I biding Invest S.R.L. (persoanã juridicã in strñnsã legatura cii
Emitentul prin Andrei DiaconesCu - membru executiv al Consuliului de
Adrninisira;ie) a vãndut prin intennediul unui plasarnent privat 63.776.076 de
acliuni ale Emitenlulu, Ia un prel de 0,9 RON/ac;iune, respecliv a vándot prin
tranzaCi,, pe Piala Deal 31 406.160 de acliuni ale Emitentului un prq de 0,985
RONacune i 7380.000 de actiuni ale Emitentului Ia tin preç de 0,9
RONactiune;

iii. CC Trust Group (persoanãjuridicã in strânsa legãturã cu Etnitencul prin Claudiu
Cisullo —

preedinte si membru neexecutiv al Consiliului de Administratte)
vâadut prin intennediul unui plasament privat 12.645.708 de aciuni ale
Emitentului Ia Un pret de 0.9 RON:ac;iune. respectiv a vândut pfln tranzaclil pe
Ptaça Deal 6227.345 de actiuni ale Emitentului Ia on preç de 0985 RON!aciune:

iv. Altius S.A. (persoanS juridicä in strñnsa Iegaturà Cu Emitentul prin Diacoitu
Marius Mihail — rneinbna ne-executiv al Consiliului de Administratie) a vãndut
prin interniediul unui plasarnent privat 6.839.625 de actiuni ale Emitcntului Ia un
pre de 0.9 RON/actiune. respectiv a vãndut prin tranzac;uu pe Piata Deal
3368.135 de actiuni ale Emitentului Ia un pret de 0.985 RON/actiune.

8. Raportul curent or. 25/2024 Emitenlul a informat investitorii Cu privire Ia exercitarca optiunilor acordate in cadnil
din data de 12 aprilie 2024 programului ,,stock option plan” aprohat prin hotOrãrea Adunãrii Generale Ordinare a

Actionarilor Ernitentului din data de 19 aprilie 2021, de cätre Victor Cãpitanu i Andrei’
Liviu Diaconescu. membri executivi ai Consiliului de Administratie, dupã Cum urmeaza:
Ii) Victor Cãpitanu i-a exercitat optiunea Cu privire Ia dobãndirea unui numSr de
15601.601 a iuni in capitalul social al Emitentului; (ii) Andrei-[iviu Diaconescu l-a

cxcrc,tal optiunca cu privire a dobãndirea unui numãr de 15.601.601 actiuni in capitalul
social al Emitentului.

9. Raportul cureni nj 21/2024 Emitentul a ,nft’nat investitorii eta privire Ia situaçia tranzactiiborØniflcative. rcspe
din data de II aprilie 2024 a creantelor reciproce cu pàrti afihiate. aferente anului 2022 tperipa de referin!ä fund

ianuarie 2022—31 decembrie 2022).

10. Raporiul cureni nr. 15.2024 Emitentul a infonnat invcslitorii Cu privire Ia tranzactiile efectuate — :lre CC Trust Groqp
din data de 25 manic 2024 AG. persoanã junidicá aflala in strànsã leeätura Cu Emiteniul. ‘ ‘Claudio Cisullo,

preedinte , membru neexecutu’ al Consiliului de Adminisiratie, rccpecl printr
o Iranzaclie pe Piala DEAL a unui nuniar de 10.000.000 de action’ ale Emiientt,lui Ia on
pret de 0,95 RON/actiunc.

II Raportul curent ar 75:2023 Emitcntul a infonnat investilorui despre tranzactiile efectuate pe Piaça DEAL de came
din datade 7 decetubrie 2023 Victor Capitanu si Andrei-Liviu Diaconescu, inembri executivi ai Consiliuloi de

Adrniniscratie, dupa corn untneazá: Ii) Victor Capitanu a vhndut 23.926.462 aeçiuni ale
Ecnitentului a un preç de 0,904 RON/actiune; (H) Andrei-Liviu Diaconescu a vàadut
23.926.462 a iuni ale Emitentului Ia un pret de 0,904 RON/acliune.

12. Raportul curent at. 71:2023 Emitcntul a infonoat investitorii despre tranzactuile efectuate de cãtre Victor Capitanu i
din data de 21 notetnhrte 2023 Andrei-Liviu Diaconescu, membri executivi ai Consiliului de Administratie, reprezeittñnd

ec,ntnibutia in naturS a actiunilor Emitentului, dobândite in cadrul programului stock
option plan”, dupa cum urmeazã: (i) Victor Capitanu contribue in naturà on numär de
46.804.803 de actiuni dobãndite de acesta Ia capitalul social al societätii VINCI VER
HOLDING S.R.L., persoanàjunidica detinuta in proportie de 100% de Victor Cäpitano;
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Cr11 Raport cu rent Rezumat

(ii) Andrci-Liviu Diaconescu contribuie in naturä un numär de 46.804.803 de acliuni

dobãndite de acesta Ia capilalul social al societã;ii OA LIVIU HOLDING INVEST SRI.,
persoanajuridica de(inut in propoflie de 100% de Andrci-Liviu Diaconcscu.

13. Raportul curent nr 40/2023 Ernilenlul a informal investitorii despre tranzactiile efectuate de catre Cosmin Samoilä,
din data de 30 augusl 2023 direclor linanciar al Emitentului, PC ria(a Regular a Bursei de Valori Hucureti, rcspectiv

acliiiipa unu, numâr de 320.000 ae(itini ale E,nitentului Ia un pre( de 0,9420 RON/act,unc.

Achizitli ci contracte scninijjcative

Crit Raport curent Rezumat

Raporiul curent nr. 63/2024 Eniitentul a informat investitorii Cu privire Ia semnarea de cälre ONE Gallery Floreasca
din data de 5 julie 2024 S.A., filiala Einitentulu,. a unui contract semnificativ a cän,i valoare depi5e5te 10% din

venitul total. aferent ullimelor situat,, financ,are anuale, avand Ca obiect inchiricre spapu
retail Cu 0 suprafaã inchiriabila bruta de 3.600 mp (plus terase i depozitari) Ia partenil
ONE Gallery. pentru o pcrioadS de 7 ani incepãnd Cu septeittbrie 2025.

2. Raportul curcnt nr. 61:2024 Emicencul a infonnat investitorii Cu privire Ia contractarea de cãtre illiala One United
din data de 19 iunie 2024 Tower S.R L a unei finuncari bancare in valoare de 47 rnilioane EUR de Ia Banca

Transilvania. in scopul dezvoltflrii cladirii sustenabile de birouri One Tower, precum si
pentru a asigura rainbursarea paflialä a creditelor existente de Ia ac!ionari 5i a altor costuri
aferente.

3. Raportul curent nr. 77:2023 Einttentul a infonnat investitorii Cu privire Ia incheierea unui contract de facilitate de credit
din datade IS deceinhrie 2023 Cu Alpha Bank Group. in valoare totala de pãna Ia 30.5 milioane EUR in scopul

Iinançarn/retinantarii parçiale a costurilor de dezvoltare. precum Si a unei facilitflt de crcdtt
TVA de pãnã Ia 4.6 milioane EUR in scopul tinanlãrii/retinantarii TVA-ului recuperabil.
aferente dezvoltirii One Gallery.

4. Raportut curcnt nr. 76:2023 Emitentul a informal investitorii Cu privire Ia finalizarea achizitiei,i’*i’Fabrièi Ford,
din data de 15 decembrie 2023 monument istoric care Va ft transforniat de Coinpanie intr-o dezvo,4q16 co,nerciala, O’n

Gallery. tranzactie incheiatä Cu Auchan Romãnia S.A..

5. Raportul curent nr. 642023 Emutenlul a informal investitorii Cu privire Ia o actualizare privind ieierea unui contract
din data de 6 noiembne 2023 seunnif,caliv. care a fost raixirtat anterior, prin intermediul Raportu rcurenl nr. 44 2023

dtn data de 13 septembrie 2023 contractul. care a fost incheiat Cu In n..Technologies.
lider german in proiectarea i produc(ia de semiconductori. este destina rii unei
cladiri de birour, durahile. Ia cheie, care sã acopere nevoile Infineon Pc 0 perioada de 15
ani. incepãnd cu anul 2026. Conform contractului. Emitentul Va dezvolta i inchiria ulterior
o cládire de hirouri, ONE Technology District. Cu suprafata totalä inchiriabilä de 20.000
ni (Cu terase). inclusiv 2.tY)0 rnp de Iaboratoarc 5i 280 de locuri de parcare. De asemenea.
dezsoltureu va include un sistem geoexchange Care Va aCoperi integral neoile de incalztre
si rãcure ale cli iria)t,lui.

6. Raporml curent nr. 57:2023 Emitentul a infonnal insestitori, Cu prus ire Ia ir.cheierea de cãtte One Ptoiect 16 S.R.L. In
din data dc 16 octotnbne 2023 flhial delinutã in total,tate de Emitent) a unei promisiuni bilaterale de vânzate-ciumparare

avind Ca obiect dobindirca drcptului de proprietateasupra mai multor loturi de wren situate
in Bucure)ui, pentat un pre( total de 17 niiliuane EUR.

7. Raportul curent nr 44/2023 Emitentul a infonnat inVeslitoni CU pnVirC Ia seinnarea de cfttre ONE Proiect I? S.R.L.,
din data de 3 septeinhrie filiala E,nitentului, a unui contract semniftcaliV acfirui Valoare dep’ae5te 10% din Vcnitul
2023 total, aferent ulti,i,elor situatii ftnanciare antiale, aVfind Ca obtect inchinere spatiu de birouri

CU 0 supratä inchinabulS brutfl dc 20.000 mp (inclusiV terase) i tocuri de parcare, pentru
o pertoada de IS ant incepand cu 2026.

Litigii’t

9 Pentru o situae actitalizata a Iitigiilor Em,tcntuloi,, oa rugam sa consultati Partea a 4—a din prezentul Prospect, secçiunea ,,Litigii i proceduri legale”.
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Crit Raport curent Rezumat

Raportul curent nr. 65/2024 Emitentul a informal investitorii cã in data de II tulie 2024, Trihunalul Municipiului
din data de 12 julie 2024 Bucure5ti a respins cererea de chemare in judecalã forinulala de Asociatia S.O.S. Oraul

i Asociaia pentru Conservarea IntegralS a Patrimoniului Natural ci Cultural referitoare
Ia anularea planului urbanistic zonal i a autorizatiilur de constrtitre at’erenle dezvoltSrii
One Peninsula” (obiect al dosamlui nr. 21715/3/2023, cnnexat Cu dosarul nr

30413/3/2023). [locarIrea flu este detinitiva i poate Ii atacatS Cu recurs.

2. Raportul curent fir 62/2024 Emitenlul a informat investitorii cã in data de IS iunie 2024, Curtea de Apel Bucureti a
din data dc 19 iunie 2024 respins definitiv cererea de anulare tbnnulata de Asociatia S.O.S. Oraul 5i Asoeia!ia

pentru Consen area integralS a Palrimoniului Natural Si Cultural in Iegatura Cu
solusionarea favorabila a dosarului nr 4858:3.2019, unde solicitarea reclamanitlor de
anulare a planului urbanislie zonal 5i a aulorizatiei de cuninure pennu dezvoltarea ,,One
Floreasca City’ a fost respinsS.

3. Raporsul curent nr. 60t2024 Ernitentul a informat inveslilorit cä a lost citalS in legSiurS Cu un Tecurs formulat de
din data de 17 iunie 2024 reclamantele Asociatia S.O.S. Oraul j Asociala peniru Conservarea IntegralS a

Patrimoniului Natural Si Cultural impotriva ineheieru din II aprilie 2024 prin care
Tribunalul Bucuresti a respins cererea de chernare in jiidecalS fnnniilaiS de reclamanie
referitoare Ia suspendarea autoñzal,ilor de consinsite al’erente dezvoltari, One
Peninsula”.

4. Raportul eurent nr. 46/2024 Emitentul a infurrnat investitorii eS in data de 23 miii 2024, Tribunalul Bucuresti a
din data de 23 maj 2024 respins integral cererile formulate de Asociatia 5.0 S. Orasul ci Asoejalia pentru

Consen’area IntegralS a Patrimoniuluj Natural si Cultural in cadtul dosarelor cc vizeazS
suspendarea autnrjzatiilor de construire, respeetiv suspendarea documentatiilor de
urbanism aferente dezvollSrii One Peninsula”

5. Raportul curent nr. 242024 Emitentul a informat investitorji cã in data de II apñlie 2024 Tribunalul Bueureti a
din data de 12 aprilie 2024 respins cererea de chemare injudecatS formulatS de Asuciatia S.O.S. Ora.ul i Asociatia

peniru Conservarea integratS a Patrimoniulut Natural 5i Cultural referitoare Ia
suspendarea autohzanlor de eonstruire aferente dezvnliSru ,,One Peninsula”.

6. Raportul curent nr. 20.2024 Emitentul a informat investitorii cS in data de S aprilie 2024, Tnbu F[ureEi a
din data de 10 aprilie 2024 respins in tntalitate cererea de chemare in judecatS forrnulata de Mui’pul Baeurestii

de Prinianil General al Municipiului Bucureti referitoare Ia anyf4?ea i suspendarea’’
autorizaei de eonstruire aferentS dezvolldrii One Lake District’f’’

7. Raportul curent fir. 08.2024 Emitentul a informal ins estiturii cS In data de 7 febniarie 2024. ‘çithunalul Bucure$i a,
din data de 8 februarie 2024 respins in totalilate cererea de chemare in judecatS formulatS de Mheictptul Bueurett SiI

de Primarul General al Municipiului Bucuresti referitoare Ia anul2?cvi suspendarea
autorizaiiei dc construire aferentS dezvoltnrii ,,One Floreasca Tnwers”’”—.---’

8. Raporiul eureni fir. 03/2024 Emitenlul a informal invesijlorit cS in data de 17 uaniiarie 2024 Trihunaltil Bucureii a
din data de 18 ianuarie 2024 respins in total jtate eererea de uhemiare in judecatS forn,t,laiS de Municipitil l3ucureii i

de Primanil General al Municipiului Bucureti referitoare Ia anularea i suspendarea
autorizasiei de construire aferenil dezvoliSr,, One Lake Club”.

9. Raporlul curent Hr. 74/2023 Emitentul a informat jnsestilorii Cu privire Ia o actualizare iii liligiul in Care este
din data de 5 deeembrie implicatS subsidiara sa, One Peninsula S.R.L.. Cu privire a care Emiteniul a informai
2023 piaça prin intermedjul raportului cureni nr. 47 din data de tO sepiembrie 2023 (dosarul

21715/3/2023). Aslfel, Ia tennenul din 29 noiemhrie 2023, insianta a anulal in parte
aetiunea, Cu privire Ia Cele doul eapete de Cerere Ce privetC suspendarea IICGMB
294/2013 sj 11(6MB 292/2014 in baza eSrora a lost aprohat 5i, respecti” mndil’tcat PUZ
Inehidere mel Median (care include 5i dezvolinrei One Peninsula)

La data des decembrie 2023, Ia sediul One Peninsula S.R.L., a lost prinutS o citatle
pnvind un nou dosar (34852/3/2023) initial de aceIeai reclamanie (Asociatia S.O.S.
Orasul 5i Asoeia;ia pentru Conservarea integralS a Patrimnniului Natural 5i Cultural),
care are Ca ohiect tot suspendarea HCGMB 294/2013 i HCGMB 292/2014, cu termen
stabilit Ia data de II deCembrie 2023 (cererea [‘find sinjilara celet formulate in Cadrul
dosarului 21715/3/2023).
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Crit Raport curent Rezumat

1(1 Raportul curent nr. 72/2023
din data de 29 noietnbrie
2023

II Raportul curent nr. 59/2023
din data de 19 octombrie
2023

Emitentul a infonnat inveslitorit Cu privire Ia o cerere de ehenmre in judecatã, depust a
Tribunalul Bucurcti Cu privire Ia dezvoltarea One Peninsula, vtzând anularea Planului
Urbanistic Zonal pentni inelul median, zona situatã intre Lacul Colentina si Lacul Morii,
docurnenta;ie de urbanism aplicabilS i dezvoltãni One Peninsula.

Einitentul a infonnat investitoni Cu privire Ia o Cerere de chernare in judecata. depusä Ia
Tribunalul Bueureti Cu privire Ia dezvoltarea One Peninsula. Cererea a fost formulatä
de Asuciatia S.O.S. Oratul i Asoeiaçia pentru Conservarca tntegrata a Patrimunitilui
Natural i Cultural { Dosar nr. 21714/3/2023) i se referâ a anularea celor doua autorizaili
de conslruire emise pentru dezvoltarea One Peninsula

2. Raportul
d,n data
2023

eurent nr. 49:2023

de 22 septembrie
Emitentul a informal tnvestttorñ Cu pnvtre Ia faptul çã in data de 21 septembric 2023
Curtea de Apel Bucurcti a respins recursul promovat de panidul poittic Uniunea Salva;t
România in cadml Dosarului nr. 20661:3.2020. Ce a avul Ca obiect anularea i
suspendarea documenta;iei de urbanism aferenta dezvoltãrii One Modrogan.

13. Raportul
din data
2023

eurent nr. $72023
de 19 septembrie

Emitentul a infon at investitont cu pnvtre a duoS cereri de cheniare in judecatà, depose
Ia Tribunalul Bucurcti. Cu privire Ia dezvoltSrile One Floreasca Towers 5i One
Peninsula. dupa cum urmeazã: (t) o cerere in legãturá Cu anularea ‘ suspendarea
auturizatici de construire emisã in heneficiul One Floreasca Towers S.R.L. pentru
dezvoltarea One Floreasca Towers: 5i (ii) o cerere in legãturi Cu suspendarea celor douS
autorizalii de construire acordate pentru dezvoltarea One PeninsoL, precuin si a Planului
Urbanistic Zonal pentru mcml median. zona sitoalt mire Lacul Colentina i Lacul Morii
(care include 5i dezvoltarea One Peninsula).

Emitentul a infonnat investitorii ea Priinarul General al Mittitcipittlut Bucureti a depus
Ia Tribunalul Bucuresti (dosar nr. 18043:3:2023) a cerere de clieinare in judeeaiã in
legäturS Cu anularea autur,zatiei de constnjire emisS in beneficiul One Lake Club S.R.L.
pentru dezvultarea One Lake Club.

Etnitentul a infonnat investitorii ct Trihunalul Bucurqii a respins cererea formulata de
reelamantii din dosarul avSnd nr. 34643/3/2020. in cadrul eareia autorizatia de eonstnaire
eliberatS pentru realizarea proiectului One Peninsula (impreunã Cu deeizia etapel de
ineadrare. certifteatele de urbanisin, avizul de defri.are ‘ tnai muLe planuri urhanistice
zonale) au fost contestate de niai multe persoane lizice care locutesc in linprejunini,
solicitSnd anularea aeestura. Trihunalul Bucoretti a respins cererea Ca lEnd neintenieiaia
si a dispus obligarea reclamançilor Ia plata chelluielilor judiciare suportate tie One
Peninsula S.R.L. in cadrul acestui dosar. I IotSrSrca instantc, nu este definitiva. potSnd ft
ataeatS Cu recurs.

A..’
‘

In ultimele 12 luni panS Ia data aeesrui prospect. au avut be eSte douS AGOA i AGEA./ta’re au lost rapoe in
eonformitate Cu MAR. dupa eum uneazS:

AGOA din 28 mai 2024

La data de 28 mai 2024 a avut be AGOA, In cadrul cSreia actionarii Emilentului au aprobat, prètt altele, suplimitarea
vaborii totale brute a dividendelor aferente anului finaneiar 2023 Cu suma de 286.908,47 RON, &o.ra tutaba bruta a
dividendelor aferente anului finaneiar 2023 devenind aslfel 76.167.891.89 RON. distrihuitS dupa curn uneazS: (i) suma
de 37.940.491,71 RON (dividend brut) a fast distribuitS anticipat Ca tirmare a HolSrSrii AGOA nr. 67 din 9 oetombrie
2023, rcspeeiiv(ii) sumade38.227.400,l8 RON (dividendbrui), reprezentand un dividendbrutperactiunedeO,OI RON,
urmeazS a fi distribuita, sub eonditia irnptementarii majorSrii capitalului social al I3rnimentttlui Cu suma de 6.240.640,4
RON (valoare noininala), prin emisiunea unui numSr de 31.203.202 aetiuni noi coo valoare nominala de 0,2 RON per
actiune si o valoare nominala totalã de 6.240.640,4 RON, aprobata prin Decizia Consiliului de Administratie nr. 55 din
data de 19 aprilie 2024 si efectuSrii pISii noilor ac;iuni panS Ia data de 28 iunie 2024.

ACEA din 28 mai 2024

La data de 28 rnai 2024 a avut be AGOA, in cadrul cSreia actionarii Emitentului au aprobat, printre altete, majorarea
eapitalului social eu suma de panS Ia 350.000.000 RON (vaboare nominala), prin ernisiunea unui numSr de panS Ia
1.750.000.000 aeIiuni fbi Cu 0 valoare nominala de 0,2 RON per aeune i a valoare nominala totals de 350.000.000
RON.

14 Raportul eurent nr. 43,2023

din data de II septeinbrie
2023

15. Raportul curent nr. 33. 2023
din data de 3 iulie 2023
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AGOA din 25 aprilie 2024

La data de 25 aprilie 2024 a avut bc AGOA, in cadrul cãreia actionarii Emitentului au aprobat, printre altele, urmAtoarele:

• situatiile tinanciare individuale i consolidate intocmite pentru exercitiul financiar incheiat Ia 31 decembrie 2023,
Einitentul inregistrând (a) Ia niveb consobidat, profit net in valoare de 449.618.530 RON respectiv (h) Ia nivel
individual, profit net in valoare de 149.509.955 RON din care s-a constitui rczerva Iegalä dc 7.575.453 RON,
rezultand un profit net distribuibil de 141.934.502 RON;

• distribuirea de dividende in valoare de 75.880.983,42 RON (dividend bait) aferent anului financiar 2023, dupa eurn
urmcazä: (i) suma dc 37.940.491,71 RON (dividend bait) a fost distribuita anticipat ca urmare a Hotarârii Adunarii
Generale Ordinare a Actionarilor nr. 67 din 9 octombrie 2023, respeetiv (ii) suma de 37.940.491,71 RON (dividend
bait), reprezentând un dividcnd bait per actiune de 0,01 RON, urmeazã a Ii distribuita potrivit Hotarârii Adunarii
Generale Ordinare a Actionarilor nr. 69 din 25 aprilie 2024;

• programul de alocare a actiunilor(de tip stock option plan) cätre mcmbrii neexecutivi ai Consiliului de Administratie
i angaja;ii Emitentului;

• numirea memhrilor Consiliului de Administrape, astfel cum acetia sunt prezentaO in Partea a Il-a a prezentului
Prospect;

• inodificarea politicii de remunerare Ia nivelul Emitentului; i

• numirca Dcloittc Audit S.R.L. pcntru un mandat de 3 (trei) ani pentru auditarea i revizuirea situatiilor financiare
individuale i consolidate ale Emitentului incepãnd cu exerci;iul financiar cc Se va inchcia Ia 31 dcccmbric 2024.

AGEA din 25 nprilie 2024

La data de 25 aprilie 2024 a avut bc AGEA, in cadrul cãreia actionarii Emitentului au aprobat, printre altele, urmätoarcle:

• delegarea atrihuiiIor AGEA privind hotarârea de majorare a capitalului social al Emitentului catre Consiliul de
Adininistratie, cu puterea de a ridica sau restrãnge dreptul de preferinta al actionarilor, pentru o perioadã de trei (3)
ani, printr-una sau mai multe emisiuni de actiuni ordinare, nominative cci dematcrializatc, cu o vaboarc nominala care
sã nu depacceasca 20% din capitalul social subscris, existent in momentul hot-Arârii i autorizärii, rcspcctiv cu pânä Ia
151.906.173 RON;

• programul de emisiuni de obliga;iuni corporative cci/sau a uncia sau mai multor emisiuni individuale de obligaiuni
nominative, in forma dematerializata i neconvcrtibibc, garantatc san ncgarantate, dupa caz, cu sau tara discount, cu
o valoarc totaI dc maximum 300.000.000 EUR sau echivalentul acestei sume in once alta moneda, denominate in
euro cci/sau lei cci/sau in once alta moneda,•cu o rata a dobanzii fixa sau variabilä, dupa caz i cu o scadenta carc nu
va depai 10 ani (prin raportare Ia fiecare emisiune), derulate pe o penioada de maximum 3 ani de Ia data aprobärii
de cãtre AGEA, Consiliul de Administra;ie având compctcnlä dcplina privind stabibirca termenilor i condi;iilor
programului de emisiune ccifsau a oricãrci cmisiuni din cadrul programului cci/sau a oricãrei emisiuni individuale;

• aprobarea unor facilitai de credit cci a constituirii garaniibor afcrcntc accstora in legatura cu prio[EWkiIéyobtate de
filialelc Einitentubui, rcspcctiv One Technology District S.R.L., One United Tower S.A., Onpdtroceni Park Office
S.A. si One Cotroceni Park Office Faza 2 S.A. si

(2
• modificani ale Actului Constitutiv al Emitentului.

AGOA din 9 octombrie 2023

La data de 9 octombric 2023 a avut bc AGOA, in cadrul cãreia ac;ionarii Emitentubui au a’*sbat; pnintre altebe,
unnatoarele:

• situaiile financiare individuale cci consolidate semestriale intocmitc pentru primele ccasc luni din exercitiul financiar
care Sc va inchcia Ia 31 decembnie 2023;distnibuirea de dividende interimare din pnimebe ccase luni din exerciiuI
financiar care Se va incheia Ia 31 decembrie 2023, in valoare de 37.976.491,71 RON (bait), adicä un dividcnd dc
0,01 RON/acçiunc (bait, prin raportare Ia numarul total de acçiuni ernise de Societate Ia data convocánii AGOA) din
profitul net distribuibil in valoare de 64.960.806 RON (din care 16.899.806 RON reprczintä profitul net distribuibil
aferent primei jumãtäi a exercitiului financiar care Se va incheia Ia 31 decembnie 2023).

ACEA din 9 octombrie 2023

La data de 9 octombrie 2023 a avut bc AGEA, in cadrul eäreia acçionanii Emitentubui au aprobat, printre altebe,
urmatoarclc:
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• delegarea atributiilor AGEA privind hotãrarea de majorare a capitalului social al Emitentului cãtre Consiliul de
Administratie, cu puterea de a ridica san restrânge dreptul dc prelerinta al actionarilor, pentni o perioadä de trei (3)
ani, printr-una sau mai multe emisiuni de actium ordinare, nominative si dematerializate, CU 0 valoare nominalA Care
sã flu depaseasca 25% din capitalul social subscris, existent in momentul hotãrarii si autorizãrii, respectiv Cu pãnä Ia
12481281 RON, Cu scopul de a duce Ia indeplinire i implementare a prevederilor oricánhi program de alocare a
ac;iunilor (de tip stock option plan”);

• räscurnpärarea de caEre Emitent a propriilor actiuni, in cadrul pietei unde acunilc sunt listate sau prin desiurarea
de oferte publice de cumpãrare, in conformitate cu prevedcrile legale aplicabile. programul de rãscumpãrare urmánd
a se dcsfura Ia prcil minim de 0,2 RON per aciune i un pre1 maxim cgal CU 1,50 RON per actiune, valoarea
agregata a programului de rãscumpãrare hind de pãnã Ia 15000.000 RON si vizãnd rãscumpãrarea a maximum
10.000.000 actiuni; si

• modificari ale Actului C’onstitutiv al Emitentu]ui.

Hoiararile AGOA i AGEA ale Emitentului sunt disponbile pe websitc-uI Emitentului Ia adresa www.one.ro, Sectiunea
cu informat,ii de interes specific pentru investitori (sectiunea https:/fwww.one.ro/en/investor-re]ations!). A Se avea in
vedere ca informatiile care Se regasesc pe website-ul Eniitentului nu fac pafle din Prospect.
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PARTEA A 6-A
INFORMATII FINANCIARE SELECTATE

lnformatiile financiare din Prospect constau in situatiile financiare consolidate auditate ale Emitentului i ale filialelor
sale (impreuna ,,Grupul”) pcntru exercitiile financiare incheiate Ia 31 decembrie 2021, 2022 si 2023 (,,Situatiile
Financiare Anuale”), cat i din situa;iile financiare consolidate interimare simplificate pentru perioada incheiatä Ia 31
martie 2024 (,,Situatiile Financiare Interimare”). Situatiile Financiare Anuale intocrnite In conformitate cu Ordinul
Ministrului Finantelor publice nr. 2844/2016, cu modificãrilc ultcrioare, pentru aprobarea Reglementarilor contabile
conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiara adoptate de Uniunea Europeana, cu rnodificarile
ultcrioare, Ia data de i pentru exercitiile financiare incheiate Ia 31 decembrie 2023, 2022 si 2021, insoite de raportul
auditorului independent, care au fost intocrnite in conformitate cu Standardele Internationale de Raportare Financiara
(,,IFRS”) adoptate de Uniunea Europeana (emise de Comitetul pentru Standarde Interna;ionale de Contabilitate), insoitc
de raportul auditorului independent.

Situatiile Financiare Anuale au fost avizatc dc cãtre Consiliul de Administratie i 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, Impreunä cu notele explicative Ia Situa!iile Financiare Anuale.

Situatiile Financiare Interimare au fost intocmite in conformitate cu Standardul International de Contabilitate 34
,,Raportarea flnanciara interimarã” adoptat de cãtre Uniunea Europeana. Acestea no includ toate inforrna!iilc necesare
pentru un set complet de situatii financiare in conformitate cu IFRS adoptate de Uniunea Europeanä i ar trebui consultate
impreunã cu Situaii1e Financiare Anuale. Cu toate acestea, anumite note explicative sunt incluse pentru a explica
evenimentele i tranzaciile care sunt semnificative pentru ine1egerea modificarilor survenite in poziia financiara i
performan;a Grupului de Ia oltimelc situatii financiare anuale consolidate Ia data de i pentru exercitiut financiar incheiat
Ia 31 decembrie 2023. Situaliile Financiarc Intcrimare au fost autorizate pentru afi emise in data de 8 mai 2024.

Auditorul independent nu a auditat sau revizuit Situa;iile Financiare Interirnare din Prospect i, drept urmare, flu si-a
exprimat o opinie sau o concluzie asupra acestora.

Informatiile financiare incluse in acest Prospect trebuie citite impreunä cu Situaliile Financiare Anuale i Situatiile
Financiare Interimare arnintite rnai sus si, acolo unde este cazul, impreunã Cu notele explicative Ia acestea.

Moneda funconaIä i de prezentare

Situatiile Financiare Anuale i Situaii1e Financiare Interimare stint prezentate In lei româneti (RO:neste

specificat altfel, aceasta fund moneda functionala Ia nivel de Grup, surnele prezentate in continuare fiig’4tñ Iei roinantti
(RON). daca flu Se specifica altfel.

EXTRAS DIN INFORMATIILE FINANCIARE ANUALE CONSOLIDATE

Situa(ia cimsolidata a poz4ieifinanciare a Gntpuffii
/

31-Dec-23 31-Dec-22 31- ec-2.1—-

(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

Imobilizäri 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 irnobiliare 2.710.669.855 2.251.984.947 1.449.465.190
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Investitii iii entitãti asociate

Alte active itnobilizate

Total active imoijilizate

31-Dec-23

8.666.072

26. 955 .436

2.836.979.222

31-Dec-22

3.369.877

16.917.499

2.360.606.681

31-Dec-21

2.967.158

0

L49L831.494

Active circulanle

Total active circulante

TOTAL ACTIVE

Capitaluri proprii

Capital social

Prime de capital

Acliuni propril

Alte rezerve de capital

Rezerve legale

Rczultat reportat

1.002.664.774

129. 8 69.8 72

489.466,746

92.833.787

14.650.932

420. 739.095

2.150.225.206

4S87.204.428

662 .994.340

116.316.909

392 .002 .622

112.944.944

24 .924 .944

566,960.043

1.876.143.802

4.236.750.483

343.977.627

93.266.448

201.369.543

128. 44 1.029

19.5 17. 269

9.408,9 17

508.347.161

1.304.327.994

97t59488
4’

Siocuri

Avansuri acordate furnizorilor

Creante comercialc

Alte creante

Cheltuieli in avans

Alte active financiare

Numerar i echivalcntc de numcrar

CAPITALURI PROPRII SI DATORII

31-Dec-23 31-Dec-22 ‘. 31-Dec-21.1

—-

(auditate) (auditate) (auditate)

759.530.863 740.563.717 514.828.059

91.530.821 27.981.399 4.307.781

(3.468.1 15) 1.029 -

21.140.590 51.848.900 1.390.179

25.713.307 17.452.635 11.437.359

1.496.291.804 1.1 84.656.306 791,788,303
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31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21

Datorii pe termen lung

Impmmuturi de Ia banci i alte entitãØ

Imprumuturi dc Ia aclionari minoritari

Datorii comerciale Si de aIta naturã

Datorii din contractele de leasing

Datorii privind impozitul pe profitul
amãnat

Total datorii pe termen lung

Datorii curente

Irnpnirnuturi de Ia banci 5i alte entitati

Iinpruinuwri dc Ia acjionarii minoritari

Datorii de leasing

Datorii coincrcialc i altc datorii

Veniluri in avans

Capitalurile propril atribuibile
proprietarilor C.rupului

Interese care nu controleaza

Total capitaluri proprii

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)

827.819156 654.206.589 390.342.321

82.609,273 3.528.882 7.472.207

1.944.934 23.442.273 564.912

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 Ri.00p.467

i
1 17.20 1.920 172.421.627 ‘4260.75

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 1 1.099.273 1.145.855

5.247.540 71 7.144 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

Datorii privind impozitul pe profitul
curent

Avansuri incasate de a clienti

Total datorii curente

Total datorii

TOTAL CAPITALURI PROPRII SI
DATORII

Swsa: Infonnat i/c an lost extrase din Situatiile Financiare Anna/c (and/ta/cf
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Sitna flu consdlldatã a projitalul san pierderU la nivel de Grup

Catigtiri din achizitie Ia pret avantajos

Venituri din chirii

Venituri din servicii cätre chiriasi

Costuri cu servicii cätre chiriasi

Alte cheltuieli CU exploatarea imobilelor de birouri

Venituri nete din Inchirieri

(14.977.030)

(82.020.505)

(14.665.945)

5.888.494

(9 .2 55 .427)

(90.436.029)

(15.308.340)

3 04 .746

(4 .64 1.595)

(27 .93 6.859)

(8.065.542)

536. 526

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)

(12.124.094)

3 15.528.895

Venituri din vânzarea imobilelor rezidentiale

Costul bunurilor si servici br vândute — imobibe
rezidentiale

Alte cheltuieli de expboatare — imobile rezidentiale

Venituri nete din proprietäi rezidentiale

Câtiguri din activitatea de dezvoltare de investitii
imobiliare

Cãtiguri din investitii imobiliare finalizate

Catiguri din investitii imobiliare detinute in vederea
dezvoltarii ubterioare

Câtiguri din investitil imobiliare

(445 .45 9. 2 87)

(5.133.247)

3 18.925.848

(451.583.531)

(5 .046. 897)

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

94079r
98.073.783 62.377.4ê 6544,g67

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

Cheltuieli de intermediere vánzãri

Cheltuieli generale de administratie

Alte cheltuieli de exploatare

Profit/(Pierdere) din cedarea investiçiilor irnobiliare
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Alte venituri din exploatare

Rezultat din activitäti curente

31-Dec-23

4.686. 698

56 1.693.761

31-Dec-22

5. 141.3 16

576. 124.706

31-Dec-21

5 .688.365

612.655.241

Total rezultat global aferent perioadei

Rezultat net atribuibil:

Proprietarilor Grupului

Intereselor care nu controleazã

Fluxuri de numerar din activitate de exploatare

Rezultat net al exercitiului financiar

AjustAri pentru:

415 .9 60. 172

33 .65 8. 35 8

442.014.509 391.330.530

60.462.956 118.356.623
-

\

31-Be ,..-31-Dec-2l

(auditate) (auditate)

Venituri 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 asociailor 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

449.618.530 502.477.465 509.687.153

Se,,ca: Injbutna(ii/e au/act exfrase din Situaliile Financiare Anna/c (audi/ate),

Situafiafluxuri/or tie trerorerie la five! tie Grup

31-Dec-23

(auditate)

449.61 8.530 502.477.465 509.687.153
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Cheltuieli cu amortizarea

Alte venitun financiare

Cota-parte in profitul asociaplor

Ajustári pentru deprccicrca activetor circulante
— creanlc i

alte provizioane

Crqterea valorii juste a investiii1or irnobiliare

Câtiguri din achizitie Ia pre avantajos

Profit/(Pierdere) din cedarea investitiilor irnobiliare

PIãti pe bazä de actiuni

(Catiguri)/Pierdere din vânzarea imobilizärilor Corporate

Pierdere/(Catig) ncrcalizat din cursul de schimb

Cheltuieli Cu dobänzile

Venituri din dobánzi

Clieltuiala cu impozitul pe profit

Modilicãri In capitatul circulant

(Creterea)/Descreterea creantelor cornerciale si de alta
natura

(Creterea)/Descreterea stocuritor In categoria

imobitizärilor corporale

Cresterca/(Dcscresterca) datoriitor corncrcialc Si attor datorii

Cresterea/(Descresterea) plätilor in avans de Ia clienli

trnpozitul pe profit platit

Capital circulat din achizitie de noi filiale

Numerar net din activitáti de exploatare

5.258.735

(218 .466. 572)

(94.079.969)

(536.526)

926.786

(204.09 t)

5 .725 .044

9.639.353

(2 .3 56.646)

94.73 1.652

(210.660.6 (249.334,281)

(89 .760.3 15)

60 .888 .357

(113 .623. 117)

(6.605.4 66)

11.656.689

(29.425.176) 216.494.391

Achizitii de imobitizàri corporale (5.210.921) (7.759.799) (3.033.324)

31-Dec-22

2.5 19.971

(4.861.828)

(402.7 19)

31-Dec-21

2 .22 3 .680

(24 .585)

(t.527.818)

(105 .620)

(3 99. 188. 179)

31-Dec-23

4.124. 133

(4. 339 .995)

(5.296.195)

(t .281. 899)

(260 .63 1. 796)

(5.8 88 .494)

25.124.118

(22. 52 1)

5.242.140

56 .907.656

(22. 500 .588)

82.102.915

(149.004.196)

(3 39.959. 363)

(34.4 12 .620)

96 .966. 770

(8.282.955)

(3 04.746)

46. 150.940

19.449

1.363.740

2 1.966.642

(13 .3 93 .2 19)

70.431.447

148.434.095

(7.401. 109)

112.408.364

(15.602.88 1)

(111.534.360)
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31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21

Achizitii de imobilizari necorporale (2.145.841) (422438) (692.838)

Acliizitii de investitii irnobiliare (183.402.166) (285.031.660) (49.965.795)

Clieltuieli cu investitiile imobiliare incurs dc dczvoltare (14.389.524) (111.294.812) (184.200.745)

Cheltuieli cu investitiile itnobiliare finalizate (60.851.707) (78.333.026) (25.770.292)

Catiguri din vãnzarea imobilizarilor corporalc 261.508 5.043 338.050

Cátiguri din vânzarca invcstiliilor imobiliare 86.278.938 8.436.741 9.824.041

PIä!i pentni tranzacrii cu interese care nu controleazã (14.884.945) (10041.238) (9.779.075)

Achizitia de filiale - - (11.200.555)

Avansuri plátite pentru tranzactii cu intcresc care nu
controleaza 44.513.870 - -

Dobánzi incasate 21.212.594 13.393.219 2.356.646

Pláçi nete pentru imprumuturi acordate (2.206.147) - -

Alte venituri financiare 4.339.995 4.861.828 -

Flux tie numerar net utilizat in activitAti de investitii (126.484.346) (466.186.142) (272.123.887)

tncasãri din imprumuturi 406.344.378 438.871.492 373.217.603

Ranibursãri de imprumuturi (214.253.838) (38.600.730) (207.964.880)

Dividende p[ätite (39.378.782) (77J7d5) (54.762.517)

tncasãri din ernisiunca de ac(iuni 5i prime de eniisiune - 4s3.7l7.o57 S\259.1 12.478

Achizila de actiuni proprii (3.469.144) 4 - -

Incasãri In numerar din vânzarea de actiuni proprii - “S>.. .
-

36.035.213

Dobânzi platite (56.912.939) (21.460.144) (11.693.437)

Elementele principale ale plätilor de leasing (531.917) (531.916) (939.449)

Flux de numerar net generat din activitãti tie finantare 91.797.758 554.224.200 393.005.011

Variatia netä a numerarului si echivalentelor tie nurnerar (146.220.948) 58.612.882 337.375.515
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Nurnerar si echivalenle de umerar Ia inceputul anulni

Numerar si echivalente de numerar Ia sfârsitul anului

Sursa: fnfo,-matiile au /bst extrase din Siiuaii1e Financiare Anna/c (auditate).

Situafia modiJIcarilor capita/is rilor proprii (a nii’e(ul Grupithsi

Capital Prime de
social capital

Rezerve 41w rezerve Actiuni
legale de capital proprii

Sold Ia I
ialluarie
2023

Pro itul
aferent
anului

Div idende
distribuite
din profitul
statutar

transfer
rezerva
legale la’de
Ia retuliat
reporlai

I ran sI’er “lie
rczen’e de
capital iwdc
Ia rezuliat
reporlat

Tranzacii Cu
interese Care
flu
controleazã

Achizitia de
aciiuni
propn I

Schema de
parlicipare a
angaja(iior a
pro thu I
Socielãii

740.563.717 27.981.399 17.452.635 51.N4it900

18.967.146 63.549422 - -

1.029 1.184.656.306 508.822.702 2.531 .326.6i8

- 82.5I6.568

31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21

566.960.043 508.347.161 170.971.646

420.739.095 566.960.043 508.347.161

Iciterese
Rezollat

care 110
reportat

coflIroleaz

Total
capitaluri

proprii

Emisiunea
de ac(iunl

ordinare

33.658.358 449.61k.530
- 415.960.172

- (73,130,616) (1.936.085) (75.066.701)

(8.260.672)8.260.672
“ N -

.

H
3.750.754 (68.841.699) (65.090.945)

- (3.469.144) - - (3.469.144)

(30.708.310) - (26.684.140) - (57.392.450)
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Interese care
flu
controleazã
ía achizitia
filialci sau
schiinharca
capita lului
social al
fihialei

Capital Prime de
social capital

Rezerve Alte rezerve Actiuni

legale de capital proprii

Sold Ia 31
decem brie
2023

Sold Ia I
ianuaric 2022

Profitul aferent
anului

Div idende
distribuite din
profitul statutar

Transfer din
prima de
emisiune in alte
rezerve

Transfer rezerva
legale ía/dc ía
rezultat reportat

Tranzacçii cu
interese care no
coniroleazl

z514.709)

lnterese Total
Rezultal

care nu capitaluri
reportat

controleazà proprii

- 486.001) 486.000

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

Altc Interese Total
Actiuni RezultatCapital Prime de Rezerve

rczerve de .. care no capitaluri
social capital legale

capital
reportat

controlcazl proprii

0 791.788.303 323.205.535 1.646.957.216

60.462.956 502.477.465
- 442.014.509

- (42.473.315) (882.000) (43.355.315)

- -
- 253.717.057

Einisiunea de
actiuni ordinare 40.594.729 213.122.328

Einisinnea de
actiuni ordinare

— conversia

primclor de
crnisiune

Costuri lPO

514.828.059 4.307.781 11.437.359 1.390.179

- -
. (1.514.709)

- 4.307.781 -

6.015.276 - - (6.015.276)

185.140.929 (185.140.929)

(4.307.781)

Achizitia de
acçiuni prnprii

- 856.794 (10.898.032) (10.041.238)

1.029 - - 1.029
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Prof’itul aferent
anului

Dividende
distribuite din
pro Rut
statutar

- 463.393 (26.765.560) 498.235.187 92.264.592 824.031.402

(81.743.000) (328.836) (82.071.836)

Ernisiunea de
actioni
ordinare

26.001.417 233.111.060
- 259.112.477

Capital
social

Alte
Prime de Rezervc

rezerve de
capital legalc

capital

Actiuni
proprii

Intercsc
Rezultat

care iii’
reportat

controleazä

Schema de
participare a
angaja(ilor Ia
pro fitul
Soc ietàtii

Interese care flu
controleaza Ia
achizilia filialei
San schimbarea
capilalulni social
al Iilialei

Sold Ia 31
dccembrie 2022

Total
capitaluri

proprii

. 46.150.940 - . 46.150.940

- - - - -
- 136.934.243 136.934.243

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

Alte
Interest Total

Capital Prime de Rezerve rezerve Ac(iuni Rezultat
care rita capitaluri

social capital legale de proprii reportat
controleazä proprii

capital

Sold Ia I
259.824.598

‘anuarie 2021
9.192

391.330. 53 0
118.356.623 509.687.153

Einisiunea de
actiuni
ordinate —

cooversia 228.812,471 (228.812.471)
primelor de
emisiune

Emisiunea de
acIiuoi
ordinare— 189.573 - - - - (189.573)
conversia altor
rezerve

Schema de
pai’ticipare a
angaja(ilor Ia - - - 926.786 - - - 926.786
pro fitul
Societái

Costuri IPO - - - - - (6.096.360) - (6.096.360)
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Tranzactii Cu
interese Care
flu Controleazä

41Cc
Prime de Rezerve rezerve

capital legale de
capital

Interese Care
flu Controleaza
furl
schimbarca
controlului

Sold Ia 31
decenibrie
2021

(4.976.784) 120.088.240 115.111.456

514.828.059 4.307.781 11.437.359 1.390.179 0 791.788.303 323.205.535 1.646.957.216

Sursa: Informa(iile aufost extrase din Situaf i/Ic Financiare A nuale (auditate).

EXTRAS DIN INFORMATIILE FINANCIARE INTERIMARE CONSOLIDATE

SITUATIA CONSOUIDATA INTERIMARA SIMPLIFICATA A POZITIEI FINANCIARE

31-Mar-24 31-Mar-23

7)
I•z
Ii

lmobilizãri necorporale 16.859.575 15.224.342

Imobilizàri corporaic 51.857.282 53.188.008

Active aferente dreptului de utilizare 1.664.283 2.482.580

Investitil irnobiliare 2 .85 1.470.355 2 .3 60.39 1.759

Capital
social

Transfer
rezerva legale
lade Ia
rezultat
rcportat

Interese
Actiuni Rezultat

care nil
proprii reportat

coniroleazI

11.437.359

Iota!
capitaluri

pro prii

Achizisia de
actiuni proprii

Vlnzarea de
actiuni propri

(11.437.359)

- (2.603.992) 17,175.084) (9.779.076)

26.765.560 9.269.654 . 36.035.214

(neauditat, (neauditat,
nerevizuit) nerevizuit)

ACTIVE

Active imobilizate

Fond comercial 19.256.076 19.256.076
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31-Mar-24 31-Mar-23

lnvestitii in entitäti asociate 8.803.709 8.019.461

Alte active imobilizate 27.476.440 0

Total active imobilizate 2.977.387.720 2.458.562.226

Active circulante

Stocuri 955.204.141 842.287.250

Avansuri acordate furnizorilor 133.472.746 127.226.994

Creante comerciale 582.225.532 459.575.959

Alte creantc 100.286.189 156.500.049

Cheltuieli in avans 27.513.743 34.181.233

Nurnerar si echivalente de nuinerar 339.573.754 462.401.302

Total active circulante 2.138.276.105 2.082.172.787

TOTAL ACTIVE 5.115.663.825 4.540.735.013

CAPITALURI PROPRII I DATORII //

(kL
Capitaluri proprii

Capital social 759.530.863 740.563.717

Prime de capital 91.530.821 27.981.399

Actiuni proprii (3.468.115) 1029

Alte rezerve de capital 22.646.369 58.129.930

Rezerve legale 25.713.307 17.452.635
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Rezultat reportat

Capitaluruie proprii atribuibile
proprietarilor Grupului

luterese care flu controleaza

Total capitaluri propril

Datorii pe termen lung

Imprumuturi dc Ia banci i alte entitãti

impruniuturi de Ia actionarii minoritari

31-Mar-24 31 -Mar-23

(neauditat, (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

Datorii cureute

Inprurnuturi de Ia bãnci i alte entitati

Imprumuturi de Ia aclionarii minoritari

Datorii de leasing

Datorii comerciale i alte datorii

Venituri in avans

Datorii privind impozitul pe profitul curent

Avansuri incasate de Ia clienti

Total datorii curente

31-Mar-24

1.641.992.564

31-Mar-23

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

109.928.837

757.7 14.107

2 .5 7 8.624

Datorii comerciale si dc alta naturã

Datorii din contractele de leasing

Datorii privind impozitul pe profitul arnánat

Total datorii pe termen lung

123.022.382

38 .623

148.618

23 6. 6 18.5 10

23 .2 86. 708

8 .422 .499

361.562.556

753.099.896

151.757.105

55 .648

652.5 15

184.119.078

29.142.760

4 .3 82 .944

412.766.611

782.876.661
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Total datoril

TOTAL CAPITALURI PROPRH SI
DATORII

Sursa: Si/i ta/h/c Fi,iunc’ia,’e Interim are (n eauditate, nere i’izuite) -

SITUATIA CONSOLIDATA INTERIMARA SIMrLIFLCATA A PROFITULUI SI
ALTOR ELEMENTE ALE REZULTATULUI GLOBAL

PIERDERII SI A

31-Mar-24 31-Mar-23

Venituri din chirii

Venituri din servicii cätre chiriasi

Costuri cu servicii cätre chiriasi

31-Mar-24

(neaudilat,
nerevizuil)

29.635.124

8903968

(8.903.968)

31-Mar-23

(neanditat,
nerevizuit)

24 .080.045

7 .3 84.036

(7 .3 84 .036)

31-Mar-24

2.093.940.623

31-Mar-23

1.855.197.327

5.115.663.825 4.540.735.013

Venituri din vänzarea irnobilelor rezidentiale

Costul bunurilor si serviciilor vândute — imobile rezidentiale

Abe cheltuieli de exploatare — imobile rezidentiale

Venituri neW din proprietãti rezidentiale

Cästiguri din investiii imobiliare finalizate

Cátiguri din investilii imobiliare deinute in vcdcrca dezvoltãrii
ulterioare

CAtiguri din investitii irnobiiare

(neauditat, (neauditat,
nerevizuit) nerevizuit)

306.375.995 329.036.313

(184.070.216) (224.416.147)

(2.802.162) (3.166.577)

119.503.617 101.453.589

49.228.121 78.231.751

23.285.178 -

72.513.299 78.231.751
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Alte cheltuieli cu exploatarea imobilelor de birouri

Venituri nete din Inchirieri

Venituri financiare

Cheltuieli financiare

Rezultat tinanciar net

Cota-parte din profitul asocia1or

Rezultat inainte de impozitare

Impozit pe profit

Reznltatul net al perioadei

Total rezultat global aferent perioadei

Rezultat net atribuibil:

Proprietarilor Grupului

Intcreselor care nu controleazä

31-Mar-24

(2.670.140)

26.964.984

31-Mar-23

(2 .295 .3 68)

2 1.784.677

Cheltuieli de intermediere vânzãri (3.609.773) (1.753.993)

Cheltuieli generale de administratic (17.373.892) (18.536.727)

Alte cheltuieli de exploatare (3.809.597) (3.454.551)

Profit/(Pierdere) din cedarea investitiilor imobiliarc (820.993) (76.009)

Alte venituri din exploatare 1.605.054 771.554

Rezultat din activitáti curente 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

26.533.969)

157.279.877

177.854.620

(2 6. 177 .284)

15 1.677.336

157.279.877

145 .84 1.872

11.438.005 4.852.387
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31-Mar-24 31-Mar-23

Cfttiguri pe acpune de bazä/diluatä atribuibile actionarilor 0,04 0,05
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SITUATIA CONSOLIDATA INTERIMARA SIMPLIFICATA A FLUXURILOR DE TREZORERIE

31 manic 2024 31 martie 2023

(neauditat, (neauditat,
nerevizuit) nerevizuit)

Fluxuri de numerar din activitate de exploatare

Rezultat net at perioadei 157.279.877 151.677.336

Ajustäni pentru:

Cheltuieli cu ainortizarea 1.307.485 1.565.094

Cota-parte in profitul asocialilor (137.237) (4.649.584)

Alte venituri financiare - (90.1 13)

Ajustäni pentru deprecierea activelor circulante — creante i

alte provizioane 74.003 274.404

Câtig/Pierdere din vânzarea imobilizarilor corporate 18.787 (22.521)

Profitl(Pierdere) din cedarea investitiilor imohiliare 820.993 76.009

Chettuieli cu dobanzite 15.198.271 1 l.03t.134

Venituri din dobânzi (3.486.540) (6.724.610)

Cheltuiala cu impozitul pe profit 26.533.969 26.177.284

Pierdere/(cätig) nerealizat(a) din cursul de schimb valutar (1.13 1.046) 482.006

Creterea valorii juste a investi?iitor imobitiare (72.513.299) (78.231.751)

Cätiguri din achizitie Ia pret avantajos -

Plati pe bazä de actiuni

Modificäri in capitalul circulant

(Cresterea)/Descreterea creantelor comerciale Si de altà
natura (116.723.816)

(Crestcrea)/Dcscrcstcrea stocurilor 16.825.069

Crestereal(Descresterea) datoriilor cornerciale si altor datorii (73.023.585)

Crqterea/(Descreterea) pta?ilor in avans de Ia cliençi (28,045,663)

1.505.779

(158.675.045)

(100 .42 5 .2 5 1)

120.125.162
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Inipozitul pc profit plätit

Capitalul circulant din achizitia de noi subsidiarc

Numerar net din activitati de exploatare

Achizitij de iniobilizãri corporale

tncasäri din vânzarca imohilizarilor corporale

Achizitii de ,mobilizari necorporale

Cheltuieli cu investiliile irnobiliare in curs de dezvoltare

Cheltuieli Cu investitiile imobiliarc finalizate

Achizitii de investitii imobiliare

Incasari din vânzarea investitiilor imobiliare

Sume plätite pentru tranzaclii Cu interese care no controleazä

Incasari din tranzacti Cu interese care flu controlcazã

Achizitia de noi subsidiare

Alte venittin linanciare

Imprumuturi acordate

Dobânziincasate

Flux de nunlerar net utilizat in actjitáti de investitii

Incasãri din imprumururi 160.222.557 116.344.941

Rambur.sãri de impnirnuturi (75.845.648) (37.871.72!)

Dividcndc plãtitc (40.943.250) -

Dobânzi platite (11.892.770) (8.078.493)

31 martie 2024 31 martie 2023

(neauditat, (neauditat,
nerevizuit) nerevizuit)

31 martie 2024 31 martie 2023

- (78.461)

(75.496.953) (145.807.082)

(315.224) (3.592.789)

336 912.678

(1 13.357) (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

(400);

3. 103 .976

(37.076.298)

6.724.610

(29.013.406)
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31 martie 2024 31 niartie 2023

Elernentele principale ale pIalor de leasing (L32.979) (132980)

Flux de numerar net generat din activitAti de finantare

Variatia neta a nurnerarului si echivalentelorde numerar (81165341) (104558.741)

Numerar i echivalente de numerar In inceputul perioadei 420.739.095

Numerar Si echivalente de numerar In sfârituI perioadci 339.573.754

Sursa: Situatlile Financiare Interimare (heauditate, nerei’izztite).

Politici contabile semnificative

Grupul a aplicatIn mod conseevent aceleasi politici contabile pentru toate perioadele prezentate in Situaliile Finaneiare
Anuale, exceptãnd standardele noi i modificate i interpretarile in vigoare pentru perioada de raportare relevanta.
astfel cum sunt incluse in Nota 2.c. Ia Situatiile Financiare Anuale.

Modificarea datei de referintA contnbilá

Emitentul flu si-a modifleat data de referintá eontabilä in intervalul pentru care ii sunt solicitate inforinaliile financiare
istorlee.

Modificaren cadrului contabil

Nu este cazul.

Data informa;iilor financiare (conform Sectiunii 18.1.7 din Anexa I din Regulamentul Delegat 2019/980)

Bilantul ultimului exerciriu financiar pentru care informa;ii[e financiare au fost auditate s-a inclieiat Ia data de 31
decembrie 2023.

Auditarea inforniatiilor financinre nnunle

Situatiilc Financiarc Anuale au fost auditate de caEre firma de audit Deloitte Audit S.R.L. are sediul situat in Calea
Griviiei nr. 84-98 Si 100-102, cladirea The Mark, etajele 8-9, Sector 1. Bucuresti, Romñnia, cste inregistratä Ia
Registnil Comelului cu nr. 340/6775/1995, având codul unie de inregistrare 7756924. este membru al Carnerei
Audilorilor Financiari din România, Inregistratä in Registrul Public al Auditorilor Financiari cu numärul 25/2001 i
este inregislratä in Registrul Public Electronic a! Autorilálii pentru Supravcghcrca Publicá a Aciiviiä;ii de Audit
Statutar (,,ASPAAS”) cu nr. FA25, in baza vizei fir. 123601/2019.

Opinia Auditorului asupra Situaii1or Financiare Anuale este fArä rezerve. /

Infornla!ii financiare pro forma

Nu este cazul.

Modilicäri semnilicative ale pozitiei financiare a emitentului

Nu este cazul.

Tranzactii cu párti nfihiate

Pentru informatii despre tranzactiile semnificative Cu partile afiliatc, asa cuni sunt acestca definite in Situaiile
Financiare Anuale, vä rugäm sa consultati Nota 26 Ia Situatiile Financiare Anuale.

31.407.910 70.261.747

566.960.043

462.40 1.302
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Tipologia principalelor tranzac!ii cu pärii afihiate este de natura vânzärilor de unitäi rezidenltate. inc[iirierea de spatii
de birouri, achiztii de mobtiter. amenajäri spaii i servicti design interior, achizLtii de servcit de intermediere
imohiliarä i brokeraj. achiziii servicii consullanta i manugcmcnt. achizilli lucrri de consirucfli montaj si achizilil
servicii dc administrare proprietati.

Entitäile atiliale ale Emitentului Ia data 3! martie 2024 - conform situaiiilor financiare Ia 31 martie 2024 sunt:

Actionar si membru

Actionar Si membru

Alte entitãti añliae

Alte entitái afiliate

Abe entitãti afihiate

Altc cntitäti afiliate

Alte entitãti afihiate

Alte entitài afihiate

Entitate asociatä

Entitate asociatã

Entitate asociau

Entitate asociatã

Entitale asociatã

Actionar si alte entitãti afihiate

Entitate asociatä

Actionar si alte cntitäti afihiate

Aconar si alte entitäti afihiate

Meinbru cheie din conducere, actionar minoritar al
Gnipului

Membru cheie din conducere, actionar minoritar a]
Grupului

N ume Tara Tip de afiliere

cheie din conducere

cheie din conducere

Andrei Liviu Diaconescu

Victor Cãpilanu

Vinci ]nvest SRI.

Liviti Investments S.R.L.

Lemon Interior Design S.R.L.

Lemon Office Design S.R.L.

Element Investments S.R.L.

Element Invest Partners SRI.

Reinvent Energy SRI.

One Property Support Services S.R.L.

One HerAsträu Office Properties SA.

Glass Rom Invest S.R.L.

CCT & ONE AG

CC Trust Grotip AG

CCT & One Properties SA

Vinci Ver Holding SRI.

OA Liviu Holding SRI.

Roman i a

Roman Ia

Romania

Roman i a

Romania

Romania

Romania

Roman ia

Romania

Romania

Romania

Rornania

E Ivetia

Elvetia

Luxemburg

Ro mania

Romania

1’

Drago-]-Ioria Manda Romania

Claudio Cisutlo

Vahentin-Cosmin Samoila

Elvetia

Romania Membru cheie din conducere
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Tip de afiliere

Membru cheie din conducere, acionar minoritar al
Grupu Lu

Nume Tara

Marius-Mihail Diaconu România

Augusta Valeria Dragic Romania Membru cheie din conducere

Republica Membru cheie din conducere
Magdalena Souckova Ceha

S,,,ca: Eni itentul.

Situatia Iranzaci br Cu pärtile afiliate inregistrate pe bazä consolidala peniru perioada de Ia I ianuarie 2021 pñnä Ia
31 manic 2024 este prezentatä in tabelul de mai jos:

31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21
Situatia pozitici financiare

- Categorti de entitati afihiate
(some dalorate catre/de Ia) (neaudilal -

. ‘ (auditale) (auditate) (auditate)
nerevizuit)

Membri cheie din conducerea ) 4g 7 7 47
. .

. Grupului 14.464 — —
Creante si asimilate aferente
bunudlorsiservicijlor

Asociati 8844774 4442733 4744972 4135.900vandute -

Alte cntitâti auiliate 10.025.202 19.309.734 12.050.587 11.171.879

Membri cheie din conducerea - - -

Grupului -

Avansuri plntitc pdntru
acliiziçii de bunuri i scrvicii AsociMi 11.835.889 12.621.057 10.869.424 12.266.422

Alte entitati afiliate 21.979.936 21.117.942 21.883.513 24.677.386

Membri cheie din conducerea
3.305 3 305 -

Grupulut 3.307
Datorii aferenie bununlor i .-

senicillor plãliie Asociati 31.082.510 21.961.612 10.270.577 6.6R849

Alte entitàti afihiate 1.456.388 12828459 8.S50.374

.

aDF

. , .

, Membri cheie din conducered 1.991.858 1.988914 4,309. 192 35.064A86
Dividende plãtite in timpul Grupului .

anului, net de impozit ‘.

.

Alte entitáti afiliatc 23.063.149 22.439.070 48.473.059 2.841,692

Alte enhitäti afiliate 11.228.258 I 8.724.925 I 0.999.262 I 5.950.589
PIãi in avans primite

Entitãti asociate 50,467.427 57,345740 102.004.454 161.854.758
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31-Mar-24 3 1-Dec-23 3 1-Dec-22 31-Dec-21
Contul de profit i pierdere

Categorli de entitñti afiliate
(vdnit/(cheltuialã)) (neauditat,

(auditate) (auditate) (auditate)
nerevizuit)

Vànzãri de bunuri Si servicii Asociati 8252641 32283671 29405151 27702217

Alte entitSti afilialc 2.664.394 20S66 186 8.126.879 45.374,992

Venituri din dividende Asociati - 4,048.000 -

Achiziti de diverse bunuri Si SCVICII Asociati 11.756.719 72.523670 80.244.759 65.0c8.966

Alte entitSti afihiate 1.810.191 37.163.084 45.450.524 8.719.048

31-Mar-24 31-Dee-2) 31-Dec-22 31-Dec-21
Imprumuturi de Ia entitale

Categorii de entitáti afihiate
afiliate (neauditat.

nerevizuil)
(auditate) (audilate) (auditate)

Chelluieli cu dobânzile Alte entitäti afihiate - 99.014

Some datorate entitStilor afiliate Alte entitãti afiliate 29.358.350 34.363.070 20.465.473 11.610.787

31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21
Imprumuturi acordate

Categorli de entitá{i atiliate
entit,liiIe afiliate (neauditat,

(auditate) (auditate) (auditate)
nerevizuit)

Venituri din dohãnzi Entitlçi asociate - 32.548 I 78.566 177.124

Suiue acordate entitatilor afiliate Entitã!i asociate 680.685 681.383 7.060.180 11.453.361

Lust,: Emiwnnil, .S’iniatiik Financia,-e Anuale (audi/ate) si Situa/iile f’inancia,’e Interimare t’neaudiiate, nei’eiiiite,L

Emiientul confina ca de Ia data de 31 mat-lie 2024 i pãnà Ia data prezentului Prospect. cu exceplia celor in legatura
cii care Emiteniul a publicat rapoarte eurente pe pagina sa web, nu au fost incheiate alte tranzaclii semnificative cu
pärii afihiate in sensul prevederilor art. 108 din Legea 24/2017.
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PARTEA A 7-A
EXANIINAREA REZULTATELOR ACTIVITATIL SI A SITUATIEI FINANCIARE

Prczenturec, si malca privind situatia /inanciarã i rem/tate/c operaiiiniloi Grupn/ui ptcentate in ce/c cc arnlea:d
trebuic cititc in comborare cit Situarii/e Financiare Anna/c ci Situa(iile Financiare Interimare. ttnprcuna cu note/c
qfercntc si inc/use in ,, Panea 6 — In/brmaf ii Financiare Se/cc/ate ‘‘ din aces! Prospect. Tertnenii uti/imaf I in cad,-ul
acestei sec(iiitIi an in(elesu/ prevdmut in Shun/u/c Financia,-e Anita/c si Situatulle Financiare Interimare. Llrmätoa,-ea
prementa;r include dec/ara(i prospective barn/c pe ipoteze privind activitatea ‘hhtoare a Grupului. Rent/tate/c rca/c’
pot difen in tnod scmniJicativ de ce/c inc/use in aceste dec/nra/li prospective din caura Inn’ mu/tot /xctoii. inc/uNiv.
fOrd a se limita In. factorhi descri.i in sec(iuni/e in!itu/atc ., Dec/araf II Prospective ‘ i .. Factori de Risc “ din aces!
Prospect.

PREZENTARE CENERALA

Einitentul este unul dintre cci rnai importanti investitori Si dezvoltatori pe piaa iniobiliarä din Romãnia pe segrnentul
residential (CU prczená In Bucuresti, Constan!a. inclusiv Mainaia, prccurn i Buzau), care reprezintä principalu] sãu
segment de activitate, Ia care se adaugä activilatea de deivoltare imobiliarã pe segmentul spaiiIor de birouri 5! proiecte
cu utilizare inixtã rczidential-comercial, activitäti de investili imobiliarc (terenuri i clädiri achiziionate in scop
investitioiial), inchiricre de birouri, inchiriere de spatii de comert cu anianuntul i servicii, dezvollare de hoteluri
precuni i alte activitä;i conexe.

Activitatca Enuientului este organizatä in ase direclii gencratoarc de venit, prezentate in Partea a 4-a din acest
Prospect (Dcscrierea ActivitOf ii).

Activitatea dc dczvoltare si vânzare de proprietäi rezidentiale, rcprczcntãnd unitàti locative (In principal apartamente)
din categoriile de pret ,,medium”, ,,mediurn-high”, ,,high” i ,,very high”, localizate in zone exclusiviste/cu interes
ridicat pentru spatii locative din Bucuresti Si Constanta (inclusiv Marnaia), a generat venituri in valoare dc 703,3
milioane RON, 769,5 milioane RON si 1.130,4 mulioanc RON in anii incheiati Ia 31 decembrie 2021, 2022 si 2023,
rcspectiv 306,4 milioane RON pentru perioada de trei luni inchciatä Ia 31 martie 2024, clientii vizali find prepondercnt
cci care achizi;ioneaza unitatile locative respective pentru uzul propriu, intr-o mãsurã scmnificativ rnai micA find cci
care achizi;ioneazA aceste unitati pentru inchirierea acestora sau care Ic cumpArA Cu titlu de investi(ie.

In total, Ia 31 mai 2024, Emitentul are un portofoliu de proiecte rezideniaIe finalizate cu o valoare brutA de dezvoltare
(GDV) de 643.5 mulioane EUR, proiecte in fazA de dczvoltare de 1,3 miliarde EUR GDV si in faza dc planificare de
937,8 milioane EUR (Sutsa: Emitentu/).

In activitatea de dezvoltarc a proprictAilor de birouri sustenabile i amplasate in locarii chcic, Emitentul dezvoltA
birouri de clasA A—. amplasate in zone din Bucureti atrAgàloare pentru aclivitatea de afaceri. Portofoliul dc birouri
cuprinde atãt cladirile dezvoliate de Emitent (Onc Towcr, One Cotroceni Park Office 1. One Coiroceni Park Office
2), cAl si cele achiziçionate in 2017 (One North Gate) si 2022 (Bucur Obor, Eliade Tower, One Victoriei Plaza).
CreteriIe de valoare asociatc cu dczvoltarea acesior proiecte au rezultat in venituri de 315,5 milioane RON in 2021.
92.2 niilioane RON in 2022 i 70,8 milioane RON in 2023. Finalizarea celor 3 dezvoltAri mcntionate antF.çprecum
i node achizitii au generat de ascmcnca o dezvoltare sernnificativa a acestui segment in pcrioada 202 I-20±Ytfel.
venirudle din chin si din servicii cAtre chiriasi au fost in valoare de 11,8 milioane RON. 78.9 milioanc R si8,4
milioane RON in anii incheiati 1a31 decembrie 2021.2022 si 2023. 1

- -

- Si
Emitentul a achizi!ionat un numAr sernnificativ de terenuri Si cladiri pentru reconstruc(ic in aceastA pibadA, &)au
cunoscut aprecieri de valoare. CreteriIe de valoare asociatc cu aceste active achizitionate in activitatea invcsti;iyóala
a Emitentului au rezultat in venituri de 78.4 milioane RON, 75,1 milioane RON Si 80.4 milioane R&4 iti,niiWdhciati
Ia 31 decembrie 2021, 2022 si 2023.

-

La data de 31 martie 2024 pozilia de numerar i cchivalente de numerar La nivelul Gnipului era dc aproximativ
339.573.754 RON.

EVOLU11I RECENTE

In 25 martie 2024, Societatea a publicat bugetul de venituri i cheltuieli pentru 2024, care a fost adoptat de Consiliul
de Administrale Ia 22 martie 2024 5i care a fost aprohat de aclionari in Adunarea GeneralA OrdinarA a Aclionarilor
din data de 25 aprilie 2024.

132



1n data de 25 aprilie 2024, an avut lee Adunärile Generale Ordinara i Extraordinarä ale Acçionarilor. in cadrul
AGA, actionarii an aprobat, printre altele, distribuirea de dividende in valeare de 75880983,42 RON (suma brutã
adividendului), aferent exercitiului financiaranului 2023, dupã cum urrneazã: (I) surna in valoare de 37.940.491,71
RON (suma brutä a dividendelor) a fost platita in avails, respectiv (ii) suma in valoare de 37.940491,71 RON
(sunia brutä a dividendului), reprezentãnd un dividend brut pe acçiune de 0,01 Id, Va ti distribuit conForm prezentei
hotãrãri.

Prin hotarárea Consiliului de Administratie din data de 19 aprilie 2024. s-a aprobat majorarea capitalului social en
suma de 6.240.640,4 RON (valoare nominalä), pun emisiunea unui numãr de 31.203202 aciuni ordinare noi en o
valoare norninalä de 0,2 RON pe actiune Si 0 valoare nomina[a totala de 6.240.640,4 RON. Majorarea capitalului
social are ca seep implenientarea planului de alocare a ac;iunilor deja aprobat prin Hotarârea Adunãrii Generale
Ordinare a Ae;ionarilor din 19 aprilie 2021 pet. 6, cu modiflcarile, completärile si aetualizarile ulterioare (,,SOP”).
Noile acliuni vor ii utilizate pentru conversia ereaieIor CeriC, liChide i exigibile de!inute faä de Societate de cätre
beneficiarii SOP in valoare totala de 29.5 milioane RON.

BAZA PREZENTARLI FINANCIARE

Grupul si-a intoemit Situatiile Financiare Anuale pentru anhi ce s-au incheiat Ia data de 31 decembrie 2021, 2022 si
2023 in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor publiCe fir. 2844/2016, en moditicarile ulierioare. pentru
aprobarea Reglementarilor contabile eonformc Cu Standardele Inlernationale de Raporlare Financiarä adopiate de
Uniunea Europeanã, Cu modifiearilc ulterioare (..IFRS) adoptate de Uniunea Europeanã (cruise de Comitetul pentru
Standarde Internationale dc Contabilitate). Situatiile Financiare Interimare at’ fost intocinite in conformitate eu
Siandardul International de Contabilitate 34 .,Raportarea financiarä inierirnarã” adoptai de eãtre Uniunea Europeana.
Pentru perioadele mentionate in acest Prospect. moneda functionalã i de prezentare a Gnipului a fost RON. Exereiiul
financiar al Grupului se ineheie Ia data de 31 decembrie a fieCãrui an ealendaristic.

STRUCTURA VENITURILOR SI A CHELTUIELILOR AFERENTE SEGMENTELOR OPERATIONALE

Emitentul obtine venituri .5t inregistreaza Cheltuieli pentru fiecare dintre segmentele operationale. Emitentul opereazã
pe trei segniente principale de activitate. Segmentele de raportare sunt CCI rezidenial, spatii de birouri 5i corporate.
Emitentul gestioneazã operatiunile in funee de aceastä clasif,care. Mai tnult de atãt. flu existä vãnzäri intre segmente,
iar rezultatele. aCtivele i datoriilc segmentelor includ elemente direct atribuihile unui segment, precum 5i cele care
pot Ii alocate pe baza rezonabilá. Este recomandat ca aceastä seciUne a Prospectului sa tie consultatã imprcunã Cu
Partea a 4- a Descrierea Acrivitãtii

Segmentul rezidential

Veniturile PC care Emitentul Ic inregistreazä pe segmentul rezidential se referä Ia veniturilc din vânzarca proprietã!ilor
rezidentialc. Pc acest segment Emitentul nu a Inregistrat venituri din chirii. Costul unitäiIor rezidcntiale sunt
chelEuielile directe pe care Emitentul Ic inregistreazã in vederea dezvoltärii ansamblurilor rezidentialc, in principal
cele de constructie, De asemenea. Emitentul inregistreazä Costuri aferente salariilor. interrnedierii de irnobile i
cheltuieli de administratie, Emitentul poate inregistra venituri financiare PC acest segment datorita Faet4d.u[ cã
socieiatile care dezvoltä proiectele imohiliare consiiiuie depozite bancare, jar cá.5tigurile datorate acestor deozt7é’Sn
inregistrate ca fund venituri financiare.

-c

Segmentul spatiilor de birouri .:“
,.

Acest segment operational are in vedere urmatoarele categorii de venituri:

• venituri din activitatea de dezvoltare a proprietäfflor de hirouri (ca difereniä intre valoatea invettita4a co1-si
valoarea de piata a proieetului);

• venituri din aetivitatea investitionala, reprezentând tin eâstig din invesiilii imobiliare dc!inute in vederea
dezvoltärii ulterioare sau eã.5tiguri din investitii iniobiliare finalizate, in funclie de natura proprietálii; 5i

• venituri din aetivitatea de incliiriere a proprietatilor delinute de Gnip .51 taxe din servieii asimilate.

Emitentul flu inregistreazá venituri din vftnzarea unitätilor dezvoltate pe aeest segment. Cosiurile prineipale aferente
aeestui segment operational stint legate de aetivitatea de dezvoltare i de administrarea spailor. Dc asemenea,
eá.5tigurile din modiflearea valorii de piatä a investitiilor iniobiliare sunt inregistrate in acest segment operaEional.
Emitentul poate inregistra venituri financiare pe aeest segment datorita faptului eã societälile care dczvoltã proieetele
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imobiliare constituie depozite bancare, jar cãtiguriIe datorate acestor depozite sunt inregistrate ca find venituri
financiare.

Segmentul corporate

Acest segment operational constã in activitã;ile de tip ,,holding” ale Emitentului.

FACTORI SEMNIFICATIVI CU IMPACT ASUPRA REZULTATELOR OPERATIONALE ALE
EMITENTULUI

Urmátorii factori au impact scmnificativ i se asteaptã sä continue sä influenteze perfonanta, rezultatele operaiunilor,
situatia financiarà i pcrspcctivclc Emitcntului.

Conditlile generale de piatá i conditiile de finantare

Performança si rezultatele Emitentului depind de starea generala a pietei imobiliare din Romãnia, care este afcctata
semniflcativ de conditiile macroeconomice din România, care Ia rândul br sunt influentate de conditiilc
macroeconomice de Ia nivel european, precum i de Ia nivelul economiei globale, i de ciclicitatea acestora.

Produsul Intern Brut estimat pentru anul 2023 a fost de 159,86 miliarde Iei, in crestere - in termeni reali - cu 2,1%
fata de anul 2022.

Constructijle si tranzactiile imobiliare au continuat sa aiba o influenta pozitiva si in 2023. Astfel constructiile au avut
o contributie de 8.1% Ia formarea P18, in crestre cu 0.8% vs 2022, pe Un volum de activitate majorat cu 11.0%.
Tranzactjjle imobjijare in crestere cu 0.1% in formarea PIB pentru o pondere de 7.3%, au cunoscut un vobum de
activitate majorat cu 1.6%.

Realizari — preturi curente Indici de volum in % fata Indici de pret in % fata de
-milioane Iei de 2022 2022

Constructii 128717.4 111.0 113.6

Tranzactii imobibiare 116912.3 101.6 110.0

Produs Intern Brut — PIB 1598576.5 102.1 11 1.7

Stirsa: Institutul Nahonal de Sta/is/lcd,

In proiectul de buget pentru anul 2024, Guvernul Romãniei a estimat o cretcrc cconomicä de 3.4%, Ia un P18
previzionat de 1.734 miliarde RON. Planificarea bugetara pe anul 2024 i estimãrilc pcntru pcrioada 2025-2027
stabilesc deficitul bugetar in anul 2024 Ia 5% din PIB. Guvernul Romäniei Inizeazã pcntru anul 2025 pe o crestere
mult mai acceleratä a sectorului de construcii (7,1%), comparativ Cu industria (1,2%) i scrviciibc (3,5%). Pentru
perioada 2025-2027 se estimeaza lucrarile de constructii sa avanseze cu un ritm mediu anual de 8% pe fonduli eni
fondurilor europene - . . . - .

-

Dintre cele mal importante modificari ale rcglementaribor privind acordarea facilitapbor fiscale in sectorul conicpi’.
mentionàm urmatoarclc: - -

. fl

• incepánd Cu veniturile aferente Iunii ianuarie 2023, scutirea de impozit pentru veniturile din salai i venituç
asimilate sabariibor este aplicabilä atât timp cat acestea flu depäesc 10.000 de RON brutipc lunA, sp,r
deosebire de plafonul aplicabil in anul 2022 de 30.000 RON brut. Pentru aplicarea facilitaiIorfThéale;äste
necesar ca cifra de afaceri in domeniul constructiilor sá reprczinte ccl puin 80% din cifra dc afaceri totabä;

• incepand cu ianurie 2024, s-au eliminat exceptärilc dc Ia pbata a contribuiilor dc asiguräri sociale de sänátate
datorate de persoanele fizice pentru veniturile din salarii i asimibate salariibor realizate in baza contractebor
individuale de rnuncä incheiate cu angajatori care dcstaoara activitãli in sectorul construclii;

• in programul de guvernare se prevede i revizuirea Codului Fiscal in sensul reducerii graduale a stimulentelor
fiscale pentru personalul angajat in domeniul constnictiilor.

Cu privire Ia sectorul rezidential, dinamica ascendentä a preuriIor este sustinuta de scäderea ofertei i de creterea
costurilor de constmctie. Pretul proprietAtilor rezidenliale a avansat in termeni anuali cu 3,7 % in trimestrub al patrulea
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al anului 2023, ritmul de cretere a preturilorincetinind insä vizibil pe parcursul anului 2023. Preurile Iocuintelornou
construite au continuat sä se majoreze, desi intr-un ritm mai lent (+10% In T4 2023 faa de +13% in T4 2022), in timp
Ce preturile locuinlelor deja existente au inregistrat o evolutie mult mai modestà (+0,5 % in T4 2023 façä de +3,9 %
in T4 2022). Costurile ridicate in constructii continua sä punä presiune pe preturile Iocuinelor nOi, acestea crescând
cu aproxirnativ 8% intre februarie 2023 si ianuarie 2024, comparativ cu perioada antenoarä corespondenta. Trendul
ascendent al costurilor in constructi este de ateptat sä continue in perioada urmãtoare, pe fondul lipsei acute de forta
de muncä i a niãsurilor fiscale implementate incepánd cu anul 2024. Dc asemenea, creterea cotei de TVA redus de
Ia 5% Ia 9% penn locuintele noi (aplicabilade Ia 1 ianuarie 2024) este de naturä sa genereze noi creEen ale preturilor
proprietatilor imobiliare rezidentiale. (Sursa: BNRL

Potrivit sondajului Cushman & Wakefield Echinox, derulat Ia sfãrsftul anului 2023, cele rnai importante 3 riscuri
identificate de investitorii pe pata imobiliara comerciala din Romãnia se refera Ia ratele dobãnzii, rata inflatiei i
situalia geopolitica.

Volumul investitiilor comerciale Ia nivel national a scãzut cu 60% in 2023 faffi de anul 2022, inclusiv pc fondul unui
context macroeconomic i geopolitic incert, consemnãnd totui o revenire In inceputul anului 2024 (-r69 % a TI 2024,
prin comparatie cu TI 2023). Majoritatea investitiilor din 2023 an fost directionate caire spatii comerciale. urmate de
spali de birouri i industriale. In profil teritorial, invcstitiile Thcule in capilala Si in imprejurimile sale imcdiate au
reprezentat 30% din volumul investitiilor din 2023. (Sursa: BNR)

Activitatea de construc!ii pe piaa imobiliara comerciala din Romania s-a intensilicat usor. in pofida majorãrii
costurilor de construcØe. Volumul Iucrãrilor de constmcii nerezidentiale s-a majorat intre aprilie 2023 - martie 2024.
cu 4%. comparativ cu aceeai perioadã corespondenta anterioarä. Perspectivele sum de mentinere a acestei dinamici,
in contextul in care suprafara utilã autonzata pentru constructii nerezidentiale a inregislrat o crestere de 8% mIre aprilie
2023 - martie 2024 fala de perioada corespondcnta a anului precedent. Totusi, costul constructiilor i-a mentinut
tendinça ascendenta, cu un avans mediu de 6.7 % intrc aprilie 2023 - martie 2024 faia de perioada corespondcnta din
anul precedent, in ciuda unei uoare descrestcri a costurilor totale cu malerialele (-2%).

In pofida majorarii costurilor de constructie. expunerea sectorului bancar fata de piata imobiliara comerciala se
situeazã Ia un nivel semnificativ, iar calitatea portofoliului de astfel de credite este inferioara celei consemnate Ia
nivelul intregului portofoliu de credite acordate companiilor nefinanciare. Totusi. rata creditelor neperformante a
cunoscut o tendinta de imbunatamire in ultima perioada i in cazul acestui segment de creditare. La nivel de sector,
constmc!iile inregistreaza cea mai ridicata ratã a crcditelor neperfornante, insã aceasta a evoluat favorabil in ultimul
an (8°/b in martie 2024, in scãdere cu 3.5% fala de aceeai perioada a anului 2023). (Sutsa: BNR)

Dezvoltarea imobiliarã

Rezultatele operaliunilor si rcntabilitatea Emitentului sunt influenate in mod semnificativ dc numãrul de unitãti
rezideriaIe i suprafee dc birouri in vcdere inchirierii pe care Ic construiete. Ic achizi!ioncaza i •inde/in4riaza.
pretul de achiziie/vánzarciinchiricrc. costurile cu terenurile i costurile de dezvoltare. i inarja dc proflf1inta
acestor iranzacti. ,,

/‘. .t_.
NutnAr de unitati rezidentiale Si suprafete inchiriabile Si preturi c r
Numarul tolal de unitali rezidenliale construitc dcpindc dc numarul de dezvoliari aclive. In timpce acèstc van e
sunt in mare masura sub controlul Emitentului, numärul unitá{i]or rczidcntialc cste. de asenenea afectat de I on
extemi in afara controlului Emitentului, in spccial disponihililatea aproharilor aulorizaliilor dcconstru ii .5i a
politicilor i reglementarilor autoritatilor CU privire Ia locuinte sau construclia de locuinte i de cladiri dc birouri, cun
ar ii coeficienlii urbanistici i rcglcmcntarilc de mediu precum i depairea eventualclor situaii de
contestare/suspendare a actelor administrative din partea tertilor.

Nun rul de proiecte de dezvoltarc imobiliara rezidentiala si birouni pe care Emitentul Ic poatc intrepninde Intr-o
anumità perioada estc, de asemenca, afectat de capacitatea de a finan;a acesle proiecte, rcspcctiv cosiurile necesare
pentru planificare, proiectare i deconstructie asociatecu dezvoltarca, atat dc In finantatoni externi, cat i prin utilizarea
capitalurilor proprii.

Mai niult, rezultatele operaiuniIor Emitcntului, sursele i numerarul din operatiuni pot varia semnificativ de Ia o
perioadä Ia alta, in funclie de numãrul dc unitati rezidentiale i alte propnieIai care sunt disponibilc pentru vãnzare
sau care au fost vftndute i Iivratc, prccum i variapi ale preturilor pe piata imohiliara rezidcntjala.

Pânã Ia 31 martie 2024, Emitcntul a finalizat 2.451 unitati (2.273 apartamente i 178 spa!ii coincrciale) cu 0 valoare
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total brutã de dezvoltare (GDV) de 643,5 milioanc EUR. Dc asemenea, Ia 31 mactie 2024, 4.347 de unitãti (4.262
apartamente si 85 spatii comerciale) cu o valoarc bruta dc dezvoltare de 1,3 miliarde EUR sunt in curs de dezvoltare,
jar 4,710 unitati (din care 4,683 apartamente) Cu 0 valoarc bruta de dezvoltare de 937,8 milloane FUR sLim in faza de
planiticare (Sursa: Emitentul).

Prerurile de vánzare aic Emitcntului raportate Ia metru pätrat construjt, Ia nivel de proleCt se situeazä intrc 1200 EUR
i 9.000 EUR. En anul 2023 pretul mcdiu de vânzare Ia njvelul tuturor unitatjlor vãndute a t’ost de aproximativ 2300
EUR pe metru pãtrat construit.

hi ceea Ce privete segrnentul de birouri, Ia 31 mactie 2024 portofoliul total de birouri insumeazã 122.878 mp suprafata
inchinabila cu o valoare de piatä dc 386,9 rnilioane EIJR i pãná in 2026 este estimat sã creascä Ia 240.347 mp cu o
valoare de pia;ã estimatä Ia 725,8 rnilioarie EUR.

Aditional spaliilor dc birouri, investitiiie iniobiliare inciud aile active cumerciate (rctail, hotel etc.). La 31 manic 2024.
accastca insumcazä o suprafata inchiriabilä de 28.074 mp cu o ‘aloare de piatä dc 64.1 rnilioane FUR. Pán in 2026
Emitentul eslimeazã 0 crestere a acestor Spalli pânã Ia 51.730 mp Ia o valoare de piaiã de 239,2 rnilioane EUR.

Marie de profit. achizitia terenurilor si costurile de dezvoltare

Marjele de profit ale Emitentului depind de diversi factori. inclusiv prctul de vãnzare, costtil ierenului i costurile de
construclie i de exploatare.

lEmiteniul urmäreste in activitatea sa ca marjele brute pentru proiectele care stint in faza de vânzare snu pentru care
sunt deja achiziponate terenuri sã ftc dc peste 35% din total venituri. Pentru cládiri]e de birouri in portofoliu.
randamentele acestora se situeazá intrc 6°zb si 9%.

Costul terenului include pretul terenului, taxele aferente tranzactiei, costurile notarialc i cheltuielilejuridice. Costul
terenului variazã in functie de locatie i in funcic dc factorii specifici. cum ar fi parametrii urbanistici. forma tercnului,
vecinãtätile, accesul.

Tabelul dejos prezintã informatii cu privire Ia portofoliul de terenuri pentru dezvoltare ultcrioara in Bucureti Ia 31
martie 2024 aflate in proprietatea sau pentru care a fost semnat antecontract de vänzare.

Tereiiurj pentru dei.voltare Status .. Suprat’atä
— . . l)estiiiatic

LII tei’i oa ra Ia 31.03.2024 acliizitie teren

One Lake District 2 Proprictatc Rezidential 49.674

One Lake District 3 Propnetate Rezideitçial 10.730

Onc Technology District Proprietale Comercia] 9.351

One Cotroceni Park 3 Proprictalc Cornercial 5.245

Onc Cotroceni Park Off’icc Faza 4 Proprietate Coinercial 12.315

One Cotroceni Towers Proprietate Rezidenlial 32.548

Antecontract de
One City Club , Rezidential 10.710

vanzarc

Antecontract de
One Herãstru City Rezidential 36.869

vanzare

Antecontract de
One Park Line — residential Rezidential/Comercial 48.846

van zarc

“a’
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Icrciiiiri pcntrti cleivoltarc Status .. Supr;ifiuii
Desti nut ic

Liltericiara Ia 31.03.2024 achiiitic - (CEcil

Antecontract deOne Park Line (- — office Coniercial 8374
vanzare

Antccontract de
One Lake District 4 Rezidential 7217

vanzare

Antecontract de
One Mamaja Nord (fazele 3-6 - Rezidenial 8676

van zare

TOTAL 240.555

Sursa: Ernitentul.

Do aciuciica Lmutcntul tictinc tin po:iotbliti tic cIdiri pcntru ceonsluticlic. . . Siiprafatä

.

St;iiusaclii,ilie
a’a c’ii oslo prczciltat 11101 jo—:( Iinliri pentru reconstruetic Ia 31.03.2024 leren

One M Hotel (Mondrian) Prnprietate 1.354

One Downtown Proprietale 1.3 13

One Gallery Floreasea Proprietate 10880

One Baneasa Airpark Prophetae 14.724

One Athenee Proprietate 521

Eliade Tower Proprietate 4.023

IO[Al. 32.815

Sunti: Em itentz1. /‘ -
41 ..

Pe langa costul terenului, celclalte costun de dezvoltare ale Ernitentului includ planificarea, cottrucpajntru ra,
vânzarile i marketingul si costurtle general-administrative.

f3 ci
Costurile de constructie includ costurile angajaiIor din antier, serviciile contractanlilor i suba actanr si
coslurile materialelor. Costurile de planificare reprezinlä in primul rand costul cu arhitcc;ii i ee*turile cu avizele i
autorizatiile de construire. Costurile infrastrueturii includ drumurile. branamentclc i lucran de amenajare teren.
Costurile de vânzare i marketing includ costurile agcniIor i brokerilor de vanzare/inchiriere i costul promovär
produselor.

Aproximaliv 2% pânä Ia 6% din veniturile totale sunt atribuite costurilor de vänzare i marketing, care constau in
principal in comisioane ale agenilor de vãnzäri, care depind tie pi-eturile de vãnzarc i sunt complet variabile i
costurile legate de showroom-un, brouri i publicitate tradilionalä i online.

Factorii care afecteaza costurile includ tipul proiectelor construite (care determinä compozilia malerialelor necesare),
preurile terenurilor si materialelor de constructie, salariile i costurile en contraclanli i subcontractanti.

Emitentul monitorizeazä si mentine controlul intr-o anumitä mäsurä asupra costurilor de constructie prin dezvoltarea
de relalil de parteneriat pe termen lung cu contractanti i subcontractanti locali, precum i prin organizarea de licitatii
pentru servicii inainte de angajarea contractantilor i a subcontractanlilor.

Emitentul Se ateaptä ca pe termen mediu costurile legate de contractori sä creascã având in vedere tendintele de
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cretere a prc;urilor rnärflirilor i costului foijei de rnuncã.

Fe Iünga cosiurile asociate direct cu dezvoltarea proiecielor Emitentului i vänzarea acestora, exisià i costuri generale
administrative. accstca fund asociate sediului sau aetivitàtilor de sediu ale Emitentului. i reflecià in primul rand
costurile personalultii i ale alior profesioniti (avocali, auditori etc) cu care Emitentul colaboreaza.

“ariatii in valoarea investitiilor imobiliare

Un alt factor semnificativ cate influenteazä rezultatele Emitentului este cfltigul din investitii imobiliare. accsta fund
susceptibil de varia!ii de Ia o perioada Ia alta in funcie de mai mulli parametri.

Pentru investitiile imobiliare. activele sunt evaluate in principal folosind abordarea de piatã sau abordarea pe baza de
venituri, bazata pe tehnica fluxului de numerar actualizat. Pentru abordarea de piaã, ipotezele cheie care stau Ia baza
valorii de piatã a activelor funeiare ale Grupului sunt: selectia de terenuri comparabile care rezulta pentru a determina
,,preiul de ofertare’, care este luat ea ban pentru a forma un pre! ilustrativ i cuantumul ajustárilor pentru a aplica Ia
preul de ofertare pentru a refleeta preturile tranzaqiei Si difcren!ele de aniplasare i stare. Pentru abordarea pe ban
de venituri bazatä pe tebniea fluxului de numerar actualizat. evaluarile sunt pregätite luând in considerare sunla totala
a chiriilor anuale nete de primit pentru proprietä;i i, dupä caz, costurile asociate, Un randament care reflecia riscurile
inerente fluxurilor nete de numerar este apoi aplicat chirijlor anuale nete pentru a ajunge Ia evaluarea proprietã!ii.

Investitiile iinobiliarc ale Emitentului au fosi evaluate Ia 31 decembrie 2023 Si 31 decembrie 2022 de Colliers
Valuation and Advisory, evaluatori externi, independeni, autoriza! de ANEVAR, avãnd experientä receniä in ceea
ce priveste 1oeaia i natura proprietätilor evaluate. Pentru anii respectivi, Emitentul a inregistral cãiiguri din
aprecierea investiliilor imobiliare, In valoare total de 260.631.796 RON (dintre care 20.444.086 RON reprezentând
câtiguri din activilatea de dezvoitare de investitii imobiliare, 180.211.310 RON reprezentând cdtiguri din invesiitii
imobiliare finalizate i 59.976.400 RON reprezentând câtiguri din investitii imobiliare de;inute in vederea dezvoltarii
uiterioare) i in valoare totalà de 218.466.572 RON (dintre carc 54.883.687 RON reprezentand eâtiguri din activitatea
de dezvoltare de investitii imobiliare, 88.485.173 RON reprezentãnd eL5tiguri din investitii imobiliare finalizate 5i

75.097.712 RON reprezentánd câtiguri din investitii imobiliare de{inute in vederea dezvoltärii ulterioare).

Emitentul Va colabora in eontinuare cu evaluatori externi independenti pentru stabilirea valorii juste a investitiilor sale
imobiliare si rezuitatele acestor evaluári vor fi reflectate in situatiiie financiare anuale ale Emitentului. In flinctie de
variatia factorilor analizali in evaluare este posibil ca valoarea asoeiatá investitiilor imobiliare sa cunoascã fluctuatii
semnificative care pot sá flu fie intotdeauna direct corelate cu rezultatele activitatii operationale a Emitentului.

Sezonalitatea si caracterul neliniar al veniturilor asociate activitãtii de dezvoltare rezidentialà

Veniturile, costurile de dezvoltare si marjele variazä atãt pe parcursul anului, cat si in decursul unui ciclu dc-3ani, ca
urmare a diferençieni protectelor in dezvoitare, a tipului acestora i a numãrului de unitati. .

in cursul until an calendarisiic, dinamica si volumul anzariIor stint mai reduse in perioada decethbrie-ianie )n
perioada iunie-august.

-

r t--’ !
Mai molt. si pe perioade care depãesc un an financiar. deoarcce veniturile din vânzarea proprietãiIor rezidenb1e
sunt recunoscute pe baza gradului de vdnzãri/incasäri Si a gradului de evoluie a constructiei acestfl poi f neliniare.
Prin urmare, factorii care afecteaza aceste perioade de várf dc vánzare pot avea un impact dispropoflionat astipra
performantei Emitentului intr-o anumitä perioadä. Ca urmarc a accstei sezonaiitaçi, rezultatele Emitentului de Ia
inceputul unui proiect imobiliar. in special veniturile si marjele, stint de obieei mai mici decât rezultatelc dc Ia
finalizarea si post-tinalizarea construetiei. Caracterul neliniar al veniturilor asociate aetivitalii de dezvoIare
rezidentiala poate Ii amplificat de fapwl eã Emitentul poate avea, in ftinctie de deciziile strategice, perioade in care
incepe mai mutte proiecte i perioade in care se concentreazã pe finalizarea unor proiecte incepute. Dc asemenea.
proiectele Emitentului pot varia Ca dimensiuni, duratä de exeeutie. marjã 5i piaá adresabila. Uneori, proiectele
Emitentului pot cutioate intârzieri care pot afecta datele Ia care se reeunosc anumite venituri asociate acestor proiecte
(a se vedea si Partea a 2-a ,,Factori de risc

— Casturile i diuafti de:vohard pro fectelot imobiliore pw depa:
afrp!árile inif ia/c ale Grupulul,”). Toti aceli factori si alpi pot afecta momentul recunoaterii veniturilor asociate
activitätii de dezvoltare rezidentiala, dimensiunea acestora, precum i momentul i dimensiunea incasärii sumelor
relevanie.

Referitor Ia ciclicitatea performantei finaneiare, ciclul normal de exploatare al proiectelor Emitentului este dc 3 ani.
Rezultatele si performana in aceastà perioadä pot ti influenlatc semnifieativ de mix-ui de proiecte aflate in construelie
i vânzare, respectiv de volumul de investitii i marja acestor proiecte. Astfel, in perioadele in care Emitentul are
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proiecte de anvergurã si intr-o dezvoltarc acceleratä, veniturile s costurile de dezvoltare sunt mai marL jar rnarja este

influeniatã de profitabilitatea individualã a fiecãrui proiect.

uJ’
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ANAL1ZA DATELOR AFERENTE SITUATIILOR F1NANCIAR.E CARE AU UN IMPACT
SEMNIFICATIV

BILANT

Aceastä sectiunc include o analiza a evolutiei unora dintre datele aferente bilantu[ui Emitentulul Ia datele de 31
decembrie 2021,31 decembrie 2022 si 31 decembric 2023, respectiv Ia 3! martie 2024.

ACTIVE

31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21

Same exprirnate iii RON -

(neauditat,
(auditate) (auditate) (auditate)nerevizuit)

Active imobilizate

Fond comercial 19.256.076 19.256.076 19.256.076 19.256.076

ImobiUzäri necorporale 16.859575 16.967.132 15.259.605 597.608

lmobilizari corporale 51.857.282 52.595.794 5! 131.523 17.040.010

Active aferente dreptului de utilizare 1.664.283 1.868.857 2.687.154 3.505.452

Investitii imobiliarc 2,851.470.355 2.710.669.855 2.251.984947 1.449.465.190

lnvestitiiin entitãti asociate 8.803.709 8.666.072 3.369.877 2.967.158

Alte active iniohjjjzate 27.476.440 26.955.436 16.917.499 -

2.977.387.720 2.83&979.222 2.360.606.681 1.492831.494

Sursa: Informa(ii/e au fast extrase din Sitnat li/c Finane late Anna/c auditate i din Sit utafli/c Fianciariare
(neauditate, nerevizuite,1.

- A

I-! .Fondul conierczal
- 1< .m-’
In anul financiar 2023. Ernitentul flu a Inregistrat nicio schimbare in fondul comercial, valoarea acestuia fund de ,3
milioane RON, aceeasi valoare find inrcgistratá Si In sfâritu[ anilor financiari 2022 i 202!. Emiteriil nu a Inregi. rat
nicio schimbare in fondu! comercial in primele trei luni ale anului 2024.

Activele necorporale ale Emitentului au crescut in anul 2022 comparativ cu anti! 2021 cu 14,7 mi!. RON datoritä, in
principal. recunoasteril Ca imobilizare necorporalá u niãrcli Bucur Obor, Ia o valoare justä de 14.4 nil!. RON.
Marca ,,Bucur Ohor” a fost inregistratã oficia] de Bucur Obor S.A. in 2011. prima inençiune datând din 1975
cand s-a deschis magazinul Bucur Obor. Sintagma ,,Bucur Obor” este asocia!ã cu locul in care este situat
magazinu! comercia! Bucur Obor, care este un reper comercial al Bucuretiu!ui. 0 pane din venitunile generate
de inchirierea spatiului comercia! din complex stint atnibuite direct niãrcii .,Bucur Ohor”. Ca urmare, Ia 3!
decembrie 2022, valoarea iniobilizarilor necorporale a ajuns Ia valoarea de 15.259.605 RON de Ia 597.608 RON [a
31 decembrie 2021. La 31 decembrie 2023, respectiv in pnirnele trei luni ale anului 2024, imobilizanile necorpora[e au
inregistral vaniali neseninificative comparativ cu perioada prcccdenlä. varialia hind determinata dc achizitiile
cfcctuate in curstil normal a! activitatii si de recunoasterea arnortizãnii.

!mobilizdri corporaic

Total active irnobilizate

I,,,o b i/izäri neco?pol’a/t’

140



Valoarea activelor corporale a crescut de 3 on in anul 2022 comparativ cu anti! 2021, de Ia 17 milioane RON Ia 31
decenibrie 2021 Ia 51,1 milioane RON Ia 31 decembrie 2022. in special ca umare a recunoastenii in aceastä calegoric
a noulul spa!iu de birouri inchiriat de Emitent in clädirca One Tower. La 31 decenibrie 2023. iniobi!izànile curpora!e
au inregistrat o usoará crestere de 3%. valoarea acestora ajungánd !a 52,6 milioane RON. La 31 marlie 2024
irnobilizari!c corporale au scäzut usor datoritä recunoatenii dcprecierii i amortizarii. valoarea acestora Ia lina!uI
penioadei fund de 51,9 mi!ioane RON.

Active aferente dreptiilui (IC utilizare

La 31 decembrie 2023, Ernitentul a raportat active aferente dreptului de utilizare in valoare de 1,9 milioane RON in
scadere cii 47% fata de 31 decembrie 2021, evo!utic dcteniiinaä de recunoaterea aniortizàrii. In primele trei luni ale
anului 2024. Ernitentul a raportat active aferente dreptului de utilizare in valoare de 1.664.283 RON. reprezentánd o
scädere Cu 11% ialã de valoarca inregistratã Ia 31 decembrie 2023, datorita rccunoaterii amortizärii in perioada.

In t’eatitiile i,nohiliare

in perioada 2021-2023, Emitentul a inregistrat o crestere de 87%, ajungând !a o va!oare a investitiilor imobiliare de
2.7 mi!iardc Ia 31 dcccmbrie 2023 de Ia 1.4 miliarde Ia 31 decembric 2021. Principale!e proprietäli incluse Ia sThritu!
anului 2023 in aceastã categorie sunt One Coiroceni Park Office I &2 (I miliard RON), One United Tower (418,6
milioane RON), Bucur Obor (313,6 milioane RON achiiitonat in 2022), apartamente destinate inchirierii (170,2
mi!ioane RON — Emulentul a inceput activitätile in vederea inchirierii unui numãr de apartarnente detinute si, pun
urmare, a schimbat prezentarea acestora din apartamente disponibile spre vânzare recunoscute ca stocuri in
apartamente disponibile pentru Incliiriere recunoscute ca investitii imobiliare), OneNorth Gate (161,2 milioane RON),
One Victoriei Plaza (138,5 mi!ioane RON — c!ädire de bij’ouri achizilionata In 2022), One Gallery (124,9 niilioanc
RON — fosla fabricä Ford achizitionath in 2023), One Cotroceni Park Office Faza 4 (80 milioane RON

— achizilionat
in 2023), One M Hotel (fosta One Project 12, reprezintä un proiect hotelier in curs de dczvoltare —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, achizilionat in 2023), One Bäneasa Airpark (fosta One Proiect 23 — 2!,6 mi!ioane RON,
achizilionat in 2023). In primele trei luni ale anului 2024, valoarea investi?iilor imobiliare a!e Emitentului a crescut Cu
5% fatä de valoarea inregistratä !a 31 decembrie 2023 (Ia 2,9 miliarde RON), determinatà in principal de fajflul ca
Emitentu! a incepLLt activitàti!c in vederea inchirierii a 21 apartamente detinutc dc filiala One Verdi Park S.R.L. (49,5
mi!ioane RON. din care câstig din ajustarea va!orii juste de 28.5 milioane RON) si a 6 apartamente de;inute de tiliala
Neo Floreasca Lake S.R.L. (30,5 milioane RON, din care cãstig din ajustarea valorii justc de 20,7 mi!ioane RON) prin
urmare, a schirnbat prezentarea acestora din apartaniente disponibile spre vânzare in apartamente disponibile pentru
inchiriere. Dc asemenea, in TI 2024, Emitentul a obtinut dreptul de propnetate asupra unui teren in suprafatã de 9.35!
mp detinut de tiliala One Technology District S.R.L. (fosta One Project 17 S.R.L.) pcntru care a lost inregistratä 0
ajustare Ia valoarea justa de 23,3 milioanc RON in TI 2024, valoarea totala a investitici imobiliare Hind de 57,1
milioane RON. In TI 2024, una dintrc cclc douã c!ãdiri detinule de filiala One North Lofts S.R.L. a fost vándtfl&!a
pretul de 29.8 milioane RON. Restul variatici cste delerniinatã de costurile tie dezvoltarc cfcctuatc in TI 2024 i
proieclele imobiliare in curs de executie.

Investitil in entitäti asociate

Valoare invesiitiilor in cntitãti asociate a crescut cu 5,3 mi]ioane RON Ia 31 decembrie 2023 comarativ cu
anterior, pânä Ia 8.666.072 RON. Aceasta evolutie a lost generatä in special de aprecierea ac(iunilor detinute äé
Emitent Ia One l-lerasträu Office Properties S.A. (plus de 4.9 milioane RON comparativ cu anul anterior). diferenta
tEnd reprezentatä de aprecierea valonii actiunilor dcinute in alte entitati. La 31 decembrie 2022 cotnparativ cu anul
anterior, aceasta categorie a crescut cu 14% ca urmare a aprecienii va!onii deçinerilor in afiliati. In prude 3 luni ale
anului 2024. Emitentul a raportat investitui in entitati asociatc de 8803.709 RON, cu 2% niai man comparativ cu tinele
anului 2023.

.4Ite active imobilizate

Alte active imobilizate includ creditul acordat de fiIiaIa One Long Term Investments S.R.L. cätre Agro-MixI
Avero Prod S.R.L.. Perioada de rambursare depinde de fluxurile de numerar disponibile ale dehitorului. Soldul
credilu!ui Ia 31 decembrie 2023 este de 25,3 mu. RON (31 decembrie 2022: 16,6 mil. RON) i dohãnda aferentã
de 1.6 mil RON (31 decembrie 2022: 303.958 RON). In 2022. soldul imprumutului a fost inclus pe rãndu!Altecrean(e,
iar in 2023 a fosi reclasificat pe rândul Alte active irnobilizate, conform perioadei de rambursare. La 31 martie 2024,
din totalul de 27,5 milioane RON, soldul creditului este 25,5 milioane RON, iar dobãnda este de 2 milinane
RON.
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Active irnobi/izate

Valoarea activelor tolale imobilizate a Ernitenlului a inregistrat o cretere de 20% Ia 31 decenibric 2023 fiã de 31
decenibrie 2022. de Ia 2,4 miliarde RON Ia 2,8 miliarde RON. precum o cre1ere de 58% Ia 31 decenibrie 2022 fala
de 31 decembrie 2021, de Ia 1,5 miliarde RON Ia 2.4 miliarde RON, jar in primele trei Iuni ale anulni 2024, valoarea
activelor totale mobilizate a Emitentului a inregistrat o crestere de 5% fatä de 31 decembrie 2023, de Ia 2.8 rniliarde
RON Ia 3 miliarde RON, cresterea fund In mare mäsurá datorata creierii investitiilor imobiliare, in dezvoltãri precum
One United Tower, One Cotroceni Park Office, a noilor achizitii din 2022 Si 2023 (Bucur Obor, El jade Tower, One
Victoriei Plaza, One Gallery. One Project 11, One Coti-oceni Park Office Faza 4, One M Hotel, One Dowtown, One
Technology District, One Bãneasa Airpark). precum i a rcclasificarii apartamentelor destinate inch jrierii din stocuri
in jnvestitij imobiliare.

Impärtirea valorilor activelor jmobjljzate pe fiecare dintre segrnentele de raportare este reflectata in tabelul de maijos.
AstIel, o pondere seninificativa a activelor imobilizate este inregistratä pe segmentul de birourj, generatà de valoarea
proiectelor de birouri dezvoltate care sunt pãstrate in patrimoniul Ernitentulul Si care aratä o crestere semnificativa Ia
fiecare dintre datele prezentate mai jos prin comparaie cu data precedenta. Segmcntu[ rezidential include
apartamentele destinale inchirierii reclasifucate din stocuri in investitii imobiliare i evaluate Ia valoareajusta. Astfel
variaia activelor imobilizate aferente segnientului rezidential de Ia o perioada Ia alta este detcrminata de variatia
numärului de unilãli disponibile pentru inchiriere (in 2023, 14 noi unitati au lost reclasificate din active circulanle in
active imobilizate aferenie proiectelor One Mircea Eliade i One Herästräu Towers).

Active imobilizate

Sume exprimate in RON

Rezidential

31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21

(auditate) (auditate) (auditate)

177944.509 109.554.222 25.044.206

Birouri si investiçii pentru dezvoltare ulterioara 2.577.284.050 2.185.747.953 1.451.031.592

Corporativ

Total

8 1.750.663

2.836.979.222

Sursa: Infinmat lie au/bct exfrase din Situatiiie Financia,’e Anna/c (audi/ate).

31-Mar-24 31-Dec-23

65.304.506 16.755.696

2.360.606.681 1.442:831.494

it a- i\
tAT 51

31-Dec-22 1-Dec-2l

Stocuri

Avansuri acordate furnizorilor

Creante comerciale

955.204.141 1.002.664.774 662.994.340 343.977.627

133.472.746 129.869.872 116.316.909 93 .266 .448

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 27.5 13.743 14.650.932 24.924.944 19.517.269

Sume exprimate in RON

Active circulante

(neauditat,
nerevizuit)

(auditate) (auditate) (auditate)
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Alte active financiare - - - 9.408.917

Numerarsi 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 1.876.143.862 1.304.327.994

TOTAL ACTIVE 5.115.663.825 4.987.204.428 4.236.750.483 2.797.159.488

Sursa: JnJrnmatii/e aLt lost extiase din Sitiea;ii/e Financia,’e Anuale (‘auditate) si din Situatiile Financiare Interuntue
(ii caudirate, nere t’izuire).

Stocurile .i pt’oprietatile l’e:itleniwle

Exerciiul financiar aferent anului 2023 a insemnat pentru En,itent o majorare a stocurilor de aproximativ 51,2%,
ajungând asifel lao valoare raportatã de I millard RON de Ia 663 milloane RON Ia 31 decembrie 2022, cuprinzând
proiecie precum One Lake District (175 milioane RON — inceput in 2022). One Lake Club (I 86,5 milioane RON —

inceput in 2022). One Cotroceni Towers (127 milioane RON — inceput in 2023). One High District (111,5 milioane
RON— inceputin 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 rnilioane RON — inceput in 2022). Varia(ia
semnificativã este determinatä de un nou proiect derulat in 2023, One Cotroceni Towers (127 milioane RON), de
creterea gradului de realizare al proiectelor in curs de cxccutie, cu precadere soldul stocurilor a crescul Ia One High
Districi cu 107,2 milioane RON. One Lake Club cu 68,5 milioane RON, One Cotroceni Park cu 31.8 milioane RON.

Emiieniul a inregistrat o majorare a stocurilor de aproximativ 92,7°/h. de Ia valoarea raporlata Ia 31 decembrie 2021
de 344 milioane RON Ia valoarea de 663 milioane RON Ia 31 decembrie 2021 Cresierea semnificativa este
determinatä 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
milioane RON) i One High District (4,4 milioanc RON). Totodata stocurile aferente proiectului One Mircea Eliade
au scäzut cu 29,7 milioane RON Ia 31 decembrie 2022 comparativ cu 31 dcccmhric 2021 intrucat proiectul a fost
finalizat si unitatile au fost vandute.

In primele trei luni ale anului 2024. Emitentul a inregistrat o scadcrc cu 4,7% a stocurilor. ajungând Ia 955.2 milioane
RON datorltã vânzärilor semnificative inregistrate de Ia inccputul anului, in special in cadriil prolectelor care au grad
de realizare de aproape 100% sau 100%: One Cotroceni Park, One Verdi Park i Neo Floreasca Lake. Stocurile de
unitã(i reziden{iale reprezintã valoarca carc Sc rcgãsete in activul bilantier al Emitentulul 5i’pèf care nu s-au
recunoscut inca veniturile si costurile aferente valorificãrii acestora. Aceste crcteri ale jiroprietaçiJ&nstruite in
scopul vânzarii evidenliaza expansiunea activitã!ii Emitentului. .. (
Avansuri aco,’darefiu?i:orilor - ,--:c

\, )‘>. ,

La 31 decembrie 2023. Emitentul a raportat avansuri acordate lurnizorilor in valoare de 129,9 tnili4ane RON,
reprezentând o crestcrc dc H 7% fata de 31 decenibrie 2022. La 31 decembrie 2022, Emcntul a raportat avansuri
acordate flirnizorilor in valoare de 116,3 milioane RON. reprezentänd o cretere tIe 24,7% in tcrmcni rclativi fata de
31 decembrie 2021. In primele trei luni ale anului 2024, Emitentul a inregistrai avansuri acordate furnizorilor in
valoare de 133,5 milioane RON, reprezentând o cretere de 2.8°/D fata de avansurile acordate furnizorilor inregistraie
Ia 31 dccemhrie 2023. Avansurile acordate furnizorilor stint in legatura cu achizilia dc terenuri .5i cu derularea
proiectelor imobiliare i variazä in functie de numarul de dezvoltari care sunt in curs Ia data raportärii, a siadiului de
executie, astfel ca odata cu apropierea termenului de finalizare a dezvoltarilor imobiliarc, avansurile scad intrucât
lucrarile sunt executate.

C’reante!e cornerciale

Creterea accelarata a volumului dc operaiuni i vânzäri ale Emiienlului au condus Ia o cretere a creantelor
comerciale de 94,7% Ia 31 decembrie 2022 comparativ cu 31 decembrie 2021 (de Ia 201,4 rnilioane RON Ia 392
milioane RON) si de 24,9% Ia 31 decembrie 2023 comparativ cu anul anterior, Ia 489,5 milioane RON. In primele
trei Iuni ale anului 2024, creantele comerciale ale Emitentului aveau o valoarc de 582,2 rnilioanc RON, reprezentând
o cretcrc dc 19% fata dc valoarca inregistratä Ia 31 decembrie 2023, deterninaia de cresierea activelor contractuale
de Ia 333,2 milioane RON Ia 31 decembrie 2023 Ia 422,5 milioane RON Ia 31 maflie 2024. Activele contractuale
rcprczintä sumclc estimate de conducerea Grupului pe baza aplicarii IFRS 15 Venituri din contractcle cu clien{ii.
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Pentru contractolo do vãnzarc do propriotati in ours do dezvoltare, Grupul a concluzionat in general cä critoriile do-a
lungul timpului sunt indeplinite i prin urmaro rcounoato voniturile In timp in functie de stadiul de finalizaro a
aCtivitàlii contractualo Ia data bilan?ului. Activolo contractualo cresc odatä cu croterea gradului de oxecutie at
dezvoltarii iinobiliare si al volumului de ante Contracte do vãnzari semnate i nefacturato. Odatä CO ContraCtele finale
de vãnzari sunt semnato i facturato, activoIC contraCtuale se dimuneaza in consocinta.

Alte creante

La 31 decembrie 2023, Emitentul a raportat alto creante in vatoaro de 92,8 mitioanc RON, in scädere cu 17,8% fata
do 31 deCembrie 2022, Cand valoarea raportatä a fost de 112,9 milioano RON. Scãdcroa Ia 2023 comparativ cu 2022
a fost determinata in special de roducerea soldului TVA de recuperat (42 milioane RON Ia 31 decombrie 2023
Comparativ cu 63,7 milioane RON Ia 31 decembrie 2022).

La 31 decembrie 2022 comparativ cu anul anterior, Eniitentul a raportat 0 scádcro in alte croanto do 12,1%, de Ia 128,4
milioane RON Ia 112,9 milioane RON. In primele trei luni ale anului 2024, Emitentul a raportat alto creanlc in valoare
de 100,3 milioane RON, inregistrand astfel o crotorc do 8% fata do valoarea inregistratä Ia 31 decembrie 2023,
determinatä in special de majorarea soldului TVA do rocuperat do Ia 42,3 milioane RON Ia 48,7 milioane RON.
Emitentul actioneazä careprezentant al grupului fiscal unic de TVA constituit.

Cheltuieli in avans

La 31 decembrie 2023, Emitontul a raportat choltuieli in avans de 14,7 milioane RON, insemnând o scädere de 41,2%
fa;a de data similara din anul 2022, acoastã scadoro find generatã de diminuarea cheltuielilor in avans efectuate pentru
One Gallery, odata cu oblinerea autorizaliei do construire. La 31 decembrie 2022, Emitentul a raportat cheltuieli in
avans de 24,9 milioane RON, insomnând o cretoro do 27,7% fala de data similarä din anul 2021, generatä de
cheltuielile in avans efectuate pentru One Gallery. In primele trei luni ale anului 2024, Emitentul a raportat cheltuieli
in avans in valoare de 27,5 milioane RON, inregistránd astfol o cretoro de 87,8% fatä de nivelul ingjtra Ia 31
decembrie 2023 ca urmare a recunoaterii plätii in avans a taxelor locale aferente perioadei I aprilit — 31 deèe)tj,He
2024 (8,7 milioane RON). / .j 2\
Numerar si echivalente do nurnerar

I

r )

La data de 31 docembrie 2022, Emitentul a raportat numerar i eohivalente in numerar in valoare de 566 miline
RON, in crestero Cu 11,5% falä de 31 decembrio 2021 pe fondul ore,terii volumului de vänzäri, atraorea dc capitluri
proprii de Ia aclionari ca urmare a emisiunii do capital social i prime de emisiune si a atrageriide noi surse de
finantaro. La 31 docombrie 2023, numerarul Emitentului Ia final de exercitiu financiar a inregistrat valoarea de 420,7
milioane RON in scadoro Cu 25,8% fata do 31 decembrie 2022 predominant de Ia faptul ca on s-au mai atras noi
capitaluri proprii do Ia actionari, nocosarul do lichiditate find sustinut din vânzari curente i din sursele do finantaro
bancaro oxistonte. La data do 31 martio 2024, Emitontul a raportat numorar i ochivalonto in numerar in valoaro do
339,6 milioane RON, in scàdoro Cu 19,3% fa?a do 31 docombrie 2023, ca urmare a diminuãrii numorarului not din
activitati do finantaro do Ia 91,8 milioano RON in 2023 Ia 31,4 milioano RON in TI 2024, predominant din variaia in
activitatoa do finantaro bancarà.

Proportia in totalul activolor curonto Ia data do 31 docombrio 2023 a scäzut Ia 19,6% do Ia 30,2% Ia 31 dooembrio
2022 si do Ia 39% Ia 31 docombrie 2021. La 31 martie 2024, propoijia numorarului in totalul activolor curonto osto do
15,9%.

Valoaroa dopozitolor Si structura valutarã a numorarului i oohivalontolor do numorar osto prozontatä mai jos:

31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21

(neauditat,
(auditate) (auditate) (auditate)

nerevizuit)
Sume exprimate in RON

Dopozito banoaro — EUR

Dopozito bancaro — RON

111.705.030 161.181.574 194.593.878 235.613.850

117.850.471 116.588.090 287.986.090 51.138.976
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3 1-Mar-24 3 1-Dec-23 3 1-Dec-22 3 1-Dec-21

Casa - RON

Alte elemente monetare

Total

60.948.865 59.150.838 59.569.684 204.701.288

8.371 7.241 2.557 647998

49.038.590 83.763.795 24.603.987 16.061.810

22.348 22.692 203.709 183.239

79 24.865 138 -

339.573.754 420.739.095 566.960.043 508.347.161

Sursa: Informal i/c anfost extrase din Si/na/if/c Financ fare Anna/c (auditate/ si din Si/na/if/c Financ fare In/erimare
(neanditate, nereviznite,l.

Active circa/ante

Active circulante

Sume exprimate In RON

Rezidential

Birouri i invcsti?ii pentru dczvoltarc ultcrioara

1.799.621.978

216.801.632

1.429.639.801 860.983.221

219.632.627 197.133.711

Corporativ 133.801.596 226.871.374 246.211.062

Total 2.150.225.206 1.876.143.802 1.304.327.994

Sursa: Informal/i/c anfost extrase din Sitnafiile Financiare A nuale (audi/ate).

Active to tale

Pc fondul evolutiilor prezentate mai sus, valoarea activelor totale ale Emitentului Ia 31 decembrie 2023 a crescut cu
aproximativ 17,7% fatä de data de 31 decembric 2022 dC Ia 4,2 miliarde RON Ia 5 miliarde RON. De asemenea, Ia 31
decembrie 2022 totalul activelor a crescut Cu aproximativ 51,5% fata de data de 31 deCembrie 2021, de Ia 2,8 miliarde
RON Ia 4,2 miliarde RON. In primele trei luni ale anului 2024, aCtivele totale au Crescut Cu 2,6% fa?a dc data de 31
deCembrie 2023, ajungãnd Ia 5,1 miliarde de RON.

Conturi Ia bänCi — EUR

Conturi Ia band — USD

Conturi Ia banci — RON

Valoarea aCtivelor CirCulante ale Emitentului Ia 31 deCembrie 2023 a crescut Cu 14,6%, pânä Ia 2,2 miliarde RON de
Ia 1,9 miliarde RON Ia 31 decembrie 2022,111 cretere Cu 43,8% comparativ CU 31 dcCcmbric 2021, datoritä in principal
a cresterii stocurilor de proprietäti rezideniale i creaneIor comerciale. In primclc trei luni alc anului 2024, valoarea
activelor circulante ale Emitentului a scäzut marginal, Cu 0,6% coinparativ cu 31 decembric 2023.

Impärtirea valorilor activelor circulante pe fiecare dintre segmentele de raportare este reflectatä in tabelul dc Iuai jos.

Astfel, valoarea activelor circulante aferente segmentului rezidential este semnificativ mai mare, aspect—geerat dc
vãnzarea unitatilor rezidentiale dezvoltate de cätre Emitent. .

k

31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21

(auditate) (auditate) (auditate)
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31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21

(neauditat,
(auditate)

nerevizuit)

Capital social 759.530.863 759.530.863 740.563.717 514.828.059

Prime de capital 91.530.821 91.530.821 27.981.399 4.307.781

Aciuni proprii (3.468.115) (3.468.115) 1.02 9

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

Capitalurile proprii atribuibile
proprietarilor Grupului

Interese care nu controleazä

Total capitaluri proprii

Sursa: JnJ’ormatiile au lost extrase
(neauditate, nerevizuite).

Capita/ui social

Sume exprimate In RON

Capitaluri proprii

(auditate) (auditate)

1.641.992.564 1.496.291.804 1.184.656.306 791.788.303

2.537.945.809 2.390.739.270
2.022.503.986 1.323.751.681

483.777.393 472.189.276 508.822.702 323.205.535

3.021.723.202 2.862.928.546 2.531.326.688 1.646.957.216

din Situat i/c Financiare Anna/c (audi/ale) si din Situatiile Finaciare Int11 e

6
L.a 19 aprilie 2021 adunarea generala extraordinara a acionarilor a aprobat listarea Emitentului pe plala reglelnent4t
a Bursei de Valori Bucuresti.

La data de 31 decembrie 2022, Emitentul a raportat o valoare a capitalului social de 740,6 milioane RON, reprezentãnd
o cretere cu 43,8% fata dc valoarea de 5 14,8 milioane RON, raportatä Ia data de 31 decembrie 2021, ca urmare a
creterilor dc capital social succesive, astfel: a) Ia data de 3 august 2022, Consiliul de Administratie a aprobat
rezultatele majorärii capitalului social, respectiv subscrierea unui nurnär de 202.973.646 actiuni noi oferite Ia pretul
de 1,25 RON/acliune reprezentând o majorare totalä brutä de capital de 253,717.057,50 RON cu o valoare noininalã
de 40.594.729,2 RON, respectiv 0,2 RON pe actiune i o prima de emisiune de 213.122.328,30 RON. Capitalul social
al Emitentului se majoreazä astfel de Ia valoarea nominalä de 514.828.058,80 RON Ia valoarea nominalä de
555.422.788 RON; b) Hotarárea Consiliului de Administratie nr. 34 din I noiembrie 2022 a aprobat, in conformitate
cii Hotarârea Adunärii Generale Extraordinare a Actionarilor nr. 64 din 28 septembrie 2022, majorarea capitalului
social cu suma de 185.140.929,20 RON prin emisiunea unui numàr de 925.704.646 acliuni ordinare noi, nominativc
i dematerializate, cu o valoare noniinalä de 0,2 RON pe acune, prin incorporarea a aproximativ 87% din prima de
emisiune rezultatä din operatiunea de majorare a capitalului social efectuatã in perioada 27 iunie 2022 — 3 august
2022. In urma majorärii capitaluhui social, capitalul social al Emitentului a fost de 740.563.717,2 RON, integral
subscris i varsat de actionari, impartit in 3.702.818.586 actiuni nominative, dcmaterializate, CU 0 valoare nominala
de 0,2 RON/acliune.

L.a data de 31 decembrie 2023, Emitentul a raportat 0 valoare a capitalului social de 759,5 milioane RON, reprezentand
o crestere de 2,6% fata de valoarea raportatä Ia 31 decembrie 2022 (740,6 milioane RON).

In urma hotarârii Consiliului de Administralie nr. 43 din 12 mai 2023 s-a aprobat majorarea capitalul social al
Societatii Cu suma de 18.967.145,8 RON (valoarea nominala), prin emisiunea unui numär de 94.835.729 aciuni
ordinare noi Cu 0 valoare nominala de 0,2 RON pe actiune, prin conversia unor creante certe, lichide i exigibile
delinutc falä de Emitent de cätre beneficiariarii planului pe baza de acluuni, care au fost aprobate Ia data Adunarui
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Generale ExtraordinarA ale Actionarilor nr. 50 din 18 mai 2020, respectiv Ia data Adunärii Generate Ordinarä ale
Actionarilor din 19 aprilie 2021, cu modificärite i completãrile corespunzätoare.

Majorarea capitalului social a fost inregistratã Ia Oficiului Registrului Comelului Rucureti in tenieiut incheierii nr.
70931 din 17 mai 2023, Hotarârea Consiliului de Administralie nr. 43 din 12 mai 2023 fund publicatá In Monitorut
Oficial Partea a IV-a nr. 2378 din 26 rnai 2023. Autoritatea Românã de Supraveghere Financiarä a eliberat certificatul
de inregistrare a instrumentelor funanciare (CIIF) nr. AC-5334-5 Ia data de 3 august 2023. Inregistrarea noitor aciuni
Ia Depozitarul Central a fost efectuatã Ia data de 4 august 2023. Societatea a inregistrat majorarea de capital social in
luna august, dupã finalizarea tuturor proceduritor legate. In urma acestei tranzactii, capitalut social at Emitentutui a
fost de 759.530.863 lei imparpt in 3.797.654.315 acuni nominale cu o valoarc nominala de 0,2 RON PC actiunc.

Emitentul nu a inregistrat nicio schimbare in capitalul social in primele trei tuni ale anului 2024, insä in data de 19
apritie 2024, Consiliul de Administratie, in temeiul autorizärii din partea adunarii generale extraordinare a actionarilor
Emitentului, a hotärát niajorarea capitalului social Cu surna de 6.240.640,4 RON (vatoare nominala), prin emisiunea
unui numãr de 31.203.202 actiuni noi, cu o vatoare nominalä de 0,2 RON per actiune i o valoare nominalã totata de
6.240.640,4 RON, in vederea cornpensärii creanlelor certe, lichide i exigibile ale beneficiarilor programelor de
alocare a actiunilor (de tip stock option plan) deja aprobate de Emitent prin Hotärârea Adunärii Generate Ordinare a
Aclionarilor din data de 19 aprilie 2021. Astfel, capitalul social at Emitentului are valoarea de 765.771.503,4 RON,
impäqit intr-un numär de 3.828.857.517 actiuni cu 0 valoare nominalã de 0,2 RON.

Prime de capital

La data de 31 decembrie 2023, Emitentut a raportat prime de capital in valoare de 91,5 milioane RON, in crestere de
2,3 on fata dc data de 31 dcccmbric 2022, Ca urmare a emisiunii de noi actiuni ordinare. La data de 3ldecembrie
2022, Emitentut a raportat prime de capital in valoare de 28 milioane RON, in cretere de Ia 4,3 mitioarieROW)i1ata
de 31 decembnie 2021, creterea find generatä de creterea de capital social prin emisiune de aci4nj ordinare in a’ust
i noiembrie 2022. Emitentul nu a inregistrat nicio schimbarc in nivclul primclor de capital hi rimclc truni9\c
anului 2024.

Acfiuniproprii
_;‘

La data de 31 decembrie 2023, Emitentul detine acçiuni proprii in sumä de 3,47 milioane RN ca urmaie a
räscumpãrarii dc acliuni din piata, in conformitate cu programul de rãscumpärare de actiuni ini{iat, aceeasi sumã find
i Ia data de 31 martie 2024, iar Ia data de 31 mai 2024, Emitentut avea actiuni proprii in sumä de 9,26 mitioane RON.

A lte rezerve

La 31 decembrie 2023, Emitentul a raportat atte rezerve in valoare 21,1 mitioane RON, in scädere cu 59,2% fatä de
anul anterior când au avut o valoare de 51,8 mitioane RON. Diminuarea acestora a fost generatä de exercitarea de
cätre beneficiari a drepturilor din planul de beneficii pe bazä de actiuni (stock option plan) ca urmare a indeplinirii
criteniitor stabitite de acest program de beneficii pe bazä de actiuni pentru primele 3 etape (paii 1,2,3 din SOP). La
31 decembrie 2022, Emitentul a raportat o vatoare de 51,8 mitioane RON fatä de 1,4 mitioane RON Ia 31 decembrie
2021. Creterea a fost generatä de recunoaterea cheltuielii i, in corespondentã, rezerva de capital aferenta (46
milioane RON) in legätura cu planut de beneficii pe ban de actiuni (stock option plen,). In pnimele trei luni ale anutui
2024, Emitentut a inregistrat atte rezerve in vatoare de 22,6 mitioane RON, cu 7,1% mai man comparativ Cu 31
decembrie 2023 ca urmare a necunoaterii chettuielii i, in corespondena, a rezervei de capital aferenta (1,5 milioane
RON) in legätura cu ptanut de beneficii pe bazä de actiuni neexercitat Ia 31 manic 2024 (paii 4 i 5 din SOP).

Rezen’e legale

In perioada 202 1-2023, rezervele legate au crescut constant, Emitentut constituind anuat rezerve legate din profiturile
anuate ob;inutc. Ca umare aceastea au avut o valoare de 25,7 mitioane RON Ia 31 decembnie 2023, 17,5 mitioane Ia
31 decembrie 2022 si 11,4 milioane RON Ia 31 decembnie 2021.

Rezultalul reportat

La 31 decembnie 2023, Emitentul a inregistrat o valoare a rezultatului repontat de 1,5 miliarde RON, in cretere cu
26,3% faã de data de 31 decembrie 2022. La 31 decembnie 2022, Emitentul a inregistrat o valoare a rczultatului
repontat de 1,2 mitiarde RON, in cretere cu 49,6% falá de data de 31 decembnie 2021, atunci cflnd Emitentul a
inregistrat o valoare a rezultatului reportat de 792 milioane RON. CreteriIe se datoreazà acumutänii profitutui curent
rãmas ncdistnibuit in penioada rcspcctivá, dar i a diminuãri! rczultatului afcrcnt invcstitorilor minonitari Ca urmanc a

majorãnii panticipaiilor Emitcntutui Ia nivctul fitialclor sate. In pnimele trci luni alc anului 2024, Emitcntul a inregistrat
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tin rezultat reportat de 1,6 miliarde RON, reprezentand o cretere de 9,7% faa de data de 31 decenibrie 2023.

Capitalierile proprii atribuibile grupulul

La 31 decembrie 2023, Emitentul a raportat o valoare a capitalurilor proprii atnbuibile gnipului de 2,4 miliarde RON,
in crestere cu 18,2% % fatä de anul anterior. L.a 3! decembrie 2022, Emkentul a raportat o valoare a capitalurilor
proprii atribuibile grupului de 2 miliarde RON, in crestere cu 52,8% fatä de 31 decenibrie 2021, atunci cánd 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 valoare de 2,5 miliarde RON, reprezentãnd o cretere dc 6,2% % fata dc 31
decembne 2023.

Inte,’e.cele care nu catittolearn

La 31 decernbric 2023, Emitentul a raportat o valoare a intereselur care flu controlcaza de 472,2 milioane RON,
insemnând o scadere de 7,2% fata de anul anterior datoritá faptului ca procentul minoritarilor s-a diminuat in filialele
One North Gate cu 17,53%. One Cotroceni Park Office cii 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
controlcazã a fast de 483,8 milioane RON. reprezentãnd o crestere de 2.5% fatä de valoarca inrcgistratá Ia 31
decembric 2023. Ca urrnarc a rezultatului net atribuibil intereselor care nu controleaza inrcgistrat in TI 2024. La 31
decembrie 2022, Emitentul a raportat a valoare a intereselor care nu controleazä de 508.8 rnilioane RON. insemnând
o crestere de 57,4°/b fata dc 31 decembrie 202!. atunci cãnd Emitentul a raportat o valoare de 323,2 milioane RON.
Creterea este determinata in princial de achizitia Bucur Obor unde procentu! de interes al ninoritarilor este de 45,5%
(138 milioane RON).

Total cap italuri propi’ii

La 31 decembric 2023 valoarea totala a capita!urilorproprii a fost de 2.9 niiliarde RON. in cretcrc cu 13,1% falà de
anul anterior, in special datorita evolutiei pozitive a rezultatutui reportat care s-a inajorat in 2023 Cu 3 11,6 milioane
RON, dar si a majorarii de capital social cu impact de 19 milioanc 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
marecomparativcu 31 decembrie 2021 cãndainregistrato valoarede 1,6 iniliarde RON. Evolutiaa fost determinatã
in special de creterea 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 milioarte RON si cresterea
intcrcsclor care flu controleaza Cu 185.6 milioane RON. In primele trei luni ale anului 2024, capiEalurile proprii au
crescut cu 5,5% fata de 31 decembrie 2023. ajungând Ia 3 miliarde RON. Crestcrea a fast dctcrminathincipal de
rnajorarea rezultatului reportat Cu 145.7 milioane RON 5i a intereselor care nu controleazã cu.! 1.6 milioancQN.

Rata capitalurilor proprii in total active. un indicator important in cvaluarc soliditãlii financiare a fost’ 57Ia 31
decembrie 2023, 60% Ia 31 decembrie 2022 si 59% Ia 31 decernbrie 2021. La 31 mactie 2024 rata capitalurilor.;proprii
in total active a fast de 59%.

31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 “- 31-Dec-21

Sume exprimate in RON
(ii eau dii at.

(auditale) (auditate) (auditate)
nerevizuit)

Datorli pe termen lung

Imprumuturi de Ia bänci i alte entitati 881.197.251 827.819.156 654.206.589 390.342,321

imprumuturi de Ia acionarii minoritari 109.928.837 82.609.273 3.528.882 7.472.207

Datorii comerciale side altã naturã 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
345.130.997 321.771.977 272.828.037 179.974.080amanat
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31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21

Surne exprimate In RON

Total datorii pe termen lung

bnpruniutnri c/c ‘a bOnd s1 zlte ant itO/i

!rnprurnuturi de Ia ac(ionar mitiaritai’i

Datorii comerciale sic/c’ alto na/ma

Datot’ii privind inipozitulpe profit amOnat

(neauditat,
(audtate) (auditate) (auditate)

nerevizuit)

1.340.840.727 1.236.792.287 956.652.728 581.000.467

usa: InJrn nut! u/c at! fhsi extrase din Situatiile Financiare Anna/c (auditate) si din Situatiile Financ hire Interiniare
(neauditate, ncrc’vizuitc.L

Referitor a imprurnuturile pe termen lung de Ia bñnci i alte entitãli, Ia 3] decenibrie 2023. Emitentul a raportat o
valoare de 827.8 milioane RON. ceea cc inseamná o creslere cu 26,5% fatã de exerci uI 31 decembrie 2022, atunci
când a raporlat o valoare a imprumururilor pe termen lung tie a bñnci i alte entila;i de 654.2 milioane RON, variatia
find generalá de contractarea a noi Impnirnuturi bancare, fbi trugcri efectuate din Iiniile de credit existente, dar side
rambursarile efectuate conform graficului de plati stabilit. Astfel, in 2023 au lost contraclate noi imprumumri bancare
in socictatile afihiate Emitenrului: One M Hotel. Eliade Tower, One Cotroccni Park. One 1-lerasiräu Towers i One
Verdi Park, Si au lost efeetuate utilizäri din impmmuturile 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
dcccmbrie 2021. când a inregistat o valoare de 390,3 milioane RON. Majurarca soldului a lost determinatá de sumele
utilizate din imprumuturile bancare incheiate de One Cotroceni Park Office si Onc Cotroccni Park Office Faza 2,
precum i de noile facilirali de credit contractare de filialele One Mircea Eliude Propcrtics i One Victoriei Plaza.
Creterea nivelului Jmprumuturilor de Ia bãnci si alte entitali este in linie Cu dezvoltarea activitali Emitentului in
perioada analizata. In primele trei luni ale anului 2024. impruinuturile PC tcrnien lung de Ia band i alte entirãi ale
Emitentului erau in valoare de 88 1,2 milioane RON, ceea cc inseamnã o cretere de 6,4% fatã de 3 dcfie.2023,
determinatã in principal de contractarea unor noi imprumuturi bancare in societalile atiliatc EinitcntuhiffQne
Floreasca Towers. One Mamaia Nord. One Mircea Eliade Properties i de tragcrilc cfcctuatc de One Galleryoréca
din facilitatca dc credit aprobatä in decembrie 2023.

Refentor Ia imprumuturile pe termen lung de Ia acionarii minoritari, Ia 31 decembrie 2023, Emikiirul a raportar o
valoare de 82,6 milioane RON. in crestere fata de 31 decembrie 2022. cänd Emitentul a raportat o valoare de 3,5
rnilioane RON ca urrnare a contractarii de noi imprumuturi de cãtrc Onc Gallery Fioreasca i One Räneasa Airpark.
La 31 decemhne 2022, soldul impruniuturilor de Ia actionarii ininoriLari a fost de 3.5 milioane RON. in scadere cu
52.8% fatä de 31 decembrie 2021 când a avut o valoare de 7.5 mi[ioane RON.. In primele trei luni ale anului 2024.
imprumuturile PC tennen lung de Ia actionarii minoritari au lost in valoare de 109,9 milioane RON, reprezentând o
crestere de 33,1% faã de 31 decembrie 2023 Ca urmare a noilor contracte de iniprumut semnare pentru filiala One
Technology District.

La 31 decembrie 2023, Emirentul a raportat datorii comerciale Si die aIIä naturã in valuare de 1,9 mulioane RON, cu
91,7% mai mid comparativ Cu 31 decembrie 2022. La 31 decembrie 2022 soldul datoriilor comerciale i de alIä nalurã
a inclus 18,5 n,ilioane RON reprezentãnd portiunea PC tenuen lung a sumelor dc platã pcntru achizilia de teren de
cãtrc socictatea afiliatà Emitentului, One Project II, Ia 31 decembrie 2023, aceastä sumä find rcclasificatä pe termen
scurt. L.a 31 decembrie 2022, Emitentul a avut datorii conierciale si de altä naturü de 23,4 milioane RON, fatá de 0,6
mulioanc RON Ia 31 deeembrie 2021, majorarea Hind generatä in special (IC sumeic dc plata pentru achizilia de lerenuri
de One Proiect 11(18,5 milioane RON). In primele trei Iuni ale anului 2024, Ernitentul a raporlat o valoare a datoriilor
comerciale i de altä naturä de 1,9 milioane RON, similar Cu 31 decembrie 2023.

La 31 decembrie 2023, Emitentul a raportat datorii privind impozitul PC profit amänat in valoare de 321,8 milioane
RON, ceea cc inseamnä o crestcrc dc 17,9% fata de data de 31 decembrie 2022. La 31 decembrie 2022, Einitentul a
raportat datorii privind impozitul pe profit amãnat in valoare de 272,8 milioane RON, Ceea cc inseamnã o crestere de
51,6% fata dc data dc 31 dcccmbrie 2021, atunci când Emitentul a raportat datorii privind impozitul pc profit amãnat
in valoare de 180 milioane RON. La 31 manic 2024, Emitentul a raportat datorii privind impozitul pe profit amänat
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in valoare de 345,1 milioane RON, reprezentãnd o crestere de 7,3% fatã de valoarea inregistratä Ia 31 dcccmbrie 2023.
CretcriIc sunt generate de creterea valorilor investitiilor imobiliare i rccunoaterii rcspcctivului câtig din
modificarea valorii de piatã a investitiilor irnobiliare, dar i a impactului din recurioaterea veniturilor conform
IFRS IS.

31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21

Surne exprimate in RON
(neauditat,

(auditate) (auditate) (auditate)
nerevizuit)

Datorii curente

Imprumuturi de Iabänci i alte entitati 123.022.382 117.201.920 172.421.627 34.260.754

Imprumuturi de Ia aclionarli 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 354378.29! 271.065.556 124.138.768

Venituri in avans 23.286.708 20.734.382 11.099.273 1.145.855

Datorii privind impozitulpeprofitul
8.422.499 5.247,540 717. 144 2.023.447

ctirent

Avansuri incasate de Ia clienti 361.562.556 389.608.219 292.641449 406.263.566

Total datorii curente 753.099.896 887.483.595 748.77 1.067 569±2fl105

Siam: Infb i’m a? li/c all lost euirase din Situat lie Financiare A twa/c (ai idilale) . I din .cituatii/e Financitne Interu;;cfr
(neauditate, neret’izuite).

fmpninnttiu’i tie Ia band i a/ic entitäfi

La 3! decembrie 2023, Emitentul a inrcgistrat imprumuturi curente de Ia bänci si alte entitati in valoare de 117,2
milioane RON, ceea cc inscamnã o scädcrc dc 32% fa;ã de data de 3! decembrie 2022. Scaderea a fott generatã de
rambursarea in intregime in T3 2023 a imprumutului bancar contractat de fihiala One Verdi Park de Ia CEC Bank. La
31 decembrie 2022, Emitentul a raportat imprumuturi curente deja bdnci si alte entitãti de 172,4 milioane RON fata
de 34,3 milioane RON Ia 31 decembrie 2021, cretcrea seninificalivà fund generatä de contractul de finanarc aferent
One Verdi Park, care Ia 31 decembrie 2021 era pe lermen lung 5i Ia 3! decembrie 2022 a lost inclus in catcgoria
imprumuturilor pe termen scurt (98 milioane RON). La 31 maflie 2024. Ernilenlul a inregistral imprumuturi curente
de Ia bänci i aBe entitai in valoare de 123 milioane RON. in crestere cu 5% fatä tic 31 decembrie 2023 ca unnare a
datoriei pe termen scurt (4,7 milioane RON) inregistratä pentru aoul iniprumut hancar contraclat aferent socielatii
afiliate Emitentului, One M Hotel.

Imprumuturi de in acuonani niinoritai’i

La 31 decembrie 2023, Emitentul a inregistrat imprumuturi curente de Ia aclionarii n’iinoriiari in valoare de 39 mu
RON, in scaderc cu 18,7% fata dc anul anterior. La 3! decembrie 2022. Emilentul a inregisirat imprumuturi curcntc
de Ia aclionarii minoritari In valoare de 48 mu RON, in scädere cu 45,4% fatä de valoarea raportalã Ia 31 dcccmbric
2021, respectiv 87 mu RON. La 31 martie 2024, Emitentul ainregistrat imprumuturi curente de Ia ac;ionarii minoritari
in valoare de 38.623 RON, in scädere cu 0,1% fata de 31 decembric 2023.

Datorii de leasing

La data incheierii exercitiului financiar afercnt anului 2023, Emitentul a raportal o valoare a datoriilor de leasing de

150



274,6 mu RON, in scäderc Cu 64,7% fatä de 31 decembrie 2022, cãnd Emitentul a raportat o valoare a datoriilor de
leasing de 778,5 ‘fiji RON. La 31 deCembrie 2022, valoarea datoriilor de leasing a sCazut Cu 39,3% cornparativ CII 31
decembrie 2021, de Ia 1,3 milioane RON Ia 778,5 mu RON. La 31 martie 2024, Ernitentul a inregistrat datorii de
leasing in valoare de 148,6 mu RON, in sCädere Cu 45,9% fatã de 31 decembrie 2023.

Daunji conierciale i a/fe dc/or/i pe fermen scarf

La 31 decembrie 2023, Emitentul a raportat datorii ComcrCjalC in valoare de 354,4 milioane RON, ceea Ce inseamnA
0 crestere de 30,7% fata de 31 decembrie 2022, pe fondul crqtcrii rulajelor CU ftirnizorii ca efeCt a! creter volumului
de operatiuni. La 31 decenthrie 2022, Emitentul a rapurtat datorii coruerciale in valoare de 271,1 rnilioane RON, o
crestcre de 118,4% fatä de 31 decembrie 2021, atunci cãnd Emitentul a raportat datorii coinerciale in valoare de 124,1
rnilioane RON. Varia;iile refleCtä in principal creterea dimensiunli activitali Grupului. La 31 manic 2024, Emitentul
a raportat datorii comerciale in valoare de 236,6 milioane RON. in scadere cii 33,2% fatä de 31 decemhrie 2023,
determinaiã de plata in prima luna a anului 2024 a facturilor sosite a sfãrsitul anulul 2023. concomitent cii plata
dividendelor inlerimare aferenie exercitiului financiar incheiat Ia 31 dcccmbrie 2023.

Ieili(U)i Ifl (‘lUllS

La 31 decembrie 2023, Ernitentul a raportat venituri in avans in valoare de 20,7 milioane RON, acestea find legate
predominant de operarea cladirilor de birouri One United Tower, One Cotroceni Park Office si One Victoriei Plaza.
dar i de inceperea operarii clãdirii de birouri One Cotroceni Park Office Faza 2. In aceastä categoric se recunosc
chiriile gratuite i chiruile facturate in avans. La 31 decembrie 2022. Emitentul a raportat venituri in avans in valoare
de 11,1 milioane RON. reprezentànd o cre5tere de 10 milioane RON [ala de 31 decembrie 2021, delerminata de
inceperea operãrii clãdirii de birouri One United Tower si One Cotroceni Park Office Faza 2.

in primele trei luni 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 cresterii volumului de aetivitale in zona de office.

Dc/or/i pri’iind irnpozitu/ pe pro/I/id curetif

Etnitentul a inregistrat datorii privind impozitul pe profit in valoare deS milioane RON Ia data de 31 decembrie 2023
in crestere semnifieativã eomparativ cu 31 decembrie 2022, cãnd EmitentUl a raporlat o datoric cu impozitul pe profit
de 717 mu RON. La 31 decembrie 2022. datoria en impozitul pe profit a scazut cu 64,6% comparativ cu 31 deccmbrie
2021. de Ia 2 milloane RON Ia 717 mu RON. Datoriile privind impozitul pe profitul aferent exerciilor financiare
analizate este calculat pe baza situaiiIor financiare individuale. pregátite conform standardelor roinãneti de
contabilitate aplicabile i prevederilor Codului Fiscal. Si existã diferente intre recunoatcrca profituiui conform
respectivelor standarde si standardul WRS. find aplicate metode de recUnoastere a veniturilor diOsmartie
2024, Emitentul ainregistrat datorii privind impozitul pe profitUl curent in valoare (IC 8.4 milioai
o crestere de 60,5% fata de 31 decembrie 2023, determinatã de dimensiunea nlai mare a afac
Se apropie de stadiul de finalizare. I

Avansttri üicasate de Ia ellen/i .

La data de 31 decenthrie 2023. Emitentul a raportat avansuri incasate de Ia cliençi in valoare deNvli!i4flON.
in principal find avansuri incasale in dezvoltärile One Cotroceni Towers (139,8 milioane RON). OFt5ke District
(65,8 milioane), One Lake Club (36,3 milioane), One High District (31,3 milioane) si One Plaza Athenee (29,7
niilioane RON), in crestere cu 33,1% fatä de valoarea de Ia data de 31 decenibrie 2022, Ca unuare a eresterii volumului
vanzarilor si a avansurilor facturate clientilor.

La data de 31 decembrie 2022, Emitentul a raportat avansuri incasate de Ia clienli in valoare de 292,6 milioane RON,
In principal find avansuri incasate in proieetele One Lake District (88.6 milioane RON), One Lake Club (58,4
milioane RON) si One Plaza Athenee (39,6 milioane RON), reprezentãnd o scadere de 28% fala de valoarea de Ia data
de 31 decembrie 2021, de 406,3 milioane RON.

La 31 martie 2024, Emitentul a inregistrat avansuri incasate de Ia clieni invaloare de 361,6 milioane RON,
reprezentând o scãdere de 7,2% fatä de 31 decembrie 2023. Variatiile de Ia o perioada Ia aba in avansurile incasate de
Ia clienti este determinatä de stadiul de executie al proiectului i de perioada de facturare, in sold a sfârsitul perioadei
ramänând facturile emise conform antecontractelor de vânzare semnate, dar care nil an fosi materializate in ‘vânzäri
efective conform IFRSI5.

and
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31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21

(neauditat,
(auditate)

nerevizuit)

Total datorli PC termen lung 1.340.840.727 1.236.792.287 956.652.728 581.000.467

Total datorli curente 753.099.896 887.483.595 748.771.067 569.201.805

Total datoril 2 .093 .940.62 3 2.124.275.882 1.705.423.795 1.150.202.272

TOTAL CAPITALURI PROPRU SI
DATORII

5.115.663.825 4.987.204.428 4.2 36. 750.483 2797.1 59.488

Sursa: Jnfunn arhie a;’ Jhsr exirase din Situatlile Financiare .4 nuale (audi/tile) ci
(neauditate, nerfltuite).

din Silnali IC Financiare mien inane

Pe fondul evolutiilor prezentate mai sus. datoriile pe termen lung ale Emitentului an crescul cu 64,7%, de Ia 581
milioane RON Ia 31 decembrie 2021 Ia 956,7 milioane RON Ia 31 deeembne 2022, respectiv cii 29.3%, de Ia 956,7
milloane RON Ia 31 decembrie 2022 Ia 1.2 miliarde RON Ia 31 decenibrie 2021 La 31 manic 2024, datoriile pe
termen lung ale Emitentului au crescut cu 8,4% fata de 31 decembrie 2023, Ia 1,3 miliarde RON. Impaqirea aeestor
valori pe segmentele de raponare este reflectata in tabelul de mai jos. Aceasta impariire indica o pondere crescutä a
datoriilor PC termen lung in segmentul de birouri. generatã de modelul de business utilizat de cãtre Er nt, respectiv
finantarea proiectelor de cladiri de birouri in parte din finantãri PC terinen lung (in mod cores th€II .‘tä;ii de
exploatare a acestora. Care genereazä venituri relativ constante).

Datorii pe termen lung >:

Birouri i investitii pentru dez’oltare ulterioarà

(auditate)

Total I.236792.287 956.652.728 581.000.467

Santa: Jnfw-n;af lie auJbst extnase din Situatiile Financiare ,4n;,ale (audi/c/c).

DatoiiIe curente ale Emitentului au crescut 31,5%, de Ia 569,2 milioane RON Ia 31 decembrie 2021 Ia 748,8 mulioane
RON Ia 31 decembrie 2022, respectiv au crescut Cu 18,5%, de Ia 748,8 milioane RON Ia 31 decembrie 2022 Ia 887,5
milioane RON Ia 31 deccmbrie 2023. La 31 martie 2024, datoriile curenle ale Emitentului au scäzut cu 15,1% fata de
31 decembrie 2023, Ia 753,1 milioane RON. Impärtirea valorilor datoriilor eurente pc ecle trei segmente de raportare
este reflectatà in tabelul de mai jos. Aceastä impartire indicä o pondere mai mare a datoriilor curente aferente
segmentului rezidential (refleetând astfel nivelul rnai ridicat al avansurilor incasate de Ia clienli i pentru care Ia data
Situatiilor Financiare Anuale nu s-au recunoscut venituri in contul de profit i pierdere al Fmitentului).

Total datorii curente

Surne exprimate In RON
(auditate) (auditate)

Sume exprirnate In RON

Rezidential

31-Dec-23 31-Dec-22

(auditate) (auditate)

Corporativ

236.41 5.874 154.810.906 129.015.603

1.003.808.800 787.472.936 452.846.723

(3 .432. 387) 14.368.886 (861.859)
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Birouri si investilii pentru dezvoltare ulterioara

Total 887.483.595 748.771.067 569.201.805

Sursa: Informafiile anfast exirase din Siti,atii/e Financiare A miale (auditate).

Ca rezultat, Ia 31 decembrie 2023 datoriile totale ale Emitentului au crescut Ia 2,1 miliarde RON, cu 24,6% de Ia 1,7
miliarde RON Ia 31 decembrie 2022. L.a 31 decembrie 2022, datoriile totale au crescut Cu 48,3% comparativ CU 31
decembrie 2021, de Ia 1,2 miliarde RON Ia 1,7 miliarde RON. La 31 martie 2024, datoriile totale ale Emitentnlui au
fost de 2,1 miliarde RON, reprezentând o scädere de 1,4% fata do 31 decombric 2023.

VENITURI I CIIELTUIELI

Aceasta secliune include o analiza a evolUtici unora dintre datele aferente rezultatelor operaliunilor Emitentului pentru
anh financiari 2021, 2022 i 2023, respectiv pcntru primcle trei luni ale anulni 2024.

3 1-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 3 1-Dec-21

Snme exprimate In RON

Venitnri din vánzarea imobilelor
rezidentiale

Costul bunurilor Si serviciilor
vändute — imobile rezidentiale

Alte cheltuieli de exploatare -

imobile rezidentiale

Venituri nete din proprietãti
rezidentiale

Sursa: Informal i/c an fost extrase
(neauditate, nerevizuite).

Venititri din vdnzarea proprietOfi/or

(auditate) (auditate) (auditate)

Anna/c (anditare) ci din Sitna/ii/e Financiare Interinlare

In decursul exercitiului financiar aferent anului 2023, Emitentul a inregistrat venituri din vânzarea proprictatilor in
valoare 1,1 miliarde RON, In principal generate de proiectele: One Cotroceni Park (285,1 milioane RON), One High
District (175,6 milioane RON), One Lake Club (122,9 milioane RON), One Lake District (113 milioane RON), One
Plaza Athenee (89,2 milioane RON), insernnand o cretcrc do 46,9% fata do oxercitiul financiar incheiat Ia data de 31
decembrie 2022. In exercitiul financiar aferent anului 2022, Emitentul a inregistrat venituri din vánzarea proprietàiIor
in valoare de 769,5 milioane RON, in principal generate de proiectele One Verdi Park (253 milioane RON), One
Cotroceni Park (180,3 milioane RON), One Peninsula (104,8 milioane RON), insemnând o cretcre de 9,4% fatã de
exercitiul financiar incheiat Ia data do 31 deccmbrie 2021, atunci când Emitentul a inregistrat venituri din vänzarea
proprietálilor in valoare do 703,3 rnilioanc RON. In primele trei luni ale anuiui 2024, Ernitentul a inregistrat venituri
din vfinzarca proprictatilor in valoare de 306,4 milioane RON, din care aferente proiectelor: One Cotroceni Park (58,2
milioane RON), One High District (54,3 rnilioane RON), One Verdi Park (32 milioane RON), One Floreasca Towers

Sume exprimate In RON

Rezidential

31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21

(auditate) (auditate) (auditate)

Corporativ

596.234.687 465.719.773 316.438.614

185.089.920 258.598.183 249.429.244

106.158.988 24.453.111 3 .3 33 .947

(neauditat,
nerevizuit)

306.375.995 1.130.393.968 769.518.382 703.317.672

(184.070.216) (802.740.979)

(2.802.162) (12.124.094)

1)

(5.133.

119.503.617 315.528.895

din Sitnatii/e Financiare

3 18.925.848 246.687.244
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(35 milioane RON), One Lake Club (28,3 milioane RON).

(‘us!,,! proprieiJtilor vandiite

Pentru anul financiar inchciat Ia 3! decembrie 2023. Emilentu! a raportat costul proprietäti!or vändute ca Hind de
802,7 milioane RON, in principal generate de proieclele One Cotroceni Park (211,8 milioane RON). One High District
(150,3 rnilioane 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% fata tie anul financiar2022. In exercitiul financiar 2022. Emitcntul
a raporlat costul proprietätilor vãndute ca find de 45.5 milioane RON, in principal generate de proiecte!e One Verdi
Park (122,5 milioane RON). One Cotroceni Park (121 milioane RON) i One Peninsula (48,2 rnilioane RON), 0

scädere de 1.4% fala de anul financiar 2021, cãnd Emitentul a rapoilat costul proprictãtilor vándute ca find de 451,6
milioane RON. In priniele trei luni ale anului 2024, Emitentul a raportat costul proprictaiIor vándute ca find in valoare
de 184,1 milioane RON, din care aferente proiectelor: One Cotroceni Park (38 milioane RON). One High District
(36.2 inilicane RON), One Verdi Park (14,7 milioane RON). One Floreasca Towers (17 milioane RON), One Lake
Club (16 milioane RON).

Alte cheintieli (IC e.vploatare — unohile re:iden(ia/e

Categoria .4 lIe the/tine/i de exploatare — imobile rcidenjia/e include cheltuielile cu proprieIäile pentru dczvoltarile
rezidenfiale fnalizate i nelivrate integral c1ienilor. Pentru anul financiar incheiat Ia 31 decembrie 2023. Emitentul a
raportat alte cheltuieli de exploatare — imobile rezidentiale de 12,1 milioane RON, cu 136,2% mai man comparativ Cu

31 decenibrie 2022, cheltuielile find generate de proiectele finalizate One Verdi Park, One l-lerastrau Towers, One
Mamaia Nord Faza I si One Mircea Eliade. Pentru anul fnaneiar incheiat Ia 31 decembrie 2022, Emitentul a raporlat
alte chelttjieli de exploatare — imobile rezidentiale de 5.1 milioane RON, nivel similar cu ccl inregistrat in 2021
(cretere marginalä de 1,7% acheltuielilorin 2022 cornparativ en 2021). In primele trei Iuni ale anului 2024, Emitentu!
a raportat ahe cheltuieli de exploatare — imobile rezidentiale in valoare de 2,8 milioane RON, cheltuielile find generate
de dezvoltarile imobiliare finalizate Ia acea data.

Venituri nete din proprietã(i reziden/iale

Ca urmare a evolutiilor analizate mai sus, Emitentul a raportat un venit net din v’ânzarea proprictaiIor de 315,5
milioane RON pentru anul financiar 2023, in principal generat de proiectele: One Cotroceni Park (73,3 inilioane
RON), One Lake Club (46,7 milioane RON), One PeninsLila (39,2 milioane RON) i One Plaza Athenee (31,5 milioane
RON), in scadere cu 1,1% fata de anul financiar 2022. Pentru anti! financiar incheiat Ia 31 decembrie 2022, Ernitentul
a inregistrat un venit net de 318,9 mi!ioane RON in principal generat de proiectele One Verdi Park (130,5 milicane
RON), One Cotroceni Park (59,3 milioane RON) si One Peninsula (56,5 milioane RON), in crestere cu 29,3% fatä de
venitu! net de 246,7 inilioane RON raportat pentru anul financiar 2021. In primele trei Iuni ale anuluj_24j_ tentu!
a raportat un venit net din vânzarea propnietailor dc 119,5 rni!ioane RON, in principal generWproiecte’I& ne
Cotroceni Park (20.3 mulioane RON), One High District (18,2 milioane RON). One Verdi Park ØY.3 rni!io R
One Floreasca Towers (17,9 milioane RON). J:

Mrn7a lieta (tin van:area proprietap/or re:,denpale -< ‘ - . /

Vanatia marjei nete din vfinzarea proprietatilorde Ia o penioadä Ia aba este influentata de evolutia s°lui de Øie
a! dezvoltarilor aflate in portfoliu in perioada analizatá. Conform metodo!ogici de recunoasterelF ,.Vniluri
din Contractele cu C!ientii”), dezvoltari!e aflate in stadii mu ale genereazã marje mai rcdusc. In plus, preturile de
vânzare crese pe mäsurã Ce constructia avanseazä.

In anul financiar 2023, Ernitentula raportat o marjã netä din vánzãri de 27,9% comparativ cu 41.4°/b in anul finariciar
2022. scädere exp!ieata prin faptul cä in perioada T4 2022— T3 2023 au fost incluse in portofoliul de vánzäri trei noi
dezvoltäri aflate in stadiu incipient de execuçie, In anu! financiar 2022. Enhitentu! a raportat o marjã netã de vânzäri
de 4L,4%. cu 6 puncte procentuale mai mare decat cea din anul precendent, cresterea find generatä de dezvoltari[e
aflate aproape de finalizare.

Maria netã din vânzarea proprietãli!or in primele trei luni ale anului 2024 a fost de 39%, mai mare decal cea din anul
2023 deoarece stadiului de executie at dczvo!tärilor a avansat Ia proiectele One High District, One Floreasca Towers,
One Lake Club si One Lake District.

Sume exprimateIn RON 31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21
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31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21

(auditate) (auditate) (auditate)

315.528.895 318.925.848 246.687.244

26.964.984 86.621.358 54.206.051 1.198.923

(neauditat,
(auditate) (auditate) (auditate)

nerevizuit)

Veritturi din chirii
29.635.124 98.073.783 62.377.460 6.544.367

Venituri din servicii cätre chiriasi
8.903.968 30.280.868 16.532.162 5.277.520

Costuri cu servicii cãtre chiriasi
(8.903.968) (30.280.868) (L6.532.I62) (5.277.520)

Altecheltuieli cu exploatarea imobilelordebirouri (2.670.140) (11.452.425) (8.171.409) (5.345.444)

‘enituri new din inchirieri

Siusa: Infonnatile an lost extrase din Sitnatile Financiare .4nua/e (tiziditate) p din s/maui/c Financia,e
Jnierirnare (neauditate, nerevizuitel

Venituri din chirii

Veniturile din chirii au avut un trend ascendent in perioada 2021 — 2023. de Ia 6,5 milioane RON in 2021 Ia 62,4
milioane RON In 2022 (—853.1%), respectiv 98.1 milioane RON in 2023 (—57,2%). Evolutia a fost generatã in special
de inceperca operãrii ‘ incasarli de chini in dezvoltárile One United Tower (flnalizatã in irimestnil 4 2020), One
Cotroceni Park Office I (operabila din 2022) si One Cotroceni Park Office 2 (finalizata In triniestrul 1 2023), a
achizitiei In cursul anului 2022 a cladirilor de birouri One Victoriei Plaza (inchiriata cätre First Batik), Eliade Tower

a veniturilor generate de Bucur Obor, controlat indirect de Ernitent din and 2022. In prirnile trei luni ale anului
2024, Emitentul a raportat venituri din chirii de 29,6 milioane RON.

Venituri din servicii cätre ehiria.yi

Direct proportional cu evoluna veniturilor din chirii, Ernitentul a inregisirat venituri din servicii cãtrc chiria.5i in
valoare de 5,3 milioane RON in anul financiar2o2l. 16,5 milioane RON in anul financiar 2022 (— 213,3% comparativ
Cu 2021) si 30,3 milioane RON in anul financiar 2023 (— 83.2% cotnparativ cu 2022). Pentru prirnele trei luni ale
anului 2024, Emitentul a raportat venituri din servicii cätre chiriasi in valoare 8.9 milioanc RON.

.4/tn the/mulch cu exploatarea itnobilelor de birouri

Ca urmare a dezvoltarii activitatii de inchiriere. in perioada 2021-2023, aRe cheltuieli Cu expJarea imdbIor de
hirouri au crescut de Ia 5,3 milioane RON in anul financiar 2021 Ia 8,2 milioane RON in anul tjanciar22 (1.9
coinparativ cu 2021). respectiv 11.5 milioane RON in anul financiar 2023 (+40,2% compa V Cu änuInten. In
prirnele trei luni ale anulul 2024, Enitentul a raportat cheltuieli de 2.7 milioane RON. ‘ . )

Venituri new din inch irie,-i , .

Ca reniltat al celor descrise rnai sus, veniturile nete din inchirieri ale Emitentului au crescut de Ia ‘ ne RON
in anul financiar 2021 Ia 54,2 inilioane RON in anul financiar 2022. respecliv Ia 86.6 milioane RON in anul financiar
2023 (+59,8% comparativ cu 2022). Pentru primele trei luni ale anului 2024. Emitentul a raportat venituri new din
inchirieri de 27 milioane RON.

Impaqirea veniturilor nete (obtinute atãt din vânzarea proprietälilor, cat Si din chirii) in ecle trei segmenle de raportare
este refiectata in tabelul de maijos.

Sume exprirnate In RON

Rezidential
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Birouri i investitii pentru dezvoltare ulterioara 8 6.62 1.358 54.206.051 1.198.923

Corporativ

Total 402.150.253

Sense: InJbrmatiile aufost extrase din Si/na!die Financiare Anuaie (auditate).

373.131.899 247.886.167

Cãtiguri din activitatea de dezvoltare de
investitii imobiliare

Câ,tiguri din investii imobiliare finalizate

Câtiguri din investitii imobiliare detinute In
vederea dezvoltärii ulterioare

Cátiguri din investitii imobiliare

Sursa: Inform a/die aufost extrase din Situalli/e
(neauditate, nerevizuite,).

Cdtiguri din investif ii irnobi/iarefinaiizate

31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21

CO.,ctignri din investif ii unob i/tare dc/mute in vederea dezvoitarii eiiterioa,-e

In anul 2022, Emitentul a raportat câtiguri din investitii irnobiliare delinute in vederea dezvoltãrii ulterioare de 75,1

Sume exprimate in RON
(neauditat,

(auditate) (auditate) (auditate)
nerevizuit)

20.444.086 54.883.687 298.636.043

49.228.121 180.211.310 88.485.173 44.364.366

23.285.178 59.976.400 75.097.712 56.187.770

72.513.299 260.631.796

Financiare Anua/e (audi/ate) i din Situatill1’inanc1i.9iZ4çiare

-

Ah”

In anul financiar 2021, Emitentul a raportat cätiguri din investitii iniobiliare finalizate de 44,3 Iioane R9NPentru
anul 2022, Emitentul a raportat o sumä de 88,5 milioane RON. In Ti 2022, Emitentul a inceput ac , - 6 vederea
inchirierii rnai multor apartamente i locuri de parcare aferente detinute de fihiala One Mircea Eliade Properties S.R.L.
i, prin urmare, a modificat prezentarea acestora din apartamente disponibile spre vãnzare in apartaniente disponibile
pentru inchiriere. Emitentul a efectuat evaluarea activelor Cu Ufl evaluator independent, Colliers Romãnia, i a
recunoscut un catig din ajustarea valorii juste de 45,2 rnilioane RON.

In anul financiar 2023, Emitentul a raportat cãtiguri din investilii imobiliare finalizate de 180,2 milioane RON, in
eretere cu 91,7 rnilioane RON comparativ cu 31 decembrie 2022. Spaliul comercial in suprafalà de 1.974 rnp i 85
de locuri de parcare aferente detinut de fihiala One Verdi Park SRI. a ineeput sã fie inchiriat eàtre Lidi In 2023, astfel
cà Ernitentul I-a reclasificat de Ia stocuri Ia investii imobiliare .i a efectuat evaluarea activului, recunoscând o ajustare
a valorii juste in valoare de 29,3 milioane RON. Activul a fost vândut in T3 2023 Ia pre;uI de 43.458.800 RON, care
a aproximat valoarea sa justä. La 31 decembrie 2023, Emitentul a inceput activitale in vederea inchirierii a unui
numãr de apartamente delinute de filialele OnC Herastrau Towers S.R.L. i One Mircea Eliade Properties S.R.L., si,
prin urmare, a sehimbat inregistrarea acestora din apartamente disponibile spre vãnzare in apartamente disponibile
pentru inehiriere. Emitentul a efectuat evaluarea aetivelor CU un evaluator independent, Colliers Románia, si a
recunoseut un catig din ajustarea valorii juste de 71 rnilioane RON.

In primele trei luni ale anului 2024, Emitentul a raportat câtiguri din investitii imobiliare finalizate de 49,2 milioane
RON. La 31 martie 2024, Emitentul a inceput activitãtile in vederea inchirierii a unui nurnãr de apartamente delinute
de filialele One Verdi Park S.R.L. i Neo Floreasca Lake SRI.., i, prin urmare, a schimbat inregistrarea acestora din
apartamente disponibile spre vãnzare in apartamente disponibile pentru inchinere. Emitentul a efectuat evaluarea
activelor Cu Ufl evaluator independent, Colliers Romãnia, i a recunoscut Un cátig din ajustarea valorii juste de 49,2
milioane RON;
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Sume exprimate In RON

Rezidential

Birouri si investitii pentru dezvoltare ulterioarã

Corporativ

Total

Cdctig din achizi(ia negociatO a unei fbi cornpanii

milioane RON, in crestere fatã de anul 2021 cu 33,7%, cãnd a raportat cã.tiguri din investilii iinobiliare detinute in
vcderea dezvoltärii ulterioare de 56,2 rnilioane RON, generate in principal de aprecierea proiectelor One Lake District
si One Floreasca Towers urmare a obtinerii autorizatiei de construire.

6 anul 2023, Emitentul a raportat câtiguri din investitii imobiliarc dc;inutc in vederea dezvoltãrii ulterioare de 60
rnilioane RON, in scädere fatã de anul 2022 cu 20,1% intmcãt proiectete One Lake District i One Floreasca Towers
au lost transferate Ia stocuri Ia 31 decembrie 2022, in urrna eliberãrii autorizatiei de construire, astfel nu au nlai lost
evaluate in anul 2023. Variatia a lost generatá, de asemenea, side noile active achizitionate in cursul anului 2023, care
au lost evaluate, din care se identifica in principal: eel trci imobile situate in Bucuresti, Sector 1, pe str. Acadenuei nr.
19, 21 si 23, lânga Teatrul Odeon si Universitatea dC Arhitectura i Urbanisrn Ion Mincu, detinute de filiala One
Downtown S.R.L. (fosta One Proiect 10 S.RL.). In urrna rcnovärii, cele trei irnobile vor reprezenta o nouã cladirc a
Societäçii — One Downtown. Suprafala totalã a tcrcnului estc de aproxiniativ 1.300 rnp, jar supralaTa construibila
deslà.surata este de 7.100 mp. La 31 decenibrie 2023, proprictatea a raportat un cãstigde 23.4 niilioane RON. Totodatã,
a fosi achiziionat in TI 2023 un teren in suprafala de 12.318 mp. delinut de fihiala One Cotroceni Park Office Faza 4,
care a raportat un câtig din evaluare dc 21.3 rnulioane RON. Pentru prirnele trei luni ale anului 2024, Emitentul a
inregisirat câsliguri din investi!ii imobiliare detinute in vcderea dezvoltãrii ulierioare de 23,3 milioane RON,
referitoare Ia un nou teren care a intrat in proprietatea Emitentului in suprafala de 9.351 nip, detinut de fihiala One
Technology District S.R.L. (fosta One Proiect 17 S.R.L.).

Cd.piguri din activitatea de de:volrare de invesritii unobdiare

In exercitiul financiar al anului 2022. Emitentul a inregistrat câtiguri din aclivitatea de (lezvoltarc de eladiri de birouri
de 54,9 milioane RON, in timp cc Ia 31 decembrie 2021 a raportat o valoare de 298,6 nilioane RON. Cà5tigurile
semnificative recunoscute in anul 2021 sunt aferente aprecierii seninificalive a valorii invesiitiilor imobiliare urmare
a finalizarii sau progresului construcpei acestora. Astfel emitentul a recunoscut un cstig de 191 rnilioane RON pentru
dezvoltarea One Cotroceni Park Office Faza 1, finalizatä in trirnestrul 4 al anului 2021 ehiniinãnd asifcl riscul de
dezvoltare, i 83 milioane RON pentru dczvoltarea One Cotroceni Park Office Faza 2 prin finalizarea structurii
acesieia si diniinuând astfel riscul de dezvoltare.

In anul 2023, Emitentul araportat cäStiguri din activitatea de dezvoltare de investitii iniobiliare de 20,4 milioane RON,
in scadere fata de anul 2022 cu 62.8%, intrucât Ia 31 decembrie 2023 doar un activ mai era inclus in aceastã categoric:
One Gallery Floreasca, fosta Fabricã Ford, un reper istorie care va fi convertit de Einitent intr-un centni comercial,
One Gallery. Autorizatia de construire a fost oblinutä in T3 2023. Pentru priinele trei luni ale anului 2024, Eniitentul
nu a inregistrat cástiguri din investitii iniobiliare in curs de dezvoltare. deoarece activele din acc9 flu au
fost evaluate Ia data raportãrii. Evaluãrilc exteme sunt efectuate in fiecare an Ia 31 decembriKtecum i ii(’puI
anului dacä existã indicii cä valoareajustà s-a schimbat substantial. /4 :‘

Castigurile din niestitu iniobiliare pe segincntc sunt prezentate mai 05 i 3 £)

Cátiguri din investi!ii imobiliare

31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21

(auditate) (auditate) (auditate)

110.495.935 45.133.983 23.905.756

150.135.861 173.332.589 375.282.423

260.631.796 218.466.572 399.188.179

Sursa: Infonnatiile au/os! extrase din Si!uaii1e Financiare Anuale (auditale).
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Rezullat din activitáti curente

(‘heltuieli tie intermediere vánzOri

A Ire cheiruieli de exploatare

In anul financiar 2022, Emitentul a inregistrat venituri din achiziile in condiçii avantajoase in valoare totalä de
94.079.969 RON, ceea ce reprezintä câstigul din achizitionarea pachetului majoritar de ac(iuni al Hucur Obor, Ia un
pre; redus fata de valoarea imobilelor evaluate. Emitentul flu a raportat venituri similare in celelalte perioade analizate
(2021, 2023 i primele 3 luni ale anului 2024),

31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21

Sunie expriniate iii RON
(neauditat,

(auditate) (auditate) (auditate)
nerevizuit)

Cheltuicli de intcrmcdiere vánzäri (3.609.773) (14.977.030) (9.255427) (4.641.595)

Chelnneli generale de administratie (17.373.892) (82.020.505) (90.436.029) (27.936.859)

Alte cheltuieli de exploatare (3.809.597) (14.665.945) (15.308.340) (8.065.542)

ProfiU(Pierdere) din cedarea investitilor
(S’0993) 5.888 494 304.746 536.526imobiliare

Alte venituri din exploatare 1.605.054 4.686.698 5.141.316 5.688.365

194.972.699 561.693.761 576.124.706 612.655.241

Sursa: Info nn athie an lost extrase dip, Siti,atiile Finunciare 4 p7110/C (audi/ate) xi din Si/oath/c Finapiciare Intern/lore
(neauditate, nerei’izuite).

Cheltuielile de intermediere a vänzarilor au crescut cu 99.4% in anul financiar 2022. ajungánd Ia valoarea de 9,3
rnilioane RON, de Ia 4,6 milioane RON in anul 2021, cresterea fund generatä de finalizarca i livrarea unei dezvolräri
rezidentialc in 2022, si anume One Flerastrãu Towers. dar i de proiectele irnohiliare finalizate in anul precedent (One
Mircea Eliade i One Mamaia Nord). In anul 2023 cheltuielile de intermediere a vãnzarilor au crescut cu aproximativ
61 ,8%, ajungand Ia valoarea de 15 milioane RON comparativ cu anul precedent, cresterea fund generatã de finalizarca
Si livrarea a trci dczvoltäri rczidcntiale in 2023 (One Verdi Park, Neo Floreasca Lake, One
tm luni ale anului 2024. Emitcntul a inregistrat cheltuieli de intermediere vãnzäri in vaIoar94W3.6 miIiothT.ON.
reprezentand cotnisicane din intennedieri de vãnzäri inregistrate si plätite in principal pentutscmnarca’ coacte
de vánzare de proprietãli invcntariatc. .

, .r

Cheltuieli genera/c Sc adtninLcn of te , . ,/
<.9 , /

In anul financiar 2022, Emitentul a raportat o valoare totalã a cheltuielilor generalc dc administ a d.90.4.iilioane
RON, de trei on mai mari comparaliv cu anul anterior. cãnd valoarea acestora a fost de 27,9 milioane . CreIerea
semnificativá a fosi generalä aIâl de recunoasterea in 2022 a majoritätii cheltuiclilor aferente Planului de beneficii pe
ban de actiuni (SOP) acordate membrilor executivi ai Consilitilui de Adniinistraiie (46,2 milioane RON), cat si
dezvoltarea generalä a aciivitäii. In anul financiar 2023. cheltuielile generale de adminisiralie raportale au fost de 82
milioane RON, cu 9,3% mai mici comparativ Cu 2022, scãderc determinat de un nivel mai mic al cheltuilelilor
aferente SOP recunoscute In cursul anului (25,1 milioane RON in 2023 comparativ en 42,2 milioane RON in 2022).
Exciuzand impactul SOP, cheltuielile generale de administralie au crescul cu 64% in 2022 comparativ cu 2021 (dela
27 milioane RON Ia 44,3 milioane RON) si 28% in 2023, cãnd an inregistrat o valoare de 56,9 milioane RON.
Ci’eteriIe sunt determinate dc cheltuieli mai man cu marketing. reclamä i publicitate Ca urmare a strategiei
Emitentului de promovarc a activitàtii dupä listarea pe BVB, cresterea cornisioanelor aferente consultanlei juridice ca
urmare a cresterii numàrului de achizi{ii de active, cresterea serviciilor tie consultanla i a salari br Ca urrnare a
creterii considerabile a activita?ii Emitentului. In primele trei luni ale anului 2021. Emitentul a raportat cheltuieli
generale de administratic de 17 milioane RON, din care 1,5 milioane RON cheltuieli afcrcntc SOP.

Emitentul incadreaza alte chcltuieli de exploatare ca find acele cheltuieli care nu figureazá in activitatea principalä a
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Ernitentulni. Aceste cheltuieli sunt constituite din donaii, cheltuicli cu provizioanele i ajustarile pentru depreciere,
pcnalitap contractuale dar Si alte cheltuieli de exploatare.

In anul 2022, Emitentul a inregistrat alte cheltuieli de exploatare in valoare de 15,3 niilioane RON, in crestere cu 90%
faa de valoarea raportatA In anul anterior, de 8,1 rnilioane RON. Cretcrea a lost deterniinata in principal de
cheltuielile suplimentare cu provizioanele i ajustárilc pcntru deprecicre aferente activelor curente.

In anul 2023, Ernitentul a inregistrat alte cheltuieli de exploatare in valoare de 14.7 inilioane RON, in scadere cu 4%
fata de anul 2022 când Ernitentul a inrcgistrat alte cheltuieli de exploatare in valoare de 15,3 milicanc RON, variatie
nesern iii ficati vã.

La 3! manic 2024, Emiteniul a inregistrat alte cheltuieli de exploatare de 3,8 milioane RON (din care 2,6 milioane
RON stint sponsorizãri legate de activitãi din domeniul responsabilitätii sociale corporativc a Grupului).

ProJit/pierdere.) din cedarea invest flu/or unobiliare

In annl 2023, Emilentul a inregistrat un profit din cedarea investiliilor iniobiliare de 5,9 niilioane RON. semnificativ
mai mare comparativ en 2022. cãnd a avut o valoare de 0.3 milioane RON. Creslerea a lost generalã de faptul cã. in
anul 2023. Emitentul a vãndut un numär de apartamenie dctinutc Ca investilil imobiliare. In anul financiar 2022,
Ernitentul a raportat Un profit din cedarca investitiilor imobiliare en 43,2% niai mic fata dc anul anterior (0,3 milioane
RON In 2022 comparativ en 0.5 milioane RON in anul 2021). Pentru primele trei luni ale anului 2024, Emitentul
inregistrat o pierdere din cedarea investitiilor imobiliare de 0,8 milioanc RON.

.4/re veniruri din exploatare

In anul 2023. Emirentul a raportar alte venituri din exploatare n valoare de 4.7 milioane RON, in principal din
prestarea de servicii de intermediere a vãnzarilor de proprietäti. In anul 2022. Emilenlul a raportal altc vcnituri din
exploatare in valoare de 5,1 milioane RON. in principal din dcspàgubiri in urma producerii unorevenimente asigurate
i din presrarea de servicii de inrermediere a vãnzärilor de proprictãti. Peniru pnmele trei luni ale anului 2024,
Emitentul a raportat alte veniruri din exploatare in valoare de 1,6 milioane RON.

Rem/tat din aetivitäti citrente

Ca urmare a celor descrise mai sus. Emitentul a raporrat un rezultat din activitarea de exploacare de 561,7 milioane
RON in anul 2023. insemnând o scadere de 2.5% fatã de anul 2022, atunci cãnd Ernitentul a rapoa,pwrzu1tat din
activiratea de exploatare de 576 milioane RON. Scaderea s-a datorat recunoasterii câtiguril9e fh2(94,1
milioane RON) atribuite achiziiei negociate a Bucur Obor. ExCluzând evenimentul extraordin#.al achizi nc*iate
a BucurObor, rezultatul din activitareadeexploatareacrescutcu 16.5% in 2023 fatã de 2022.frgspectiv eu 0 mift4ane
RON in sumã absoluta. .

Rezultatul din anul 2022 reprczinrã o scadere Cu 6% fatã de anul 2021. când Emitcntu[ a V ortat tin rezul( din
activitatea de exploatare de 612.7 milioane RON. Scaderea Se datoreazä unor cãtiguri din inv”litii :0bS mai
mici in 2022 comparativ cu 2021 (218,5 milioane RON in 2022 cornparativ cu 399.2 nilioane . in 2021).
compensar partial de cñtigul Ia pret avanrajos inregistat in legäturA cu achizitia Bucur Obor (94,1 milioane RON).

In primele trei luni ale anului 2024, Emitentul a raportal un rezultat din activiiã)i curenic dc 195 milioane RON.

31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21

Sunie exprimate in RON

Venituri financiare

Cheltuieli financiare

Cota-parte din profitul asociatilor

Rezultat Inainte de impozitare

(neauditat,
(auditate) (auditate) (auditate)

nerevizuit)

3.902.180 26.840.583 1 8.348.129 2.381.231

(15.198.270) (62.109.094) (21.966.642) (12.145.485)

137.237 5.296.195 402.719 1.527.818

183.813.846 531.721.445 572.908.912 604.418.805

Sursa: Inforrnafii/e an fast extrase din Situatii/e Financiare Anna/c (auditate,J i din Sitnajh/c Financiare Interimare

159



(n cauditate. nere4 iruite)

icnuun fin anciare

In 2023. Emitentul a raporlat venituri financiare de 26.8 rnilioane RON, cu 46.3% mai man comparativ cu anul
anterior, din care 22,5 milioane RON venituri din dobänzi. In 2022, veniturile financiare au fost de 18,3 rnilioane
RON (din care 13,4 milioane RON venituri din dobãnzi). sernnificativ mai mari comparativ Cu 2021. cthid Emitentul
a raportat venitun financiare de 2.4 milioane RON (reprezeniãnd integral venitun din dobánzi).

Pentru pnimele trei luni ale anului 2024, Emitentul a raportat venitun financiare in valoare de 3.9 milioane RON. din
care venitun din dobânzi de 3,5 milioane RON. Venitunile din dobânzi sunt legate in principal de dobanzile generate
de depozitete bancare efectuate de Emitent Ia nivel consolidat.

Cheltuielifinanciape

In anul 2023. Einitentul a raportat cheituieli financiare de 62.1 milioane RON (56,9 milioane RON cheltuieli Cu
dobãnzi i 5 rnilioane RON pierdere cu diferentele de curs valutar), in crestere cu 182.7% fatã de anul anterior. cand
au inregistrat o valoare de 22 milioane (integral cheltuielei din dobânzi) In 2022, cheltuielile financiare au fost cti
80.9% mai man comparativ cu 2021, cánd an inregistrat o valoare de 12,1 n,ilioane RON (9,6 niilioane RON cheltuieli
din dobãnzi ,i 2.5 rnilioane RON pierdere eu difereneIe de curs valutar). Pentru primele trei luni ale anului 2024,
Emitentul a raportat Cheituieli financiare de 15.2 rnilioane RON, reprezentand Cheltuieli cu dohãnzile. Crestcrea
nive]ului de dobánzi estc Corelata Cu eresterea aCtivitäti de finantare Ca urmare a crestenii dezvoltarilor imobiliare.

Cota-parte din pro/ito! asociafi/or

Cota-parte din profitul asociatilor este reprezentatà de partca ca.tigurilor soeietälilor in care Emitentul detine
partiCipatii. dar pe care nu le Consolideazã.

In anul 2023, Emitentul a inregistrat 0 eotä-parte din profitul asociaiIor de 5,3 milioane RON comparativ u 0,4
rnilioane RON In 2022, Creterea semnifiCativà find determinata de participaia in One Herastffiiirierties.
In anul 2022, cota-parte din profitul asoCiatilor a fost cu 73,6% mai mica fatä de anul anteriq4ø,4 milioane42022
vs 1,5 milioane RON in 2021). Pentru primele trei luni ale anului 2024, Emitentul a inregistra/cota-partin ptôfituI
asociatilor de 0,1 rttilioane RON. I. — ..

..?‘ M
Rezultatu/ inainte de irnpozitare ‘‘‘ :7

<C),

Profitul aferent exerCitiului financiar inCheiat La data de 3! decembrie 2023 a fost de 53 1,7 miii c RON, in-cadere
Cu 7,2% fatã de rezultatul inainte de impozitare aferent exercitiului financiar incheiat Ia data de 31 e&nibnie 2022,
care a fost de 572,9 niilioane RON, o contribuie semnificativã având atát segmentul rezidenpal (venit net din
proprietãi jinobiliare 315,5 milicane RON). cat si cãstigurile din investitii imobiliare (260,7 milioane RON).
Excluzând eaiiguI unic din achizitia Bucur Ohor recunoscut in 2022 (94,1 milioane RON). rezultatul inainte de
impozilare in 2023 vs 2022 inreglstreaza o cretere de I 1%. In 2022 vs 2021 profitul brut a scázut Cu 5.2% (de Ia
604,4 milioane RON Ia 572,9 niilioane RON). scãdere generatã in principal de un nivel mai mic al catiguriIor din
investitii iniobiliare (218.5 milioane RON in 2022 vs 399.2 milionne RON in 2021). Dc asemenea. in 2021-2023
segnienlul de incliiriere si-a majorat semnificativ contnibutia Ia profitabilitatea Emitcntului. venitul net din chirii
crescãnd de Ia 1,2 milioane RON in 2021 Ia 86.6 milioane RON Ia 2023.

Pentru primele trei luni ale anului 2024, rezultatul inainte de impozitare inregistrat de Emitent a fost de 183,8 milioane
RON.

31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21

Sume exprimate In RON

Impozit pe profit

Rezultattil net al perioadei

(neauditat,
(auditate) (auditate) (auditate)nerevizuit)

(26.533.969) (82102.915) (70.431.447) (94.731652)

157.279.877 449.618.530 502.477.465 509.687.153
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31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21

Sume exprimate In RON

Total rezultat global aferent
perioadei

(neauditat,
(anditate) (auditate) (auditate)

nerevizuit)

157.279.877 449.618.530 502.477.465 509.687.153

Rezultat net atribuibil:

Proprietarilor Grupulni

Intereselor care nu controleazä

Rezultat global atribuibil

Proprietarilor Grupului

Intereselor Care flu controleaza

Sursa: ln[orma(iile au/os! extrase
(neauditate, nerevizuite,).

Impozitul pe profit

145.841.872 415.960.172 442.014.509 391.330.530

11.438.005 33.658.358 60.462.956 118.356.623

145841.872 415.960.172 442.014.509 391.330.530

11.438.005 33.658.358 60.462.956 118.356.623

din Si!uatiile Financiare Anuale (auditate) si din Sitnatii/e Financiare Interimare

In anul financiar 2023, Emitentul a raportat o cheltulala Cu impozitul pe profit de 82,1 milioane RON (33,2 milioane
cheltuiala efectivä a anului, 48,9 milioane RON cheltuiala cu impozitul pe profit amãnat), cu 16,6% mai mare
comparativ cu 2022, cãnd a inregistrat o valoare de 70,4 milioane RON (10,1 milioane RON chcltuiala efectiva a
anului, 59,4 milioane RON cheltuiala cu impozitul pe profit amânat). Cheltuiala cu impozitul profit raportatã In 2022
a fost Cu 25,7% mai mica falA de anul anterior 2021 i Emitentul a inregistrat o cheltuialá cu impozitul pe profit de
94,7 milioane RON, Valoarea Ia care se ridicá impozitul pe profit pentru primele trei luni ale anului 2024.side 26,5
milioane RON (3,2 milioane RON cheltuiala efectivá a anului, 23,4 inilioane RON cheltuiala cu}jiWdtp*pofit
amânat). Impozitul amânat pe profit este generat in pnncipal de cãtiguri1e din evaluarea proprie9fr, care yor
impozabile doar in cazul vânzarilor acestora, dar i a impactului din recunoaterea veniturilor qtform IFRf5. \I!”

.

Rezultatul net alpenoadet

Pe fondul evolutiilor de mai sus, profitul net aferent exereitiului financiar Incheiat Ia 31 decemb,2023 a scaziVcu
10,5% faã de exercipul financiar inchciat Ia data de 31 decembrie 2022 (449,6 milioane RON”k.2O3ys502,5
milioane RON in 2022) j Cu 1,4% in 2022 eomparativ cu 2021(502,5 milioane RON In 2022 vs 509,7 milioane RON
in 2021). Profitul net aferent primelor trei luni ale anului 2024 s-a ridicat Ia 157,3 milioane RON.

Rezultat net atrihuihil

Rezultatul net atribuibil se imparte pe douä categorii. Astfel, rezultatul net atribuibil proprietarilor Grupului in anul
2023 a fost de 416 milioane RON, in scadere Cu 5,9% fata de anul financiar 2022, jar rezultatul net atribuibil intereselor
Care flu controleaza a fost de 33,6 milioane RON, in scàdere cu 44,3% fala de anul financiar 2022. In anul 2022,
rezultatul net atribuibil proprietarilor Grupului a fost de 442 milioane RON, in Cretere Cu 13% fata de anul financiar
2021, iar rezultatul net atribuibil intereselor care nu controleaza a fost de 60,5 milioane RON, in seadere Cu 48,9%
faa de anul financiar 2021. In anul financiar 2021, rezultatul net atribuibil proprietarilor Grupului a fost de 391,3
milioane RON, iar rezultatul net atribuibil intereselor care nu controleazä a fost de 118,4 milioane RON. La 31 manic
2024, rezultatul net atribuibil proprietarilor Grupului a fost de 145,8 milioane RON, jar rezultatul net atribuibil
intereselor care nu controleaza a fost de 11,5 milioane RON.

Variatiile sunt generate de evolutia rezultatelor nete ale Emitentului si ale fihialelor acestuia, respeCtiv de structura
participatiilor minoritare de Ia nivelul Emitentului si filialelor acestuia.

LICHIDITATE SI FLUXURI DE NUMERAR
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Lichiditate

Necesarul de lichiditate al Grupului este in principal asociat nevoii de a finanta aclivitatea Grupului si investitiile pe
care Ic intreprinde acesta. In perioadele discutate mai jos. Grupul a fost in general in rnãsurã sä ii satisfacä nevoia de
lichiditate din rezultalele activitatii (inclusiv pre-vânzäri de uniiãp sau suprafete locative), din iniprumuluri de Ia
actionari sau institulii financiare ,i majorari de capital.

Fluxuri de numerar

Secliunca care urtneazã discuta principalele evolulii asociate fluxurilor de nunierar ale Eniitentului pentru anii
financiari 2023, 2022 si 2021, respectiv pentru primele trei luni ale anului 2024

Sume exprimate in RON

Fluxuri de numerar din
activilatea de exploatare

Fluxuri de numerar net utilizat
in activitáti de investitii

Flux de nurnerar net generat
din activitäti de finantare

Variatia netd a numerarului si
echivalentelor de numerar

Nurnerar si echivalente dc
numerar Ia inceputul
perioadei

Numerar si echivatente de
nuinerar Ia siar5itLLI perioadei

Sinsi: JtiJoi-mnii Ic an lost exavse din
(ii (‘H iulitau’, IL’iCl’CUiIC).

FIn.ucri de tuanci-ar net utilizat in activitãti de itn’estit1i

Ernilentul a avul in cursul anului financiar 2022 tin flux de numerar net ulilizal in activitãti de inveslitii in valoare de
466.2 milioane RON, comparativ cu valoarea pentni and 2021 de 272,2 milioane RON. In anul 2023. fluxul de
numerar net utilizal in aetivitati de investitii a fosi de 126,5 rnilioane RON. Aceste valori ridicale demonstreazä
angajamentul Emitentului de a investi continuu in achizitionarea i dezvoltarea proprietatilor mmobiliare, iar varialiile
de Ia an Ia an se datoreaza achizitiilor de terenuri i investitiilor in proicctele clasificate ca investitii imobiliarc, in
principal birouri. L.a 31 martie 2024, Emitentul a raportat ml flux de numcrar net utilizat in activitäti de investi!ii in

31-Mar-24 31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-21

(neauditat.
. . (auditate) (auclitate) (auditate)

nerevizuit)

(75.496.953) (111.534.360) (29.425.176) 216.494.391

(37.076.298) (126.484.346) (466.186.142) (272.123.887)

31.407.910 91.797.758 554.224.200 393.005.011

(81.165.341) (146.220.948) 58.612.882 337.375.515

420.739.095 566.960.043 508.347.161 170.971.646

Siruathic Financiare A twa/c (audible) si

Fhixuri ie nu,ne,-ar din aclivirate (IC e.vploatate

339.573.754 420.739.095 566.960.043 508.347.161

(lit? Situatiile,fihancic

Ernitentul a raportat Ia 31 decembrie 2022 un flux de numerar negativ din activitatea de expIoat’W vaioare&’29,4
milioane RON, in scadere fata de valoarca raportatä Ia 31 decembrie 2021, de 216 iuilioane RON6easta-st’adere a
fost gcncratä de investi{iile masive in dezvoltarea propnctaiIor rezidençiale. Emitentul a raportat Ia 31 decembrie
2023 Un flux de nunterar negativ din activitatea de exploatare in valoare de 111,5 milioane RON.. in scädcrc fatã de
valoarea raportatã Ia 31 dcccmbrie 2022. de 29,6 milioane RON ca urntare a investitiilor senmificative in dezvoltarea
proprietätilor rezidenlialc care au crescut ca numär de Ia o perioada Ia alta. La 31 manic 2024. pozitia de nuinerar a
Emitenlului a inregistrat flux de numerar negativ din activitatea de exploatare in valoare de 75.5 milioane RON.

162



valoare 37,1 milioane RON.

Flux de numerar net genera! din ac!ivitãfi definan(are

Emitentul a raportat Ia 31 decembrie 2022 un flux de nurnerar net generat din activitäli de finanlarc in valoare de 554,2
milioane RON, In cretere fa;a de valoarea raportatA Ia 31 decembrie 2021 de 393 milioanc RON. Crcterea a fost
generatã in principal de procesul de ofertä publicä derulata de cätre Emitent pe BVB in anul 2022, proces in urma
cäruia Emitentul a incasat sume totale brute in valoare de 253,7 milioane RON. Totodata, Emitentul a raportat Ia 31
decembrie 2023 ton flux de numerar net generat din activitäli de finanare in valoare de 91,8 milioane RON, in scädere
fata de valoarea raportatä Ia 31 decembrie 2022 deoarece in anul 2023 flu a mai fost iniliat procesul de ofertä publicä
pe BVB Ca in anul precedent. La 31 martie 2024, limitentul a raportat un flux de numerar net gcnerat din activitãti de
finanlare in valoarc 31,4 milioane RON.

Variatia in fluxurile de trezorerie este determinatä de nivelul investitiilor imobiliare, volumul dezvoltarilor imobiliare,
volumul incasärilor din vânzarea de proprietati imobiliare i de sumele trase din impumuturi bancare, minoritari, parti

legate si de sumele incasate de pe BVB ca urmare a proceselor de ofertare publicä.

CERINTE DE NUMERAR PLANIFICATE SI PLANUL CHELTUIELILOR DE CAPITAL

Emitentul anticipeazä Ca cerintele de numerar pe termen scurt i mediu Ia nivelul Grupului vor consta, in principal,
din cheltuielile aferente ob1igaiilor sale financiare, chehuielile angajate in cadrul activitätii de dezvoltare imobiliara
(in curs sau planificata), precum i achizilionarca dc terenuri pentru dezvoltare.

Pc lãnga chcltuielilc angajate i cele estimate Ia nivel de Grup (legate de proiectele in curs dc dczvoltarc, rcspectiv
proiectele planificate), planul de investilii pe termen scurt i mediu al Emitentului este in mare pafle discrctionar.

One
Cotroceni BRD, BCR, FURIBOR2 Birouri 40.000 34.388 . 23/7/202 I 30/6/2029

Park Office Frste Bank 3M + Inaija
S.R.L.

One
Cotroceni

BRD. 8CR, FURIBOR3 Birouri Park Office 29.000 27,682 - 23/7/2021 30/6/2029
Erste Bank 3M + rnarjaFaza 2

S.R.L

One North
Lofts S.R.L.

F U RI BOR
4 Birouri (fomserOne CFC Bank t2.000 6.166 - 23/1/2018 31/12/2026

North Gate
6M + naija

S.A.)

10 Reprezintã suma utilizalS din finançare ‘flint’s stoma deja ransbursalà.

Grupul va finanta investitiile sale din avansuri de Ia clienti in legaturä cu portofoliul de proprietãi
urmare a semnárii contractelor dc prc-vânzare), respectiv din finanlari bancare (pentru 0 descr
contractate Ia nivel de Grup, a Se vedea Secliunca ,,Obligaf ii Financiare” de mai jos).

OBLIGATII FUWANCIARE

Tabelul de mai jos prezintá principalele obligatii financiare ale Emitcntului Ia data dc 31 martie

Birouri
One United
Tower S.A.

Black Sea
Trade &

Developine
no Baask

50.000
FUR IBOR

38.475 - 19/1/2021 31/12/2031
6M + maija
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Sursa: Ernitentul.

FUR ThOR2e2/2029
3M + naija

L.a 19 januarie 2021, filiala One United Towers S.A. a semnat contractul tie iniprumul cu Banca de Comeij i

5 B roun

B ‘liei S 11111 ñ So 1(11,1 Si’ lila
\r. . . . -

— ...,
l)al:, I)ala — —

l)esc,ierr ( onipaine I,,,a,Hatiia jn-oIiaia Iinaiiiar,, iIiioi,iIiiIa _,, I),iI,aiula
CII.

- .. -. tliiliit’ll ill;IltiiiIarii
c (nul F_L R) (pull 1.1 B) (mu l.L B)

One
Victoriei

Plaza S.R.L.

Gamnti
Bank

6

18,427

Birouri

6.744

Eliade
Tower
S.R.L.

Garanti

Bank
5.000

27/7:2022 30/6:2037

3.942

FUR IBOR
6M + maija

19/1:2023

101 I Iii olIn 154.427 I 27.397 -

31/1/2028 FUR IBOR
351 + inaija

Coniercial

I Dl l . Re,idcniiaI 71,_401) 56.267 4.1100

One M
hotel
S.R.L.

Flistllank 6.750 6.537 . 22/2023

One Galleiy Alpha Bank 30.500 2.065 28.435 15/12/2023 15/3/2031
FURIBOR

Floreasca 3M * inaija
2 Cornercial SA (fost

One Project ROBOR
is S.R.L.) Alpha Bank 4.600 339 4.261 15.12/2023 30/3/2026

3M + maija
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Dczvoltare a Maui Negre pentru o sumä de maximum 50.000.000 EtJR. La 31 martie 2024, filiala a tras suma de 43,6
milioane EUR. Contractul de credit prevede respectarea anumitor indicatori financiari precum: raportul dintre datoria
financiara minus numerarul resirictionat Si valoarea creditului. gradul dc acoperire prospectiva a serviciului datoriei,
gradu] de acoperire a sen’iciului datoriei, raportul dintre valoarea creditului Si valoarea activului. Grupul a respectat
indicatorii financiari aferenti facilitätii de credit Ia 31 manic 2024. Soldul creditului Ia 31 martie 2024 este de 191,2
milioane RON (31 decembrie 2023: 191,4 milioane RON), din care 14.5 milioane RON cu scadenta pe ternien scun
si dobánda aferenlã de 3.45 milioane RON.

in 23 iulie 2021, filialele One Cotroceni Park Office S.R.L. (fosta One Cotroceni Park Office SA) si One Cotroccni
Park Office Faza 2 S.R.L. (fosta One Cotroceni Park Office Faza 2 SA) au semnat un contract de credit cu Banca
Comercialä Romãnã S.A., BRD Groupe Societe Generale S.A. i Erste Group Bank AG in valoare maxima de
78.000.000 EL’R. Contractul de credit prevede respectarea anumitor indicatori financiari.

Contractul de credit bancar conine gajuri asupra terenurilor i construcçii[or in curs. precum 5i crcanc din contracte
de leasing, polite de asigurare 5i imprumut acçionar, conturi bancare i L00% din capitalul social al dcbitorilor.
Emitentul garanteazã fiecãrei paqi finantatoare performanta punctuala care va acoperi diferentele de cost sau dcficitul
de numerar aferent.

La 31 maflie 2024. soldul creditului aferent fihialei One Coiroceni Park Office S.R.L. este de 170,89 milioane RON
(31 decembrie 2023: 184,22 milioane RON), din care pe ternien scurt suma de 11,77 milioane RON.

La 31 maflie 2024, soldul creditului aferent filialei One Cotroceni Park Office Faza 2 S.R.L. este de 137,57 milioane
RON (31 decembrie 2023: 139,84 milioane RON), din care pe termen scurt suma de 8,5 milioane RON.

n 30 septembrie 2021, filiala One Peninsula S.R.L. a semnal un contract de credit cu First Bank S.A. in valoare
maxima de 15.000.000 EUR. Durata creditului este de 36 de luni incepând cu 1 octombrie 2021. Soldul crediiului Ia
31 martie 2024 este de 59,63 milioane RON (31 decembrie 2023: 59,69 milioane RON) i are scadenta pe termen
scurt. Contractul de credit bancar conline gajuri asupra terenurilor i construciilor in curs, prccum i asupra creantor
de Ia clien Si conturilor bancare. Dc asemenea, imprumutul are ataatã o garanic corporativã cmisã de Emitent care
Va acoperi diferentele de costuri sau deficitul de fluxuri de nunicrar aferent finalizarii proiectului pentru 15% din
totalul costurilor de dezvoltare (7,47 milioane RON).

La 15 februarie 2022, Emitentul, prin fihiala One Mircea Eliade Properties S.R.L., a contractat un credit bancar de [a
Garanti Bank in valoarc totalã de 44,5 milioane RON (echivaletitul a 9 milioanc EUR) 5i a utilizatjn4Lceasta
sumã. Creditul arc o scadenta de 10 ani. Contractul de credit bancar conlinc gajuri reprezel3*trSe pesi de
apartamente i 34 dc locuri tic parcare, precum si conturi bancare 5i o garan;ic corporativã emi*e Emite SdtI
creditului Ia 31 manic 2024 este de 36,2 milioane RON (31 decernbrie 2023: 37,27 milioane R, in care$e tenitep
scurt 5 milioane RON. ,r’

La 27 iulie 2022, Emitenml. prin fihiala One Victoria Plaza S.R.L. (fosia MAKI Imob Busin.Center S.R.L a
contractat un credit bancar de Ia Garanti Bank in valoare totalä de 18.43 milioane FUR 5i a utiIi>piegraiaeeasta
suma, dcci soldul creditului Ia 31 manic 2024 este de 83,2 nilioanc RON (31 decembrie 2023: 84.57 mTTThãhe RON).
din care scadent pe termen scurt 5 milioane RON. Imprumutul Va ti rambursat integral pânä In iunie 2037. Contractul
de impnimut hancar prevede gajuri asupra imobilului de birouri din $os. Nicolae Titulescu nr. 29-31,

Filialele One United Tower S.A., One Cotroceni Park Office S.A.. One Cotroceni Park Office Faza 2 S.A. 5i One
Cotroceni Park S.R.L. au contractat imprumuturi de Ia Elemeni Invest Partners, pane afiliatá. Imprumutul cstc acordat
pentru o perioada nedeterminata de timp. in funclie de resursele de numerar ale debitorului. Soldul imprumutului
Grupului, inclusiv dobánda [a Element Invest Partners este de 29.36 milioane RON (31 decembrie 2023: 34.36
milioaiie RON) din care 35.358 RON scadent pe termen scurt. Dc asemenea. in TI 2024. filiala One Technology
District S.R.L. a contractat sub formã dc imprumut surna de 6,46 milioane RON de Ia Element Dmmd Birouri S.R.L..

In TI 2023, Grupul. prin filiala sa One M Hotel S.R.L. (fosta One Proiect 12 S.R.L.). a contractat Un imprumut bancar
de Ia First Bank In valoare ioialä de 6,8 milioane EUR. lmprumutul are o scadenla de 6 ani. Contractul de imprumut
bancar prcvede gajuri asupra cladirii 5i a terenului deinut dc societate pe Mr. Georges Clemenceau iw. 8-10 i asupra
cládirii si a terenului detinut de One Downtown (fosta One Proiect 10 S.R.L.) pe str. Academiei nr. 2]. precum i
asupra conturilor bancare, dar 5 0 garanie corporativa cmisä de Emitent. Soldul imprumutului Ia 31 martie 2024 este
de 32,99 milioane RON (Ia 31 decembrie 2023: 33,57 milioane RON), din care 6,7 milioane RON cu scadentä pe
termen scuil.

In TI 2023, Grupul, prin fiIiaIa Eliade Tower S.R.L., a contractat mi credit bancar de Ia Garanti Bank in valoarc totalã
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de 5 milioane EUR i a fost integral tras in ianuarie 2023. Creditul are a scadena de 5 ani. Contractul de iniprurnut
bancar con;ine gajuri asupra cladirii de birouri .,Eliadc Tower”, localizata in Rd. Mircea Eliade, nr. 18, Bucureti i
asupra creantelor. Data scadentä pentru rambursurcu intcgraW este 19 ianuarie 2028. Soldul creditului Ia 31 manic
2024 este de 19,6 milioane RON (31 decembrie 2023: 20,8 milioane RON), din care pe termen scurt 4.7 milioane
RON.

In 2 maflie 2023, filiala One Cotroceni Park SRI.. a contractal un credit bancar de Ia Banca Iransilvania in valoare
totala de 20 milioane FUR pe 0 perioada dc 42 de luni. Dala scadenta pentru rambursarea integralã cstc 30 august
2026. Contractul de imprumut bancar conline gajuri pe parcela de teren identificata cu numár cadastral 239866 i
asupra constructiel, precum i pe conturile bancare i creanIele viitoare din antecontracte. 100% din capitalul social i
o garantie eorporativã emisã de Emitent. Soldul creditului Ia 31 manic 2024 este de 27.75 milioane RON (Ia 31
decembrie 2023 este 78.2 mil. RON) i este scadent integral pe ternien lung.

In data de 21 august 2023, filiala One Herástrãu Towers S.R.L. a contractat un imprumut bancar de Ia Garanti Bank
in valoare totala de 4.900.000 EUR pea perioadã de 3 ani. Scadenta imprumutului estc 30 august 2026. Coniractul de
imprumut bancar prevede gajuni asupra aS apartamente si 12 locuri de parcare, precum i asupra conturilor bancare

a crean;elor viiloare. Soldul imprumutului Ia 31 manic 2024 este de 24,35 milioane RON (Ia 31 decembrie 2023:
24,37 mu. RON), scadent integral pe termen lung.

In data de 12 septembrie 2023, fihiala One Verdi Park SRI.. a semnat un contract de imprumut cii Patria Bank pentru
pragul rnaim de 9.500.000 FUR. Scadenta imprumutului este II scptcmbnic 2026. Contractul de imprumut bancar
prevede gajuri asupra a 15 unita?i rezidentiale, precum si a coniurilor bancarc i a crean{elor viitoare. Dc asemenea, Ia
26 manic 2024, filiala One Verdi Park S.R.L. a semnat un contractul de imprumut cu Garanti Bank pentru o sumä
maxima de 4.275.000 FUR. Scaden(a imprumutului este 30 mai 2028. Contractul de imprumut bancar prevede gajuri
asupra a 15 unitäti rezidena1c, prccum 5i a contunilor bancare i a creanelor viitoare i o garanie corporativä emisá
de Emitent. Soldul imprurnutunilor Ia 31 manic 2024 este de 68,4 milioane RON (31 decembrie 2023: 24,9 milioane
RON) si dobânda aferentã in sold estc de 265.872 RON.

In data de 15 decembnie 2023, filiala One Gallery Floreasca S.A. (fosta One Project 15), a contractat un imprumut
bancar de Ia Alpha Bank S.A. in valoarc totala de 35,1 milioanc EUR (o facilitate de imprumut de 30,5 milioane FUR

a doua facilitate (IC imprurnut de 4,6 milioane FUR). Prima facilitate de imprumut are o scadenta pâp!GWe
2034 i a doua facilitate pãnã Ia 30 manic 2026. Contractul de imprumut bancar prevede gajuni , ‘ipra cIadiniI6\
detinute de filiala, precum i asupra conturilor bancare i o garanie corporativä emisä d tmitent. SduI\
impnimutului Ia 31 niartie 2024 este de 11,95 milioane RON si este scadent integral pe termen Iu

In data de 8 februanie 2024, filiala One Floreasca Towers SRI.. a setnnat Un contract de impru ‘ cu First Bankj
pentru pragul maxim de 11.000.000 FUR. Creditul are o maturitate de 3 aiti. Contractul de imprumu bw3car prevede”
gajuni asupra imobilului 5i a terenului dctinute de filiala, de asetnenea asupra a 6 unitàti rczidcMialc di tnIEfea
One Fioreasca Vista (construitä de Neo Floreasca Lake SRI..) evaluate Ia 7 milioane FUR. asupra crean!elor din
contractele de vânzare ale filialei 5i din polita de asigurare. precum i asupra cantunilor bancare, coniul de rezervã
pentru serviciul datoniei i o garantie corporativA emisä de Einitent. Soldul imprumutului i dobánda aferentä Ia 31
martie 2024 este de 34,79 milioane RON i este scadent integral pe termen lung sj dobánda aferentä in sold esie de
103.824 RON.

In data de I manic 2024, filiala One Mamaia Nord SRI.. a contractat un imprumut bancar de Ia I.ibra rntemet Bank
S.A. in valoare totala de 11.500.000 EUR. Creditul are o mnatunitate de 4 ani. Contractul de impruinut bancar prevede
gajuri asupra irnobilului 5i a terenului denute de filialA, pe strada Aleea Lamia nr. 8. din Mamaia. Constanta. asupra
apartamentelor i a locurilor de parcare detinute dc One Timpuri Noi S.R.L. pe strada Ion Minulescu. nr. 13, bI. OTN,
Sector 3, Bucuresti, precum i asupra conturilor bancare si 0 garanpe corporativá emisä de Emitent. Soldul
imprumuttLiul Ia 31 manic 2024 este de 13.37 milioane RON i este scadent integral pe termen lung.

In data de 20 manic 2024. fihiala One Mircea Eliade Properties S.R.L. a contractat un imprumut bancar de a Garanti
Bank S.A. in valoarc totalä de 5.725.000 FUR. Creditul are o maturitate dc 4 ani. Coniractul de imprumut bancar
prevede gajuni asupra imobilelor de!inute de societate, pe bulevardul Mircea Eliade nr. 16B, Sector 1, Bucuresti,
precum i asupra conthnilor bancare i o garanie corporativä emisä de Emitent. Soldul imprumutului Ia 31 manic
2024 este de 28,45 milioane RON i este scadent integral pe termen lung.

Ratclc dobnzilor peniru imprumutunile bancare se raporteazã Ia EURIBOR plus manjele care vaniazä de Ia 1.5% Ia
3,5%.
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Unele dintre imprumuturile Grupului au, printre altele, indicatori privind raportul dintre valoarea activului i valoarea
creditului i rata de acoperire a serviciului datoriei. Grupul a respectat indicatorii financiari aferenti facilitatilor de
imprumut in anii 2024 i 2023.

OBLIGATII CONTINGENTE

Grupul, in desrasurarea normalä a activitätii, acorda cumparátorilor garaniiIe regiementate de dispoziiiIe legale din
Románia in calitate de vftnzátor. Grupul evalucaza in mod constant toate pretentiile legale cunoscute i aciuniIe
juridice aflate in desfurare. Grupul bcncficiaza de consiliere juridicä cu privire Ia sansele de succes pentru aceste
pretentii i aciuni i nu a constituit provizioanc acolo unde conducerea considerä, pe baza opiniilor consilierilor
juridici, cä actiunea este putin probabil sä aibä sanse de succes. Pcntru o descriere a celor mai importante Iitigii In care
este implicat Grupul a se vedea Partea a 4-a ,,Descrierea Activitafii”, Seciunea ,,Litigii”.

INFORMATII CANTITATIVE SI CALITATIVE PRIVIND RISCURILE Dk PIATA

Activitalilc dcsfurate de Grup pot da natere unor riscuri variate. Conducerea Grupului este conticntä i
monitorizcazã efcctclc acestor riscuri i evenimente care pot avea efecte adverse asupra operaiunilor Grupului. Pentru
o clasificare a principalelor riscuri Ia care este expus Grupul, precum i pentru o descriere a modului in care conduccrca
Grupului face management at respectivelor riscuri, vä rugäm sä vedeti Nota 5 din Situatiite Financiare Anuale pcntru
anul incheiat Ia 31 decembrie 2023.

ESTIMARI CONTABILE CRITICE I ESENTIALE

Intocmirea situatiilor financiare consolidate ale Grupului presupune din partea conducerii utilizarea unor ralionamente
profesionale, estimäri si ipoteze cc afecteazä aplicarea politicilor contabile, precum i valoarea recunoscutä a activelor,
a datoriilor, a veniturilor i a cheltuielilor i a prezentärilor de informatii aferente. Rezultatele efective pot fi diferite
de valorilc estimatc. Estimãrile i ipotezele asociate acestora se bazeazä pe experienta istoricä i pe aI;i factori, inclusiv
pe ateptãriIe privind evenimente viitoare considerate rezonabile in situatiile date. Estirnärile si ipotezele care stau Ia
baza acestora sunt revizuite periodic. Revizuirea estirnärilor contabile este rccunoscutã incepãnd cu perioada in care
estimarile sunt revizuite.

Pentru pregätirea situatiilor financiare consolidate, Grupul rcalizcaza estimãri si ipoteze in Iegáturã cu evolu{ii viitoare
care pot avea un efect semnificativ asupra recunoaterii valorii activelor i datoriilor raportate, prezentarea datoriilor
contingente Ia data intocmirH situa!iilor financiare consolidate i a veniturilor i cheltuielilor raportate pentru perioada
rcspectivã. Pentru o descriere a principalelor rationamente, estimäri i ipoteze utilizate pentru intocmirca situaliilor
financiare consolidate ale Grupului, vä rugäm sä vedeli Nota 3 din Situaliile Financiare Anuale pentru anul incheiat
Ia 31 decembrie 2023.

ASPECTE FISCALE ALE EMITENTULUT SI GRUPULUI DE COMPANII

Referitor Ia aspeete cc tin de consolidarea fiscalä, incepand cu septembrie 2015, companiile eligibile afiliate
Emitentului formeazä un grup fiscal in scopuri de TVA, reprezentantul fiscal al acestui grup find insäsi Ernitentul.
Dc asemenea, incepând cu anul fiscal 2022, de Ia I ianuarie 2022, companiile eligibile afiliate Emitentului formeaza
un grup fiscal in scopuri de impozit pe profit.
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PARTEA 8-A
CAPITAL,IZARE SI INDATORARE

Ajustat pentru a
rdllecta efectul
majorárii de

capital

(RON, neauditate.)

Prime de capital

Actiuni proprii

Alte rezerve de capital

Rezerve legale

Rezultat reportat

Capitalurile propril atribuibile proprietarilor
Grupului

lnteresc care flu controleaza

Total capitaluri propril

Datorli pe termen lung24

Imprunutturi tie Ia band i alte entitãi

91.530.821

(3.468.115)

2 1.140.590

25.7(3.307

91.530.82122

(3.468.115)

21. 140 .590

25.713.307

‘ Are in edere sstbscrierea iniegrala in cadnil Majorärii de Capital.
22Frcsupunãnd cá Preul Final de Subscriere esie Prdlul Maxim de Subseriere.
23Arc in vedere (it subscrierea integralà in cadnil Majorarli de Capital i ii) presupunãnd ct Preul Final de Subscriere esie Pre(ul Maxim de
Suhscrietc.
‘4lnchide daioriile pe lennen lung confonn contractelor de impniinut hancar (astfel cum aceste contracte stint descrise in Partea a 7-a —

Exarninatea ?-t:z,ht Ic/os- acIività/i i a sit oaficifinanciare ‘).

Tabelele de mai jos prezintã capitalizarea si indatorarea Grupului Ia data indicatã mai jos, pe baza istoricã, prin
extragerea din siiuaiiile financiare auditate Ia data de 31 decembrie 2023 i ajustate pentru efectul niajorärii tie capital
in care sunt elnise actiunile vãndute in Oferta.

7—a ,,.ExantznneaAcest tahel trebuie citit impreunä cu Partea a 6-a ,Jnforma(ii Jinanciare selecrare” i Partea a
rezidiatelor activitaIh i a si/oaf ieijinanciare” din acest Prospect.

31 Decembrie 2023

(RON auditate)

Capital social 759.530.863 1.10953086321

1.496.291.804 1.496.291.804

2.390.739.270 2.740.739.27022

472.189.276 472.189.276

2.862.928.546

Imprumutun de Ia actionarii ininoritari 82.609.273

Datorii cornerciale si tie alta natura 1 .944.934

827.8 19.156

82 .609 .273

1.944.934
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Datorii din contractele de leasing

Datorii privind impozitul pe profitul amãnat

Total datorii pe termen lung

- din care garantate

- din care negarantate25

31 Decembrie 2023

2 .646 .947

321.77 1.977

1.236.792.287

793.491.471

443.300.816

Ajustat peatru a
reflecta efectul
majoràrii de

capital

2 .646.947

321.771. 977

1.236.792.287

793.491.471

443.300.816

Datorii curente

Imprumuturi de Ia bánci i alte entitati

Imprumuturi de Ia aconarii minoritari

Datorii de leasing

Datoni comerciale si alte datorii

Venituri in avans

Datorii privind impozitul pe profitul curent 5.247.540 5.247.540

Avansuri incasate de Ia clienti 389.608.219 389.608.219

Total datorii curente 887.483.595 887.483.595

- din care garantate 117.166.526 117.166.526

- din care negarantater’6 770.317.069 770.317.069

2.124.275.882 2.124.275.882

4.987/Z!28”.\5.337.204.428

Umatoarele eveniiuente (cu impact asupra capitalizärii i nivelului de indatorare a Gruk iJauavuJlc urior datei
de 31 decembrie 2023:

• in data de 18 iunie 2024, filiala One United Tower S.R.L. a contractat un impruiiitt-%1car de Ia Banca
Transilvania S.A in valoare totalä de 47 milioane EUR, care a fost integral tras pánã Ia data curentä; aceastà
finantare a fost utilizata pentru rambursarea In integralitate a finantärii existente a creditului contractat de

117.201.920

38 .65 1

274.592

3 54.378 .29 1

20. 734.3 82

117.20 1.920

38.651

274.592

354.378.291

20. 734.3 82

Total datorli

TOTAL CAPITALURI PROPRII I DATORII27

25 Sursa: Emitentul.
16 Sorsa: Einitentul.
27 Sorsa: Ernitentul.
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One United Tower SRI. (38,5 milioane EUR), in 2021 de Ia Black Sea Trade and Development Batik,
pentrtt dezvoltarea cladirli sustenabile de birouri One Tower totodata. aceastA nouä finanare asigurã
rambursarea pailiala a crcditclor cxistcntc de Ia aM onari si a altor costuri aferente;

• in data de 8 februarie 2024. fihiala One Floreasca Towers SRI a semnat un contract de imprurnut cu First
Bank pentru pragul maxim de 11.000.000 EUR, din care s-a tras suma de 9.97 milioane EUR pän Ia 30 iunic
2024;

• in data de 15 decembrie 2023. filiala One Gallery Floreasca SA a contractat un imprumut bancar de Ia Alpha
Bank SA in valoarc totalá de 35.1 mil. FUR Co facilitate de imprumut de 30,5 mil. EUR si a doua facilitate
de imprumut de 4,6 mil. EUR), din care a tras suma de 4,4 mihioane FUR de Ia inceputul anului 2024 pánã
Ia 30 iunie 2024;

• in data de I martie 2024. fihiala One Mamaia Nord SRL a contractat un imprumut bancar de Ia Libra Internet
Bank S.A. in valoare totala de 11.500000 EIJR. din care s-a tras suma de 6.15 milioane EUR pãnã Ia 30
iunie 2024;

• in data de 12 septembrie 2023, filiala One Verdi Park SRL a semnat un contract de imprumut cu Patria Bank
pentru pragul maxim de 9.500.000 EUR pentru care a tras suma de 4,5 milioane FUR in cursul anului 2024
si a rambursat totodatä suma de 2,5 milioane FUR. Dc asemenea, Ia 26 martie 2024, filiala One Verdi Park
SRL a scmnat Un contractul de imprumut cu Garanti Bank pentru o sumá maxima dc 4.275000 FUR. One
Verdi Park SRI. a tras integral suma pãnã Ia 30 iunie 2024 i a rambursat totodata suma de 489.000 EUR;â

• in data de 14 mai 2024, filiala One Cotroceni Park SRI. a contractat un Imprurnut bancar de Ia Intensa
Sanpaolo Romania S.A. in valoare totala de 13,25 niilioane EUR. Suma a fost trasa in cursul anului 2024;
totodata a fost rambursata suma de 15,7 mihioane FUR din imprumutul deja existent mncheiat cu Banca
Transilvania S.A.;

• In data de 20 martie 2024, filiala One Mircea Ehiade Properties SRI. a semnat un contract de imprumut cu
Garanti Bank S.A. pentru pragul maxim de 5,7 mi[ioane EUR, care a fost intcgral tras pânä Ia data de 30
iunie 2024;

• in data de 26 aprihie 2024, filiala One Lake District S.R.L. a contractat un imprumut bancar de [a Garanti
Bank S.A. in valoarc totala de 20 milioane FUR din care flu au fost f&ute trageri pâná Ia 30 iunie 2024;

• One Peninsula SRL a Thcut rambursari din imprumutul existent dc 4,68 milioane EUR de Ia inceputul anului
2024 pánã Ia 30 iunie 2024;

• One Cotroceni Park Office SRL si One Cotroceni Park Office Faza 2 SRL a tàcut rambursari din
imprumururile existente de 4,1 milioane FUR de Ia inceputul anului 2024 pâná Ia 30 iunie 2024.

La data de 30 iunie 2024. pozitia de numerar i echivalcntc de numerar Ia nivelul Grupului era de aproximativ
336.070.329 RON.

Cu exceptia celor aratate mai sus. nu au cxistat alte modificäri senmificative in capitahizarea Emitentului dc ha data
de 31 decernbrie 2023.
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PARTEA 9-A
POLITICA PRIVIND DIVIDENDELE

Dividendele Emitentului sunt distribuite din profitul anual net distribuibil pe baza situaiiIor financiare anuale sau
interirnare individuale auditate, incheiate Ia 30 iunie, dupã aprobarea acestora de cätre AGOA i dupa aprobarea
propunerii privind dividendele de càtre AGOA. Profitul distribuibil este partea din profitul net al anului financiar care
poate fi distribuità Ca dividende dupà cc au fost efectuate distribuirile legalc i statutare, curn ar fi distribuirea pentru
rezerva legalá i, acolo unde este cazul, utilizarea profitului net in alte scopuri prevázute de lege (de exemplu,
acoperirea pierderilor contabile din anul precedent, dacä este cazul).

Actionarii primesc dividende proportional cu participatia br in capitalul social vársat al Emitentului i nu existà niciun
drept de prioritate sau preferina asupra distribuliei de dividende in favoarea vreunui aclionar.

Propunerea privind distribuirea dividendelor formulata de Consiliul de Administratie Va fi supusã votului AGOA, de
regulA, In aceeai adunare in care situatiile financiare auditate ale Emitentului sunt aprobate, respectiv in eel mult patru
(4) luni de Ia incheierea anului financiar, respectiv in cursul celui dc-al treilea trimestru al anului cu privire Ia oHce
distributii de dividende interirnare sau distributii din profit nedistribuit.

Consiliul de Administratie va avea in vedere in fonnularea propunerii cätre AGOA Einitentului principiul distribuirii
a pânã Ia 35% din profitul net distribuibil consolidat, obtinut Ia nivel Grupului, dar in once caz cu respectarea oricàror
prevedeni privind distnibulia de dividende incluse in contractele de finantare Ia care lEmitentub sau oricare membru at
Grupului este parte. Emitentul intentioneazã sã reinvesteacä restul profitului net consolidat inregistrat Ia nivel de Grup
in vederea finantarii activitatii sale investitionale si de dezvoltare, astfel cum aceastea sunt prezentate in ,,Partea 4 —

Descrierea Activitãtii” din acest Prospect.

In cazul in care existä deviatii in afara acestui interval, acestea vor fi justificate i explicate actionarilor in penioadele
in care vor avea bc.

Emitentul va putea plãti dividendele i sub fonnä de acliuni din aceeai clasa ca cu cele care dau drept Ia aceste
dividende.

In selectarea unei anumite rate de distribuire a dividendebor in conformitate Cu politica Emitentului pnivind
dividendele, Consiliul de Administratie va tine cont de urmàtoarele:

• reducerea fluctuapibor randainentubui dividendelor de Ia o perioadä Ia alta, precurn i vaboarea absolutã a
dividendului pe ac;iune;

• nevoile i, mai ales, oportunitatile investitionale ale Emitentului;

• eventualele contnibutii ale clementebor nemonetare Ia raportarea profitului net; i

• disponibilitarile financiare pentru plata dividendebor, precurn si gradul de indatorare al Emitentului.

Emitentul a aprobat distnibuirea pentru fiecare dintre anii ineheia?i Ia 31 decembrie 2023, 2022 i 2021 de dividende
brutein vaboane de 76.167.891,89 RON, 73.130.615,64 RON si 42.473.314,85 RON. Pc viitor, Emitentul inten{ioneazä
sã continue distributia semestrialä de dividende conform cebor prezentate in politica sa de dividende.
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PARTEA A 10-A
PREZENTAREA INDUSTRIEI

Aceasta secfiune include informa(ii provenind din surse lerte, identi/icate in text. As/fe! tie in/oiniatn p0! siifet’i
tnodzfica,i i tnt po/Ji verijicate en certitudine. In special, an? calculat cola tie pietà a Grupiiliii folo.cind inregistrarile
sale interne re/kritoare la vdnzàri ci inchirie,-i. raportate Ia inforniatiile privind .me/ill agregat al lranraciiIor tie
acest rip ineheiate in Bucurepi in ann! incheiat Ia 3? decembrie 2023 inc/use in sticeiii tie specie/hate. Etnitentu? nu
poate garanta ca in/ormatile incluse in asemenea sutse stint corecte. Dc asernenea. Eniltentul tnt poole garanta cã
estinithriIe/ctile en privire Ia concuren(ii sai, as/fe! cuni sun! incluse in aces/c surse sat?! corecte san it/entice cii cele
tlit; inregislrOri/e interne ale concurenfliar sãi. Prin zip-mare. Emitentul cc,e investitorilor sO analizeze Cu grijO mate
aceste in/ortnati Si sO nit se bazeze pe dc in mod nerezonabil. VO rugJni sO consul/at si ,, in/brpn a/li itnporte n/c despre
acest Prospect si ,, Partea 2 - Eactori de Risc” din prezentul Prospect.

Consideratli macroeconomice asupra Romãniei

Popidaf Ic i indicatori economici cheie

România este situatä in Europa de Sud-Est i sc inVCCInCUZã Cu Ungaria. Republica Serbia. Republica Moldova,
Ucraina i Bulgaria. La data de 1 ianuarie 2023. avea o pOpUIaiC dc aproximativ 19,05 milioane de locuitori (Sursa:
Eurostat, INS).

In 2023. Produsul Intern Brut(”PIW’) a fostin valoare de 323.17325 milioane FUR, dinamica anuala a PIB coborãnd
Ia 2,1%, in termeni reali. de Ia 4,1 V0 in anul 2022. In context european. România a inregistrat insä una dintre cele mai
man cresteri economice, superioarã medici UE i zonei euro (care au inregistral cresteri de 0,4% fiecare). dat Si
economiilor din regiune, conform BNR. Incetinirea a reflectat decelerarea ritrnului de crestere a cererii interne,
impactul inflaiei ridicate asupra veniturilor reale disponibile ale populatiei si al condi!iilor monetare i financiare mai
restnctive.

Pe partea resurselor, desi inregistreazä a doua cea mai importantá contributie Ia formarca P18 (19.6%). industria a
contnbuit in sens negativ Ia creterca P18 (-0,5°/b) ca urrnare a scäderii volumului de activitate cu 2,3%. Aportul
constntctiilor s-a majorat comparativ Cu anul 2022, atát Ia formarea P18 (8,1% vs. 7,3% in 2022). cat i Ia creterea
acestuia (0,8% vs. 0,2% in 2022). tranzactiile irnobiliare au stagnat (—0,] %). Cu 0 pondere de 7,3% Ia fonuarea P18.
dei volumul de activitate s-a majorat Cu 1,6. in timp cc serviciile au incetinit sernnificativ (tl,1% contribuie Ia
cresterea P18 vs. 5.4% in 2022).

n anul 2023, deficitul de cont curent a fost de 7% din P18. Romãnia mentinandu-se in apropierea valorilor Inaxime
ale distribtiiei Ia nivel european reprezentãnd o imbunatatire moderata cornparativ cu anul anterior (9,2% din P18),
dar situándu-se pea doua pozitie in UE dupa Cipru (12% din P18) i in apropierea valorii inrcgistrate de Grecia (6,3%
din P18).
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Pentru 2024, CornisiaNationalä de Statisticä si Prognozä estimeazã o crestere economicã de 3.4% i un P18 de 1.738,9
miliarde lei. Comisia estimeazä In 20240 scädere a ratei mcdii a inflatiei cu4,8 pp. Ia 5,6% (vs. 10,4% in anul anterior)

Deficitul de cent curent in satele UE
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o ratã a inflatiei Ia sfârsitul anului 2024 de 4,6%.

Un studiu realizat de catre Comisia Europeana aratã Ca implernentarea investi;iilor din PNRR in Románia poate aduce
crestere economicä suplimentara de pãnä Ia 3,7% pánã In 2026. In plus, confonn estimãrilor Comisiei EUropene,
politica de coeziune ar putea conduce cumulat Ia creterea en 3% a MB in Roniánia pãna in and 2029.

CursLLl mediu de schimb valutar RON/EUR pentru 2024 este estimat sa atingã valoarca deS RON/I EIJR, i.e., cu 1%
tnai mare comparativ CU anul 2023.

Condiçiilc locative si rata de aglomerare

Románia are o rata a supraaglomerarii de 40,5% (a doua cea mai ridicata ratã din Uniunea Europeanã, dupa Letonia
41,7%). Prin comparatie, ratade supraaglomerare Ia nivelul UE este de aproximativ 16,8% (inregistränd un minim de
2.2% in Cipru. 2.8% in Malta i 2.9% in Tarilc de ins. (S,e,.ca: Euro.nst).

Suprafata locuibila — mu m2
Numarul mediu de camere pe o
locuinia
Suprafata locuibila (m2) pe:
- 0 locuinta

StructUra fondului de locuinte, camere de locuit, suprafaça Iocuibilã i principalii indicatori dcriva%i

La sfärituI anului 2023, prin raportare Ia locuintele din fondul Iocativ existent se inregistrau in medic, 2,8
camere/Iocuintä, peste aceastã medic situându-se urmätoarele regiuni de dezvoltarc: Sud - Muntenia i Sud - Vest
Oltenia (3,0 camere/Iocuinla, fiecare), Sud - Est (2,9), Nord — Est (2,8) Ia egalitate cu media, restul regiunilor de

S

S,osa: En,vstat.

Confonn [NSSE, fondul de Iocuinw a inregistrat 9.72 milioane locuine. Ia sfáritul anului 2ØJ in cretere cir6,5
Hill [oculntt (+0 7%) tata de srarsitul anului 2022 6
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dezvoltare situãndu-sc sub aceastä medic. Märimea locuintelor, expriniatã prin suprafata medic Iocuibi[ã cc revinc pe
o Iocuina, a cresent in toate regiunite de dczvoltare. Cea mai mare suprafata medic tocuihilA pe 0 tucuinã s-a
inregistrat in regiunile Rucureti — llfov (53,2 m2 ) i Vest (51.5 m2 ), jar cea mai mica in regiunca Sud - Vest Oltenja
(45.5 rn2 ).

in 2023, au fost cltberate 34.646 de autorizaçii de construirc pentru locuinte. cu 20.6% mai putinc decät in 2022.
Scãdcri au fosi inregistrate in toatc regiunile de dezvoltarc: Bueureti-1Ifov (-1.648 autorizaØi), Sud-Muntenia (-1.575
autorizatii), Nord-Vest (-1.499 autorizatii), Vest (-1.062 autorizatii). Sud-Est (-1.018 autorizatii), Nord-Est (-1.014
autorizatii). Sud-Vcst Oltenia (-746 autorizai) si Centru (-452 autorizatii). Majoritatea autorizaØilor de construirc
pentru ease unifamiliale au fost eliberate in mediul rural. adica 23,030 de autorizaii, in timp cc restul dc 92.445
autorizai au lost clibcratc In mediul urban. Au fost cruise 32 de autorizaii de construire pentru loeuinçc colcctic.
(Sursa: REQ EU).

n anul 2023, au fost date in fotosinta 70.957 locuintc. in scadcre faa dc anul 2022 Cu 2.381 locuinte. Situatia pe lee
de rccdintA in 2023 fara de 2022 aratã o seadcrc a pondcrii Iocuintelor tinalizatc in mediul rural (dc Ia 45,3% in 2022
Ia 39.7°/s in 2023) i a creterc in zonele urbane (dc Ia 54.7% in 2022 Ia 61,0% in 2023). CeIc mai multc locujnte au
lost construite injudc;elc: Bucurcti 13.834 locuinic). 111ev (6.732), Constanla (5.540). Timi (5.069). C]t’j (5.025),
Brasov (4.198), i 1ai (2.800). In urmátoarelejudele au fost consiruite cele mai puline locuinte: Cara - Severin (117
locuinte). Teleorman (128), Tulcea (180), Covasna (206) i Hunedoara (260). (Sursa: INSSE)

Distribu(ia regionala in 2023 fata de 2022 aratä o scadere a numärului de locuinte finalizatc in urmaloarele regiuni de
dczvoltare: Nord-Vest (-1.357 locuinle), Vest (-945). Bucuresti-Ilfov (-280), Centru (-l59) Si Sud-Munlenia (-158).
Cretcrc a lost inregistratã in urmatoarele regiuni dc deivollare: Sud-Est (+761 loeuintc), Nord-Est (+246) si Sud
Vest Oltenia (+14) (Sursa: FIECEU).

Repartizarca locuintelor terminate, in anul 2023 fata de anul 2022, dupä numárul de camere Se prczintä astfel: ereterca
cea mai mare au avut-o loeuin(elc cu douä eamcrc (725 locuinte), apoi cele cu o camera (353). Seäderi nu fost
inrcgistrate in privinâa celor Cu patru eamere (-1.865), celor Cu cinci sau mai multc earncrc (-333) i celor Cu trei
camere (-26L Iocuin(e).

Locuinte terminate

_____________________________

2022 2023
Total 73.338 70.957
Cu o camera 7.045 7.398
Cu 2 eamere 22.120 22.845
Cu 3 eamere 18.860 18.599
Cu 4 eamere 15.306 13.441
Cu 5 camere sau mai multe 10.007 8.742 N,

4/;
Evolutia dobánzii Ia creditele ipotecare .

— r

Piata imobiliarã rezidentiala cstc earaetcrizatã in prczcnt de un dezechilibru intre eererc Si oferta. Pc pea ofertej, s

a consemnat o scãdcre semnifieativä a numärului autorizaiilor de construire elibcratc pcntru eladiri rc’S4n1iaIe(:2’
55% intre aprilie 2023 — manic 2024), a Iucrärilor de construc!ii rezidentiale (-9% intrc aprilic 2023 — manic 7024).
a Iocuin!clor nou terminate -3% in anul 2023) 5i a cclor disponibile Ia vânzare (-17% in primul trimcstnt al anuluj
2024 fa;a de acecai pcrioada a anului 2023). In ccca cc privetc cererea, accasta a ercscut pc fondut revcnirii
economice. a! dirninuãrii prcsiunilor inflationiste 5i at majorärii veniturilor salarialc. Astlel, ecrerca pentru pwprietã;i
imobiliare de vánzare a fost cu 14% mai ridicata Ia nivcl national in prirnul trimestru al anului 2024 in tcrmcni anuali.
cu precadere in ceca cc pnvetc Iocumtclc not (+22%). (Siirsa: BrVR)

Ecartul dintre ccrcrc i elena a condus Ia diminuarea marginala a numämlui dc tranzactii imobiliarc Ia nivel national
Cu 0,4 % mire aprilie 2023 - manic 2024 fata de aceeaj pcrioada a anului anterior, in Bucureti scüdcrea fund chiar
nlai accentualã (-8%). Dinamica asccndentä a preturilor este suslinulä de scäderea ofertci si dc cresterca costurilor de
constructic. Prc(ul proprictalilor rezidcnliale a avansat in tcrmeni anuali Cu 3,7% in a! patrulea trimesiru al anului
2023. ritmul de cretere a prelurilor incetinind insä vizibi! PC parcursul anului 2023. Preturile IocttincIor noti construite
au conlintiat sa se majorcze, dei intr-un ritm mai lent (+10% anual in al patrulea trimestru al anului 2023 vs. 13% in
al patrulca Irimestni a! anului 2022), in timp cc preturilc locuintelor deja cxistentc au inregistrat o evolulie mai modestä
(+0,5% vs. 3,9% in a! patnilea trimestru al anului 2022). Cosittrilc ridicatc in construclii continua sa punä presiunc pe
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preturile locuintelor noi, accstca crcscftnd Cu circa 8% intre februarie 2023 i ianuarie 2024, cornparativ Cu perioada
anterioarà corespondenta. Trendul asccndent al costurilor in constructii este de ateptat sä continue in perioada
urmatoarc, pe fondul Iipsei acute de foqa de muncã i a masurilor fiscale implementate In 2024. (Sursa: BNR.)

Evolutiile Ia nivel national au fost contrastante celor consemnate in economiile sirnilare din regiune, precum Bulgaria,
Polonia i Croalia, unde s-au consemnat cele mai ridicate creteri ale preturilor proprietatilor imobiliare din UE.
România a inregistrat o cre.tere rnoderatä a preturilor proprietAtilor rezidentiale Ia nivelul UE (a unsprezccea cea mai
mare cretere), in contextul in care o serie de state membre inregistreazã dinamici negative ale preturilor Iocuintclor.
I.uxemburg i Germania au cele mai abruptc scaderi anuale de pret in trimestrul al patrulea al anului 2023, in timp cc
Ia nivelul agregat al Uniunii Europene i zonci euro ajustärile au fost marginale (+0,2%, respectiv -1,1%). In Romania
sc pãstreazä disparitalile In ceea ce priveste pretul locuintelor i gradul de accesibilitate al popuIaiei. Valoarca
proprictatilor imobiliare rezidenliale a crescut sau s-a mentinut Ia niveluri relativ constante in majoritateajudeelor pc
parcursul anului 2023. Aceasta a variat intre minimul de 823 euro/mp in Giurgiu (in scädere cu 5,8% in termeni anuali)
i maximul dc 2.398 curo/mp inrcgistrat in CIuj.(Sursa: BNR)

Expunerea sectorului bancar fata de piala imobiliarä rezidentiala se gäsea Ia 112,6 mId. lei in martie 2024, in scäderc
marginala in tcrmcni anuali. Accasta reprezintã circa 66% din totalul imprumuturilor acordate populaliei. Evoluia
descendentä a fost consemnatä atãt pe fondul contractiei creditelor de consum garantatc Cu ipotcci (-16% in martie
2024 in termeni anuali), dar mai ales a creditelor acordate prin programul guvernamental de finantarc ,,Prima
casa”/,,Noua casä”. Cele din urmä si-au continuat tendinta descrescätoare, diminuflndu-se cu 12% in termeni anuali in
martie 2024 I Cu 20% fatä de maximul atins in august 2021. Creditele ,,Prima casä”/,,Noua cash” insumcazã circa
29,6 mId. lei i reprezintä 28% din creditul ipotecar, de Ia circa 38% in august 2021 i de Ia aproape jumätate din
creditele ipotecare in anul 2016. In ultimii ani s-a inregistrat un declin semnificativ at volumului de credite noi ,,Prima
casa”/,,Noua casã” (-75% intre aprilie 2023 — martie 2024 fatä de perioada corespondentä din anul anterior, fluxuri
anualizate), atãt pe fondul reducerii treptate a plafonului, de Ia 2,5 miliarde Iei in 2017 Ia 1 miliard Iei in 2024 i, in
consecinta, diminuarii trcptatc a intcrventiei statului, cat si datoritä dezvoltarii pietei creditului ipotecar standard i
creterii acccsibilità?ii popula{ici Ia produsele ipotecare standard ale bäncilor. In contrast, creditele ipotecare standard
au inrcgistrat o dinamicá pozitivä (+6% in martie 2024 vs. maflie 2023).

Expunerea sectorului bancar fatä de piata imobiliarä rezidenliala

E
100
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mar. mar. mar. mar. mar. mar. mar. mar. mar. mar.
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

• Credite de consum garantate en ipoteci -

• Credite ipoterare standard
• Credite Prima CasafNoua Casa

Dacä in anul 2022 au fost inregistrate cele mai accentuate i bruste creteri de dobãnzi din sistemul bancar mondial
inrcgistratc dupä criza financiara din 2008, corelate si cu o fulrninantä crestere a inflatiei, anul 2023 s-a racut reinarcat
printr-o stabilizare a creterii dobânzii de politica monctará, implicit a cclci 1ombard privind politica de creditare, Si
totodata o scädere semnificativä a nivelului inflatici, accasta ajungánd Ia 6,6% Ia finalul ultimului trimestru din 2023.
(Sursa: SVR)
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In cuuda faptului cä nivelul dohânzilor percepute de cãire bänci Ia inceputul anului 2023 era until destul de ridicat.
semestrul doi a adus o scadere semnificativä. care a creat un climat nai atractiv pentru obçinerea unci finantãri
ipotecare.

In cazul creditelor noi acordate popuIaiei peniru consum, date majoritar cii dobflndä fixa, rata medic a dobánzii s-a
ajuslat Ia randul ci pe parcursul anului 2023 i al primului trimestru din anul 2024 (-2,3 pp anual. pânä Ia 11,3 % in
martie 2024), dar continua sä fie peste valoarea din martie 2020 (cii 0,9 pp). Transmisia modificärilor ratelor de
dobãndä in cazul creditelor ipotecare este mai lentá, data find ajustarea cu intárzicrc a indicelui tie referinta pentru
crediteic consumatorilor (IRCC) trimestrial carc sEa Ia baza calculului ratci dobãnzii pentru creditele ipotecare. Astfel,
rata medic de dobãnda s-a situat Ia 8% in martie 2024 (-0,4 pp peste valoarea aferentá Iunii martie 2023 i + 2,2 pp
peste cea din martie 202O).(Surca:BNR,

Dobãnda bancilor comerciale din RD Ia Ici, credite ipolecare en scadenta mai mare de 5 ani

—Dobãnda bäncilor comerciale din zona euro, credite ipotecare cu scadenta mai mare tie 5 ani
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Gradul de indatorare al popula%iei

Gradul de indatorare al populaliei poate fi influentut de volumul de tranzactii imobiliarc dinlr-o anumitä pcrioada, dar
i de prettl mediu al unci unitäti locative, iar ajustarea Ia PIB-ul nominal pentru fecare Stat Membru permite o
apreciere a pietei imobiliare din tara respectivä. precum i a potentiahului de cretcrc a preturilor sau a voluntelor
tranzactionate vitoarc.

Gradul median de indatorare a debitorilor care au accesat credite ipotecare standard in anul 2023 a fost de 35% i 36%
in martie 2024, mult sub valorile inrcgistrate inaintea ultimei modificari privind gradul de indatorarc din anul 2019
(44% in anul 2019). (Sursa: BNR)

Gralicul de mai jos surprindc gradul de indatorare a gospodariilor populaçiei raportat Ia PIB in tärile E
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In context international, indatorarea sectorului populatiei din România sc situcazã Ia niveluri reduse comparaliv cu
statele din zona euro (12,5 % din PIB vs. 47,1 % media din zona euro, in trimestrul al patrulea din 2023). fund
inrcgistratä totodaiä i cea rnai mica valoare din Uniunea Europcaná. Sursa: BNR)

La nivel national, indicatorul pre( pe venit (price-to-income) aratä cã perioada medic necesarä pentru achiiilia unei

locuinte tipiec cstc Ia nivel national de circa 8,5 ani (decembrie 2023). (Sursa: BNR.)

Accesul Ia pia;a creditului ipotecar se mentine rclativ facil, indicele de accesibilitate evidentiind faptul cä vcnitul
mediu salarial net este aproximativ egal cu venitul necesar pentru achizi(ionarea unui apartament cu 2 camere in
Bucureti (decembrie 2023) prin finantare de Ia bänci. Situatia este in usoarä imbunätätire fatä de anul 2022, pe fondul
cresterii mai accentuate a veniturilor fatã de preturile imobiliarc. In martie 2024, imprumuturile acordate in Bucureti
i Ilfov reprezentau 35% din totalul creditelor, iar urmdtoarclc 5 judee (Cluj, Timis, Constanta, lasi si Braov)
reprezentau 26%.

Rata creditelor neperformante aferenta creditelor ipotccare se regäsete Ia niveluri reduse, indiferent de tipul crcditului
(i,4°/u in cant! creditelor ,,Prima casä”/,,Noua casã” si 1,7% in cazul creditelor ipotecare standard), in plan rcgional
aceasta variind intre 1%injudetul Neamt i 2,5% in judetul Sã[aj.

Distributia creditelor ipotecare dupà gradul dc acoperire a creditelor prin garatqii (LIV), in funcçic dc tipul creditului
(mactie 2024)
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rndicele de accesibilitate másoarà venitul mediu net in raport cu veniturile necesare pentru acliiziçionarea unei locuintc
Cu un avans de 15 intre, grad de indatorare de 45% i o maturitate de 25 de ani.

Pc fondul ingrijorärilor legate de corectiilc prelurilor proprietätilor imobiliare rezidençiale, nivelul gradului dc
acopeiire a creditelor prin garanii (loan-to value, LTV) capãtä o importantä sporitã. In functie de tipul creditului
itnobiliar, pcstejumàtate dintre creditele ,,Prima casã”/,,Noua casä” au cu grad de acoperire prin garan;ii de peste 85%,
dat find nivelul preferential al avansului minim ce trebuie detinut de debitor in cazul acestei catcgorii de credite (5%
vs. 15% in cazul creditelor ipotecare standard In lei acordate pentru achizitionarea primei Iocuiiflc). In contrast, pe
fondul mãsurilor tnacroprudenliale implementate de Banca Nationalä a Romániei privind gradul dc acoperire a
creditelor prin garantii (in noicmbrie 2011 i aprilie 2022). creditele ipotecare standard au asociat in proporic de 96%
LLn nivel al indicatorului [TV cc nu depaete 85%. Astfel, gradul median de acoperire a creditelor prin garanii pentru
imprumuturile noi (cxclusiv creditcic ,,Prima casä’7,,Noua casä”) se situeazä lade 73%, in timp ce La nivelul intregului
portofoliu de credite imobiliarc in stoc. valoarea LTV niedianA este de 69% (mactie 2024). (Siusa:BNR)

Regiunea de dezyoltare Rucuresti-Ilfoy

Conform Ageniei pentru Dezvoltare Regionala Bucureti-1lfov (ADRBI). regiunea Bucureti-1lfov care este cornpusä
din municipiul Bucuresti i judetul Ilfov, are o populatie de 2.315.173 tIe ]ocuitori (julie 2021) i o suprafata de 1.804
km’. Accasta rcgiune este cea mai dezvoltatä din România. având un PIB pe cap de locuitor de 80.000 EUR (exprimat
in puterea de cumpãrare a banilor in economia locala) reprczcnländ 177% din media UF (EU27) calculata de Eurostat
a final de 2022, depãind astfel regiuni precum Budapesta(153%). Viena (142%), Berlin 122%).Roma(109%)sau
Lisabona (102%). Evolutia acestui indicator a fost in continua ascensiune in ultima decada. in anul 2009 reprezentând
116% din media UE. Economia regiunii este dominatä In cea mai mare parte de functiile capiialei. populajia activä a
regiunii find legata de unitatile care ii desfàoara activitatea aici.ursa: Etirosuet.

PIB per capita exprimat in PPS pe regiuni de dezvoltare EU27, 2022
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Regiunea Bucureti-Ilfov reprezintã cea mai mare aglomerare industrialä a României, in care sunt prezente toate
ramurile industriale. Comertul, activitätile de depozitare, distribulie, administraie-gospodàrie comunalá, constructii
au avut o evolutie rapidä, astfel incãt regiunea se distanjeaza ca nivel de dezvoltare de celclaltc rcgiuni din Romãnia.
Regiunea Bucureti-Ilfov este responsabilã pentru aproximativ 28.20/D din totalul economiei najionale, conform
raportarilor aferente anului 2023 (Sursa: Eurostat). Explicatia acestui fenomen vine s din faptul cä majoritatca
companiilor multinationale cu prezenä localä au ales aceastä regiune pcntru a-i infinla subsidiarele locale. Cu toate
acestea, activitatea de produc{ie este una importantä aici, Regiunea Bucureti-1Ifov de!inând cea mai mare pondere in
exportul Romãniei, de 25.5 1% (Sursa: INSSE.

Din punct de vedere al infrastructurii, Municipiul Bucureti este ccl mai important nod de transport rutier-feroviar
aerian national si internalional al tarii i se caractcrizeazA printr-un malt grad de accesibilitale, find situat pe cele doua
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coridoare multi-modale europene: Axa Prioritarä Europeanã nr. 7 (Nadlac-Constan;a) i Axa Prioritarã Europcanã
Giurgiu-Albita planificate a fi construite in perioada imediat urmAtoare, precurn i In proximitatea Dunarii (Axa
Prioritarã Europcanä Nr. IS). Accesibilitatea aerian i multi-modalä este asiguratä de aeroportul international .,Henri
CuandI’ (Otopeni), eel mal mare aeroport international din Rumania.

Piata imobiliará rezidentialà din Bucuresti

Potrivit Agenliei Nationale de Cadastru si Publicitate ImohiliarL in 2023, in Romftnia au fost vándute 158.448 de
unitati rezidentiale, cu 10% mai puine decát in 2022. Potrivit agentiei SVN Romania. in 2023 an fosi vándute
aproximativ 56.200 de locuinte in Bneuresti Si Ilfov. in scädere Cu 13,2% fala de anul precedent: 2022. insã. a fost tin
an cu recorduri absolute in materie de vânzãri de unitäti rezidentiale. ( Source: SVN).

Anun(area unui nou prag de TVA pentru achizitionarea locuintelor noi Cu un pret mai redus de 600.000 de Iei (Circa
120.000 de euro). care a crescut de Ia 5% Ia 9% de Ia I ianuarie 2024, a determinat un numär ridicat de cunipãrãtori
sa realizeze o achiziie pe finalul anului anterior.

Efecte[e suspcndärii planurilor zonale de cartier initiate in 2021 au inccput sa se faca simtite pe piatã, deoarece oferta
reziden!ialñ a continual tendinia descendentä in 2023. In ansamblu, numärul total de locuinie fbi livrate in bucureti
i llfov in cursul anului 2023 a lost de aproximativ 20.566 unitãti . Este dc rcmarcat faptul cá in T4 2023 aproximaliv
4.000 de unitäli au avut Iivrarea amânatä pentru 2024.

Din punct de vedere al preturilor, Ia nivel national, prelurile proprietatilor au inregistrat o cretere anualä de 1,9% in
2023 fatä de anul anterior, conform indicelui imobiliar calculat de SVN in parteneriat Cu Ziarul Financiar.

Conform calculelor SVN, era nevoie de 6,9 ani (sau aproximaliv 83 de salarii medii) pentru Ca Ufl roman sa

aehizitioneze un apartament de 50 mp, cu un dormitor, in Bucuresti, in noiembrie 2023, fata de 32,8 ani neccsarl in
ianuarie 2008, ceea Ce face de aproape 5 on mai uor procesul de achizitie a unei locuinte noi in Bucuresti, acest
indicator scäzánd pentru prima data in istorie sub pragul de 7 ani.

Descriere sinteticá a pietel inchirierilor In final de an 2023

Romãnia are eel rnai ridicat procent de proprietari de locuinte, in conditi le in care aproape 95% dintre oamcni träiesc
intr-un irnobil. proprietate personalä. La nivel european, 69% din populatia UE träia, in anul 2022, intr-o Ioeuintä
proprie.(Eumstat)

Cererea pentru inchirierea deproprietai imobiliare reziden;iale a consemnato scadere de 19% in TI 2024 fa;a deTi
2023, in timp Ce oferta a crescut cu 2,5% in aceeasi perioadä de referina.

Conform site-ului Storia, in ianuarie 2024 pre(urile mcdii pentru chirii au CresCut eel mai mulL (+24%) Ia categoria
apartainentelor Cu trei camere, unde preflil mediu a ajuns [a 798 de euro. Dc asemenea, prewl mediu pentru inchirierea
apariamentelor Cu doua eamere a lost de 563 de euro in luna ianuarie 2024, cu 17% mai mare faiä dcccl din ianuarie
2023. Totodata, pretul mediu pentru inchirierea garsonierelor din Capilala a crescut cu 11% de Ia un an a altul,
ajungand Ia o valoare medic de 337 euro.

In figura de rnai jos regäsii prelul mediu de inchiriere solicitat per rnp util. expnimat in EUR. precurn i pretul mediu
de vânzare solicitat, utilizând aceleasi unitãti de mäsurã, diferentiate pe zone ale Bueuretiului. in decembrie 2023.
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Piata de biranri din Buenresti

Jnforrna(iiprivindpiafa de birouri in anul 2024

Emitenmi acliveazã in principal in zona metropolitana Bucurcti, atfll pe segmentul rezidential, cal i cel cornercial,
aceasta regiune contribuind cu circa o treime Ia PIB-ul Romániei. Produsul intern bniI pe cap de locuitor Ia nivel de
Bucureti este mai mult decat dublu comparativ cu celia nivelul intregii Ian

Nurnãt-ul mediu de angajai care locuiese in Bucuresti reprezintä apnoxirnaliv 22% din total, jar câtigui salarial mediu
net este cu aproximativ 50% mal mare decât media din restul regiunilor.

1b JJM T1fl1 •

Produsul Intern Brut - mid. lei 398 446 489 530 573 615
- % din total * 28,2 28.2 28.2 28.2 28,2 28,2

Produsul Intern Brut/Canita- Bucuresti - euro 35.291 39.316 42.474 45.384 48.072 50.593

a

0
-

0
0a

cc-e
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pine flM! aW SIIW pi)
Produsul Intern Brut/Canita - Total - euro I 5.012 16.82( 18.280 19.663 21.056 22.400
‘Jumar Mcdiu Dc Salariati - ni. - mu pers. - Bucurcsti 1.155 1,167 1.188 1.216 1.247 1.274

- ni. - mu pers. - total 5.210 5,259 5.342 5.445 5.554 5.646
- % din total 22,2 22,2 22,2 22,3 22,4 22,6
- % variatie vs an anterior - 2.4 l,( 1.8 2,4 2,5 2,2
- % variatie vs an anterior - 2.3 0,9 1.6 .9 2,0 1.7

Caitigul salarial rncdiu net lunar - lei/luna 5.110 5.827 6.382 6,904 7.414 7.897
- % variatie vs an anterior - 11,7 14,( 9,5 8,2 7,4 6,5

*Total reprezintä valoarea Ia nivelul României.
Sursa: Prognoza 2023-2027 In profil teritorial aferentä Prognozei de toamnà 2023 elaboratá de Comisia Nationalã de
Strategie i Prognozä

Anul 2023 a marcat eel mai seäzut nivel al livrärilor din 2015 i, de asemenea, o scadere Cu 42% falä de media ultimilor
5 ani. Perspectivele pe termen scud rãmãn insä favorabile pentru anumite zone ale pietei, iar consultantii Colliers
estimeazä cä, in eazul eladirilor de birouri de bunä calitate in ceea ce privete eficienta energeticã i destul de bine
conectate in infrastructura orau1ui, rata de ocupare ar continua sã se imbunatãteascã. Conform Colliers, acest lucru
va inelina i mai mult balança in favoarea proprietarilor in anumite subpiete, crescãnd decalajul dintre birourile bine
pozilionate care respeetã standardele ESG i cele mai vechi.

Conform Ageniei imobiliare Cushman & Wakefield, stocul de birouri din Bucureti este de 3,42 milioane mp,
depaind Bratislava, dar ramánflnd sub Varovia, Budapesta i Praga, dar cu un pipeline foarte scàzut, doar 2 proiecte
find in prezent in constructie (42.500 mp), ca o consecinta directà a problemelor de urbanism/permise allate in
desfiiurare. In plus, oferta totala nouà pentru 2023 a fost de doar 110.500 mp, Cu 11,6% sub 2022 (124.500 m2),
eel mai scãzut nivel din 2015. Cea mai mare dezvoltare de birouri livrata in 2023 a fost One Cotroceni Park Phase 2,
cu 34 mu mp Suprafaä tnchiriabiiã Brutä (GLA).

In ceea ce privete cererea, totalul pentru 2023 a depait 463.000 mp (+43% de Ia un an Ia altul) in Bucureti, stabilind
astfel un record istoric de absorbtie anualä in ora, o crestere de 19% comparativ cu recordul anterior de —390.000
mp stabilit in 2019, anul anterior pandemiei Covid-I9. 0 ratä de neocupare de 14,7% a fost inregistratä in Bucureti
Ia sfârsitul anului.
Cea mai importantä tranzactie cu clädiri de birouri 2023 a fost vánzarea One Herastrau Office pentru 1 milioane EUR
de cãtre One United Properties cätre un investitor privat. Alte tranzac;ii notabile care implicä clädiri de birouri includ
vãnzarea Olympia Tower de cätre Bluehouse cätre Yellow Tree (15M€), vânzarea cladirii de birouri Avrig i a
Centrului Quest cãtre Universitatea de Medicinä “Carol Davila” pentru IOME, i, respeetiv, 7 milioane FUR. In plus,
Construdava a fost vândutã Ministerului Afacerilor Interne pentru 12 milioane EU. (Sursa: Avisa Young)

Nivelul chiriilor in clddirile de birouri din Bucuresti
4’:.’

Chiriile din Bucureti an crescut cu pânä Ia 16% in 2023, una dintre cele mai man rate de cretere din gut’opa in 2023,’.
china principala in zona ajungând Ia 22,00 El mp/Iuná. . ‘

Comparatie Ia nivel de Europa de Est: \ .5?
Ora Stoe (mp) Randament brut (%) Chine lunarä (&TJmp);t.Z’
Bucureti 3,423,000 7.25 22.0
Budapesta 4,370,000 6.00 25.0
Praga 3,914,000 5.50 28.5
Varsovia 6,230,000 5.75 24.5

Conform unui sondaj derulat Ia sfãrituI anului 2023 de agentia imobiliarä Cushman & Wakefield Echinox, majoritatea
respondentilor (75% fala de 55% in 2022) previzioneazä o cretere a chiriilor aferente spaiilor industriale, 56%
anticipeazä o crestere a nivelului chiriilor spatiilor de birouni (constant fata de anul 2022), in timp cc in cazul spa;iilor
comerciale aproximativ jumätate dintre investitoni anticipeazä o evolutie constantä. In ceea cc pniveste cererea,
jumãtate dintre respondenti au indicat o evolutie stabilä pe teimen mediu a cererii pentru toate tipunile de spatii, 30%
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dintre acestia estimând o scãdere a cererii de ocupare a spa;ii(or de birouri. (Surca: BNR)

Bucureti

* x I I * I I *
pat dp bnoun —SpaU4induwiI

Evolulia ralelor tic neocupare pentru spaliile de birouri si spaii1e industrialc din BocureIi

Ratele de neocupare din Bucuresti sunt mai ridicate in cazu] spatiHor de birouri comparativ cu cele indusiriale sI au
inregistrat o crestere accelerata dupa declansarea pandemiel C’DVID-19 Desi pe parcursul anului 2022 ratele de
neocupare pentru spatiile de birouri se incadrasera pe o tendinta descendenta in anul 2023 si-au reluat trendul
ascendent, atingand maximul ultirnilor 5 ani (14,% La T4 2023 conform EU Partners).

7r>
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PARTEA A 11-A
ORGANELE DE ADNIINLSTRARE, CONDUCERE SI SUPRAVEGIIERE SI CONDUCEREA

SUPERIOAR& SI FUNCTIONAREA ACESTORA

CONSILIt:L DE ADMINISTRATIE

Emitcntul are o structurã administrativa in sistem unitar conipilsa din sapte (7) administratori.

Consiliul de Administratie cuprinde membrii execulivi (,,Administratorii Executivi’) si membrii neexecutivi
(,,Athninistratori Neexecutivi”). Mernbrii Consiliului de Administratie sunt nurniti Si revocati de AGA. La data
prezentului Prospect. Consiliul de Administratie este compus din Adtninistratorii mentionati rnai jos. Componenta
Consiliului de Administratie Va ft aceea5i Ia inchiderea Oferlei Si Ia inotnentul Admiterii:

Nume Vârsta Functie Data expirárii Actiuni ale Emitentulni
rnandatului detinute in nume propriu

60 Administrator 25.04.2025
Neexecutiv,

Claudio Cisullo Prescdintcle
Consiliului de
Administratic

45 Administrator 25.042025 15.601.60123
Victor Capitanu Executiv

(Director)

49 Administrator 25.04.2025 15.601 .601°

Executiv

Andrei-Liviu Diaconescu
(Director
General)

55 Administrator 25.04.2025 0DirL Palilke
Neexecutiv

64 Administrator 25.04.2025 29.299945Dragos-Horia Manda
Neexecutiv

‘-I....
7,;.

57 Administrator 25.04.2025 o’ 7.
,..Dragic Valeria - Augusta

Neexecutiv

51 Administrator 25.04.2025 187.331.90&TäMarius-Mihail Diaconu
. ,>, ‘I

Neexecutiv . -

Adresa oliciala de corespondenla a membrilor Consiliulni de Administraie este punctul de lucru al Emitentului. situat
In ONE Tower. Calea Floreasca 165, Sector 1,014459, Bucuresti. Romãnia.

Victor Càpitanu (Aqionar Co-Fondator, Director)

Dl. Capitanu cstc unul dintre cei doi Actionari Fondatori. Este absolvent a! Facultatii de Finante - Bãnci din cadrul
Academiei de Studii Econoniice din Bucureti Si deçine o diploma CPA® Institute33 din 2005. A urmat un Executive
Private Equity Program Ia LJniversitatea Harvard i un Executive Program in cadrul Universitaçii Singularity din

2S CCTrusi GroupAG,persoana aflata in strânsl Ieganirá(in sensul MAR)cudl. Claudin Cisullo,de;ineunnuinãrdc 89.830.425 Actilin,.
29 Dl. ViclorCäpiiantideine in mod indirect, prin inicnnediul VINCI Ver Holding SRL. un numtr Ic 952,816.1 10 Aclitini.
° Dl. Andrei-Liviu Diaconescu define in mod indirect, prin inierrnediul OA Liviu Holding Invest SRL, un nurnárde 952.816.110 Acliuni.

D Craig Holding S.A. peNoana atlata in strânst leganira (in sensiil MAR) cii dna. Dragic Valeria-Augusta, detine un numär de 2.490.666
Act iuni,
32 Altius S.A.. persoanä aflata in strânsi legaturi (in sensul MAR) ci, dl. Marius-M,hail Diaconu, detine on numàr dc 960.000 Ac; on,.
‘ hitps://www.cl’ainsiitute.orglen/
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Silicon Valley.

Si-a inceput cariera In anul 2000, in cadrul Alpha Bank, unde I-a cunoscut pe Dl. Diacoitescu, continuãndu-i cariera
Ia Bancpost din 2003 pãnä in 2005, anul când a fondat impreunã cu Dl. Diaconcscu societatea Capital Partners
(coinpanic independenta de investment-banking, achizitionata integral de Banca Transilvania in 2016).

.4ndrei-L lvi,, Diaconesca (Actionar co-rondator, Director General)

DI. Diaconescu este unul dintre cci doi Actionari Fondatori. Deine o diploma de Executive MBA dc Ia ASEBUSS34
o diploma in Drept International de Ia Univcrsitatea Macedonia din Thessaloniki.

Domnul Diaconescu 5i-a Inceput canera in 1997 Ia Alpha Bank i a ocupat mai multe pozi(H de conducere incadrul
bancii, pânã in anttl 2003, când a preluat functia de Large Corporates Division Manager in cadrul Bancpost. In anul
2005 a fondat, impreunã cu Dl. Victor Capitanu, societatea Capital Partners (companie independenta de investment
banking. achizitionata integral dc Banca Transilvania in 2016).

clo,sdio Cisullo (Pre.cedinte a! consiliulul tIe Administratie, ,4dnunistrator i’4eexeclitfl’ independent.)

DI. Claudio Cisullo este fondarorul i preedinreIe CC’ Trust Group AG, o societale activa Ia nivel international in
investitile in biotehnologie, marfuri. agrement, produse farmaceulice, servicii. imobiliare si in sectoare tehnologice.
DI. Cisullo are peste 30 de ani de experienta. fund unul dintre cci mai de succes antreprenori elvelieni. fund fondatorul
i prccdintc1c cxecutiv al Chain TQ Group AG. preedinteIe ACC One Holding AG. membnt al consiliului de
administralic al Ringier AG, membru al consiliului de administralic al Fundaliei Elvetiene pentru Antreprenori,
fondator si presedinte al retelei globale the Circle. Detine o diploma in Managementul Afacerilor de Ia Universitatea
din St. Gallen. Elvetia.

Incepand cu anul 2017, el este un investitor activ pe piata imobiliara rezidentiala i comerciala din Roinãnia.

DI. Cisullo s-a aläturat Consiliului de Administraie a! Emitentului in septembrie 2020, hind numit preedinte al
Consiliului de Administratie al Emirentului pentru prima data pe data de 20 mai 202!.

Drago-Horia Manila (Administrator Neexecutiv independent)

Dl. Manda are o experienta de peste 23 de ani in dorneniul ..private equity” in Europa de Sud — Est 5i a ocupat i
continua sa deina un numar semnificativ de pozitii in calitate de presedinte sau membru al consiliului de administra{ie
in companii din portofoliile celor trei fonduri de investitii administrate de Axxess Capital. anume R.AEF (Romanian
American Entreprise Fund). BAF (Balkan Accession Fund) 5i EEAF (Emerging Europe Accession Fund), cu
precadere In companii din secrorul serviciilor financiare, banci si IFN-uri.

Dc-a lungul carierei sale, dl. Manda a supravegheat personal investitii de capital de pestc 200 milioane EIJ’R. cu
proiecte de succes in industrii diverse precum IT, retail, servicii financiare, energie i producçic.

Dl. Manda detinc un doctorar in matemarica de Ia Universitatca din Paris VII, Fran;a (1993). un MBA &snia±ui.
laude) prin Prograrnul Románo-Canadian MBA (McGill, Universitatea din Quebec - Montreal. ASE duresti, I 996)’\
si un Master Stiir ific in Fizica teoreticã de Ia Universitatea din Bucuresti (1984). /

DI. Manda s-a alaturat Consiliului de Administra!ie al Emitentu]ui in aprilie 2019.

Dirk Pahike (Administrator Neexecutiv independent.) \\) -

DI. Pahlke a acumulat o experienta de aproape 30 de ani in cadrul Rothschild & Co. aetivând Ia Frankhtti,1Thmprtfrua
pane a carierei a Londra. Printre alte func;ii de conducere. a coordonat Divizia dc fuziuni i achizi(ii in !ärile
vorbitoare de limba gerrnanã i a indeplinit funclia de Global Partner pana Ia finalul anului 2023. Astfcl a dobândit in
jurde 30 de ani de experienta in domeniul finantarilor corporative si al fuziunilor 5i achizi(iilor Ia nivel european. Dc-
a lungul tirnpului, a consiliat in peste 150 de tranzactii de succes 5i a fost rceunoscut drept unul dintre principalii
negociatori de tranzac?ii M&A in regiunea EMEA in 2019 i 2022 (Mergerl.inks).

In ceea cc pi-iveste sectorul imobiliar, Dl. Pahlke a oferit consultanta in peste 25 de lranzaclii de succes in domeniul
rezidenlial, Iocativ, comercial, logistic 5i industrial. A consiliat investitori corporativi i financiari, inclusiv
dezvoltatori imobiliari, detinatori de portofolii, precum i administratori de active i administratori de proprietati.

DI. Pahlke a studiat Economia afacerilor in cadrul Universitatii din Durham, Anglia, 5i a urmat cursuri de

fl https:!/nvw.asebuss.ro
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managementul afacerilor industriale Ia BASE AG, Ludwigshafen, Germania.

DI. Pahlke s-a aläturat Consiliului de Administratie at Emitentului in aprilic 2024.

Augusta Valeria Dragic (4d?ninistrator Neexecutiv indepezde:tt,I

Dna. Dragic este unul dintre fondatorii Grupului Superbet, unul dintre liderii de piaçã din Rornánia. Dna. Dragic a
ocupat ftinctia de Chief Human Resources Officer at Grupului Superbet, jar in prezent activeazã in catitate de
Presedinte a! Consiliutui Director at Fundatici Superbet.

Dc-a lungLil carierei sale, a detinut pozilia de Country Managerin cadrul Mozzart Servicii. cat i HR i DirectorJuridic
in cadrut Woodex SA.

Detine o diploma clibcratä de Universitatea de Medicinä si Fanuacie Carol Davila, Bucurcti.

Dna. Dragic s-a alaturat Consitjului de Administralie at Emiteniului in aprilie 2022.

3larius-Mih all Diaconu i4drninistrator Neexecuth’ iudepeizden

Dl. Diaconu este un investitor cu o experienta de peste 20 (Ic ani, avnd investii in domenii precum sänãtatea
animalelor, imobitiare. IT, agriculturã. divertisment. servicii industriale, dezvoltate in Europa, Asia si SEA. Dl.
Diaconu a fondat Attius S.A. in anut 1999. find totodatä si Director General al socielãtii, lider de pialã pentru produse
dc sãnãtate animalã si eel mai mare importator din Romãnia in acest domeniu, Cu o prezenta regionala. inctusiv
Bulgaria i Motdova.

Dl. Diaconu este de profesie economist i este licentiat in Marketing Ia Academia de Siudii Economice Bucureti
(1997).

Dl. Diaconu s-a aläturat Consiliutui de Administraie at Emitentului in septembrie 2020.

ECHIPA DE MANAGEMENT 9)
Directorii Emjtentuluj sunt:

I irärii
Nume Vârstä Eunctie

Victor Cãpitanu
Membru Exeeutiv al Consiliului de

. &dmjnistratjefDirector
25.04.2025

.Andrei-Liviu Diaconescu 19
vIembni Execu(iv al Consiliului de

I kdministratie/Direetor General
5042025

Adresa Ia care Consiliul de Administratie isi desfäsoarä in mod obisnuit activitatea este punctul de lucru at
Emitentului, situatin clãdirea ONE Tower, Catea Ftoreasca 165, Sector 1,014459, Bucuresti, România.

Dc asemenea, mai jos sunt incluse detaliile biografice ale persoanete cu func;ii importante Ia nivelul Grupului, anume
cele ale Dtui. Valentin-Cosmin Samoitä (CFO / Director Finaneiar). Dnei. Beatrice-Georgeta Dumitracu (CEO at
Divizici de Vânzri Rezidentiate), Dlui. Mihai-Armand Paduroiu (CEO al Diviziei de Inchirieri Spatii de Birouri ) i
ale DIui. Alexandru Victor Savi-Nims (Chief Legal Officer).

Detalli biografice ale altor persoane cu functii importante Ia nivel de Grup

Valenrin (‘osmin Sarnoilá (Director Financiar)

Dl. Samoilã este Directorut Financiar al Emitentului din anul 202 t. Inainte de a se alatura Emitentului, a fost timp de
4 ani direetorul financiar at Sixt Romania Group, una dintre cele mai importante firme active pe piaa de inchiriere de
autovehicute i timp de tO ani angajat a! Adama Hotding Group (pane a grupului lmmofinanz), un important
dezvottator in industria imobitiarä, unde, in catitate de coordonator al Depaiiamentutui de Control si Administrator, a
coordonat toate aspectele financiare pentru mai mutt de 60 de active, situate hi Romänia i in mai multe tan din Europa
de Sud-Est. In aceastã perioadã a supravegheat dczvottarea a peste 2000 de unitãti rezidenliale i gestionarea activetor
comerciate i industriate ate Adama Holding Group.

mandatului
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Dl. Samoilä si-a inceput cariera profesionala Ia Ernst & Young, unde a ocupat pozitia de auditor senior. El a absolvit
Academia de Studii Economice din Bucuresti, este expert contabil in Romãnia i membru al ACCA (Marea Britanie).

Beatrice-Georgeta Duinitrascu (CEO a! Diviziei de Vânzäri Rezidenfiafr)

Dna. Dumitracu s-a alaturat Grupului in 2013, Ca Manager de Vânzãri, fund responsabilã de coordonarea proceselor
de vãnzare pentru intregul portofoliu rezidential al Grupului, generând venituri importante pentru Grup i menlinând
servicii de calitate atât pentru cumpärátori, cat i pentru proprietari.

Dna. Dumitracu delinc o diploma emisA de Facultatea de Jumalism din Bucureti. Are o carierà dc 20 de ani in
vãnzãri si marketing si si-a dedicat ultimii 17 ani industriei imobiliare, colaborând cu majoritatea companiilor
importante de pe piata, precum Forum Invest România, Anchor Group, Eurisko Consulting, Tiriac Imobiliare,
CoIdwell Banker. Dna. Dumitracu 5i-a clädit abilitätile profesionale dc-a lungul anilor in proiecte care implicä
vânzäri, marketing, colnunicare, management de proiect, evenimente Si vânzäri imobiliare.

Mihai-Armand Pâduroiu (CEO a! Dii’iziei de Inchirieri Spaflu de BiraurO

Dl. Päduroiu s-a aläturat Grupului Incepând Cu noiembrie 2019. Dl. Paduroiu are o carierã indelungatä pe piata locala
de imobiliare, in uncle dintre cele mai man companii intemationale de consultanta. Pc parcursul celor 14 ani de
activitate in acest domeniu, el a fost implicat in numeroase procese de relocare, consolidare i intrare pe piala din
Románia, atât pentru companii multinationale, cat Si locale, tranzac?innflnd peste 500.000 mp. de spatii de birouri in
toatä aceastä penioadä.

In poziia actualä, Dl. Päduroiu coordoneaza toate procesele de inchiniere aferente tuturor proiectelor de birouri
detinute sau administrate de Emitent, precum i consolidarea relatiei cu chiriasii, in scopul maximizärii satisfacliei
tuturor chiriasilor din cadrul dezvoltárilor sub brandul ONE.

Dl. Paduroiu detine o diploma in Relatii Economice Intcrnaonalc de Ia Academia de Studii Economice i este
membru al RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) din 2016.

.4!exandru- Victor Sai’i-Nims (ChiefLegal Officer)

Dl. Alexandru-Victor Savi-Nims este Chief Legal Officer al Grupului incepãnd din decembnie 2019. Dl. Savi-Nims
este un avocat cu o bogatã expcricnã in domeniul dreptului afacerilor, câtigatä prin coordonarea de servicii legaic
integrate in domeniul dezvoltärilor imobiliare 5i constructiilor, fuziuni i achizitii, drept bancar 5i finanäri, dar si in
domeniul dreptului societar 5i comercial in general. A colaborat Cu societatea de avocati Mitel & Asociatii, gestionând
un portofoliu de clienli internationali Cu proiecte in domeniul imobiliar 5i fuziuni 5i achizi;ii, iar apoi Cu Alexandrion
Group, unde a coordonat Departamentul Juridic.

Este absolvent al Universitätii Nicolae Titulescu din Bucureti (2000) 5i depne titlul de Master in Dreptul Afaccrilor
(2006) i titlul de Master in Stiinte — Ecologic 5i Dezvoltare Durabilá de Ia Universitatea din Bucureti — Catedra
UNESCO Cousteau (2004). Este membru al Baroului Bucuresti Si al Uniunii Nationale a Barourilor dp..Qpnjânja din
noiembrie 2003. I

DetalU despre natura oricãrei re!afii tie rudenie ‘ ‘

Din informatiile disponibile Emitentului, in prezent nu existà rclalii de rudenie intre nici4ii dintre mernbr7
Consiliului de Administratie si/sau Directorii acesteia. \5

Detalii pri rind iitigii!e in legáturá en Administratorii i Directorii

In perioada de cinci ani anteriori datei acestui document, niciunul dintre Administratori 5i/sau Directori:

(i) nu a fost condamnat pentm infractiuni de fraudá;

(ii) nu a fost membru al organelor administrative, de conducere sau de supraveghere sau administrator sau
membru al conducenii al oricärei societap Ia data Ia care acestea au intrat in faliment, administrarejudiciarä
sau lichidare; sau

(iii) nu a fost pus sub urmãrire pcnalã 5i/sau tnt a fost sanctionat de cätre once organe statutare sau de
reglementare (inclusiv organismele profesionale desemnate pentru aplicarea de sancpuni) i nu i s-a
intcrzis vreodatã de cãtre instanta sä ocupe funcia de membru al unui organ de administrare, conducere
sau supraveghere al unei societäti sau sä se implice in gestionarea sau desfàurarea afaccnilor unci societãli.
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Func(ii dqinute de inembril Consiliulni de Adminislra(ie i de Direclori

In plus fata de functiile do conducere detinute de Ia nivelul Emitentulul, Administraorii si Dircctorii Etnitentului detin
sau au detinut, in ultimii cinci (5) ani, urmätoarele functii:

Nume Entitate Futictie Functie
detinutã

In

prezent

(damn)

Andrei-Liviu Diaconescu One Holding Investments SRI.. Administrator Da

One Energy Division S.R.L Administrator Da

Blue Capital SA. Administrator Nu

OA I.iviu Holdings Invest SRI. Administrator Da

Victor Capitanu Vinci Ver Holding SRI.. Administrator Da

OI.TV SAS (Franta) Presedinte Da

One Holding Investments S.R.L. Administrator Da

AV Holding SRI.. (denuintre Administrator Nu
anterioarä One Holdinu VER
SRI..)

CCI & ONE AG (Elvea) Vicepresediniele Da
constliului de
adtninistratie

One Long Term investments Adtntntstrator /; 4u ‘,;

SRI.
-

Bellevue 35 SASU Administrator Da -y
Galtier 54 SASU Administrator

Claudio Cisullo CCT & ONE AG (Elvetia) Presedintele consiliului Da
de administralie

CCT&ONE Properties S.A. Preedintele consiliului
Da

(I.uxemburg) de administra$ie

ACC One Holding AG (Elvetia) Pre.5cdintcle consiliului Da
de adininistralie
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Nume Entitate Functie Functie
detinutá

In

prezent

(da/nu)

Swiss Entrepreneurs Foundation, Membru a! consiliului Nu
Switzerland fiduciarilor

ACC Investments SRI. Presedintele consiliului Nu
de administratie

Admeira AG (Elvetia) Membru a! consiliului de Nu
administratie

Ringier Axe! Springer Schweiz Membru a! consi!iu!ui de Nu
AG, (E!veia) administratie

Law and Economics Foundation, Membru a! consili&ui Nu
University St. Gallen (E1veia) fiduciarilor

The Center for Global Enterprise Membru al consiliului de Nu
(Statele Unite ale Americii) administratie

Chain IQ Group AG (Elvetia) Preedinte executiv Da

Ringier AG (Elvelia) Membru a! consiliului dc Da
administratie

UBS Industrialization Advisory Precdintc Nu
Board

ValuePlus AG (Elvetia) Presedintele consiliului Da
de administratie

CC Trust Group AG (Elvelia) Precdintclc consiliului Da
de administratjFi

One Residences Green Administr

ACC One Residences Lux Administrah, a
Proximus S.R.L.

ACC One Residences Lux Prime Administrator Da
S.R.L.

ACC One Residences S.R.L. Administrator Da

Chain IQ Services S.R.L. Administrator Da
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Nume Entitate Functie Functie
detinuta

In

prezent

(da/nu)

CC Trust Private Equity Group Administrator Da
SRI.

• Membru a! consiliuiui deChain IQ Asia Pte. Ltd. Da
admrnistratie

• Membru at consiliului de
Chain IQ Japan KK. (Japonia) Da

administratie

ARTEX AG Membru al consitiului de Da
administratie

CC Trust FZCO (Dubai)
Prescdintele consiliului

Da
de administratie

CC Air One Ltd. (Insulele Virgine Preedinte1e consiliului
Da

Britanice) de administratie

CC Air Two Ltd. (Insulele Presedintele consiliului
• . Pa

Virgine Britanice) de administratic

Drago-I-1oria Manda Axxess Capital Partners S.A. Administrator Da

Patria Bank S.A. Presedintele consiliului Pa
de administratie

Bitdefender By. Membru a! conithflui de fla
administratic

f . ;

Seacorn LLP, UK Managing paheri

South - Eastern Europe Capital Managing Parti’èç. —

Partener LLP

ROPEA (Romanian Private Presedinte Consiliu Da
Equity Association) Director

fvlarius-Mihail Diaconu Altius Group S.R.L. Administrator Pa

Altius S.A. Administrator Pa

Petmart Online S.R.L. Administrator Da
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Nume Entitate Functie Functie
detinutä

In

prezent

(dajnu)

Praxis Trading SRI. Administrator Da

Fortius Vet Atliance SRI. Administrator Da

Aditi Trading GmbH Administrator Da

Augusta — Valeria Dragic Advanced Biz Solutions SRI.. Administrator Da

Anima Proprietati S.R.L. Administrator Da

Asa Best Investments SRI.. Administrator Da

Asa Imobiliare I S.R.L. Administrator Da

Asa Imobiliare First SRI. Administrator Da

Asa Proprietati SRI.. Administrator Da

Cyclical Pictures SRI.. Administrator Da

D Craig Entemainment S.4 Administrator Da

D Craig Finance S,A. Administrator Da

D Craig Holding S.A. Administrator Da

D Craig Real Estate SA. Administrator Da

DCE Ventures I SA. Administrator - Da

DCF Venres I SRI.. Administrator Dñ

DCF Ventures 3 SRI. Administrator (. ‘ Da 2)

DCRF Ventures 3 SRI. Administrator 2-. Da /

Snapdragon Pictures SRI.. Administrator Da

Dirk Pahlke Schneider & Geiwitz

SGP Principal Solutions GmbH. Administrator Executiv Da

Frankfurt, Germany

Rothschild & Co Germany
Administrator Exectitiv Nu

GmbH
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Nume Entitate Functie Functic
detinutá

In

prezent

(dalnu)

Rothschild & Co Global• Presedinte at Consiliului
Advisory Switzerland AG, - Nu

- - de Administratie
Zurich, Switzerland

CONDUCERE

Consiliul de Administralic este rãspunzätor in mod colectiv pentru activitätile generate ale Emitentului, pentru
indeplinirea tuturor actelor necesare i utile pentru realizarea obiectului de activitate al Emitentului, cu exceptia celor
rezervate de lege cãtre AGA, iar conducerea Emitentului este delcgatã cãtrc Administratorii Executivi, care sunt i
Directorii Emitentului. Directorii sent responsabili cu luarea tuturor másurilor afercnte conducerii Emitentului, in
limitele obiectului de activitate al Emitentului i cu respectarea limitelor impuse dc cátrc Consiliul de Administratie.

Consiliul de Administralie flu poate delega urmàtoarele competenle unui Director: (i) stabilirea directiilor principale
de activitate i de dezvoltare ale Emitentului, (ii) stabilirca politicilor contabile i a sistemului de control financiar,
precum i aprobarea planificarii financiare, (iii) numirea Si revocarea Directorilor, supravegherea activitalii
Directorilor i stabilirea remuneratiei br, (iv) aprobarea contractelor de mandat ale Directorilor, (v) pregátirea
raportului anual, organizarea AGA Si implementarea hotärãrilor accstcia, (vi) introducerea cererii pentru deschiderea
procedurii insolventei Emitentului, (vii) indeplinirea atributiilor delegate cãtrc Consiliul de Administratie cãtre AGA,
(vii) reprezentarea Emitentului in raporturile acesteia cu Directorii, (viii) mutarea sediului Emitentului, (ix)
schimbarea obiectului de activitate al Emitentului (cu excepia domeniului i activitäii principale a Emitentului care
pot fi modificate doar prin AGA extraordinara) i (x) definirea i emiterea comunicárilor publice in legatura cu toate
aspectele care intrã In competenta Consiliului de Administraie, toate aceste comunicäri urmãnd sã fie coordonate si
semnate de Presedintele Consiliului de Administratie.

Consiliul de Adrninistraie este rãspunzãtor in mod solidar fala de Emitent pentru: (i) realizarea varsaninwift&te.
de aclionarii Emitcntului, (ii) existenta reala a dividendelor plãtite, (iii) existena registrebor cerute dØ.ge i corecta —

br tinere, (iv) cxacta indeplinire a hotárârilor AGA i (v) stricta indeplinire a indatoririlor pe caØ.flegea i AThl S
Constitutiv le impun.

Administratorii Executivi, respectiv Directorii Emitentului, au sarcina de a gestiona activitä{ile zilnicj Emitentului
i sunt responsabili de indeplinirea obiectivelor i a strategiei Emitentului, de profilul de risc cor unzator, de1’
tendintele i rezultatele in materie de performanta i de aspectele de responsabilitate socialä corporativ levarite
pentru activitatea Grupului. Administratorii Neexecutivi sunt, printre altele, responsabili de supraveghcrca activitatii
de administrare a Administratorilor Executivi si a desthsurärii in general a activitätilor Ernitentului, oferind asistenta
Administratoribor Executivi prin fumizarea de consultanlä. In plus, atM Administratorii Executivi, cat si cci
Neexecutivi trebuic sa ii indeplincasca atributiile astfel cum sunt alocate acestora in mod specific prin Actul
Constitutiv.

Fiecare Administrator are datoria de a.i indeplini corespunzãtor atribu?iile alocate acestuia i de a actiona in interesul
Emitentului. Sarcinile care nu au fost alocate in mod specific inträ in sfera de competenla a Consiliubui de
Administratie in ansamblul säu. Toti Administratorii rämán responsabili in mod colectiv pentru buna gestionare, in
ansamblul säu, indiferent de alocarea sarcinibor. Consiliul dc Adniinistra?ie este coinpus din apte (7) membri, dintre
care doi (2) membri sunt Administratori Executivi Si cinci (5) membri sunt Administratori Neexecutivi. Un numär de
cinci (5) Administratori Neexecutivi sunt independen, in sensul Codului de Guvcrnanta Corporativã at ByE.

Candidatii pentru posturibe de membru in Consiliul de Administralie pot ii proptii de cätre acionari sau de cätre alli
membri ai Consiliului de Administratie in functie. Presedintele Consiliuloi de Administratie este numit de mcmbrii
Consiliului de Administratie, cu majoritatea simplä a membrilor prezen;i. In cazul in care en post devine vacant in
cadrul Consiliului de Administratie, acesta se va intruni si va alege un membru provizoriu pänã Ia intrunirea AGOA
având pe ordinea de zi numirea unui membru at Consiliului de Administratie.
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Fiecare membru al Consiliului de Administratie va incheia cu Emitentul un contract dc mandat pentru durata
mandatului acestuia de membru al Consiliului de Administratie, care va prevedc drepturile i obligaçiile respectivului
membru fata dc Emitent i remuneratia primitä de respectivul membru. Actualeic contractc inchciatc de membrii
neexecutivi ai Consiliului de Administrarie flu preväd, in caz de mcetare a mandatului inaintc dc termen, pIai
compensatori I

Functionarea Consiliului de Administratie

A dunàrilt’ Consiliulul tie Administrafe

Consiliul de Administralic Sc Va intruni (i) fl edine periodice. convocate (IC Prqcdinte[c Consiliului de
Adrninistratie, o data [a fiecare trei (3) Iuni; convocarea pentru .edinreIe periodice se trinhite tuturor meinbrilor
Consiliului de Administratie cu ccl purin cinci (5) zile calendaristice inainte de data propusã pentru edinta periodica
i (ii In o (I) edinA de strategic desraurata pc parcursul a mai multor zile. convocatã anual de Presedintele
Consiliului de Administraie Ia o data i intr-un Iou propuse de PrecdinteIe Consiliulni de Administralie.

Când situalia o cere, se pot convoca cdinc speciale ale Consiliulni de Adminislr-alie. fie de cãtrc Prcscdintclc
Consiliului de Administralie, ftc Ia ccrcrca motivatã a doi membri ai Consiliului de Administrate sau a oricäruia dintre
Directorii Emitentului. in fiecare caz cu o convocare scrisã transmisa fiecArui membru al Consiliului de Administratic
Cu cel puin cinci (5) zile calendaristice inainte de data edintei.

Convoc-ärilc pentru edinwlc Consiliului de Administratie vor Ii transrnise in scris. prin curicr, scrisnarc recomandata
Cu confirmare de primire sau postã electronicà Si vor include ordinea de zi propusä cu materialclc suport. locatia
edinei i once alta documcntalie suplimentara, dupä cum PreedinteIe Consiliului de Administralic Va considera
necesar. Convocárile. precum i toate materialele suport pot ft puse Ia dispozilia meinbrilor Consiliului de
Administratie prin intermediul unei platforme!solulii informatice securizate Cu acces digital electronic.

Sedintele Consiliului de Administratic pot ft linute in once moment ffira convocale dacã loi membrii Consiliului dc
Administralic sunt prczcnti sau dacã cci care nu sunt prezeni au renuntat in mod exprcs in scnis Ia ceninla primirii
unei convocãni pentru cdinã.

Consiliul de Administratie poate line sedintele Cu prezenta fizica a membrilor sal. prin confeninta ielefonicä san video
sau prin corespondenra (inclusiv prin intermediul unei platforme electronice digitale cu acces securizat1unei solutii
software care sa permita examinarea documentatiei sedintei, a materialelor de sprijin. a proiectelor de decizii si a
proceselor-verbale etc.). Conlinutul proccselor verbale intocmite in urma unei astfel de sedinte a Consiliului dc
Administralic sc Va confirma in scris de cãtre tori membrii care au participat [a cdintã.

La cdintclc Consiliului de Administratie are dreptul de a participa, en titlu de inviLat pcrmancnt, D,4ahi[Dihes...
fondator i CEO L’iPath. san o persoanã desemnatã de Dl. Daniel Dines, acceplatã anterior ,de Consiliulde,\
Adniinis(ratie.

Jnul In cadrul sedintelor consiliulni tie Administralie -

Consiliul de Administratie este legal intrunit daca eel pun patru (4) dintre niembri acestuia s(prezenti sau:
reprezentani, iar deciziile se p01 Iua in accst cal Cu votul afirniativ al ccl putin trei (3) membni ai csilijahi-dc
Administra;ie, prezenti sau reprezentanli in cdinta.

Membrii Consiliulni de Administratie pot Ii reprezentan)i prin alti niembri ai Consiliului dc Administra%ie, mandatati
printr-o procurã speciala. Un membru al Consiliului de Administrate poate reprezenta Ia o edinta numai un singur
alt membru al Consiliului de Administratie.

Directorii E,nitentului

Directorii Emitentului sunt numip de Consiliul dc Administralie penlru un niandat de un (1) an, Cu posibilitatea de a
Ii realei pentru mandate subsecvente.

Directorii Emitentului sunt responsabili en luarea tuturor mäsurilor aferente conduceril Emitenlului, in [imitc[c
obiectului de activitate al Emitentului i en respectarea competentelor exclusive rezervale de lege i de càtrc Actul
Constitutiv cätre AGA si cãtrc Consiliul de Administratie.

Directorii Emitentului, respectiv Directorul General si celàlalt Director, rcprczintä in mod separat Emitentul in raport
cu tertii si injustitie, fiecare dintre acetia aclionând separat in numele i pe scama Emitentului cu puteri depline.

C’omitete ale C’ansiliului de Administratie
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Consiliul de Administratie a infiintat trei (3) comitete ale Consiliului de Adniinistratie: coitiitctul de risc si aLLdit
(,,Comitetul de Risc si Audit”). comitetul de nominalizare Si remunerare (,,Comitetul de Nomizializare Si
Rernunerare”) i cornitetul de guvernantä de rncdiu, socialã si corporativä (,,Comitetul de Cuveruautá de Mediu,
Socialä si CorporaIi’á”). Comitetele Consiliului de Adniinistra!ie au un rol pregãtitor isuu consullativ peniru
Consiliul de Adminisiraie.

Coin itcia! de Risc si .4udit

Cornitetul de Risc si Audit este format din eel puin doi (2) Adininistratori Neexecutivi. find in prezent conipus din
trei (3) Administratori Neexecutivi i un menthru extern. Membrii (‘omitetului de Risc i Audit sunt Horia-Drago
Manda, Dirk Pahike, Eduard Pavel i Marius-Mihail Diaconu. Domnul HoHa-Drago Manda este pre,sedintelc
Cornitetulut. Domnii Andrei Diaconescu si Cosmin Sarnoilä sunt invitati permanenti.

Comitetul de Risc si Audit asistã Consiliul de Administratie in realizarea atributiilor acestuia pe linia auditutui intern,
precum Si 0 functie consultativa privind strategia i politica Emitentu[ui privind sisternul de control intern. auditul
intern si auditul extern, precurn i controlul modului in care sunt administrate riscurile senmificative.

Termeni de Referitith of Comiteiuhii de Risc si Audit

Mai jos este prezentat tin rezumat al termenilor de referinta ai Corniietului de Rise i Audit.

Comitetul de Audit i Risc are ca scop:

(a) sä supervizeze bate aspectele referitoare Ia audit si riscuri Ia nivelul Societàpi;

(b) sä verif cc i sä controlczc gradul de adecvare, independenla i cficiena departarnentului de audit intern;

(c) sã analizeze i sä verilice corectitudinea situaliilor financiare ale Societalii, precurn i a altor raportãri importante;

(d) sa moniborizeze i sa verifice independenla, obiectivitatea i eficiena auditorultii extem;

(e) sã verifice Si S controleze gradul de adecvare, independenta si efciena departainentului de gestiune a riscurilor;

(0 sá monitorizeze mndeaproape profilul de risc at Societatii i principalele expuneri i sä transmitã infonualii
relevante Consiliului de Administratie, in mod periodic.

De asernenea, Comitetul de Risc i Audit face rccomandäri Consiliului de Administratie in legaturá cu nominalizarea
pe care o face cãtre AGOA referitoare ta persoanele dintre care se va desemna auditorul extern al Emitentului i
pregätete rcuniunilc Consiliului de Administraie, in cadrut cãrora vor Ii discutate Raportul Consiliutui de
Administratie, situa;iile financiare anuate ale Emitcntului, infoniiatiile financiare scmestriale .i a rapoartelor
financiare curente ale Eniitentului.

In plus. Cornitetul de Risc i Audit Va efectua o evaluare anualä a sisbernului dc Control intern a) Ernibenfliund
eficacitabea acestui sistern. caracterul adecvat al rapoartelor referitoare Ia managementul riscurilo/i’ Ia controluL\
intern. prezentate Cornitetului de Risc i Audit. prectirn si promptitudinen si cficacitatea conduñi in abordea
deficientelor sau a slabiciunitor controlului intern conslalate.

Comibettil de Risc i Audit va evatua i eficacitalea sistemului de management al riscurilor a\V.rniIen1ului. Va
monitoriza aplicarea standardelor de audit intern statutare si general acceptate i va evalua situatiite” contlicte dq:
interese din cadnil tranzactiitor Incheiate de Emitent iIsau oricarc dintre filialele acestuia cu páriite afilfts,_Z:

Cornitetul de Risc si Audit se va intruni on de câte on estc necesar in vederea functionanii sale in mod corcspunzãtor,
de eel puin pairti (4) on pe an, astfel meat datele cdin;elor sA coincidä cu datete cheie din ciclul de raportare financiara
side audit.

Coin ite tiji de Notninalizare si Rernunerare

Comitetul deNominalizare i Remuncrare cste formatdin ccl putin doi (2) Adininisiratori Neexecutivi, find in prezent
format din trei (3) niembri. Membrii Comutetului de Nominalizare i Remunenare sunt Claudio Cisullo (Presedinlele
Consiliului de Adrninistrai c), Victor Cäpitanu. i Dragic Augusta - Valeria. Domnul Claudio Cisullo este pre.5cdiniele
Coniitetului de Nominalizare xi Remunerare.

Scopul Coniitetului de Nominalizare i Rernunerare estc acela de a asista Consiliul de Adininistratic in indeplinirea
rcsponsabilita1ilor sale, pnin stabilirea pnincipiilor pentru selectarea candidatilor pentru functia de membru al
Consiliului de Administratie, selectarea candidailor in vederea alegerii sau realegerii acestora in functia de membru
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al Consiliului de Administratie, implicarea In procesul de selecie a directorilor, reniuncrarca adniinistratorilor 5i a
directorilor Emitentului i formularea de propuneri care sä fie supuse deciziei ConsiliLLlui de Adrninistratic.

Ternieni de Referinfa ai Comitetuhii de Noniinalizare si Rernunerare

Mai jos este prezentat un rezumat al termenilor de referinta ai Comitetului de Nominalizare si Reniunerare.

Comitetul de Nominalizare 5i Reniunerare asistã Consiliul de Adminisralie in supravegherea, cLL privire Ia, printre
altele:

(a) pregätirea i stabiLirea critcriilor pcntru selectarea membrilor Consiliului de Adrninistratic, inclusiv cri(criile
de evaluare a independençci accstora;

(h) evaluarea i propunerca Consiliului de Administralie de candidati in vederea numirii, renumirii sau rcvocãrii
acestora in/din func;ia de mcmbru al Consi[iului de Administraçie:

(c) asigurarca Ca persoanele care candideazã peniru functia de membru al Consiliului de Administratie au
prcgätirca i experienla necesare pentru a-5i indeplini a1ribuiile;

(d) slabilirea si supunerea spre aprobarea Consiliului de Administralic a procedurii de seleclie a directoriIor
siabilirea criteriile de selectie pentru directori: evaluarea ilnala a candidailor penini functia de directori in
vederea numirii i incheierii contractului de mandat;

(e) redactarea unei propuneri privind politica de remunerare de urniat. politica cc Va fi adopiaiä de AGOA:

(f) emiterea unor recomandari i formularea unei propuncri privind rernunerarea fiecami membru al Consiliului
de Administratie si a directorilor, in limitele politicii dc rcrnunerare. Respectiva propunere va conine, in
once caz:

• structura remuneratiei; si

• valoarea remuneratiei fixe, acliunile i!sau opiunile care vor Ii acordate i/sau alie componente de
remunerare variabila. criteriile de pcrformanla utilizate, analizele efectuate privind ipotezele de lucru $1
raportul fala de limita maxima 5i cea minima a salariilor din cadrul Emitentului i intreprinderilor sale
afihiate:

1a momentul elaborarii propuncrii privind remunerarea Administratortlor. ComitetuL de Noniinalizarc i
Remunerare va line corn de opiniile individuale ale Administratorilor Cu privire La valoarea 5i structura
propniei br remunera!ii. Comitemb de Nominalizare i Remunerare Va solicita Administratorilor sã acorde
ateinie aspectelor incluse in politica de remuncrarc:

(g) elaborarea raportului privind remunerarea;

(Ii) luarea Ia cunotin!ã i consilierea Consiliului de Administralie cu privire Ia once modificäri majore

inlervenite in stnicturibe de beneficii pentru angajati Ia nivelul Emitcntubui sau al filialelor sale; i

(I) gestionarca Euturor aspcctcbor aferente onicãrui program de subscriene de acliuni opcrat de Ernitcnt sau care

va fi stabilit de Emitent, destinat persoanebor cu functi de conducere.

Comitetul de Nominabizare i Remunerare se va intruni de ccl puin douá (2) on pe an La daçk1iWj$ot Ii convenite

de menibrii säi sau stabibite de preedintclc Comitctubui.
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Coinitetul a Guvernanta tie Mcdiii, Socia!à ci Corporativà

Comitetul de Guvernanta de Mediu, Socialä i Corporativa este compus din trei (3) menthri. Membrii Cornitetul de
Guvernanta de Mediu, Socialä i Corporativä sunt Victor Cäpitanu, Andrei — Liviu Diaconescu si Zuzanna Kurek. Dl.
Andrei — Liviu Diaconescu este preedintele Comitetului de Guvernanta de Mcdiu, Socialã i Corporativä.

Scopul Coniitetului de Guvernança de Mediu, Sociala Corporativa este de a asista Consiliul de Administrae in
definitea strategiei Emitentului referitoare Ia aspectele de guvernantä de mediu, socialã si corporativA prin inclcgerea
modului in care capacitatea Emitentului de a crea valoare este influentatä de aceste aspecte, nionitorizarca tcndinçclor
externe pi-ivind guvernança de mcdiu, socialã i corporativã si intelegerea riscurilor si oportunitarilor asociatc, precum
51 inelegerea ateptãrilor principalilor acionari.

Tetmeni de Rcfrninta ci Comitetu/ni de Guvernantth c/c 41cc/in. Socialä yi Cotporativd

Mai jos este prezentat in rezumat al termenilor de referintä ai Comiletul de Guvcmantä dc Mcdiu, Socialä si
Corporativa.

Atributille Con,i;eitiluj de Guvemanta de Mediu. Sociala si Corporativä sunt:

(a) sã recomande Consiliului de Administraie al Emilenlului o sirategie generalä Cu privire In aspeciele de
guvernanlä de mediu, sociala Si corporativã:

(b) sá supravegheze politicile. practicile i performana Emitentului cii privire Ia aspeciele de guvernanta de
mediu, sociala Si corporativã;

(c) sã supravegheze standardclc dc raportare ale Emitentului (raporlul anual de susten-abilitate) in legãtura cu
aspectele de guvernanã dC mcdiu, sociala si corporativä:

(d) sã raporteze Consiliului de Administratie subiecte curente i emergente legate dc aspcctclc dc guvernanä de
mediu, sociala i corporativã care pot afecta afacerile. operalunile. performanta sau imaginea publica a
Emitentului sau care sunt relevante pentru Emitent i aclionari i. dacã este cazul. sã detalieze actiunile luate
in raport Cu acestea;

(e) sã monitorizeze i sa rCvizuiasCa, dupa az. onCe examinare sau operatlune de audit realizaia de cãtre auditori
externi. autoritap de reglcmCntare sau ageni Cheie de clasiticare (rating) privind aspectete de guvemanä dC
nicdiu. sociala i Corporativa CU pflvire Ia aceste aspecte:

(f) s-a asiste Consiliul de Administratic CU privire Ia propunerile actionarilor si alte preocupri semnificativC aiC
altor pafli interesatC legate de aspectele de guvemana de mediu, sociala 51 CoiporaEiv:

(g) sa inonitorizezc actiunile sau initiativele intreprinse pentru a preveni, atenua i gestiona riscurile legate de
aspectele de guvernan5 de mediu. social si corporativ care pot avCa un impact negativ semnificativ asupra
Emitentului sau care sunt relevante in alt mod pentru acionari i s ofr indrutiiari in acest sens; i

(h) s se coordoneze cucelelalte comitete ale Consiliului de AdtuinistraiC pCntru Chestiuni specifice guvemanei
de mediu. sociale si corporative care se suprapun. de exemplu raportarca riscurilor legate de acesteaspecte
impreun cu Comitelul de Risc 5i Audit sau tintele privind acestC aspcCte in planurile de,titât€lc\
Conducerii si personaluhui Ernitenlului. impreuna Cu ConiitCtul dC Nominalizare si Remuneé

lcd
Comitetul de Guvemanta de Mediu, Social i Corporaiiv Se va intnuni dcccl putin doua on pe anj? ; —

Conflicte de interese

Membrii Consiliului de Administratie Si Directorii Emitentului detin diverse alte functil in Cadrul G ulni, precuny
si in socictap cu care Grupul incheie sau poate incheia tranzac;ii (asemenea iranzacIii fund raportate dre -4ranzactii
cu prti afihiale). Tinänd cont de cele mentionate mai sus, in anumitc situaUi niembni Consihiului de Adminisiratie si
Directorii Emitentului s-ar putea afla intr-o situatie de conflict de intcrese intrc obhigaliile acestora fa! de Emitent 5i
interesele br private 5i alte obligaii.

In cazul apariiei unei situatii de conflict dc interese, respectivii membri ai Consiliului de Administraie i Directori
au obIigaia s se abtina de Ia deliberani i de Ia vot, respectiv de a se abline in cadrul oricrui alt proces decizional
sau in legtur cu once act sau fapt en privire Ia care s-a nasent respectivul conflict, precum i s raporteze/dezvlnie
respectivul conflict de interese.
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Once tranzactie incheiatä mntre Emitent i persoanele menlionate mai sus sunt incheiate in termeni echivalenti Cu CCI
care prevaleazà in tranzacp Ic care au bc La nivelut pieei, Cu respectarea prevederilor legale i statutare aplicabile. A
se vedea si Partea a 5-a — ,Jnforrnatii Financiare Selectate — Tranzacfii cii pOrli ajiliate”.

Infermatii privind once Iiflelegere sau acord cu Actionaril Principali, cliciflhi, furnizorii sau alte persoane, In
temeiul cärora oricare dintre membrii Consiliului tie Administratie sau Directorii a fost ales/nurnit.

Confonn acordului incheiat Intre Aclionarii Principali si actionarul EceVutcan Properties Ltd. (controlat dc DI. Daniel
Dines, fondatorsi CEO UiPath), Ia sedintele Consiliului de Administratie poate participa, cu titlu de invitat permanent,
Dl. Daniel Dines. fondator i CEO UiPath sau un reprezentant al respectivului actionar, acceptat de Consiliul de
Adrninistratie. AGOA din data de 10 septembrie 2021 a aprobat participarea invitatului permanent Ia sedintete
Consiliului de AdministraTie. Pânã Ia data prezentului Prospect acest drept flu a fost exereitat.

Detalii privind once restricie acceptatá de oricare dintre membnii Consiliului tie Administratie sau Dircctorii
pnivind vânzarea, Intr-o anumità perioadá tie limp, a valorilor mobiliare ale Emitentulni detinute tie acestia.

No este cazul.

REMUNERATII SI BENEFICLI

Cuantumul remuneraiei nete platite de cãtre Emitent membrilor Consiliului de Administratie i Directoribor
Emitentului pentru anul incheiat Ia 31 decembrie 2023 a fost egal cu 83.723,620 RON. comparativ cii anul incheiat Ia
31 decembrie 2022, cãnd acest cuantum a fostegal cu 787.722 RON. Diferenla inrcgistratã in anul financiar 2023 prin
comparatie cu anul financiar 2022 a fost generatã de faptub Ca in anul financiar 2023 tiecare dintre Administratorii
Executivi a beneficiat tie o remuneratie in cuantum dc 40.724.859,09 RON. reprezentánd echivalentul unui numär de
46,804,803 actiuni ordinare ale SoCietãtii acordatc in mod gratuit in temeiul planului de abocare actiuni (de tip “stock
option plan”), aprobat prin Rotãrârea Adunarii Generate Ordinare a Aconaribor Socielalii din data de 19 aprilie 2021,
Cu modificärile i completarile ubterioare. Actiunile acordate in anul financiar 2023 corespund op!iunilor de a dobãndi
aetiuni aferente anilor financiari 2021, 2022 i 2023, reprczcntãnd singura remunera!ie acordata Adiministratorilor
Executivi in cursul acestor ani.

L.a data de 25 apribie 2024, AGOA Emitentului a aprobat remuneratia membrilor neexecutivi ai Consiliutui tie
Administratie in cuantum net de 1.500 FUR pe lunä. Ia care se va adauga, dupa caz, suma neta de 500 EUR pe bunä,
ptatibila pcntru ocuparea functiei de Preedinte de Comitet constituit Ia nivelul Consiliulni de Adniinistralie.
Suplimentar remuneratiei fixe acordate conform cetor tie mai sus, AGOA Ernitentului a aprobat Ia data de 25 aprilie
2024 (i) acordarea dlui. Dirk Pahlke. Administrator Neexecutiv, a unei remuneratii variabile, sub forma opiuniIor
acordate in conformitate cu programul de alocare a actiunitor (tic tip ,,stock option plan”) vizând un numãr de 330.000
de ac;iuni ale Emitentului. sub conditia indeplinirii condi;iei dc pcrformanta. precLim i (ii) posihilitatea de acordare
cãtre Administratorii Neexecutivi de remuneratie suplimentara sub forma oricäror bonusuri dc perfonuanã ale cäror
cuantum Si acordare vor putea fi stabibite prin hotarãri viitoare ale AGOA.

PARTTCIPATIILE SI OPTIUNILE PE ACTIUNI

Prin hotarárea AGOA nr. 54 din data tie 19 aprilie 202t, Emitenuul a aprobat instituirea unuip Yàn)Iqcare a
actiunibor We tip ,,stock option plan”) catrc rncnibrii executivi ai Consiliului de Administratie, dinii Victor Ca ‘tanu
i Andrei-Ltviu Diaconescu, Cu modificàrile Si completarile ulterioare (,,SOP”). , —

-. ,. .

SOP-uI priveste acordarea de actiuni in unatoareIe conditii: .

r A. .?.t.

• data acordarii In ceea cc privete optuuntle tie dobandire acliuni in capitalul social al Emi ntului
tinând cont de actuabizarea SOP-ului, este 26 aprilie 2022:

• nicio sumä nu va II plãtita de beneficiari pentru acordarea si/sau exercitarea unei Op;iuni;in cazul exercitärii
Optiunilor, se vor aboca aciuni nou cmisc de Emitent.

Condi!iile tie performanta care trcbuie indeplinite in vederea exercil’ärii Opliunilor sunt:

(a) detinerea calitatii de membru executiv al Consiliutui de Administratie Ia Data Masurarii Pcrformantei (confonn
definitiei dc mai jos); i

(b) atingerea urnti pret per acluune conform unui algoritm stabilit prin decizia Consiliului de Administraie (in cele cc
urmeazä ,,Conditiile de Performanta”).
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indeplinirea CondiiiIor de Performanta Va fi cvaluatã de cãtre rnembrii neexecutivi ai Comitetului de Nominalizare
i Remunerare a! Emitentulul, ccl târziu panã Ia data de 31 martie a anului urmator pentru care se Va face confirmarea
atingerii valoni-lintä epretului per actiunc (..Data Mãsuràrii Performaulci”). Nurnarul de actiuni transfcratc fiecärui
participani in ternejul planului de alocare aferent ficcàrui an pentm care an fost mndeplinite Condilille de Pcrfornian!ä
este de 15.601.601 acliuni ordinare. In conformitate cu SOP, optiunile Administratorilor Executivi au fost cxcrcilate
In mod anticipat in legätura cu anii financiari 2021, 2022. 2023 i 2024. ac;iunile aferente opiuniIor in lcgätura cu
anfl 2021, 2022 i 2023 fund acordatc in anul financiar 2023, lar actiunile aferente op;iunilor in lcgatura en anti! 2024
fund acordate in anul funanciar 2024.

Pe Iânga prograniul de alocare a aciunilor (de tip ,,stock option plan”) Ia care Se face referire mai sus. Emitentul a
acordat i un numãr de 330.000 de opliuni pentru acliuni ordinare DIui. Dirk Pahike, Administrator Neexecutiv.
Optiunile DIui. Palilke devin exercitabile (cu titlu gratuit) Ia data de 26 aprilie, sub conditia detinerii de caEre acesta a
caIitai de Administrator Neexecutiv pentru o perioada de 12 luni.

GUVERNANTA CORPORATIVA

Respectarea Codului de Guvernanta Corporativã al BVB. astfcl curn acesta se aplica societaiIor [istate pe Piaa
Reglcnicntatã a Vedere a Bursei de Valori Bucureti. este realizata de Erniteni cu urrnätoarea diferen;a:

Cornitetul de Nominalizare i Remunerare are in componenia Sn un membru executiv, pe domnul Victor Cäpitanu.
Buna guvernanlä corporativã urmäritã de Codul de Guvernanta Corporativa al BVB este realizata prin faptul cä
domnul Victor Cãpitanu, in calitatea sa de fondator al Emilenlului, a dovedit cã implicarea sa este esenlialà in procesul
de recrulare a orichror membri ai Consiliu[ui de Administratie i a Directorilor, dar i in ceea cc privete rcgimul de
remunerare a acestora pentru functiile br, raportat [a situatia financiara i strategia Emitentului. Benefuciile adusc de
prezena acesluia in cadrul Comitetului de Nominalizare Si Remuncrare sunt, aadar, compatibile cu misiunea
Comitetului.

Codul de Guvernantã Corporativa al BVB impune tuturor societatilor listate Ia Bursa de Valori Bucureti sä includa
o declaratie In raportul br anual cu privire Ia respectarea de cätrc acestea a Codului de Guvernanta Corporativà al
BVB. Once nerespectare a prevedenilor Codu[ui de Guvernantä Corporativa a! BVB trebuie declarata intr-un raport
curent depus Ia Btursa de Valoni Bucureti, principiul aplicat fund ,,aplici san explici”.

Codul de Guvemantä Corporativa al BVB contine mai mutte principii i prevederi care trebuie respectate de cãtrc
societaiIe listate Ia Bursa de Vabori Bucureti, cu pnivire Ia, printre altele, componenta, rolul, functionarca i
remunerarea organelor de conducere, managementul ciscurilor i controlul intern, raportarea financiara i divulgarca
info rmatii [or.

/
I’I -\
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PARTEA A 12-A
ACTIONARII PRINCIPALI

Lniitentul este controlat de cätre Dl. Andrei-Liviu Diaconescu, care deine aciuni in mod direct (in nume propriu) i
indirect (prin intcrmcdiul societá(ii CA Liviu Holding Invest SRI.) i DI. Victor Capitanu, care de(ine ac(iuni in mod
direct (in flume propriu) i indirect (prin intermediul societal Vinci Vcr I biding SRI.).

‘labelul de mai jos indica participaiile fiecaruia dintre UI. Andrei-Liviu Uiaconescu (directe sau prin intennediul CA
Liviu I-biding Invest SRI..) i DI. Victor Capitanu (directe sau prin intermediul Vinci VF.R Holding S.R.I .iinaintc
dc Ofcrta i dupa Ot’erta.

Ac;ionar

Andrei-Iiviu Diaconescu

Participatie imediat anterior
Ofertei Participalie imediat dupá Ofert

(in mod direct i prin 25.2926%
inlermediul CA l,iviu
I-bIding Invest SRI..)

Victor Capitanu

(in mod dircct i prin 25.2926%
interniediul Vinci \‘ER
Holding S.R.L.)

ACORDURI CU ACTIONARII PRINCIPALI

DILUAREA

25.2926%

25.2926%

in potoza in care bale Ac(itmibe Noi vow fi nubocrise in cadnat Ofenlei , liocarc dintre Andeci-Li’ boa Diaconescu (direct ii penn inienno dial OA Lisiu Holding Invesi
R L n Victor Cipibanu (direct s1 penn iniennedint Vmci \‘ER Holding SRL) vor subscc nwii awl maxim do Aclinni Not In care at fi indreptalili in iemeinil

Drcpnnrnlor do Preforinla. Inbenlia Acponanlor Fondaton onto do a subscrie numamb maxim do Ac(iuni Not (a care at 0 indrepialnli in teniciul Drepiunlor do Profenula.

La data Prospectului. fiecare dintre Andrei-Liviu Diaconcscu (direct i prin intermediul CA Liviu Holding Invest
SRI.) i Victor Cäpitanu (direct si prin intermediul Vinci \‘cr Ilolding S.R.L.). de(ine 968.417.711 Aqiuni.
reprezentând 25.2926% din capitalul social aI Emitentului. Andrei-I,iviu Diaconcscu (direct si prin intermediul CA
I.iviu Holding Invest S.R.L.) i Victor Capitanu (direct si prin intennediul Vinci Vcr holding S.R.L.) dein astfel
impreuna. in mod direct i indirect. un numär de 1.936.835.422 actiuni ordinare. reprezentand 50.5852% din capitalul
social a! Emilentului. deçinnd controlul majoritar asupra Emitentubui.

La data acestui Prospect. nu existà acorduri incheiatc dc Ac;ionarii Principali a caror api .la4ata
ulterioara. o schimbare a controlului asupra Emitentului. ç ..

RPR06M )
In cazul In care sunt suhscnse mate Acçiuntle Not capitalul social al Lmxtcntului Va Ii majjat Cu Ufi tiur de
1.750.000.000 actiuni ordinare, cu 0 valoare nominala de 0.2 RCN flecare i o ‘aloarc nominaI totdI3$(WO0.000
RCN. reprezenlând o nialorare de aproximativ 45% faa de nivelul capitalului social al Emiienlului Ia data prezentului
Prospect. Cferta se desfIioara In conformitate cu exercilarea drepturilor de preferin!ã a Delinatorilor de Drepturi de
Preferinla ai Emitentului Inregisirati in registrul aclionarilorlimitentului Ia Data de Inregistrare. Prin urmare. daca Ioi

ac!ionarii inregistrai in registrul aclionarilor Ia Data de Inregislrare i-ar exercita drepturile de preferina, nicio
parlicipalie a vreunui ac(ionar inregistrat in rcgistrul ac)ionarilor Ia Data de Inregistrare nu ar ft diluala.

I-.
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PARTEA A 13-A
CADRUL DE RECLEMENTARE

Stint prezentate in cele ce unrieazã principaicle prevederi legale aplicabile pielei imobiliarc reziden! ale. comerciale
i de birouri in care funclioneaza Grupul. Scopul prezentãrii de mai jos este numai acela dc a introduce cadrul juridic
general aplicabil pieci imobiliarc, i flu de a fi exhaustivä sati de a cuprindc toatc lcgilc i reglementärile aplicabile.

Dezvoltarea proiectelor imobiliare rezidentiale Si comerciale este supusã mai multor rcglementärijuridice. In special,
aceastä secliune inlenlioncazä sã fic o introducere in cadrul juridic aplicabil in ccca cc priveste: (a) regimul proprietãlii,
modalitätile pnncipale dedobândire a bunurilorimobile i sistemul de publicitatc imobiliara: (b) regimul urbanismului
i construciiIor in Iegatura cu dczvoltarea proiectelor imobiliare reziden;ialc i comerciale; (c) principalele autorizatii
de funcionare; i (dl reglcrncntari principale privind contractele de inchiricrc.

1. Regimul proprieta;ii

Bunurile imobilele din Romãnia pot fi detinutc fic in baza dreptului de proprietate publica. fic in baza dreptLllui de
proprictate privatä. Majoritatea bunurilor iinobi]c din Romänia suni delinute in baza dreptului dc proprietate privatã.

Bunurile imobile care nit sunt declarate in tenieiul Constitu{ici României sau al legislaiei aplicabilc en object al
pruprictälii publice .i care nu sunt de uz sau utilitate pubIic pot face obiectul proprietaii private a oricárci pcrsoane
fizice san juridice, inclusiv a Statului Roman sau a unitãtilor administrativ-teritoriale.

Dreptul de proprietale privatã include dreptul dc a utiliza Si a instrãina bunul imobil. In functic de natura bunului,
lcgea poale stabili limitäri fle asupra dreptului dc utilizare, lie asupra dreptului de a dispunc libcr de un astfel de bun
imobil.

In România, intre anii 1945 i 1989, s-au efectuat transfcruri niasive de active imobiliare din proprictatca privatã (lie
a persoanelor fizice, flea persoanelorjuridice) In proprietatea statului roman, rezultand o limitare a proprietatii private
asupra activelor imobiliare. In urma schimbarii regimului politic de Ia sfâritul anului 1989, proprietatea privatA a fost
restabilitã ca regula, in timp cc proprietatca publica a fost deflnitä ca 0 exceplie i au fost adoptate rnai multe legi
pentru a stabili conditiile pentru restituirea proprictatilor imobiliare cätre fotii proprietari.

Cadrul jundic a lost sustinut in continuare de o nouã Constitutie i de repunerea in vigoare a vcchiului Cod Civil din
1864 side mai niulte legi adoptate privind proprictatca privatä i publica, descentralizarea administrativa i masurile
pentru un nou sistem de cadastru i publicitate imobiliar. Cu toate acestea, accstc rcglcmentari nu au fost corelate in
mod corespunzãtor si prevãd adcsca condiii de adoptare care flu au putut fl vcrificatc in mod pu - oaeste
neconcordante pot da natere unor dificultã!i legate de dovada i inregistrarea titlului dc proprietat de gesffqa
si insträinarea bunurilor imohile, Aceste diflcultäli p0t avca Un impact asupra oricãrei opera;iuni #ctu,tcn er
dobandini unor dreptun asupia terenului f j

Ulterior aceslui contexi, in prezent principalclc reglementäri in vigoare in malene imobiliara sunti APROBAT

I. Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil (..Noul Cod Civil’) ce cuprinde, printre altele.%rmele gri
constituirea. transferul. inregistrarea, limitele i caracieristicilc dreptului de proprietate:

ii. Legea fir. 7/1996 a cadastrului i a publicitalii imobiliare (,,Legea ur. 7/1996”) cc cuprinde normele privind
inregisirarea in registrele de Carte Funciara a imobilelor i drepturilor asupra acestora:

iii. Legea nr. S0’1991 privind autorizarca cxccutãrii lucrarilor de constructii (,,Legea Constructiilor’i si
normativele de aplicare ale acestei lcgi cc rcglcmenteaza procesul de obtinere a autorizaci de construire:

iv. Legea nr. 35012001 privind amenajarea teritoriului i urbanismul (.,Legea Urbanismului’) i normativele de
aplicare ale acestei legi ce cuprind normele privind urbanismul si proccsul de elaborare i aprobare a planurilor
urbanistice; si

v. Legea nr, 134/2010 privind Codul dc Proccdurä Civilä

Conform legii. dreptul de proprietate privatá asupra unui bun imobil poate fi ob;inut prin mai multc modalitäti, precum
vânzarea. schimbul, aporiul in naturà, motcnirca san holárárea judecatoreascã.

Contractul de vánzarc cstc cca mai des intâlnita metoda tIe instrãinarc a bunurilor imobile (i.e., terenuri, terenuri cu
clädiri, aparlamcntc ctc). In scop de valabilitate, contractul dc vánzare trcbuie Incheiat in fata notarului public, in
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forma autenticã. Taxele de autentificare ale contractului de vãnzare i dc inregistrare In evidentele registrului de Carte
Funciarã reprezintA aproxirnativ 1,1% din valoarea pre;u[ui de achizitie.

Pc langa ccrintelc dc formã, trebuie respectate anumile formalitali i ccrinte prealabile transferulul dreptului de
proprietate asupra imobilelor, cum ar if obtinerea unui cenificat fiscal eniis de autoritãtile locale, care sá ateste cã
toate sumele datorale bugetului local au fost achitate tie cätre proprietar, certificat de performan4â energeticà (pcntru
eladiri). respeclarea dreplurilor de preemptiune legale sau convcn!ionale etc. Nerespectarea conditiilor priind forina
sau fornialitatile i eondi{ile prealabile poate duce Ia anularca contraetului de vânzare i pierderea dreptului dc
proprietate asupra bunului imobil.

Necesitatea efectuarii unei analize de due diligence corespunzãtoare

Valabilitatea titlului de proprietate al unui proprietar este condi!ionata de validitatea tuturor transferurilor anterioare
de proprietate. In consecinta. este necesar i obinuit sã se efectueze o analiza de due diligence pentru a evalua
validitatea tuturor transferurilor anterioare legate de o astfel de proprietate. rnergãnd cat mai mult inapoi in lantul de
titlurt.

Once cerere de restituire san litigiu in curs care afecteaza proprielälile imobiliarc poate duce Ia o posibilã pierdere a
Ii;Iului asupra unei astfel de proprietai sau a unei pärli a acesteia in favoarea persoanelor indreptatite care au depus
cererile de restituire respective, in flinctie de drepturile reclamantilor i de statutul procedural a! acestor cereri de
restituire.

2. Sistemul de publicitate imobiliará

Conform Legii ur. 7/1996, drepturile de proprietate (precurn i alte drepturi reale) obtinute de dobânditorul unor bunuri
imobile trebuie Inscrise in Cartea Funciara pentru a fi opozahile tcriilor.

Sistemul de publicitate imobiliara este important, printre altele, intrucftt, in ipoteza in care un imobil este vândul cãtre
douà sau mai multe persoane de cãtre aceIai vânzãtor, prevederile Legii 7/1996 confera prioritate dobãnditorului de
buna-credinlà (ex. care flu a avut cunotinta de vreo vânzare anterioarà) care i-a inscris primul dreptul de propnetate
in Cartea Funciarã, indiferent de data Ia care s-au incheiat contractele de vánzare-eumpárare.

Ca urmare a intrArii in vigoare a Noului Codul Civil Ia data dc I octombrie 2011, inregistrarea in Cartea Funciarã se
Va modiflea astfel meat inregistrarea sä constituie o condi;ie a transferului efectiv al drepturilor asupra unui bun irnobil.
Aceasta modifleare va if aplicatã doar in unitätile administrativ-teritoriale (e.g., oras sau comunä) in-care lucrãrile de
inregistrare cadastralä vor if finalizate. Pânä Ia finalizarea Iucrärilor cadastrale, inregistrareajp2’?&ja va if
tacuta in continuarc doar in scop de opozabilitate.

f <Cg
3. Regimul urbanismului i constructiilor ,.

Regirnul de urbanism al terenurilor este esenial in delerminarea tipului de dezvoltare care en
privire Ia proprielalea respectivã. De regula. regimul de urbanism este reglementat de prevedei4le planului gpéral de
urhanism aplicabil in localilalea in care se aflã proprietatea.

Conform Legli Urbanismului. terenurile. indiferent de forma de proprietate, prezintã parametrii urbanisiici (e.g..
coeficient de ulilizare a terenului, procent de ocupare a terenului. inaltime maxima) care pot litnila opçiunile
Emitentului pnvind natura eonstructiilor ridicate pe teren.

Aee.5ti parametri urbanistici sunt regIementai de documentatii de urbanism aprobate de consiliul local, respectiv de
Consiliul General al Municipiului Bucureti. Cadrul general urbanistic este reglementat de planul urbanistic general
al Iocalitatii (,,PUG”) de Ia care se poate deroga. In anumite limite prevãzute de lege. prin planuri urbanistice zonale
(..PUZ”). Dc asemenea. tra a se deroga de Ia PUG i PUZ. investitorii pot detalia anumite aspeete precum accesele
auto. retragerile, conformarea arhitecturala etc. prin planuri urbanistice de detaliu (..PUD’).

Astfel, in anumite cazuri. pentru a asigura oportunitn!i de construire cat mai eficiente. anterior ob;inerii autorizatiei de
construire esle necesarã elaborarea unui PUZ. Procesul de elaborare PUZ presupune elaborarea unei docurnenta%ii
tehnice care vail anexalã Ia hotarârea de eonsiliu local, respectiv cea a Consiliului General al Municipiului Bucureti,
avizarea acesicia de cãtre autoritatile publice relevante Si aprobarea ulterioara de cãtre eonsiliul local, respectiv de
Consiliul General al Munieipiului Bueureti. Mai molt, procesul prcsupune patru faze de consuliare si informare a
publicu]ui cu privire Ia necesitatea i efeetele PUZ.

Pc baza parametrilor urbanistici ai terenului, fie cci iniliali. lie cci modificai prin PUZ, se desfaoara procesul de
eliberare a autorizatiei de eonstruire. Continutul, caracteristicile i procedura de emitere sunt preväzute in legea
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Constructiilor, lege initial adoptatã in 1991, care a suferit mai multe modificari dc-a lungul anilor.

Procesul de obtinere a autorizaliei de construirc prcsupunc: (a) obtinerea unui certificat de urbanism in care sunt
cuprinsi parametrii urbanistici aprobati prin PUG, PUZ sau PUD, dupa caz, juridici i tehnici ai tcrcnului; (b)
elahorarea documentatiei tehnice de cätre proiectani autorizai privind noua construcie; (c) obtincrca avizelor
autoritãlilor publice relevante indicate in ccrtificatul dc urbanism; i (d) clibcrarca autorizatici de construire.

Dupà obtincrca autorizalici de construire, beneficiarul poate executa lucrärile de construire in termenul stabilit de
autorizatia dc construirc, tcrmcn cc poate fi prelungit o singurä data. Odatá terminate Iucrärile de construire,
beneficiarul autorizalici, imprcunã cu antreprenorul, cu participarea unui reprezentant al primäriei i un numär de
reprezentani ai anumitor autoritäli, in funce dc spccificul clàdirii (Inspcctoratul dc Stat in Constructii sau
Inspectoratul pentru Situa;ii de Urgenã), vor incheia procesul verbal de recepic Ia tcrminarca Iucrärilor. Accst proces
verbal atcstá cxccutarca lucrarilor in conformitate cu autorizatia de construire i normativele aplicabile.

Pc baza certificatului de urbanism, a autorizatici de construire 5i a procesului verbal de receptie Ia terminarea lucrarilor,
bcneficiarului ii va Ii emis de cätre primärie un certificat de edificare, In baza cäruia beneficiarul poate intabula noua
constructie in Cartea Funciara.

Cadrul legal general ce reglementeaza regimul urbanisrnului 5i a construcliilor este in curs de modificare in contextul
promovärii proicctului privind codul amenajãrii teritoriului, urbanismului si constructiilor, care se afla in procedura
lcgislativa dc aprobare in Parlamentul Romãniei. Adoptarea codului amenajärii teritoriului, urbanismului Si

construc?iilor cstc dc naturä sa aduca o serie de modificäri fata de actualul cadru de reglementare privind autorizarea
lucrärilor de constructii, acesta inlocuind intreaga legislatie actualä in materie de urbanism constructii. Dc ascmcnca,
perioada de tranzitie necesarä implementarii noului cadru de reglementare dupa adoptarea codului poate gcncra
anumite intârzieri in procesul de autorizare al proiectelor de dezvoltare imobiliara si/sau costuri suplimentare, cu
precadere in cazul proiectelor de dczvoltarc imobiliara care vor ii promovate spre dezvoltare dupa aprobarea codului
sau in perioada de tranzitie corespunzãtoare inträrii in vigoare a efectelor acestuia.

Drepturile tertilor de a contesta actele administrative

Pärtile terte care pot dovedi un interes legitim au dreptul de a contesta actele administrative prin intcrmcdiul unci
cereri directe care este guvcmatã dc rcguli partial diferite, in functie de natura individuala (de exemplu, autorizatia de
construire) sau de reglementare (cum at fi planurile de urbanism) a actului administrativ a cãrui legalitatc cstc
verificata. Alternativ, actele administrative individuale pot fi contestate pe cale de exceptie de nelegalitate.

Interesul de a contesta derivä in general din faptul cä drepturile i intcrcselc legitimc ale tcrtului n
de actul administrativ relevant si sunt de obicei evaluate de instante de Ia caz Ia caz. /

fT
4. Autorizatu de functionare

In functie de specificul si destinatia constructici pot II ncccsarc diferite autorizatii operationale pr9poLAT

a) autorizatie de securitate Ia incendiu - permite funclionarea 51 exploatarca cladirilor din.erspectiva ce ,elor
de siguranà Ia incendiu, Ia indeplinirea anumitor criterii (e.g., cladiri comerciale sau de birourittci * prafaa
dcsta5urata de ccl putin 600 mp); -

b) contracte de servicii voluntare pentru situatii de urgena - necesare in cazul anumitor constructii (dc exemplu,
cladiri de birouri cu o ina4ime de ccl putin 28 m);

c) autorizatie de protectie civila - necesarä pentru exploatarca anumitor constructii (e.g., cladiri comerciale sau
de birouri cu o suprafata desraurata de eel putin 600 mp) din perspectiva ccrin?elor dc protectie civila; aceastä
autorizatie este necesarä numai pentru cládirile carc au nivcl subteran;

d) certificat de perfonnantã energeticä - necesar pentru majoritatea tipurilor de cladiri;

e) autorizatii ISCIR - in functie de tipul i componentcle cladirii, trebuie obtinute diverse autorizatii de Ia
Inspectia de Stat pentru Controlul Cazanelor, Recipientelor sub Presiune i Instalatiilor de Ridicat - NCIR (de
exemplu, autorizatii pentru lift i instalatia de mncalzire instalate i operate in cladire).

Lipsa acestor autorizatii poate duce Ia räspundcrea civiIa/contravcnionala/pcnaIa a proprictarului/Iocatarului (in
anumite cazuri), iar sanctiunile pot fi uncle pccuniarc, prccum amenda, sau Sc pot concrctiza, in anumite cazuri
prevãzute de lege, in suspendarea activitatii in clãdirc pcntru o pcrioada dctcrminata.

5. Contractele de inchiriere

afectate
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Conform Noului Codul Civil, prin incheierea contractului de inchiriere proprietarul asigurã chiriasului folosinta unui
bun, pe o perioada limitatä de timp (maxim 49 de ani). Contractul de Inchiriere este tin contract deschis in care partile
aLl Ia indemânä posibilitatea de a negocia multe aspcctc fàrà a fi limitate excesiv de lege (e.g.. utilizarea permisä a
bunului, chide, durata, drepturi i ob1igaii etc).

Pär(ile Ia contractul de inchiricre sunt libcrc sä convinä asupra nivelului chiriei si asupra creterii acesteia. Din punct
de vedere al practicii pieei, pàrtile includ, in general, i dispozit i de indexare a cuantumului chirici. Contractclc dc
inchiriere incheiate in forma autcnticä in fala unui notar public sau contractele de inchiriere inregistrate Ia autoritalilc
fiscale sunt titluri executorii pentru plata chiriei, precum i pentru evacuarea chiriasulLLi Ia expirarea inchirierii.

Contractele de inchiriere incheiate pe un tennen fix determinat nu pot H incetate prin denLln(are unilaterala inaintc dc
data expirãrii [or, cu excepia contractclor de inchiriere pentru spaii rezidentiale sau cazului in care päqi[e convin
alt fe I

Cu mate acestea. oricarc dintre pãrti poate rezilia contractul de inchiriere in cazul in care co-contractantul nu 5i-a
indeplinit o obligate esentiala (e.g.. plata chiriei. asigurarea folosinici linistite). Rezilierea poate opera:

f) automat, in cazul in care partile au convenit in mod expres usupra ccniincnteIor care decIaneaza rezilierea
contractului de inchiriere, prin efectul unui pact comisoriu

g) printr-o notificare scrisã de reziliere unilaterala triniisá dc partea care si-a respectat obIigaiile in cazul in care:
(a) partile au inclus aceasta posibilitate in contractul dc inchiriere sau (b) parlea care nu a respectat prevederile
contractului este de drept in intãrziere prin efectul legii cu privire Ia indepliriirea obIigaiilor sale sau flu i-a
Indeplinit obligatiile in termenul preväzut in notificarca dc rcmcdiere trimisã de partea care si-a respectat
obIigaiile: sau

h) prin hotarârejudecatoreasca. in cazul in carc flu sunt indeplinite conditiile de reziliere automata sau unilaterala.

La incetarea contractului de inchiriere, chiriaul trebuic sã rcstituie spatiul inchiriat intr-o stare similara cu cea de Ia
predarea acestuia, cu exceptia uzurii normale. Cu toate accstca, partile pot conveni ca chiriaul sã restituie spaiu1 in
starea in care se afla Ia momentul incetarii contractului. frà flicio obliga;ie de all readuce Ia starea initiala.
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PARTEA A 14-A
MOTIVELE OFERTEI SI UTILIZAREA FONDURILOR

Prin vánzarea Actiunilor Noi in confornutate cu Oferta, se preconizeazd cä Emitentul va incasa, in total. o valoare netá
de aproximativ 350 milioane RON (presupunflnd cã toate Aciunile Noi vor Ci subscrise) fra a lita in calcul
comisioanele Si chc[tuiclile. Comisloanele totale de intermediere, clieltuielile Si sumele legate de taxcle percepute de
Autoritatca (IC Supraveghere Financiarã din România, Bursa de Va[ori Bucuresti SA. i Depozitarul Central 5k,
datorate de Emitent in Iegaturã Cu Oferta sunt estimate a H de aproxiinativ 1,1 milioane RON.

Emitentul considerã cã Ofcrta Va permite Emitentului sã obtinä fonduri pentru finantarea aetivitati curente a Grupului,
respectiv sã finantezc proicetele in dcrulare i/sau proiecte noi de dezvoltare imobiliara, prectin i finantarea extinderii

activitäii Grupului, prin panicipaii sau dezvoltare direct. La data prezentului Prospect, Emitentul Ilu a realizat o
defalcare pe utilizari (fondurile obtinute urrnãnd sà lie ulilizale in eursul normal al aciiviãtilor).

I.

h.
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Eveninient

PARTEAA 15-A
CALENDARUL PRECONIZAT AL PRINCIPALELOR EVENINIENTE

Ora s data’

Deschiderea ecapei de exercitare a drepturilor de prefenna de cãtre
DelinAtorii de Drcpturi de Preferinä

inchiderea etapei de exercitare a drepturilor de preferintä de cätre
Detinatorii de Drepturi Lie Preferinta

Desehiderea Plasamentulni Privat

Finalizarea Plasamentului Privat’

Inceperea tranzactionarii Actiunhlor Noi pe Piata Reglemenlalà Ia
Vedere a Bursei de Valori Bucuresti

La data de 19 august 2024

La data de 19 septemhrie 2024

La data de 20 septembrie 2024

La data de sau in junal datei de 26 septembrie
2024

L.a data de sau in junil datei de 17 octombrie
2024

- Toate referirite Ia ole din acest calendar iau in considerare on’ Europei de Est (ELF).
Consiliul de Adniinistraçie Va putea decide inchiderea an:icipatã a Plasamentul Privat sau, dupã caz. Va plitea prelungi penoada aferenta

Plasainennilni Privat in condisiilc legislat ei aplicabile, iinând cont de conditiile de pia)ã aplicable.

—

1k -.
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PARTEA A 16-A
INFORMATII PRIVIND VALORILE MOBILIARE CARE URMEAZA A Fl OFERITE.

INFORMATTI CU PRIVIRE LA OFERTA.

I. CONTEXT SI PREZENTARE CENERALA A OFERTEI

Emitentul Va oferi an numãr maxim dc 1.750.000.000 Actiuni Noi pentru care va incasa venituri nete pieconizate de
350.000.000 RON in total. Emitentul va mncasa toate sumele obinute in urma vãnzärii Actiunilor Noi, Ca urmare a
acçiunii de rnajorare a capitalului social cu aport In numerar.

Ulterior inregisträrii Majorarii de Capital SociaL Ia Registrul Comeqului Bucuresti, ASF i Depozitarul Central,
Actiunile Noi emise vor fi wanzactionate pe Bursa cle Valori Bucuresti, avãnd numan.tl FS[N ROJ8YZPDHWW8 (Ia
fel Ca Actiunile) si tranzactionate sub simbolul “ONE”.

2. INFORMATII GENERA1.E PRIV1%D ACTIUNILE OFERITE

Tipul i clasa: Ac;iunile Noi sunt acliuni ordinarc. nominative. liber Iransferahile. emise in forma dematerializatã,
avãnd o valoare nominala de 0,20 RON fiecare. Oferta Se adreseazá exclusiv Detinätorilor de Drepturi de Preferinla.

Registrul actionarilor: Registrul actionarilor Emitentului este tinul de IJepozitarul Central SA. (,.Depozitarul
Central”). cu sediul social in SoseauaNicolea Titulescu. fly. 4_5, clãdirea America House, Aripa de est. Parteri Etajul
1, Sector 1. cod postal 011141 Bucuresti. Románia.

Moneda Actiunile Noi sunt emise in RON i au o valoare nominaI de 0,20 RON fiecare.

Aprobarea Ofertei: Oferta a fost aprobatä prin hotarârea adunárii generale extraordinare a acionarilor Emitentului
din data de 28 mai 2024.

Data preconizatã a inregisträrii Actiunilor Noi La Depozitarul Central: 17 octombrie 2024.

Legislatia aferentä: Actiunile Noi sunt emise Si oferite in conformitate cu legislatia relevantá din Romänia. Oricc
litigiu care decurge din sau in legaturä cu Actiunile Noi va Ii solutionat de cätrc autoritatilc competente din România.

Intermediar: SWISS CAPITAL S.A.. o societate pe actiuni organizatä i functionand conform lcgilor din Romflnia,
inregistratá in Registrul ASF cu nr. PJRO1SSIF/400054. inregistratã Ia Oficiul Registrului CometwW4e pe lânga
Tribunalul Bucuresti cu nr. J40/4 107/1996, având codul unic de inregistrare 8450590, ,4’ëdiul soc’iatituat in
flulevardul Dacia nr. 20, Cladirea Romanã Offices, etajul 4, Sector 1. Bucurcsti. 4’

Metoda de intermediere Metoda celei mai bune executti (Best ef/ons)
r’t U

Drepturi de Preferin;ä: i.e.. 3.828.857.517 drepturi de prefeniga. Un Detinätor de Dreptutidè Prefer4 poate
achizitiona ian numãr minim de o Actiune Nouã i un numãr maxim de Acçiuni Not calculat cWaport dintienumarul
de Drepturi de Preferinta detinute i numarul dc Drcpturi de Prcfcrinça necesare pentru subscrierea unetActiuni Noi.
In consecinçã, petitru subscrierea unei singure Actiuni Nd este neccsar un numãr de 2, 187Q1 86 Drepturi de Prefetinta
(,,Rata de Suhscriere”). In cazul in care numãrul maxim de Ac;iuni Noi care pot ti subscrise in cursul Penoadei de
Subscriere (astfel cum rezultã din calculul de mai sus) flu cste un numãr mntreg. numãrul maxim de Actiuni Noi care
vor putea Ii subscrise de fapt, va fi obtinut prin rotunjirca Ia numãrul inireg inferior.

Drepturile de Preferintã vor fi tranzactionate in perioada 9 13 at’gtist 2024 pe Piata Reglementatà Ia Vedcrc a BVB.

Perioada de Subscriere pentru Actiuni Noi: Perioada in care Acliunllc Nol pot fi subscrise de cãlre De!inätorii de
Drepiuri de Preferintä prin exercitarea Drepturilorlorde Preferinlä este de 32 de zile calendaristice, in perioada 19
august — 19 septembrie 2024.Retragerea subscrierilor

Subscrierile realizate in cadrul Ofettei sunt irevocabilc. Daca Prospectul cstc modificat, subscrierile pot Ii retrase in
termen de maxim 2 (doua)ZiIe Lucràtoare dc Ia data Ia care rcspeclivul amendament Ia Prospect a fost publicat.
Subscrierile din cadrul Ofertei sunt irevocabile, Cu exceptia prevãzutä prin art. 23 aIm. (2) din Regulamentul privind
Prospectul. In acest caz, investitorii care au acceptat deja sä achizilioneze sau sä subscrie Actiunile Noi inaintca
publicärii suplimentului au drcptul sã ii retragã acceptul, in termen de douã Zile Lucratoare de Ia publicarea
suplimentului, Cu conditia ca noul factor semnificativ, eroarea materiald san inexactitalea materialã care au dus Ia
publicarea suplimcntului sá fi apärut sau sä fi fost constatat(a) inainte sä expire perioada de ofertä relevantä. In cazul
in care investitorii au dreptul de retragere mentionat mai sus, Intermediarul! Purticipantul prin care an subscris ii
contacteazä pe investitorit respectivi in ziua publicarii suplimentului. Revocarea subscnerii se realizeazä prin
intermediul Formulanilui de Retragere a Acceptului de Subscriere, transrnis conform procedtirilor descrise in aceastä
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Parte a 16-a cAtre lntermediar/ Participant, astfel incát accastã notificare sà tie prirnitã nu mal târziu de cea de-a doua
Zi Lucratoare de Ia data Ia care a fost publicat suplimentul dc prospect (sau once alta data ulterioarä specificatä in
suplirnentul Ia prospect). Retragerea subscrierii transmisá prin once alte mijloace sau care este transmisã sau pnimitä
dupa expirarea acestei perioade flu va constitui 0 retragere valabilã.

In termen de maxim I Zi Lucrátoarc dc Ia incheierea Penioadei de Subscriere, Consiliul de Administraic Va publica
pe website-ul BVB (hap://www.bvb.ro) PC website-ul Emitentului (www.one.ro) un raport privind rezultatele
subscrienlor efectuate in cadrul Penioadei de Subscniere.

Actiunile Noi rämase nesubscrise dupA penioada de exercitare a Dreptunilor dc Prcfcniri;A in cadnil Perioadei de
Subscriere von (I oferite spre subscniere in cadrul Plasarnentului Privat, care Va ii initiat incepând cc data dc 20
septembrie 2024, care nu face obiectul prezentului Prospect. Actiunile Noi care rämãn nesubscnise dupã Ofertã i dupã
Plasarnentul Privat var fi anulate prin decizia Consdiului de Administratie.

Consiliul de Administra%ie Va constata. in decizie. rezultatele efective ale Majorärii Capitalului Social al Emitentului
in func;ie de exercitarea Drepturilorde Prefenintã in cadrul Penioadei dc Subscriene si a Plasamentului Pnivat, respectiv
Ac%iunile Noi anulate. dupä caz.

In baza rezultatelor Majoranii Capitalului Social al Emitentulul constatatã prin decizia Consiliului de Administratie,
Intermediarul va notifica ASF cu pnivire Ia rezultatele Maiorärii de Capital Social in maxim cinci (5) Zile Lucrhtoare
calculate tie Ia ultima Zi lhucrátoare de Ia Data Inchiderii Plasamentului Pnivat.

Emilentul va intrepninde toate dernersunile necesane pentru finalizarea Majonärii Capitalului Social. nespectiv
inregistrarea Majonarii Capitalului Social Ia Oficiul Registnului Comerpalui in vederea eliberärii centificatului
constatator aferent noului capital social. solicitarea emitenii dc cãtrc ASF a centificatului de innegistrare a valorilor
mobiliare si solicitarea innegistnárii Actiunilor Noi subscnise si alocatc in cadnal Ofertei i a Plasamentului Pnivat in
Registrul Acionarilon linut Ia Depozitarul Central.

Ulterior inregisträrii Majoranii Capitalului Social Ia Depozitarul Central Actiunile Nm se vor tnanzaet!enape Piata
Reglementata Ia Vedere administratá de BVB.

Prevederi din Anexa 11 Ia Regulamentul Delegat 980/2019 care nu sunt aplicabile oper4iunii dç de
Capital Social care face obiectul prezentului Prospect : -‘.

Urmatoarele seciuni din Anexa Ii Ia Regulamentul Dclegat 980/2019 care nu sunt aplicabile operatidñii de Mnanc
de Capital Social care face obiectul pnezentului Prospect: (i) Sectiunea 4.9, teza privind declajatia Emitentniui cu
privire Ia existenta onicãnui act legislativ national privind achizipile aplicabil Emitentului care poafe impiedica astfel
de achizitii, (ii) Sectiunea 4.10 pnivind ofertele publicc dc cumpãrare acute de lenti asupra capitalului emitentului in
cursul exercitiului financiar precedent sau al exercitiului financiar in curs, (iv) Sectiunea 5.2 pnvind planul de
distribuire i de alocare a valonilor mobiliane. cu exceptia tczei privind intentia pnincipalilon acionari de a subscnie in
cadnil Ofentei, in legatuna cu care intenlia Actionarilor Fondatoni cste de a subscrie numarul maxim de Actiuni Noi Ia
care au dneptul in teineiul drepturilor de prefenintã. (v) Sec3iunea 6 privind admitenea Ia tranzacionare i niodaIitäile
de tranzactionare. cu exceptia tczei privind admiterea Ia tranzactionane a Actiunilor Noi, avánd in vedenc cit dupit
inchiderea Ofenei si daca cstc canil, finalizarea Plasamentuiui Prival, respectiv inregistrarea Majorãnii de Capital
Social Ia Oficiul Registrul Comertului de pe litngit Tnibunalul T3ucuresti, ASF i Depozitanul Central, Acliunile Noi
emise in cadnil Majoritnii Capitalului Social von Ii tnanzac!ionate pe Piala Reglernentatã Ia Vedene a Bursei de Valoni
Bucuneti, i (vi) Sectiunea 7 pnivind detinittorii de valoni mobiliare cane doresc sit vitndit.

3. DREPTURILE AFERENTE ACTIUNILOR OFERITE

Fiecare Ac! une Nouit acondit dneptuni si obligatii egale acionariIon care de{in actiuni ordinane i conferit detinatorului
acesleia bate drepturile pnevitzute de Legea nr. 31/1990 a socielitlilor. modificalit i republicatit (,,Legea
Societätilor”), in conformitate cu reglementitnilc aplicabilc pictci de capital i prevedenile Aciului Constitutiv. In
conformitate cu Legea Societittilor, actionanii trebuic sit ii exencite drepburile cu bunit-credinta, cu luanea in
considerare a inteneselon i dreptunilor Iegitimc ale Emitentului i ale celonlal!i aclionari.

Maijos sunt prezentate principalele drepturi atasate actiunilon ordinare ale Emitentului i care von Ii ataatc Actiunilon
Noi cane von fi emise in cadnul Majonitnii de Capital Social, dupit cum urrneazit:

I. Dreptul de a participa i de a vota Ia adunarea generald a aefionarilor

Dreptul de a participa i de a vota in cadrul adunitrilon gcnenale ale act onarilor sunt dreptuni fundamentale ale
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actionarilor. Actionarii au, printre altele, dreptul de a avea acces Ia informaii suficiente privind punctele de pe ordinea
de zi propuse a fi discutate in adunárile generale.

Once titular de actiuni ordinare emise de Emitent inregistrat in registrul acionarilor tinut de Depozitarul Central Ia
data de referinla stabilita de Consiliul de Administra;ie poate participa Ia adunarile generale ale acionarilor, fiecare
acriunc subserisã i platita dftnd dreptul Ia vol (cu exceptia cazurilor in care dreptul de vol este suspendat), dreptul de
a alege side afi ales in organele de conducere ale Emitentului, dreptul de a participa Ia distribuirea dividendelor i a
cotei cuvenite in cazul Iichidarii Emitentului. Actionarii pot participa si vota in cadnil adunärilor personal sat’ prin
neprezentare, in baza unei procuri generale sau a unei procuri speciale acordate pentni respectiva adunare sati pnn
corespondença. Forinalitãlile Care trebuie indeplinite pentru participarea [a adunärile generale ale Ernitentu[ui, inclusiv
inodalitaple de obtinere i termenul de depunere a punctelor noi pe ordinea de zi, a proiectelor de hotarâri, a procurilor
generale i speciale i a bulctinelor de vol prin corespondentä vor Ii mentionate in convocatorul adunärii. Ac;ionanil
care, intr-o anutnitã opera;iunc, are, fie personal, tie ca mandatar al unei alte persoane un intercs contrar aeeluia al
socielãli, va Irebui sa se ab!inä de Ia deliberàrile privind acea opcraliune. fund raspunzãtor de daunele produse
societatii, daca rara votul sãu nu s-ar fi obtinut majoritatea cerut. Dreptul dc vot nu poale Ii cedal, once convente
pnn care ac%ionanil se obliga a exercita dreptul de vot intr-o anuniitá nianierá cste nulä

n plus fata de prevederile Actului Constitutiv si ale Legii Societälilor. Actiunile fund admise a tranzac!ionare pe
piala reglementata, Emitentul respectä dispozitiile specifice pieei de capital si cniitenlilor, care stabilesc anumite
drepturi ale aetionarilor, care pot fi exercitate in cadrul unei adunäri generale a aclionarilor Emirentului si, implicit,
anumite obligaii ale Emitentului in raport cu acestea:

a) dreptul unuia sau al mai multor actionani reprezentând, individual sail irnpreunä, eel pulin 5% din capitalul social:

• de a introduce puncte pe ordinea de zi a adunárii generaic a ac%ionarilor Emitentului, cu condilia ca fiecare
punet sã fie insotit de o justificare sau de un proiect de hotarärc propus spre adoptare de càtre adunarea
generala a actionarilor Emitentului; i

• de a prezenta proiecte de hotaráre pentru punctele incluse sau propuse spre a Ii incluse pe ordinea de zi a
adunárii generale a actionarilor Emitentului;

b) dreptul tuturor actionanilor de a primi un tratament egal in ceea cc privcte pariieiparea i exercitarea dreptunilor
de vot in cadrul adunänii generale a actionanilor Emitentului;

c) dreptul tuturor actionarilor de a avea acces Ia infonnalii si documente suficiente cu privire Ia punctele supuse
dezbaterii adunanii generale a aclionarilor Emitentului, precurn i Ia acelea care le-ar pennite sã i5i exercite
drepturile in cadrul adunãrii generale a actionarilor Emitentului

d) dreptul tuturor actionarilor de a avea acces rapid si nediscriminatoriu Ia convocatorul adunarii generale a
aelionarilor Ernitentului;

e) dreptul fiecãrui actionar de a adresa intrebari privind punctele de pe ordinea de zi a adunarii gencrale a
actionarilor Etnitentului side a primi räspuns de Ia Emitent; i

1) dreptul de a participa Ia adunarea generalä a actionarilor Emitentului direct sau indirctincIusiv pifnc,ijloaee
electronice, prin corespondentä sari prin reprezentant.

.•

ii. Dreptul Ia dividende ( •.

Adunarea generalä a actionarilor este principalul organism de conducere a Emilenlulni, care decide asupia unor
aspecte precum: situatiile financiare anuale, numirea membrilor Consiliului de AdminisaIie, distribuirea de
dividende, programul de activitate 5i diverse actiuni corporalive, Adunarea generalã a actionarilor se Va intruni eel
pulin o data pe an, find obligatorie intrunirea Ia cel mult4 luni de Ia inchiderea exercitiului financiar. Pentru exencitiile
financiare in care emitentul inregistreazä profit, adunarea generalà a acionariIor vu decide asupra repartizärii profitului
net sub forrnä de dividende, daca este cazul. Dacä se constatä o pierdere a aclivului net, capitalul social subscris va
trebui reintregit sau redus inainte de a se putea face vreo repartizare sau distribuire de profit. Adunarea generalä a
aclionarilor prin care Se decide distributrea de dividende va stabili i o dat de inrcgistrare, care va fi ulterioara cu eel
putin 10 zile lucratoare datei adunärii 5i care va servi Ia identificarea acionariIor care urmeazã a beneficia de
dividende. Dividendele se vor pläti Ia data stabilitä de adunarca generalä a actionarilor in care se fixeazä dividendul,
care nu poate depäi 15 zile lucrätoare de Ia data de inregistrare. In once caz, termenul de plala a dividendelor nu Va

depA5i 6 luni de Ia data adunärii de distribuire a dividendelor. Dividendele se repartizeazä acIionarilor proportional cu

207



numárul de acliuni dcnutc In cadrul Emitentului. Dividendele pot fi distribuite doar dacã Emitentul inrcgistreazã
profit, conform situatiilor financiare anuale aprobate de adunarea generalä a actionarilor Emitentului i doar daca
adunarea generalä ordinarä a actionarilor decide distribuirea dividendelor.

Inainte de plata dividendelor, Emitentul trebuie sã publice un comunicat de presä intr-un ziar national i un raport
curent pe site-ui Bursei de Valori Bucuresti, care detaliaza i) valoarea dividendului pc ac;iunc; ii) data ex-date; iii)
data de inregistrare i iv) data plãpi dividendelor. Emitentul trebuie, de asemenca, sã publice mijloacclc de platä a
dividendelor i identificarea agentului de platä. Plata dividendelor este limitatä dc tcrrnenul general dc prescriptie de
trci ani, ceca cc inseamnã cd dividendele distribuite, dar neplätite Ia s1áritul accstci pcrioade, rämãn La dispozitia
Emitentului.

iii. Drepiul de pre/erin(ã

Drepml de preferirfla este un drept asociat, de regula, unei opcraiuni de majorarc a capitalutui social i ofera tuturor
aclionarilor inscrii in registrul actionarilor Emitentului Ia data de inregistrarc stabilitã de adunarea acponarilor care
aproba majorarea de capital social dreptul de a suhscrie cu intáielate actiunile emise in cadnil unei majorãri de capital
social, propoqional Cu cota de participare Ia capitalul social penn-u a-si rneni ne cola de participare Ia capitalul social.
In Consecinia, once astfel de aciuni nou emise vor fi oferite In primul rand pcntni a Ii subscrisc de to1i acponar
existeni proportional cu numarul drepturilor de preferintä delinule Ia dala tie inrcgistrarc Pcrioada pcntru exercitarea
dreptului de preferinta de a subscrie actiuni nou emisc trebuic sä lie de eel putin o luna de Ia dala men!ionatã in
prospectul. care nu poate fi anterioarã datei de inregistrarc stabilitá pcntru majorarea respectivá a capilalului social
sau dalei publicarii hotärãrii adunarii generale extraordinare a actionanilon/a consiliului de administratie privind
majorarea capitalului social in Monitonil Oficial al Romániei. Partea a IV-a In eazul in care, dupä expirarea
termenului, aciuniIe nou emise flu au fost subscrise integral. actiunilc noi care nil au fost subscrise pot fi anulate sau
ofente altor investirori. in conformitate cu deciziile organului statutar competeTit.

Conform reglernentarilor aplicabile pietei de capital, in cazul majorãrii capitalului social, ridicarea dreptului de
preferintã trebuie decisa in adunarea generalä extraordinarã a acionanilor, in care participã aclionari reprezentând ccl
pu!in 85% din capitalul social subscris cu aprobarea aclionarilor care dc!in ccl pulin 3/4 din drepturile de vot. Dupa
ridicarea drepturilor de preferintã, aceste actiuni noi vor fi oferite spre subscriere puhlicului cu rcspcctarca dispozitiilor
privind ofertele publice.

li, Dreprul Ia ultormare

Aclionarii au dreptul Ia o corectã i completa informare asupra situatiei Emitenlului in cadrul adunarii generale a
ac;ionarilor Emitentului. In particular. in legatura cu once adunare generalã a aclionanilor Emitentului, actionarii au
dreptul de a primi documente care sustin fiecare punct de PC ondinea de zi a adunãnii, inclusiv, in cazul adunãrii
generale ordinare a actionarilor de aprobare a situaliilor financianc anuale, copii ale situa;iilor financiane. rapoartelor
anuale, propunerii Consiliului de Administratie pnivind distnibuirca de dividende, precum si inforrnatii privind
exercitarea drepturilor de vot cu ccl pulin 30 de zile inaintc dc data adunánii generale Dc asemenea, Emitentul trebuie
sä infornieze aclionanii cu privirc Ia rczultatele votului.

Totodata actionanit au drcptul de a pnimi informatti despre structura actionariatului Emitentului side -a-esnulta
registrele tinute de Emitent, precum ccl limIt pentru inregistrarea adunarilor generaTe ale ac!ionarilocEtnitcntuhtfi.iç
plus, Emitentul trebuie sa punã Ia dispozilia acionarilor informatii diverse in cazul anumilor evenftnte corPiFaliv%\
penn-u diseminarea acestor informatii beneficiind de suportul tehnic asigural de can-c DepozitarullCenlral. C
v. Dreprul de a alege i de afi ales in organele de conducere

,

A1

In conformitate cu Legea Societàlilor i Actul Constitutiv. adunarea generaiä a actionanilor numete ivocã membtk(
Consiliului de Administratie.

Conform Iegislaiei privind picteic de capital, membrii Consiliului de Adminislratie pot fi aiei prin vol simplu (in
mäsura in care exercitiul respcctivului drept nu este suspendat, aplicändu-se cerintele de cvorum i majoritate
preväzute de Legea Socicta!iIor ifsau de Actul Constitutiv) sau vol cunmlaliv. In cazul votului cumulaliv, un aconar
sau un grup de actionari care actioncazã concertat i care detin in mod direct sau indirect o participatie de ccl putin
10% a unei societati sau din drepturile de vot poate solicita ca alegerile sa se bazezc pc accastä metoda. Pc baza votului
cumulativ, fiecare actionar are dreptul sä atribuie voturile sale in totalitate uncia sau mai multor persoane nominalizate
pentru a fi alese in Consiliul de Administralie.

vi. Dreptul de retragere in anumite cazuri ci condifiiprevazute de lege
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Conform Iegii, actionaril carc nu au votat in favoarea unci anuniite aciuni corporative propuse spre adoptare in cadrul
adunärii generale a aconariIor. au dreptul de a se retrage din structura actionarialului Emitentului i de a solicila
cumpãrarea ac;iunilor br de cãtrc Emitent. Acesi drepi poate ii exercitat doar daca actiunile corporalive menlionate
inal sus se refera Ia:

a) schimbarea obiectului principal de activitate al Emitentului, aa cum este preväzut In Actul Constilutiv:

b) transforniarea transfrontaliera a societa;ii:

c) schimbarea formei juridice a Emitentului, sau

d) fuziunea sau divizarea Emitentului, inclusiv transfrontaliera.

Drcpthl de retragere se aplica i in cazul in care, urmare a unci oferte publicc de cumpãrare/ preluare derulatä de cãtrc
un actionar al Emitentului, acesta ungc sã detina o anuniitä participape in cadrul Emitentului. In acest caz, ceiIaI
aconari au dreptul de a solicita respectivului ofertant de a le achizitiona actiunilc in Emitent, in anuinite conditii (a
se vedea punctul xiii de rnaijos).

itt. Dtcptiil de a pauticipa Ia di.ctribulieu uctivelor in ca: tic lichidare

Dupã incheierca lichidarii, Iichidatorii pregãlesc o situa;ie financiarä finala, indicând cc se datoreazä ficcãrci acliuni
din distributia activelor Emitentului. Sumele datorale aclionarilor care nu suni incasate in douä luni de Ia publicarea
situa!iei fmanciare vor Ii depuse Ia o bancä in nunwle actionarului. L.ichidatorii flu ar trebui sã plätcascä aclionarilor
nicio sumä in contul pãr{itor care ar 15 datorate acestora din lichidare, inainte de plata creditorilor Emitentului.

viii. Dreptul de a conies/a hotãrâriie adunarii generale

Conform Legii Societãtilor, un actionar care nu a participat Ia o adunare generala a actionarilor sau care a votat
impotriva unel anumite hotärâri a actionarilor i a cerut ca votul säu sä fie menlionat in mod expres in procesul-verbal
al respectivei adunàri generale a aclionarilor Emitentului, arc dreptul de a contesta hotärárea respectivã in tennen de
15 zile de Ia publicarea acesteia In Monitorul Oficial al României, Partea a IV-a, dacä hotarârea respcctivà a fost Iuatä
cu incalcarea prcvcdcrilor Actului Constitutiv sau a reglemcntArilor legale In vigoare. Cererile privind constatarea
nulitatii absolute a unei hotärâri a adunärii gencralc a actionarilor pot 15 depuse in instanta in once moment, rara nicio
Iimità dc timp.

ix. Dreptul Ia mecanisme sigure de inregistrare i conjirniare a proprietOf ii asupra acfiunilor ensise de Eta iteni

Registml ac;ionarilor Emitentului este linut de o socictatc independentá
— Depozitarul Central S.A. - autorizatä i

supravegheatã de ASF, pentru a asigura transparenta opera!iunlbor cu actiuni i protccia
participare deinute de acetia. 4? -.

x. Mw th-epruri ale ac(ionarilor n
L.egea Societãtilor, Legea 24/20 17 i Regulamenlul 5/2018 prevad, pentru anumite categorii de aclionani,
urmätoarele drepiuri. a cãror respectare este atent unnãritä dc Emiteni: /

a) dreptul aclionaruluiiaclionarilor. detinând separat snu impreunA ccl putin 5% din capitalub social al Emitentului.
de a solicita auditonilor interni sä investigheze reclamatiilc privind Emitentul;

b) dreptul ac!ionarului/actionarilor, detinãnd separat sau impreunã ccl pulin 5% din capitalul social al Emitentului,
de a solicica convocarea unei adunári generate a actionaribor, de a propune punctc noi pe ordinea de zi a adunãrii
i de a propune proiecte de hotãräri pcntru punctele de pe ordinea de zi a adunarii generabe a actionaribor: in cazul
in care aceastã cerere nu este respectatä, actionarii in cauzã au dreptul suplimentar dc a solicita instantei sá
convoace imediat o adunare generala:

c) dreptul actionarului/actionarilor. detinnd separat sau impreunã ccl puçin 5% din capitalul social al Emitentu[ui,
de a solicita instantei sã numcascä unul sau mai multi experti pcntru a investiga anumite opera;iuni din gestiunca
Emitentului i pentru pregätirea unui raporl in accst cal:

d) dreptul actionarului/ac!ionaribor care detin in mod direct sau indirect ccl pulin 1O0/o din capitalul social al
Emitentulni sau din drepturile de vot de a solicita alegerea membrilor Consiliului de Administra{ie pnintr-un vol
cuinulat;

e) adunarea generala a actionarilor poate decide iniroducerea acliunii in rãspundere impotriva fondatorilor,
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administratorilor, directorilor, respectiv a membrilor Consiliului de Administra;ie precuni i a cenzorilor sau
auditorilor financiari, pentru daune cauzate societatii de acetia, prin incalcarea indatoririlor br fata de Emitent.
Daca adunarca gcneralã nu decide introducerea acliunii in rdspunderc i nici nu4ã curs propunerii unuia sau mai
multor actionari de a in4ia 0 asemenea actiune, ac{ionarii rcprezentänd, individual sau inlpreunã, ccl putin 5%
din capitalul social au dreptul de a introduce o actiune pentru daune, in nume propriu. darin contul Emitentului,
impotnva oricàrci pcrsoane mentionate mai sus.

xi. Obligiqia 4/c a raporta 0 participafIc importantã

Conform Legii 24/2017, dacä un aconar dobftndete sau vinde actiuni ale Emitentului inir-un procent care atinge,
dcpäe5te sat’ scade sub 5%, 10%, 15%, 20%, 25%, 33%, 50% sau 75% din totalul drepturilor de vot in Emitcnt,
precum i din totalul drepturilorde vot ataat tuturoractiunilordin aceeasi clasä (dupa caz), actionarul respcctiv trcbuie
sa notifice imediat Emitentului procentul din drcpmrile de vot pe care Ic detine in urma achizitici snu vánzärii in cauzá.
Drepturile de vot sunt calculate pe baza nuniárului total de drepturi de vot at actiunilor, chiar dacä cxcrcitarea acestor
drepturi este suspendata.

In vederea calcularii pragurilor sus-mentionate. Emilentul va face public numarul total at acjiunilor emise si at
drepiurilor de vot asociate acestora Ia sMrituI fiecarei luni calendaristice, dacä in cursul acesteia a avut Inc o majorare
sau o micsorare a capitalului social sau a numarului drepturilor de vot (dupä caz, pe tiecare clasã dc actiuni. inclusiv
in cazul conversiei unor actiuni dintr-o clasä in cealaltä).

xii. ObligaçIa de a derula o olerta depreluare obligata’-ie

Eegea 24/2017 prevede obligatia oricãrei persoane care, ca urmarc a achizitiilor sale sau a achizitiilor persoanelor cu
care aclioneazã in mod conccrtat, detine mai mutt de 33% din drepturilc de vol ale untu em,tent. de a lansa o oferta
publica adresata tuturor detinátorilor de valori mobiliare. Aceasta oferta dc preluarc obligatorie irebuie sã aiba ca
obiectiv obtinerea tuturor participaliilor i sa fie realizata Ia un pret echitabil cat mai curánd posibil, dar nu mai târziu
de douã luni de Ia atingerea pragului de 33%.

Nu existã obligaia dc a lansa o ofertá de preluare obligatorie pcntru acionarii care delin deja participa!ii de peste 33%
dHl drepturile de vot inainte de intrarea in vigoare a Legii 24/2017 5i in conformitate cu prevederile legate In vigoare
Ia data Ia care a fost atins un astfel de prag.

Dtspozttiile pri; md oferta de prcluare obligatorie nu se aplica in cazul in care participatii de 33°c a dreptuJ4tQde ‘ot
asupra Einitentului a fost achizitionatä Ca urmare a unei tranzactii exceptate. Tranzacic exceptatfrJnseamnWbMiqerea
unei astfel de pozi{ii: t\ra) intr-un proces de pnvatizare:

‘i
b) prin achizitionarea de actiuni de Ia Ministcrul Finantelor Publice sau de a alte entitãti cu drept legal in proceWra

de executare a creantelor bugetare; 2

c) ca urmare a transferului de actiuni efectuate intre o societate-mamã si filialele sale sau intre filialclc acelciasi
Soc i etàt I - ma ma

d) in urma unei oferte de preluarc voluntarä adresatà tuturor delinälorilor acestor valori mobiliare i in ceea cc
privqtc toatc aceste titluri delinute.

Pãnä Ia lansarca unci oferte de preluare obligatorii, drepturilc dc vot aferente valorilor mobiliare care depaesc pragul
de 33% sunt suspendate i acel actionar (i once persoanã en care acesta ac{ioneaza in mod concertat) nu mai poatc
dobândi prin alte mijloace acliuni ale aceluiai emitent.

in cazul in care detinerea de actiuni reprczcntând mai mutt de 33% din drepturibe de vol in cadrul Emitentului este
atinsä neintenlionat, detinätoml acestor acuni poate fie sa efectueze o oferlä publica dc prcluare, lie .sä renunte Ia
ntimarul de ac;iuni care au declanat accastã obligaie. Se presupune cii achizilia de ae!iuni rcprezeniând mai mutt de
33% din drepturile de vot in cadrul Emitentului este neintentionatii daca este rezultatul unci operatiuni precum:

a) reducerea capitalului social dc cãtre Emitentul care niscumpári propriile acliuni dupii anularea acestora;

b) exercitarea dreptului de preferinta, subscriere sau conversie a drepturilor atribtiite initial, precum i a convcrsici
actiunilor prefereniale in aciuni ordinare;

c) fuziune / divizare sau succesiune.
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xiii. Dispozif ii pit void reiragerea aefionat-ilor

In conformitate Cu Legea 24/20 17, Un actionar care a derulat o oferta publicä de cumparare, adresatã tuturor
actionarilor i pentru toate detinerile acestora, are dreptul de a solicita actionarilor Care flU au subscris in cadrul ofertei
sa-i vândá respectivele acliuni, Ia un prct cchitabil, in situatia in carc acesta se afla in una din urmätoarclc situai:

a) deline actiuni reprezentând ccl putin 95% din numärul total de actiuni din capitalul social care confera drepturi
de vot i ccl pupn 95% din drepturile de vot care pot ii efectiv exercitate;

b) a achizionat, in cadrul ofertei publice de cumpärare adresatà tuturor aclionarilor i pentru toate detinerile
acestora acuni reprezentând ccl putin 90% din numarul total dc acuni din capitalul social carc confcra dreptul
de vot i ccl puin 90% din drepturile de vot vizate in cadrul ofertei.

Ofertantul poate sã ii exercite acest drept in termen de trei (3) luni dc Ia data inchcicrii ofcrtci publicc. In plus, in
cazul in care un actionar derulcaza o oferta publicá dc cumpãrare, aclionarul minoritar arc drcptul sà cearà ca Un

ofertant care Se incadrcaza intr-una dintre situaliilc mcnlionatc mai sus sã-i cumpere actiunilc salc Ia un prc echitabil,
calculat in conformitate cu prevederile legale. Acest drept trebuie, de asemenea, exercitat in termen de trei (3) luni de
Ia data incheierii ofertei publice.

Dreptul de retragere este recunoscut i actionarilor carc nu sunt de acord cu hotdrärea adoptatä de cätre adunarea
generalä extraordinara a actionarilor Emitentului de retragere de Ia tranzactionare, in cazul In care sunt indcplinitc
conditiile din rcglcmcntärile emise de ASF. Prelul platit acionarilor care Sc retrag nu poate fi mai mic dccât valoarca
de pialã a acliunilor br stabilita in conformitate cu standardele internalionale de cvaluarc dc càtrc un cvaluator
autorizat independent inregistrat Ia ASF.

4. RESTRICTII BE VANZARE

Distribuirea acestui document si oferirea Actiunilor Noi in anumite junsdicti pot fi restrictionate prin lege i, in
consecintA, persoanele care intrã in posesia acestui document ar trebui sä se informeze cu privire Ia aceste restriclii i
sä Ic respecte, inclusiv pe cele preväzute in alineatele de mai jos. Once nerespectare a acestor
o incalcare a legii valorilor mobiliare a oricãrei astfel de jurisdicii. 4-’ -

4.1. Na vafifacuta 0 ofertapub/ica in afara României

Nu a fost intreprinsä i nu se va intreprinde nicio actiune intr-o altã jurisdicie (alta decât Rbmflnia) care á?’pa
permite o oferta cãtre public a ActiunilorNoi, sau posesia on distribuirea acestui document sau a oricärui alt mateylal
de ofertä in once arã saujurisdictie in care este solicitatä once actiune in acest scop sau in care o difel de ac;iune ar
putea fi restrictionatã prin lege. Prin untiare, Actiunile Noi nu vor putea fi oferite sau vändute, direct sau indirect, i
nici acest document, nici once material de ofertã sau material publicitar in legatura cu Actiunile Noi nu poate Ii
distribuit sau publicat in sau din once altä tara saujurisdicie, cu exceplia unor circumstante care vor fi in concordantä
cu regulile si reglementärile aplicabile intr-o astfel de tara sau jurisdicie. Persoanele care intrã in posesia acestui
document ar trebui sa se infoneze cu privire Ia i sã respecte once restnictii legate de distribuirea acestui document
i oferirea Actiunilor Noi continute de acest document. Once nerespectare a acestor restnictii poate constitui o incalcare
a legii valonilor mobiliare a oricärei astfel dejunisdicii. Acest document nu reprezintä o ofertä pentru achizitionarea
onicäror Actiuni Noi care sunt ofenite oricärei persoane in oricejurisdicie unde este ilegal sã se facã o astfel de oferta
sau solicitare in respectiva jurisdicic.

Acest Prospect va putea 15 distribuit cãtre public i Actiunile Noi von putea 15 oferite spre vânzare sau cumpärare doar
in România in conformitate cu Legea 24/2017, Regulamentul 5/2018 i Regulamentul privind Prospectul.

4.2. Spau/ Economic European

Prin raportare Ia fiecare Stat Membru al Spatiubui Economic European (,,SEE”), nicio Actiune Nouä nu a fost sau nu
va fi oferitã, in conformitate cu Ofertä, publicului din respectivul stat membru inainte de publicarea unui prospect in
legätura cu Actiunile Noi, aprobat de autonitatea competentA din ace! stat membru sau, dacä este cazul, aprobat in alt
Stat Membru i notificat autoritätii competente din respectivul stat membru, in conformitate cu Regulamentul privind
Prospectul.

In scopul accstei prcvederi, exprcsia ,,ofcrta publica” in legãtura Cu oricc Acuni Noi din once stat membru inseamnã
comunicanea, in once formä i prin once mijloace, a unon informa{ii suficicntc cu pnivire La tcrmcnii ofcrtci i Ia oricc
Actiuni Noi cc urmeazä a 15 ofenite, astfel incãt sä permitä unui investiton sä dccida sä cumpcrc oricc Actiuni Noi,
astfel cum aceastä expresie poate varia in respectivul stat membru datorita onicãrei mäsuri de puncrc in aplicare a
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Regulamentului privind Prospectul in ace! stat membru.

In cazu! in care once Actiuni Noi suflt oferite unui intermediar financiar, astfe! cum este acest termen utilizat in
Regu!anientu! privind Prospectu!, se va considera cä acest intermediar financiar a dec!arat, a recunoscut i a acceptat
cã Actiuni!e Noi achizitionate de acesta In cadrul Ofertei flu au fost dobândite in mod nediscretionar pe seama i cà
nici flu au fost dobândite cu scopu! de a fi oferite sau revandutc unor pcrsoanc carc nu sunt indrcptalitc in acest scop.
Emitentu! i Intermediaru! i a!te persoane se vor baza pe veridicitatea i cxactitatca dcclaratii!or, a confirmãri!or i a
acordului de mai SUS.

4.3. Notà adresatá in i’estitorilor s!ràiui

Din cauza urmatoare!or restrictii, invcstitorii potcntia!i sunt sfàtui?i sá consu!te un consi!ierjuridic inainte de a face
once revânzare, gaj sau transfer de Acuni Noi.

Acliunile Noi flu au fost i flu vor fi inregistrate in conformitate cu Legea privind Va!ori!e Mobiliare sau cu !egile
privind va!ori!e mobiliare ale oricärui stat din Statele Unite, iar astfel de valori mobiliare pot Ii oferite sau vândute
numai in afara Statelor Unite in tranzactii offshore in conformitate cu Regulamentul S din Legea privind Valorile
Mob iliare. Noile acçiuni pot ft transferate numai (i) in afara State!or Unite in conformitate cu regula 903 sau 904 din
Regulamentul S sau (ii) in temeiul unei scutiri de inregistrare disponibile in temeiul Legii privind Valorile Mobiliare.

Se va considera cã fiecare persoanã care subscrie Actiuni Noi declara i garanteazä Fmitentului cä poate subscrie in
mod legal Actiunule Noi i, in special, cä ea Si persoana, dacä existà, in contul sau in beneficiul cãreia achizitioneaza
astfel de drepturi sau subscrie astfel de Actiuni Noi (i) dacä nu a convenit cu Emitentul (in baza unui angajament pus
Ia dispozitie de Emitent Ia cerere), subscrie pentru Actiunile Noi intr-o tranzactie offshore care indep1inete cerinlele
Regulamentului S i (ii) este con.tientä de faptu! cä Actiunile Noi nu au fost i flu vor Ii inregistrate in conformitate
cu Legea privind Valorile Mobi!iare i cã aceste Acçiuni Noi sunt oferite i vândute in afara Statelor Unite in temeiul
Regulamcntului S. Sc considcra cã fiecare investitor care subscrie Actiuni Noi recunoate i este de acord cä Emitentul,
consilicrii sái financiari i ahi consilieri, afilia?ii br respectivi Si alte persoane se pot baza pe adevärul i acuratetea
declara;iei i garaniei de mai sus.

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, Acliunilc Noi flu pot fi oferite sau vAndute In once jurisdicie sau cätre sau
pe seama sau In beneficiul oricarel persoane rezidente sau avand cetatenia Australiei Canadei sau Japoniei ActflflJie
Noi nu au fost recomandate de cãtre nicio comisie federa!ä sau statalä din Statele Unite ale AmeriiLau o alt\
autoritate de neglementare. In plus, autoritãtile sus-mentionate nu au confirmat corectitudinea sau caraØt&ul confo

-

a! acestui Prospect. Once declarae in sens contrar reprezintä o infracliune in Statele Unite ale Ameri4ii.

Distribuirea acestui Prospect si oferta Si vänzarea de Actiuni Noi in anumitejurisdicii poate fi restrictionatä de lege.
Nicio acune flu a fost i flu Va fi intreprinsã dc cãtre Emitent sau de cãtre Intermediar pentru a permite o ofepa pub!icä
a Actiunilor Noi in conformitate cu legile privind valorile mobiliare din alte jurisdicii. Cu exceptia Romaniei, nicip
actiune mi a fost i nu va U intreprinsä pentru a permite detinerea sau distribuirea acestui Prospect (sau a oricàrui alt
material de ofertä sau comunicat cu caracter publicitar cu pnivire Ia Acliunile Noi) in once jurisdicie unde estc
necesarä intreprinderea unei actiuni in acest sens sau unde este restrictionata de lege o asemenea acliune. Prin urmare,
nici acest Prospect i niciun comunicat cu caracter publicitar i niciun alt material de oferta flu poate U distribuit sau
publicat in oricejunisdictie decât in circumstante care ar duce Ia conformarea cu once legi sau regulamente aplicabile.
Persoanele in posesia cArora intrã acest Prospect trebuie sá se infotmeze cu privire Ia i sã respecte aceste restniclii.
Once nerespectare a acestor restnictii poate avea drept rezultat incälcarea legilor aplicabile in aceste junisdiclii.

Notä adresatä investitorilor din Regatul Unit

Acest Prospect i once alt material referitor Ia Acliunile Noi descrise in prezentul document sunt distnibuite in Regatul
Unit numai cätre i sunt destinate numai persoanelor care sunt investitori calificati (,,investitori calificati”) in sensul
anticolului 2(e) din Regulamentul pnivind Prospectul care, de asemenea: (i) au experienlä profesionalä in chestiuni
legate de investitii care inträ sub incidenla articolului 19 alineatul (5) din Financial Services and Markets Act 2000
(Financial Promotion) Order 2005, cu modiflcänile ultenioare (,,Ordinul”); sau (ii) care intrà sub incidenta articolului
49 alineatul (2) literele (a)-(d) din Ordin; sau (Hi) cãrora Ic poate U comunicat in mod legal in alt mod (toate aceste
persoane fUnd denumite impreunã ,,persoane relevante”). Aciunile Noi sunt disponibile in Regatul Unit numai pcntru,
Si once invitatie, ofertä sau acord de cumpärare sau de achizilionare in alt mod a Actiunibor Noi Va U incheiat numai
cu persoanele relevante. Acest Prospect si continutul sãu sunt confidentiale i nu trebuie distribuite, publicate sau
reproduse (integral sau paqial) sau divulgate de cätre destinatani cätre once altã persoanä din Regatul Unit. Once
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persoanä din Regatul Unit care nu este o persoanä relevanta flu ar trebui sä aclioneze sau sä se bazeze pe acest Prospect
sau pe oricare parte din continutul jul.

Nota adresatä investitorilor din Emiratele Arahe Unite

Oferta flu a fost aprobatä sau liceniatá de Banca Centralä a Emiratelor Arabe Unite (,,UAE”), Autoritatea pentru
Valori Mobiliare i Mãrfuri din UAE i/sau once altã autoritate nelevantä de acordare a licentelor in UAE, inclusiv
once autoritate ernitentã constituitá in confonnitate cu legile i rcglcincntãrilc onicãrcia dintrc zoncic libcrc stabilite

care funclioneazã pe teritoriul UAE, in special Autoritatea pentni Servicii Financiare Dubai (,,DFSA”), o autoritate
de reglementare a Centrului Financiar Interna{ional Dubai (,,DIFC”). Oferta flu constituic o ofcrta publica dc unitati
in UAE, DIFC i / sau once altä zonä liberä in conformitate cu Legea societálilor comerciale. Legea federala nr. 8 din
1984 (astfel cum a fost modificata) sau Regulile pietelon DFSA, in consecintä sau In alt mod. Aciuni1e Noi flu pot fi
oferite publicului din UAE i/sau din oricare dintre zonele libere.

Aciunile Noi pot fi oferite i ernise numai unui nurnär limitat de investitori din UAE sau din oricare dintre zonele sale
libcrc carc Sc calificá drcpt investitori sofisticati in conformitate cu legile i reglementánile relevante ale UAE sau ale
zonelor libere in cauzã. Emitentul garantcazã cã Actiunile Noi nu vor Ii oferite, vândute, transferate sau livrate
publicului in UAE sau in oricare dintre zonele sale libere.

Niciunul dintre Emitent sau ntennediar nu este un broker licençiat, dealer, consilier de inve.sti{ii sau consilicr financiar
in temeiul legislaiei din UAE i/sau din zonele libere stabilite i care opcrcazã in UAE, in special, DFSA o autoritate
de reglementare a DIFC i niciunul dintre Eniitent sau Intcrmcdiar nu furnizcaza in TJAE i/sau in oricare dintre zonele
libere care opcrcazà in UAE. once servicii de brokeraj, consultantä in investitii sau consultantä financiarã.

5. TERMENII I CONDITIILE OFERTET

5.1. Condittile Oferlet

Oferta este ini?iata i derulatã cu respectarea conditiilor, specificatiilor i cerinelor:

- Hotãrärii Adunärii Generale Extraordinare a Actionarilor Emitentului din data de 28 mai 2024, publicata in
Monitorul Oficial al României, Partea a TV-a, nr. 2773 din 6 iunie 2024;

- Deciziei Consiliului de Administratie al Emitentului din data de 30 iulie 2024;

Legii nr 24/20 17 pnvind emitentii de instrumente frnanciare si operatiuni de piata republicata çflodificn1es
completariie ultenioare; / /ç

- Legii societatilor nr. 3 1/1990 republicatA, cu modificanile i completánile ulterioare;

- Regulamentului ASE nr. 5/2018 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piaa, c,modificänile:)”

si completärile ultenioare;

- Regulainentului (liE) 2017/1129 privind prospectul care trebuie publicat in cazul unei oferte publice de valori
mobiliare sau al admitenii de valoni mobiliare Ia tranzactionare C 0 piatä neglementata completat de Regulamentul
delegat (Ut) 2019/979 i Regulamentul delegat (UE) 2019/980 privind nomele de elaborare a nezumatului i
continutului Pnospectului, cu modificänile si completarile ulterioane.

Darata de valabilitate a ofertei, inclusiv once modijicare posibilà

Perioada de Oferta (perioada de exercitare a drepturilor de preferinã) este de 32 de zile calendaristice, respectiv intre
19 august 2024— 19 septembrie 2024; subscrierea in cadrul Ofertei se va realiza in intervalul 9:30 -17:00 ale fiecärei
Zilc Lucrátoare, cu exceplia ultimci Zilc Lucratoarc când programul de subscniere se incheie Ia on 12:00 — pentru top
investitorii indiferent de sectiunea Depozitarului Central in cane de;in Drepturi de Preferinlã. In cadrul etapei de
exercitare a Drepturilor de Prefeninta vor putea subscric numai Detinátonii dc Drcpturi dc Prcfcrinta.

5.2. Proceduni de suhscriere

Prin subscrierea Actiunilor Noi, fiecare Detinator de Drepturi de Preferinta confIrmä cã a citit acest Prospect,
cã a acceptat in mod neconditionat termenii i condi;nle prevãzute In acest Prospect i cã a efectuat subscrierea
pentru Actiunile Noi in conformitate cu termenii inclui In acest Prospect i garanteazä fatä de Emitent i
Intermediar cä este un investitor care poate subscrie in mod legal Ac;iunile Noi (fãrA a fi supus niciunor
restrictii san limitAri) In jurisdicia sa de resedinta. Nicio subscriere efectuatà cu Incálcarea prezentului
Prospect sau a 1egislaiei aplicabile flu va Ii consideratä valabilá Si va Ii anulatá.
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Subscrierca in cadrul Ofcrtei se realizcazá astfel:

• Investitorii care delin Drepturi de Preferinta care stint inregistrate in momentul efectuãrii subscrierii in Sectiunea
I a Depozitarulul Central pot subscrie numai prin intermediul Intermediarului, Ia sediul sãu din Bulevardul Dacia

20, Cládirea Roinanä Offices, etajul 4, Scctor 1, Bucurcti, precum i prin e-mail, semnat cu semnãtura
elcctronica calificata in conformitate cu prevederile Regulamentului (UE) nr. 910/2014 privind identificarea
electronicá i serviciile do incredere pentru tranzactiile electronice pe piata intemá; Detinatorii de Drepturi de
Preferinla care au transmis prin potä electronicä formularul de subscriere vor fi notificai cu privire Ia
receponarca e-mail-ului in tcrmen de o zi lucrätoare de Ia primirea acestuia, respectiv in termen de douä zile
lucrätoare cu privire Ia validarea subscrierii br dc cátrc Intermediar. Intcnuediarul Va confirma, printr-un email
de confirmare, primirea Formularului de Subscriere semnat electronic i trimis prin e-mail.

• Invcstitorii care delin Drepturi de Preferintä care sunt inregistrate in momentul efectuãrii subscrierii in Seciunea
a 11-a si sectiunea a Itt-a Depozitarului Central vor putea subscrie prin intermediul lntetmediarului, sau al
Participantului care administreazä conturile de instrumente financiare in care sunt evidentiate Drepturile de
Preferintä exercitate. Realizarea acestor subscrieri se va face cu respectarea prevederilor prezentului Prospect, i
cu reglcmentarilc intcrnc ale ficcárui Participant aplicabile preluarii, validdrii si transmiterii a ordinelor aferente
subscrierilor primite, precum i cu cele referitoare Ia gestionarea decontãrii in sistemul Depozitarului Central al
instructiunilor de subscriere. Dc asemenea, plata acliunilor subscrise se face in conformitate cu reglementarile
Depozitarului Central i procedurile intermediarului prin care investitorul subscrie.

Nicio plasare de ordine de subscriere/cumpärare cätre a4i participanti decât Intermediarul i/ sau cätre Participanti in
cazul subscrierilor realizate de Detinatorii de Drepturi de Preferinta inregistrate In Secunile II i 111 ale Depozitarului
Central nu Va fi luatá in considcrarc, jar Emitentul i Intermediarul nu vor avea niciun fel de rãspundere in legätura cu
acestea.

a) Subserierea de Actiuni Noi de cátre Detinátorii de Urepturi de Preferintá care, In momentul efectuärii
snbscrierii, an Drepturile de Preferintá inregistrate in Seciunea I

Subscrierea se realizeaza exclusiv prin Inteimediar, prin depunerea unui formular de subscriere, semnat in 2 exemplare
originale, Ia sediul din Bulevardul Dada nr. 20, Clàdirea Romanä Offices, etajul 4, Sector 1, Bucureti, sau prin
transmiterea acestuia prin e-mail, semnat cu semnãtura electronica calificata in conformitate cu prevederile
Regulamentului (UF) nr. 910/2014 privind identificarea electronicä i serviciile de incredere pentru tranzacliile
electronice pe piaa internä, pe intreaga duratä a Perioadei de Oferta in fiecare Zi Lucratoare intre orele 9:00 am.
5:00 p.m. ora României, si respectiv intre orele 9:00 am. i 12:00 p.m., ora României in ultima Zi Lucrätoare din
Perioada de Oferta.

--

Intermediarul va valida subscrienle cu conditia ca detinatorul de Drepturi de Preferinta care subserie Actiuni NØsa
respecte toate cerintele de maijos: t
• sä detina Drepturile de Preferinta inregistrate in Sectiunea I; :c
• sã depunáltrimitá Formularul de Subscricrc scmnat in doua exemplare originale (sau tranjnise prin ernail

conform procedurilor din acest Prospect) pcntru numärul do Ac;iuni Noi pe care dorete sã Ic subscrie In Iiniita
numarului maxim de Actiuni Noi pe care are dreptul sä Ic subscrie pe baza Drepturilor de Prcferinlà pc care Ic
detine. Formularul de Subscriere Va fi disponibil pc website-ul Intermediarului (www.swisscapital.ro) i pe
website-ul Emitentului (www.one.ro);

• sá depunä!transmitá documcntul care confirma plata Actiunilor Noi subscrise (a se inelege inclusiv transmiterea
prin e-mail conform procedurilor din acest Prospect), in conformitate cu conditiile prezentate in acest Prospect;

• sä depunältransmitä Impreunã cu Fomrnlarul de Subscriere documentele necesare subscrierii (a se inelege
inclusiv transmiterea prin e-mail conform procedurilor din acest Prospect), mentionate in sectiunea ,,Documcntele
de Subscriere” din aceastä sectiune a Prospectului.

b) Subscrierea de Aciuni Noi de cátre Detinatorii de Drepturi de Preferinta care au un contract valabil
de prestAri de servicii de investitii financiare incheiat cu un Participant, inclusiv cu Intermediarul, si
care, Ia momentul efectuárii subscrierii, au Drepturile de Preferinta Inregistrate intr-un cont deschis
de respectivnl Participant In Sectiunea H si Drepturile de Preferiná inregistrate in Sectiunea III

Detinatorul do Drepturi de Preferintä poate subscrie in mod valabil Actiuni Noi prin exercitarea Drepturilor de
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Preferinta, fàra a fi nccesar sá prezinte documcntelc de identificare mcnlionatc mali jos, Cu excepia cazului in care au
intcrvcnit schimbári in legäturä cu datele sale de identificare de Ia data ultimei actualizari.

Subscrierea se realizeazä prin transmiterea unei instruc;iuni de subscrierc conform prevederilor eontraetului de prestäri
de servicii de investitii financiare/custodie valabil incheiat Cu Participantul! Intermediarul, prin once mijloace de
comunicare prevãzute In rcspcctivul contract. In acest caz, flu este obligatonie complctarea Formularului de Subscniere
de cätre Detinatorii de Drepturi dc Preferinta.

Participantul/ lntermediarul va aeeepta subserierile in conformitate cu prezentul Prospect si cu regulamentele rnterne
aplicabile primirii, validärii si transmitenii spre executare a subscnierilor primite, precum i cu eele referitoare Ia
gestiunea decontärii instructiunilor de subseniere.

Validarea subscrienilor de cãtre Partieipant/ Interniediar include i venificarea faptului ca Detinätorul de Drepturi de
Preferinta nu a subseris un numãr mai mare de Actiuni Noi decãt este indreptälit potrivit numárului de Drepturi de
Preferinlä delinute. Dupä verificarea fiecärei subsenieri, Intermediarul sau Participantul, dupä caz, Va inregistra
respectiva subseriere in sistemul Depozitarului Central. Instrueiunile de subseriere sunt plasate pe baza Drepturilor
de Preferinla detinute de De;inatonii de Drepturi de Preferintä, jar fondunile sunt decontate pnin mecanismul de
decontare administrat de Depozitarul Central, in cadrul sesiunilor zilnice de decontare.

Pe durata Perioadei de Ofertã, Participantul! Intermediarul care preia subscrierea va primi instruetiunile de subscriere
va proeesa, valida i inregistra, in eel mai scurt timp posibil, toate subserierile receptionate In mod valabil.

Subserierile pentna Actiunile Noi nu vor ii validate dacä procedurile de subseriere preväzute in prezentul Prospect nu
au fost indeplinite. Subscrierile pentru Acliunile Noi care flu au fost validate vor fi anulate, jar Deinatorii de Drepturi
de Prefenintä vor fi infonnati in consecmta, in conditiile incluse in contractul de pnestäri servicii de investitiifcustodie
incheiat cu Participantul/Intermediarul. Responsabilitatea exjstentei fondurilor necesare decontArii instructiunilor de
subscriere revine in total itate Partieipantului/Intermediarului, prin interniediul cäruia s-au real izat subserierile in
cadrul Ofertei. Actiunile Noi subserise vor trebui plãtite conform procedurilor comunicate de Participant/Intermediar.
Subserierile Actiunilor Noi in Perioada de Subseriere pentru Actiuni se vor realiza cu respectarea reglementärilor i
procedurilor Depozitarului Central, precum si cu respectarea procedurilor interne ale Participantului/lntermediarului,
prin intermediul cäruia se real izeazä subscnierea de Actiuni Noi.

Participantii trebuie sä infonmeze Detinätonii de Dreptuni de Preferintã cu privire Ia conditijle de implementare a
Ofertei si sunt exclusiv responsabili pentru implementarea Ofertei si respectarea acestui Prospect i a reglementárilor
ASF, inclusiv, dar fárã a se limita Ia, realizarea decontärii instruetiunilor de subseriere, validarea si inregistrarea in
sistemul Depozitarului Central. -z
c) Dispozitii comune 4?

Indiferent de modul in care a fost realizata subsenierea, o subscriere pentru Actiunile Noi de catk un Detinätor de
Drepturi de Preferintà inseamnä cã investitorul subscniitor este de acord sä achizitioneze Actiunile Noi Ia Pretul def.
Subscricre. Fiecare investitor trebuie sä se conformeze controalelor corespunzatoane in materie de spälare a banilor
solicitate de Intermediarul relevant sau de Participantul prin intermediul eáruia a subscnis Acpunile Not.

-

Indiferent de modul in care a fost real izatä subscrierea, Ia momentul efectuarii subscrienii, fiecare Detinator de Drepturi
de Preferintà declarä i garanteazã Emitentului Ca poate subscrie in mod legal Acriunile Noi i, in special, Ca ea
persoana, dacà existà, in contul sau in beneficiul cãreia achizitioneaza astfel de dreptuni sau subscrie astfel de Acpuni
Noi (i) dacá nu a convenit Cu Emitentul (in baza unui angajament pus La dispozitic de Emitent Ia cerere), subscrie
pentru Actiunile Noi intr-o tranzactie offshore care indeplineste cerintele Regulamentului S i (ii) este contientà de
faptul cä Aetiunile Noi nu au fost i nu vor fi inregistrate in conformitate cu Legea privind Valorile Mobiliane i ca
aceste Actiuni Noi sunt ofenite i vãndute in afara Statelor Unite in temeiul Regulamentului S. Se considerá cä fiecare
investitor care subserie Actiuni Noi recunoaste Si este de acord cã Emitentul, consilienii sai financiani si alti consilieri,
afiliatii Ion nespectivi i alte persoane se pot baza pe adevänul i acuratetea declaratiei i garaniei de mai sus.

Sc Va considera cã fiecare Delinator de Drepturi de Prefeninla care subscrie pentru Actiunile Noi a confirmat i a fost
de acord cá respectivul investitor nu se poate baza pe informatii sau declanatii, altele decât eele conlinute de acest
Prospect sau once supliment Ia prospect, cá, in cazul in care Icgile oricàrci jurisdicii in afara Romãniei sunt aplicabile
eontractului respectivului investitor Cu Intennediarul sau Cu Participantul prin care s-a fhcut subserierea pentru
Acliunile Noi, respectivul investitor a respectat toate acele legi i Ernitentul sati Intermediarul nu von incälca nicio
lege din niciojurisdicie in afara României ca unmane a dreptunilor i obligaiilor respectivului investiton care rezulta
din respectivul contract al investitorului, i cä informaçiile pensonale ale nespcctivului investitor pot ii dcinute sau
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utilizate de Intermediar san de Participantul prin care se face subscrierea sau de Ernitent in scopuri legate de OfertA,
care pot include furnizarea datelor sale cãtre terte päqi pentru a efectua verificäri ale referintelor privind creditele
anterioare, verificãri in materie de spalare a banilor i pentru depunerea unor declaratii fiscale, precurn i pentru
pãstrarea unci cvidenle a subscrierilor In baza Ofertei pentru o perioadä de timp rezonabilä.

Se va considera cä Detinätorii de Drepturi de Preferinta au investit exclusiv pe baza Prospectului, impreunä cu once
suplimente ale acestuia si a respectivei br subscnieri pentru Acunile Noi.

Subscnierile de Actiuni Noi de cãtre Detinãtorii de Drepturi de Preferin?a flu vor fi validate dacã;

• suma transferatã in Contul Colector este mai mica dccãt Pretul de Subscrierc inmultit Cu numarul de Actiuni
Noi subscrise de respeetivul investitor; sau

• procedurile de subscniere flu au fost respectate.

Validarea subscnierilor efectuate de acionari Cu dejineni in Secriunea I a Depozitarului Central prin intermediul
Intermediarului se va face dupa venificarea documentelor depuse sau prezentate de Detinatorul de Dreptuni de
Prefenin;a i dupa verificarea cxistentei Dreptunilor de Preferinta i a incasãrii contravalonii Ac;iunilor Noi subscrise
in contul Emitentulul. Registrul aetionarilor cu detineni in Sectiunea I a Depozitaruui Central, precurn i numarul
dreptunilor de prefeninlá alocate acestora va fi comunicatá Intermediarului de cãtre Emitent.

Validarea subserienilor efeetuate de eätre actionani cu detineri in Sectiunea a IT-a i a 111-a a Depozitarului Central va
fi realizatã de Intermedian! Participan;i flumai dupa venificarea detinerilor Drepturilor de Preferinla de cätre fiecare
Detinatorul de Drepturi de Preferifltá. Instruetiunile de subscriere se introduc de Detinatorii Drepturilor de Prefeniflta
in baza Dreptunilor de Preferintá delinute, iar fondurile baneti sunt decontate prin mecanismul de decofltare
admiflistrat de Depozitarul Cefitral in cadrul sesiunii zilnice de decontare. Responsabilitatea validarii i decontärii
subscrierilor revine Iflterlnediarului, respectiv celorlalli Participanti prin intennediul cãrora investitorii vor realiza
subscrieni. 0 subscriere pentru achizitionarea Ac{iunilor Noi flu poate fi acoperitä printr-o eombinae de sume
disponibile ifi contul(urile) de client i de ordine de platà direct intr-un cont banear pentru sumele ràmase. Numerarul
existent rn contul de client desehis Ia Intermediar sau Participant care este destinat plaii Actiunilor Noi nu poate Ii
utilizat de Denatorul de Drcpturi de Preferin{a pentru alte tranzacçii.

Subserierile efectuate de Detinatorii de Drepturi de Preferinta cu detineri in Sectiunea I a Depozitarului Central vor ii
validate Cu condilia ca, paná Ia sfüritul zilci de 19 septembrie 2024, subscrierea sä fie insotitã de documentele de
subscriere (daca este cazul) i de dovada pláii Preçului de Subscriere inmullit Cu numarul de Actiuni Noi subscnise (
,,Dovada PIãØ1”), neprezentãnd transfer bancar in Contul Colector, desehis in RON, avãnd IBAN
ROOSBTRiRONDISB000720001, deschis Ia Banca Transilvania S.A., beneficiar One UtiitectJrpgrties S.A..
(singura Dovada a Pla!ii aeeeptatã in cazul Delinatorilor de Drepturi de Preferinta care det,jtQdtiuni altentului
in Secliunea I a Depozitarului Central), cu condia Ca respectivul cont sã fie creditat eel yiiu Ia ora 50OET din
data de 19 septembnie 2024. ., f
Ordinul de plata trebuie sã cuprindà codul numeric personal! seria paaportului / codul de idntificare al inet91orului.
Numarul contului care trebuie completat in formularul de subscriere trebuie sa tie numawl contului dñ’ care se
transferä efectiv suma aferenta subscrierii. Sumele transferate in contul bancar sau in contul de clientnu vor fi
purtãtoare de dobândä in favoarea respectivului investitor.

Combinarea mai multor ordine de plata pentru o singurä subscriere valabila flu este permisã. Preçul pentru Acliunile
Noi cumpärate nu include comisioanele bancare sau alte taxe aplicabile, inclusiv once comisioane sau taxe aplicabile
ale instituiibor relevante ale pietei de capital. lnvestitorii trebuie sa aiba in vedere taxele aplicabile transferurilor
bancare si durata acestora.

Subserierile vor 11 luate in considerare numai pentru suma efectiv transferatä in Contul Colector relevant sau in contul
(contunile) de client respective.

Daca suma transferatá de un Detinator de Dnepturi de Prefeninta in Contul Colector relevant sau in contul (conturile)
de client respective este mai mare decât Pretul de Subscriene inmultit cu numänul de Aciuni Noi menlionat in
formubarul/ordinul de subscniere, subscrierea va II validata numai pentru numanul de Acliuni Noi mentionat in
respectivul formulan/ordin.

Dacá suma transferata de un Detinator de Dreptuni de Preferinta in Contul Colector relevant sau in contul (contunile)
de client respective este mai mica decát Pretul de Subscnicre, inmultit Cu numàrul de Actiuni Noi menlionat in
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formularul/ordinul de subscrierc. sau dac procedurile de subscriere din prezentul document nu au fost respectate.
subscrierea “a Ci invalidata pentru numarul total de Actiuni Noj subscrisc. iar investitorului I se va rcstitui suma
transferata In ternien de 5 (cinci) Zile Lucratoare de Ia inchiderea subscricrii pentru categoria rcspectivä de inveslitori.

In cazul In carc un Detinalor de Drepturi de Preferinta a subscris un numãr mai mare de Ac{iuni Noi decal at putea
subscrie conform l)repturilor de Preferin{a pc care Ic detine i a transferat in Contul Colector sau in contul (conturile)
de client respective o sumä mai mare. subscrierea Va ii validatã doar pentru numarul de Aciuni Noi cat-c ar putea Ii
subscrise conform numarului de Drepturi de Preferinta delinute de respeetivul Detinätor de Drepturi de Preferinta, jar
sumele platite In plus ii vor fi restjtuite in termen de 5 (cinci) Zile Lucrätoare de Ia expirarea Perioadei de Oferta

Subserierile pentru Aeliunile Noi care nu sunt validate nu vor Ii luate in considerare. Subserierile pentru Aejiunile Noj
nu vor Ii validate daca procedurile de subscriere prev-ázute in prezentul Prospect flu au fost indeplinite. Subserierile
pentru Ac{iunile Noi care nu au fost validate \‘or Ii anulate. iar investitorii \‘or fi anunta{i cv privire Ia acest Capt in
condi;iile prevãzute in contractul de prestari de senicii de investitii!custodie incheiat cu Participantul. respectiv cu
Intermediarul. Suhscrierile realizate In baza docurnenielor primite in afara Perioadei de Subscriere sau care nu respectä
condiliile menionate in prezentul Prospect flu vor Ii validate.

Once restituini cãtre investitori se von efectua fàrà acordarea de dobânzi i vor Ii nete de once comisioane de transfer
bancar i once comisioane aplicahile ale institutiilor pieei, in eontul bancar preeizat de flecare investitor in formularul
de subscriere depus in legatuna cu achizitionarea Actiunilor Noi. in contractul de servicii de investitii financiare sau
agreat in alt mod cu Intermediarul sau cu Participantul prin care s-a raeut suhscrierea. dupa eaz. Nv se va plati nicio
dobanda investitonilor cv privire Ia sumele respective. Daca un investitor a indicat mai mull de un cont pentru
restituirea oricãror asemenea sume. intreaga sumä poate Ii restituitä doar in unul dintre conturile indicate de investitor.
Ia libera alegere a lntermediarului sau Participantului. dupa caz.

Pretul Acliunilor Noi flu include comisioanele bancare sau alte taxe aplicabile. lnvestitonii trebuie sà aibä in vedere
taxele aplicabile transferurilor bancare i durata acestora.

5.3. Documentmb tie subscriere

In eazul unui Detinätor de Dreptuni de Preferinta ale cärui Dreptuni de Preferin{a. Ia data efecturii suhscrierii. au fost
inregistrate intr-un cont al unui Participant, inclusiv al Interrnediarului. desehis in Secliunea II sau Sec;iunca Ill, acesta
poate subscrie in mod valabil prin respectivul Participant! tntermediar. daca a incheiat cu acesta din urmã un contract
de prestãri de servicii de investilii. rarã a avea obligaia de a depune doeumenta(ia de identificare preväzuta mai os,
cu excep!ia cazului in care au intervenit schimbäni in legatura cv datele sale de identificane de Ia data ultimei
act ual izari.

In cazul subserierilor efectuate prin Intermediar corespunzatoare Drepturilor de Preferinta inre$l5trate In Sec!iüh% I
Ia momentul efectuärii subscrierii. delinatorul de Dreptuni de Preferinta va depune sau trai/sñite Interniari4i
Forniularul de Subseniere compietat in mod corespunzätor de Detinatorul de Drepturi de Preferila in doua eemplth
oniginale (say transmise prin e-mail conform procedunilor din acest Prospect), Insotit de o Dovada a Platii i59e
documentele enumerate mai jos, care vor fi furnizate in limba engleza sau románä.

Pentt-u evitarea oricärui dubiu, Intermediary! este responsabil pentru veriflearea doeumentelor cal-c coietund
subserierilor pe cal-c Ic primete i nu va Ii responsahil pentru veriflearea sau validarea suhserierilor de Acliuni Noi
realizate prin Partieipan{i. pentru acetia din urmä raspunderea aparinand Participantului prin intermediul cãruia a
fost realizata subscrierea.

Formularul de subscriere este disponibil Ia sediul autorizat al Intermediarului, , precum i online, pe site-ui
intermediarului Ia vww.swisscapitai.ro i pe site—ui eniitentului (w’ww.one.ro). Formularul de subscriere “afi iransmis
in original, compietat, semnat ologralde càtre investitor, say prin e-mail, semnat cu semntura electronica calificata
in confom-titate cv prevedenile Regulamentului (UE) nr. 910!2014 privind identificarea electronica i sen’iciile de
incredere pentru tranzacliile electronice pe piala interná. inso(it de Dovada Pla%ii i documentaia urmàtoare:

A. Persoane fizice Carte!huletin de identitate (in original i copie);
rezidente care subscriu
pentru Actiunile Noi In
flume proprin:

B. Persoane fizice Carte!huletin de identitate (In original i copie) al reprezentantului i carte/huletin
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rezidente care subscriu de identftate (copie) al pcrsoanei fizice reprezentate;
pentru Actiunile Nol In - . - -

Procura in forma aulenhica data reprezentantului (in oricinal i copie)
numele altor persoane
tizice:

C. Persoane ruice Cartebuletin de identitate (in original i copie) al persoanei fizice rezidente care
rezidente incapabile subscrie pentrti persoana fizica reprezentatá i carte/buletin de identitate (copie)
(färã discernàmânt) sau a persoanei incapabile
atlate sub curatela: . - - - - - - - -

Pasaport (in original i copic) i/sau permis de edere (in original i copie) a!
persoanei fizice care subscrie pentru persoana incapabilá — apticabil dear in cazul
cetätenilor sträini

Actul juridic care stabilek curatela sau. dupa caz, documcntul care stabileste
curatela

D. Fersoane fizice Paupori i dovada domiciliului, in cazul in care nu esle nieni onai in paaporl,
nerezidente care sau carte/buleiin de identitate emis de un stat membru al SEE (in original 5i copic)
subscriu in nuine
prOpriii:

E. Fersoane fizice Paaport si dovada domiciliului, in cazul in care nu este mentionat in paaport,
nerezidente care sau carte/buletin de identitate al persoanei fizice reprezentate einis de un stat
subscriu prin membru al SEE (copie)
reprezentanti autorizati - .

Carte/buletin de identitate at reprezentantului autorizat (in original si copie)
rezidenli:

Procura in forma autenticä (si, dacä este necesar, apostitata) pentru reprezentant
(copie)

F. Persoane juridice Certificat de inregistrare eliberat de Registrul Comer(utui (copie)
rezidente care subscriu . - - - -

Act constitutiv/statut actualizat (cope conforma cu originalul certificata pentru
in nurne propriu: . -

conformitate cu originalut de catre reprezentantul legal al persQaneiJtrlice)

Certificat constatator eliberat de Registrul Comequltil cu ccl muIt Zile
Lucrätoare inaintc dc data subscrierii (in original) H

- ¶-:\
Procurã/mandat in original pentru persoana san persoanele care sein)eaza
formularul de subscriere. emis in forma prevãzutá de actulonstitutiv saudovada
cii persoana respeclivii reprezintii in mod legal persoana juridicii cc subscrie. cu
drept de reprezentare individual (daca societatea este reprczcntati in mod colectiv
dc ciitrc douii sau mai runlie persoane care sum toate prezente peniru seinnarea
formularului de subscriere, asemenea dovada va fi prezentatii pentru toate aceste
pcrsoanc) (procuri in original i once alte docurnente certificate confonu cu
originalul de ciitre reprezentantut legal al persoanei juridiec)

Carte’buletin de identitate (in original i copic) al pcrsoanei care subscrie in
numele persoanei jundice

G. Persoane juridice Certificat de inregistrare san act de Infiintare eliberat de registrul comerçului sau
nerezidente care dec institu;ie echivalentii din jurisdicia de inflintare, dacii existii (copie)
subscriu In nunie -

Act conslilutiv/staiui actualizat (copie conform-a cu originalul ccriificata pcntru
proprin.

conformitate cu originalul de citre reprezentantul legal al persoanci juridicc
nerezidente)

Certificat constatator/certificat privind situatia actuali sau documente echivalente
eliberate de registrul comerwlui sau de o institutie echivalenli din jurisdiclia de
infiintarc sau, in cazul in care nicio institutie nu este autorizatã sii emilä un astfel
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de certificat. once alt document care sã dovedeasca detinerea calilatii de
reprezentanli legali ai entitatii respective (in original), si care sä fie cmis cu cel
mult 30 Zile Lucrãtoarc inainte de data subscrienii (in original): un astfel de
document corporativ al pcrsoanei juridice nerezidente va preciza in mod clan dacä
reprezentantii legali au dreptul sã acçioneze separat sau impreunä

In cazul in care subscrierile se fac printr-o alta persoanã decát reprezentantul
(reprezentan(ii) lcgal(i) al (ai) persoanei juridice nerezidente, procura/mandatul
semnat de reprezentantii legali ai persoanei juridice nerezidcnte imputernicind
persoana respcctivä sa subscrie Actiunile Noi pe seama persoanei juridice
nerezidente (in original 5i copie)

Carte/buletin de identitate at persoanei cal-c subscrie In calitate de reprezentant
legal sau de mandatar al persoanei juridice nerezidente: paaport i dovada
domiciliului, in cazul In care flu este mentionat in paaport, carte de identitate
(pentru cetareni ai UIE/SEE) (copie)

H. Persoane juridice
nerezidente care
subscriu printr-o
persoanä juridica
rezidentä

I. Institutil Financiare
Internationale (IFI)

Certificat de inregistrare sau act de Infiinare eliberat de registrul comertului sau
de o institutie echivalentä din jurisdictia dc inflintare, dacä existã (copie)

Act constitutiv/statut actualizat (copie conformä cu originalul certificatã pentru
conformitate cu oniginalul de cätre reprezentantul legal al persoanci juridice
nerezidente)

Cerlificat constatator/certificat privind situatia actuala sau documcnte echivalente
eliberate de registrul comeijului sau de o institutie echivalenta din jurisdicia de
infiintare saLt, in cazul in care nicio institutie nu este autorizatä sä emitã un astfcl
de certificat, once alt document care sã dovedeasca detinerea catitätii de
reprezentanti legali ai cntitatii respective (in original), si care sã fie emis cu cel
mult 30 Zile Lucrãtoare inainte de data subscnierii (in original): un astfel de
document corporativ al persoanei juridice ncrczidcntc Va preciz&tm clan dad
reprezentantii tegati au drcptul sA ac(ioneze separat sau 170
Cerlificat de inregistrare al reprezentantului persoanã jt --

Registrul Comertului (copie)

Act constilutiv actualizat/statut al reprezentantului p
(copie conformä cu originalul certificatä pentru confoi
reprezentantul legal al persoanei juridice)

Certificat constatator pentru reprezentantul persoanä juridica rezidentá emis de
Registrul Comegului cu ccl mult 30 Zile Lucratoare inainte de data subscrierii
(in original)

Carte/buletin de identitate al reprezentantului legal al persoanei juridice rezidente
care subscnie in calitate de reprezentant pe seama persoanei juridice nerezidente
(in original si copie);

Procura semnalã de reprezentantul/reprezentan!ii legal(i) aI/ai persoanei juridice
nerezidente pnin care Se imputernicete persoanajuridicñ rezidenta sä suhscnic in
cadrul Ofertei:

Act constitutiv/statut al IFI sau o copie a Iegii române prin care Roinãnia a
acceptat sau a aderat ta actul constitutiv al tFl respective

Procurajcertiflcat pnin care Se iinputcrnice.te persoana care va semna formutanil
de subscriere in vederea subscricrii pe searna fF1 (in original sau copie legatizatä)

Carte/bu]etin de identitate al persoanei care va semna formularul de suhscniere Pc
seama IFI (copie)
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J. Persoane fizice Carte’hulelin de identitate (copie). In cazul persoanelor fizice rezidente:
rezidente/nerezidente

. -

Pasaport si dovada domiciliului. in cazul in care flu este mentionat in pasaporl.reprezentate de o . ..sau carte tie identitate pentm cetatenii unui stat niembru al L.E!SEE (copie). iiisocietate de
cazul persoanelor tizice nerezidenteadministrate a actn-elor

prin interniediul nnui \landat de reprezentare (in original i copie)
mandat de administrate . . .

Certlficat tie inregistrare emls de Registrul Uomeriului (copie)a portufoliului.
Act constituliv/statut actualizat (copie cunforn,ä cu originalul certificata deDocumente pentru
reprezentantul legal a! persoafleljurldlce)

societatea de
administrate a activelor Certificat constatator eliberat de Registrul Comerjului Cu ccl rnult 30 Zile

Lucrãtoare inainte de data subscrierii (in original)

Procura/mandat in original pentru persoana sau persoanele care semneazä
formularul de subscriere, emis in forina prevãzutä de actul constitutiv sau dovada
cä persoana respectivä reprezintà in mod legal persoanajuridica Ce subscrie. Cu
drept de reprezentare individual (daca socicatea este reprezentatä in mod colcctiv
de cätre douä sau mai multe persoane care sunt toate prczentc pentru semnarea
formularului de subscricrc, asemenea dovada va Ii prezentatã pcntru toate aceste
persoane) (procura in original i once alEc documente certificate conform cu
originalul tie cälre reprezentantul legal al persoanei juridice)

Carte/buleiin de identitate (in original i copie) al persoanei care subserie in
numele persoanei juridice

K. Entitáti administrate de Documentclc listate mai jos vor II prezentate pentru persoana juridicä Ce
alte persoane juridice administreaza cntitatea respectivá si vor fi insotite tie autorizatia obinutä de cãtre
rezidente/nerezidente entitatea respcctivã de Ia autoritatea de supraveghcre competentá
(e.g. london de . - . . .Certilicat de inregistrare em’s tie Registrul Comertului (copie)investitii, fonduri de
pensii) Act consiituliv/sialul actualizat (copie conforma cu originalul certificat de

reprezentantul legal al persoanei juridice)

Certificat conslatator eliberat de Regislrul Comequli4i ceHw1I 4sZiIe
Lucrätoare inainte de data subscrierii (copie) f ,.

Procurä/mandat in original pentru persoana san
formularul tie subscriere, emis in forma preväzutä de act wnstitutiv sauvada
cä persoana respectivä reprezintä in mod legal persoana j 4ic%p.inie, Cu
drept de reprezentare individual (daca societatea estereprezentata iiiod colectiv
de cãtre douä sau mai multe persoane care sunt toate prezente pentru semnarea
formularului tic subscriere, asernenea dovada v-a fi prczentatá pentru toate aceste
persoane) (procurä in original i once alte documente certificate conform Cu
originalul de cátre reprezentantul legal al persoanei juridice)

Cartebuletin de identiiate (in original i copic) al persoanei care subscrie in
numele persoanei juridice

Intermediarul sau Participantul, dupä caz. prin care un itivestitor subscrie pentru achizi;ionarea Ac(iunilor Noi poate
solicita documente suplimentare necesare in scopul indeplinirii obligatiilor ce ii revin privind respectarea regulilor de
,.cunoastere a clientelei” si a proecdurilor de identificare a clientilor. in conformitate cu procedurile sale inteme.
Intermediarul Ofertei sau Participantul. dupã caz Va venifica formularele de subscricrc primite i documentaçia
aferenta. i Ic va valida in conformitate cu termenii i condi(iile prezentului Prospect. lnvcstitorii care au transmis prin
postã electronieã formularul tie subscriere vor fi notificati Cu pnvire In receplionarea c-mail-ului in termen tie o zi
lucrätoare de Ia primirea acestuia, respectiv in tcrmen de douà zile lucrätoare Cu privire Ia validarea subscrierii br tie
eãtre Intermediar.

Toate documentele depuse de investitori in legãtur cu subscrierea de cátre acetia pentru achizitionarea Acliunilor
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Noi vor fi In limba engleza .sau in limba românä sau vor fi insotite de o traducere legalizata a acestora in limba
englezã sau in limba romãnä.

5.4. Freta! Act anh!or ,Voi

Pretul de subscriere al Actiunilor Noi oferite in cadrul etapei de exercitare a drepturilor de preferinã Va fi egal cu 0,2
RON per Actiune Nouã (,,PretuI de Subscriere”). Pretul de subscriere per Aetiunc Nouã in cadrul Plasamentului
Privat va fi egal cu sau mai mare decát Pretul dc Subscriere.

Comisioanele bancare sau once alte taxe, inclusiv once alte comisioane aplicaliile de cätre institutiile pietei relevante,
refenitoare Ia plata Prelului de Subseriere vor fi suportate separat de investitori. Astfel de taxe nu pot fi cuantificate de
Emitent sau de Intermediarul Ofertei. Investitorii flu vor suporta niciun fel de costuri sau taxe suplimentare in Iegáturã
Cu depunerea subscrierilor pentru Acliunile Noi, cu exceplia costurilor (daca existä) de deschidere i administrare a
unui cont de valori mobiliare (daca respectivul investitor flu detine deja un cont) i a onicãror comisioane ale
1ntenediamlui sau Participantilor datorate in baza onicáror contracte relevante sau potrivit oricäror regulamente emise
de cntitatea care acceptã astfcl de subscrieri.

Fiecãruia dintre investitorii care a subscris Actiuni Noi in cadrul Ofertei ii va fi restituitä intreaga sumä plätitã de
respectivul investitor pentru Actiunile Noi, dacä:

(i) subscrierea unui investitor nu este validata; si/sau

(ii) subsenierea unui investitor este retrasã in cazul in care este publicat un supliment Ia prospect in conformitate
cu prevederile acestui Prospect.

In once caz, sumele vor fi rambursate rara dobândä i nete de once comisioane de transfer bancar i once comisioane
ale instituliilor relevante ale pielei. Respectiva sumà rezultantá Va fi restituitã in contul bancan indicat de fiecare
investiton in fonmularul de subscriere depus cu ocazia subscrierii Acliunulor Noi, in cadrul contractului de servicii de
investitii financiare incheiat (sau in alt mod convenit) cu lntemwdiarul Ofertei sau cu Participantul prin care a subscris,
dupä caz, i nestituinea va fi racuta in temen de 5 (cinci) Zile Lucratoare de Ia expirarea penioadei de ofertã relevante.

Daca un investitor a indicat mai mult de un cont pentru restituirea oricãror asemenea sume, intreaga sumã poate fi
restituitä doar in unul dintre aceste conturi, Ia libera alegere a Intermediarului Ofertei sau a Participantului, dupã caz.
Plätile in conturile bancane ale investitorilor se von efectua prima data cätre investitorii care au realizat subscrieri
valabile si numai ulterior cãtre investitorii care au realizat subscrieni nevalabile. Intermediarul
räspunzätor in cazul in care respectivele sume nu sunt transferate ca urmare a faptului cä infornia 1èpuse Ia dis9*tie
de un investitor pentni scopul transferului suflt incomplete sau incorecte. (?

6 ARANJAMENTE DE LISTARE, TRANZACTIONARE SI DECONTARE £)
Dupa inchiderea Ofertei i inregistrarea Majorann de Capital Social Ia Oficiul Registrul Co flului de pe ga
Tribunalul Bucuresti, ASF i Depozitarul Central, Actiunile Noi emise in cadrul Majoränii Capt - hi4. on fi
tranzactionate pe Piata Rcglementatà Ia Vedere a Bursei de Valori Bucureti.

Decontarea tranzactijlor din cadrul Ofertei se va nealiza prin intermediul RoClear (Sistemul de Decontare i
Compensare, Custodie, Depozit i Registru), administrat de Depozitarul Central.

7. DEPOZITARUL CENTRAL

Toate clasele de valori mobiliare (Cu exceplia instrurnentelor denivate) tranzacionate Pc 0 piata reglementatä din
România sau in cadnil unui sistem altemativ de tranzaclionare, inclusiv Actiunile Noi dupä data Admiterii, sunt
depozitate, in mod obligatoriu, Ia Depozitarul Central in vcderea efectuánii in mod centralizat a operaiunilor cu valori
mobiliare i asigunanii unei evidenle unitare a acestor operatiuni. Toate valorile mobiliare admise in sistemul
Depozitarului Central Roman sunt dematerializate i evideniate pnin inscriere in cont.

Actiunile Noi sunt emise in formá dcmaterializatá i evideniate prin inscriere in cont i von Ii inregistrate Ia ASF i
Ia Depozitarul Central. Depozitarul Central va pästra inregisträrile tuturor detinenilon de Aciuni Noi.

Depozitanul Central este o societate pe acliuni organizatä i care funclioneazä in confomiitate cu legea romãnã, avãnd
sediul social situat in Soseaua Nicolea Titulescu, nr. 4-8, clãdirea America House, Aripa de est, Parter i Etajul 1,
Sector 1, cod potal 011141 Bucureti, Romãnia, cod unic de Innegistrare R09638020, inregistratä Ia Registnul
Comertului sub nr. J40/5890/1997, care este autonizatä i supravegheata de ASF i funnizcaza servicui de depozitare,
registnu, compensare i decontane i alte senvicii conexe in legaturã cu valonile mobiliare (cu exceptia instrumentelor
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derivate) tranzactionate pe Bursa de Valori Bucureti.

Dreptul de proprietate asupra valorilor mobiliare listate pe Bursa de Valori Bucureti este transfcrat cumpãratorului Ia
data decontärii. Decontarea este, in general, efectuatä Ia momentul T+2, prin debitarea/creditarea conturilor relevante,
in baza mecanismului livrare contra platä (i.e., valorile mobiliare find livrate doar dacä preul de cumpãrare
corcspunzätor cstc platit).

In mod exceptional, existä anumite cazuri In care Depozitarul Central poate opera transferuri directe ale dreptului de
proprietate asupra valorilor mobiliare listate PC Bursa de Valori Bucuresti, sub rezerva conditiilor preväzute in
regulamentele Depozitarului Central, ca efect, printre altele, al: (i) unei hotärâri judecàtoreti definitive ernise de o
instantä; (ii) succesiunii; (iii) transferului dc actiuni intre emitent Si salariatii sãi; (iv) transfcrului de actiuni ca cfcct
at fuziunii, divizärii sau lichidarii; (v) transfcrului de aciuni intrc o socictate-mamã i fihialclc salc sau intre filialcic
aceleiai societali-rnama, cii acordul prealabil al ASF; sau (vi) altor transferuri, In conformitate cu legile i
reglernentarile aplicabile.

Desi cele mentionate mai sus stabilesc procedurile Depozitarului Central care, in principiu, se vor aplica transferurilor
de Actiuni Noi dupä Admiterea acestora Ia tranzactionare pe Piata Reglementatä Ia Vedere a Bursei de Valori
Bucuresti, in anumite cazuri, Depozitanul Central ii rezervã dreptul de a suspenda sau anula inregistrarea unei
instructiuni, daca existã dubii cu privire Ia con{inutul acestcia, autoritatca persoanei care a initiat aceastã instruc{iune
sau in situatia in care constatã cä prevederile regulamentelor sale sau ale contractelor aferente au fost incälcate, sau
de a ignora instrucliuni care contin erori sau alte vicii sau care nu sunt efectuate corespunzätor de persoane autorizate.
Emitentul, Intermediarul, sau agentii br respectivi, nu vor fi räspunzãtori pentru indeplinirea sau neindeplinirea de
cätre Depozitarul Central sau de cãtre aI4i participan a obIigaiilor br confoim normelor, procedurilor i contractelor
care guverneazä operatiunile acestora Ia data Ia care respectivele obligaii sunt sau ar ft trebuit sa fie indeplinite.

Emitentul nu va impune niciun comision in legatura cu denerile Actiunilor Noi; cu toate acestea, detinatorii de
Actiuni Noi pot suporta comisioane care se platesc in mod normal pentru mentinerea i operarea conturilor in sistemul
Depozitarului Central Roman.

8. DREPTURI DE RETRAGERE

Detinatorii de Drepturi de Preferin{ã nu îsi pot modifica sau retrage nicio subscriere cu privire Ia Actiunile Noi, aitfel
decät in confonnitate cu prevederile acestei seciuni.

Subscrierile din cadrul Ofertei sunt irevocabile, cc exceptia preväzutä prin art. 23 aIm. (2) din Regulamentul privind
Prospectul. In acest caz, investitorii care au acceptat deja sä achizitioneze sau sa subscrie Actiunile Noi inaintea
publicãrii suplimentului au dreptul sa ii retragä acceptub, in termen de douä Zile Lucrätoare de Ia publicarea
suplimentului, cu conditia ca noul factor semnificativ, eroarea materialä sau inexactitatea rnaterialä care au dus Ia
publicarea suplimentului sä fi aparut sau sa ii fost constatat(ä) inainte sä expire perioada de ofertä relevanta. In cazul
in care investitorii au dreptul de retragere mentionat rnai sus, Intermediarul/ Participantul prin care au subscris ii
contacteazä pe investitorii respectivi pin ziua publicarii suplinientului. Retragerea subscrierii se realizeaza prin
intermediul Formularului de Retragere a Acceptului de Subscriere, transmis conform procedurjJpr ise in aceastä
,,Pane a 16-a” cätre Intermediar/ Participantul, astfel incát aceastä notifcare safe primitá nla tarI cea dc-a
doua Zi L.ucrätoarc de Ia data Ia care a fost publicat suplirncntul de prospect (sau once alt ificatã
in suplimentub Ia prospect). Retragerca subscrienii transmisã prin once alte mijloace sau c: rimitä
dupã expirarea acestei penioade nu va constitui o retragere valabilã

9. DECONTARE

Pentru Detinatoru de Drepturi de Preferinta care au subscns in baza Dreptunlor de Preferinta iIt€gIkt fn Secpunea
II sau Sectiunea III Ia momentul efectuarii subscrierii, Actiunile Noi vor fi decontate conform regulamentelor
Depozitarului Central privind procesarea evenimentebor corporative.

Pentru Detinatorii de Drepturi de Prcfcrinta care au subscris prin Intermediar, in baza Drepturilor de Preferinta
inregistrate in Sectiunea I Ia mornentul efectuarii subscnierii, o listã a subscrieribor validate va f transrnisä Ia
Depozitarul Central injurul orei 7:00 p.m. ora României, in ultima Zi Lucrätoare a Penioadei de Oferta.

10. AVERTISMENT CU PRIVIRE LA ASPECTE DE ORDIN FISCAL

Poten;ialii detinatoni ai Actiunilor Noi trebuie sa ia cunotinta de faptul cã este posibil sa se nascä in sarcina Ion
obligaia de a plati taxe sau impozite in temeiul legibor i at practicilor f scale din junisdiciile in care Actiunile Noi
von f transferate sau din alte jurisdictii relevante. Fiecare potential investitor ar trebui sa consulte propniul consultant
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fiscal din ficcare stat in paflc in Icgatura cu implicaiiIe fiscale rezultate din achiziionarea sau detinerea de Actiuni
Nol. Numal un ascrncnca consultant poatc rcaliza o analizä completä i corectä a situaiei specifice a potentialului
investitor.

4T
‘
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PARTEA A 17-A
INFORMATII SUPLIMENTARE

1. INFIINTARE SI CAPITAL SOCIAL

11 Informaii generale

In data de 16 noiembrie 2007, Emitentul a fost infiintat ca societate Cu räspundere lirnitatä, conform legilor din
Rornänia, sub nurnele de ,,Munifin S.R.L.”. Denurnirea Emitentului a fost ulterior schimbata in Municipality Finance
SRI.” si ulterior, In 2013, in ,,One United Properties S.R.L.”. In 2016, Emitentul a fost transformatã intr-o societate
pe acfluni.

La data constituini, capitalul social at Ernitentului era de 200 RON divizat In 20 de parti sociale, cu o valoare norninalä
de 10 RON fiecare.

Emitentul este rezident fiscal in Rornftnia.

1.2. Istoricul capitalului social al Emitentului

1.2.1 lstoricul capitalului social al Emitentului in perioada vizatá de infonatiiIe financiare istorice este
urmätorul:

1.2.1.1. In data de 8 iunie 2021, adunarea generalã extraordinarä a aclionarilor Emitentului a aprobat
majorarea de capital social al Emitentului de Ia valoarea nominalä de 260.014.171,2 RON Si Ia
valoarea nominala maxima de 286015588,2 RON, prin emiterea unui numär de pânä Ia 130007.085
actiuni noi ordinare, nominative, dematerializate, având fiecare o valoare nominalä de 0,2 RON i o
valoare nominalã totalä de 26.001.417 RON, in vederea desraurarii unei oferte publice, care a avut
bc in perioada 22.06.2021 — 02.07.2021 (,,Oferta Publica Initiala”). In urma acestei oferte,
capitalul social al Emitcntul a fost majorat Ia valoarea de 286.015.588,2 RON, impärtit in
1.430.077.941 actiuni, avãnd o valoare nominalä individualá de 0,2 RON.

1.2.1.2. In data de 10 septembrie 2021, adunarea generalä extraordinara a actionarilor Emitentului a aprobat,
printre altele, majorarea capitalului social cu suma de pânã Ia 228.812.470,60 RON, prin emisiunea
unui numär de pãnä Ia 1.144.062.353 de actiuni noi, cu valoarea nominalä de 0,20 RON per actiune
in urma incorporãrii a aproximativ 80% din primele de emisiune rezultate in urma derulãrii Ofertei
Publice Iniliale. In data de 6 decembrie 2021, Consiliul de Administralie a confirmat majorarea
capitalului social cu suma de 228.812.470,60 RON, prin emiterea unui
actiuni ooi ordinare, nominative si deniaterializate, fiecare avãnd o vaIoary’nminalã det920 RON.
Astfel, capitalul social al Emitentului a fost majorat Ia valoarea de 5 l4.82AY88 R.ONen&partit
in 2.574.140.294 actiuni, fiecare având o valoare nominala de 0,2 RON.(L ‘ ‘S

1.2.1.3. In data de 5 mai 2022, Consiliul de Administratie, In temeiul autorizarii p’arteã(dtthirii nerale
extraordinare a actionarilor Emitentului, a hotãrât majorarea capitalului ‘ial cu suma pâna Ia
66.003.597,2 RON (valoare nominala), prin emisiunea unui numär de pâna 3O.OL7 86 acliuni
noi, Cu 0 valoare nominalä de 0,2 RON per acliune i o valoare nominalä totala de 66.003.597,2
RON, prin intermediul unei oferte publice adresate detinatorilor de drepturi de preferinta, respectiv
prin intermediul unui plasament privat. In data de 3 august 2022, Consiliul de Administratie a
constatat majorarea capitalului social prin emisiunea a 202.973.646 actiuni, fiecare având o valoare
nominalá de 0,2 RON i o valoarc nominalã totalá dc 40.594.729,2 RON. Astfel, capitalul social al
Emitcntului a fost majorat Ia valoarca dc 555.422.788 RON, fund iinpartit in 2.777.113.940 acuni,
ficcarc având o valoare nominala dc 0,2 RON.

1.2.1.4. In data de 28 septenibrie 2022, adunarea generalã extraordinarä a actionarilor Ernitentului a aprobat
majorarea capitalului social cu suma de pãná Ia 185.140.929,20 RON, prin emisiunea unui numãr
dc phnã Ia 925.704.646 actiuni fl0 cu valoare noniinalä de 0,2 RON per acliuni, in urma incorporärii

a aproximativ 87% din primele de emisiune rezultate in urma majorárii capitalului social descrise Ia
punctul 1.2.1.3. de mai sus. Astfel, capitalul social al Emitentului a fost majorat cu suma de
185.140.929,20 RON, prin emiterea unui numär de 925.704.646 actiuni noi ordinare, nominative i
deniaterializate, fiecare având o valoare nominalä de 0,20 RON, ajungând Ia valoarea de
740.563.717,2 RON, impärtit in 3.702.818.586 actiuni, fiecare având o valoare nominalã de 0,2
RON.
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1.2.1.4. in data de 12 mai 2023, Consiliul de Administratie, in temeiul autorizärii din partea adunãrii generale
extraordinare a actionarilor Ernitentului, a hotãrât majorarea capitalului social cu suma de
18.967.145,8 RON (valoare nominalà), prin emisiunea unui numär de 94.835.729 actiuni 1101, CU 0

valoare nominalä de 0,2 RON per actiune si o valoare norninalä totalã de 18.967.145,8 RON, in
vederea cotnpensärii creantelor certe, lichide si exigibile ale beneticiarilor programelor de alocare a
actiunilor (de tip stock option plan) deja aprobate de Emitent. Astiel, capitalul social a t’ost majorat
Ia valoarea de 759.530.863 RON, impãr!it intr-un numär de 3.797.654.3 15 aciuni CU 0 valoare
nominalã de 0,2 RON.

1.2.1.5. In data de 19 aprilie 2024, Consiliul de Administralie. in temeiul autorizãrii din partca adunãrii
generale extraordinare a actionarilor Emitentului, a hotärãt majorarea capitalului social CU suma de
6.240.640,4 RON (valoare nominalã), prin emisiunea unui numAr de 31.203202 actiuni 110’, CU 0

valoare nominala de 0.2 RON per actiUne Si 0 valoare nominalä totalã de 6.240.640.4 RON. in
vederca compensãrii creantelor certe. lichide i exigibile ale beneticiarilor programelor de alocare a
acliunilor (dc tip stock option plan) deja aprobate de Emitent. Astfel. capitalul social a fost majorat
Ia valoarea de 765.771.503.4 RON, impãr3il inir-un numär de 3.828.857.517 acliuni cu 0 valoare
nominalä de 0.2 RON.

Confonn hotarärii adunãrii generale extraordinare a actionarilor Emitentului din data dc 28 mai 2024 a fost
aprobata majorarea capitalulUl social al Emitentului Cu valoarea noniinalà de pnã Ia 350.000.000 RON
(,,Majorarea de Capital Social’). prin emiterea unui numär de pän Ia 1.750.000.000 acliuni noi ordinare,
nominative, dematerializate. avãnd fiecare o valoare nominalä de 0.20 RON 5 0 valoare nominala totala de
350.000.000 RON, in vederea Majorãrii de Capital Social.

2. INFORMATII SPECIFICE PRIVIND ACTIUNILE OFERITE

2.l Forma

Actiunile (inclusiv Acliunile Noi) se supun i ati fost emise Conform legilor din Rornnia. Toate Acliunile sunt actiuni
nominative, ordinare, liber transferabile, emise in forma dematerialtzata prin inscrierea in registrul acionarilor
Emitentului, pãstrat de Depozitarul Central.

2.2 Transferul Actiunilor

Atunci când vor U admise Ia tranzactionare pe Piata Reglementatà Ia Vedere a Bursei de Valori bticureti, Actiunile
Noi vor ti inregistrate sub un nr. ISIN ROJ8YZPDHWW8 si tranzactionate sub simbolul ,,ONE”, Ia fe[ Ca actiunile
cx is Ic n te.

Acçiunile Noi vor Ii emise numai prin inscriere in cont si. Ia data decontarii, vor ti inrcgistratc in conturile de valori
rnobiliare ale, investitorilor, prin intermediul RoClear (Sistemul Roman de Compensare-Decontare. Custodie,
Depozitare si Inregistrare) care este administrat de catre Dcpozitarul Central Actiunile Not trayztIoiiltept Piata
Reglementatá Ia Vedere a Bursei de Valori Bucureti vor U transferate prin inscriere in conturile,i4Wstitorilor dahise
de participanrii Ia Sistemul RoClear sau al intermediarilor care detin. in mod direct sau indirfd, conturi.dhi3de
participantii In Sistemul RoCicar. .

2.3 Dividende Si distribuiri APk0T

Actiunile (inclusiv Acliunile Noi) conferã dreptul Ia dividende i Ia alle distribuiri, daca i atu când aqetIsun1
aprobale. Once astfel de distribuiri vor U efectuate pentru fiecare Actiunc (inclusiv peniru Acliunile )çmn’mod egal,
indiferent de valoarea nominalã. Toate Actiunile (inclusiv Actiunile Noi) sunt de acelasi rang in tonic aspectele i vor
fi eligibile peniru once distribuire de dividende, dacã i atUnci eand acestea sunt aprobate, in viiior. 1mplicaiile de
ordin fiscal asupra distnibuinii dividendelor trebuie avute in vedere cu mare aten!ie.

3. ASPECTE SPECIFICE DE GUVERNANTA CORPORATIVA

3.1 Int’orma;ii generale

Mai jos este prezentat un rezumat al anurnitor infomatii relevante referitoarc Ia Aciul Conslitutiv, Ia Codul de
Guvernanlä Corporativa i al anumitor prevederi din legea romãnã in vigoare Ia dam acestui Prospect.
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Acest rezumat flu ii propune sä ofere o imagine completä a Actului Constitutiv sau a prevederilor relevante ale legii
române i trebuic citit prin prisma prevederilor Actului Constitutiv aa cum este in vigoare Ia data prezentului Prospect.
Acest rezumat flu constituie o opinie juridica cu privire Ia aceste aspecte si flu ar trebui sä tie considerat ca atare.
Textul integral al Actului Constitutiv va fi disponibil in mod gratuit, in limbile romãná i engleza, Ia sediul
Emitentulni, in timpul programului de lucru obinuit i in format electronic, pe pagina web a Emitentului
(www.one.ro), precum i pe pagina web a Intermediarului (https://swisscapital.ro/).

3.2 Obiectul de activitate

Obiectul de activitate principal al Emitentului este reprczcntat dc ,,Activitati ale holdingurilor”. Emitentul poate
desrasura Si oricare sau toate dintre activitätile secundare incluse in articolul 3 al Actului Constitutiv.

3.3 Registrul Acionarilor

Conform legii rornftne i a Actului Constitutiv, Emitentul trebuie sä linä un registru al aclionarilor. Registrul
aclionarilor Emitentului trcbuic sã fie exact i actualizat i include Inregisträri ale numelui i adresei tuturor
denãtorilor de Acuni, indicánd data Ia care Aciunile au fost achizitionate, data confirmärii de cãtre Emitent sau a
notificãrii Emitentului prccum i suma aehitata pentru fiecare Actiune. De asemenea, registrul include i mentiuni cit
privire Ia once drept de ipotecã mobiliarä constituit asupra AciuniIor.

Conform IegisIaiei române Si Actului Constitutiv, registrul actionarilor Emitentului se pästreazã, in numele
Consiliului de Administratie, de cätre o societate de registru desemnata in acest scop, respectiv de cätre Depozitarul
Central. Registrul aclionanilor Emitentului se pästreazã prin grija Consiliului de Administratie al Emitentului.

3.4 Transferul Actiunilor

Nu existä restnictii cu pnivire Ia transferabilitatea Actiunilor in Actul Constitutiv.

3.5 l%lajorarea Capitalului Social

Capitalul social poate fi majorat prin hotarârea AGEA. Hotärãrea AGEA prin care cste aprobata majorarca Capitalului
Social este adoptatä cu o majoritate de cel putin douã treimi din drepturile de vot denute de Aconanii prczen sau
reprezentati in Adunarea Generalã.

Capitalul social se poate majora prin emisiunea de Actiuni 1101 sau prin majorarca valorii nominale a Actiunilor
existente in schimbul unor noi aporturi in numerar i/sau in naturä. Dc ascmenea, capitalul social al Emitentului va
putea fi majorat prin incorporarea rezervelor, cu exceppa rczervclor lcgalc, prccum i a bencficiilor san primelor de
emisiune, on pnin compensarea unor creante certe, lichide i exigibile asupra Emitcntului cu Actiuni ale acesteia.

Actiunile cruise pentru majorarea capitatului social von U ofenite spre subscniere In pnimul rand Actionarilor existenti,
proporional cu numãrul de actiuni pe care Ic poscda, acetia putãndu-i exercita dreptul de preferinlà. Adunarea
Generalã poate aproba limitarea sau suspendarca drcptunilor de prefeninla al AconaniIor in cazul majorärii capitalului
social prin aport in numerar prin intermediul unci hotarári adoptate in prezenta Actionanilor repj ti4J5o plus
unu din capitalul social, cu o majoritate de cet pulin trci pãtnimi din drepturile de vot. Consilij,4ie Adminisfatie va
pune Ia dispozitie adunärii generale extraordinarc a actionarilor un raport scnis, prin care A precizeazno3)çele
limitärii sau ridicärii dreptului de preferiná. Accst raport Va explica, de asemenea, modul de ter&inare avaIo&1de
emisiune a Actiunilor. AY sG5PT /
Actul Constitutiv sau hotärflrea AGEA pot autoriza majorarea capitalului social pânä Ia -nive1 maxirn,prin
emisiunea de acuni a cãror valoare nominalä totalã nu poate depäi jumãtate din capitalul soci I Emiten(ului Ia
momentul autorizärii. In limitele nivelului fixat, Consiliul de Administratie poate decide, in urma delegárii de atnibutii,
majorarea capitalului social. Aceastä competentã se acordä Consiliului de Adrninistra;ie pe o duratà de maximum 3
ani i poate U reInnoitä de cátre Adunarea Generala pentru o perioadá care, pentru fiecare reinnoire, nu poatc dcpái
3 ani. Consiliului de Administratie ii poate Ii delegata prin hotarâre AGEA i atribuia de limitare sau ridicarc a
dreptului de prefenintã in cadrul respectivei operatiuni, cu respectarea condiiIor de cvorum i majoritate prcvãzutc
mai sus.

Hotárãrile luate de Consiliul dc Administratie, in exerc4inl atnibutiilor delegate de AGFA au aceIai regim ca
hotàrárile Adunarii Generate in ceea cc privete publicitatea acestora i posibilitatea de contestare in instanlä.

3.6 Achizitia de Actiuni proprii
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Ernitentul flu poate subscrie propriile Actiuni. Emitentul poate sa dobândeasca propriilc Aciuni, fie direct, fie prin

intermediul unei persoane actionând in nume propriu, dar pe seama Emitentului, cu rcspcctarca urrnätoarelor conditii:
(I) autorizarea dobândirii propriilor Actiuni este acordata de cätre AGEA, care Va stabili conditiilc acestei dobândiri,
in spccial numàrul maxim dc Actiuni cc urrneazä a Ii dobândite, durata pentru care este acordatä autorizaia i care nu
peale dcpai 18 luni dc Ia data inregisträrii in registrul corner ului, si, in cazul unei dobandiri Cu titlu oneros,
contravaloarca br minima maxima; (ii) valoarea nominalã a Aciunilor pruprii dobánditc dc Emitcnt, inclusiv a
celor aflate deja in portofoliul säu, flu poate depãsi 10% din capitalul social subscris (iii) tranzaqia poale avea ca
obiect doar Actiuni integral liberate; 5i (iv) plata Acliunibor astfel dobãndite se Va face numai din prouitul distribuibil
sau din rezer-vebe disponibile ale Emitentului, inscrise in ultima situatie financiara anuaba aprobata, cu exceptia
rezervelor legale.

Prin hotärârea AGEA nr, 62 din 26 apritie 2022, a fost aprobatä rãscuinpãrarca de catre Emitent a propriilor actiuni,
in cadrul pieçei unde aciunile sunt listate sau prin destaurarea de ofertc pubticc dc curnpãrare, in conformitate cu
prevederile legale aplicabile, in urmatoarele condi!ii:

• programul de rascumpärare se va desthura Ia prcul minim de 0,2 lei per actiune Si un pret maxim egal cu 1,75
lei per actiune;

• valoarea agregalä a programului de räscumpãrare estc dc pnã Ia 10.000000 lei:

• programulde ráscumparare va avea in vcdere rãscumpãrarea a maximum 10.000000 acliuni:

• programul de räscumpãrare se va destaura pentru o perioada de maxim 18 luni:

• tranzactiile de rãscumpãrarc pot avea drept obiect doar actiuni platite integral si vor Ii efectuate doar din profitul
distribuibil sau din rezen’ele disponibile ale Socictaçii, inscrise in ullima situatie financiara anuala aprobata, cu
exceptia rezervelor legale;

• programub de räscumpãrare va avea drept scop operatiunile descrise in articoiul 5 aIm. (2) din MAR sau, in cazul
in care operaliunile de rascumpárarc nu bcncficiaza de exceptiile slahilite prin Regulamentub privind Abuzul de
Piatasi prin Regulamentul delegat(UE) 201611052 al Comisiei din 8 martie 2016 de cornpletare a Regulamentului
(GE) nr. 596/2014 al Parlamentului European si al Consiliului in ceea cc priveste siandardeic tchnice de
reglernentare pentru conditiile aplicabibe programclor dc rãscumpãrare i niasurilor de stabilizare, Cu respectarea
(prin raportare Ia fiecare tranzactie de räscuinpãrarc) a prevcderilor art. 14 i 15 din MAR: 5i

• Consiliul de Administratie este autorizat sä emitã once hotarãre i sä indeplineasca mate actele i faptebejuridice
necesare, utile i1sau oportune pcntru aducerea Ia indeplinire a hotãrãnilor cc urmeazã sa lie adoptatc de cãtrc
AGEA asupra acestui punct de pe ordinca de zi, inclusiv (dar rara a se birnita Ia) cu privire Ia dezvaluirea adccvata
inainte de inceperea tranzactionanii in cadrul programului de rãscurnpãrare a scopului prograniului.

tn baza programului de rascumparare aprobat prin hotãrãrea AGEA nr. 62 din 26 apnilie 2022 au fost rascutnpãrate
3.600.000 actiuni, in valoarc noininala totala de 720.000 RON. Tranzactiile de räscuinpãrare au fost notificate pieei
de cãtrc Emitcnt prin publicarca de rapoarte curente. in conformitate cu prevedenile legale ap1icabii

Prin hotãrârea AGEA nr, 68 din 9 octombrie 2023 a fost aprubatä rãscunlpárarca dc calre Eniitti propriIóciuni,
in cadrul pietei unde actiunile sunt listate sau prin desfàurarca dc ofcrte publice de cumpØre, in.con,’rnte cii
prevedenile legale aplicabile, in urmatoarele condiTii: fr $ .::

• programul de räscumpärare se va desfura Ia pretul Iliinim de 0,2 RON per act unks un pretn’iaxmtdaI cii
I ,50 RON per actiune; \.

• valoarea agregatä a programului de ràscumpàrarc cstc de pánã Ia 15.000.000 RON;

• pnogramul dc rãscumpãrare Va avea In vedere räscumpãrarea a maximum 10.000.000 actiuni;

• programul de räscumpärare se va desfàsura pentru o perioadä de maximum 18 luni;

• tranzac(iilc de ráscumpãrare pot avea drept obiect doar actiuni plätite integral 5i Von Ii cfectuate doar din
profitul distribuibil sau din rezervele disponibile ale Emitentului, inscnise in ullima siluatie financiara anuala
aprobatä, cu exceptia rezervelor legate;
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• prograrnul de räscunipãrare va avea drept scop opcra!iunile descrise in articolul 5 aIm. (2) (tin Regularnentul
privind Abuzul de Piaa sau. in caiut in care operaçiunile de rãscurnpãrare nu beneficiaza de excep1nle
stabilite prin Regularnentul privind Abuzul de Piata Si prin Regulameniul delegat WE) 2016/1052 al Comisiei
din S martie 2016 de completare a Regulanientului (liE) nr. 596/2014 al Parlamentului European i al
Consiliului in ceea cc privete standardele tchnicc de reglementare pentru conditiile aplicabile programelor
de rãscurnpãrare i mäsurilor de stabilizare, cu respectarca (prin raportare Ia fiecare lranzaclic de
rãscumpárare) a prevederilor art. 14 i 15 din RcgulaTnentul privind Abuzul de Piatá; i

• Consiliul de Administratie este autorizat sã eniitä once hotaráre i sA indeplincascà toate actele i faptele
juridice necesare. utile i/sau oportune pentru aducerea Ia indeplinire a hotãrãrilor ce urmeazã sä lie adoptate
de caine AGEA asupra acestui punct de pe ordinea de zi. inclusiv (dar fAra a Sc limita Ia) Cu flVL1C Ia
dezvalu,rea adecvata inainte de inccperca tranzactionãnii in cadrul prograinului de rascumparare a scopulut
progrartiultti.

In baza prograniului de räscurnpãrare aprobat prin hotárãrea AGEA nr. 68 din 0 octombrie 2023 au lost rãscurnpãrate
7.453.186 actiuni. in valoare nominala totala de 1.490.637,20 RON. Tranzactiilc de rãscunlpãrare au lost notificate
pie!ei de cãtre Emilent prin publicarca dc rapoarte curenle. in conformitate Cu prevcdcrile legale aplicabile.

Aciunile detinute de Emitent in capitalul social propniu flu confera dreptul Ia dividendc pe pcrioada de{inerii br de
came Emitent. In plus, dreptul de vot confcrit de acesle Acliuni va Ii suspendat pe perioada detinerii br de came
Emilent.

Eventuabele implica;ii de naturà fiscala care decurg din achizilia Acliunilor proprii i din operatiunile subsecvente
(inclusiv anularea sau räscumpárarea) trebuie avute in vedere in funcie dc circumstantele specifice ale fiecarei
tranzactii.

3.7 Reducerea capitalulni social

Adunarea Generalá poatc decide sã reduca capitalul social subscris prin (i) micorarea numärului de actiuni; reducerea
valorii nominale a actiunibor; sau (i) dobândirea propriilor acliuni, urmatã de anularea br. In oricare dintre cazuri,
reducerea Ma face obiectul prevederilor legale aplicabile.

0 hotárãre de reducere a capitalului social necesitä o majoritate de ccl pu{in douã treimi din drepturile de vot de;inute
de Ac!ionanii prczcni sau reprezentati in Adunarea Generalâ i ircbuie sá euprindà motivele pentru care se face
reducerea i procedeul cc va fi utilizat pentru efectuarea ei. In plus, in conformitate cu Iegislaia roniânã, o reducere a
capitalubui social prcsupunc operioada de opozitie de douã luni, in cursul cãreia creditorii au dreptul de solicita garan;ii
adecvate, in anumite conditii.

Din perspectiva dreptului fiscal roman, once distnibuçie in numerar sau in naturä racuta Aclionarilor in baza rcduccrii
de capital social, care este fbcuia proportional cu participaTia flecãrui Aclionar Ia capitalul social. nu este consideratä
distribulic de dividende i prin urmare flu ar trebui sä mire in sfera impoziiului cu retinere Ia sursà.

3.8 Situatiile financiare anuale si anditorii

Exercitiul financiar al Emitentului coincide cu anul calendanislic. In fiecare an, in ternien de patry..cd&’ta.incheierea
exerciiuIui financiar, Consiliul de Administratie trebuie sa publice situatiile financiare af(iiiIe i sa Ic PDä Ia
dispoziTia publicului. precum i sa Ic depunà Ia ASF. Situatiile financiare anuale trebuie sã fi,6Jnsypte de ttraI1 al
auditorului independent. un rapoil at Consiliului de Adrninistratie i anurnite alte informatii iciktein conforrikate
cu legislaTia roniana. \ :.,.2

Situatiile financiare ale Emitentului vor fi auditate de cätre auditoni financiani, persoane fizic’4 persoane juridice.
in condiile prcvãzute de lege.

Auditorul financiar intocmeste raportul de audit asupra situatiilor financiare anuale, In care prezintã opinia sa, din care
sá rezulte daca situatiile linanciare anuale prezintä o imagine fidela a pozitiei fmnanciare. a perfornian;ei financiane i
a celorlalte informa!ii refenitoare Ia activitatea desraurama, poinivit siandardelor profesionale ale Camerei Auditorilor
Financiari din România.

Rapoilul audimorului financiar, impreunä cu opinia sa, vor fi prczcntate Adunarii Generale i va fi publicat impreunã
Cu situaliile financiare anuale ale Emitentului. Adunarea Gencrala no poate aproba situaliile financiare anuale decth
dacá acestea sunt insolite de raportului auditonului financiun.
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3.9 Dividende si alte distribuiri

In conformitate cu legislaia rornânä Si Actul Constitutiv, dividendele se distribuic Actionarilor proportional cu cota
de partic[pare Ia capitalul social värsat, optional trimestrial PC baza situatiilor linanciare intcrimarc i anual, dupã
regularizarea efectuata prin situatiilc financiare anuale. Dividendele se pot distribui dear din profiturile Emitentului
determinate potrivit legii romãne.

Etnilentul aplicã o politica privind distriburia anuala dc dividcndc sau alte beneticii cätre Actionari, propusã de
Consiliul de Administratie, sub forma unui set de linii dircctoarc pe care Emitentul Ic urrfleazã Cu [IVL[C Ia distribuirea
profitului net.

3.10 Adunarea CeneralA

A se vedea sectiunea 4 de mci jos, care oferã o descriere mai detaliatä a Adunärilor Generale.

3.11 Modificarea Actulni Constitutiv

Adunarea Generala poate decide sã modifice Actul Constiluliv. Cãnd pe ordinea den a Adunärii Generale figureaza
propuneri peniru modIficarea Actului Constitutiv. convocarea ‘a trebui sa cuprinda texiul integral al propunerilor.

0 hotãrare adoptatä de Adunarea Generalã pentru modificarea Actulul [onstitutiv necesita o najoritate simpla a
voturilor exprimate. Exercitiul acestei atributH poate fi delegat Consiliulul de Adniinisirape.

3.12 Dizoharea Si licliidarea

Adunarea Generalã poate decide sä dizolve Emitentul, hotáráre luatä cu 0 majorilate dcccl puin doua ireimi din
drepturile de vor detinute de Acionarii prezenti sau reprezentati in Adunarea Generala. In cazul in care Adunarea
Generalä a decis sã dizolve Emitenrul, dizolvarea Emitentului arc Ca elect deschiderea procedurii lichidarii. Din
momentul dizolvarii. Directorii si Administratorii flu mai pot intreprinde fbi operatiuni. in caz contrar, fund personal
i solidar rãspunzätori pentru actiunile intreprinse. Consecintele de naturä uiscalã ale divizarii ‘ Iichidärui vor fi
determinate in conformitate cu dreptul fiscal roman i legislaia árii in carc fiecare investitor este rezident fiscal.

4. ADUNAREA GENERALA

4.1 AdunArile Generale Ordinare

Adunarea Generala Ordinarã se intrunete ccl putin o data pe an. in ccl mult patru (4) luni de [a incheierea exerci;iului
funanciar, pentru aprobarea. printre altele. a situatiilor financiare anuale si pentru stabilirea programului de activitate

a bugetului pe anul incurs.

4.2 Adunárile Generale Extraordinare

Adunãrile Generale Extraordinare se convoacã on de cãte on este ncvoie. in condutLile prevãzute de lege.

Consiliul de Administra;ie convoacã de indata Adunarea Genetalã, Ia cererea Acionanilor reprezentând, individual
sau impreunà. ccl putin 5% din Capitalul Social, dacá cererea cupninde dispoziçii cc intrã in atniJflikdunarii
Generale. astfel meat Adunarea Generalã sa fie convocatã in termen de 30 de zilc i Vail tinuta. la,,Øfiia sau Ia<oua
eonvocare, in termen de 60 de zile de Ia data inregtsirärui cerenii. 1L ..

pr / 1

4.3 Convocatorul si ordinea de zi t
4

Adunanile Generale vor fi convocate de Consiliul de Administratie. in baza unui convocator care huie sä tie publAt
in Monitorul Oficial al României, Partea a TV-a, i in unul dintre ziarele de largä räspândire din I alitaiea in cafe se
afla sediul Emitentului sau din cea mai apropiatä localitate. Termenul tie intrunire a Adunarli Genera enu poald sa fie

mai mic de 30 de zile de [a publicarea convocãnii in Monitorul Oficial al Romãniei paniea a IV-a. Accst termen nu
este aplicabil pentru a doua sau pentru urmãtoarea convocarc a Adunarii Gcncrale determinaia de neinirunirea
cvonjmului necesar pentru adunarea convocatä pentru prima data, Cu condiia Ca prevederile aplicabile sä fi fost
respectate cu privire Ia prima convocare, pe ordinea de zi sà nu se fi adäugat niciun punci nou i mire convocarea
finala si data intrunirii Adunarii Generale sä treacä ccl putin 10 zile.

Convoearea va cupninde, printre altele: informatii cu pnivire La urmatoarele aspecle: (i) locul, data si ora tinerii
Adunárii Generale; (ii) ordinea de zi, cu arätarea explicita a tuturor problemelor care vor face obiectul dezbaterilor
AGA; (iii) data de referinta stabilità de Consiliul de Administratie (i.e., data stabiliiã de Consiliul de Administratie
care servete Ia identificarea acçionarilor care au dreptul sä participe Ia AGA i sa voteze in eadrul aeesteia), precum
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i mentionarea faptului ca do-ar persoaneic care sunt Actionari Ia aceastä data au drcptul de a participa i de a vota in
cadrul Adunãrii Cenerale; (iv) a dcscricrc clara 5i precisa a procedurilor care trebuic respectate de Ac;ionari pentru a
putea parlicipa Si vota in cadrul Adunarii GeneraTe: (v) locul de unde este posibil S Sc obtinä lextul integral aT
doctimenlelor si al proiectelor de hotarãrc 5i data incepãnd cu care acestea sunt disponibile. precurn i procedura
urrnatã in acest seas; (vi) adresa paginii de internet a Ernitentului i detaliilc dc contact ale Emilentului; (vii)
propunerea Consiliul de Administratic privind detaliile evenimentului corporativ. cum ar fi. si in functie de eveniment,
data de inregistrare. cx date, data parlicipärii garantate i dam plã!ii; (viii) precizarea expresä a faptului cä drcptul de
vot se poate exercita direct, prin reprezentant sau prin coresponden!a i condiiile in care se exercitã; i (ix) modulitatea
de distribuire a buletinului de vot i a formularului de procurä specialã pentru rcprczcntarca in AGA. precum i data
incepánd cti care acestea sum disponibile.

Unul sau mai multi Actionari rcprezentând eel pulin 5% din capitalul social pot solicita printr-o cerere scrisã adrcsatA
Consiliului de Administratic complctarea ordinii de ZI CU noi puncte, cu conditia ca fiecare punct sä tie insoit dc 0
justificare sau de un proiect de hotärãre propus spre adoptarc dc Adunarea Generala, precum i in termcn de tS rile
de Ia data publicãrii convocãrii. In aceleai conditii, unul sau mai niuli Actionari reprezentãnd ccl pulin 5% din
capitatul social pot prezenta proicctc de hotãrãre pentru punctele incluse sau propuse spre a fi incluse pe ordinea de zi
a Adunarii Generale.

Fiecare Acmionar poatc adresa Consiliului de Administra;ie intrcbãri in scris referitoare Ia activitatea Emitentului prin
transrniterea acestora Ia adresa de e-mail destinala relatiei cu invcstitorii, inaintea datei de desfäsurare a Adunärii
Generale, urmãnd a i se räspunde In cadrul adunarii gcncrale. Emitentul poate formula un rãspuns general pentru
intrebári]c cu acelasi continut. Dc asemenea, raspunsul se considerã dat dacä informatia solicitatá estc puhlicatä pe
website-ul Emitentului, Ia sectiunea <Intrebäri frecventc>>,

Adunarea Gcncrala cste prezidata de cätre preedinteIe Consiliului de Administralie sau de un membru al Consiliului
de Administralic dcscmnat in acest scop de preedintele Consiliului de Administralie. Vor fi intocmite proccsc-verbale
ale adunärilor.

Numai Ac?ionarii inregistra{i in Registrul Acçionarilor Ia data de referinta stabilitä de Consiliul dc Administraçie au
dreptul sä participe Si S votczc in cadrul Adunärii Generale. Ac(ionarii pot participa Ia Adunarea Generala pcrsonal
(in cazul persoanelorjuridice prin reprezentatul legal sau reprezentanpi legali, dupã caz) sau prin reprczcntant, in baza
unei procuri gcncralc sau speciale, procura speciala find acordatä in mod expres pentru respectiva Adunarc Generala.

4.4 Drepturi de vot

Fiecare Actiune conferã dreptul Ia un vot. Cu cxccptia cazului in care legea românä sau Actul Constitutiv prevad
cerinte mai ridicate, cenntele generalc de cvorurn i majoritate pentru Adunarca Generalã, Ia prima 5i Ia a doua
convocarc sunt urmätoarele: (i) Adunarea Generalã Ordinarã Ia prima convocare este legal intrunitã daca Ac!ionarii
reprezentãnd ccl pulin 50% (50% 1) din numárul total al dreptunlor de vot sunt prezenli personal san reprezentati
in Adunarca Generala Ordinarä si hotarârile sunt adoptate cu eel putin jumälate plus unu (50% + I) din voturile
exprimale: (ii) Adunarea Generala Ordinarã Ia a dona convocare esle legal inlrunitã indifcrent de numärul Actionarilor
prezenti personal sau reprezentati i hotãrárile stint adoptate cu majoritatea voturilor exprimate (50% + 1); (iii)
Adunarea Generalä Extraordinara Ia prima. precuni 5i Ia a doua convocare estc legal inp iIc4a Ac!ionarii
reprezentãnd eel putin 50% (SO% + 1) din numarul total aT drepturilor de vot sunt prezenfretonal sau<rrezenta;i
in Adunarca Generalä Extraordinarä 5i hotarârile sunt adoptate cu eel putin 50% (50% ±/4 din voturt au’narilor
prezenti san reprezentati in Adunarea Gcnerala Extraordinara (se aplicã cerintc dc cvorqii ioritfe maI.idicate
in cazurile expres prevãzute de lege). A; ;UDAi

Secretarul Adunarii Gcncrale intocmete procesul-verbal al cdin!ei care este semnat de Rqedintele CopiiiuIui de
Administratie s-au de acea persoanã care prezideaza Adunarea Generalà. precum i de seereiii Adunari( Generalc.
Procesul-verbal consuttä indeplinirea formalitãlilor de convocare. data 5i benT Adunarii Generale, Actionarii prczcni
sau reprezentai, nurnãrul actiunilor deinute de Acionarii prezcnti san reprezentati, rezumatul dezbatcrilor i
hotãrãrilc adoptame 5i. Ta cererea Aetonarilor, declara!iilc fäcute de ace1ia in edint,a. La proccsul-vcrhal se anexeazã
toate actclc referitoare Ia convocarea Adunarii Gcncralc. preeum i lista de prezen(á a Aclionarilor. Acesi proces
verbal estc trccum in registrul Adunärilor Generalc.

5. OBLIGATII ALE ACTIONARILOR, SOCIETATII SI ADMINISTRATORILOR DE A NOTIFICA
DETINATORII DE ACTIUNI SIDE DREPTURI bE VOT

Conform Legii 24/2017, dacá dupä achizitia san vânzarea Acliunilor, proporia drepturilor de vot detinutc de o
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persoanã atinge, depaete sau scade sub unul dintre nivelurile de 5°/b, 10%, 15%, 20%, 25%, 33%. 50°/b sau 75% din
totalul drepturilor de vet, acea persoaná trebule sã notiFice Emiteritut, ASF Si Bursa de Valori Bucuresti, in maximum

4 zile de tranzactionare de In confirmarca accstei operaliuni. Proceniele relevante vor fi calculate prin raport-are Ia
toate drepturile de vet din cadrul unei anumite clase de acliuni. indiferent daca toatc sau anumite drepturi de vet din
acea clasä suni suspendate.

In scopul calculärii procentului din drepturile de vet. urniätoarele participai trebuie. printre altele. sã fie bate in
considerare: (i) drepturile de vot detinute direct de cätre once persoanã: (ii drepturile de vot detinute tie un ten Cu
care persoana in cauzã a incheiat un acord pnin care cci doi se obligã sa adopte o politicã comunä de duratä in ceea ce
priveste managementul respectivului emitent. prin exercitarea concerlatã a drepturilor de vot delinute: (iii) dreptunile
de vot detinute de o terjã persoanã Cu care respectiva persoanä a incheiat un acord cu privire Ia transferul tetnperar,
cu titlu oneros, a respectivelordrepturi devot: (iv) drepturile de vet aferente AciuniIor delinute de respectiva persoanã
care sunt constituite in garan;ic. Cu cond4ia ca aceasta sä contro[eze dreptunile de vot si sã-si declare intentia de a Ic
exercita: (v) drepturile tie vot aferente Actiunibor, dreptul de uzufruct aparinând respectivei persoane: (vi) drepturile
de vot detinute sau Canc pot fi exercitate in conformitate cu punctelc (ii) — (vi) de o persoanã controlata de respectiva
persoanä; (vii) dreptunile de vet afcrcnte Acçiunilor aflate in posesia respectivci persoane, pe care aceasta, in lipsa
unor instructiuni contrare de Ia propnietanii Actiunilor, peale sä Ic exercite fárã restrict: (viii) drepturile de vot
exercitate de respectiva persoanã fizicä saujunidicä in calitate tie mandatat pe care aceasta, in lipsa unor instruct uni
specifice de Ia proprietarii ac!iunilorpoate sale exercile fàrà resinictii; (ix) dreptunile de vot detinute de un teij In flume
propriu, dar in contijl respectivei persoane; i (x) drepturile de vot detinutc de un tent, altul decal ccl prev’ázut Ia
punctele (ii) i (vi), care actioneaza in mod concertat cu respecliva persoanà.

Nerespectarea acestor obligaii dc notificare constituie contravenlie. ASF poate solicita persoanelor cärora be revin
obligatiile de mai sus sä facá divulgarile aferente, de asemenea, poate solicita informalii suplimentare cu privire Ia
aceste divulgâri. ASF poate impune sanetiuni administrative pentru nerespcctarc i poate face publicä aceastä
nerespectare.

Actionarii sunt sfátui?i SIt SC consulte cu persoanele care Ic oferà consilierejuridicã pentru a stabili dacä obliga;iilc tic
notificare Ii se aplica.

6. OBLIGATII ALE ACTIONARILOR DE A FACF OFERTE PUBLICE

Conform Directivei 2004/25/CE (,,Directiva privind ofertele publice de preluare”), fiecare Stat Membru trcbuie sa

asigure protecia actionanibor minoritari, prin obligarea onicãrei persoane care dobândete controlul asupra unei
societãti sã faca o oferta cãtre tori detinatorii tic valoni mobiliare care confera drepturi de vet ale acclei societdti. pentru
WaLe participariile br, Ia un pret echitabil.

Directiva privind ofertele publice de preluare se aplica tuturor societailon guvemate de legile unui Stat Membm,
pentru care toate sau anumite valoni mobiliare care confcrä drepluri tie vet suni admise Ia trarguciuare pe 0 piaä
reglenieniatã inir-unul sau mai multe State Membre.

icY —
Potrivit dreptului roman, respectiv potrivit Iegii 24/2017 i Regulamentului 5/2018. 9frtele pube dépreluare
obligatonii trebuie lansate imediat dar, Ca regula. nu mai tãrziu de douã luni de Ia data Ia $-c fertantuI a-ati5s pragul
care ii conferà control. Pána Ia derularea ofertei publice, dreptunile tie vol aferente vaboriIwiliarc depäid pragul
tie 33°/b din dreptunile tie vet asupra Emitentului sunt suspendate. ian respectivul actionar ersoanele cu care acesia
actioneazä in mod concertat flu mai pot achizitiona, prin alte operaIiuni, acliuni ale EmitcntNüi,

Pretul unci oferte publice de preluare obligatorii va fi ccl pulin egal cu ccl mai mare pret platit pentru ac;iuni de cãtre
ofcntant sau de cAtre persoanebe care actioneazä in mod concertat cu ofertantub. In penioada de 12 luni inainte de
depunerea documentaiei aferente aprobarii ofertei publicc Ia ASF.

In cazul in care oferta publica de preluare obligatorie nu cste lansata in termenul prevazut de legea nomãnã, pretul
ofertei este ccl putin egal cu ccl rnai mare prec dintre urmatoanele valoni: (I) ccl mai mare pret plätit de ofcrtant sau de
persoanele cu care acesta aclioneaza in mod concertat in perioada de 12 luni anterioarä datei de depunere Ia ASF a
documentaliei tie oferta; (ii) eel mai mare pre plãiii tie ofertant sau de persoanele Cu cane aclioneaza in mod conceriat
in ubtimele 12 luni anterioare datei Ia care a fost atinsä poziia care ii confera controlul asupra drepttirilon tie vet in
societate: (iii) pretul mediu ponderat tie tnanzaclionare. afenent ullimelor 12 luni antenioane datei de depunere Ia ASF
a documenlaiiei de oferta; (iv) pre;ub mediu ponderat tie iranzaelionare, aferent ultimelon 12 luni antenioare datei Ia
care a fost atinsä poziia rcprezcntãnd mai muTt de 33% dill di-eptunile de vot.

In cazul in care oferta publicä tie preluane obligatonie este Iansatä in termenul preväzut de legea românä, insñ ofertantul
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sau persoanele care acioneazã in niod concertat cu acesta flu au achizitionat acliuni ale societãi care fac object al
preluärii in perioada de 12 luni anterioarä datej de depunere Ia ASF a documcntatiej de ofcrta pentru aprobarea
acesteia, sau in situatia in care ASF apreciazá cä operatiunule prin care s-au achizitionat actiuni sunt de naturä sä
influenteze corectjtudjnea modului de stabilire a pretului, precut oferjt In cadrul ofcrtci publice dc preluarc obligatorii
este ccl puin egal cu ccl maj mare pret djntre urmätoarele valori determinate dc càtrc un evaluator autorjzat, potrivit
Iegii, si desemnat de ofertant, dupä cum urmeazä: (i) preul rnediu ponderat de tranzaclionare, aferent ultimelor 12
lunj anterioare datej de depunere Ia A.S.F. a documentatici de ofertã; (ii) valoarea actjvuluj net al socjetätji, imparlit
Ia numarul de actiuni subscrise, conform ultimci sjtuatii financiare auditate; j (jjj) valoarea actjunjlor rezultate dintr
o expertizã efectuata potrivit standardelor internaonale de evaluare.

In cazul in care oferta publica de preluare obligatorie flu cstc lansata in termenul preväzut de legea romãnä, jar
ofertantul sau persoanele care actioneaza in mod concertat cu acesta flu au achjzjtjonat actjunj ale socjetätij care fac
object al preluärui in perioada de 12 luni anterioarä datci de depuncre Ia ASF a documentatjej de oferta pentru
aprobarea acesteia, sau in situatia in care ASF apreciazà motjvat cä operatiunile prin care s-au achjzitjonat actiuni sunt
de naturá sa influenteze corectitudinea modului de stab jI jre a pretului, pretul oferit in cadrul ofertei publice de preluare
obligatorii este ccl pucin egal cu ccl mai mare prec dintre urmátoarele valori determinate de cätre un evaluator autorjzat,
potrivit legii, sj desemnat de ofertant, dupä cum urmeazà: (i) preut mediu ponderat dc tranzactionare, aferent ultjmelor
12 luni anterioare datei de depunere Ia ASF a documentatiej de oferta; (jj) pretut medju ponderat de tranzactjonare,
afereflt ultimelor 12 luni anterioare datci Ia care a fost atjnsã poziia reprezentãnd maj mutt de 33% djn drepturile de
vot; (iii) ccl mai mare pret plátit de ofertant sau de persoanele cu care actioneazà in mod concertat in uttjmete 12 lunj
anterjoare datej Ia care a fost atinsà pozitia reprezentând mai mutt dc 33% djn drepturile de vot; (iv) valoarea activului
net at societätii, imparpt Ia numãrut de actjuni aflat in circutacie, conform ultiinei situatii financjare anterioare datej
de depunere Ia ASF a documentaei de oferta; (v) valoarca activului net al societãtii, impãrtit Ia numãrut de actiuni
aflat in circulacie, confon ultimej situatii financiare auditate anterioare datci Ia care a fost atinsä pozitia reprezentãnd
mai mutt de 33% din drepturile de vot; i (vi) valoarea acliunilor rezultate dintr-o expertizä efectuata potrivit
standardelor intemationale de evaluare.

7. NORME PRIVIND ABUZUL DE PIATA

Incepãnd cu 3 julie 2016, a avut bc abrogarea legislaiei nacionale aplicabite anterior in statete membre UE.
Regulamentul privind Abuzul de Pialä (Regulamentul (TiE) nr. 596/2014) (,,MAR”) prevede norme speciate destinate
sä previnä abuzul de piaa, cum ar fi interdici privind tranzactiile bazate PC informatii privilegiate, divulgarea de
informalii privilegiatc si divulgate in mod neperrnis i manipularea pietei. Emitentul, membrii Consiliutui de
Administracie i a alp denàtori dc informaii privilegiate precum i persoanele care efectueazä tranzaccii cu
instmmente financiare ale Emitentului, dupa caz, vor fi supuse interdiclici privind tranzac?iile bazate pe informalii
privilegiate, interdictiile privind divulgarea de informatii privilegiate i transmiterea lorin mod nepennis cãtre anumite
persoane, precum si interdictiei de manipulare a pieei. In anumite circumstance, investitorii Emitentului pot fi, de
asemenea, supui nonuelor privind abuzul de pialá.

Informatille privilegiate inseamnã once informacii de o anumitä naturä, care se refera (in mod
Emitent sau Ia actiunile Emitentului sau Ia alte instrumente financiare, care nu au fost racute pubji4e i care,$caL4k\
fi fàcute publice, ar putea avea un impact semnificativ asupra pretului Actiunilor sau asupra cq(Ialte instrtrnenti
financiare sau asupra pretutui instrumentelor financiare derivate. k. s )

Conform MAR, unei persoane ii este interzis sã decina informatii pnivilegiate i sä utilizeze aày infoñiatii pri
achizitionarea sau insträinarea, in nume propniu sau in numele unui ter, in mod direct sau indire2Ac;iunjafe
Emitentutui i de alte instrumente financiare Ia care se referá informaile respective. Dc asemenea, unetpers6àne ii
este interzisã utilizarea de informalii privilegiate prin anularea sau modificarea unui ordin privind Acciuni ale
Emitentuluj sau atte instrumente financiare Ia care se referã informatiile, in cazut in care ordinut a fost emis inainte ca
persoana respectivã sä posede informatui privilegiate. In plus, unei persoane ii este de asemenea interzis sa recomande
unei alte persoane sã se angajeze in efectuarea de tranzactii bazate pe informatii privilegiate sau sä determine o altä
persoaná sa se angajeze in efectuarea de tranzaccii bazate pe informatii privilegiate, atunci cãnd persoana respectivä
decine informatii privilegiate i (a) recomanda, pe baza acestor informatii, ca aceastä altä persoanä sã dobândeasca sau
sä instrãineze Actiuni ale Emitentului sau alte instrumente financiarc Ia care se refera informaliile respective sau
deteninä acea alta persoanä sä efectueze o astfel de achizicic sau instrainare sau (b) recomandã, pe baza acestor
informatii, ca aceastä alta persoanã sà anuleze sau sä modifice un ordin privind Acciunile sau alte instrumente
financiare Ia care se refera informatijle respective sau determinã acea persoanã sä facä o astfel de anulare sau
modificare.
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Einitentul va avea obligaia de a face publiee imediat once informatii privilegiate. Cu toate acestea, Ernitentul poate
intãrzia publicarea informa;iilor pnivilegiate in cazul in care aeeasta poate asigura eonfiden;ialitatea informaliilor.
Aceastã intârziere este posibila numai in eazul in care publicarea acestor nfonnatii ar putea dãuna intereselor legitime
ale Emitentului, dacä flu existã niscul Ca intflrzierea sä indueä in eroare piata cu conditia ca Etnitentul sà poatã
asigura contidentialitatea rnformali Ion respective. Emitentul va ñ supus legisIaiei románe in ceea Ce privete

publicarea informatiilor privilegiate. Dc asemenea, Emitentul lrebuie sä informeze imediat ASF cu pnivire Ia once
infonnatie a eãrei publicare a fost amãnatá, de indatä cc aceasta a fost racutã publicã.

Adtninistratorii, atte persoane Cu responsabilitai de conducere i persoanele aflate in reIaii apropiate cu ace.tia stint
supuse obligaii[or de notificane preväzute de MAR. Administratonii i a[te persoane cu responsabilitai de conducere
precurn i persoanele aflate in rela i apropiate cu acestia, trebuie sä notitice ASF Cu pnivire Ia ficcare tranzae;ie
efeetuata in flume propriu in legAturã en Actiunile sau titlunile de creanlã ale Emitentului sau cu insinimentele denvate
sau cu alEc instntmente tinanciare legate de aceste Aciuni SaU titluni de crearnä. Notificarea trebuie fàeuta in termen
de trei Zile Lucratoare de Ia data tranzactiei. In conformitate cu MAR. nu este necesar sa se efectueze nicio notificare
a unei tranzactn. dacä tranzactile dintr-un an calendaristic efectuate de cãtre ace1 Administrator. persoanele Cu
responsabiIitai de conducere sau persoanele aflate in relaii apropiate Cu acestia flu depaese pragul de 5.000 EUR
(fra netting). Odata cc a fost atins pragul, toate tranzaciiile vor trehui notificate, indiferent de valoare i de Ioeul in

care au fost ineheiate.

Nerespeetarea acestor obligatii de raportare ar putea conduce Ia sanciuni penaic. amenzi i ordine de incetare i

Intrerupere a activitãtii (i publicarea acestora). inchisoare sau alte sancliuni.

8. CERINTE PRIVIND TRANSPARENTA

Conform Legii 24/2017, Emitenrul trebuie sä isi publice situatiile financiare audirare anuale in termen de patru luni de
Ia ineheierea fieearui exercitiu financiar si situatiile sale finaneiare semestriale, in termen de trei luni de Ia incheierea
pnimului semestru financiar al anului.

In conformitate Cu Legea 24/2017, Emitentul trebuie sá publice rapontul san anual. inclusiv situa!iile sale finaneiare
anuale. insotite de raport i o declaratie a Consiliului de Administratie. precum Si de raporrul auditorului independent,
in termen de patru luni de Ia incheierea fiecãrui exercitiu financiar. Aeelea.i documente trebuje sa tie depuse Ia ASF
si Bursa de Valori Bucuresti, In aeelasi termen.

In plus, Regulamentul 5/2018 si Legea 2412017, prevad faptul ca Emitentul Va trebui sä faca publice infonnatiile
pnivilegiare in legatura cu Emitentul, precum i informa?ii in legatura cu evenimente importante intervenite recent in
acrivitatea Emirentului, care an putea avea un impact asupra prerului Actiunilor Noi. Dc exemplu, Emirenrul va trebui
sa rranstnitä infonnaii precum:

• convocarea adunanilor generale ale aetionarilor;

• horarárile adoptare de adunarea generala a aetionanilor sau, dupã caz. informatii legate de neindeplinirea
cvorumu[ui sau a inajonitãtii neeesare pentru adoprarea unei horArãri;

• sehimbãri in controlul asupra societatit. inclusiv schimbarea indtrectä a controlulut asupra societ>’

• sehirnbäni Ia nivelul managementului; 4” -.; ‘\
£2

• inlocuirea auditorului soeietátii i motivul acesleiinlocuini: \. ..,?‘ •‘

• incetarea sau neducenea relatiilor contractuale care an general ccl putin 10% din venitunile . êietMii pe /
parcursul exerei?iului finaneian anterior;

• schimbani in caracteristicile i/sau dreptunile aferente diferitelor clase de valori mobiliare emise de societate,
inclusiv schimbani In dreptunile aferente instrumentelor denivale cruise de societale cc confera dreptuni asupra
actiunilon emise de acesta;

• litigii in cane societatea este implicata;

• inilierea unei proceduri de incetare, respectiv de reluare a activitñtii soeietaiii, inilierea i incheierea
procedunii de insolventa/ faliment, a reorganizànii judiciane sau a dizolvanii:
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• operatiunile extrabilantiere cu efecte semnificative asupra rezultatelor financiare ale societatii;

• modificäri Ia nivelul obligaiilor societãtii, CU efect semnificativ asupra activitai sale i a situaiei sale
financiare;

• achizitii sau instrãinãri substantiale de active (achizitiile sau insträinärile de active vor fi considerate
substantiale, dacä activele reprezintã ccl putin 10% din valoarea totalã a activelor societätii fle inainte, lie
dupa tranzactia respcctivã);

• contracte incheiate de societate a cãror valoare depaete 10% din cifra de afaceri netä aferentä ultimelor
situati financiare anuale sau contracte incheiate in afara activitatii curente a societätii; si

• realizarea unui produs sau introducerea unui serviciu nou sau a unui proces de dezvoltarc cc afecteaza
resursele societãti.

9. CONTRACTE DE INTERMEDIERE

La data de 11.06.2024, Emitentul a incheiat un Contract de Intermediere cu Intermediarul. Conform Contractului de
Inteimediere:

• Emitentul fost de acord Ca, In anumite conditii, sä vânda Actiunile Noi; i

• Intermediarul va primi de Ia Emitent, un comision total de pfinã Ia 30.000 EUR *TVA.

10. CONTRACTE SEMNIFICATIVE

Pe durata perioadei de referinta indicatä in Anexa I, sectiunea 20 din Regulamentul Delegat2Ol9/980, i.e. ultimii doi
ani care preced datei acestui Prospect, Emitentul si, respectiv membrii Grupului, flu au incheiat contracte importante,
altele dccãt cele incheiate in cadrul normal al activitätii i Ia care se face referire in prezentul Prospect.

11. CAPITAL CIRCULANT

In opinia Emitentului, Grupul are suficient capital circulant pentru cerintele sale actuale, respcctiv pentru ccl puin
urmàtoarele 12 luni dupã data acestui Prospect, prezenta declaratie find fàcutà thrä rezerve. Pentru scopul acestei
declaratii, Emitentul nu a inclus in calculul capitalului circulant veniturile obtinute din Ofertà.

12. NICIO MODIFICARE SEMNIFICATIVA

Nu a intervenit nicio modificare seinnificativa in pozilia financiarä sau de tranzacionare a GrupuluijkJgata de 31
decembrie 2023, data Ia care au fost intocmite ultimele situatii financiare consolidate auditate
evolutiile recente (de Ia data Situatiilor Financiare Anuale), và rugàm sa vedeti Partea a 7 -a ,,‘Sminarea rezuttkN.telor
activitätii si a situatiei financiare”. /3 .:

13. CONSIMTAMANT

Deloitte Audit S.R.L. i-a dat consimtamãntul in scris si nu si I-a retras, pentru includerea raelor audito or sãi
independen;i i pentru trimiterile Ia acestea in forma i in contextul in care apar si a aprobat conb1t4&jhaceiusØ’ärP din
acest Prospect care conlin rapoartele sale in scopul Regulamentului privind Prospectul, privind situaliile financiare
auditate individuale i consolidate Ia 31 Decembrie 2021, 2022 i 2023.

Intermediarul i-a dat i mi i-a retras consirntämántul pentru includerea in acest Prospect a numelui sãu in forma i
in contextul in care acestea apar.

14. CHELTIJIELILE AFERENTE EMISIUN1J/OFERTEI

Onorariile i cheltuielile care vor II suportate de Emitent in Iegaturä cu Oferta, respectiv Admiterea, inclusiv taxele
cãtre ASE, onorariile i cheltuielile profesionale i costurile tipäririi i distribuirii documentelor sunt estimate Ia suma
de aproximativ 1,1 milioane RON.

15. DOCUMENTE DISPONIBILE PENTRU CONSULTARE

Copii ale urrnätoarelor documente vor II disponibile pentru consultare in timpul programului normal de lucru in once
zi a sãptämänii (cu exceptia zilelor de sâmbatä, duminicä si a sänbätorilor legale) pe o perioadä de 12 luni dupa data
acestui Prospect Ia sediul Emitentului:
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(a) Actul Constitutiv al Emitentului;

(b) situatiile financiare consolidate auditate ale Ernitentului pentru cele trei exercitii financiarc inchciatc Ia data
de 31 decembrie 2021, 2022 i 2023, Irnpreunã cu rapoartele de audit aferente, respectiv situatiile financiare
consolidate interimare neauditate, nerevizuite ale Emitentului pentru perioada de trei luni pânä Ia 31 martie
2023 i 2024; si

(c) acest Prospect.

Documentele respective vor ft puse Ia dispoziie i pe pagina web a Emitcntului Ia www.one.ro, precum i pe pagina
web a Intennediarulul Ia https://swisscapital.ro/.
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Data: flf august 2024

FM ITENT

ONE UNIIED PROPERTIES SA.

Prim VICTOR CAPITANU

Membru Executiv si Director

1-

Semnãturã:

INTERMEDIAR

SWISS CAPITAL S.A.

Prin: Olimpiu Blaj lit

Director General Adiunc

Sernnäturä:

7.
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PARTEA A 18-A
DEFINITII SI CLOSAR

,,ACCA”

,.Actul Constituiiv”

.,Actionarii Fondatori’

..Aetiunc”

,Actiuni Noi’

,,Administratori Executivi”

,,Administratori Neexecutivi”

,,Administratori”

,,Admiterea”

,.Adunarca Gencrala Fxtraordinara”

sau ,,AGEA”

,,Adunarea Generala Ordinari’ sau

,.AGOA”

,,Adunarea Generalã” sau ,,AGA”

,,ANAF”

Autorizatie de constructic;

Asociaia Expertilor Contabili Autoriza;i;

Actul constitutiv al Ernitentului:

dl. Victor C’ápitanu i dl. Andrei Diaconescu;

Actiunile ordinare ale Emilentujtjj;

Acliunile oferite spre vánzarc, in cadnil prezentei Oferte. respecliv Un

numãr de pânã Ia 1.750000,000 actiuni;

Membrii executivi ai Consiliului de Administratie;

Membrii neexecutivi ai Consiliu]ui de Adrninistratie;

Membrii Consiliului de Administratic a! EmitentuluiL

Aprobarea de i depunerea Ia ASF pcrnw scopul Ofcrtei i admiterii Ia

tranzacionare a Actiunilor Nui pc Piata Rcglcrncntatã Ia Vedere

administratä de Bursa de Valori Bucuresti;

Adunarea generalä extraordinarä a actionarilor Emiicntului;

Adunarea generalä ordinarA a actionarilor Emitentuli

Adunarea generalä a aclionarilor Ernitentului:

Autorizatie de mediu;

Agenia Naiona1ä de Administrare Fiscala din Romñnia;

Autoritatea de Supraveghere Financiara din România;

Autoritatea pentru Supravegherea Publicâ a Activitãlii de Audit Statutar;

Fondul pentru aderare Ia Balcani;

,,ASP’

,,ASPAAS”

,,BAF”
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,,BNR” Banca Nationalä a Romãniei;

,,BO Retail Invest SRI.” BO Retail Invest S.R.L., o societate cu räspundere limitatä, cu sediul social

in strada Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucureti, inregistratä Ia Registrul

Comeijului sub nr. J40/12273/2020, cod unic de inregistrare 43096786;

,,Brexit” referendumul din Marea Britanie care a avut en rezultat votul pentru ieirea

Marii Britanii din Uniunca Europeana;

,,Bucur Obor S.A.” Bucur Obor SA., o societate pe actiuni, cu sediul social In Sos. Colentina,

nr. 2, Sector 2, Bucuresti, inregistratä Ia Registrul Comertului sub nr.

J40/365/1991, cod unic de inregistrare 19;

,,BVB” Bursa de Valori Bucureti;

,,CAR” Polita de asigurarc tip CAR, pentru toate tipurile de construclii;

,,Carte FunciarA” Registrul public din Romãnia care cuprinde evidenta juridicä integrala si

exactä a imobilelor, proprietatea persoanelor fizice i juridicc din acecai

local itate;

,,CBRE” CB Richard Ellis;

,,CCT&ONE AG” CCT&ONE AG, o societate cu ràspundere limitata incorporatã in

conformitate cu legile din Elvea, avftnd sediul social In Neuhofstrasse nr.

24, Baar, Elvetia, având numàr de inregistrare CHE256.842.673.;

,,CEO” Director Executiv;

,,CFA” Analist financiar certificat;

U

,,CFM” Cadrul Financiar Multianual ,.47’
/7

,,Codul de Guvernanta Corporativã Codul de Guvernantä Corporativä al Bursei de Valori BucU&sti;

aIBVB” \ç4
,,Codul de procedurä civilã roman” Legea nr. 134/20 10 privind Codul de procedurà civilä, cu m icriiei’

cornpletarile ulterioare;

,,Colliers” Colliers International Group Inc.

,,Comitetul de Guvernanta de Comitetul de guvemanã de mediu, sociala i corporativã infiintat de

Mediu, Sociala i Corporativa” Consiliul de Administratie al Emitentului;

,,Comitetul de Nominalizare Si Comitetul de nominalizare si rernunerare inflintat de Consiliul dc

Remunerare” Administratie al Ernitentului;
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,,Comitetul de Risc si Audit” Comitetul de risc 5i audit inliimat de Consiliul de Administralic al

Emitentului;

,,Conditiile de Perfomianta” Conditiile dc pcrforrnanta cc trebuie indcplinite pentru exercitarea

Optiunilor conforni SOP;

,,Consiliul de AdminIstratie’ Consiliul de administralie al Fmitenlului;

,,Contractul de Inrermediere” Contractul de servicii de investitii financiarc incheiat intre Intermediar i
Emitent Ia data de 11 iunie 2024;

,,Conventia de Ia Lugano din 2007” Convenlia privind competcnta judiciarã, recunoaterea i cxecutarea

hotàrârilor in materie civilà i comcrcialä, puhlicatä in Jurnalul Oficial or.

L 339 Ia data de 21 decembrie 2007;

,,COVID-19” Pandcmia raspândita de virusul SARS-COV-2;

,.DAE” Dobnda anualã efectiva;

,,Data de Inregistrare” Data care servete Ia identificarca actionarilor care urmeazã a bcneficia de
Drepturi de PreferInla i asupra cärora se vor rãsfránge efectele hotárârii

AGFA din 28 mai 2024. astfel cum a fost stabilitA prin aceastA hotarâre

AGFA, i.e. 6 august 2024;

,,Data Inchiderii’ Ultima zi de derulare a ofertei 19 septembrie 2024:

,,Data Mãsurñrii Performanlei” Data Ia care se evalueaza indeplinirea Conditiilor de Performanta peniru

SOP, i.e., eel lârziu pânä Ia data dc 31 maPle a anului urmAtor pcntni care

se va face confirmarea atingerii valorii-tinta e preuIui per actiune;

,,Deloitte Audit S.R.L.” Deloitte Audit S.R.L., o societate cu raspundcrc limitatA, având sediul social

in Calea Grivitei, nr. 84-98 si 100-102, bI. Cladirea The Mark, et. 9,
Bucureti Sectorul 1, inregistratA Ia Registrul Comertului sub nr.
J40/6775/1995, cod unic de inregistrare 7756924, inregista14-pgcgistrul

Public al Auditorilor Financiari cu numArul 25/2001 s,4te inregitfatin

Registrul Public ElecEronic al ASPAAS cu nr. FA5, in bazazeiñf.

123601/ 2019: r,t
V .?‘

0’
,,Depozitarul Central” Depozitarul Central S.A., 0 societate pe actiuni. 4and sediul sgc’ial

insoseana Nicolea Titulescu. nr. 4-8. clAdirea America Ho - Aripade est,
Parter i Etajul I. Scctor 1. cod postal 011141 Bucureti. Romãnia

inregistratA [a Registrul Comeului Bucureti sub nr. J40/58901 1997. avãnd

cod unic de inregistrare 9638020:

,,Delinätorii de Drepturi de inseamnã actionarii inregistrai in regisirul

PreferintA”
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,,Directiva privind ofertele pubhce Directiva 2004/25/CE a Parlamentului European i a Consiliului din 2 I

de preluare” aprilie 2004 privind ot’crtclc publice de cumpärare. cii rnodificärilc i

completarile ulterioare;

..Direclor General” Persoana care de3ine pozitia de director general al Emitentului;

..Director” Persoana care de3inc pozitia de director al Emitentului:

..Dovada Platii” Dovada plätii Prctului de Subscriere inmultit cu numarul dc Actiuni Noi

subscrise;

,.Drepturile de Preferinça” Drepturile de preferinta emise in lcgãturã Cu Majorarea Capitalului Social

egale cii numãnul de actiuni cmisc de Emitent, inregistrate in Registrul

Ac;ionarilor Ernitentului linut de cätre Depozitarul Ccntral SA. Ia Data de

Inregistrare, i.e., 3.828.857.517 drepturi de preferinã;

,,EEAF” Fondul de adcrarc Ia Europa ernergentä;

,,Elemente” Cerinçclc de prezentare care alcätuiesc rczumatul acestui Prospect;

,,Eliade Tower S.R.L.” Eliade Tower S.R.L., o societate cii räspundere limitatä, cu scdiul social

situat in strada Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucuresti, România,

inregistratã Ia Oficiul Rcgistrului Comertului de pe lângä Tribunalul

Bucuresti sub nr. J4011917!2006, cod unic dc Inregistrare 18358185:

,,Eliade Tower” Proiectul imobiliar dezvoltat de Emitent, in Bd. Mircea Eliade, in. 16B,

Sector 2, Bucuresti;

,,Emiten(ul” One United Properties 5K, o societate pe actiuni, cu sediul social sitoat in

Strada Maxim Gorki Hr. 20, Sector 1, Bucuresti, Rornânia. inrcgistrat In

Oficuul Registrului Comeriului de pe lánga Tribunalul Bucurcsi sub nr.

J40121705/2007, cod unic de inregistrare 22767862:

,.ESG’ Aspectele privind mediul inconjurãtor, social si de guvemanlã:

.,EUR” Inseamna euro, moneda unicä introdusã in statele membre alc Uniunii

Europcne care au adoptat o astfel de moneda unicã in staj.nIAI treilea al
Uniunii Economice i Monetare Europene in temciul at&liii4insfttuire

a Comunitãrii Europene, astfel cum acesta a fost mo4Wicat; C

,.Fitch” Agentia de rating Fitch Ratings: \.
,.Formulanil de Retragere a Formularul pentru retragerea subscrierilor investitorulo?t.’c,j:;...

Acceptuhui de Subscriere”

,,Forte Partners” Forte Partners S,R.L.. o societate cu räspundere limitatã, având sediul social

in str. Titeica Gheorghc, nr. 212-214, BI. Ethos House, et. 6, ap. biroul 9,
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Bucureti Sectorul 2, inregistratã Ia Registrul Comcrtului sub nr.

J40/13713/2013, cod unic de inregistrare 32435860;

,,GDP” PIB;

,,GDV” sau Gross Development Valoarea brutä a proiectului;

Value”

,,GLA” Suprafata inchiriabilä totala;

,,Glass Rom Impex S.R.L.” Glass Rom Impex S.R.L., o societate Cu räspundere limitatá, avãnd sediul

social in Bd. Metalurgiei, nr. 452 (zona A), Bucuresti Sectorul 4,

inregistratã Ia Registrul Comcrtului sub nr. J40/3758/1995, cod unic de

inregistrare 7318312;

,,Grup” Emitentul i Societaile Grupului;

,,IFRS” Standardele internationale de raportare financiarä adoptatc dc Uniunca

Europeana;

,,Intermediaml” Swiss Capital SA., o societate pe actiuni organizatã i functionänd conform

legilor din România, Inregistratã In Registrul ASF cu nr.

PJROISSIF/400054, inregistratã Ia Oficiul Registrului Comeriului de pe

lângã Tribunalul Bucureti Cu nr. J40/4107/1996, avftnd codul unic dc

inregistrare 8450590, cu sediul social situat in Bulevardul Dacia nr. 20,

Cladirea Romanä Offices, etajul 4, Sector I, Bucuresti;

,,International WELL Building Grupul International WELL Building Institute, entitatea emitentä a

Institute” certificàrilor ,,WELL”;

,,ISCIR” Inspectia do Stat pentru Controlul Cazanelor, Recipientelor sub Presiune i

Instalatiilor do Ridicat;

,JSIN” Numärul international de idcntificarc a valorilor rnobiIiarc;/1’

/1 r4n\
,,JLL” Jones Lang LaSalle Incorporated; I

r
,,Legea 24/2017” Legea nr. 24/2017 privind emiten{ii de instrurnente financi i operatiuniy

de piatä, republicatä, cu rnodificãrile i completArile urmãtoare;

,,Legea Construcliilor” Legea nr. 350/2001 privind arnenajarea teritoriului i urbanismul, cu

modificärile i completärile urrnãtoare;

,,Legea nr. 7/1996” Legea nr. 7/1996 a cadastrului i a publicitätii imobiliare, cu modificarilc i

completärile urrnätoare;

,,Legea privind Valorile Mobiliare” Legea privind Valorile Mobiliare din Statele Unite ale Americii din 1933,

cu rnodificärile i cornpletárile uimätoare;
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,,Legca Societälilor” Legeanr. 31/1990 a societätilor, republicatä, Cu modificarile i completarile

urrnätoare;

,,Legea Urbanismului” 1,egea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului i urhanisinul, Cu

modificarile i completarile urmãtoarc:

,,Lernon Interior Design” Lemon Interior Design S.R.L., o socictatc Cu rãspundere Iiniitatã avAnd

sediul social in St Maxim Gorki, Hr. 20, BUCuresti Sectorul I, inregistratã

Ia Registrul Comertului sub nr. J40/21256/2004, cod UnLC de inregistrare

17056286;

.Majorarea Capitalului Social”, Majorarea dc Capital social a En,ileniului, astfel cum aceasia a fost hoiãràtä

.,Majorarea de Capital Social”.. prin hotärârea AGEA din 28 mai 2024;

MAR’ Regulamentul (liE) nr. 596’20l4 al Parlamentului European i al

Consiliului din 16 aprilie 2014 pri’ind abnzul de piaä (regulamentul

privind abuzul de pialã) Si de abrogare a Dircctivci 2003/6/CE a

Parlamentului European i a Consiliului i a Directivelor 20031124/CE,

2003/125/CE si 2004!72/CE ale Comisiei. cu modificarile i completarile

ulterioare:

,,Marimea Maxima a Ofertei” Märimea Ofertei va fi de pânä Ia I .750,000000 Ac;iuni Noi

.,Marimea Ofertei” Numärul de Actiuni Noi cc se vor vindc in cadrul Ot’ertei;

,,MCV” Mecanismul de Cooperate i de Verificarc

,,Moody’s” Agentia de rating Moody’s Investors Service;

.,Neo Floreasca Lake SRI..” Neo Floreasca Lake S.R.L.. o socictatc cu raspundere limitata, cu sediul

social in strada Maxim Gorki nr. 20. Sector I. Bucuresti, inregistria1a

Registrul Comerjului sub nr. J40/1 1256/2017. cod unic de,,ieistrarc’

37892618:
, e’.

,,NGEU” Pachetul de relansare economicä Next Generation EU;

,,Noul Cod Civil” Legea nr. 287/2009 privind Codul civil. cu complelarile ifieariic

ultenoare;

,,Oferta Publicà Ini;iala” Oferta publicá a Emitentului, care a avut Inc in perioada 22.06,2021 —

02 .07.202 1;

,,Oferta” Oferta initiata de Emitent, respectiv emisiunea Actiunilor Noi, in terrnenii

i condiiile preväzute de acest Prospect;

,,One Bãneasa AirPark” One Bãneasa AirPark S.R.L., o societate Cu raspundere Iimitatä, cu sediul

social in strada Maxim Gorki nr. 20, Secior 1, Bucuresti, inregistratä Ia

242



Registrul Comertului sub nr. J40/15257/2023, cod unic de inregistrarc

48646155;

,,One Carpathian 1odge — Magura One Carpathian Lodge — Magura SR.L, o societate cu räspundere limitata,

S.R.L.” Cu sediul social in strada Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucuresti,

inregistratá Ia Registrul Comeijului sub or. J40/12453/2021, cod unic de

Inregistrare 44614215;

,,One Charles de Gaulle Residence One Charles de Gaulle Residenccs S.R.L., o socictatc Cu rãspundere

limitata, cu scdiul social in strada Maxim Gorki, nr. 20, Sector I, Bucuresti,

inregistratà Ia Rcgistrul Comertului sub nr. J40/12245/2013, cod unic de

inregistrare 32316045;

,,One Charles de Gaulle” Proiectul imobiliar dezvoltat de cãtre Ernitent, in Piata Charles de Gaule nr.

8, Bucuresti;

,,One City Club S.R.L.” One City Club S.R.L., o societatc Cu raspundcrc limitata, cu scdiul social in

strada Maxim Gorki nr. 20, Sector I, Bucuresti, inregistratä Ia Registrul

Comegului sub nr. J40/2855/2022, cod unic de inregistrare 45652004;

,,One Community” Programul de beneficii ,,One Community” dezvoltat de Emitent i oferit

chiriailor din spaiilc de birouri dczvoltatc sau administrate de Grup;

,,One Cotroceni Park Office Faza 2 One Cotroceni Park Office Faza 2 SRI. (anterior One Cotroceni Park

S.R.L. (anterior One Cotroceni Park Office Faza 2 S.A.), o societate cu ràspunderc Iimitata, cu scdiul social in

Office Faza 2 S.Aj” strada Maxim Gorki, or. 20, Sector 1, Bucureti, inregistratä Ia Registrul

Comertului sub nr. J40/6838/2020, cod unic de inregistrare 42671346;

,,One Cotroceni Park Office Faza 2” Proicctul imobiliar dezvoltat de cätre lEmitent, in str. Ser ñt Nutu Ion, nfD

44, Bucuiti;

,,One Cotroceni Park Office Faza 4 One Cotroceni Park Office Faza 4 S.R.L. (anterior Oçotroceni Park,,

S.R.L. (anterior One Cotroceni Park Office Faza 3 S.R.L.), o socictatc cu raspundcrc limitata, cu’4ulsociaLin
Office Faza3 SRI)” strada Maxim Gorki, nr. 20, Sector 1, Bucuresti, inregistratã lakegistrul

Comertului sub nr. J40/6901/2020, cod unic de inregistrare 42674881;

,,One Cotroceni Park Office S.R.L. One Cotroceni Park Office S.R.L. (anterior One Cotioceni Park Office

(anterior One Cotroceni Park Office S.A.), o socictatc cu raspundcrc limitata, Cu sediul social in strada Maxim

SA.)” Gorki, Hr. 20, Sector I, Bucure.5ti, inregistratä Ia Registrul Comer!ului sub

nr. J40/7032/2020, cod unic de inregistrare 42688380;

,,One Cotroceni Park Office” Proicctul imobiliar dezvoltat de cátre Emitent, in Str. Sergent Nutu Ion, or.

44, Bucureti;

,,One Cotioceni Park SRI.” One Cotroceni Park S.R.L., o societate cu rãspundere lirnitatä, cu sediul

social in strada Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucuresti, inregistratä Ia
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Registrul Comertulul sub nr. J40/l6080120l7, cod unic dc inrcgistrare

38236441;

,,One Cotroceni Park” Proiectul iniobiliar dezvoltat de cätre Emitent, situat in str. Progresului, Hr

1, Sector 2, Bucureti;

,,One Cotroceni Towers S.R.L.” One Cotroceni Towers S.R.L., o societate cu räspundere lirnitatã, cu sediul

social in strada Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucuresti, inregistratä Ia

Registrul Comertului sub Hr. J401l3546/2022, cod unic de inregistrare

46476712;

,,One Downtown SRI.” One Downtown S.R.L., o societate cu räspundcre limitatá, cu scdiul social

in str. Maxim Gorki, nr. 20, Sector 1, Bucuresti, inregistratã Ia Rcgistrul

Comertului sub nr. J4012831/2022, cod unic de inregistrare 45650488;

,,One Floreasca City” Proiectul imobiliar dezvoltat de Emitent, situat in zona Floreasca,

Bucuresti;

,,One Floreasca Towers SRI.” One Floreasca Towers S.R.L., o societate cu räspundere lirnitatä, cu sediul

social In str. Maxim Gorki, nr. 20, Sector 1, Bucureti, inregistratà Ia

Registrul Coineijului sub nr. J40/9705/2019, cod unic de inregistrarc

41434708;

,,One Floreasca Towers” Proiectul imobiliar dezvoltat de Emitent, situat in zona Floreasca,

Bucuresti;

,,One Floreasca Vista” Proiecml imobiliar dezvoltat de cätre Emitent, situa trZagaç I,

Bucureti 014261, Sectorul I; 4 ;c

,,One Galle Floreasca S.A.” One GalIe Floreasca S.A., o societate pe actiuni,

Maxim Gorki, nr. 20, Sector 1, Bucuresti, inregi fraV Ia Rcg trul
-

Comertului sub nr. J40/13376/2022, cod unic de inregistrar463I 19;

,,Onc Herásträu Office Properties One Herãsträu Office Properties S.A., societate pe actiuni, cu sediul social

in str. Maxim Gorki, nr. 20, Sector I, Bucuresti, inregistratä Ia Registrul

Comertului sub Hr. J40/5201/2020, cod unic de inregistrare 42510471;

,,One Herásträu City S.R.L.” One Herãstrau City S.R.L., o societate cu räspundere limitatä, cu sediul

social in strada Maxim Gorki, nr. 20, Sector I, Bucuresti, inregistratã Ia

Registrul Comertului sub nr. J40/20305/202 I, cod unic dc inregistrare

45245434;

,,One Herästrãu Office” Proiectul irnobiliar dezvoltat de cãtre Emitent, situat in str. Daniel

Danielopolu, nr. 30-32, Bucureti;

,,One Herasträu Park” Proiectul imobiliar dezvoltat de cätre Emitent, situat in str. Nicolae G.

Caramfil nr. 12, Sector 1, Bucureti;
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,,One Herästräu Plaza S.R.L.” One flerästräu Plaza S.R.L., o societate cu rüspundcre limitata, cu scdiul

social in strada Maxim Gorki, nr. 20, Sector 1, Bucuresti, inregistratä Ia

Registrul Comertului sub nr. J40/6186/20l4, cod unic de inregistrare

33202987;

,,Onc F-Ierãslrau Plaza” Proiectul imobiliar dczvultat dc cãtrc Emitcnt, in str. Zägazului nr. 21-25,

zona Aviatiei, Sector 1, Bucurcsti

,,One l-lerästrãu Towers SRL” One L-lerästräu Towers SRI.. o socictatc cu raspundere limitatã, cu sediul

in strada Maxim Gorki nr. 20, Sector I, Bucuresti, inregistratã Ia Rcgistrul

Comerului sub nr. J40/4242/2015, cod unic de inregistrare 3433954L

,,One Herastráu Towers’ Proiectul iniobiliar dezvollat de cätre Emitent, in str. Nicolae G. Caramfil

nr. 74A. Sector I. Bucuresti:

.,Onc Hcrastrau Vista” Proiectul imobiliardezvoltat de cätre Emitent, situal in str. Grigore Gafencu

nr. 65. Sectorul 1, Bucuresti:

•One High District S.R.L.” One High District S.R.L., o societatc Cu raspundere limitatä, cu sediul social

in strada Maxim Gorki, nr. 20. Sector 1. Bucuresti, inrcgistratä Ia Registrul

Comertului sub nr. J40/8190!2021,cod unic de inregistrare 44235874;

,,One Lake Club S.R.L.” One Lake Club S.R.L.. o societale cu raspundere limitata, cu sediul in strada

Maxim Gorki nr. 20, Sector 1. Bucureti. inregistratã Ia Registrul

Comertului sub nr. J40/ 8913/2021, cod unic de inregisirare443l23l4;

.,One Lake Club” Proiectul imobiliar dezvoltat de cãtrc Einitcrit. in Inirarca CheI’alului nr. II-

13. Sector 2. Bucuresti;

,,One Lake District S.R.L.” One Lake District SRI. o societate cu raspunderc limiiaiã, Cu scdiul in

strada Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucuresti;_ a Registrul

Comertului sub nr. 140/16082/2017, cod unic Aregistrç 3t6450:
:0 .‘. .\

,,One Lake District” proiec; imobiliar deivoltal de cätre Emitent, itr. GhrØnr, Sector

2. Bucuresti;
?9fr -

,,One Long Term Investments One Long Term Investments SRI.. o societate Cu rMpundere limitata, cu

sediul social in strada Maxim Gorki nr. 20. Sector 1, BucureIi, inregistratã

Ia Registrul Comertului sub nr. J40/9555/2019, cod unic de Inregisirare

41422240;

,,One Long Term Value S.R.L.” One Long Term Value SRI.. o societate cu raspundere limitata, cu sediul

social in strada Maxim Gorki nr. 20. Sector 1, Bueureti, inrcgistratä Ia

Registrul Comertului sub nr. J40/6494/201 6, cod unie dc inregistrare

36038650;
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,,One M Hotel S.R.L.” One M I-{otel S.R.L., o societate cii räspundere limitatã, cu sediul social in

strada Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucurqti, inregistratà Ia Registrul

Comertului sub nr. J40113348/2022, Cod unic de inregistrare 46460937;

,,Madrigalului Residence” Proiectul imobiliar dezvoltat de cãtre Emitent, in str. Madrigalului nr. 42,

Sector 1, Bucuresti;

,,One Mamaia Nord S.R.L.” One Mamaia Nord S.R.L., o societate Cu raspundere Iimitatá, avflnd sediul

social in strada Gorki Maxim, 1w. 20, Bucuresti, Sectonul 1, inregistratä Ia

Registrul Comertului sub nr. J40/15882/2017, cod unic de inregistrare

38224218;

,,One Mamaia Nord” Proiectul imobiliar dczvoltat de cãtre Emitent situat in Aleea Lamia, nr. 4,

Mamaia;

,,One Proiect 19 S.RL. (anterior One Proiect 19 S.R.L. (anterior One Mamaia S.R.L.), o societate cii

One Mamaia S.R.LJ” räspundere limitatä, cu sediul social in strada Maxim Gorki nr. 20, Sector

1, Bucureti, inregistratã Ia Registrul Comertului sub nr. J40/7003/2020,

cod unic de inregistrare 42687237;

,,One Mircea Eliade Properties One Mircea Eliade Properties S.R.L o societate cu rãspundere Iimitatá, cu

sediul social in strada Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucureti, inregistratã

Ia Registrul Comet ului sub nr. J40/7492/2016, cod unic de Inregistrare

36134550;

,,One Mircea Eliade” Proicctul imobiliar dczvoltat de cãtre Emitent, In Rd. Mircea Eliade nr. I 6B,

Sector!, Bucureti;

,,One Modrogan S.R.L.” One Modrogan S.R.L., o societate Cu raspundere limitata, cu sediul social

in strada Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucureti, inregistratá Ia Registrul

Comertului sub nr. J40/3313/2014, cod unic de inregist 2941698;
‘‘-‘0 ‘—‘.,LF” C.’5

,,One Modrogan” Proiectul imobiliar dezvoltat de cätre Ernitent1a1. M9gr. IA,

Sector 1, Bucuresti; . ..

fl

,,One North Lofts SRI. (anterior One North Lofts SR.L.. (anterior One North Gate §‘A.), o socl&ate cu
- . - .

One North Gate S.A.)” ràspundere Iimitatá, cu sediul social in strada Maxiflyork*Znt. 20, Sector

!, Bucureti, inregistratã Ia Registrul Comertului sub nr. J40/390/2017, cod

unie de inregistrare 36927076;

,,One North Gate” Proiectul imobiliar achizitionat de cätre Emitent, in Rd. Pipera nr. 2, Sector

1, Bucuresti;

,,One North Lofts” Proiectul imobiliar dezvoltat de cätre Emitent, in Rd. Pipera nr. 2, Sector I,

Bucureti, anterior parte a proiectului One North Gate;
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,,One Park Line S.R.L.” One Park Line SRI., o societate cu raspunderc limitata, cu sediul in strada

Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucuresti, inregistratä Ia Registrul

Comertului sub nr. J40/22533/2022, cod unic de inregistrare 47163250;

,,One Peninsula SRI” One Peninsula SRI., o societate cu räspundere limitata, cu sediul in strada

Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucuresti, inregistratã Ia Registrul

Comertului sub nr. J40/5520/2014, cod unic de inregistrare 33142150;

,,One Peninsula” Proiectul imobiliar dczvoltat dc cátrc Emitent, in Str. Navigatorilor nr. 25,

Sector 1, Bucuresti;

,,One Plaza Athenee SRI.” One Plaza Athenee S.R.L., o societatc cu ráspundcrc limitata, cu sediul in

strada Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucureti, inregistratä Ia Registrul

Comertului sub nr. J40/8189/2021, cod unic de inregistrare 44235920;

,,One Project 11 S.R.L.” One Proiect 11 SRI., o societate cu räspundere limitatä, cu sediul In strada

Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucureti, inregistratä Ia Registrul

Comertului sub nr. J40/13377/2022, cod unic de inregistrare 46463208;

,,One Proiect 18 S.R.L.” One Project 18 S,R.L., o socictate Cu raspundcrc limitata, cu sediul in strada

Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucuresti, inregistratä Ia Registrul

Comertului sub nr. J40/2 I 806/2022, cod unic de inregistrare 47108930;

,,One Pioiect 20 S.R.L.” One Proiect 20 S.R.L., o societate cu raspundere limitatä, cu sediul in strada

Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucureti, inregistratã Ia Registrul

Comeriului sub nr. J40/l 1694/2023, cod unic dc inregistrare 48384879;

,,One Proiect 21 S.R.L.” One Proiect 21 S.R.L., o societate Cu ráspundcrc limitata, cu scdiul in strada

Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucuresti, inregistratã Ia Rcgistrul

Comertului sub nr. J40/15264/2023, cod unic de inregistrare 48646058;

,,One Proiect 22 S.R.L.” One Proiect 22 S.R.L., o societate cu raspundere Ijni& 4 in strada

Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucuresti74&egist;ataIa’\egistrul

Comertului sub nr. J40/l 1681/2023, cod unic qmnregiyve483857;

Q
,,One Project 24 S.R.L. (anterior One Proiect 24 S.R.L. (anterior One United 1tali, ‘R.L.), o soelétate cu

One United Italia S.R.LJ” raspundere limitata, Cu sediul in strada Maxim Grki flr,2O, Sector I,

Bucuresti, inregistratä Ia Registrul Comeqului sub nr. J46/34l2/2o22, cod

unic de inregistrare 45691100;

,,One Proiect 4 S.R.L.” One Proiect 4 SRI., o societate cu ráspundcrc Iimitatá, Cu scdiul in strada

Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucureti, inregistratã Ia Registrul

Comeqului sub nr. J40/82 16/2021, cod unic de inregistrare 44237530;

,,One Proiect 5 S.R.L.” One Proiect 5 S.R.L., o societate Cu räspundere limitatà, cu sediul in strada

Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucuresti, inregistratä Ia Registrul

Cornertului sub nr. J40/9224/2021, cod unic de inregistrare 44337874;
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,,One Project 8 S.R.L.” One Project 8 S.R.L., o societate cu räspundere limitata, cu sediul in strada

Maxim Gorkj nr. 20, Sector 1, Bucurestj, inregistratà Ia Registrul

Comertului sub nr. J40/2850/2022, cod unic dc inregistrare 45650461;

,,One Property Support Services One Property Support Services SRI., o socjetatc cu raspundere limitatä,

cu sediul social in Spl. Independentei nr. 202, camera CIOB1, Sector 6,

Bucuresti, inregistratä Ia Registrul Cornertului sub nr. J40/4901/2019, cod

unic de inregistrare 40951374;

,,One Technology District SRI.” One Technology Distrjct S.R.L., o societate cu raspundere Iirnitatá, cu

sediul in strada Maxim Gorki Hr. 20, Sector I, Bucuresti, inregistratã Ia

Registrul Comeriului sub nr. J40/2 1879/2022, cod unic dc inregistrare

47113260;

,,One Timpuri Noi SRI. (anterior One Timpuri Noi S.R.L. (anterior Neo Timpuri Noi S.R.L.), o societate Cu

Neo Timpuri Noi S.RL)” raspundere limitata, cu sediul social in strada Maxim Gorki nr. 20, Sector

1, Bucureti, inregistratá Ia Registrul Comertului sub nr. J40/19873/2017,

cod unic de inregistrare 38547774;

,,One Timpuri Noi” Proiectul imobiliar dezvoltat de cátre Emitcnt, situat in str. Ion Minulescu,

nr. 13, Sectorul 3, Bucuresti;

,,One Tower” Proiectul imobiliar dezvoltat de cätre Emitent, in Str. Floreasca nr. 159-165,

Sector 1, Bucuresti;

,,One United Management Services One Unitcd Management Services S.R.L., o societate cu räspundere

limitatá, cu scdiul social in strada Maxim Gorki Hr. 20, Sector I, Bucuresti,

inregistratã Ia Registrul ComeuIui sub nr. J40/8918/2022, cod unic de

inregistrare 46107448;

,,One United Tower S.R.L. (anterior One United Tower S.R.L. (anterior One United Toy iro societate cu

One United Tower S.A.)” ráspundere limitatä, cu sediul in strada Maxiip4orki n. 2b’,ector 1,

Bucurqti, inregistratã Ia Rcgistrul Comertului nr. J40/2I7/J\7, cod

unic de inregistrare 38586064

,,One Verdi Park SRI.” One Vcrdi Park SRI., o societate Cu ràspundere tntatä, cusediul social

in strada Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucureti, inrdgitntà Ia Registrul

Comerului sub nr. J40/9541/2015, cod unic de Inregistrare 34850537;

,,One Verdi Park” Proiectul imobiliar dezvoltat dc cátrc Emitent, in str. Barbu Väcärescu nr.

164, zona Floreasca, Sector 2, Bucureti;

,,One Victoriei Plaza S.R.L. One Victoriei Plaza S.R.L. (anterior MAM Imob Business Center S,R,L,),

(anterior MAM Imob Business o societate cu räspundere limitatä, Cu sediul social in strada Maxim Gorki

Center S.R.LD” nr. 20, Sector 1, Bucureti, inregistratä Ia Registrul ComerTului sub nr.

J40/16016/2018, cod unic de inregistrare 40114438;
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,,Optiunile” Optiunile de dobândire acliuni in capitalul social al Ernitcntului in baza

SOP;

,,Pachetul de relansare economicä Pachetul de mäsuri econontice pentru relansarea economici Uniunii

Next Generation EU” Europene ca urmare a pandeniiei SARS-COV-2, astfel curn acesta este

inclus in Regulamentul (UE) nr. 2021/241 al ParlarnentLilul European i al

Consiliului din 12 februarie 2021 de instituire a ?vlecanismului de redresare

si rezilientä;

,,PAD” Politele de asigurare obligatoric a locuin;ci;

.,Paiiicipant’ insearnnã un participant Ia sisteniul Depozitarului Central, Drepturile de

Preferin!ä fund inregistrate intr-un cont deschis de respectivul Participant

in Sectiunca II. respectiv Secliunea Ill a registrului linut de Depozitarul

Central:

,.Patria Bank” Patria Bank SA.. o societate pe actiuni, cu sediul social in Soseaua Pipera,

nr. 42, clãdirea Globalworth Plaza, ci. 8 si 10. Bucuresli, Sector 2.

inregistratã Ia Registrul Comertului sub iw. J4019252/2016, cod unic de

inregistrare 11447021:

Polilele dc asigurare pentru riscurile de distrugere a proprietalli (in engleza,

property damage):

.,Pia!a Reglernentata Ia Vedere” sau Piata reglernentata Ia vedcrc aflatã sub administrarca Bursei de Valori

•,Piata Reglementatã Ia Vedere a Bucureti:

Bursei de Valori Bucuresti” 7: :
/Y

A
Produsul intern brut; L

r

I-

.;
,.Plasarnentul Privat” Plasarnentul privat in cadrul cärora Actiunile Noi rãmase hsubscrise dópa

perioada de exercitare a Drepturilor de Preferinta vkr.ti-eferite spre

subscricrc. adresat cãtrc anuniite persoane din Uniunea Europeanä in baza

excepiilor permise de Ia publicurca unu’ prospect, inclusiv cele prcvãzutc

Ia articolul I alineat (4), literele (a) — (d) din Regulamentul privind

Prospeclul i/sati cälre investitori cärora Ic pot Ii adresate i direc;ionate

asemenea plasamenie private in mod legal, in conformitate cii excepiiIe de

Ia Regulamennil S din Eegea Privind Valorile Mobiliare i fárä sä existe o

obligaie de conformare Cu once alte formalitã!i conform vreunei legi

aplicabile, in mäsura in care i doar dacä o inveslitie in Acliunilc Noi nu

constituie o incälcare a oricärei legi aplicabile de cätre un asernenea

investitor;

,,PNRR” Planul National de Rcdrcsare i Rczilicntä:
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,,Presedintele Consiliului de Presedintele Consiliului de Administratie, respectiv dl. Claudlo Cisutlo;

Adininistratic”

,,Pretul de Subscrierc” Pretut Ia care se Va subscrie fiecare Actiune Noua in cadrul etapei de

exercitare a Drepturilor de Preferinä dc caEre Dciinãtorii de Dreptun de

Preferintä, In valoare de 0,2 RON;

,,Propcare SRI.” Propeare S.R.L., o societate cu räspunderc lirnitata, cii seduul social in strada

Maxim Gorki nr. 20, Sector I, Bucuresti. inregistratä Ia Registrul

Comeflului sub or. J40/792t/2024, cod unic de inregistrare 49942299;

.Prospecr Prezentul Prospect privind oferta publieä primarä pentru vânzarea

Acliunilor Noi in eadrul dreptulul de prcferin!ä. aprobat de ASF in vederea

derularii Ofertel:

.,PUD” Plan urbanistic de detaliu;

,,PUG” Plan urbanistic general:

,.PUT’ Plan urbanistic zonat:

,,R.AEF” Fondul pentru intreprinderi americane romãne.ti;

,.Raportul Consiliului de Raportul anual de activitate al Consiliului de Administratie;
Administratie”

,,Rata de Subscriere” Rata de schimb a Drepturilor de Preferinpi pcntru subscrierea Actiunilor

Noi. i.e., 1:2,1879186;

,,RCAC” Rata anualã eornpusä de crestere; .

/
-.(

,,Registnil Actionarilor Registrul ac3ionarilor Eniitentu[ui; l

,,Regulamentul 5/2018’ Regulamentul nr. 5i20t8 privind eniitcrflii de instrunnte tinancia’re i

opcraiuni de piatä. ernis de eälre ASF. cu rnodificäriI .5i publicarile

ulterioare;

,,Regulamentui Delegat 2019/980” Regulamentul Delegat (UE) 2019/980 a] Comisiei din 14 madie 2019 de

completare a Regulamentuhui (liE) 2017/1129 al Parlarnentiilui European

i at Consiliului in ceca Ce prive.te formalul, continutul, verificarca si

aprobarea prospectului care trebuie publicat in cazul unei oferte publice de

valori mobiliare sau a] admiterii de valori mobiliare Ia tranzaciionare pe 0

pialã reglementatã i de abrogare a Regu]amentului (CE) nr. 809/2004 al

Comisiei;

,,Regulamentut privind Prospeetul” Regulamentul (UE) 2017/1129 al Parlamentuhui European s1 al Consiliutui

din 14 iunie 2017 privind prospeetul care trebuie publieat in cazul unei
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oferte publice de valori mobiliare sau a! admiterii de valori mobiliare Ia

tranzactionare pe 0 piata reglementata, i de abrogare a Directivei

200 3/7 1/CE;

,,Regulamentul 5” Regulamentul S. reprezentând un set de reguli stabilite de Comisia pentru

valori mobiliare Si burse a Statelor Unite ale Arnericii (the U.S. Securities

and Exchange commission

,,Reinvent Energy SRI..” Reinvent Energy SRI.., o societate cu ráspundere limitata, avãnd sediul

social in Str. Baba Novac, nr. 8A, cam. 22105, bloc C, etaj 2, ap. 221, Sector

3, Bucuresti, inregistratA Ia Registrul Comertului sub nr. J40/493512017,

cod unic de inregistrare 37358718;

,,Ringier AG” Ringer A.G., o societate din Elvetia, cu sediul social in Zurich, str.

Dofourstrasse, nr. 23, 8008, Elvetia;

,,RoClear” Sistemul Roman de Compensare-Decontare, Custodie, Depozitare i

Inregistrare, administrat de Depozitarul Central;

,,RON” 1..ei romãnesti;

Agenia de rating Standard & Poor’s;

,,SEE” Spatiul Economic European;

,,Situatiile Financiare Anuale” Situaliile Financiare pentru exercitiul financiar anual respectiv ale

Emitentului, intocmite in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor
publiee nr. 2844/2016, Cu modificãrile ulterioare, pentru aprobarea

Reglementãrilor contabile conforme cu Standardele Intemalionale de

Raportare Financiará adoptate de Uniunea Europeanä, cu modificärile

ulterioare, Ia data de si pentru exercitiile financiarc.itidheiae Ia 31

decembrie 2021, 2022 i 2023, insotite de raportulgditoru1ui n{’dp’dent,

care au fost intocmite in conformitate eu
standartere —

,,Situatiile Financiare Interimare” Situa;iile Financiare consolidate interimare simplificate aleCrupului1la 31

martie 2024 i pentru perioada de trei luni ineheiatä ja 31 martie 2024,

Intoemite in conformitate Cu Ordinul Ministrului Finantekiipublice nr.

2844/2016, cu modificärile ulterioare, pentru aprobarea Reglementarilor

contabile conforme cu Standardele Intemationale de Raportare Financiarã

adoptate de Uniunea Europeanã, cu modificãrile ulterioare,

,,Situatiile Financiare” Situatiile finaneiare statutare, realizate in conformitate cu legislatia

contabilã din Romänia;

,,Skanska” Dezvoltatorul imobiliar Skanksa, activ pe piata din România;

,,Skia Financial Services SRI..” Skia Financial Services SRI.., o societate en ráspundere limitatä, cu sediul

social in strada Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucuresti, inregistratä Ia
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Registrul Comertului sub nr. J40/24l8/2024, cod unic dc inrcgistrare

49536088;

,.Skia Real Estate S.R.L.” Skia Real Estate SR.L. o socielate cu rãspundere limilatá. cu sediul social

in strada Maxim Gorki nr 20, Sector I, Bucuresti. inregistrat Ia Registrul

Comertului sub nr. J40/16212’20l7, cod unic de inrcgistrarc 38248640;

..Socictãtilc Grupului” filialele detinute, integral sau partial. de cãtre Emitent. astfel cuni acestea

sunt prezentate in .,Panea a 3-a — Descrierea Emitentului i st,’i,ctura

organicatoricã

,.SOP” Programul de alocare a actiunilor (de tip ..stock option plan”) cãtre membrii

executivi ai Consiliului de Administratie. domnii Victor Capitanu i

Andrei-Liviu Diaconescu, aprobat prin hotararea AGOA nr. 54 din data de

19 aprilie 2021. cu modificarile i completärile ulterioare;

,,Stat Membru” Stat meinbru al Uniunii Europene;

,,SWOT’ Analiza SWOT (in engleza, strengths, weaknesses, opportunities and

threats) avãnd in vedere punctele forte, punctele slabe, oportunitällc i

riscurile prezente;

,,Telecom” Sectorul de telecomunicaii;

,,Theda Mar SA. (anterior Titan Theda Mar S.A. (anterior Titan Mar S.A.), o societate pe actiuni, Cu sediLLI

Mar SA.)” social Chiajna, Sus. de ccntura ibis, judetul Tlfov, inregistratä Ia Oficiul

Registrul Comertului sub in. J23/i 846/2009, avãnd cod unic dc inregistrare

6243289;

Polite de asigurare impotriva actelor de terorism (in eng/f:O,terot-isn;

policy); 7;;’
.,TVA” Taxa pc valoarc adaugata; ; ¶

1’ .-

2-

.,U.S. Green Building Council” Asociatia non-profit U.S. Green Building Council, cusediul in 2101 L

Street. NW. Suite 600, Washington, DC 20037, Statele Uni ale Americii;

tniunca Europeanä;

,.USR” Partidul .,Uniunea Salvati Romãnia”;

,,Veora Project I S.R.L.” Veora Project I S.R.L.. o socictate cu rãspundere limitatá, cu sediul social

in strada Maxim Gorki nr. 20, Sector 1, Bucure.ti. inregislratà Ia Registrul

Comelului sub nr. J40/22627/202 l,cod unic de inrcgistrarc 454071 96;

,,X Architecture & Engineering X Architecture & Engineering Consult S.R.L o societatc cu raspundere

Consult SRI..,, limitatä, având sediul social in str. Gorki Maxim nr. 20, Bucuresti, Sectorul
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1, mnregistratä Ia Oficiul Registrul CoineruIu sub nr. J40/9199/2014, avflnd

cod unic de inregistrare 33454143; i

,,Zi LLlcrãtoare” Once zi cc flu este sãrnbata, duininica sau o sarbatoanc publicA in Roniánia.

t

fr
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PARTEA A 18-A
INFORMATII FINANCIARE ISTORICE

Situa;iile financiare consolidate ale Crupului Ia data de 31 decembrie 2023 i pentru anul incheiat
Ia data de 31 decembrie 2023

Situatiile linanciare consolidate ale Crupului Ia data de 31 decembrie 2022 i pentru anul incheiat
Ia data de 31 decembrie 2022

Situatiile financiare consolidate ale Grupulni La data de 31 decembrie 2021 i pentru anul Incheiat
Ia data de 31 decembrie 2021

Situa;iile financiare consolidate interimare simplificate ale Grupulni Ia 31 martie 2024 i pentru
perioada de trei luni IncheiatA Ia 31 martie 2024

Situatiile financiare consolidate interimare simplificate ale Grupului Ia 31 martie 2023 i pentru
perioada de trei luni incheiatà Ia 31 martie 2023
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