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Acest document contine un prospect (,,Prospectul”) in sensul articolului 3 din Directiva 2003/71/CE a Parlamentului European si a Consiliului
din 4 noiembrie 2003 {astfel cum a fost modificatd), inclusiv toate masurile de implementare (,,Directiva privind Prospectul™) si este in
legiturd cu admiterea la tranzactionare a unor obligatiuni negarantate in cadrul ofertei descrise mai jos si va fi pus la dispezitia publicului In
conformitate cu Legea nr. 24/2017 privind emiten{ii de instrumente fmanciare si operatiuni de piati (,,Legea 24/2017”), Regulamentului
1/2006 privind emiten{ii $i operatiunile cu valori mobiliare (asa cum a fost modificat) (,,Regulamentului 1/2006™), Regulamentul
{CE) nr. 809/2004 din 29 aprilie 2004 de punere in aplicare a Directivei 2003/71/CE in ceea ce priveste informatiile continute in prospectele,
structura prospectelor, includerea de informatii prin trimiteri, publicarea prospectelor si difuzarea comunicatelor cu caracter publicitar,
modificat (,,Regulamentul privind Prospectul”™) si alte prevederi legale aplicabile. Acest Prospect a fost Intocmit In mod exclusiv in legaturd
cu admiterea la tranzactionare pe Piata Reglementatd la vedere operatd de Bursa de Valori Bucuresti a unor obligatiuni negarantate cu o raté
a dobénzii anuale fixd de 5,75 la sutd, cu o valoare nominalid totald de pdna la 30.000.000 EUR (,.Obligatiunile”) emise de cétre Impact
Developer&Centractor S.A. (,,Emitentul” sau ,,Societatea™), In cadrul unei oferte (,,Oferta™) ce urmeaza sa fie adresata (i) unor investitori
institutionali si profesionali din Spatiul Economic European (inclusiv in Roménia), care sunt investitori calificati in sensul prevederilor art.
2(1)e) din Directiva privind Prospectul (, Investitori Calificati”); Tn plus, in Regatul Unit, oferta se adreseaza numai Investitorilor Calificati
(x) care au 0 experientd profesionald in domeniul investitiilor care se incadreaza in prevederile articolului 19(5) din legea privind serviciile si
pietele financiare din 2000 (Promovarea Financiara), Ordinul 20035, cu modificirile ulterioare {,,Ordinul Privind Promovarea Financiari’’)
si sunt persoane care se Incadreaza fn prevederile articolului 49(2){a)-(d) din Ordinul Privind Promovarea Financiara si (y) cirora li se poate
adresa Tn mod legal (toate aceste persoane flind denumite impreund ,,Persoane Relevante™) si (ii) citre mai putin de 150 de persoane fizice
sau juridice din state ale Spatiului Economic European (inclusiv n Romdnia), altele decit Investitori Calificati sau citre orice alte persoane
din state ale Spatiului Economic European (inclusiv in Romaénia), fn baza art. 3(2) din Directiva privind Prospectul, aceste persoane cérora
oferta mentionatd mai sus le este adresatd fiind denumite in mod colectiv drept ., Investitori Eligibili”. Cu exceptia situatiei in care au fost
rdscuinpdrate sau achizifionate anterior, Emitentul va rascumpard Obligatiunile |a valoarea nominald a acestora de 5.000 EUR per Obligatiune.
Prezentul Prospect a fost aprobat de si depus la Autoritatea de Supraveghere Financiard (,,ASF”) peniru scopul admiterii la tranzactionare a
Obligatiunilor pe Piata Reglementata la vedere operata de Bursa de Valori Bucuresti (,,Admiterea™). ASF va transmite o copie a Prospectului
catre Autoritatea Europeani de Supraveghere pentru Valori Mobiliare si Piete, In conformitate cu prevederile articolului 14 din Regulamentului
1/2006. Investitia in Obligatiuni presupune anumite riscuri. A se vedea ,,Factori de Risc” pentru o prezentare cu privire [a anumite
riscuri si alti factori care ar trebui avuti in vedere inainte de orice investifie in Obligatiuni. Oferta nu constituie o oferta de vinzare sau
de solicitare a unei oferte de cumpérare de valori mobiliare in orice jurisdictie in care o astfel de oferts sau solicitare ar fi ilegala. Obligatiunile
nu au fost si nu vor fi inregistrate in conformitate cu legea privind valorile mobiliare din Statele Unite ale Americii (1933), cu medificarile
ulterioare, (,,Legea privind Valorile Mobiliare’) sau conform legilor privind valortle mobiliare ale oricirui stat din Statele Unite ale Americii
(,.S.U.A.”) sau din alt3 jurisdictie si nu pot fi oferite sau vindute tn S.U.A. Pentru o discutie cu privire la anumite restrictii suplimentare privind
ofertele, vinzarile si transferurile de obligatiuni si distribuirea acestui prospect, a se vedea ,,Resiricfii privind vanzarea”.
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INFORMATII IMPORTANTE DESPRE ACEST PROSPECT

Prezentul document cuprinde un prospect privind emisiunea de Obligatiuni de cétre Emitent in sensul Directivei
privind Prospectul,

Declaratie privind responsabilitatea

Emitentul, Impact Developer&Contractor S.A., o societate pe actiuni infiintatd in baza legilor din Roménia, cu
sediul social situat in $os. Pipera Tunari, nr. 4 C, Centrul de Afaceri Construdava, etaj 6, 7, Oras Voluntari, Judetu!
Ifov, inregistrati la Registrul Comertfului llfov sub nr. J23/1927/2006, cod unic de inregistrare 1553483, acceptd
responsabilitatea cu privire la informatia continutd in acest Prospect. Pe baza tuturor cunostingelor de care dispune,
Emitentul (ludnd misurile rezonabile pentru a se asigura de aceasta), informatia continuti in acest Prospect este in
conforimitate cu realitatea si nu confine omisiuni care pot afecta In mod semnificativ aceastd informatie. Emitentul
confirma de asemenea ci informatgiile prezentate in ,,Rezumar”, incluse in acest Prospect, reflectd cu acuratete
informatiile incluse in Prospect si nu contrazice celelalte parti ale Prospectului.

Intermediarii nu Isi asumd nicio rdspundere pentru continutul acestui Prospect sau pentru alte declaratii ficute sau
pretins a fi ficute prin acesta sau in numele acestora In legiturid cu Emitentul, Obligatiunile sau Oferta. Intermediarii,
In mod corespunzitor, declind, in médsura permisid de legea aplicabild, orice rispundere, indiferent daci este
delictuald sau contractuald sau de orice altd natura (cu exceptia celor mentfionate mai sus) pe care ar putea-o avea in
legatura cu acest Prospect sau cu o astfel de declaratie.

Nicio persoani nu a fost autorizata sa dea nicio informatie sau si faci vreo declaratie in legiturd cu Oferta sau cu
vinzarea Obligatiunilor, cu exceptia celor care sunt continute in acest Prospect si, dacd au fost date asemenea
informatii sau au fost facute asemenea declaratii, acestea nu ar trebui privite ca fiind autorizate de citre Emitent sau
I[ntermediari sau afiliatii acestora. Daci cineva furnizeaza oricarui investitor informatii diferite sau incoerente, acesta
nu ar trebui sa se bazeze pe aceste informatii. Acest Prospect a fost intoemit ih mod exclusiv In legdturd cu admiterea
la tranzactionare a Obligatiunilor pe Piata Reglementat3 la vedere operati de Bursa de Valori Bucuresti emise In
cadrul unei Oferte ce urmeaza sa fie adresati in baza art. 3(2) literele a) si b) din Directiva privind Prospectul: (i)
unor investitori institutionali si profesionali din Spatiul Economic European {(inclusiv in Roménia), care sunt
Investitorl Calificati in sensul prevederilor art. 2(1)(e) din Directiva privind Prospectul; in plus, in Regatul Unit,
Oferta se adreseazd numai [nvestitorilor Calificati (x) care au o experientd profesionald In domenijul investitiilor care
se incadreazd in prevederile articolului 19(5) din Ordinul Privind Promovarea Financiari si sunt persoane care se
incadreazd in prevederile articolului 49(2)a)-(d) din Ordinul Privind Promovarea Financiar si {y) cdrora li se poate
adresa In mod legal si (i) catre mai putin de 150 de persoane fizice sau juridice din state ale Spatiului Economic
European (inclusiv in Rominia), altele decat Investitori Calificati, din fiecare Stat Membru SEE.

Acest Prospect este pregitit de citre Emitent cu scopul de a determina un potential investitor si ia in considerare
subscrierea §i achizitionarea de Obligatiuni in cadrul Ofertei. Acest Prospect nu fsi propune s asigure baza unei
garantiri sau a altei evaludri si nu ar trebui considerat drept o recomandare din partea Emitentului, a administratorilor
sau actionarilor Emitentului sau din partea oricdruia dintre Intermediari sau oricdruia dintre reprezentantli acestora
in sensul subscrierii sau achizitiondrii de Obligatiuni de citre oricare destinatar al aces
reproducere sau distribuire a acestui Prospect, In Intregime sau in parte, orice divulgare a «
exceptia cazului in care acest continut este facut public pe alti cale, si orice utilizare a oricérei
n acest document pentru orice scop, altul decét intentionarea investirii in Obligatiuni, este inter

Fiecare persoand potential interesata sd subscrie sau sd achizitioneze Obligatiuni ar trebui s
relevanta informatiei continutd in acest Prospect, iar subscrierea sau achizitionarea de Obliga
intemeieze pe propria apreciere, in functie de aspectele considerate necesare, inclusiv prin anahiza riscurilor
implicate si prin determinarea oportunitdtii unei astfel de investitii, cu referire speciald la propriile obiective de
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investitii §i la propria experientd, precum si la orice alti factori care ar fi relevanti pentru un astfel de investitor in
legidturd cu subscrierea si achizitionarea de Obligatiuni.

Investitorii potentiali nu ar trebui s& considere inforinatia inclusd in acest Prospect drept consultantd de afaceri,
Juridica sau fiscald. Fiecare potential investitor ar trebui sA consulte propriul avocat, consultant financiar, consultant
fiscal sau alti consultanti pentru consultantd juridica, fiscald, de afaceri, financiard sau de alt tip in legdturd cu
subscrierea sau achizitionarea de Obligatiuni. Nici Emitentul, nici administratorii sau actionarii Eimnitentului, si nici
Intertnediarii sau oricare dintre reprezentantii acestora nu fac nicio declaratie fatd de nici o persoani cireia i se
adreseazd Oferta sau fatd de nici un cumparator al Obligatiunilor cu privire la legalitatea unei investitii de citre o
asemnenea persoand sau cumpdritor. Orice persoand care decide sd subscrie sau s3 cumpere Obligatiuni trebuie sa
cunoasci si sd respecte restrictiile si limitdrile prevazute de prezenta Ofertd. Prin subscrierea sau cumpérarea de
Obligatiuni, investitorii isi asuma orice responsabilitate care ar decurge din constatarea ca ilegald a acesiei subscrieri
sau cumpdriri potrivit legii statului lui de rezident.

Nici Emitentul, nici administratorii sau actionarii Emitentului, si nici Intermediarii sau oricare dintre reprezentantii
sau afiliatii acestora nu vor fi responsabili pentru neexecutarea subscrierilor sau vinzarilor de Obligatiuni in
conformitate cu acest Prospect in caz de fortd majori (termen care include, fard a se limita la, dezastre naturale,
razboi, revolutie, incendii, greve sau orice alt eveniment care ar putea limita functionarea institutiilor cu atributii pe
piata de capital).

Prezentul Prospect nu constituie si nici nu este parte a unei oferte publice de vinzare sau a unei invitatii adresate de
catre Emitent oricirei persoane de a achizitiona Obligatiuni intr-o jurisdiciie in care este ilegal pentru Emitent si
facd o astfel de ofertd sau invitafie, Distribuirea acestui Prospect, Oferta sau vinzarea de Obligatiuni pot fi
restrictionate potrivit legii In anumite jurisdictii. Potrivit Ewitentului, prezentul Prospect nu poate fi distribuit In
mnod legal, iar Obligatiunile nu pot f1 oferite In mod legal, in conformitate cu nicio cerinté de inregistrare aplicabild
sau cu alte cerinte, in nicio astfel de jurisdictie, sau in temeiul vreunei exceptii aplicabile, si Emitentul nu fi asuma
vreo raspundere privind facilitarea oricarei astfel de distribuiri sau oferte. Potentialii investitori in Obligatiuni sunt
atentionati cu privire la faptul ¢ Emitentul nu a luat nicio midsurd si nu a Intreprins nicio actiune in nicio astfel de
Jurisdicfie pentru sau in legdturd cu o ofertd publica de Obligatiuni sau pentru sau in legaturd cu definerea sau
distribuirea prezentului Prospect sau a oricdrui alt material aferent Ofertei care ar fi fost necesari in acest scop in
respectiva jurisdictie. Prin urmare, Obligatiunile nu pot fi oferite sau vandute, in mod direct sau indirect, si nici
Prospectul, nici orice annn{ sau alte materiale privind Oferta nu pot fi distribuite san publicate in nicio jurisdictie,
altfel decét in conformitate cu orice legi i reglementdri aplicabile. Persoanele care intrd in posesia prezentului
Prospect, a oricdrui alt material aferent Ofertel sau admiterii la tranzactionare a Obligafiunilor sau a oricaror
Obligatiuni sunt rugate sa se informeze cu privire la, si sd respecte, orice astfel de restrictii privind Oferta si
distribuirea prezentului Prospect. In special, Emitentul atentioneazi potentialii investitori cu privire la existenta unor
restrictii privind Oferta si distribuirea prezentului Prospect in Spatiul Economic European (a se vedea ,,Restrictii
privind vdnzarea" de mai jos). Prezentul Prospect a fost intocmit in considerarea faptului ci, exceptand situatia in
care sub-alineatul (1i) de mai jos este aplicabil, orice ofertd de Obligatiuni in orice stat membru al Spatiului Economic
Eurcopean care a implementat Directiva privind Prospectul (fiecare un ,,Stat Membru SEE”) va fl realizat doar in
baza unei exceptiri conform Directivei privind Prospectul de la cerinfa privind publicarea um

de Obligatiuni, astfel cum respectiva exceptare a fost implementatd in Statul Membru R

urmare, orice persoand care realizeazd sau intentioneazi sd realizeze in Statul Membr

Obligatiuni care face obiectul unei oferte previizute in prezentul Prospect are acest drept nu

nici pentru Emitent si nici pentru Intermediari nu se naste obligatia de a publica un prospec

din Directiva privind Prospectul sau un amendament la Prospect conform Articolului 1€

Prospectul, in fiecare caz, in legaturd cu o astfel de oferta, sau (ii) in cazul in care un pros,

ofertd a fost aprobat de autoritatea competentd din Statul Membru Relevant respectiv. sau, daci este cazul, a fost
aprobat intr-un alt Stat Membru SEE si notificat autoritatii coinpetente din Statul Membru Relevant respectiv si {in
fiecare caz) publicat, in conformitate cu Directiva privind Prospectul. Excepténd situatia in care sub-alineatul (ii) de
mai sus este aplicabil, Emitentul nu a autorizat si nici nu autorizeazi efectuarea unei oferte de Obligatiuni care ar
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determina in sarcina Emitentului sau a Intermediarilor nasterea obligatiei de a publica un prospect sau un supliment
la prospect pentru oferta respectivi.

Informatiile cuprinse in prezentul Prospect sunt exacte numai la data mentionatd pe prima pagind a acestui Prospect.
Este posibil s fi intervenit modificdri iIn activitatea si situatia financiard ale Emitentului de la respectiva data.
Punerea la dispozitie a acestui Prospect precum si orice vinzare realizatd Tn temeiul acestuia nu trebuie, In nicio
situagie, si creeze orice fel de presupunere care si conducd la ideea ¢i nu a existat vreo schimbare In activitatea
Emitentului de la data prezentului Prospect, sau ci informatiile continute in acesta sunt corecte la orice datid
ulterioard Prospectului, Accesarea acestui Prospect de catre fiecare potential investitor constituie acordul acestuia
cu privire la cele mai sus mentionate. Fara a aduce atingere vreunei obligatii a Emitentului de a publica un supliment
la prospect in conformitate cu prevederile Legii 24/2017, ale Reguiamentului 1/2006 si ale Regulamentului (EU)
Nr. 382/2014 de completare a Directivei 2003/71/CE a Parlamentului European si a Consiliului in ceea ce priveste
standardele tehnice de reglementare pentru publicarea de suplimente la prospect, nici predarea prezentului Prospect
si nici orice achizitie realizatd in legaturd cu acesta nu vor crea, in nicio situagie, vreo implicagie care sd conduci la
ideea ci nu a existat vreo schimbare in activitatea Emitentului de la data prezentului Prospect sau ci informatiile
confinute In acesta sunt corecte la orice dat3 ulterioard prezentului Prospect.

Informatiile care se regdsesc pe pagina de internet a Emitentului, pe orice pagind de internet la care se face referire
in acest Prospect sau pe orice paging de internet la care se face trimitere directd sau mdirect de pe pagina de internet
a Emitentului nu sunt incorporate prin referinga la acestea in prezentul Prospect (cu exceptia cazului in care prezentul
Prospect prevede in mod expres contrariul) si orice decizie de a subscrie sau de a cumpéra Obligatiunile nu ar trebui

sd se bazeze pe aceste mformatii.

Prospectul va fi publicat in timp util i pus la dispozitia publicului la adresa de corespondentd a Societitii din
Willbrook Platinum Business & Convention Center, Sos. Bucuresti-Ploiesti, nr. 172-176, etajul 1, Cladirea A, Sector
1, Bucuresti, cod postal 015016, pe pagina web a Societiitii la www.impactsa.ro, pe pagina web a Bursei de Valori
Bucuresti pe www.bvb.ro si pe paginile web ale, BT Capital Partners S.A. la www.btcapitalpartners.ro, Swiss
Capital S.A. la www.swisscapital.ro si BRK Financial Group la www.brkfinancialgroup.ro, iar copii print ale
acestuia vor fi puse la dispozitie, in mod gratuit, la cerere, n perioada orelor de lucru obisnuite, la adresa de
corespondentd a Societitii din Willbrook Platinum Business & Convention Center, Sos. Bucuresti-Ploiesti, nr. 172-
176, etajul 1, Cladirea A, Sector 1, Bucuresti, cod postal 015016. Informatiile cuprinse in acest Prospect sunt corecte
doar la data mentionata pe prima pagini a Prospectului. E posibil ca situatia comerciala si financiard a Emitentului
sa f1 suferit modificari ulterior acestei date.

Cu exceplia cazului in care rezulti altfel din context, referintele in acest Prospect la ,,n0i™, ,af nostr” s1 nostri”
sunt referinte la Grup. Referintele din acest Prospect la ,,Bucuresti” sunt referinte la oragul Bucuresti, Roménia.

Prezentarea informatiilor financiare

Situatiile Financiare Consolidate si Situatiile Financiare Individuale (astfel cum acest termen este definit mai jos)
au fost intocmite substantial in conformitate cu Standardele Internationale de Raportare, (,IFRS”), in baza
Regulamentului (CE) nr. 1606/2002 al Parlamentului European si al Consiliutui din 19 juli a
standardelor internagjionale de contabilitate. Politicile contabile semnificative IFRS care i

financiare ale Societitii sunt aplicate in mod consecvent informatiilor financiare din acest ¢
Informatie financiari

Cu exceptia cazului in care este indicat altfel, informatia financiard din acest Prospect ¢ e
financiare consolidate ale Societitii si filialelor sale (,,Grupul”) {,,Situatiile Financiare _ e
Financiare Consolidate vizeaza pe de o parte, Situatiile Financiare Consolidate auditate pentru ultimii doi ani
financiari ai Grupului, respectiv pentru anii 2015 si 2016, far pe de altd parte, Situatiile Financiare Consolidate
intermediare neauditate, la data de 30 iunie 2017. Anul financiar al Grupului si, respectiv al Emitentului, cuprinde
perioada dintre data de | fanuarie si data de 31 decembrie. in plus, prezentul Prospect cuprinde informatii financiare



selectate extrase din situatiile financiare individuale ale Emitentului, la 30 decembrie 2015 si 2016, precum si la
datele de 30 iunie 2017 si, respectiv, 30 septembrie 2017 (,,Situatiile Financiare Individuale”).

Moneda de prezentare este RON. In consecin{d, situatiile financiare individuale si consolidate incluse in acest

Prospect sunt prezentate in RON.
Informatie financiard non-IFRS §i alte informatii operationale

Acest Prospect poate contine referiri la anumiti indicatori financiar] care nu sunt definiti sau recunoscuti de IFRS,
inclusiv EBITDA sau indicatori EPRA (Activ Net Contabil si Activ Net Contabil per Actiune). EBITDA reprezinta
profitul sau pierderea operationald consolidatd, plus cheltuielile inregistrate cu deprecierea, amortizarea si ajustirile
pentru deprecierea activelor. EPFRA (European Public Real Estate Association) este o asociatie a cirei misiune este
sd promoveze, dezvolte §i sa reprezinte sectorul imobiliar din Europa constdnd in societéti listate pe burse de valori,

Printre altele, comitetele de specialitate EPRA au formulat anumite recomandari in vederea imbunatatirii metodelor
de prezentare, a transparentei, relevantei si gradului de comparabilitate al rezultatelor publicate de societitile
imobiliare listate pe bursele de valori. Einitentul sprijind aceasti initiativd de standardizare a raportirilor de
performanti, in final tradusa intr-o calitate sporitd a acestora, motiv pentru care include in raportarile sale anuale
anumiti indicatori EPRA.

Informatiile cu privire la acesti indicatori sunt utilizate uneori de cétre investitori pentru a evalua eficienta
operatiunilor destisurate de o societate §i capacitatea acesteia de a utiliza veniturile sale pentru rambursarea
datoriilor, finantarea cheltuielilor de capital si satisfacerea cerintelor legate de capitalul circulant. Nu existi principii
general acceptate care si se aplice calculului acestor indicatori si criteriile pe care se intemeiazi acestia pot varia de
la societate la societate. Acesti indicatori nu furnizeazd, de sine statdtor, o bazi suficientd pentru a compara
performanta Emitentului sau a Grupului cu cea a altor societdti §i nu ar trebui luati in caleul Intr-un mod izolat sau
drept substitut pentru informatiile privind profitul operational sau orice altd unitate de mdsurd sau indicator al
petformantei financiare, sau ca o altemativa pentru numerarul rezultat din activititile de exploatare, in sensul de
utilizare drept indicator al lichidititii Emitentului. Mai mult decét atit, aceste elemente pot fi neauditate si prin
urmmare, investitorii nu ar trebui sd se baze pe ele.

Monedd

Emitentul pregateste situatiile financiare individuale si consolidate in RON. Cu exceptia cazului in care se indici
altfel, toate trimiterile din acest document la ,RON”, | leu rominesc”, ,leu” (singular) sau ,,lei” (plural) reprezinti
trimiteri la moneda legald aflatd fn circulatie in Romdénia. Toate trimiterile la ,ELTRO”, euro”, ,eurocenti” sau ,,€”
reprezintd trimiteri la moneda introdusd la inceputului celei de a treia etape 2 Uniunii Economice §i Monetare, in

conformitate cu Tratatul privind infiintarea Comunitatii Europene, cu modificirile ulterioare.

Nu se face nicio declaratie cu privire la faptul c¢a orice suma exprimatd intr-o moneda specifica in prezentul Prospect,
ar fi putut sau nu s fie convertitd In oricare dintre celelalte monede prezentate in prezentul Prospect, la orice curs
de schimb. Exista o piati limitatd pentru leul romAnesc In afara Romainiei. Disponibilitatea limitati a acestor monede
poate conduce la o volatilitate a ratelor de schimb.

Tabelul ce urmeaza indica cursul de schimb cel mai ridicat, cel mai scdzut §i mediu, precu
perioadei de referintd, pentru perioadele si datele indicate, al leului roménesc fati de eun
schimb publicat de cdtre Banca Nationala a Roméniei pentru perioadele relevante.

Cursul medin de schimb prin raportare la RON

Anul Euro
La sfarsitul
Cel mai ridicat  Cel mai sciizut Media perioadei
2015 e 4,5381 4,3965 4,4450 4,5245
2016 4,5411 4,4444 4,4900 4,5411



2017 (pnd la 30 septembrie 4,5991 4,4888 4,5520 4,5991
y103 )

Sursa: Banca Najionald a Romdniel.
Rotunjiri

Anumite informatii care apar in prezentul document, inclusiv de naturd financiard, statistica si operationald au fost
rotunjite. In consecintd, este posibil ca cifrele prezentate ca totaluri in anumite tabele s3 nu reprezinte o suma
aritmeticd a cifrelor care le preced. Procentele reflectate in tabele au fost rotunjite si, prin urmare, este posibil s& nu
duc# la un rezultat de 100% in cazul adunirii aritmetice a acestora. Calculele, variatiile si alte procentaje pot fi ugor
diferite fatd de calculele actuale din cauza rotunjirii informatiei financiare, statistice sau operationale care st la baza

acestora.
Informatii economiee, privind piata si industria

Informatiile cu privire la tendintele macroeconomice, pozitia de pe piatd si alte date din industrie referitoare la
activitatea Emitentului, cuprinse in prezentul Prospect in sectiunile ,,Rezumat”, ,Factori de Risc”, ,,Privire Generald
asupra Activitdpii Emitentului 31 Grupului® si ,Piaja Imobiliard din Romdnia” au fost extrase din surse oficiale si
din industrie, date compilate de organizatiile profesionale si analisti, informatii provenind din alte sarse externe si
din cunostintele Emitentului privind piata. Sursele acestor informatii, datele gi statisticile includ publicatii
independente din industrie, studii de piat3, sondaje interne, rapoarte si estimri si alte informatii disponibile
publicului. Aceste informatii pot fi modificate si nu pot fi verificate cu certitudine completd din cauza limitdrilor
privind disponibilitatea si fiabilitatea informatiilor brute si a altor limitdri si incertitudini inerente oricirui studiu

statistic.

Cu toate ¢d Emitentul considera ci informatia provenita de la terte parti si inclusi in acest documernt este corectd,
informatiile respective nu au fost verificate in mod independent si nici Emitentul, nici Intermediarii, nu fac nicio
declaratie i nici nu garanteaza corectitudinea sau caracterul complet al informatiei respective, astfel cum este inclusa
in acest Prospect, Emitentul conf{irmi ¢ informatiile din acest Prospect provenite de la terte parti au fost reproduse
cu acuratete si, in misura in care avem cunosgtingd si putem evalua acest aspect din datele publicate de citre aceste
terte parti, nu au fost omise fapte care ar determina ca informatiile reproduse s2 fie imcorecte sau sé induc# in eroare.

Acolo unde informatia provenitd din surse externe este inclusad in acest Prospect, sursa acesteia a fost identificata.
Proceduri jurisdictionale si executarea hotiririlor in materie civils

Emitentu] este Tnfiintat in conformitaie cu legile din Roménia. Legea romina permite introdncerea unei actiuni in
fata unei instante competente din Roménia in vederea recunoasterii st execntirii unei hotaréri definitive in personam
pronuntata de o instan{a dintr-un stat membru al Uniunii Europene {,,Stat Membru™), dacd conditiile relevante
stabilite in Regulamentul CE nr. 1215/2012 privind competenta judiciard, recunoagterea si executarea hotararilor in
materie civild si comerciala, sunt Indeplinite. Cu toate acestea, existd posibilitatea ca alte conditii sa fie aplicabile
cu privire la probleme particulare impuse de legislajia roména speciald sau de conventiile internationale.

Hotarérile pronunjate de instangele altor state din afara Uniunii Europene, pot fi supuse unor cerinfe diferite care ar
putea fi mai dificil de aplicat. Sub rezerva legislatiel interne speciale (inclusiv conventiile internationale ratificate)

care reglementeazi recunoasterea si executarea hotdrarilor strdine cu privire la aspecte ana
permite introducerea unei actiuni in fafa unei instante competente din Romania pentru 1 ¢dri
in personam pronuntati de citre o instantd a unui stat din afara Uniunii Europene, daca iile
relevante in ceea ce priveste recunoasterea hotarérilor striine stabilite In temetul Codulut @n.
in plus, recunoasterea si executarea hotararilor striine in chestiuni legate de drept admi sau
altd ramurd a dreptului public sunt supuse legislatiei speciale §i s-ar putea s fie nece itor

conditii suplimentare.



Informatia care nu este continuta in acest document

Nicio persoani nu a fost autorizati si dea nicio informatie sau si faca vreo declaratie, cu exceptia celor care sunt
continute in acest document si, daci au fost date asemenea informatii si daci au fost ficute asemenea declaratii,
acestea nu ar trebui privite drept autorizate de Emitent. In niciun fel de circumstante, nici transmiterea acestui
document gi nici vreo vanzare intemeiati pe acesta nu vor fnsemna implicit ¢a nu a existat nicio modificare in
activitatea noastrd de la data acestul document sau ¢ informatia din acest document este corectd la orice moment
uiterior datei acestuia.

Informatie referitoare la declaratii anticipative

Acest document contine declaratii anticipative. Aceste declaratii anticipative presupun riscuri, incertitudini,
cunoscute sau necunoscute, multe dintre acestea fiind independente de controlul Entitentului si toate fiind intemeiate
pe ipoteze curente si estimiri cu privire la viitor. Declaratiile anticipative sunt uneori identificate prin folosirea
expresiilor anticipative, cum ar fi,,credem”, ,,se preconizeaza” ,poate”, ,,va f1”, ,,ar putea”, ,ar trebui”, ,,riscd”, ,.se
intentioneazd”, ,estimam”, ,tintim”, ,plinuim”, ,se prezice”, ,continui”, ,presupune”, ,pozitionat” sau ,se
anticipeazd” sau formele negative ale acestor expresii, alte variatii ale acestora sau expresii similare. Aceste
declaratii anticipative includ aspecte care nu reprezintd fapte istorice. Acestea apar In mai multe locuri din acest
document si includ declaratii privind intentiile, ipotezele si asteptarile Emitentului cu privire la, printre altele,
rezultatele operatiunilor, conditia financiard, lichiditatea, planurile, dezvoltarea, strategiile si politica de dividende
ale Grupului si ale industriei in care fsi desfisoard activitatea. in mod particular, declaratiile cuprinse in sectiunile
~Rezumat”, Factori de Risc”, ,,Privire Generald asupra Activitdtii Emitentului §i Grupului” st ,,Piata Imobiliara
din Romdnia” cu privire la strategia Emitentului si evenimentele sau perspectivele viitoare reprezintd declaratii

anticipative,

Aceste declaratii anticipative si alte declaratii continute in acest document cu privire la aspecte ce nu reprezinta tapte
istorice implicd predictii. Nicio asigurare nu poate ft datd c@ asemenea rezultate vor fi atinse; evenimentele sau
rezultatele ulterioare ar putea fi diferite in mod semnificativ, ca urmare a riscurilor si incertitudinilor la care este
expus Emitentul. Noi riscuri pot apirea in mod periodic sinu putem prezice toate asemenea riscuri. Emitentul declini
in mod expres orice obligatie sau angajament cu privire la actualizarea declaratiilor anticipative continute in acest
docuwnent, pentru a reflecta orice modificare in ceea ce privegte asteptdrile acestuia sau orice modificare a
evenimentelor, conditiilor sau circumstantelor pe care se intemeiazi asemenea declaratii, cu exceptia cazului in care
aceasta este cerutd de prevederile legii aplicabile, Directivei privind Prospectul sau regulilor de informare si
transparentd impuse de legislatia romani sau ale Pietei la Vedere a Bursei de Valori Bucuresti.

Notificare adresati tuturor investitorilor

Obligatiunile nu au fost si nu vor i inregistrate potrivit Legii privind Valorile Mobiliare sau la orice autoritate cu
competente fn materia valorilor mobiliare a oricdrui stat sau teritoriu aflat sub jurisdictia S.U.A. In vederea oferirii

sau vanzirii lor ca parte a distributiei acestora $i nu vor putea fi oferite sau vindute in S'7 * DhUorieils e gy
fost recomandate de nicio comisie cu competente fn materia valorilor mobiliare i de nicio: re
in materia valorilor mobiliare de la nivel federal sau national al S.U.A. Mai mult, auto au
confirmat exactitatea si nu au determinat caracterul adecvat al acestui Prospect. Orice 0

infractiune tn S.U.A.

Obligatiunile nu au fost i nici nu vor fi inregistrate in conformitate cu legile privind valoril ia,
Canada sau Japonia. Obligatiunile nu pot fi oferite sau vindute in orice jurisdictie sau caue sau pe seawa sau In
beneficiul oricirei persoane rezidente sau avind cetdtenia Australiei, Canadei sau Japoniei. Distribuirea acestui
Prospect, Oferta si vinzarea de Obligatiuni in anumite jurisdictii poate fi restrictionatd de lege. Nicio actiune nu a
fost si nu va fi intreprinsd de citre Emitent sau de citre Intermediari pentru a permite o ofertd publicd a Obligatiunilor
in conformitate cu legile privind valorile mobiliare din aite jurisdictii. Cu exceptia Roméniei, nicio actiune nu a fost
sinu va fi Intreprinsd pentrin a permite detinerea sau distribuirea acestui Prospect (sau a oricérui alt material de ofertd
sau comunicat cu caracter publicitar cu privire la Obligatiuni) in orice jurisdictie unde este necesara intreprinderea
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unei actiuni in acest sens sau unde este restrictionati de lege o asemenea actiune, Prin urmare, nici acest Prospect si
niciun comunicat cu caracter publicitar si niciun alt material de ofertd nu poate fi distribuit sau publicat in orice
Jurisdictie decét In circumstante care ar duce la conformarea cu orice legi sau regulamente aplicabile. Persoanele in
posesia cirora intrd acest Prospect trebuie si se informeze cu privire la si si respecte aceste restrictii. Orice
nerespectare a acestor restrictii poate avea drept rezultat incédlcarea legilor aplicabile Tn aceste jurisdictii.

Notificare adresata investitorilor din SEE

Prezentul Prospect a fost intocmit pe baza faptului ci toate Obligatiunilor emise vor fi adresate persoanelor din
Statele Membre ale Spatiului Economic European (,,SEE”) care sunt Investitori Calificati in sensul previzut de
articolul 2(1)(e) din Directiva privind Prospectul sau alti Investitori Eligibili cirora Oferta le poate fi adresati in
baza art. 3(2) literele a) si b) din Directiva privind Prospectul, firi a atrage obligatia intocmirii sau publicarii unui
prospect in legdturd cu Oferta.

Fiecare subscriitor sau cumpéritor dintr-un Stat Membru SEE {inclisiv Roménia) care achizitioneazi orice
Obligatiune in baza Ofertei previzutd in prezentul se va considera c¢& a declarat, garantat si agreat cd este un Investitor
Calificat sau un alt Investitor Eligibil. Emitentul, Intermediarii si afiliatii acestora se vor baza pe adevirul si
acuratetea reprezentirii, recunoasterii si acordului de mai sus.

Notificare adresati investitorilor din Regatul Unit al Marii Britanii

Prezentul Prospect este intocmit pentru a fi distribuit si adresat exclusiv Investitorilor Calificati care (i) au o
experientd profesionald in domeniul investitiilor care se incadreazd in prevederile Articolului 19 (5) din Ordinul
privind Promovarea Financiard si Investitorilor Calificati, care se incadreaza in prevederile Articolului 49(2) (a}-(d)
din Ordinul privind Promovarea Iinanciara sau (iii) sunt alte persoane cdrora este legal sa li se comunice in orice alt
mad (toate aceste persoane, inclusiv Investitorii Calificati, flind denumite impreuni ,,Persoane Relevante™,

fn Marea Britanie, acest Prospect se adreseaza exclusiv Persoanelor Relevante si nu va fi adresat sau invocat de citre
o0 persoand care nu este o Persoani Relevantd. In Marea Britanie, orice investitie sau activitate de investitie la care
se referd acest Prospect este disponibild doar Persoanelor Relevante si se va incheia numai cu acestea.



REZUMAT

Rezumatele sunt alcdtuite din cerinfe privind dezvahliirea informatiilor, cunoscute sub numele de ,,Elemente”, n

conformitate cu prevederile Regulamentului privind Prospectul. Aceste elemente sunt numerotate in Sectiuni de la
AlRE(A.1-E. 7).

Acest rezumat cuprinde toate Elementele care trebuie s3 fie incluse intr-un rezumat privind acest tip de valori
mobiliare si acest tip de emitent. Din cauza faptului ¢d nu este necesar ca anumite Elemente si fie prezentate, pot

exista discontinuitati in succesiunea de numerotare a Elementelor.

Desi ar putea fi necesar ca un Element s fie inclus in rezumat din cauza tipului de valori mobiliare §i a tipului de

etnitent, este posibil sd nu se poatd furniza informatii relevante privind acel Element. In acest caz, o scurtd descriere

a Elementului este inclusa in rezumat co mentiunea , nu este aplicabil”,

Sectiunea A- Introducere si avertismente

Element

A.l

Prezentul rezumat trebuie s fie citit ca introducere la Prospect.

Orice decizie de investifie In Obligatiuni trebuie sd se bazeze pe o examinare exhaustivd a Prospectului de citre
potentialul investitor.

In cazul in care se intenteazi o actiune in fata unei instanfe privind informatia cuprinsi in Prospect, Investitorul
reclamant, in conformitate cu legisiatia internd a Statelor Membre, va suporta cheltuielile de traducere a Prospectului
fnaintea inceperii procedurii judiciare.

Rispunderea civild revine doar persoanelor care au depus rezumatul, inclusiv orice iraducere a acestuia, dar numai
dacd acesta este Ingelator, inexact sau contradictoriu in raport cu celelalte parti ale prospectului, sau daci el nu
furnizeaza, in raport cu celelalte pérti ale prospectului, informatiile esentiale peniru a ajuta investitorii sa decida daca

investesc in astfel de valori mobiliare.

A2 Consimamdniul Nu se aplicii; Emitentul nu a dat nici un consimtamant cu privire la utilizarea acestui
Emitentului cu privire la | Prospect pentru revanzarea ulterioard sau plasarea definitivi a valorilor mobiliare de
utilizarea Prospectului | citre intermediari financiari.
peniru revdnzarea
ulterioard sau  plasarea
definitivd  a  valorilor
mobiliare de cdire
intermediari financiari
Orice alte conditii clare 5i | Nu se aplicd; Conform celor de mai sus, Emitentul nu a dat nici un consimfimant cu
obiective aferente | privire la utilizarea acestui Prospect pentru revinzarea ulterioard sau plasarea
consimfdmdantului, care | definitivd a valorilor mobiliare de citre intermediari financiari.
sunt  relevante  penfru

| utilizarea prospectului
Sectiunea B — Emitentul

EB.1 Denumirea  legald  gi | Impact Developer & Contractor 8.A.
denumirea comerciald a
Emitentului.

B.2 Sediul social §i jforma | Emitentul este o societate pe actiuni infiintata in f te cu legile
Jjuridicd a  Emitentului, | roméne. Sediul social al Emitentului este situat arl nr. 4C,
legislatia in temeiul cdreia | cladirea Construdava Business, etajele 6 §i 7, Voluntari, lifov, Romania. Societatea
Isi desfdsoard activitatea | este Inregistratd ta Registrul Comertului sub nr, J23/1927/2006, avind cod unic de
Emitentul §i tara in care a | identificare 1553483.
jost constituir,

B.4b | Informatii despre tendinfele | Nu se aplici; la data prezentului Prospect Emitentul nu are cunostinta de niciun fel
ce afecteazd Emitentul gi | de tendinte, incertitudini. solicitdri, angajamente sau fapte cunoscute care, in mod
industriile in care acesta | rezonabil, pot afecta semnificativ perspectivele Emitentului,
opereazd.




B.5

Descrierea  grupului  din
care Emitentul face parte §i
a pozitiei Emitentului in
girup.

Emitentul are cinci filiale, persoane juridice roméne organizate ca societdti cu
rdspundere limitata, respectiv Actual Invest House S.R.L., Clearline Development &
Management S.R.L., Bergamot Developments S.R.L, Bergamot Developments Phase
II 8.R.L. si Impact Finance & Development S.R.L..

Actual Invest House S.R.L. este detinutd de Emitent in proportie de 6,23% si in
proportie de 93,77% de Clearline Development & Management S.R.L. (detinuta, la
randul siu, in proportie de 100% de Emitent), care are un rol important in
diversificarea gamei de servicii conexe védnzarii de locuinte, oferind si servicii de
administrare pentru nevoile dezvoltirii rezidentiale si servicii mobiliare si decorafiuni
interioare.

Clearline Development & Management S.R.L. (fosta Lomb S.A.) este definuta 100%
de Emitent, fiind societatea de prolect prin care Societatea urima si dezvolte proiectul
rezidential ,,Lomb” in municipiul Cluj Napoca, Tn parteneriat cu autoritatea locala. Pe
fondul neintelegerilor cu partenerul de proiect (autoritatea locald) proiectul nu a fost
initiat. A se vedea ,,Proceduri judiciare — Litigii referitoare la contractul de asociere
in participatiune fncheiar cu Municipiul Clyj Napoca pentru dezvoltarea proiectului
rezidengial Lomb”,

Bergamot Developments S.R.L. este detinutd in proportie de 99% de Emitent si are
ca obiect principal de activitate dezvoltarea (promovarea) imobiliarg, fiind infiintata
in scopul dezvoltérii Fazelor | si 3 insuménd cca. 51.382 mp construiti pe un teren de
aproximativ 16.231 mp, dintr-un ansamblu rezidential care per total include cca.
65.000 mp construiti pe un teren de aproximativ 22.000 mp din Bucuresti, in zona
Expozitiei-Domenii. A se vedea ,,Privire generald asupra activitdpii Emitentuiui i
Grupului — Dezvoltdri recente in activitate — Proiectul Domenii”.

Bergamot Developments Phase I S.R.L. este detinutd in proportie de 99% de Emitent
51 are ca obiect principal de activitate dezvoltarea (promovarea) imobiliard, fiind
infiintatd in scopul dezvoltirii Fazei 2 constdnd 1n 13.618 mp construiti, 130 de
apartamente, pe un teren de 5.769 mp dintr-un ansamblul rezidential care per total
include cca. 65.000 mp construiti pe un teren de aproximativ 22.000 mp din Bucuresti,
in zona Expozitiei-Domenii, A se vedea ,Privire generald asupra activiidtii
Emitentului si Grupului — Dezvoltdri recente in activitate — Prolectul Domenil”.
Impact Finance & Development S.R.L. este detinuti tn proportie de 99% de Emitent
si are ca obiect principal de activitate ,activitafi auxiliare intermedierilor financiare,
exclusiv activititi de asigurdri i fonduri de pensii” si a fost infiintatd de cétre
Societate Tn ideea de a oferi clientilor sii solutii de finantare.

Actual Invest House S.R.L. detine 1% din capitalul social al fiecdreia dintre Bergamot
Developments S.R.L., Bergamot Developments Phase {I S.R.L. si Impact Finance &
Development S.R.L

B.9

Previziuni  sau  estimiri

privind profitul.

Nu se aplici. Prospectul nu include previziuni sau estimari privind profitul.

B.10

Descrierea rezervelor din
rapoartele de audit privind
informatiile Jinanciare
istorice.

Raportul auditorului cu privire la Situatiile Financiare Consolidate anuale la 31
decembrie 2015 a cuprins o rezerva legata de diferitele litigii in care era implicatd
Societatea la acea data. Potrivit acestui raport, conducerea Societitii nu a efectuat o
evaluare pentru aceste litigii, in vederea determinirii valorii ajustérilor care ar fi fost
necesare pentru sumele inregistrate, rezultate din concluzionarea acestor cazuri,
Aceeasi rezervi cuprinde si faptul ci rezultatele procedurilor de audit au indicat faptul
¢, In unele cazuri, sumele Inregistrate ca si creanie potentiale de recuperat de la terte

parti, precum si stocuri in suma de 3.051.643 RON, respe: ot fi
supraestimate. Fata de cele de mai sus, la 31 decembrie tului
nu au putut determina valoarea ajustdrilor care ar ntru
~Provizioane pentru riscuri si cheltuieli®, , Alte cheltui ante
Comerciale”, , Stocuri”, ,Rezultatul reportat”, si ,,Profit mod
similar, auditorii au notat faptul ¢i, la 31 decembrie 20 iluat
impactul asupra impozitelor améinate, ca urmare a aspe 1ate.
Raportul auditorului cu privire la Situatiile Financiare 1 31

deceinbrie 2015 a cuprins o rezervi similard celei de mai sus.

Raportul auditorului cu privire la Situatiile Financiare Consolidate anuale la 31
decembrie 2016 si, respectiv, cu privire la Situatiile Financiare Individuale anuale la
31 decembrie 2016 nu a cupring rezerve,




B.12

Informatii Jinanciare

selectate

Contul de profit si pierdere consolidat pentru exercifiile financiare fncheiate la 31 decembrie 2015 si 2016 si pentru
perioadele de raportare de sase luni incheiate la 30 iunte 2016 si, respectiv, la 30 iunie 2017, extras din Situatiile
Financiare Consolidate la datele relevante de referinta:

31 decembrie 30 iunie
2016 2015 2017 2016
(auditat) (auditat) (rieauditat) (neaudital)
| (RON) (ROW)
" Venituri din vanzare de stocuri de proprietati 144 .906.803 107.032.653 69.444 573 52.107.621

rezidentiale
Valoare centabila a stocurilor de proprietati
rezidentiale vandute

{92.333.577)

(72,606,379}

(45.110.884)

(33.744.483)

Profit/pierdere din vanzarea de¢ proprietati 52.573.226 34.426.274 24.333.689 18.363.138
rezidentiale
Venituri din inchirieri 1.310.376 1.222.245 310.610 690.249
Costuri operationale refacturate chiriasilor 2715413 2.815.971 1.679.895 1.102.441
Costuri operationale aferente proprietatilor inchiriate {2.883.824) (2.708.921) (1.591.043) {1.050.424)
Venit net din refacturiri (108410 106.050 §5.852 52.017
Venituri din vanzare de investitii imebiliare 2.189.510 4.295.138 - 1.434.154
Valoarea contabila a investitiilor imobiliare (1.917.666) {4.238.327) - (1.304.721)
Profit/pierdere din vanzarea de investitii imobiliare 271.844 56.811 - 125.433
Venituri din prestari servicii 763.596 1.613.087 1.342.504 1.147.314
Consum de materii primc si materiale (2.641.460) {4.763 579) (498.620) (794.092)
Servicii prestate de terti (8.263.165) (8.882.554) (3.904.739) (3.070.478)
Cheltuieli cu beneficiile angajatilor (9.721.718; (9.137.866) (5.217.626) (4.052.972)
Alte venituri operaticnale 1.228.185 1.003.836 {53.658) (662.327)
Alte cheltuieli operationale (3.942,150) (6.165.958) (2.465.70%) 3.976.834
Provizioane pentru litigii 5.600.147 (17.200.000) - -
Alte venituri/ (cheltuieli) operationale, net (16.976.565) (43.533.034) (10.797.444) (3.455.721)
Profit realizat inaintea calcularii dobanzilor, 37.010470 (7.721.654) 13.935.707 15.779,116
taxelor, deprecierii si amortizarii
Cheltuieli cu deprecierea si amortizarea (670.308) (630.871) (378.320) (303.148)
Pierderi de valoare a activelor. altele decat investitiile (5.678,347) 3.362.5358 562,365 (1.098.420)
imobiliare )
Deprecieri si picrderi de valoare (6.348.655) 2.731.687 184.045 (1.401.568)
recunoscute/reversate, altele decat cele aferente
investitiilor imobiliare
Castiguri/ (pierderi} in valoarea justa a investitiilor 492.053 1.745,128 - -
imobiliare. net
Profit realizat inaintea calcularii dobanzilor si 31.153.868 (3.244.839) 14,119,752 14.377.548
taxelor
Costuri de finantare (1.452.346) {1.344.045) (957.482) (493,626}
Venituri financiare 31.856 20971 {117.176} 12,722
Diferente de curs valutar 63.572 (77.321) 11.505 51.329
Alte elemente financiare, net {185.135) (86.766) (213.368) {206.886)
Rezultat financiar (1.542.053) {1.487.161} (1.276.521) (636.461)
Profit brut/ (pierdere bruta) 29.611.815 (4.732.000) 12.843.231 13.741.087

‘ Intpozit de profit - - (243.605)

" Profitul/ (pierderea) net{a) a(l) perioadei 29.611.815 (4.732.000) 12,777 7 TTeTTT

‘ Diferente din reevaluarea imobilizarilor corporale 25,907 20,187
Total rezultat global aferent perioadei 29,637.722 (4.711.813) 12, B
Situatia consolidata a pozitici financiare pentru exercitiile financiare incheiate la 31 decemt ru
perioadele de raportare de sase luni incheiate la 30 iunie 2016 si, respectiv, la 30 iunie 2( le
Financiare Consolidate la datele relevante de referintd:

31 deecmbrie 30 iunie
2016 2015 2017 2016
fauditat} {auditat) {neauditai) {requditat)

ACTIVE (RON} (RON)
Active imohilizate
Imobilizari corporale 6.038.745 5.727.176 6.417.397 5.975.488
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Imobiiizari necorporale 245.075 131.555 218.932 189.675

[nvestitii imobiliare 136,736,403 214.898.889 136.736.413 1R8.085.509
Active financiare - - (1.391.660) -
Creante comerciale si alte creante 11.215.815 11.367.047 10.946.284 11.544 710
\l}tal active imobilizate 154.236.038 232.124.667 152,927 966 205.795.382
Active circulante
Stocuri 295.687.776 190.758.6061 306.235.148 232.604.860
Creante comerciale si alte creante 14.874.354 25.552.083 23.205415 15.139.586
Cheltuieli in avans 179.397 164.015 194.029 137.936
Numerar si echivalente de numerar 17.632.043 17.266.754 11.012.393 11.993.522
Total active circulante 328.373.570 233.741.464 340.646.985 259.875.904
Tetal active 482,609,608 465.866,131 493.574.951 465.671.286

CAPITALURI PROPRII S1 DATORIIL
Capitaluri proprii

Capital social 285.330.158 285.330.158 285.330.158 285.330.158
Prime de capital 84,175,480 84.175.480 68,760.070 84.175.480
Rezerva din reevaluare 3.137.863 3.190.469 3.137.863 3.111.95¢
Alte rezerve 7.627.695 6.068.674 5.599.001 6.147.188
Rezultatul reportat {22.300.222) (16.097.921) 10.856.816 {20.831.972)
Profitul/ {pierderea) net(a) a(l) perioadei 29611815 (4.731.999) 12,599,626 13.741.087
Total capitaluri proprii 387.582.789  357.934.861 386.283.534 371.673.897
Datorii pe termen lung

Impramuturi 28.519.089 13.228.061 35.110.429 32.628.270
Datorii comerciale si alte datorii 2.863.944 2.832.985 3.554.311 3.111.297
Impozit amanat 13.814.127 13.826.334 13.826.334 13.826.334
Total datorii pe termen lung 45.197.160 26.887.380 52,491.074 49,563,501
Datorii curente

Imprumuturi 21.107.550 32.560.942 25,055.361 25,402,235
Datorii comerciale si aite datorit 28.715.491 25.655.309 29.738.364 17.642.635
Provizioane pentru riscuri si cheltuieli 6.618 19.827.639 6618 1.386.618)
Total datorii curente 49.829.659 78.043.890 54.800.343 44.431 488
Total datorii 95.026.819 107.931.270 107.291.417 93.997.389
Total capitaluri proprii si datorii 482 .609.608 465.866.131 493,574,651 465.671.286

Contul de profit si pierdere individual al Emitentului pentru exercitiile financiare incheiate la 31 decembrie 2015 si
2016 si pentru perioadele de raportare de sase luni incheiate la 30 iunie 2016 si, respectiv, la 30 iunie 2017, extras
din Situatiile Financiare Individuale la datele relevante de referinti:

31 decembrie 30 iunie
2016 2015 2017 206
(auditat) (auditat) (neaudifai} (reauditat)
(RON) (RON}

Vepltun_dm vanzare de stocuri de proprigtati 144.550.043 106.484.670 67.462.519 51.832.749

rezidentiale

Valoare contabila a stocurilor de proprietati

rezidentiale vandute (92.022,102) (72.147.934) (43.238.929) (36.720.960)

Profit/pierdere din vanzarea de proprietati

rezidentiale 52.527.943 34.336.736 24,223.590 15.111.789

Venituri din inchirieri 1.468,822 1.307.380 363.491 745.130

Costuri operationale refacturate chiriasilor 2715413 2815971 1.679.865 1.102,441

Costuri operationale aferente proprietatilor inchiriate

(2.878.913) (2.703.858) _ N

Venit net din refacturiri (163.500) 112.113 B 3

Venituri din vanzare de mvestitii imobiliare 2.189.510 4.295.138 4

Valoarea contabila a investitiilor imobiliare (1.917.666) {4.238.327) R )

Profit/picrderc din vanzarea de invesfitii

imobiliare 271.844 56.811 _ 3
| Venituri din prestari servicii 29.244 209.712 3

Consum de materii prime si materiale {2.528.353) (4.687.171) b

Servicii prastate de terti ($.201.795) (9.843.405) )

Cheltuieli cu beneficiile angajatilor (8.312.244) (8.162.218) \F.OF0 .U (2.3, 103)

Alte venituri operationale 1.228.185 2.044.284 1.113.684 505.063

Alte cheltuieli operationale (3.951.952) (5.985.782) (2.446.409) (2.496.228)

Provizioane pentru litigii 5.600.147 _ (17.200.000) - 6.520.563

Alte venituri/ {(cheltuieli) operationale, net (17.136.767) (43.624.580) (10.892.750) {2.452.778)

Profit realizat inaintea calcularii dobanzilor,

taxelor, deprecierii si amortizarii 36.968.342 (7.811.540)
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13.786.793 13.589.247
Cheltuieli cu deprecicrea si amortizarea (664.545) {625.588) (375.438) (300.266}
Pierderi de valoare a activelor. altele decat investitiile
imobiliare (5.643.512) 1,721,254 345.593 931.591
Deprecieri si pierderi de valoare
recunoscute/reversate, altele decat cele aferente
investitiilor imobiliare (6.308.057) 3.095.666 (29.845) 631.325
Castiguri/ (pierderi) in valoarea justa a investitiilor - -
imebiliare. net 492.053 1.745.128
Profit realizat inaintea calcularii dobanzilor si
taxelor 31.152.338 (2.970.746) 13.756.948 14.220.572
Costuri de finantare (1.451.973) (1.343.417) (957.482) (493.428)
Venituri financiare 31336 18.841 (117.225) 12.394
Diferente de curs valutar 63.572 (77.321) 11.505 51.329
Alte elemente financiare, nct (185.1335) {86,766} (213.368) (46,082)
Rezultat financiar (1.542.200) (1.488.663) (1,276.570) (475.787)
Profit brut / (pierdere bruta) 29.610.138 (4.459.409) 12.480.378 13.744.785
Impozit de profit - - {243.605) -
Profitul/ (pierderea} net(a) a{l) perioadei 29.610.138 (4.459.409) 12.236.773 13.744.785
Diferente din reevaluarea imobilizarilor corporale 25.907 20.187
Total rezultat global aferent perivadei 29.636.045 (4.439.222) 12.236.773 13.744.785

Contul de profit si pierdere individual al Emitentului pentru exercitiile financiare inchefate la 31 decembrie 2015 si
2016 si pentra perioadele de raportare de noua luni incheiate la 30 septembrie 2016 si, respectiv, la 30 septembrie

2017, extras din Situatiile Financiare Individuale la datele relevante de referingi:

31 decembrie

30 septembrie

2016 2015 2017 2016
(auditat) (audital) freauditat) (neauditat)
(RON} (RON)
Vernituri din vanzare de stocuri de proprietati -
144.550.045 106.484.67¢ 93.776.931 111.343.543

rezidentiale
Valoare contabila a stocurilor de proprietati
rezidentiale vandute

©2.022.102)  (72147934)

(62.535.780}

(76.768.160)

Profit/pierdere din vanzarea de proprietati

rezidentiale 52.527.943 34.336.736 31.241,151 34.575.383
Venituri din inchirieri 1.468.822 1.307.380 753.266 1.100.991
Costuri operationale refacturate chiriasilor 2.715413 2.815971 5.908.030 1.790.644
Costuri operationale aferente proprietatilor inchiriate (2.878913) (2.703.858) (5.483.851) {1.755.550)
Venit net din refacturiri (163,500} 112,113 1.177.445 1,136,085
Venituri dir vanzare de investitii imobiliare 2.189.510 4.295.138 ) 1.619.062
Valoarea contabila a investitiilor imobiliare (1.917.666} (4.238.327) ) (1.461.265)
Profit/pierdere din vanzarea de investitii imobiliare 271.844 56.811 ) 157.797
Venituri din prestari servicii 29.244 209.712 144.570 23761
Consum de materii prime si materiale (2.528.353) (4.687.171) (658.495) (617.606)
Servicii prestate de terli (5.201.795) (9.843.405) (5.037.777) (6.147.701)
Cheltuieli cu beneficiile angajatilor (8.312.244) (8.162.218) (6.785.574) (5.652.709)
Alte venituri operationale 1.228.185 2.044.284 1.287.966 841.610
Alte cheltuieli operationale (3.951.952) (5.985.782) {3.782.937) (3.570.373)
Provizioane pentru litigii 5.600.147 {17.200.000) - 6.640.074
Alte venituri/ (cheltuieli) operationale, net (17.136.767) (43.624.580) (14.832.24T\ RAR2.044)
Profit realizat 1.naff1t?a calcu_larl.l.dobanzllor, 16.968.342 (7.811.540) 17.8 21
taxelor, deprecierii si amortizarii -
Cheltuieli cu deprecierea si amorlizarea -664.545 -625.588 {5 4y
Plel‘d.f.’.l?l de valoare a activelor, altele decat investitiile (5.643.512) 3721254 @ 51
imobiliare .
Deprecieri si pierderi de valoare

recunoscute/reversate, altele decat cele aferente (6.308.057) 3.095.666 il 57
investitiilor imobiliare —
Castlggrl/ (pierderi) in valoarea justa a investitiilor 492 053 1745128 )
imobiliare, net

profit realizat inaintes calcularil dobanzilor st ILISZI/ (2.970.746) 16.683.177 28.902.078
Costuri de finantare (1.451.973) (1.343417) (2.232.727) (1.183.053)
Venituri financiare 31.336 18.841 736.753 32.330
Diferente de curs valutar 63.572 (77.321) (542.287) 171.231
Alte elemente financiare, net (185.133) (86.766) (366.487) 28.691
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Rezultat financiar (1.542.200) {1.488.663) (2.404.748) {950.801)
Profit brut / (pierdere brutaj 20.610.138  (4.459.409) 14.278.429 27.951.277
Impozit de profit - - (800.000) -

Profitul/ (pierderea) net(a) a(l) perioadei 29.610.138 (4.459.409) 13.478.429 27.951.277
Diferente din reevaluarea imobilizarilor corporale 25.907 20.187 - -
Total rezultat global aferent perioadei 29.637.722 (4,711.813} 13.478.429 27.951.277

Situatia individuala a pozitiei financiare a Emitentului pentru exercitiile financiare incheiate la 31 decembrie 2015
s12016 si pentru perioadele de raportare de sase luni Incheiate la 30 junie 2016 si, respectiv, la 30 iunie 2017, extrasi
din Situatiile Financiare Individuale la datele relevante de referinti:

31 decembrie 30 iunie
2016 2015 2017 2016
(auditat) (audifat) (neauditar) (neauditat)

ACTIVE fRON) (RON)

Active imobilizate

Imobilizari corporale 6.044.055 5.722.775 6.426.973 5977284

Imobilizari necorporale 232.663 117.491 210.983 177.529

[nvestitii imobiliare 136.736.403 214.898.889 136.736.403 188.085.509

Active financiare 14.377,226 14.377.226 14.379.206 14,377,226

Creante comerciale si alte creante 11.215.815 11.367.047 10.946.284 11.544.710

Total active imobilizate 168.606.162 246.483.428 168.699.849 220.162,258

Active circulante

Stocuri 282,813,138 177.887.026 294984213 219.718.107

Creante comerciale si alte creante 15.652.318 26,405.139 25867.172 17.067.234

Cheltuieli in avans 131.777 118,140 141.976 87.106

Numierar si echivalente de numerar 17.432.180 17.080.848 10.942.334 11.837.329

Total active circulante 316.029.353 221.491.153 331.935.695 248.709.776

Total active 484.635.515 467.974.581 500.635.544 468.872.034

CAPITALURI PROPRII SI DATORII

Capitaluri proprii

Capital social 277.866,574 277.866.574 285.330.158 285.330.158

Ajustare pentru hiperintlatie (cf IAS 29) 7.463.584 7.463.584 - -

Prime de capital 84.175.480 84.175.480 68.760.070 84.175.480

Rezerva din reevaluare 3.137.863 3.190.46% 3.137.863 3111956

Alte rezerve 5418842 31.859.821 5418.842 3.938.335

Rezultatul reportat (16.895.817)  (10.956.001) 15.637.988 (15.415410)

Profitul/ {pierderea) net(a) a(l) perioadei 29.610.138 (4.459.409) 12,236.773 13,744,785

Total capitaluri proprii 390.776.564 361.140.518 390.521.694 374.885.304

Datorii pe termen lung

Imprumuturi 28.519,089 13.228.061 35.110.429 32.628.270

Datorii comerciale si alte datorii 2.863.913 2.832.954 3.554.280 3.111.266

Impozit amanat 13.000.347 13.000.347 13.000.347 13.000.347

Total datorii pe termen lung 44.383.349 29.061.362 51.665.056 48.739.883

Datorii curente

Imprumuturi 28.715.491 32,560,942 25.055.361 25.402.234

[ratorii comerciale si alte datorii 20.753.493 25,384,120 33.386.815 18.457.995

Provizioane pentru riscuri si cheltuieli 6.618 19.827.63% 6.618 1.386.618

Total datorii curente 49.475.602 77.772.701 _ 58.448.794 45.246.847

Total datorii 93.858.951 106.834.063 _ 93.986.730

Total capitaluri proprii si datorii 484.635.515 467.974.581 _ 168.872.034
Situatia individuali a pozitiei financiare a Emitentului pentru exercitiile financia nbrie 2015
si 2016 si pentru perioadele de raportare de nou# luni incheiate la 30 septembrie - septembrie
2017, extrasd din Situafiile Financiare Individuale la datele relevante de referin(d

31 deccmbrie
2016 2015 6
(auditat) (auditat) [rIE ULt resecaadital)

ACTIVE ___(RON) (RON)

Active imobilizate

Imobilizari corporale 6.044.055 5.722.775 7.882.560 5.958.856

Imobilizari necorperale 232.663 117.491 179.580 194.855

Investitii imobiliare 136.736.403 214.898.889 136.579.859 172.910.520

Active financiare 14.377.226 14.377.226 14.400.196 [4.377.226

Creante comergiale s alte creante 11.215.813 11.367.047 6,808,885 10,938,372
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Total active imobilizate 168.686.162 246.483.428 165.851.080 204.379.829
Active circulante

Stocuri 282.813.138 177.887.026 293.959.866 231.696.031
Creante comerciale si alte creante 15.652.318 26.405.139 71.836.993 17.683.194
Cheltuieli in avans 131.717 118.14 §7.142 §5.871
Numerar si echivalente de numerar 17,432,180 17.080.848 17.583.161 16.054.316
Total active circulante 316.029.353 221.491.153 383.467.162 265.519.412
Taotal active 484,635.515 467,974,581 549.318.242 469.899.241
CAPITALURI PROPRIL SI DATORII

Capitaluri proprii

Capital social 277.866.574 277.866.574 285.330.158 285.330.158
Ajustare pentru hiperinttatie (cf. TAS 29} 7.463.584 7.463.584 - -
Prime de capital 84.175.480 84.175.480 68.760.070 84.175.480
Rezerva din reevaluare 3,137.863 3.190.469 3.137.863 3111.956
Alte rezerve 5.418.842 3.850.821 5.418.842 39381335
Rezultatul reportat {16.895.917) (10.936.001) 15,637,988 {15.415.410)
Profitul/ (pierderea) net(a) a{l} perioadei 29.610.138 (4.455.409) 13.478.429 27.951.277
Total capitaluri proprii 390.776.564 361.140.518 391.763.350 389.091.796
Datorii pe termen lung

[mprumuturi 28.519.089 13.228.061 93.873.965 39.626 477
Datorii comerciaie si alte datorii 2.863.913 2.832.954 2.554,437 2451.534
Impozit amanat 13.000.347 13,000.347 13.000.347 13.000.347
Total datorii pe termen lung 44,383.349 29.061.362 109.428.749 55.078.358
Datorii curente

Imprumuturi 28.715491 32.560.942 16.266.384 10.339.384
Daterii comerciale si alte datorii 20,753,493 25,384,120 28.853.141 15.383,085
Provizioane pentru riscuri si cheltuieli 6.618 19,827.639 6.618 6.618
Total datorii curente 49.475.602 77.772.701 48.126.143 25.729.087
Total datorii 93,858.951 106.834.063 157.554.892 80.807.445
Total capitaluri proprii si datorii 484.635.515 467.974.581 549.318.242 469.899.241

De la data de 31 decembrie 2016, nu a avut loc nicio modificare nefavorabild semnificativd a perspectivelor
Emitentului. De la data de 30 septembrie 2017, nu au existat modificdri semnificative ale pozitiei financiare sau

comerciale ale Emitentului.

Nu se aplicd. Nu existd evenimente recente care si fie In mod special asociate

B.13 ! Evenimenie care afecteazii
solvabilitatea Emitentului. | Emitentului, de naturd si prezinte o relevantd semnificativd pentru evaluarea
solvabilitdtii Emitentului.
B.14 | Dependenta de alte entitati | Emitentul detine filialele sale in calitate de asociat unic (in cazul Clearline
care aparfin Grupului. Development & Management S.R.L.), de asociat majoritar (in cazul Impact Finance
& Development S.R.L., Bergamot Developments S.R.L. si Bergamot Developments
Phase IT S.R.L.), respectiv de asociat minoritar {Actual Invest House S.R.L.). Filialele
sale, cu exceptia Impact Finance & Development S.R.L., au activitafi strins legate de
obiectul de activitate al Emitentului.
in particular, in ceea ce priveste Actual Invest House S.R L., la data de 30 iunie 2017,
86,29% din cifra de afaceri a acestei societiti provenea din contracte incheiate cu
Societatea, incluzind contractul de vinzare-cumpdrare din 9 mai 2017, in baza ciruia
Societatea a achizifionat un teren In valoare de 1,95 milioane RON de la Actual Invest
House S.R.L.
B.15 | Descrierea  principalelor | Potrivit actului sdu constitutiv, Emitentu] are drept domeniu principal de activitate
activitdiri ale Emitentului, dezvoltarea (promovarea) imobiliard (CAEN Rev 2 411). Activitatea principald a
Emitentului este dezvoltarea {promovarea} imobiliard (-~~ T4 Tr7 41
B.16 | Controlul asupra | Actionarul principal al Emitentului este domnul detine
Emitentului. 137.500.000 de actiuni ale Emitentului, reprezentind - »eial al
Emitentului.
Andrici Adrian detine 42.350.335 de actiuni ale Emit 5,24%
din capitalul social al Emitentului.
Grupul alcituit din Swiss Capital S.A., SAT Swiss Ca) tS.A,
impreund cu FDI Active Dinamic si Sorin Apostol 573 de
actiuni ale Emitentului, reprezentand 11,79% din capitain socrar ar pinusuwni,
Ceilalti actionari ai Emitentului detin Impreun 65.262.666 de actiuni, reprezentind
23,49% din capitalul social al Emitentului.
BT | Ratingul atribuit | Nu se aplica.
Emitentului
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Sectiunea C — Valori mobiliare

c1 |

Descrierea si identificarea | Emitentul oferd spre vanzare un numir de 6.000 de Obligatiuni negarantate cu rata
Obligatiunilor. dobanzii anuale fixd, scadente in 2022, cu o valoare nominald individuald de 5.000
EUR. Valoarea nominald totala maximi a Obligatiunilor este de 30.000.000 EUR.

Obligatiunile vor fi nominative si dematerializate. Numdrul ISIN (Numdérul
International de Identificare a Valorilor Mobiliare) al Obligatiunilor este
L | ROIMPCDBC030.
‘ C.2 Moneda de emisiune. EUR

C.3 Capitalul social. La data acestui Prospect, capitalul social subscris al Emitentului este 277,866,574
RON, fiind virsat integral,

C.s Restricfiile de transfer. Nu se aplica. Obligatiunile vor fi liber transferabile, in conformitate cu legislatia st
reglementirile aplicabile din Roménia. Anumite restrictii de transfer pot fi aplicabile
in functie de jurisdictia detindtorului de Obligatiuni - a se vedea si ., Restrictii privind
vanzared”.

C8 Drepturi aferente | Regimul Obligatiunilor |
Obligatiunilor. Clasificare. | Obligatinnile constituie obligatii  directe, neconditionate, nesubordonate si
Restrictiile aplicabile | negarantate ale Emitentului, reprezintd si vor reprezenta obligatii de acelasi rang (pari
acestor drepturi passu) si fard preferind Intre acestea i (sub rezerva exceptiilor imperative si cu

aplicabilitate generald, in virtutea legii roméane) fatd de toate obligatiile prezente sau
viitoare, negarantate si nesubordonate ale Emitentului.
Playi
Plata valorii nominale se va efectua de cétre Emitent la Data de Rascumpérare, iar
dobanda se va plati la fiecare Data de Platd a Dobéanzii. Prima Data de Platd a Dob4nzii
va fi 12 lunie 2018 si ultima Dat# de Platd a Dobénzii va fl Data de Rascumpirare.
A se vedea si Elementul C.9 de mai jos.
Prescripiie extinctivd
Pretentiile formulate impotriva Emitentujui avand ca obiect plata valorii nominaie gi
a dobdnzii in legdturd cu Obligatiunile se vor prescrie in termen de trei ani de la data
scadenta corespunzitoare plafii acestora.
Obligatii de transparentd si informare
Atdt timp ¢t Obligatiunile sunt in circulatie, Emitentul va fi supus unor obligatii
continue de transparentid si informare, astfel cum sunt prevdzute in Directiva
2004/109/CE (cunoscutd si sub denumirea de Directiva privind Transparenta, astfel
cum a fost modificatd de Directiva 2010/73/UE), astfel cum a fost aceasta pusi in
aplicare In legislatia romana.
Impozitare
Toate plitile aferente valorii nominale si dobdnzii efectuate de citre sau in numele
Emitentului in legaturd cu Obligatiunile se vor face fara nicio retinere sau deducere
pentra orice impozite, taxe, impuneri sau speze guvernamentale de orice naturd
impuse, percepute, colectate, retinute la surse sau stabilite de catre Roménia sau orice
autoritate a statulul roman sau din Roménia, avind competentil fiscald, mai pufin in
cazul in care o astfel de retinere la sursd sau deducere este ceruti de legislatie. {n acest
caz, Emitentul nu va 1 obligat s pliteasci acele sume suplimentare care ar avea ca
rezultat primirea de citre Detindtorii de Obligatiuni e care le-
ar fi primit in conditiile in care nu ar 1 fost impusé n re.
Adundrile Detindtorilor de Obligatiuni
Defindtorii de Obligatiuni se pot Intruni in adunéri atirari cu
privire la iuteresele lor, Tn conformitate cu Leg wcietitile,
republicats, cu modificdrile ulterioare. Adnnarea [ duni este
autorizatd (printre altele), si desemneze un re arilor de
Obligatiuni $i unul sau mai multi supleanti cu drept d \ i Jtia n fata
Emitentului si a instantelor judecitoresti.
Legea aplicabili

| Obligatiunile sunt emise conform legii din Roménia.

.9 Dobdnda. Rascumpdrare. | Rata Dobdnzii
Obligatiunile vor fi purtitoare de dobAnda fixa de 5,75 la sutd (dobandd anuala,
calculatd ca procent fatii de valoarea nominali a fiecirei Obligatiuni in circulatie).
Data de la care Obligatiunile sunt purtdtoare de dobdndd
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Obligatiunile sunt purtatoare de dobinda de la, si incluzénd, data decontarii Ofertei,
i.e., 12 decembrie 2017.

Datele de Platd a Dobénzii vor fi 12 iunie 2018, 12 decembrie 2018, 12 tunie 2019,
12 decembrie 2019, 12 iunie 2020, 14 decembrie 2020, 14 iunie 2021, 13 decembrie
2021, 13 iunie 2022 si 12 decembrie 2022.

Data Scadentei

Obligatiunile vor deveni scadente la data de 12 decembrie 2022 {,,Data Scadentei”).
Data de Rascumpdrare

Daca nu sunt riscumpdrate anticipat in scopuri fiscale sau, la cererea Detindtorilor de
Obligatiuni fn cazurile de neindeplinire a obligatiilor previzute de prezentul Prospect,
Obligatiunile vor fi riscumpd@rate de Emitent la valoarea nominala ia Data Scadentel.
Randamentul

Randamentul brut la momentul emisiunii este egal cu Rata Dobanzii, presupundnd ci
nu se efectueazi nici o rascumpirare anticipata.

Numele reprezentantului defindiorilor de fitluri de imprunut

Adunarea Detinatorilor de Obligagiuni este autorizatd (printre altele), sd desemneze
un reprezentant al Detinatorilor de Obligafiuni si unul sau mai multi supleanti cu drept
de a-i reprezenta pe acestia In fata Emitentului si a instantelor judecitoresti.
Modalitati de platd

Plata valorii nominale si/sau a dobanzii aferente Obligatiunilor se va face in EUR prin
virament bancar intr-un cont denominat in EUR indicat de ciitre beneficiar deschis la
o banca din Roménia dupd cum urmeazi;

. pentru Detindtorii de Obligatiuni, care au cumpdrat Obligatiuni in cadrul
Ofertei initiale, plata se va face prin transfer bancar in contul bancar
mentionat in forinularul de subscriere sau intr-un alt cont care va fi notificat
Agentului de Platd de ciitre respectivul Detindtor de Obligatiuni (sau de
citre participantii la care Detindtorii de Obligatiuni au deschis conturile de
valori mobiliare) cu cel putin 5 Zile Lucritoare inainte de data
corespunzitoare a platii, dupd caz; si

. pentru toli ceilalti Defindtori de Obligatiuni, plitile se vor face prin
virament bancar intr-un cont care va fi notificat Agentului de Plati de catre
respectivul Detindtor de Obligajiuni (sau de catre participantii la care
Detinatorii de Obligatiuni au deschis conturile de valori mobiliare), cu cel

putin 5 Zile Lucrdtoare inainte de data corespunzitoare a platii, dupd caz.

C.10

In cazul in care plata
dobdnzilor generate de
valoarea  emisd  este
corelatd cu un instrument
derivat (mai multe
instrumente derivate), se
Jfurnizeazd explicaii clare
si  exhaustive care §d
permitd  investitorilor  sa
inteleagd modul in care
valoarea investitiei lor este
influentatd  de cea a
instrumentudui
(instrumentelor)
subiacent(e), in special in
cazul in care riscurile sunt
evidente,

Nu se aplici.

Listare si admitere la
tranzactionare.

Bursa de Valori Bucuresti a emis un acord de principiu pentru admiterea la
tranzactionare a Obligatiunilor pe Piata Reglementat3 la Vedere a Bursei de Valori
Bucuresti. In urma finalizarii Ofertei, Societatea intentioneaza si solicite Bursei de
Valori Bucuresti acordul final pentru admiterea la tranzactionare a Obligatiunilor pe
Piata Reglementatd la Vedere a Bursei de Valori Bucuresti.

Sectiunea D — Riscuri

D.2

Riscuri principale specifice Emitentului,
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Existd o gama extinsa de factori care, individual sau in mod concertat, ar putea determina incapacitatea Emitentului
de a onora toate pliile datorate cu privire la Obligatiuni. Este imposibil de identificat toti acesti factori sau factorii
cu cel mai ridicat grad de probabilitate, avind in vedere ¢i Emitentul nu poate avea cunogtin{d de toti factorii
relevanti, iar anumigi factori pe care acesta fi considera in prezent a nu prezenta o importantd majord pot deveni
semnificativi In urma producerii unor evenimente independente de controlul Emitentului. Emitentul a identificat tn
prezentul Prospect un numir de factori care ar putea s afecteze nefavorabil in mod seminificativ activitatea sa precum
si capacitatea acestuia de a efectua plifile datorate in legiturd cu Obligatiunile. Acesti factori sunt prezentati pe scurt
in continuatre:

Depindem de evolutiile economice, demografice si de piatd din Roménia.

Orice reducere a ratingurilor de credit ale Rominiei de citre o agentie internationali de rating ar putea
avea un impact negativ asupra activitdtii noastre.

Fluctuatia cursului de schimb valutar ar putea afecta negativ activitatea, rezultatele operationale si situatia
financiard a Emitentului.

Existenta unor oportunitati de investitii atractive va depinde de starea economiei si a pietei financiare din
Roménia.

Orice cregtere a ratei dobénzii poate avea efecte negative asupra pieiei imobiliare si poate afecta In mod
nefavorabil afacerea noastrd, situatia financiard si perspectivele noastre.

fn anumite conditii Banca Nationala a Romdniei ar putea activa anumite masuri de salvgardare privind
operatiunile de capital.

Conflictele sociale, politice si militare actuale si viitoare din regiunea in care ne desfisurim operatiunile
pot avea consecinte negative semnificative asupra activitatii noastre.

Sistemul juridic si cadrul legislativ din Romania se afla intr-un proces continuu de dezvoltare iar aceasta
situatie poate crea un mediu nesigur pentru investitii si afaceri.

Bunurile noastre pot fi supuse exproprierii.

Existd un risc general cu privire la restituirea imobilelor preluate abuziv i am putea s3 fim implicati in
dispute cu privire la drepturile noastre de proprictate.

Riscuri legate de criminalitate si coruptie,

E posibil ca statisticile oficiale 54 fie incomplete sau mai putin demne de incredere.

Suntem expusi unor riscuri aferente investitiilor imobiliare.

Nu existd nicio asigurare ci vom identifica suficiente oportunitati de achizitie de terenuri pe viitor si nici
¢i ne vom putea implementa strategia si hinaliza proiectele imobiliare in curs sau viitoare.

Nu existd nicio asigurare c# actionarii nostri vor continua sa sustind strategia avuta in vedere de Emitent.
Existd riscul sd nu putem atrage si retine personalul cheie, administratorii, directorii, angajatii si alte
persoane fard de care nu am putea gestiona fn mod eficient activitatea noastri.

Perfomanta noastra financiari depinde de posibilitatea de a atrage clienti.

Cheltuielile noastre de capital si alte costuri de construire, dezvoltare si Intretinere pot fi mai mari decét
cele previzionate.

Din cauza naturii potential nelichide a imobilelor noastre si a altor factori, daca nu putem si generdm
fluxuri de numerar pozitive din activititile noastre operationale, am putea fi In imposibilitatea de a vinde
arice parte din portofoliul nostru in conditii avantajoase sau chiar deloc.

Putem fi raspunzitori ca urmare a vinzarilor de imobile sau altor bunuri.

Este posibil ca procesul de due diligence pe care l-am Intreprins sau pe care il vom intreprinde in viitor cu
privire la orice achizitie viitoare sd nu dezvaluie toate aspectele relevante pentru astfel de achizitii sau
toate potentialele surse de raspundere care ar putea avea efecte adverse asupra afacerii, situatiei financiare,
rezultatelor operationale si perspectivelor noastre de viitor.

Fluctuatiile in rezultatele noastre financiare periodice pot s3 impiedice obtinerea de profituri constante sau
s ne afecteze capacitatea de a atrage investitii de capital sau de a ne planifica bugetu! si activititile
comerciale.

Pregatirea situatiilor noastre financiare presupune realizarea de citre noia u . Daca
presupunerile care se afli in spatele estimdrilor si aprecierilor se schimbd, p gative
semnificative ale situatiei noastre financiare sau ale rezultatelor operatiunil

Fluctuatiile Tn rata dobanzii pot sa ne diminueze profitul net.

Societatea, situatia sa financiard si rezultatele activititii sale pot fi afectate :mure,
alte calamitati, atacuri teroriste sau razboaie,
Existd riscul de a deveni parte la litigii atdt ca parti, cit si ca reclamanti, ¢ loastre

de proprietate sau de folosing4 asupra imobilelor, inchirierea, vnzarea, reamenajarea sau repozitionarea
acestora sau cu privire la calitatea lucrdrilor de constructie si nu este exclus ca anumite permise sau
autorizatii privind imobilele s3 fi fost obtinute cu incilcarea legislatiei aplicabile.
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Este posibil si suportam costuri semnificative pentru a asigura respectarea legilor cu privire la bunurile
imobile.

Este posibil s ne revina obligatii sau costuri de mediu.

Modificirile legislative pot afecta in mod negativ imobilele aflate Tn proprietatea noastri.

Pentru evaluarea investitiilor in domeniul nnobiliar este posibil s34 nu existe sau si fie dificil de obtinnt
cotatii de piatd si poate {1 necesard forinularea unor ipoteze de lucru, si estimiri care se pot dovedi a fi
inexacte sau afectate de factori aflati in afara controlului nostru si exista posibilitatea s& nu putem obtine
respectivele valori estitnate in cazul unor instraindri.

Bilantul nostru si declaratia de venit pot fi afectate semnificativ de fluctuatiile valorii juste de piatd ale
imobilelor noastre ca urmare a reevaludrilor.

Este posibil ca detinerea anumitor bunuri imobile in coniun cu alte persoane fizice sau juridice si genereze
riscuri legate de coproprietate si de controlul decizional asupra respectivelor bunuri imobile.

S-ar putea sd nu reugim s finalizadm proiectele de viabilizare, reconditionare sau de dezvoltare astfel cum
au fost planificate sau In conditii favorabile din punct de vedere comercial..

Deciziile nefavorabile ale autoritdtilor fiscale sau modificarile tratatelor, ale legilor sau ale interpretarilor
fiscale ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra rezultatelor operatiunilor noastre si asupra
fluxurilor de numerar,

Depindem de contractori i subcontractanti pentru a viabiliza, reconditiona sau construi proiectele noastre,
precum si de furnizorii de produse si servicii In ce priveste atractivitatea proiectelor noastre.

Putem fi afectati de deficitul sau lipsa de materiale de constructie sau fortd de munca.

Este posibil ca politele noastre de asigurare s nu ne acopere impotriva tuturor pierderilor, prejudiciilor
sau limitarilor aplicabile utilizarii imobilelor noastre.

Sectorul imobiliar este susceptibil de frauda.

Neindeplinirea anumitor obligatii impuse de legislatia anticoruptie ar putea avea un efect negativ asupra
reputatiei si afacerii noastre.

. Nivelul de transparenta a emitentilor si a informatiilor publice este mai redus decét in alte state europene.
. Riscuri privind relatia cu creditorii.
. Riscuri privind preturile de transfer.
. Este posibil s3 nu fim in misuri sa ne finan{im investitiile viitoare sau s3 nu fim in misura si ne executim
obligatiile conform contractelor de imprumut Incheiate.
. Trebuie si respectim anumite proportii de naturd financiard gi angajamente asumate prin termenii
imprumuturilor contractate.
. Am putea si ne aflam in imposibilitatea de a obtine finantarea necesard sau de a refinanta datoria existents
la maturitate.
D3 Riscurile principale | Existd anumiti factori care sunt semnificativi pentru scopul stabilirii riscurilor asociate
specifice Obligatiunilor. Obligatiunilor. Acestia includ faptul ¢i Obligatiunile ar putea si nu reprezinte o
investitie potrivitd pentru toti investitorii si anumite alte riscuri inclusiv riscul privind
restrictiile pentru rascumpararea anticipatd a Obligativnilor, riscul de curs valutar si
riscul s3 nu se dezvolte o piatd de tranzactionare lichidd pentru Obligatiuni.
Sectiunea E — Oferta
E.4 Interese care influenteazi | La data prezentului Prospect, Emitentul nu are cunostintd de vreun interes, inclusiv de
Oferta. natura conflictuald, care sa fie relevant pentru Ofertd.
E.2b | Utilizarea fondurilor | Fondurile rezultate in urma Ofertei, nete de comisioane, sgate
obtinute de emisiune, vor f1 utilizate in scop general de finantare :
Utilizarea fondurilor atrase in cadrul Ofertei se concentr alia
trei proiecte:
1. Proiectul Floreasca — FEmitentul intentic izitia
terenului pe care va dezvolta Proiectul F e va

implementa in 2 faze, cu un total de 130.000 , lea si
wPrivire generald asupra activitdii Emitentului §i Grupului — Dezvoltdri
recente in activitate — Proiectul Floreasca”.

2. Proiectul Domenii — Proiectul se va implementa In 3 faze, un total de cca.
65.000 mp construiti. Faza | va debuta In ultimul trimestru din 2017 si va
insuma 24.800 mp. Fazele 2 si 3 cu 40.200 mp construiti vor incepe In
Martie 2018 respectiv Septembrie 2018. A se vedea si ,,Privire generald
asupra activitdtii Emitentulul si Grupului — Dezvoltiri recente in activitate
— Proiectul Domenii”.
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3. Proiectul Greenfield — Emitentul va continua dezvoltarea rezidentiald in
cartierul Greenfield 2 cu Faza 7 din Ansamblul Platanilor pentru ultimele
6 blocuri aflate in dezvoltare, si va incepe dezvoltarea Greenfield Plaza, la
sfarsitul anului 2018. A se vedea si ,,Privire generald asupra activitdfii
Emitentului si Grupului — Dezvoltdri recente In activitate — Proiectul
rezidential Greenfield”,
De asemenea, Emitentul evalueaza in mod constant si alte oportunitdti de investitii,
atat in Bucuresti c4t si in cele mai importante orase din tara. in masura in care acestea
corespund criteriilor de selectie, Emitentul va putea da curs si acestora.

Oferta: Emitentul oferd spre vinzare prin ofertd publicd Obligatiuni neconditionale,

E3 Termenii si  conditiile
ofertei neconvertibile, negarantate si nesubordonate, cu scadenta in 2022, cu o valoare

nominald totald de pand la 30.000.000 EUR.
Perioada de Ofertd: Subscrierile se pot face incepand cu data de 4 decembrie 2017
pénd la data de 8 derembria 2017 inrlneiy gjanume, timp de 5 (cinci) Zile Lucratoare.
Prejul de Ofertd: -
Rata Dobdnzii: Obnganunne vor 1 pwtitoare de dobindd fixd de 5,75 la sutd
(dobandi anuala, calculata ca procent fatd de valoarea nominali a fiecirei Obligatiuni
in circulatie).
Subscriere minimd: 50.000 EUR.
Subscriere maxima:; 30.000.000 EUR
Metoda de intermediere: Metoda celei mai bune executii (best efforts).

ET Estimarea cheltuielilor | Investitorilor nu 1i se vor percepe comisioane de intermediere pentru subscrierile in

percepute de la investitori
in legdturd cu emisiunea de
Obligatiuni.

cadrul Ofertei, insd acestia trebuie si ia In considerare faptul ca pretul de emisiune
trebuie sd fie plitit net de orice comisioane §i speze bancare §i/san orice taxe §i
comisoane de piatid de capital aplicabile. Investitorii trebuie s ia in considerare
comisioanele de transfer bancar aplicabile si durata transferului bancar.
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FACTORI DE RISC

Orice investifie in Obligatiuni implicd anumite riscuri §i este adecvatd numai penfri investitorii care (fie singuri,
Jie impreund cu un consultant corespunzdior in domeniwl financiar sau in alt domeniv) sunt capabili sad evalueze
avantajele si viscurile unei asifel de investifii §i care dispun de resurse suficiente pentru a putea sd suporte pierderile
care ar putea rezulta din aceasia. Inainte de a investi in Obligatinni, potentialii investitori trebuie sd analizeze cu
atenfie factorii de risc asociafi ovicdrei investifii in Obligafiuni, afacerilor Emitentului §i indusiriei in cadrul cdreia
Emitentul isi desfasoard activitatea, precum §i toate celelalte informayii continute in acest Prospect, inclusiv, in mod
particular, factorii de rise descrisi mai jos. Potengialii investitori ar trebui sd aibd in vedere cd riscurile cu privire
la Emitent, la industria in cadrul céireia Emitentul isi desfdsoard activitatea §i cele cu privive la Obligatiuni, astfel
cum sunt prezentate in secfiunea denumiida , Rezumat” din prezentul Prospect, sunt riscurile pe care Administratorii
51 Emitentul le considerd drept cele mai de importante pentru analiza efectuatd de un potential investitor in contextul
deciziei de investifie a acestuia cu privire la Obligatiuni, Potenfialii investitori ar trebui sd ia in calcul nu doar
informatia cu privire la riscurile cheie deserise in sectiunea denumiti ,, Rezumat” din prezentul Prospect ci, printre

altele si riscurile §i incertitudinile descrise mai jos.

Aparitia oricdruia dintre evenimeniele descrise mai jos ar putea aveq un efect negativ semnificaliv asupra activitdti,
a perspectivelor Emitentului, a rezultatelor operatiunilor si a situafiei financiare a Emitentulul, ar putea afecta
abilitatea Emitentului de a-si Indepling obligatiile aferente Obligatiunilor iar Detindiorii de Obligafiuni ar putea
pierde intreaga investifie sau o parte a acesteia. Factorii de visc descrigi mai jos nu reprezintd o listd exhaustiva §i
nu reprezintd o prezentare completd a tuturor riscurilor §i a aspectelor semnificative ce fin de investitia in
Obligafiuni sau o explicatie a tuturor riscurilor la care ar putea fi expusi investitorii atunci cénd fac o investitie in
Obligafiuni si trebuie folosifi doar in scop de indrumare. Abilitatea Emitentului de a pldti dobédnda, principalul sau
alte sume derivénd din sau in legdturd cu Obligatiunile sau de a Indeplini alte obligatii in legéturd cu Obligatiunile
poate fi afectatd §i de alfi factori de risc suplimentari sau de incertitudini necunoscite in prezent sau pe care
Emitentul, bazdndu-se pe informatia pe care o are la dispozifie in prezent, nu le-a considerat factori de risc. Nu

exprimdm nicio opinie cu privire la susceptibilitatea factorilor de risc de mai jos de a se produce sau nu.

In aceastd sectiune, ordinea prezentdrii factoriior de risc este aleatorie §i nu reprezintd o ordine a importantei

Sfactorilor de risc.
RISCURI CU PRIVIRE LA PIATA IN CARE ACTIVAM
Depindem de evolutiile economice, demografice si de piatii din Romiinia.

Majoritatea proprietétilor imobiliare pe care le avem In proprietate gi/sau pe care le-am dezvoltat, sunt localizate in
Bucuresti si [lfov. Prin urmare, suntem dependenti de evolutia pietei imobiliare din Bucuresti si llfov si, in particular,

de cererea de ansambluri rezidentiale 5i de conditiile generale economice si demografice din Romania.

Piata roména este supusi unor riscuri mai mari fatd de pietele mai dezvoltate, inclusiv din punct de vedere juridic,
economic si politic. In plus, influentele politice si economice nefavorabile din firile vecine, ar putea avea un impact
negativ semnificativ, printre altele, asupra PIB-ului de tard, comerfului extern sau asupra economiei In general.
Evolutia noastrd poate fi puternic afectatd de evenimente care sunt in afara controlului nostru g* -~ ===~ %=
Centrald si de Est si in Europa de Sud-Est, precum turbulente generale in economia regiunii,
de reglementare si in legislatia aplicabild, starea pietelor financiare si fluctuatiile dobénzilc
Astfel de evenimente ar putea reduce venitul nostru din investitii, precum si valoarea de ¢

noastre.

Deteriorarea conditiilor economice din Roménia, sau la nivel global poate conduce, de asem

somajului, reducerea veniturilor si la deteriorarea mediului de afaceri care, la rAndul lor, pot afecia siuaya Loanciara
a clientilor si a celorlalte parti contractuale i posibilitatea acestora de a-si indeplini obligatiile contractuale fatd de
noi. De asemenea, aceste situatii ar putea duce la sciderea preturilor de vinzare practicate de Emitent.
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In contextul macroeconomic actual, Romdnia sustine investitiile straine directe, ca urmare a programelor de
subventionare nationale si europene si ca urmare a nivelul salarial relativ scdzut. O eventuald schimbare
semnificativa a acestor stimulente ar putea conduce la o scidere a investitiilor strdine directe care, la rindul lor, ar
putea afecta cererea pentru bunurile noastre imobiliare $i ar putea determina sciderea preturilor de vénzare a
imobilelor.

Romdénia a fost supusd unor schimbari politice, economice si sociale substantiale in ultimii ani. O caracteristica
distinctivi a piefelor emergente este faptul ¢ acestea nu poseda toate infrastructurile de afacere, juridice si de
reglementare, care ar exista, in general, in economiile mai mature de piata liberd. Chiar dac in Roménia au avut loc
schimbari economice si sociale majore {n ultima perioadi, economia este in continuare instabild, iar acest lucru se
reflectd in solvabilitatea Romaniei,

In special, in ultimii citiva ani, mediul politic din Roménia a fost instabil, dominat de conflicte politice §i a suferit
presiuni importante cauzate de protestele de strad3 indreptate mai ales, in 2017, impotriva propunerilor legislative
ale Parlamentului si Guvernului de modificare a Codului Penal si de dezincriminare a anumitor infractiuni, pentru
restrictionarea votului in strdindtate in cursul alegerilor prezidentiale din 2014 si pentru plingerile referitoare la acte
de coruptie legate de un incendiu care a avut loc Intr-un club de noapte din Bucurestt in octombrie 2015 si care s-a
soldat cu peste 60 de victime. Instabilitatea politicd si presiunea in crestere ce ia forma protestelor masive de stradd
ar putea intérzia sau opri reformele economice i de reglementare din Roménia. Acesti factori pot avea un impact
negativ semnificativ asupra afacerii noastre, previziunilor de viitor, rezultatelor operatiilor viitoare sau in curs de
desfasurare, asupra situatiei financiare si reputatei noastre, in general.

In acelasi timp, In anii 2016 si 2017, s-a inregistrat o crestere semnificativi a potentialului de instabilitate politica la
nivel mondial si in Europa. Cresterea in popularitate a partidelor politice populiste si a sentimentelor populiste ia
nivel global i, in special, in Europa si In Statele Unite a sporit semnificativ potentialul unor tensiuni politice la nivel
mondial. AlAturi de reactivarea recentd a tensiunilor dintre Occident si Rusia, astfel de partide politice populiste si
sentimentul populist au potentialul de a perturba mediul economic in care ne desfasurim activitatea. Aceastd
instabilitate s-a agravat si mai mult atunci cand, in data de 23 iunie 2016, Marea Britanie a votat sd pariseasci
Uniunea Europeana, lucru care a generat o volatilitate ridicatd pe pietele financiare internationale, care ar putea
continua sa afecteze in mod negativ conditiile economice europene si mondiale si care ar putea conduce la o
instabilitate mai pronuntatd pe pietele financiare internationale thainte si dupi stabilirea conditiilor relatiei viitoare
a Regatului Unit cu Uniunea Europeani. in plus, votul Regatului Unit pentru pirsirea Uniunii Europene a crescut
ingrijorarea ci anumiti membri ai Uniunii Europene pot de asemenea sa organizeze referendumuri i s8 voteze pentru
parisirea Uniunii Europene.

In plus, alegerile viitoare in statele europene cu economii importante, ar putea conduce la situatia in care partlde cu
o puternici agendi antieuropeand, fie si controleze guvernul, fie si obtind un rol semnificati =~ 7"
Astfel de evolutii ar putea ameninta fundamentele Uniunii Europene in ansamnblu si ar |
semnificativ tendinta macroeconomici pozitivi din ultimii ani, ceea ce ar avea un impact nege

afacerii noasire.

Unele dintre efectele instabilitiii continue de pe piefele internationale, inclusiv riscul de ¢

Euro, pot afecta un numir semnificativ de clienti, ducénd la cresterea somajului si la o

disponibile i la raspunsuri oficiale din partea guvernelor la criza economic, precum IMAsurue e ausiernae $1
cresterile ratelor de impozitare. Aceste conditii pot avea un efect negativ semnificativ asupra activititii si a
rezultatelor operatiunilor noastre. Spre exemplu, in ultimii ani, guvernul romén a implementat o serie de masuri
fiscale, inclusiv cresterea impozitelor pe proprietatile imobiliare, extinderea domeniului de aplicare al contributiilor
sociale i impunerea anumitor taxe unice exceptionale, care au afectat in mod direct rezultatele operatiunilor noastre
in trend cu evolutiile resimtite Ja nivelul intregii piete imobiliare din Roménia sau au avut drept rezultat sciderea
venitului disponibil al consumatorilor, in timp ce alte masuri fiscale ale guvernului romén, cum ar {i reducerea TVA,
ar trebui si aibd, n principiu, un efect pozitiv asupra populatiei si a veniturilor disponibile ale consumatorilor,
incertitudinea in ceea ce priveste aplicarea lor si instabilitatea continud a regimului fiscal au redus, pe termen scurt,
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impactul potential pozitiv al acestor masuri. Conditiile economice defavorabile, incertitudinea fiscald i impozitarea
speciald ar putea avea, In cele din urmai, un impact negativ direct si‘sau indirect asupra cheltuielilor consumatorilor
si/sau asupra prefurilor pe care le putem percepe pentru imobilele noastre.

Orice reducere a ratingnrilor de credit ale Romdnici de ciitre o agentie internationald de rating ar putea avea un

impact negativ asupra activitifii noastre,

Orice reducere a ratingurilor de credit ale Roméniei pentru datoria internd sau externa care ar putea fi efectuati de
cétre agentiile internationale de rating ar putea avea un impact negativ asupra ratingului de credit al Obligatiunilor,
al altor datorii ale noastre existente, a capacitafii noastre de a atrage finantare suplimentari, a ratelor dobanzilor si a
altor conditii comerciale in care este disponibild aceastd finantare suplimentara. Acest lucru ar putea afecta
capacitatea noastrd de a obtine finantare pentru cheltuielile de capital si de refinantare sau de rambursare a datoriei
si poate avea un efect negativ semnificativ asupra activititii, a perspectivelor, a rezultatelor operatiunilor si a sitvagiel
noastre financiare.

Fiuctuatia cursului de sclimb valutar ar putea afecta negativ activitatea, rezultutele operationale §i situatia
Sinanciard a Emitentului.

Leul este supus unui regim al cursului de schimb de variatie controlatd in care valoarea inonedei nationale fatd de
devizele striine este determinati pe piata valutard interbancard. Strategia de politic2 monetard a Bancii Nagionale a
Romaduiei (,, BNR™) are in vedere tintele de inflatie. Acest regim de variatie controlatd a cursului de schimb al leului
fafd de monedele strdine presupune utilizarea fintelor de inflajie ca ancord nominald pentru politica monetard si
permite un rispuns flexibil din partea politicii monetare la socurile neprevazute de naturd sa afecteze economia.
Capacitatea BNR de limitare a volatilitatii cursului de schimb al leului fata de monedele striine depinde de o serie
de factori economici si politici care includ disponibilitatea rezervelor valutare si fluxul de mvestitii striine directe
precum si evolutiile n ceea ce priveste atitudinea participangilor din piat4 si teama de risc a investitorilor in pragul

crizei economice mondiale.

Leul este moneda functionald a Emitentului. Emitentul poate fi expus fluctuaiilor cursului de schimb valutar prin
numerar si echivalente de numerar, imprumuturi pe termen lung sau datorii comerciale exprimate fn altdi moneda
decét cea functionald. Moneda care expune Emitentul la acest risc este in principal EURO, imprumuturile in valuta
si datoriile in valutd sunt ulterior exprimate in lei, la cursul de schimb comunicat de BNR la data situatiilor financiare
anuale. Chiar dacd diferentele rezultate nu afecteazd fluxul de numerar decit in momentul achitirii datoriei,
reevaluarile sunt incluse 1n contul de profit si pierdere $i au impact asupra acestuia. Emitentul nu a incheiat pina in
prezent contracte de management al riscului (hedging) unei evolutii defavorabile a cursului de schimb valutar in
ceea ce priveste obligatiile In moned3 striina.

Orice depreciere viitoare a perspectivelor economice mondiale poate conduce la deprecierea ulterioard a leului,
Deprecierea semnificativd a leului ar putea afecta negativ situatia economica si financiard a tarii, O rata a inflatiei
peste nivelul agteptat ar putea determina scéderea temporard a puterii de cumparare i ar pute= srnda fneradaras
consumatorilot, aspecte de naturd si creeze un impact major nefavorabil asupra situatici fina

operationale ale Emitentului si, Tn consecints, asupra capacitiitii Emitentului de a indeplini I

decurg din Obligatiuni.

Existenta unor oportunitayi de investifii arractive va depinde de starea economiei si a p
Romiinia.

Posibilitdtile de investitii care si corespunda criteriilor noastre de investitii depind de situatia pietelor economice si
financiare din Roménia. Nu putem garanta identificarea unor posibilitifi noi de investitii care s fie In acord cu
criteriile noastre de investitii gi obicctivele de profitabilitate §i nici ¢ vom putea investi intregul capitalul disponibil,
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Orice crestere a ratei dobinzii poate avea efecte negative asupra pietei imobiliare si poate afecta in mod
nefavorabil afacerea noasird, sitnatia financiarii §i perspectivele noastre.

Abilitatea de a accesa finantare pe termen scurt §i pe termen lung este esentiald pentru activitatea Emitentului. in
consecintd, cresterea nivelului dobdnzii poate afectata in mod semnificativ afacerea noastra. Costul la care am putea
obtine finantare si refinantarea datoriilor existente va creste. Mai mult, pretul imobilelor ar putea sa scidea si acest
lucru ar conduce la scaderea valorii portofolivlui nostru de proprietafi. Mai mult, o parte semnificativi dintre clientii
nostri, se finanteaza prin credite bancare in vederea achizitiei de imobile, respectiv achizifia a 63% din apartamentele
vandute este finantata prin credite bancare. Prin urmare, orice crestere a ratei dobuzil ar putea avea un efect negativ
semnificativ asupra activititii, situatiei financiare, rezultatelor operationale si abilitdtii Emitentului de a-si indeplini
obligatiile, inclusiv cele derivind din Obligatiuni, fatd de contrapirei.

In anumite condifii Banca Nationald a Romdniei ar putea acfiva anumite mdsuri de salvgardare privind

operafiunile de capital.

Regimul valutar din Romania este reglementat prin Regulamentul Bancii Nationale a Roméniei nr. 4/2005 care
stabileste cd operatiunile de schimb valutar se pot realiza in mod liber Tncepfind cu data de 1 septembrie 2006. Cu
toate acestea, in situagiile in care fluxuri de capital pe termen scurl de o amploare deosebitd exercitd presiuni
puternice asupra piefei valutare si provoaca perturbéri grave in aplicarea politicii monetare si a cursului de schimb,
avind ca efect, In special, variatii semnificative ale lichiditatii interne, Banca Nationald a Romdniei poate si ia
masuri de salvgardare privind operatiunile de capital pentru o perioadd de pani la sase luni, inclusiv prin: (i) retinerea
temporara de sume in valuti care genereaza intriri si/sau iesiri de capital; (ii) aplicarea de restrictii de scadenta; (iii)
stabilirea de rate mai mari a rezervelor minime obligatorii; si (iv) perceperea de comisioane la tranzactii.

Conflictele sociale, politice si militare actuale si viifoare din regiunea in care ne desfisurim operafiunile pot avea

consecinfe negative semnificative asupra activitifii noasire.

Tncepﬁnd cu prima parte a anului 2014, Ucraina, care se invecineazi atit cu Roménia, cit i cu Ungaria, s-a
confruntat cu o crizi internd severd in care se presupune ¢ si Federatia Rusa ar i puternic implicata. Tn timpul
acestei crize, Ucraina a pierdut controlul asupra Peninsulei Crimeea in favoarea Federatiei Ruse i a unei pari
semnificative a altor teritorii din estul acesteia, in favoarea separatistilor pro-rusi. Ca raspuns la interventia (inclusiv
militara) perceputa ca durd a Federatiei Ruse in Ucraina, Statele Unite ale Americii $i Uniunea Europeani au impus
mai multe seturi de sanctiuni economice i amenintd cu sanctiuni suplimentare In viitor. Federatia Rusi a negat
implicarea sa gi a impus anumite sanctiuni economice represive.

in plus, instabilitatea politici din Republica Moldova, o alti tard invecinata cu Romania, ameninti si declangeze un
alt conflict politic in regiune. De asemenea, multe tiri din UE, inclusiv Ungaria, tard cu care Roméania se invecineazi,
au suferit din pricina recentei migratii in masa a refugiatilor din Orientul Mijlociu, care a ’ ‘
asupra mediului economic, social si politic. Raspunsul Ungariei la criza refugiatilor a fost in'

~ 1

UE. Cu toate cd, in prezent, nu suntem afectati de evolutiile de mai sus, acestea pot detern
profund nefavorabile, tulburdri sociale sau, in cel mai riu caz, confruntéri militare in regiun

Efectele sunt, in mare masurd, imprevizibile dar pot include o scidere a investitiilor, ¢
sanctiuni economice suplimentare care pot avea un efect negativ asupra economiilor (dri
invecineazd, si chiar asupra economiei Roméniei, fluctuatii valutare semnificative, cresters aiw samnn wovanana,

reducerea disponibilititii creditului, a fluxurilor comerciale si de capital si cresteri ale preturilor energiei.

¥

Aceste efecte si alte efecte negative neprevizute ale crizelor din regiune ar putea avea un efect negativ semnificativ
asupra activititii, a perspectivelor, a rezultatelor operatiunilor si a situatiei noastre financiare.
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Sistemul juridic i cadrul legislativ din Romania se aflii intr-un proces confinuu de dezvoltare iar aceastd situatie

poale crea un mediu nesigur pentru investifii si afacerd.

Nesiguranta care caracterizeazi sistemul judiciar din Romania ar putea avea un efect negativ asupra economiei si ar
putea astfel determina un mediu nesigur pentru investifii si afaceri. Sistemul judiciar romén este sub-finantat in
comparatie cu jurisdicfii mai avansate. Avand in vedere ci Romdnia este o jurisdictie care a implementat sistemul
de drept civil de origine franceza, hotararile judecitoresti pronuntate in temeiul dreptului roménese nu au, de regula,
efect de precedent judiciar. Din acelagi motiv, instantele de judecatd nu sunt, de reguli, obligate s respecte decizii
anterioare pronuntate de instante In situatii identice sau similare, ceea ce poate rezulta intr-o aplicare inconsecventi
a legislatiei romanesti in solutionarea acelorasi litigii sau a unor litigii similare. Mai mult decat atit, in prezent, este
disponibil publicului un numdr relativ redus de hotdrari judecitoresti si, prin urmare, rolul hotirarilor instantelor de
a ghida interpretarea legislatiei romdane aplicabile pentru publicul larg este, In general, limitat. Sisteinul judiciar dm
Romdnia a traversat o serie de reforme in vederea modernizirii si consolidérii independentei sale. Aceste reforme,
tnsd, nu merg atit de departe Incit sa abordeze efectiv problema caracterului neuniform al jurisprudentei. Noile
codwi de procedurd introduc un nou mecanism de unificare a jurisprudentei, insi mésurile efective care sa faci
posibild atingerea rezultatelor urmarite sunt, inca in proces de implementare.

Unele din cele mai importante acte normative in Roménia (care sunt de asemenea aplicabile Emitentului si activitatii
sale) sunt Codul Civil, care a intrat in vigoare la 1 octomnbrie 2011, si Codul de Procedura Civild, care a intrat in
vigoare la 15 februarie 2013. Aceste acte normative sunt inc# insuficient testate si nu existi inci suficientd doctrini
si jurisprudentd cu privire la interpretarea lor. In consecintd, exista riscul ca instantele de judecati si autorititile
competente s aplice prevederile acestor acte normative in mod neconsecvent sau contradictoriu.

Situagia de incertitudine de la nivelul sistemului judiciar din Romdnia, ar putea avea un efect negativ asupra
economiei si, in consecin{d, si asupra activitiii, rezultatelor operationale, situafiei financiare si perspectivelor
Emitentului.

Bunurile noasire pot fi supuse exproprierii.

fn anwinite situatii, statul poate dispune exproprierea unei parti sau a tuturor bunurilor imobile pe care le detinem,
pentru o cauza de utilitate publica, cu justa si prealabild despagubire. Cu toate acestea, nu existd nicio garantie ci

valoarea despdgubirilor va acoperi valoarea de piatd a bunului expropriat,

Exproprierea unei parti sau a tuturor bunurilor imobile pe care le detinem, cu o poientiala despdgubire inadecvati ar
putea avea un cfect negativ semnificativ asupra afacerii, situatiei financiare, $i rezultatelor noastre operationale.

Existd un risc general cu privire la restituirea imobilelor preluate abuziv si am putea si fim implicafi in dispute

cu privire la drepturile noasire de proprietate.

In conformitate cu legisiatia aplicabila, imobilele preluate in mod abuziv de catre stat in pericada comunistd se

restituie in naturd sau prin echivalent, atunci cénd restituirea in naturd nu mai este tarij
imobilelor la data preludrii in mod abuziv a acestora sau persoanelor care defineau imobil: ive.
Astfel, in situatia in care o actiune in restituirea imobilelor preluate abuziv este adinisa, latia

in care dreptul de proprietate asupra imobitului respectiv sa fie pierdut,

Pentru rezolvarea unej astfe! de actiuni in restituire, trebuje sa se determine, in lantul fost
proprietarul imobilului inainte ca acesta sa fi fost preluat in mod abuziv de citre stat, mery area
primului proprietar. Acest lucru poate 1 de multe ori dificil, avdnd in vedere ¢i deseori transferurile drepturilor de
proprietate nu au fost documentate in mod corespunzitor de-a lungul timpului sau documentele relevante nu au fost
péstrate. Prin urmare, intr-o tranzacfie imobiliard, analiza titlului de proprietate se concentreazi de cele mai multe
ori pe riscul asociat lipsei de documente care atesti titlu de proprictate si pe apararile pe care cumpdritorul le poate
aduce mpotriva unei asemenea actiuni in restituire. In orice caz, admiterea unei actiunii in restituire cu privire la
vreutul din imobilele detinute in proprietate, Inchiriate sau vindute de citre Emitent poate avea efecte negative
asupra afacerii, asupra situatiei firanciare, a perspectivelor si a rezultatelor operationale ale Emitentului.
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Riscuri fegate de criminglitate si corupfie.

Crima organizatd, inclusiv delapidarea si frauda pot reprezenta un risc semniticativ pentry afacerile din Roménia, in
comparatie cu afacerile din Europa de Vest. Amenintarile sau incidentele criminale ne pot forta si fncetim, s
modificim sau si ne incetdm activitatea sau realizarea anumitor investitii, aspecte care ar putea cauza pierderi sau
ar putea avea alte efective negative, Coruptia si spilarea de bani pot reprezenta probleme mai acute in Romdénia fata
de tdri din Furopa de Vest,

E posibit ca statisticile oficiale sd fie incomplefe sau mai putin demne de Incredere.

Statisticile oficiale si alte date publicate de ciitre pot fi incomplete sau mai putin demne de incredere fagi de cele ale
tarilor mai dezvoltate. Prin urmare, datele pe baza cirora am facut proiectiile de piata si estimirile s-ar putea sa nu

tie in totalitate exacte.
RISCURI REFERITOARE LA AFACEREA SI STRATEGIA NOASTRA
Suntem expusi unor riscuri aferente investitiifor imobiliare,

Investitiile In imobiliare pot fi supuse unor riscuri variate, precum: (i) schimbari negative in conditiile economice
nationale si intemationale; (ii) conditii dezavantajoase pe piata locala; (iii) conditiile tinanciare in sectorul comercial;
(iv) posibilititile de obtinere a finantirii datoritlor; (v) schimbdri in rata dobénzilor, in cotele de impozit pe
proprietdti imobiliare si alte cheltuieli operationale; {vi} legile si reglementarile de mediu si operationale, legile de
planificare si alte reguli guvernamentale si politici fiscale; (vii) cereri de despigubiri/solicitdri de remediere a unor
inciledri ale legislatiei de mediu in ce priveste proprietitile achizitionate cu probleme de mediu care au fost
nedivulgate sau necunoscute ori In legaturd cu care s-au stabilit rezerve inadecvate; (viii) preturile energiei; (ix)
riscurile legate de procesele de restituire a proprietitii, incertitudinea privind dreptul de proprietate asupra imobilelor
si litigiile conexe; (x) riscurile si problemele operationale generate de folosirea anumitor materiale de constructie;
(y) situatia financiard a cumpdératorilor de bunurilor imobile,

Valoarea imobilelor poate si fie diminuati in cazul in care intervin unul din factorii de mai sus. Schimbirile In
cererea si oferta de pe piata imobiliard sau o contractie a acesteia pot afecta rata vanzirile noastre de imobile, nivelul
cererii de imobile gi valoarea acestora. Oricare dintre factorii de mai sus poate avea efecte negative asupra afaceri,
conditiilor financiare, rezuitatelor operationale sau perspectivelor noastre.

Nu existii nicio asigurare cd vom identifica suficiente oportunitifi de acliizifie de terenuri pe viitor §i nici eif ne
vom puteq implementa strafegia §i finaliza proiectele imobiliare in curs sau viifoare.

Activitatea noastri viitoare depinde de identificarea si achizitionarea unor noi loturi de teren pentru dezvoltarea unor
proiecte rezidentiale. In cazul in care nu vom identitica posibilititi de achizitie care sd corespunda strategiei avute

in vedere, este posibil si nu fim in misurd si investim disponibilititile binesti ! satisfaci
obiectivele stabilite. In situatia in care, din diverse motive, nu vom finaliza achizitiil 1 vedere,
voin suporta costurile de tranzactie, inclusiv cele legate de investigatia de tip due norariile

datorate consultantilor si alte cheltuieli.

Suntem in competitie cu diverse entititi in legaturd cu potentialele achizitii de imu« ar putea
avea un avantaj din urmatoarele perspective: li se aplica reguli de reglementare mai :xistente
cu actuali sau potentiali vinzatori/clienti, resurse financiare, tehnice sau de alti naturd mai puternice, elemente care
ar putea crea un dezavantaj pentru Emitent cu privire la oportunitdtile de achizitie. Unii dintre competitorii nostri
pot avea costuri reduse de capital sau acces mai facil la surse de finantare, care le pot permite s raspundd mai repede
oportunititilor de achizifie sau pot avea o toleranfd mai mare la risc sau pot realiza analize de risc diferite de ale
noastre care le pot permite sa accepte conditii mai putin favorabile pentru potentiale achizitii dect ain face-o noi.

Concurenta pe piata imobiliard poate duce fie la o supra-ofertd de imobile cu destinafie comerciala sau rezidentiali,
fle la cresterea semniticativi a preturilor pentru imobile apte pentru dezvoltarea de construetii.
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De asemenea, nu putem avea siguranta ci strategia pe care o avem in vedere si protectele imabiliare In curs sau pe
care le avem In vedere vor putea f1 implementate cu succes in Romdnia sau in altd parte, acum sau in viitor, in
conditiile de piatd actuale sau viitoare si nici ¢8 implementarea acestei strategii va duce la o crestere de valoare
pentru Emitent. Acest lucru depinde, printre altele, de disponibilitatea oportunitatilor de achizitie a bunurilor
imobiliare, de disponibilitatea resurselor de finantare, performanta managementului in administrarea si dezvoltarea

bunuritor imobile detinute si de celelalte riscuri operationale dezviluite in Prospect.

Factor] precum costurile si calendarul de construire si imposibilitatea de a obtine autorizirile necesare pentru
dezvoltarea proiectelor noastre ar putea afecta planurile noastre de a cregte valoarea imobilelor pe care le definem,
Chiar daci sunt implementate, nu exista nicio garantie cd planurile noastre vor fi de succes. Neindeplinirea cu succes
a strategiilor avute in vedere (sau cu depisirea costurilor si calendarului avut fn vedere) precum si neobtinerea
beneficiilor anticipate In urma implementirii acestor strategii pot avea efecte negative asupra afacerii, conditiilor

financiare, rezultatelor operationale sau perspectivelor noastre.
Nu existd nicio asigurare cd actionarii nogtri vor continua s@ susfind strategia avutd in vedere de Emitent.

Desi actionarii nostri au sustinut Emitentul in trecut, inclusiv prin aprobarea unei majorari de capital social prin
emisiunea de noi actiuni, in sumi de 80 de milioane RON, in conformitate cu hetdrdrea AGEA din 12 aprilie 2014
(emisiune de actiuni subscrisa integral la 21 august 2014), nu existd nicio garantie c¢a acestia vor continua si ne

acorde sprijinul lor la un nivel echivaient cu cel din anii trecuti.

Existit riscul i nu putem atrage si refine personalul clieie, administratorii, directorii, angajatii si alte persoane
firid de care nu am putea gestiona in mod eficient activitaten noasird.

Depindem de disponibilitatea si de serviciile nelntrerupte ale unui numdr relativ mic de membri ai conducerii si
angajati cheie. Aceste persoane cheie sunt intens implicate in activitatea noastrd de zi cu zi si, in acelasi timp, au
obligaiia de a lua decizii strategice, de a asigura punerea in aplicare a acestora si de a gestiona si superviza
dezvoltarea noastrd. Pierderea oricdreia dintre aceste persoane cheie poate afecta in mod semmificativ planurile
financiare, dezvoltarea, planurile de marketing si alte planuri ale noastre. Rezultatele viitoare ale operatiunilor
noastre depind In mare parte de contributia neintreruptd a conducerii noastre existente si de abilitatea noastrd de a
ne extinde echipa de conducere prin atragerea de noi membri calificati, care pot {1 dificil de identificat i de recrutat.

Performanta noastré financiard depinde de posibilitatea de a atrage clienfi.

Suntem in concurentd cu alti dezvoltatori imobiliari pentru atragerea clientilor. Concurentii nostr
dispozitia clientilor proprietiti mai noi, mai bine localizate si avénd dotari superioare alor noastre

mai atractive pentru potentialii cliengi. In situatia in care nu identificam noi clienti, afacerea noastr
suferit.

Chiar daci ponderea imobilelor Tnchiriate din totalul imobilelor pe care le detinem este mici la

activitatea de inchiriere nu mai este o prioritate pentru Emitent, obtinerea in continuare de venituri.

de abilitatea de a securiza relatia cu chiriasii. Depindem, de asemenea, de solvabilitatea chiriasilor si cumpdératorilor
de imobile si de posibilitatea acestora de a-gi respecta obligatiile contractuale fata de noi. In particular, succesul
proiectelor dezvoltate de noi depinde de abilitatea clientilor de a plati sau obtine finantare pentru costul de achizitie
al imobilelor, in conditii determinate de ei ca flind acceptabile. Modificdrile in ratele de dobdndi, in conditiile
generale de finantare pe piata bancari din Romdénia sau in cadrul legislativ aplicabil (inclusiv, eventuale modificari
aduse Programului ,,Prima Casa™) pot influenta negativ abilitatea noastrd de a atrage clienti si, In consecinti, pot
avea efecte negative asupra afacerii, conditiilor financiare, rezultatelor operationale sau perspeciivelor noastre.

Cheltuielile noastre de capital §i alte costuri de construire, dezvoltare si Intrefinere pot fi mai mari deciit cele

previzionate,

Programul nostra de investifii si dezvoltare presupune cheltuieli planificate semnificative. Strategia noastri

presupune construirea si dezvoltarea de noi proiecie i de permanents adaptare la evolutia pietei imobiliare.
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in relatia cu partenerii nostri contractuali in cadrul contractelor de construire suntem expusi unui numar semnificativ
de riscuri legate de construire, de exploatare, operationale si de altd naturd, inclusiv riscul de inflatie a preturilor cu
privire la materiale, echipament i munci, conditii meteorologice nefavorabile, accidente, intdrzieri neasteptate si
alte circumstante neprevazute, riscuri care sunt dincolo de controlul nostru si care ar putea avea ca rezultat costuri
semnificativ mai mari decit estimdrile initiale, Intdrzieri in finalizarea proiectelor si chiar imposibilitatea finalizarii

acestora.

Aceste circumstante ar putea impacta negativ posibilitatea noastrd de a {inaliza investitiile in timpul estimat si/sau

cu respectarea bugetului estimat.

Din cauza naturii potenfial nelichide a imobilelor noastre si a altor factori, dacd nu putemn sd generim fluxuri de
numerar pozitive din activititile noastre operafionale, am putea fi in imposibilitatea de a vinde orice parie din
portofoliul nostru fn condifii avantajoase sau chiar deloc.

fn scopul indeplinirii obligatiilor care deriva din Obligatiuni, ne vom baza pe fluxurile de numerar din activititile
noastre operagionale. Vom genera numerar in principal din veniturile din vinzirile de imobile pe care ne propunem
53 le realizam. In cazul in care nu vom putea genera fluxuri de numerar pozitive si in volum suficient din activitatile
noastre operationale in viitor, am putea fi fortati s vindem unele dintre bunurile pe care le detinem. in perioadele
de cerere redusd si prefuri scdzute, imobilele pot deveni deosebit de nelichide, ceea ce ar putea crea dificultiti in
ceea ce priveste vinzarea cu succes a imobilelor in timp util, f4ra a fi necesar un marketing intensiv sau férd a reduce
prefurile de vanzare ale respectivelor imobile. Mai mult decat atét, locatia activelor noastre poate contribui la lipsa
de lichiditate si la volatilitatea preturilor de evaluare. Evaludrile indicate in rapoartele de evaluare pregatite de
evaluatorii contractati de noi nu reflecta preturile de vinzare care ar putea fi obtinute daci ar urma s aiba loc vinzari
in conditii dificile sau nefavorabile. Astfel de conditii nefavorabile ar putea avea un efect negativ asupra activitatii,

situatiei financiare si rezultatelor operatiunilor noastre.

Daca am fncerca sd vindem un proiect de investifie, nu putem garanta ¢i conditiile pietei imobiliare vor fi favorabile,
cd am putea gasi un cumpdritor care sd aibi o viziune similara cu a noastrd asupra valorii respectivului proiect sau
¢4 am putea giisi un cumpiritor, in general. In special, evaluarea activelor imobiliare detinute de noi va fi in mod
inerent subiectiva si bazatd pe o serie de prezumtii. Valoarea activelor imobiliare poate fi, de asemenea, afectata de
o varietate de factori, cum ar fi:

. oterta gi cererea de bunuri imobiliare si lichiditatea pietei relevante;

. fluctuatiile dobénzii si ale ratei inflatiei;

® tendinte economice generale, cum ar fi cresterea PIB, nivelul de ocupare a fortei de munca si investitiile;
e atractivitatea bunurilor imobile in raport cu alte optiuni de investitii;

. consecinte fiscale potential nefavorabile;

. modificari ale cerintelor de reglementare si legilor aplicabile; si

* disponibilitatea si conditiile finantdrii pentru potentialii cumpdratori,

Daca nu putem transtera activele neperformante, fluxurile de numerar si randanicweic wvasus agiogai@ pot fi
afectate negativ si nu vom putea si valorificim aceste active pentru a identifica noi oportunititi de investitii.

De asemenea, ca urmare a diferitelor imprumuturi bancare (facilitdti de credit) contractate de Emitent pentru
sustinerea investitiilor viitoare, o parte din fluxurile de numerar rezultate din vanzarea imobilelor sunt procentual
gajate in favoarea bancilor. In cazul in care Emitentul nu isi va putea executa datoriile la timp, aceste fluxuri de
numerar nu vor putea {i recuperate, iar acest lucru ar putea avea un efect negativ asupra activitatii, situatiei financiare
si rezultatelor operatiunilor noastre.
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Putem fi rdspunzitori ca urmare a vinzdrilor de imobile sau altor bunuri.

La vinzarea de imobile sau de alte bunuri putem i obligati, fie in baza legii, {ie contractual, si oferim declaratii si
garantii si/sau despagubiri In legdturd cu acestea si s plitim daune in misura in care orice astfel de declaratii §i
garantii se dovedesc a fi inexacte gi/sau sunt formulate pretentii in legiiturd cu aceste despigubiri. Putem f1 implicati
n dispute sau litigii In legatura cu aceste declaratii, garantii si despagubiri i putem fi obligati si efectuam plati catre
terte persoane in urma acestor dispute sau litigii. Daci nu vom avea disponibilitdgi bdnesti pentru a participa sia ne
apdra In aceste litigii sau pentru a face plitile relevante, vom putea f1 obligati s solicitim imprumuturi. Daci nu
putem s3 obtinem fonduri pentru a efectua aceste plati, vom putea fi forfati sd vindem alte active pentru a obtine
fonduri. Nu existi nicio garan{ie ci aceste vAnziri ar putea {1 realizate In conditii satisfacitoare.

Este posibil ca procesul de due diligence pe care I-am Intreprins sau pe care fl vomn intreprinde in viitor cu privire
la orice achizifie viifoare si nu degviluie toate aspectele relevante pentru astfel de achizifii sau toate potentialele
surse de raspundere care ar putea avea efecle adverse asupra afacerii, situatiel financiare, rezultatelor
operationale si perspectivelor noastre de viitor.

Avem intentia de a desfasura si supraveghea analiza de due diligence pentru fiecare potentiald achizitie intr-un mod
pe care 1l considerdm potrivit, pe baza faptelor si circumstantelor aplicabile achizitiei, Tnainte de a recomanda ca o
astfel de achizitie s3 fie realizatd catre organele de management competente ale Emitentului. Scopul procesului de
due diligence este de a identifica aspectele substantiale care ar putea influenta decizia organclor de conducere
competente de a implementa achizitia. Informatia obtinutd in urma analizei de due diligence va fi utilizatd pentru a

pregiti planul nostru de afaceri cu privire la potentiala achizitie.

Atunci cdnd desfasurdm sau supraveghem analiza de due diligence si evaludim potentiale achizitii, ne bazam pe
resurscle aflate la dispozitia noastra, inclusiv informatii publice gi informatii puse la dispozitie de vanzitor, acolo
unde vinzitorul doreste si este in masura si ni le puni la dispozitie. In anumite situatii este posibil si contractim
consultanti exierni care s# ne asiste in desfisurarea analizei de due diligence.

Nu putem garanta cd procesul de analizd de due diligence desfAsurat cu privire la orice achizitie realizatd sau
potentiald achizitie a dezviluit sau va dezvalui toate problemele relevante necesare sau utile pentru evaluarea

respectivel achizitii sau pentru formularea strategiei de afaceri sau de restructurare.

Mai mult, nu existd garantia ca acuratetea sau relevania informatiei oferite pe parcursul analizei de due diligence a
rdmas sau va rimane exacta sau relevanti in perioada dintre incheierea analizei de due diligence si pana la realizarea
achizitiei.

Procesul de analizd due diligence are un caracter subiectiv. Astfel, pe parcursul procesu

subiective, estimiri gi judecdti de valoare bazate pe informatii limitate cu privire la v

perspectivele potentialei achizitii. Nu putem garania c¢i procesul de analiza de due diliges

succesul achizitiei.

Daci analiza de due diligence nu identifici in mod corect informatii substantiale sau cu relk
privire la oportunitatea de achizifie, este posibil ca pe viitor sd fim obligati si reducem va
bunuri sau si le elimindm din contabilitate, s3 modificim in mod substantial planurile ge restructurare sau

reamenajare pentru un bun achizitionat sau s3 suportam deprecieri sau alte costuri.

De asemenea, dacd anumite riscuri, care au fost identificate sau nu in procesul de analiza de due diligence, se
concretizeazii, aparitia lor este posibil s3 conduci la pierderea titlului asupra bunului achizitionat sau a unei porfiuni
a acestuia, la deprecicrea sau la rispunderea contractuala si legala a diverselor parti implicate.

Fluctuatiile in rezultatele noasire financiare periodice pot sd impiedice obtinerea de profituri constante sau sd
ne afecteze capacitatea de a atrage investifii de capital sau de a ne planifica bugetul si activitifile comerciale.

Este posibil sd existe o fluctuatie semnificativa in veniturile si profitul nostru de-a lungul timpului, care poate fi
atribuitd faptului ci acestea sunt obtinute la finalul dezvoltarii diverselor noastre proiecte imobiliare, Castigurile
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noastre pot fi afectate in mod negativ daci un astfel de proiect nu este finalizat fie la timp, fie deloc. Din aceste
motive, este posibil sd nu putem si raportdm o crestere a castigurilor constantd, sd atragem investitii si si ne
planificam bugetul si activitatile comerciale periodic, ceea ce poate afecta negativ afacerea noastrd, conditia

financiard sau rezultatele operatiunilor,

Pregiltirea situatiilor noastre financiare presupune realizarea de citre noi a unor estimiri si aprecieri. Daci
presupunerile care se afli in spatele estimdrilor si aprecierilor se schimbd, pot duce la modificiri negative
semnlificative ale situatici noastre financiare sau ale rezultatelor operatiunilor.

Pregiitirea situatiilor noastre financiare presupune realizarea unor estimiri si aprecieri care afecteazi activele,
pasivele, profitul si cheltuielile raportate. La baza estimirilor se afla diverse presupuneri pe care le consideram
adecvate si rezonabile in conditiile date, care ne ajutd s ne fundainentam aprecierile cu privire la valoarea reportati
a activelor si pasivelor, care nu sunt disponibile din alte surse.

Ne evaluiim estimdrile si judecitile de valoare in mod constant, inclusiv pe cele privind recunoasterea veniturilor,
evaluarea investitiilor, bunurile intangibile aflate in proprietatea noastri sau creantele oneroase. Daca presupunerile
care se afld in spatele estimdrilor si aprecierilor noastre se schimbd, acestea pot duce la modificiri negative
semnificative ale situatiei noastre financiare sau ale rezuitatelor operatiunilor noastre.

Fiuctuatiile in rata debinzii pot si ne diminneze profirul nel,

Rata dobénzii poate fi influentatd de o varietate de factori, inclusiv politicile guvernamentale, monetare sau fiscale,
aspecte economice si politice internationale, deficitul fiscal, surplusuri sau deficite comerciale, cerinte legislative

sau alti factori care nu se afld sub controlul nostru,

Modificarea ratei dobanzii poate sa nc afecteze profitabilitatea prin crearea unui dezechilibru intre, printre altele,
veniturile din active si cheltuielile derivind din datoriile noastre purtatoare de dobinzi, valoarea activelor ce aduc
clstiguri din dobdnzi sau abilitatea noastra de a face achizitii si de a obline venituri din vinzarea bunurilor aflate in

proprietatea noastri,

De asemenea, in cazul cresterii ratei dobénzii si/sau recesiune, incapacitatea de plati poate creste gi poate duce la
cregterea situatiilor de neconformare cu contractele de fmprumut, fapt care poate si ne afecteze in mod negativ
lichiditatea si rezultatele operationale.

Este posibil si ne finantim investitiile viitoare prin credite cu dobinzi fixe sau variabile. Cu privire la creditele cu
dobénzi variabile, profitabilitatea unei investitii poate fi afectatd in mod advers daci nu limitdm efectele modificirii
ratel dobénzii asupra operatiunilor noastre prin strategii de hedging eficiente. Nu putem sa garantam ci astfel de
aranjamente vor fi incheiate sau vor fi disponibile mereu atunci c¢ind vom dori si le fole ente
pentru a acoperi riscurile. Vom fi, de asemenea, expusi riscului de credit al contrapa vele
aranjamente In ceea ce priveste pligile relevante.

Societafeq, situatia sa financiard si regultatele activititii sale pot fi afectate in mod alte

calamitdifi, atacuri teroriste sau rizboaie.

Romdénia este situatd intr-o regiune seismica, iar in trecut au avut lo¢ cutremure devaste . _ ___ ____ _ ___ _latie
specifica referitoare la riscurile seismice legate de proiectarea $i executia constructiilor, consecintele unui cutremur
depind de circumstantele acestuia si de capacitatea de réspuns rapid a autoritdtilor. Cutremurele, calamititile,
atacurile teroriste, riizboaiele pot afecta bunurile aflate in proprietatea noastrd si proiectele in dezvoltare, pot sd ne
afecteze rezultatele operatiunilor si pozitia pe piafa, pot si ne intrerupi activitatea si astfel s cauzeze pagube. Daci
planurile noastre de continuitate a activitatii nu sunt adecvate, nu sunt implementate sau nu exista, pagubele pot

creste §i mai mult.

Desi Emitentul ia misuri pentru asigurarea proiectelor dezvoltate, atit pe durata constructiei, cit si dupi livrarea
apartamentelor, prin configurarea de acoperiri complexe la asiguratori de top de pe piata roméaneasca, astfel de
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evenimente si raspunsul la evenimente pot crea incertitudini economice si politice care pot avea efecte adverse

neprevizute pe pietele pe care activim si asupra activititii noastre.

Existd riscul de a deveni parte la litigii atdt ca pdrdfi, cit si ca reclamanfi, cu privire la drepturile noastre de
proprictate sau de folosingi asupra imobilelor, inchirierea, vinzarea, reamenajarea sau repozifionarea acestora
sau cu privire la calitatea lucririlor de constructie si nu este exclus ca anumite permise sau autorizafii privind
imobilele sd fi fost obtinute cu incdlcarea legislagiei aplicabile.

Este posibil ca, in cursul obisnuit al activitdfii noastre, unii co-contractanti, furnizori, chiriasi, proprietari sau
vizitatori ai imobilelor aflate in proprictatea noastrd sa intenteze procese sau si porneascd proceduri arbitrale

Impotriva noastrd cu privire la activitatea de dezvoltare de proprietdti imobiliare.

De asemenea, anumite achizitii sau vanziri ale unor imobile pot fi considerate nule conform legislatiei aplicabile ca
wrmare a insolventei, fraudei, pretului derizoriu, evaluarii vadit gresite, fraudarii creditorilor sau ca urmare a
nerespectérii altor cerinte pentru transmiterea proprictitii (de exemplu, vicierea consimtimantului uneia dintre
pirtile contractante, lipsa autentificirii de citre un notar public, lipsa capacititii civile de folosintd sau de exercitiu,
lipsa aprobirilor societare pentru operatiune sau lipsa imputernicirii de a efectua anumite operatiuni, declaratii false
ale partilor, etc.).

In plus, existd riscul de a fi parte la litigii impotriva, de exemplu, proprietarilor vecini, arhitectilor, managerilor de
proiect sau furnizorilor cu privire la lucririle noastre de constructie sau de reamenajare.

Trebuie luat in considerare faptul ¢i, potrivit dreptului romén, constructorul unei cladiri beneficiazi de un drept
legal de retentie asupra constructiei, ca garantie pentru plata sumelor restante ce trebuie plitite de beneficiar potrivit
contractului de antreprizi. Daci nu plitim la timp constructorii/antreprenorii, acestia pot si Isi exercite dreptul de
retentie asupra clddirilor, ceea ce poate duce la costuri gi pierderi semnificative pentru noi.

De asemenea, este posibil sd facem obiectul unor litigii privind calitatea lucrarilor de constructie (de exemplu pentru
existenta viciilor ascunse) sau intdrzieri in executie, care si rezulte din actiunile sau omisiunile tertilor i care si nu
ne fie cunoscute, dar care s3 fi trebuit sau s fi putut si fie descoperite in mod rezonabil. Desi, in asemenea cazuri,
este posibil sd avem dreptul de a ne intoarce impotriva constructorilor, arhitectilor sau echipei care s-a ocupat cu
constructia cu privire Ja aceste vicii pentru prejudiciile create gi/sau este posibil sd avem dreptul 1a recuperarea de
prejudicii in baza asiguririi aplicabile proiectului respectiv, nu existd garantii ¢ ne vom putea pune in aplicare
aceste drepturi sau ci vom putea recupera cheltuielile de judecatd pentru litigii incepute.

Este posibil sd fim expusi unor litigii/obligatii cu privire la imobilele achizitionate care nu ne-au fost dezviluite sau
aduse la cunostingd la momentul Incheierii tranzactiilor (de exemplu, drepturi de folosintd care nu ne-au fost

dezviluite, etc). Desi este posibil sd fi obtinut protectie impotriva acestor litigii sau obligat™ = =~ -8mm2emslyj
prin contractele incheiate, nu existd garantii c¢i protectia va putea fi obtinuti cu succes s: in
executare sau ci va fi eficientd. Astfel de potentiale litigii sau obligatii, dacd au loc sau s a

afecta negativ in mod substantial profitul obtinut din aceste bunuri imobile.

Drepturile de a ne intoarce impotriva vanzatorilor imaobilelor achiziionate pot s& nu fi ‘a
interventiei prescriptiei, expiririi perioadelor de garantie, lipsa dovezilor ci vAnzatorul ar fi
trebuit s3 cunoasca existenta viciilor, insolventa vinzatorului anterior sau alte motive,

Este posibil s& facem obiectul unor litigii din partea cumpéritorilor imobilelor noastre ca urmare a declaratiilor si
garantiilor oferite la momentul tranzactiei, care se pot referi la titlul asupra bunurilor imobile, obligatii de mediu,
plata datoriilor fiscale, etc. In plus, ca urmare a vanzirii unor bunuri imobile, suntem obligati potrivit legii si/sau
contractului si riménem rispunzitori cu privire la anumite aspecte legate de bunuri.

Costurile unor astfel de actiuni sau litigii ar putea reduce lichidititile disponibile ale Emitentului si ar putea avea

efecte adverse asupra profitului nostru.

30



In mod particular, Consiliul de Administratie al Emitentului intrunit in sedinta din data de 25 mai 2017, a luat la
cunostinti de existenta sentintei civile nr. 3028 din data de 13 aprilie 2010, pronuntati de Judecétoria Sectorului 6
Bucuresti {,,Sentinga Civild™) in litigiul ini{iat de Primarul Comunei Chiajna in contradictoriu cu Comisia Judeteand
pentru Stabilirea Drepturilor de Proprietate asupra Terenurilor a Judefului Ifov §i Institutul Pasteur S.A., rimas
definitivi, precum si potengialele implicatii ale acesteia pentru Emitent, astfel cum este detaliat mai jos,

Prin Sentinta Civila s-a constatat nulitatea absolutd a titlului de proprietate nr. 68.401 emis de Comisia Judeteand
pentru Stabilirea Dreptului de Proprietate asupra Terenurilor Ilfov la data de S februarie 2004, titlu prin care s-a
reconstituit dreptul de proprietate al Institutului Pasteur S.A, asupra unei suprafete de 107 ha 9100 mp situate pe
raza teritoriald a municipiului Bucuresti - sector 5 si sector 6. Suprafata debandita prin tithul de proprietate ce a facut
obiectul Sentintei Civile a fost de-a lungul timpului divizatd in mai multe terenuri, printre care se numéra si terenul
in suprafatd de 258.925,36 mp, Inregistrat in Cartea funciard a sectorului 6 Bucuresti nr. 59472, avind numdrul
cadastral 6515/6/1, in prezent, dupa doud transmisiuni succesive de proprietate, aflat in proprietatea Emitentului
(,, Terenul”), Conform raportului anual al Societatii pentru anul 2016, valoarea Terenului la 31 decembrie 2016 era
de 61.007.496 lei. in prezent, Terenul nu este ipotecat in favoarea niciunui terf.

Terenul face parte din strategia de dezvoltare de proiecte imobiliare (pe termen scurt si mediu) a Societatii, in acest
scop fiind realizate studii specifice, proiecte, documentatii; in prezent sunt in curs de avizare si autorizare primele
imobile ce vor fi construite asupra Terenului, In cadrul Proiectului West District. A se vedea si ,,Privire generald

asupra activitafii Emitentului si Grupului — Dezvoltdri recente in activitate — Proiectul West District”.

Desi Emitentul nu a fost parte in litigiul care a dus la emiterea Sentintei Civile gi nu a fost informat cu privire la
existenta acestuia, Sentinta Civila poate implica anumite riscuri juridice in legaturd cu validitatea titlului
Emitentului, in calitate de subdobéanditor, asupra Terenului. Péna la acest moment, Emitentul nu a fost notificat tn
niciun fel privind pretentia vreunei terfe persoane de recunoastere a dreptului de proprietate asupra Terenului si/sau
privind desfiintarea titlului de proprietate al Emitentului asupra Terenului gi/sau cu privire la inscrierea dreptului de
proprietate al vreunui terf asupra Terenului In cartea funciara si nici nu are cunogtingd de Inceperea sau de intenfia
de Incepere a unei actiuni avind la bazd aceste pretentii.

In urma analizirii situatiei prezentate mai sus si, printre altele, avand in vedere opiniile de specialitate primite in
legiturd cu cele de mai sus, Emitentul crede ¢d dobdndirea cu buni- credintd a dreptului de proprietate asupra
Terenului prin Contractul autentificat sub nr. 2781 din 31.08.2006, posesia netulburati incepdnd cu 2006, precum si
prevederile legale in materia legilor funciare sunt in mod rezonabil de naturd a proteja dreptul de proprietate al
Emitentului asupra Terenului de pretentiile unor terfe persoane.

Mai mult, Emitentul intenfioneazd sa depund toate diligengele si eforturile necesare pentru apdrarea titlului
Emitentului asupra Terenului, inclusiv prin inifierea unei actiuni in constatare, conform deciziei Consiliului de
Administrafie din data de 25 mnai 2017. Prin aceastd ac{iune in constatare, Emitentul intenfioneaza si regularizeze
situatia de incertitudine juridica creata prin Sentinga Civil3 gi s elimine orice dubiu cu privire la validitatea dreptului

de proprietate al Emitentului asupra Terenului, pentru a permite folosirea in cont nteresul
Emitentului si actionarilor acesteia, Pana la data prezentului Prospect Emitentul nu tiune in
constatare,

Orice contestatie asupra dreptului nostru de proprietate asupra imobilelor, incete chiriere,
intdrzieri sau anuldri ale dezvoltarii proiectelor imobiliare, contestatii asu inere a
permiselot/autorizatiilor sau alte tipuri de dispute pol avea un efect advers subs noastre,

situatiei financiare, perspectivelor si rezultatelor activitatii noastre.

Publicitatea facuta unor astfel de procese, proceduri arbitrale sau dispute poate afecta negativ in mod substantial
afacerea noastri, situatia financiari si rezultatele operatiunilor noastre.

Mai mult, nu putem sd garantdm c3 toate permisele necesare pentru a detine in mod legal, a dezvolta si opera
proprietitile detinute av fost obtinute conform legilor aplicabile. Dest desfasurim procese de due diligence pentru a
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identifica orice probleme cu privire la aceste permise, ne fudm toate precauntiile si Incercam sd facem toti pasii
necesari pentru a remedia orice probleme cu privire la permise, nu exista garantia ¢i remedierea va avea loc la timp
si cd autorititile competente nu vor suspenda activititile sau obliga la incetarea activititilor relevante cu privire la
imobile in cazul in care se dovedeste ¢ permisele si autorizatiile nu au fost obtinute in mod legal sau nu sunt valabile.

Este posibil s suportim costuri semnificative pentru a asigura respectares legilor cu privire la bunurile imobile.

Emitentul si imobilele aflate in proprietatca sa trebuie sa respecte numeroase legi locale, nationale si europene,
precum si decizii‘hotdrdri/ordine ale autoritatilor cu privire la planificarea, zonarea, mediul, sandtatea si securitatea
in munca, taxele st impozitele sau alte aspecte. Dacii nu respectim aceste legi, este posibil si fim obligati la plata de
daune. in plus, modificarea legislatiei existente sau noile interpretiri sau apliciri ale acesteia pot conduce la costuri
suplimentare pentru asigurarea respectiirii acestora, pentru schimbarea strategiei de investilii, operatiuni sau a
sistemelor contabile sau de raportare sau la scdderi ale profitului Emitentului.

Imobilele aflate In proprietatea noastrd trebuie sd detindi autorizatiile de construire, certificatele de urbanism si
permisele pentru desfisurarea activitdtilor necesare pentru construirea si dezvoltarea de constructii. Acolo unde
planificarea zonala nu este potrivitd sau nu a fost realizat3, va trebui sa solicitam realizarea ei si aprobérile necesare.
Este posibil ca acest proces sa se prelungeascd, in special in acele cazuri unde birocratia poate fi impovératoare si
conduce la ineficienti.

Nu putem fi siguri ¢8 procesul de obtinere a autorizatiilor de construire, certificatelor de urbanism si a altor permise
va fi incheiat suficient de rapid si cu costuri rezonabile astfel incit si permitd proiectelor noastre sa fie dezvoltate
inaintea societdtilor concurente, fard intirzieri sau si fie finalizate in general,

Opozitiile din partea rezidentilor si/sau organizatiilor neguvernamentale fata de acordarea autorizatiilor de
construire, certificatelor de urbanism si altor premise pot crea, de asemenea, intérzieri considerabile.

Potentiale modificiri arbitrare ale planificarii teritoriale pot pune In pericol proiectele deja incepute. De aceea, daci
nu obtinem certificatele de urbanism sau daca procesele de obtinere a acestora si/sau a autorizatiilor de construire
sunt intrziate, costurile noastre pot creste, ceea ce poate avea un efect advers asupra afacerii noastre, situatiei
financiare §i rezultatelor noastre operationale.

Este posibil s ne revind obligatii sau costuri de medin.

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

Prezenta substantelor periculoase sau toxice deasupra sau in interiorul oriciirora din imobilele aflate in proprietatea
noastra sau rispunderea pentru lipsa ludrii indsurilor de remediere cu privire la contaminarea imobilelor ¢u aceste
substante poate avea efecte adverse asupra capacititii noastre de a valorifica aceste imobile sau de a garanta
eventuale imprumuturi cu aceste imobile, ceea ce poate avea efecte asupra capacititii noastra de a oenera nrofit

Mai mult, este posibil sa fie necesar sa respectain legi cu privire la mediu, sdnétate si secur ci
sanctionatoare mai stricte decat in prezent sau s& fim implicati in litigii sau dispute cu priv u.
Este posibil ca respectarea unor standarde mai ridicate sau apirdrile pe care va trebui sa le rii

si afecteze negativ {n mod semnificativ rezultatele operatiunilor noastre.

Daci autorititile roméne competente descoperd incilciri ale legislatiel de mediu aplic: m
obligati la plata unor amenzi sau alte penalitati, ceea ce poate sa afecteze negativ In mod semnificativ afacerea

noastrd, situatia financiara, perspectivele gi rezultatele operatiunilor noastre.
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Modificdrile legislative pot afecta in mod negativ imobilele aflate in propriefatea noastra.

Regimul imobilelor aflate in proprietatea noastrd este guvernat de diverse acte normative, inclusiv in domeniul
sigurantei la incendii, mediului, deseurilor, inchirierii, planificirii urbanistice, constructiilor sau taxelor si
impozitelor.

Implementarea legislatiei in Roménia inclusiv a legislatiei europeand sau interpretarea, punerea in aplicare sau
modificidrile acestei legislatii pot si ne oblige la costuri suplimentare sau sa afecteze in alt mod gestiunea
portofoliului nostru imobiliar, ceea ce poate si aibd efecte adverse substanfiale asupra afacerii noastre, situatiei

financiare si rezultatelor operatiunjlor noastre,

Ne desfasurim activitatea potrivit interpretarii noastre th ce priveste legislatia In vigoare si nu exista garantii ¢
aceasta interpretare esie corecti sau ¢a nu se va modifica Tn viitor,

Este posibil ca activitdtile noastre viitoare sd nu se conformeze in totalitate si in mod constant cu toate legile si
regulamentele aplicabile sau cu cele care vor intra in vigoare sau cu legislatia existentd ce va 1i modificatd sau
aplicatd mai stringent gi oricare din aceste riscuri poate si ne afecteze dezvoltarea viitoare,

Desi depunein diligente pentru ca portofoliul nostru de imobile sd Indeplineasca toate conditiile impuse de legile si
reglementirile aplicabile, dacé proprietitile noastre nu Indeplinesc vreuna din aceste cerinte, este posibil s pldtim
amenzi, sd fim obligati la plata de daune sau chiar sa fim sanctionati cu suspendarea sau inchiderea anumitor imobile,

ceea ce poate duce la sciderea sau pierderea profitului.

Potentiale acte normative noi sau modificarea celor existente pot s& duci la cheltuieli semnificative care nu au fost
preconizate de Emitent si sd restrictioneze dezvoltarea, construirea, inchirierea sau vénzarea imobilelor noastre.

Astfel de legi pot afecta capacitatea noastri de a opera, inchiria sau vinde imobilele.

Pentru evaluarea investitiilor in domeniul imobiliar este posibil si nu existe sau 54 fie dificil de obginut cotafii de
piatd si poate necesita formularea unor ipofeze de lucru, estimdri si decizii cu privire la o serie de factori.
Evaluarea imobilelor este in mod inerent subiectivd si incertd st se bazeazd pe ipoteze de lucru care se pot dovedi
a fi inexacle sau afectuate de factori aflafi in afura conirolului nostru si exista posibilitatea sd nu putem obfine
respectivele valori estimate in cazul unor instraindri,

Este posibil ca pentru investitiile pe care le vom face si nu existe sau si fie dificil de obtinut cotatii de piatd.
Evaluarea proprietagilor imobiliare este inerent subiectiva datoritd, printre altele, naturii specifice fiecarei proprietati,
locatiei acesteia, agteptdrilor privind veniturile viitoare din vanzari In ceea ce priveste respectiva proprietate si, in
cazul dezvoltirilor imobiliare, asteptirilor privind costurile si calendarul de realizare al acelui proiect imobiliar si
abilitatea sa de a atrage cumpdrdtori. fn consecinta, evaluarea activelor imobiliare, care reprezinta marea majoritate

a activelor noastre, este supusd unui anumit grad de incertitudine se realizeazi pe baza ur -~ =~~~ "= =~y ar
fi: (i) toate documentele, informatiile, opiniile si estimirile furnizate de noi sau de reprt are
la proprietatea evaluatd sunt corecte; (ii) proprietatea este In stare buni; (iii) nu e: sau
neidentificate in ce priveste solul si calitafile structurale ale imobilului sunt suficient irea
construitd sau care urmeaza si fie construitd; si (iv) orice date privind vanziri comparabile area
sunt din surse de Incredere etc. Estimirile si presupunerile incorecte pot afecta in m 1ete
estimate din exploatare (si randamentul asteptat asociat acestora) si/sau valoarea activel 1t si

pot avea un efect negativ asupra conditiilor si perspectivelor financiare. In plus, o schimbare in factorii luati in
considerare sau in ipotezele de lucru utilizate poate face ca rezultatele evaludirii sa difere semnificativ. Evaluarea
proprietitilor noastre poate sd nu reflecte valoarea de piatd actuald a acestora sau randamentul estimat aferent
respectivelor proprietati.

Este posibil si fie necesar ca Emitentul s3 efectueze anual, cu buni credinti, determiniiri privind valoarea justi a
investitilor, in legéturd cu pregatirea situatitlor financiare si determinarea valorii brute a activelor. Aceste determiniri
pot fi bazate pe informatii la rindul lor fundamentate pe estimdri si ipoteze de lucru facute in legiturd cu valoarea
activelor imobiliare,
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in determinarea valorii juste de piata a unui activ imobiliar, este necesar si se porneasca de la anumite ipoteze de
lucru. Aceste ipoteze de lucru includ, fard a se limita la, aspecte cum ar f1 existenta unor cumpérdtori si a unor
vAnzitori interesati care si actioneze In conditii de piatd incerte, titlul, inexistenta unor materiale vitamatoare,
existenta si starea instalatiilor si a echipamentelor, aspecte de mediu, cerintele de reglementare, planificarea
teritoriald etc. Astfel de ipoteze de lucru se pot dovedi a fi inexacte, Ipotezele de lucru incorecte ar putea afecta
negativ valoarea atribuitd activelor imobiliare si de aceea au un efect negativ asupra randamentului investitiilor. in
special, acesta este cazul in perioade de volatilitate sau cind existd un numar limitat de date tranzactionale in
domeniul imobiliar care sa serveascd ca puncte de referintd pentru evaluarea imobilelor, cum a fost cazul In anii
recentj. [n plus, aceste evaluari sunt valabile doar la data la care sunt realizate iar volatilitatea pietei aparutd dupd
aceasti dati ar putea cauza sciderti semnificative a valorii activelor imobiliare. Mai mult, o schimbare fn factorii sau
ipotezele de lucru care stau la baza evaludrii si/sau a ipotezelor de lucru, inclusiv orice deteriorare a conditiilor de
piatd sau economice relevante, ar putea de asemenea cauza ca valoarea justd determinatd pentru respectiva data de
evaluare si rezulte intr-o pierdere de valoare. Intr-o asemenea situatie, vom fi nevoiti sa recunoastem scaderea in
valoare ca reprezentfnd o pierdere rezultatd din ajustirile valorii juste a investitiel imobiliare pentru perioada
coutabild relevantd. Daci astfel de pierderi sunt semnificative, acestea ar putea avea un efect negativ asupra situatiei
financiare si rezultatelor operatiunilor noastre.

Nu existad un singur standard pentru determmarea valorii juste cu buna credinta si, fn multe dintre cazuri, valoarea
justd este cel mai bine exprimati ca fiind un interval de valori jusie din care se poate obtine o singnré estimare.
Deoarece evaludrile si In particular evaluarea oportunitétilor de investire In proiecte imohiltfare pentru care cotatiile
de piatd nu sunt accesibile usor, sunt inerent incerte, acestea pot fluctua pe perioade scurte de timp si pot fi bazate
pe estimiri, valorile juste stabilite pot fi diferite semnificativ fati de valorile care ar fi rezuliat daci ar fi existat o
piatd lichida. Chiar daca exista cotatii de piati pentru investitiile noastre, aceste cotatii pot si nu reflecte valoarea pe
care noi am putea s3 o realizdm in mod efectiv din cauza unor factori diversi, inclusiv lipsa de lichiditate a activelor
suport, natura speculativa a investitiilor imobiliare, volatilitatea viitoare a prefului pietei sau potentialul pentru o
pierdere viitoare in valoarea de piafd cauzata de condifii deficitare pe piata imobiliard. De asemenea, nu pot exista
garantii cd evaludrile vor fi reflectate in preturile reale ale tranzactiilor, chiar si in cazul in care o astfel de tranzactie

ar avea loc la scurt timp dupa data evaludrii, si nici ¢a randamentul estimat va putea fi atinse.

Fati de toate cele de mai sus, se poate dovedi dificila bazarea pe rapoartele de evaluare pentru informatii complete
sl precise privind valoarea actuald gi valoarea potentiald viitoare a portofoliului nostru.

Bilantul nostru si declaratia de venit pot fi afectate semnificativ de fluctuagiile valorii juste de piatd ale imobilelor
noastre ci urmare o reevaludrilor,

Activele noastre imaobiliare vor fi reevaluate anual de un evaluator independent in conformitate cu standardele de
evaluare aplicabile si orice crestere sau scidere in valoarea acestor active va fi inregistrati ca un cistig sau, dupi
caz, ca o pierdere rezultatd in urma reevaludrii In declaratia noastra de venituri pentru perioada relevanta pentru
reevaluare. Drept consecintd, putem avea venituri sau pierderi semnificative non-cash de la o perioada la alta in
functie de schimbarea in valoarea justd de piald a activelor noastre imobiliare, indiferent dacd acesfe active sunt sau
nu vandute. De exemplu, in ipoteza in care conditiile de piatd si preturile imobilelor comparabile continud si fie
nefavorabile sau in ipoteza in care devin necesare cheltuieli de capital neprevizute, pot inix :
din reevaluarea activelor imobiliare §i acestea pot continua si in viitor. Pe termen lung, aser 3
din reevaluiri, daca sunt substantiale, pot avea un efect negativ asupra afacerii noastre i

rezultatelor operatiunilor noastre.

w

Mai mult, contractarea de imprumuturi poate conduce la cresterea volatilititii performa

w

conduce la amplificarea efectului oricirei schimbiri in evaluarea activelor imobiliare .
financiare si a rezultatelor operatiunilor desfisurate.
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Este posibil ca detinerea anumitor bunuri imobile in comun cu alte persoane fizice sau juridice sd atragd riscuri
legate de coproprietate §i controlul decizional asupra respectivelor bunuri imobile.

Unele dintre bunurile imabile din portofoliul nostru sunt detinute in coproprietate cu alte persoane. Pe viitor, putem
decide sa dobdndim bunuri imobiliare In coproprietate sau sa avem drepturi directe sau indirecte asupra bunurilor
imobiliare impreund cu alte persoane fizice sau juridice. In acest caz, bunurile imobiliare in care investim ar fi
detinute partial direct sau indirect de terti. Este posibil ca noi si avem participatii si drepturi de vot minoritare in
societatea ce define bunurile imobiliare. Din cauza naturii unor astfel de acorduri de coinvestitii, este posibil s4 nu
degmem contralul complet asupra deciziilor care privesc bunurile imobiliare In care investim, inclusiv decizia de a
vinde, de a dezvolta sau p#Estra bunurile §i ca urmare a co-investitiei, societatea poate lua decizii care sunt in interesul
altor coparticipanti, dar nu si al nostru. Tn consecints, este posibil sa nu putem rezolva toate aspecte problematice
sau conflictele care pot apirea in legiturd cu aceste decizii sau si fim nevoiti s acordim avantaje/stimulente sau sa
platim sume de bani partenerilor pentru a obtine o decizie favorabila nous. In absenta unor mecanisme de solutionare
a conflictelor i de numire a unor specialisti in acest sens in acordurile de asociere, conflictele majore cu alti
coinvestitori pot duce la incapacitatea noastra de a continua strategia doritd ori la iesirea din acordul de asaciere sau
incheierea unui alt parteneriat in conditii dezavantajoase. in ce priveste co-investitiile pe care nu le gestionzim sau
nu le controlam, este posibil sa nu putem lua decizii de unii singuri cu privire la controalele interne si sistemele
financiare si contabile ale societitii de protect, restructurarea operatiunilor sau obligatilor acesteia, renovarea sau
dezvoltarea imobilelor, optimiziiri, autorizarea platilor, asigurarea bunurilor etc.. in cazul in care nu vom avea
periodic acces la rapoartele financiare §i contabile ale societatii de proiect, suntem expusi unui risc crescut ca
controalele sa nu poatad fi concepute sau sé opereze in mod efectiv, ceea ce ar putea afecta, in ultima instan{d,
acuratetea informatiilor financiare ale societafii de proiect asa cum au fost avute in vedere de asociatii care detin

controlul.

Diferite dispozitii restrictive si drepturi pot afecta vinzarile sau transferurile de participatii in cadrul acordurilor de
asociere. Acestea pot afecta capacitatea noastrd de a dispune de un activ imobiliar in momentul in care considerim
a fi mai avantajos, de exemplu din cauza existentei unui drept de preferint al asociatilor nostri si/sau necesitatea
obtinerii acordului acestora pentru a dispune de un bun in favoarea unui anumit cumpdritor. n plus, in anumite
circumstante, dacd nu vom oferi finantare suplimentara societitii de proiect atunci cdnd este nevoie, participatiile

noastre §i veniturile rezultate din asocierea respectiva pot fi diminuate.

Falimentul, insolven{a sau insolvabilitatea unora dintre asociali ar putea afecta semnificativ bunurlle detinute de

societate de proiect. Dacid o societate de proiect a dobéndit anumite obligatii, insolver - ) ' ©oin
anumite circumstante, sd conducd la asumarea de citre Emitent a rispunderii pentru o tor
obligatii decét cele pe care le-am fi suportat in nmod normal sau si duci la lichidarea : de
proiect.

In particular, Emitentul se afli in prezent ttr-un litigiu cu societatea Cefin Real Estate De tru
iesirea din indiviziune cu privire la terenul situat In zona Barbu Vacirescu, unde Emitent otd

de 1/3 din imobil si unde va dezvolta un ansamblu rezidential (a se vedea ,,Privire generwa wsupra ucrivaedtii
FEmitentului i Grupului — Dezvoltiri recente in activitate — Proiectul Barbu Vacdresci'’), iar in viitor existé riscul
unor noi litigii cu terte parfi care au un interes Tn legiturd cu activele sau cu o anumitd societate de proiect cu care
Emitentul a contractat. In situatia in care in urma incetarii litigiului cu privire la imobilul din zona Barbu Vicarescu,
Emitentul nu ar obtine o coté parte din imobil care s& {i permitd dezvoltarea proiectului sau irmobiliar in bune conditii,
am putea intdmpina dificultati in indeplinirea strategiei noastre. Mai mult, orice litigiu sau arbitraj care rezultd din
disputele de orice fel, ne poate creste costurile si poate deturna atentia conducerii noastre de la eforturile de a
indeplini strategia noastrd. De asemenea, tn anumite circumstante, putem fi rdspunzitori pentru actiunile unor

asemenea terte parti,

35



S-ar putea sd nu reusine s finaliziim proiectele de viabilizare, recondifionare sau de degvoltare asifel cum au fost
Planificate sau in condifii favorabile din punci de vedere comercial. Poate fi dificil pentru noi sa obfinem toate
licentele, autorizafiile sau alte avize necesare pentru degvoltarea proiecielor noastre i, dupd obtinerea lor, este
posibil ca acestea 5d fie modificate, suspendate sau revocale sau sii nu poatd fi reinnoite.

Faza de planificare pentru viabilizarea, reconditionarea sau dezvoltarea imobilelor se poate prelungi citiva ani si
timpul petrecut pentru planificarea si obtinerea permiselor si autorizatiilor si pentru obtinerea finant¥rii pot varia
semuificativ de la proiect la proiect. Pentru proiectele mari de viabilizare, reconditionare sau dezvoltare, costurile
pentru obtinerea imobilelor, obtinerea autorizatiilor pentru planificare, demolare si / sau constructie sau alte
autorizatii si perinise necesare, gestionarea relatiilor cu terte pirti si solutionarea pretentiilor tertelor pot fi
semnificative.

S-ar putea 5@ ne confruntim si cu alte probleme care ar putea impiedica dezvoltarea sau consolidarea la orice nivel
a proiectelor de dezvoltare aflate in desfasurare, ex. (i) imposibilitatea de a obfine conditii contractuale favorabile,
cresterea costurilor cu materialele, (ii) forta de muncé sau a altor costuri, care ar putea face finalizarea proiectului
sd devina nerentabila, (iii) evenimente de forta majora sau caz fortuit, cum ar fi cutremure, inundatii care ar putea
deteriora sau aména constructia proiectelor imobiliare, precum si descoperirea unor elemente istorice, cum ar fi
fosile, monede vechi, articole de valoare, antichitati i structuri gi/sau alte obiecte avind interes geologic sau
arheologic care ar putea Impiedica sau aména dezvoltarea constructiei imobiliare, etc.

In plus, metodele de construire sau materialele utilizate ar putea si se dovedeascd deficitare iar in cazul in care o
societate de constructii sau un subcontractor ia care s-a apelat in dezvoltarea imobiliari devine insolvent, ar putea
deveni imposibil de recuperat daunele cauzate de astfel de lucrdri sau materiale cu deficiente. In plus, este posibil si
suportam pierderi ca urmare a necesititii de a repara lucrérile cu deficiente sau a platii de despigubiri catre
persoanele care au suferit prejudicii ca urmare a unor astfel de deficiente. Mai mult, este posibil ca aceste pierderi
sau costuri s nu fie acoperite deloc sau in totalitate de asigurarea de riaspundere a Emitentului, a societatii de

constructil sau a altor subcontractori.

Dezvoltarea proiectelor noastre imobiliare necesitd diverse aprobdri, autorizafii sau permise de la autorititile
guvernamentale nagionale, regionale sau locale si/sau de reglementare. Aceste avize si autorizatii pot include avize,
permise, autorizatii sau certificate prevdzute de lege, necesare pentru planificarea, construirea, demolarea,
inchirierea etc. imobilelor {inclusiv, dar fard a se limita la formalitdti de inregistrare, proceduri operationale sau
tehnice necesare, cum ar fi alipirea sau dezmembrarea de imobile, efectuarea de adrese etc.). Obtinerea acestor
aprobdri, autorizatii si permise poate fi un proces complex si este caracterizat des de practici si cerinte diferite
aplicate de diversele autoritdti de reglementare, ceea ce determind in mod frecvent In procese inconsecvente si
birocratice. Din cauza greutatilor inerente acestor regimuri juridice, ne-am confruntat si este posibil s& ne confruntdm
in continuare cu dificultédti in obtinerea unora dintre aceste aprobdri si autorizalii, motiv pentru care, in unele cazuri,
am putea 1i nevoiti s3 functionm fari autorizatiile necesare si pentru care este posibil sa fim nevoiti s3 depunem
eforturi considerabile §i 53 suportam costuri semnificative pentru a pune in aplicare ) ' u pentru
care am putea suporta amenzi sau alte penalitdti impuse de autoritatile de reglement:

Intrarea Tn vigoars a unei legislatii noi ar putea avea efecte retroactive, ar putea afes surare gi
drept urmare ar putea ingreuna dezvoltarea proiectelor.

De asemenea, obtinerea acestor autorizatii si permise fn conditii nerentabile sau nefas irezulte
in costuri crescute si care ar putea necesita abandonarea in totalitate a proiectului Ac un efect

negativ semnificativ asupra activitatii, perspectivelor, rezultatelor operatiunilor gi situatiei noastre financiare.

In cazul in care trebuie sa renuntim la proiectele de viabilizare, reconditionare sau de dezvoltare pe care am inceput
si le urmariin este posibil si nu reusim si recuperim costurile deja suportate. in timpul oricirei perioade de intérziere
prelungita, costurile de constructie si alte costuri de proiect pot depdsi estimirile noastre initiale, ceea ce ar putea
face ca proiectul sa devind neprofitabil. Desi, in general, incheiem contracte ,.la cheie” cu constructorii, pentru a ne
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proteja de costuri suplimentare, nu poate exista nici o asigurare c¢i proiectele vor fi finalizate si predate la timp sau

cd vom {1 Intotdeauna in masurd s recuperdm aceste costuri in toate situatiile.

Deciziile nefavorabile ale autoritafilor fiscale sau modificirile fratatelor, ale legilor sau ale interpretiirilor fiscale
ar puteit avea un efect negativ semnificativ asupra rezultatelor operatiunilor noastre si asupra fluxurilor de
numerar.

Legile si reglementdrile fiscale din Roménia pot fi supuse modificdrilor si pot exista modificdri in interpretarea si
aplicarea legislatiei fiscale. Aceste modificdri ale legislatiet fiscale si/sau a interpretirii §i aplicirii legii fiscale pot
fi dificil de anticipat si, prin urmare, este posibil si nu fim pregétiti pentru aceste schimbiri. Ca urmare, este posibil
sd ne confruntiim cu cresteri ale impozitelor plétibile in cazul in care cresc ratele de impozitare sau in cazul in care
legile sau reglementarile fiscale sunt modificate de citre autorititile competente intr-un mod care ne defavorizeaza,
ceea ce ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra fluxurilor de numerar, a activitatii, a perspectivelor, a
rezultatelor operatiunilor si a situatiei financiar pentru orice perioadd de raportare afectatd.

Orice crestere semnificativi in nivelul efectiv al impozitdrii ar putea avea un efect negativ asupra rezultatelor nete

pentru perioadele viitoare §i, drept urmare, ar putea afecta In mod negativ activitatea, situatia financiara,
perspectivele si rezultatele operatiunilor noastre.

Cu toate ci operatiunile noastre sunt derulate In conformitate cu legislatia si reglementarile fiscale aplicabile, precum
si In conformitate cu interpretirile si consultanta primite de la consultantii nostri fiscali, posibilitatea ca interpretarea
noastri sd fie incorectd sau incompleti sau ca asemenea legi sau reglementari fiscale sd se schimbe, posibil chiar si
cu efect retroactiv, nu poate fi exclusa. Mai mult, viiteare schimbdri in legile si reglementirile aplicabile pot afecta
conditiile in care se desfasoard activitatea noastrd. Sistemul fiscal in Roménia nu este foarte stabil, comparativ cu
cele aplicabile economiilor dezvoltate si se afld supuse unor schimbdri constante. Lipsa unei jurisprudente si a unei
practici constante poate rezulta in reglementdrl neclare sau lacunare precum si in interpretari diferite sau
contradictorii a legislatiei fiscale.

Mai mult, existd posibilitatea s3 fim supusi unor inspectii din partea autorititilor fiscale, in urma cirora si ni se
impuni obligatii fiscale suplimentare celor deja existente, la care se pot adaugd penalititi de intdrziere sau de
neconformare.

Depindem de contractori si subcontractanti pentru a viabiliza, reconditiona sau construi proiectele noastre,
precum si de furnizorii de produse si servicii in ce priveste atractivitutea proiectelor noastre.

Depindem de contractori si subcontractanti pentru toate activititile de viabilizare, reconditionare si constructie. Dacd
nu putem incheia acorduri de construire si / sau acorduri de subcontractare in termeni a au
dac# inteAm intr-o disputd cu un antreprenor sau un subcontractant, vom suporta costuri s ea
avea un efect negativ asupra afacerii noastre.

Competitia pentru serviciile contractorilor §i subcontractantilor de calitate poate cauza int ea
ce ne expune la pierderea avantajului competitiv. Contractele i/ sau acordurile de subcon in
conditii mai putin avantajoase decit cele care ar putea {1 disponibile Tn alt context, ceeace | , ea

costurilor de dezvoltare si de constructie. Din cauza faptului ca ne bazam pe contractori si / sau subcontractanti,
suntem supusi unor riscuri legate de aceste entititi, cum ar fi calitatea performantei, etica muncii care poate varia,
intdrzierile in lucriri, defecte de constructie si stabilitatea financiard (inclusiv eventuala insolvabilitate) a
contractorilor si / sau a subcontractantilor. Un deficit de lucritori ar avea, de asemenea, un efect diunitor asupra
contractantilor si / sau subcontractantilor nostri si, prin urmare, asupra capacititii noastre de a incheia faza de
constructie la timp si In limitele bugetului anticipat.

in cazul in care furnizorii nostri ar intrerupe furnizarea produselor si serviciilor lor, s-ar afla in imposibilitatea de a
furniza servicii care sa indeplineasci specificatiile noastre sau ar intrerupe furnizarea de servicii citre noi, fie ca
urmare a falimentului sau in alt mod si nu am putea obtine servicii inlocuitoare satisfacdtoare, aceste imprejurari ar
putea avea un efect negativ semnificativ asupra activititii, a rezultatelor operatiunilor si a situatiei noastre financiare.
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De asemenea, atractivitatea proiectelor imobiliare pe care le dezvoltim depinde si de furnizorii de produse si servicil
pe care reusim si Ti atragem si care activeazi In complexele rezidengiale pe care le dezvoltam si de calitatea si

utilitatea pentru clienti a produselor si serviciilor lor.
Pulem fi afectafi de deficitul sau lipsa de materinle de constructie sau for{d de muncd.

in industria constructiilor pot exista, in anumite perioade, preturi fluctuante si deficituri in ceea ce priveste oferta de
materiale de constructii sau de alte materiale precum si in ce priveste oferta de forid de munca. Inabilitatea de a
obfine cantititi suficiente de materiale de constructie sau de a retine angajati eficienti In baza unor termeni
contractuali acceptabili pentru noi poate rezulta In ntarzieri In constructii si/sau costuri care depisesc bugetul
proiectului si, prin urmare, ar putea avea un efect advers semnificativ asupra rezultatelor operatiunilor noastre,

Este posibil ca politele noastre de asigurare sa nu ne acopere impotriva tuturor pierderilor, prejudiciilor sau

limitdrilor aplicabile utilizirii imobilelor noastre

Emitentul incearcd si limiteze riscurile la care sunt expuse investitiile in proiectele sale, prin externalizarea acestor
riscuri cdtre asigurdtori agreati in prealabil de Emitent, si, unde este cazul, de bancile finanfatoare ale fiecdrui proiect,
pe durata constructiei, cat si dupd livrarea constructiilor. Astfel, politele de asigurare a lucrdrilor sunt incheiate de
citre antreprenorii desemnati pentru fiecare proiect, cu asiguratori agreati in prealabil atit de Emitent cét si de
bancile finantatoare ale fiecirui proiect, fiind urmarit indeaproape riscul acoperit raportat la cursul lucririlor.

In particular, in cazul Proiectului Greentield, odata ce apartamentele intra in proprietatea Emitentului, acestea sunt
mcluse in programul de asigurare de riscuri a proprietdtii si rdspundere civild configurat impreuna cu Uniga
Asigurari. Polita de tip ,,toate riscurile nominalizate” adaugi o serie de clauze ajustate in mod specific pentru acest
proiect, cu frangize minime.

Cu toate acestea, este posibil ca prejudiciile rezultate din distrugeri sau deteriorri ale nnuia sau mai mulora dintre
bunurile noastre si nu poatd fi acoperite in totalitate sau deloc de citre politele de asigurare. Anumite tipuri de
pierderi, in general ca urmare a unei catastrofe naturale {cum ar fi cutremure, inundatii, uragane, acte de terorism
sau razboi), pot sa nu fie asigurabile. Mai mult, politele de asigurare pot face obiectul unor exoneréri sau limitdri de
raspundere atét cu privire la valoare, cét si cu privire la evenimentele asigurabile. Inflatia, schimbdri cu privire la
reglementirile in constructii, aspecte legate de mediu si alti factori, inclusiv actele de terorism sau razboi, ca regula,
pot s nu fie acoperite, sau pot s fie acoperite intr-o manierd insuficienta pentru a coinpensa costurile cu repararea
sau inlocuirea bunurilor daca acestea suferd deteriordri sau sunt distruse.

in cazul in care o astfel de pierdere are loc, nu poate exista nicio garantie ¢a asigurarea va acoperi in totalitate
pierderea noastrd cu privire la imobilele afectate. Aparitia unei pierderi neasigurate sau a unei pierderi care depidseste
limitele asigurdrii ar putea rezulta In pierderea capitalului nostru mvestit in imobilul afectat, precum si a veniturilor
viitoare anticipate a rezulta din acel imobil. In plus, am putea fi de asemenea obligati s acoperim prejudiciile cauzate
de riscuri neasigurate, precum s§i sa riminem rispunzitori pentru orice datorie sau orice alta obligatie financiari in
legdturd cu respectivul imobil gifsau citre terte persoane care au fost afectate in mod implicit de citre riscurile

neacoperite de asigurare. Nu exista nicio garantie c& Emitentul va fi suficient i eficic e "aturor
situatiilor care pot apérea. Dacd vom suferi o pierdere neacoperitd de asigurare sau dac umite
sume cu titlu de daune, aceasta ar putea avea un efect advers semnificativ asupra act lare si
rezultatelor operatiunilor noastre.

Sectorul imobiliar este susceptibil de fraudi.

Anumite activitdti in sectorul imobiliar au fdcut, din clnd in cand, obiectu! unor ale '3 sau

deturnarea de fonduri in legéturd cu aranjarea anumitor tranzactii imobiliare de anvergura. Degi nu avemn in prezent
cunostingd ci orice astfel de fraude ar avea loc Tn cadrul afacerii noastre §i desi amn luat masuri de precautie
corespunzitoare si reducem acest risc pe cit posibil, am putea deveni tinta unor asemenea fraude sau alte
comportamente ilicite in pietele pe care activanm. Aceasta ar putea avea un efect negativ asupra reputatiei noastre si
ar putea afecta activitatea, situatia financiara perspectivele si rezultatele operatiunilor noastre.
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Neindeplinirea anumitor obligatii impuse de legislatia anticorupfic ar putea wavea un efect negativ asupra

reputafiei si afacerii noastre.

Desi depunem toate eforturile pentru a ne asigura ¢ derularea operatiunilor noastre se face in acord cu legislatia
anticoruptie, exista riscul ca actionarii, angajatii, directorii, administratorii, agentii sau partenerii nostri de afaceri s
realizeze actiuni sau si aibil interactiuni cu persoane care incaled prevederi ale legislatiel anticoruptie si ar putea,
drept urmare, face obiectul unor alegatii privind incilcarea unor asemenea prevederi legale. Daca are loc orice
incilcare a legislatiei anticoruptie, inclusiv privind darea sau luarea de mitd sau a unor prevederi similare, amn putea
fi trasi la raspundere si drept urmare, obligati sa platim amenzi, penalititi, si respectim anumite hotdrdri
judecitoresti, sd Incetdm contractele existente, ni s-ar putea impune unele restrictii sau ni s-ar putea retrage
autorizatiile, am putea fi obligati si platim amenzi penale sau persoanele vinovate ar putea fi condamnate la
inchisoare. In plus, astfel de incilciiri ar putea si ne afecteze negativ reputatia si, in consecintd, sa afecteze abilitatea
noastrd de a atrage clienfi pentru imobilele noastre sau si nu ne permitd s3 facem investitiile necesare pentru noile
proiecte. Pe de altd parte, orice astfel de incélcdri din partea concnrentilor nostri, dacd nu sunt descoperite, ar putea
sd le acorde acestora un avantaj neloial In atragerea de clienti sau in licitatiile pentru anumite imobile. Prejudiciile
pe care le-am putea suferi ca urmare a aspectelor mentionate mai sus ar putea avea un efect negativ asnpra activitatii,

situatiei financiare si rezultatelor operatiunilor noastre.
Nivelul de transparentii a emitentilor si a informatiilor publice este mai redus decdt in alte state europene.

Desi Roménia este intr-un proces continuu de transpunere in legislatia nationald a prevederilor din legislatia
europeand, practicile din Roménia in demeniul raportarii, contabilitdtii si inregistrdrilor financiar-contabile pot fi
diferite In anumite aspecte fata cele aplicabile societdtilor din alte state membre ale Uniunii Europene. Nivelul de
informatii disponibile privind activitatea §i situatia financiari ale societifilor admise la tranzactionare pe o piafa
reglementatd din Romaénia este uneori mai limitat decét in cazul societatilor similare din alte state europene.

Riscuri privind relatia cu creditorii.

Bincile creditoare pot cere rambursarea anticipati a creditelor contractate de Emitent, in conditiile contractelor de
credit incheiate de Emitent, situatie ce poate avea o influenfd negativd asupra pozitiei financiare a Societatii.

Riscari privind preturile de transfer.

Emitentul are obligatia intocmirii dosarului prefurilor de transfer. Nerespectarea dispozitiilor legale privind regimul
prefurilor de transfer in tranzactiile cu afiliatii poate atrage obligatii fiscale suplimentare in sarcina Emitentului,
situatie care poate afecta pozitia financiard a acestuia.

RISCURI PRIVIND SITUATIA NOASTRA FINANCIARA

Este posibil sd nu fim in mdsurd sd ne finanfdm investifiile viffoare sau sd nu fim in | n
obligatiile conform contractelor de imprumut inclieiate

Nu exista nicio garantie ¢a vom fi in misura s generdm sau si acumulam suficiente fondu i
cheltuielile de capital avute tn vedere pe termen lung sau ¢& vom {i Inh masura s8 le acoperim la un cost rezonabil.
Este posibil ca termenii si conditiile in care o viitoare finantare va fi pusd la dispozitia noastrd si nu fie acceptabili
pentru noi sau ar putea chiar si nu existe nicio posibilitate de finantare disponibild. Mai mult, dacid nivelul
imprumuturilor contractate creste pe iermen lung, am putea {1 supusi unor restrictii financiare suplimentare.
Inabilitatea pe termen lung de a procura suficiente fonduri pentru finantarea proiectelor noastre ar putea avea un
efect negativ asupra abilitdtii noastre de a ne dezvolta activitatea i de a ne atinge obiectivele de performantd si ar
putea rezulta in suportarea unor costuri neprevazute sau intirzieri in implementarea proiectelor noastre,

De asemenea, nu poate exista nicio garantie ¢i in ipoteza unor schimbiri neprevizute, fluxul nostru de numerar va
fi suficient pentru plata datoriilor viitoare. Neplata principalului si/sau a dobdnzilor la termenele convenite in ce
priveste Obligatiunile sau eventuale credite viitoare sau incalcarea oricdror angajamente asumate prin contractele de
imprumut incheiate ar putea rezulta in executarea garantiilor pe care le-am constituit, inclusiv a ipotecilor constituite
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sau accelerarea termenului de platd a obligatiilor noastre sau ar putea face contractarea de imprumuturi viitoare
dificila sau chiar imposibitz. In aceste circumstante, am putea deveni de asemenea obligati si vindem o parte a
activelor noastre pentru a ne indeplini obligatiile de plata. Oricare dintre evenimentele descrise mai sus ar putea avea
un efect negativ asupra activitaiii, situatiei financiare, perspectivelor sau rezultatelor operatiunilor noastre.

Trebuie si respectdm ammumite proporfii de naturd financiard §i angafamente asumate prin lermenii

imprumuturilor contractate.

Obligatiunile si toate facilititile noastre de credit contin angajamente din partea noastrd care necesitd inclusiv
respectarea anumitor proportii de naturd financiard. Desi considerdm ci angajamentele continute in facilitdtile
noastre de credit permit suficienta flexibilitate pentru a ne continua operatiunile in cursul normal al activitdtii si a ne
respecta obligatiile de platd, necesitatea de a respecta respectivele proportii de naturd financiard si angajamente, ar
putea afecta posibilitatea uoastrd de a contracta datorii suplimentare si de a dezvolta afacerea noasira.

Orice deteriorare a modului in care Societatea isi desfdsoard activitatea, inclusiv din cauza unei inr#utatiri a
conditiilor economice sau din cauza unor factori financiari sau privind mediul de afaceri sau a oriciror altor factori,
mulfi dintre acegtia in afara controlului nostru, ar putca avea un cfect negativ asupra fluxului nostru de numerar si
ar putea ingreuna posibilitaiea noastrd de a gestiona nivelul de indatorare si ar putea rezulta in incilcari ale
angajamentelor asumate prin Obligatiuni sau prin alte facilititi de credit. In prezent respectim toate facilititile de
credit contractate, nsd dacdl in viitor nu vom genera suficient numerar din operatiunile desfAsurate pentru a ne
indeplini obligatiile de plata sau dacd ne vom incilca angajamentele, iar creditorii nostri nu renuntd la drepturile
rezultate in urma acestei incélcari, va trebui si ne refinantdm sau restructurdm datoriile, si ne reducem sau amandm
activitatile de dezvoltare planificate sau sd vindem o parte a bunurilor pentru a evita sa ajungem in imposibilitatea
de plata si accelerarea termenului de platd a mprumuturilor contractate. Creditorii nostri ar putea renunta la
drepturile mentionate doar in schimbul aplicarii unei rate a dob&nzii mai mare sau unor comisioane de renuntare la
drepturi. Nu putem sa garantim ci Intr-o asemenea situatie va i accesibila refinantarea sau o finantare suplimentari
sau ¢ acestea vor fi accesibile In termeni acceptabili. Dacd ne vom afla In imposibilitate de platd cu privire la una
sau mai multe dintre facilititile noastre de creditare si dacd creditorii nostri accelereazii termenul de platd a
obligatiilor, bunurile asupra cirora s-au constituit garantii ar putea si fie executate silit, iar veniturile noastre ar putea
fi reduse semnificativ. Orice Incilcare sau neexecutare la timp a obligatiilor de plata asumate si imposibilitatea de a
obtine renuntiri de drepturi cu privire la aceste Incalcdri sau de a obtine refinantarea datoriei uoastre sub termeni
accepiabili comercial ar putea conduce la consecinte serioase pentru noi, inclusiv necesitatea de a vinde unele bunuri
pentru a pliti creditorii, precum si o reducere substantiald a activititii noastre.

Am putea sd ne aflim in imposibilitatea de a obtine finanfarea necesard saut de a refinanta daforia existenti la

miatiritote.

Orice intirziere in obtinerea sau imposibilitatea de a obtine o finantare potrivitd si adecvata (inclusiv n termeui
acceptabili pentru noi) ar putea afecta abilitatea noastrd de a investi in proiecte imobiliare potrivite cu strategia

noastri.

Orice Intarziere in obtinerea sau unposibilitatea de a obtine o refinantare In termeni contractuali acceptabili cu privire
la obligatii de plati devenite scadente ar putea sa conduca la accelerarea termenului de platd a unor asemenea
obligatii i executarea silitd a oriciror active gajate sau ipotecate pentru garantarea unor asemenea imprumuturi.
Factorii care afecteazi accesibilitatea finantirii si costurile de finantare ar putea ave pra
activittil noastre, situatiei financiare, perspectivelor si rezultatelor operatiunilor noastre.

RISCURI GENERALE ASOCIATE OBLIGATIUNILOR

Este necesar sd se recurgii la analizi 3i recomanddri independenie.

~

Fiecare potential investitor in Obligatiuni trebuie si stabileascd, In baza propriei : ia
recomaudirilor profesionale pe care le considerd adecvate in conditiile date, daci achizitia Obligatiunilor este in
concordant deplina cu necesititile financiare, obiectivele si situatia financiari ale acestuia, daca se conformeazi in
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totalitate tuturor politicilor, principiilor si restrictiilor de investitii care i sunt aplicabile si dacd achizitia respectiva
constituie o investigie adecvatd, corespunzitoare si oportuna pentru investitorul in cauza, independent de riscurile
clare si majore pe care le presupune investitia tn Obligatiuni sau detinerea acestora.

Un potengial investitor nu se poate baza pe Emitent, pe Intermediarii Ofertei sau pe oricare dintre afiliatii acestora
pentru a determina daci achizitia sa de Obligatiuni sau celelalte aspecte la care se face referire mai sus sunt legale.

Investitiile realizate de anumiti investitori se supun legilor si reglementarilor aplicabile investitiilor sau analizei ori
reglementarilor emise de anumite autoritati. Fiecare potential investitor ar trebui 53 solicite recomandarea propriilor
consultanti juridici pentru a stabili dac3 5i in ce masur Obligatiunile constituie investitii legale tn ceea ce il priveste,
Obligatiunile pot fi utilizate cu titlul de garantii pentru diverse tipuri de Imprumuturi si/sau se aplica si alte restrictii
achizitiei sau grevarii oriciror Obligatiuni. Institutiile financiare ar trebui si apeleze, pentru recomandiri de
specialitate, la consultangii lor juridici sau la autoritafile de reglementare competente pentru a stabili regimul adecvat
al Obligatiunilor in baza oricdror reguli aplicabile privind capitalul de risc sau alte reguli similare.

Exist¥ necesitatea unei evaluiiri a oportunitdfii investifiei.

Fiecare potential investitor in Obligatiuni trebuie s3 stabileascd oportunitatea investitiei respective in considerarea
propriilor circumstante. Fiecare potential investitor ar trebui, In special:

. sa dispund de cunostinte suficiente si de experientd pentru a realiza o evaluare calitativd a investifiei in
Obligafiuni, a avantajelor §i riscurilor pe care le presupune investitia in Obligatiuni si a informatiilor
conjinute tn Prospect sau In orice supliment la Prospect;

. sd aiba acces gi sd detina informatiile necesare, inclusiv sd dispund de metodele i instrumentele analitice
adecvate, pentru a evalua, in contextul situatiei sale financiare specifice, impactul investiiei In Obligatiuni
asupra portofoliului sau general de investifii;

. s5a dispund de suficiente resurse financiare si de lichiditdti pentru a suporta toate riscurile unei investitii in
Obligatiimi;
) sd inteleagi pe deplin termenii si conditiile Obligatiunilor si s& cunoascd modul in care evolueazi orice

indici §i piete financiare relevante; si

. si poatd fi capabil sd evalueze (fie pe cont propriu, fie asistat de un consultant financiar) posibilele scenarii
privind factorii economici, evolugia ratei dobénzii si a altor factori care pot afecta investitia precum si
capacitatea sa de a suporta riscurile aferente.

Respectarea unor obligafii impuse de regimul fiscal.

Potentialii cumpdératon si vanzatori de Obligatiuni ar trebui s aibi In vedere c# Ii se poate cere s3 pliteascd impozite,
taxe sau comisioane in conforntitate cu legile din Romania. Potentialilor investitori li se recomanda sd nu se bazeze
doar pe informagiile de naturd fiscald continute fn prezentul Prospect, ci sd apeleze, pentru servicii de consultangd
fiscald, la consultantii proprii in legéturd cu obligatiile lor fiscale specifice aplicabileacl = ="~ * 7 7 " Triisi
rascumpdardrii de Obligatiuni. Doar acesti consultanti sunt in masur#l sa aprecieze In mc 1lard
a fleclrui potential investitor.

Informafia din Prospect nu reprezinti consulianta juridicd si fiscald.

Fiecare potential investitor ar trebui sa apeleze la consultantii proprii cu privire 1a asp i1 de
altd naturd cu privire la investitiile In Obligatiuni. Randamentul efectiv al Obliga r de
Obligatiuni se poate diminua prin impozitarea investitiei in Obligatiuni a respectivului detinitor de Obligatiuni.

Randamentul efectiv al Obligatiunilor unui detindtor de Obligajiuni poate scidea sub valoarea precizati a
randamentului in urma aplicirii costurilor de franzactionare,
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Pot apiirea modificiri legislative sau de inferpretare a unor prevederi legale

Conditiile Obligatiunilor {inclusiv orice obligatii necontractuale care rezuitd din acestea sau in legatwrd cu
Obligatiunile) se bazeazi pe legile relevante in vigoare la data acestui Prospect. Nu se pot oferi asigurdri ¢d nu vor
interveni posibile hotdrdri judecatoresti, modificari legislative sau aplicdri sau interpretari, oficiale sau nu, ale unor
astfe]l de legi sau practici administrative ulterioare datei prezentului Prospect si nu se pot oferi asigurdri nici cu

privire la impactul acestora.
Riscuri cu privire la restricfiile privind rdscumpdrarea anticipatd a Obligatiunilor.

Se are in vedere ca Obligaliunile s# {ie admise la tranzactionare pe piaia reglementata la vedere a Bursei de Valori
Bucuresti (,,BVB"). Tranzactiile cu Obligatiuni vor trebui si respecte cerintele legii pietei de capital, ale normelor
emise de ASF si regulile aplicabile ale BVB. Termenii si Conditiile Obligatiunilor prevadd anumite situagii in care
Obligatiunile pot fi rascumpdrate pargial inainte de scadentd, la prejul convenit in Termenit si Conditiile
Obligatiunilor. Avand in vedere c¢# legislatia din Roménia privind valorile mobiliare nu face nici o referire la o astfel
de riscumnpdrare partiald in afara sistemului BVB, cu exceptia cazului in care legislatia aplicabild este modificata,
este necesard incheierea de infelegeri alternative, iar investitorii vor trebui, probabil, sd depuni eforturi suplimentare
pentru riscumpdrarea parfiala a Obligatiunilor Inainte de scadentd, astfel cum se prevede in Termenii si Conditiile

Obligatiunilor. In cel mai riu caz, este posibil ca Obligatiunile si nu poata fi rascumpirate partial inainte de scadenta.
Riscuri cu privire la analiza insuficientd a ratingurilor de credit si a analigtilor financiari.

Una sau mai multe agen(ii independente de rating de credit pot acorda ratinguri de credit Obligatiunilor, Este posibil
ca aceste ratinguri sd nu reflecte potenfialul impact al tuturor riscurilor cu privire la structura, piata, factorii
suplimentari menfionati mai sus si alfi factori care pot afecta valoarea Obligatiunilor. Un rating de credit nu
constituie o recomandare de cumpirare, de vinzare sau de detinere de valori mobiliare si poate fi modificat sau
retras in orice moment de citre agentia de rating.

Tranzactionarea Obligafiunilor este influentatd de studiile si rapoartele privind Emitentul sau activitatea acestuia
publicate de analistii din industrie sau analigtii in domeniul pietei de capital. in cazul in care unul sau mai multi
analisti retrogradeazi Obligatiunile, atunci este posibil ca pretul de piata al acestora si scada. In cazul in care unul
sau mai multi analigti inceteazi s urmireasci activitatea Emitentului sau si publice rapoarte periodice cu privire la
acesta, Emitentul riscd sa-gi piarda vizibilitatea pe pietele financiare ceea ce ar putea duce de asemenea la sciderea
prefului Obligatiunilor sau a volumului de tranzacgionare.

Drepturile Detinigtorilor de Obligatiuni,

Termenii si Conditiile Obligatiunilor contin prevedeti care reglementeazi convocarea de aduniri ale Detinftorilor
de Obligatiuni pentru a dezbate aspecte care afecteazi interesele de ordin general ale acestora. Hotdrdrile adunirilor
generale ale Deginitorilor de Obligatiuni pot fi luate cu majoritifi diferite de majorititile necesare pentru adoptarea
unor hotérari echivalente in alte state membre UE. De asemenea, deciziile luate valid cu majorititile mengionate mai
sus sunt obligatorii pentru toti Detinétorii de Obligatiuni, inclusiv pentru cei care nu au partmpat si nu au votat In
cadrul respectivei aduniri precum gi pentru Detinitorii de Obligatiuni care au votat contra” — " " *-

majoritatea participantilor.
RISCURI CARE AFECTEAZA PIATA IN GENERAL
Existd riscuri cu privire la valoarea de piatd a Obligatinnilor.

Valoarea de piata a Obligatiunilor va fi afectata de bonitatea Emitentului precum si de o serie d
inclusiv fluctuatiile ratei dobanzii de piata si ale ratei randamentului Obligatiunilor precum Si v. ceoop o ccccn poeenen
la data scadentei Obligatiunilor.

Valoarea Obligatiunilor depinde de o serie de factori care includ evenimente economice, financiare si politice care
au loc in Roménia sau in altd parte din lume, inclusiv factori care afecteazd pietele de capital In general si piata pe
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care se tranzactioneazi Obligatiunile. Pretul la care un Detindtor de Obligatiuni va putea si vinda Obligagiunile
inainte de scadenti poate fi redus fata de preful de emisiune sau pretul de cumpdrare plitit de respectivul cumparitor,

reducere care ar putea fi substantiali.
Este posibil ca Obligatiunile si nu poatd fi tranzactionate in mod activ.

La data emiterii acestora, este posibil ca Obligatiunile si nu aib3 o piafi de tranzactionare definiti si, de asemenea,
este posibil ca o asemenea piata sd nu se dezvolte niciodatd. Dacl totusi se va dezvolta o piata de tranzactionare,
este posibil ca aceasta sd nu tie foarte lichidd. Prin urmare, este posibil ca Defindtorii de Obligatiuni si nu reuseasci
sd-si vindd Obligatiunile cu uguringé sau la preturi care si le asigure un randament comparabil cu cel obtinut in cazul
uuor investitii similave care au dezvoltat o piati secundara.

Piata romdueasca a obligatiunilor este relativ redusi in comparatie cu alte piete din tarile europene, iar numirul
emisiunilor de ocbligafiuni corperative ale companiilor roménesti este limitat. Nu existd nicio garantie ca
Obligatiunile, chiar daca se asteapti sd fie listate pe piafa reglementati la vedere operati de BVB, vor fi
tranzactionate In mod activ iar situatia contrara ar fi de naturi sd determine o cregtere a volatititii prefului gi‘sau sa
aiba un impact nefavorabil asupra pretului Obligatiunilor.

Riscul cu privire Ia imposibilitaten listirii Obligatiunilor la BVB.

Admiterea Obligatiunilor la tranzacfionare pe piata reglementatd la vedere operatd de BVDB presupune aprobarea
acestui Prospect de citre ASF, care este autoritatea competentd din Roménia in temeiul Directivei privind Prospectul,
aprobarea de citre BVB a cererii de admitere a Obligagiunitor la tranzactionare pe piata mengionatd mai sus care este
condifionatd de Tndeplinirea de citre Emitent si de Obligatiuni a anumitor cerinte. Emitentul intentioneaza s# ia toate
misurile care se impun pentru a se asigura c¢i Obligafiunile sunt admise la tranzactionare pe piaja reglementata la
vedere operatd de BVB cét mai repede posibil dupd emisiunea Obligatiunilor, Cu toate acestea, nu exista nicio
garantie ¢, in eventualitatea in care intervin modificéri in ceea ce priveste conditiile de admitere, se vor indeplini
toate cerintele de listare. Nu existd nicio certitudine c¢& Obligatiumle vor fi admise la tranzactionare pe piata
regleinentatd la vedere operatd de BVB la data estimati sau la orice altd data.

Existd riscul ca Obligatiunife si fie suspendate de la tranzacfionare.

BVB are dreptul de a suspenda de la tranzacfionare Obligafiunile listate daci Emitentul nu se conformeazi
reglementarilor bursei de valori {cum ar fi, de exemplu, cerintelor specifice privind diseminarea informatiilor) sau
daci aceastd suspendare este necesara in vederea protejarii intereselor participantilor la piagi ori in eventualitatea in
care funcfionarea corespunzitoare a pietei este periclitata temporar. Nu existd nicio garantie ci tranzactionarea
Obligatiunilor nu va fi suspendati. Orice suspendare a sesiunilor de tranzactionare ar putea avea un impact negativ
asupra pretului d tranzactionare al Obligatiunilor. Mai mult decfit atdt, daca Emitentul nu indeplineste anumite
cerinte sau obligatii in baza legilor i reglementarilor aplicabile relevante pentru societatile ale cror valori mobiliare
sunt admise la tranzactionare pe piata reglementati la vedere operata de BVB, san dacid sont nericlitate
tranzacfionarea corespunzitoare pe bursa de valori, siguranja operagiunilor desfdsu sau
interesele investitorilor, Obligatiunile pot fi excluse de la tranzactionare. Nu exista sigui 1afie
nu se va produce in legaturd cu Obligatiunile,

Riscuri privind scliimburile valutare si mésuri restrictive privind schimbul valutar si mi nzii
Dpe piafd.
Emitentul va pliti valoarea nominald si dobénda aferente Obligatiunilor in EUR. Acest aspect presupune o serie de

riscuri referitoare la conversiile valutare in cazul in care operatiunile financiare ale unui investitor sunt denominate,
in principal, intr-o moneda sau intr-o unitate monetara (Moneda Investitorului) alta decat EUR.

Aceasta situagie include riscul fluctuatiei semnificative a cursului de schimb (inclusiv modificari datorate
devalorizirii EUR sau reevaludrii Monedei Investitorului) si riscul ca autorititile competente cu privire la Moneda
Investitorului s3 poatd impune sau modifica misuri restrictive privind schimbul valutar. Aprecierea valorii Monedei
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Investitorului fatd de EUR ar conduce la scdderea (1) randamentului Obligatiunilor exprimat in Moneda
Investitorului, (2) valerii echivalente a valorii nominale datorate cu privire la Obligatiuni, esprimate in Moneda
Investitorului si (3) valorii de piata a Obligatiunilor, exprimate in Moneda Investitorului.

Autoritagile guvernamentale si monetare pot impune (astfel cum, de altfel, au si procedat unele dintre acestea in
trecut) masuri restrictive privind schimbul valutar care pot afecta negativ o ratd de schimb aplicabila. Prin urmare,
investitorii pot primi dobanzi sau valori nominale mai mici decét se asteptau.

Investitia Tn Obligatiuni presupune riscul ca modificiri ulterioare in rata dobdnzii pe piafd si afecteze negativ
valoarea Obligatiunilor.

Inflatia poate reduce valoarea viitoarelor plifi de principal §i dobinzi,

Valoarea viitoarelor plati de principal si dobédnzi ar putea si se reducd ca urmare a inflatiel Intrucit rata reald a
dobénzii la investitia in Obligatiuni se va reduce la cregterea ratei inflatiei ¢i poate deveni negativa daci rata inflatiei
depageste valoarea nominala a ratei dobénzii la Obligatiuni.
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INFORMATII CU PRIVIRE LA EMITENT SI GRUP

Istoric si dezvoltare

Avand denumirea initiald SC Impact S.A., Emitentul a fost nflintat In anul 1991 prin subscriptie publics, conform
Legii societatilor nr. 31/1990, ca societate pe actiuni, persoana juridicd roménd. Initial, principalele sale activitati
erau inchirierea gi intretinerea vilelor de lux din zona municipiului Bucuresti,

in anul 1995, Emitentul a introdus conceptul de ,,ansamblu rezidential” pe piata roméneasca, transformandu-se

treptat intr-un dezvoltator imobiliar.

Incepand cu anul 1996, Emitentul este listat la Bursa de Valori Bucuresti. fn anul 2006, actiunile Ernitentului au fost
promovate la categoria I a Bursei de Valori Bucuresti, aceastd promovare reprezentind o premierd in sectorul
dezvoltdrii imobiliare si al constructiifor. Din ianuarie 2013, actiunile Emitentului se tranzactioneaza la categoria
Premium conform noii segmentéri a pietei locale de capital.

In ultimii 25 de ani, Emitentul a finalizat 17 proiecte mici si mijlocii, care au cuprms peste 3.000 de locuinte si peste
25.000 metri pairati de spaiii de birouri $i comerciale. Odata cu schimbarea managementului, in aprilie 2013,
Emitentul a inceput o politici de stabilizare, redresare si relansare, astfel Incit In anul 2014 a reluat dezvoltérile
rezidentiale. La 30 iunie 2017, Emitentul avea in desfdsurare dezvoltiri rezidentiale in cinci orase din tar3, fiecare
proiect avand dimensiuni diferite si fiind aflate in stadii diferite de tinalizare.

Detalii de identificare

Emitentul este o societate pe actiuni, Infiintatd si functiondnd in conformitate cu legislatia din Romadnia, avind sediul
social In Soseaua Pipera-Tunari nr. 4C, clidirea Construdava Business, etajele 6 si 7, Voluntari, Iifov, Rominia
(telefon 021 230.75.70/71/72). Emitentul este inregistrat la Oficiul National al Registrului Comertului de pe langa
Tribunalul Ilfov, cu numirul de inregistrare J23/1927/2006, avind cod unic de identificare 1553483, Emitentul
desfésoard activititi sub denumirea juridicd de ,Impact Developer & Contractor S,A.”, utilizind in activitatea sa
marca Inregistratd ,,Jmpact”. Potrivit actului sdu constitutiv, Emitentul functioneazi pe o duratd nedeterminati.

Evenimente recente care sunt relevante in stabilirea solvabilitatii

Pentru sustinerea activititii de dezvoltare si finanfarea proiectelor sale, Emitentul si-a propus obtinerea de finantiri
de pe piata de capital prin emisiuni succesive de obligatiuni corporative in RON si/sau EUR, cu o maturitate de pana
la 7 ani. Un prim pas Tn acest sens a fost facut in data de 10 iulie 2017, cdnd Emitentui a oferit Tn vederea subscrierii,

120 (o sutd doudizeci) de obligatiuni la purtator de seria A, fiecare avind o valoare nomine ™ * *'"~" ~"" oatdE
de mii de euro) si o valoare nominald totald de 12.000.000,00 euro (douasprezece milio na
materiala, citre doud fonduri de investitii administrate de Credit Value Investments Sp. z ¢ rta
la aceeasi datd.

fn termeni de informatie financiard, ultimele situatii financiare anuale consolidate si aud io
evolutie economicd pozitivd a acestuia. Astfel, conform IFRS, Emitentul a inregistrat in ¢ de

29,61 milicane RON. De asemenea, conform IFRS, imobilizdrile corporale au crescut cu v v ue anur 2ury rapa de
anul 2015, de la 5,73 milioane RON la 6,04 milioane RON, ca urmare a achizitiondrii unor imohiliziri corporale in
vederea derularii activitdtii operationale. Disponibilitatile banesti au inregistrat la finalul anului 2016 o crestere cu
2%, de ia 17,27 milioane RON in 2015, la 17,63 milioane RON la 31 decembrie 2016. in cursul anului 2016,
activitatea Grupului a avat un flux financiar intens. Pe de o parte s-au Tnregistrat intriri semnificative din vinzarea
de imobile din Proiectul Greenfield, contractarea unor credite in vederea finantarii fazelor construite, dar $i iegiri

pentru finantarea proiectelor si rambursarea creditelor.

La data de 30 iunie 2017, profitul brut al Grupului a fost de aproximativ 12,8 milioane lei, inregistrand o scidere de
7% fai de perioada similard din 2016, cind profitul brut a fost de 13,7 milioane lei. Iimobilizirile corporale au
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binesti ale Grupului au scdzut in primele 6 luni ale anului 2017 cu 38% fatd de aceeasi perioadd a anului 2016, in
contextul investitiilor efectuate la noile etape din Ansamblul Platanilor. Vezi ,,Privire Generald asupra activitatil,
Dezvoltari vecente in activitate. Ansamblul rezidenfial Greenfield.”

Totodatd, datoriile totale ale Grupului au scdzut cu 12% in anul 2016, de la 107,93 nilioane RON 1n 2015, la 95,03
milioane RON in 2016, la data raportdirii sumele acordate de institutiile de credit avind o pondere de 61% (57,36
milioane lef) In total datorii, tar la 30 iunie 2017, datoriile totale erau de 107,3 milioane lei, Tn crestere cu 13% fata
de aceeasi datd a anului 2016, c4nd aveau o valoare de 95 milioane lei. Astfel, gradul de indatorare a avut o usoard
reducere de 1a 23,2% in 2015 la 19,7% In 2016 si o crestere de 7,7% la 30 junie 2017 (21,7%) fati de 30 iunie 2016
(20,2%).

Informatii cu privire la filiale

Emitentul are cinci filiale, organizate ca societdii cu riaspundere limitatd, respectiv Clearline Development &
Management S.R.L., Actual Invest House S.R.L., Bergamot Developments S.R.L., Bergamot Developments Phase
II S.R.L. si Impact Finance & Development S.R.L:

) Actual Invest House S.R.L. este detinutd direct de Emitent in proportie de 6,23% din capitalul siu social,
restul capitalului social fiind detinut de Clearline Development & Management S.R.L. {la rdndul sdu fiind
integral detinuta de Emitent}, avand un rol important {n diversificarea gamei de servicii conexe vanzarii de
locuinte. Aceastd filiala colaboreaza cu cele mai importante institugii financiare din Romania, in scopul
identificdrii unor solutii de creditare avantajoase in cel mai scurt timp posibil pentru clientii care urmeaza
sd achizitioneze o locuintd. Mai multe, filiala oferd servicii de administrare pentru nevoile dezvoltdrii
rezidentiale §i servicii de mobiliare §i decoratiuni intericare prin parteneriat cu furnizori de top, la prefuri
avantajoase, folosind materiale de calitate superioard; si

. Clearline Development & Management S.R.L. (fosta Lomb S.A.); Emitentul detine 100% dn capitalul
social al acestei societdti, prin care urma sa se dezvolte proiectul rezidential ,,Lomb” in municipiul Cluj
Napoca, in parteneriat cu autoritatea locald. Proiectul nu a fost initiat pe fondul neintelegerilor cu partenerul
de proiect (autoritatea locald). Pentru recuperarea investitiei efectuate de Clearline Development &
Management S.R.L. in realizarea proiectului Lomb in Cluj Napoca (in valoare de aproximativ 17.053.000
lei, plus dobénzile legale), Emitentul si Clearline Development & Management S.R.L. au actionat in
instantd autoritatea locala. Dosarul in cadrul cdruia Clearline Development & Management S.R.L. este
reclamant este actualmente pe rolul Tribunalul Arges, in faza administrarii probelor (inclusiv a expertizelor
{urbanistici si de constructii) dispuse in dosar). A se vedea ,,Proceduri judiciare — Litigii referitoare la
contractul de asociere in participatiune incheiat cu Municipiul Clyj Napoca pentru dezvoltarea proiectului

rezidenfial Lomb”.

Consiliul de administratie al Emitentului a decis, in baza hotiririi Adundrii Generale Extrac
care a avut loc la data de 30 ianuarie 2017, Infiintarea unor societafi cu detinere majoritara di
cum wimeazi;

] Bergamot Developments S.R.L., avind ca obiect principal de activitate dez
imobiliard, fiind infiintatd in scopul dezvoltdrii Fazelor 1 si 3 Insuménd cca. 51.3¢
teren de aproximativ 16.231 mp, dintr-un ansamblu rezidential care per total include cca. 65.000 mp
construiti pe un teren de aproximativ 22.000 mp din Bucuresti, in zona Expozitiei-Domenii. A se vedea
wPrivire generald asupra activitdgii Emitentutui i Grupului — Dezvoltdri recente in activitate — Proiectul
Domenii”. Pretul de achizitie a fost de 10.571.720 de euro plus TVA (taxare inversa) si a fost achitat
integral din sumele imprumutate de Bergamot Developments S.R.L. de la Emitent in baza contractului de
Imprumut incheiat in data de 14 fulie 2017. A se vedea - Evenimente ulterioare datei ultimelor situaii
Jinanciare consolidate prezentate in Prospect. - Operatiuni in vederea finanfarii dezvoltdrii si construirii
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de proiecte rezidentiale prin intermediul Bergamot Developments S.R.L.. Societatea detine 99% din
capitalul social al Bergamot Developments S.R.L.

. Bergamot Developments Phase I1 S.R.L., detinuta in proportic de 99% de Emitent si avand ca obiect
principal de activitate dezvoltarea (promovarea) imobiliard, fiind infiintatd in scopul dezvoltarii Fazei 2
constind in 13.618 mp construiti, 130 de apartamente, pe un teren de 5.769 mp dintr-un ansamblul
rezidential care per total inclnde cca. 65,000 mp construifi pe un teren de aproximativ 22.000 mp din
Bucuresti, in zona Expozifiei-Domenii. A se vedea "Privire generald asupra activitdtii Emitentului §i

Grupului - Dezvoltari recente in activitate - Proiectul Domenii".

. Impact Finance & Development S.R.L. avind ca obiect principal de activitate activitafi auxiliare
intermedierilor financiare, exclusiv activiti(i de asigurdri si fonduri de pensii si a fost infiintatd de catre
Societate cu scopul de a oferi clientilor sidi cele mai bune sofutti de finantare. Emitentul detine 99% din
capitalul social ai Impact Fmance & Development S.R.L.

Actual Invest House S.R.L. detine 1% din capitalul social al fiecareia dintre Bergamot Developinents SR.L.,
Bergamot Developments Phase II S.R.L. si Impact Finance & Development S.R.L.
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Informatii generale despre Oferta

Obligatiunile

Investifori Eligibili

Moneddi

Intermediari

Participanyi Eligibili

Metoda de intermediere
Scadentd

Valoarea nominali

DETALIILE OFERTEI

Emitentul oferd spre vnzare prin ofertd publicd in Roménia
un numir de 6.000 de Obligatiuni, cu scadenta in 2022, cu
o0 valoare nominali totali de péna la 30.000.000 EUR.

Oferta se adreseazd, avind in vedere prevederile art. 3(2)
literele a} si by din Directiva privind Prospectul:

(i) persoanelor din statele membre ale SEE care sunt
Investitori Calificati” in sensul Articolului 2(1){e)
din Directiva privind Prospectul ; in plus, in
Regatul Unit, oferta se adreseazi numai
Investitorilor Calificati (x) care au o experientd
profesionald in domeniul investitiilor care se
incadreazd in prevederile articolului 19(5) din
Ordinul Privind Promovarea Financiard si sunt
persoane care se incadreazid fin prevederile
articolului  49(2)a)-(d) din Ordinul Privind
Promovarea Financiara si (y) cirora li se poate
adresa in mod legal; si

(i) citre mai putin de 150 de persoane fizice sau
juridice din state ale SEE (inclusiv in Roménia),
altele decdt Invesiitori Calificati, din fiecare Stai
Membru SEE,

Obligatiunile sunt denominate in EUR

BT Capital Partners S.A. — Intermediar Principal si
Detinator al Registrului de Subscrieri

Swiss Capital S.A. — Intermediar si Detindtor al Registrului
de Subscrieri

BRK Financial Group - Intermediar

Orice intermediar (altil decit Intermediarii), care sunt
societdti de investitii sau institutii de credit, acceptate ca
participanti la sisteinul de tranzactionare al Bursei de Valori
Bucuresti, si care au semnat un angajament irevocabil si
neconditionat cu privire la respectarea prevederilor
prezentului Prospect si ale legii aplicabile, in formatul pus
la dispozitie de Intermediari si au depus respectivul
angajament la BT Capital Partners S.A. (pentru acest scop,
BT Capital Partners S.A. actiondnd pe seama tuturor
Intermediarilor)

Metoda celei mai bune execulii (best efforts).

12 decembrie 2022

5.000 EUR per Obligatiune
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Valoarea nominald totali

Rata Dobinzii

Pretul de Ofertd

Perioada de Ofertd

Subscrierea minimd

Subscrierea maximag

Retragerea subscrierilor

Inchiderea cu succes a
Ofertei

Drepturi  de preempliune,
negociabilitaten  drepturilor
de subscriere, tratumentul
aplicat  drepturilor  de
subscriere neexercitate

Data Alocdrii

Maximum 30.000.000 EUR. Valoarea nominald totald a
Obligatiunilor emise in cadrul Ofertei §i rezultatele Ofertei
vor fi anuntate printr-o notificare publicatd la Data
Inchiderii sau in Ziua Lucritoare imediat urmitoare
acesteia pe website-ul Bursei de Valori Bucuresti
www.bvb.ro 5 pe website-ul Emitentului
www.impactsa.ro.

Obligatiunile vor fi purtitoare de dobindi fixa de 5,75 la
sutd (dobandd anuald, calculatd ca procent fatd de valoarea
nominald a fiecdrei Obligatiuni in circulatie).

Obligatiunile sunt oferite la preful de

Subscrierile se pot face incepand cu data de 4 decembrie
2017 péné ia data de 8 decembrie 2017 (,Data fnchiderii)
inclusiv, si anume, timp de 5 (cinci) Zile Lucritoare
(,Perioada de Ofertd”). Termenul ,,Zi Lucratoare” se
referd la o zi (cu exceptia zilelor de sdmbata sau duminica
sau altd sarbitoare legald in Roménia) in care Depozitarul
Central deruleazii operatiuni curente si In care b#ncile
efectueazi pliti in EUR in Roménia,

Emitentul poate, de asemenea, prelungi Perioada de Oferta
sau poate modifica alte date privind Cferta, in conformitate
cu legislatia roména aplicabila.

50.000 EUR.

30.000.000 EUR

Subserierile facute in cadrul Ofertei sunt irevocabile. Daci
Prospectul este modificat, subscrierile pot fi retrase in
termen de maxim doud Zile Lucritoare de la data la care
respectivul amendament la Prospect a fost publicat.
Investitorii isi pot retrage subscrierea completind un
formular de revocare la unitatea la care subscrierea a fost
efectuata,

Oferta va fi consideratd Inchisi cu succes daci cel putin
50% din Obligatiunile oferite initial (anume minimum
3.000 de Obligatiuni) sunt subscrise in mod valabil in cadrul

Ofertei. A se consulta sectiunea JInchiderea ¢
Ofertei”] de mai jos.

Nu este cazul

8 decembrie 2017, care este acecasi zi cu Data Inchiderii
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Data Tranzactiei 8 decembrie 2017, care este aceeasi zi cu Data Inchiderii

o A doua Zi Lucritoare dupd Data Tranzacfiei cand
Data Decontdrii decontarea tranzactiilor legate de Qferta este procesatd prin
sistemnul Depozitarului Central.

Emisiune Obligatiunile vor fi emise la Data Decontarii,

Depozitarul Depozitarul Central S.A. (,,Depozitarul Ceniral™)

Orice investitor roman sau strdin, persoand fizici sau entitate (cu sau fard personalitate juridici), poate participa in
cadrul Ofertei, cu exceptia acelor investitori ale ciror subscrieri in cadrul Ofertei ar constitui o incilcare a legislatiei
aplicabile (inclusiv cu exceptia persoanelor care nu au implinit inci virsta de 18 ani).

Investitorii care intentioneaza s@ subscrie Obligatiuni trebuie sd se familiarizeze cu, si si respecte, legile, restriciile
si timitarile aplicabile Ofertei din jurisdictiile in care se afla, precum si restrictiile previzute mai jos. Prin
cuinpirarea Obligatiunilor, investitorii fsi asuini orice raspundere care decurge din situatia in care o astfel de
cumpérare este consideratd ilegala in tara lor de resedinti.

Nu exista trange rezervate in inod special pentru anuinite piete.
Inchiderea cu succes a Ofertei

fn cazul in care mai putin 50% din Obligatiunile oferite initial (anume, mai putin de 3.000 de Obligatiuni) sunt
subscrise in mod valabil in cadrul Ofertei, Emitentul va respinge toate subscrierile, caz in care Oferta nu va produce
efecte, iar Obligatiunile nu vor mai fi emise.

fn cazul in care Emitentul respinge toate subscrierile, pretul total platit in avans pentru Obligatiuni va fi restituit
fiecarui investitor, net de orice comisioane de transfer bancar si orice comisioane aplicabile practicate de institutiile
de piatd relevante, in contul bancar indicat de fiecare investitor, in termen de maxim cinci Zile Lucrdtoare de la data
notificiril respingerii tuturor subscrierilor. Nicio dobdndi nu va fi datoratd investitorilor cu privire la aceste sume.
Dacd un investitor a indicat mai multe conturi pentru restituirea oricdror aseinenca sume, Emitentul i Intermediarii
isi rezervi dreptul de a plati intreaga suma care va fi restituitd doar in unul dintre conturile indicate de investitor in
Formularul de Subscriere. Platile in conturile bancare ale investitorilor se vor face intii pentru subscrierile valabile
si, ulterior, pentru subscrierile anulate.

Alocare si decontare
Obligatiunile subscrise vor fi alocate investitorilor la Data Alocirii, care este aceeasi zi cu Dal

Obligatiunile vor fi alocate investitorilor care au subscris in mod valabil Obligatiuni Tn cac
Alocirii, pe baza criteriilor stabilite de Emitent in urma consultdrii cu Intermediarii.

Prin subscrierca Obligatiunilor in cadrul Ofertei, investitorii recunosc si accepti ¢a le pot 1

Obligatiuni decat au subseris sau chiar pot sd nu le fie alocate deloc Obligatiuni. Investitorii rec

i acceptd cd nu pot refuza Obligatiunile care le-au fost alocate si nu au niciun drept de a conte .
unei astfel de alociri.

Investitorii recunosc si accepti, de asemenea, ¢d nu vor avea dreptul de a cere si afle, iar Emitentul, sau Intermediarii
nu vor avea nicio obligatie si dezviluie motivele privind alocarea si nu isi asuma nicio raspundere in legdmura cu
nicio alocare. Participantii Eligibili nu vor fi implicati in alocare.

Investitorii vor fi notificafi prin e-mail sau prin alte mijloace convenite cu Intermediarul relevant despre numaru!l
de Obligatiuni care le-a fost alocat de Indati ce este posibil dupd alocare, si, in orice caz, se asteaptd sa fie notificati
pini la ora 15.00 la data de 8 decembrie 2017. Fiecare potential investitor se obligd si achizitioneze numirul de
Obligatiuni alocate acestuia si, in masura maxima permisa de lege, se va considera c¢d a acceptat ¢ nu va avea
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dreptul sd exercite niciun drept de revocare, retragere sau incetare sau, sub rezerva oricdror drepturi de retragere
statutare, sa se retragd in alt mod din respectivul angajament.

Investitorilor ce le sunt alocate mai putine Obligatiuni decit numirul de Obligatiuni subscrise Tn mod valabil
conform prezentului Prospect le vor fi returnate sumele de bani platite in plus fatd de preful Obligatiunilor alocate,
in terme de 5 (cinei) Zile Lucratoare de la Data fnchiderii. Orice sume ce sunt returnate investitorilor conform
prezentului Prospect vor fi platite net de orice comisioane de transter bancar si orice comisicane aplicabile ale
institutiilor de piafd {aceste comisioane fiind suportate de respectivul investitor), in contul curent indicat de fiecare
investitor In Formularul de Subscriere, in contractul de servicii de investitii financiare sau convenit altfel cu
Intermediarul sau Participantul Eligibil prin care este efectuati subscrierea, dupa caz.

Tranzactia si decontarea

Ordinele de tranzactionare corespunzitoare Obligatiunilor alocate investitorilor pe baza unor subscrieri valabile vor
fi tnregistrate in segmentul relevant al pietei de oferte publice din cadrul Bursei de Valori Bucuresti, de cétre
Intermediarul sau Participantul Eligibil care a primit si a validat respectiva subscriere, dupi caz.

Decontarea tranzactiilor efectuate in cadrul Ofertei va fi efectuatd prin intermediul platformei Target2-Securities,
accesul la aceasta platforma fiind asigurat prin facilitatile Depozitaralui Central. Obligatiunile pot fi tranzactionate
doar dupi decontarea acestora si admiterea acestora la tranzactionare pe Piata Reglementati la Vedere a Bursei de
Valori Bucuregti.

Subscriere
Nu existd niciun contract de subscriere In ceea ce priveste emisiunea Obligatiunilor.
Admiterea la tranzactionare si aranjamentele de tranzactionare

Bursa de Valori Bucuresti a emis o aprobare in principiu pentru admiterea Obligatiunilor [a tranzactionare pe piata
reglementats gestionatds de Bursa de Valori Bucuresti. in urma finalizirii cu succes a Ofertei, Emitentul
intentioneazi s solicite Bursei de Valori Bucuresti acordul final pentru admiterea Obligatiunilor la tranzactionare
pe piata reglementatd la vedere a Bursei de Valori Bucuresti. Piata reglementati a obligatiunilor societare din cadrul
Bursei de Valori Bucuresti este o piatd reglementatd in sensul Directivei privind pietele instrumentelor financiare
(Directiva 2004/39/CE).

Einitentul va anunia aprobarea/respingerea admiterii la tranzactionare a Obligatiunilor Intr-un ziar de circulatie
nationald in termen de trei Zile Lucrdtoare de la primirea notificarii din partea Bursei de Valori Bucuresti privind
aprobarea/respingerea admiterii la tranzactionare.

in cazul in care cererea de admitere la tranzactionare a Obligatiunilor este respins# de Bursa de Valori Bucuresti,
investitorii pot solicita rambursarea sumelor subscrise In termen de maximum 60 de zile de la publicarea anuntului
privind respingerea admiterii la tranzactionare. Sumele cerute vor fi rambursate in intregime investitorilor in termen
de trei Zile Lucratoare de la primirea cererii de rambursare de citre Emitent [drd percepere: ) o

Nu existd niciun angajament al niciunei pérti de a actiona ca intermediari pe pietele sec
lichiditatea acestora.

Depozitarul

Toate clasele de valori mobiliare (cu exceptia instrumentelor financiare derivate) tra !
reglementatd din Roménia sau In cadrul unui sistem alternativ de tranzactionare, inclusi

admiterii acestora la tranzactionare pe piata reglementati gestionati de Bursa de Valori bucurest, sunt, in mod
obligatoriu, inregistrate la Depozitarul Central in vederea efectuarii in mod centralizat a operatiunilor cu valori
mobiliare si asigurdrii unei evidenfe unitare a acestor operatiuni. Toate valorile mobiliare admise in sistemul
Depozitarului Central Romén sunt dematerializate si evidentiate prin inscriere in cont.

Obligatiunile sunt emise in forma dematerializati si evidentiate prin inscriere in cont si vor fi inregistrate la ASF si
Depozitarul Central. Depozitarul Central va pastra o evidenta a tuturor detinerilor Obligatiunilor.

Depozitarul Central este o societate pe actiuni organizati si functionand conform legislatiei din Romaénia, cu sediul
social in Bd. Carol [ nr. 34-36, etajele 3, 8 si 9, Bucuresti, 020922, Sector 1, Roménia, cod unic de inregistrari
RO9638020, inregistratd la Registrul Comertului cu nr. J40/5890/1997, autorizatd si supravegheata de ASF si care
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furnizeazi servicii de depozitare, registru, compensare §i decontare, precum si alte servicii conexe privind valorile
mobiliare (cu exceptia instrumentelor financiare derivate) tranzactionate pe Bursa de Valori Bucuresti.

Transferul dreptului de proprietate asupra valorilor mobiliare listate pe Bursa de Valori Bucuresti citre cumpéritor
va avea loc la data decontarii. Decontarea este in general efectuari la momentul T+2 prin debitarea/creditarea
conturilor relevante, in baza mecanismului de livrare contra platad (i.e. valorile mobiliare fiind livrate numai daca
pretul de achizitionare corespunzitor este platit).

Ca exceptie, existd anumite situatii in care Depozitarul Central poate opera in mod direct transferurile drepturilor
de proprietate asupra valorilor mobiliare listate pe Bursa de Valori Bucuresti, sub rezerva conditiilor previzute in
regulamentele Depozitarului Central.

Chiar dacd cele mentionate mai sus stabilesc procedurile Depozitarului Central care se aplicd, In principiu,
transferurilor de Obligatiuni ulterior admiterii acestora la tranzactionare pe piata reglementati la vedere a Bursei de
Valori Bucuresti, in anumite cazuri, Depozitarul Central isi rezerva dreptul s suspende sau s anuleze inregistrarea
unei instructiuni, In cazul in care existd orice neclaritati privind continutul acesteia, autoritatea persoanei care
depune instructiunea sau daci acesta stabileste ¢a dispozitiile reglementarilor sale sau ale acordurilor conexe au fost
fncdlcate, sau s ignore imstructiunile care contin erori sau alte vicii sau care nu snnt semnate de persoancle
autorizate. Niciunul dintre Emitent, Intermediari sau agentii acestora nu va avea nicio rispundere pentru indeplinirea
sau neindeplinirea de citre Depozitaru] Central sau de cdtre alti participanii a obligatiilor care le revin conform
regulilor, procedurilor $i acordurilor care guverneazi operatiunile lor la data la care obligatiile respective sunt sau
ar fi trebuit sa fie Indeplinite.

Societatea nu va impune niciun comision cu privire la detinerile Obligatiunilor; cu toate acestea, detinatorii
Obligatiunilor pot suporta comisioane care se platesc in mod normal In legiturd cu mentinerea si operarea conturilor
in sistemul Depozitarului Central,

Agentul de Plati

Banca Transilvania S.A. va actiona ca agent de platd pentru dobdndd si valoarea nominald in legiturd cu
Obligatiunile.

Emitentul isi rezervd dreptul in orice moment de a schimba Agentul de Platd, in conditiile legii aplicabile si cu un
preaviz de 30 de zile adresat Detinatoritor de Obligatiuni in conformitate cu ,, Termenii 5i Condititle Obligagiunilor
- 20. Notificari™.

Societatea va actiona ca agent de calcul, in legfturd cu orice sume datorate si platibile in legiturd cu Obligatiunile.
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UTILIZAREA FONDURILOR OBTINUTE

Emitentu} va suporta diverse cheltuieli legate de emiterea Obligatiunilor, incluzind, printre altele, onorariile legate
de comisioanele de intermediere, consultanta juridic3, cheltuielile de listare si consultanta in legdtura cu listarea si
costurile de audit, n cuantum de aproximativ 910.000 EUR (calculate la valoarea nosminala maxima a Obligatiunilor
din cadrul Ofertei si utilizdnd cursul de schimb 4,5462 RON/ 1 EUR). Veniturile nete din Oferta, dupd plata
onorariilor, comisioanelor, a taxelor si a altor cheltuieli relevante, In cuantum de aproximativ 29.023.000 EUR
(calculat la valoarea nominala maxima a Obligatiunilor din cadrul Ofertei si utilizdnd cursul de schimb 4,5462 RON/
1 EUR) vor fi utilizate in scopul finan{drii generale a activitatii si a proiectelor Emitentului.

Utilizarea fondurilor atrase fn cadrul Ofertei se concentreazi pe finantarea partiald a trei proiecte:

1. Proiectul Floreasca — Emitentul intentioneazi finalizeze achizifia terenului pe care va dezvoita Proiectul
Floreasca, proiect ce se va implementa in 2 faze, cu un total de 130.000 mp construiti. A se vedea si ,,Privire
generald asupra activitéfii Emitentului 51 Grupulut — Dezvoltdri vecente in activitate — Proiectul Floreasca”.

2. Proiectul Domenii - Proiectul se va implementa in 3 faze, un total de cca. 65.000 mp construiti. Faza 1 va
debuta in ultimul trimestru din 2017 $i va Tnsuma 24.800 mp. Fazele 2 si 3 cu 40.200 mp construiti vor incepe
in Martie 2018 respectiv Septembrie 2018, A se vedea si ,,Privire generald asupra activitd{ii Emitentului i
Grupului — Dezvolidri recente in activitate — Proiectul Domenii”.

3. Proiectul Greenfield — Emitentul va continua dezvoltarea rezidentiald in cartierul Greenfield 2 cu Faza 7 din
Ansamblul Platanilor pentru ultimele 6 blocuri aflate in dezvoltare, si va incepe dezvoltarea Greenfield Plaza,
fa sfarsitul anului 2018. In legitura cu acest proiect, se are in vedere si rambursarea facilitatilor de finantare in
sold In vederea oplimizirii necesarului de cash. A se vedea si ,,Privire generald asupra activitdii Emitentului
§i Grupului — Dezvoltdri recente in activitate — Proiectul rezidential Greenfield”.

De asemenea, Emitentut evalueaza In mod constant i alte oportuniti(i de investi{ii, atét In Bucuresti cét §i In cele
mai importante orage din tari. in miisura in care acestea corespund criteriilor de selectie, Emitentul va putea da curs

si acestora.

in masura in care fondurile atrase in cadrul Ofertei sunt insuficiente pentru finantarea tuturor obiectivelor avute in
vedere, sumele suplimentare pot fi acoperite din (i) disponibilititile obtinute din vinzarea locuintelor si a loturilor
de teren existente n portofoliu; si/sau (ii) atragerea de finantare de pe piata de capital prin emisiuni suplimentare de
obligatiuni; si/sau (iii) atragerea de Tmprumuturi bancare; si/sau {fn legéturd cu Proiectul Greenfield) (iv) incheierea
de parteneriate cu finantatori care vor fi tragi in facilititile care urmeaza sa fie dezvoltate in zona Proiectului
Greenfield din Bucuresti, In cuantumul necesar pentru finalizarea acestora.
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PRIVIRE GENERALA ASUPRA ACTIVITATII EMITENTULUI ST GRUPULUI

Ariile principale de activitate

Emitentul este una din primele societfi active in domeniul dezvoltirii imobiliare din Roménia, avind ca principal
domeniu de activitate dezvoltarea (promovarea) imobiliard, mentinidndu-si de-a lungul timpulul o pozifie
semnificativd pe piata imobiliard din Romania.

Activitatea Emitentului a inceput si fie centrata pe ideea de ,,ansamblu rezidential” Incepind cu anul 1995, Emitentul
fiind cel care a introdus acest concept in Roméania. Acest tip de proiect a fost plasat in centrul intereselor de afaceri
al Emitentului mai ales Incepind cu luna aprilie 2013, odati cu o serie de modificiri intervenite la nivelul
managementului, cind a fost adoptatd o politicd de stabilizare, redresare si relansare. La data de 30 iunie 2017,
Emitentul era implicat In dezvoltéri rezidentiale situate In cinci orage din tard (Bucuresti, Constanta, Voluntari,
Oradea si Ploiesti), fiecare proiect avind dimensiuni diferite g1 aflindu-se In stadii diferite de finalizare. Emitentul
este astfel una dintre societitile cu cele mai multe proiecte rezidentiale din Roménia (16 proiecte rezidentiale in 5
orage).

fn primii 25 de ani de activitate, Emitentul a finalizat [7 proiecte mici si mijlocii, care cuprind 3000 de locuinge si
peste 25.000 de metri piitrati de spatii de birouri si spatii comerciale.
Emitentul oferd in principal urmatoarele tipuri de produse i servicii:

Constructia si vdnzarea de locuinge §i case

La 30 septembric 2017 existau in stoc un nwmar de 415 apartamente si case complet finalizate, avand o suprafatd
construitd desfasuratd de 47.158 mp si o valeare contabila de 102,5 milioane lei.

Activitatea de construire de imobile este concentratd in perioada urmatoare, inter alia, pe urmitoarele obiective:

. continuarea dezvoltdrilor in cadrul proiectului rezidential Greenfield, situat in Pidurea Baneasa, Sector I,
Bucuresti (,,Proiectul Greenfield™), in special prin dezvoltarea Ansamblului Platanilor;

. demararea unui nou proiect In zona Expozitiei-Domenii, unde Grupul va dezvolta un proiect rezidential ce
va cuprinde 9 blocuri cu 630 de unitati pe o suprafati totala de 2,25 ha (,,Proiectul Domenii"”);

] dezvoltarea unui nou proiect rezidential in Bucuresti, in zona Prelungirea Ghencea - Bvd. Timisoara, unde
Emitentul detine un teren in suprafatd de aproximativ 26 ha (in prezent proiectul fiind in faza Intocmirii
documentatia tehnic#) (,,Proiectul West District™);

. dezvoltarea unui nou proiect rezidential fn Bucuresti, Bvd. Barbu Vic#rescu, proiect ce a demarat in

septembrie 2014 cu achizitionarea dreptului de proprietate asupra unui teren in suprafatd de 2,6 ha
(Emitentul face demersurile legale Tn vederea iesirii din indiviziune) (,,Proiectul Barbu Vicdrescu™);

L) constructia centrului urban Greenfield Plaza, Tn suprafatd totald de 10.400 mp, care va include un centru
SPA, spatii comerciale si de servicii, de aproximativ 8.000 mp, precumn si un ind
2.400 mp (Emitentul pregiteste documentatia necesard aprobérii noului PUZ eld
Plaza™); si

. dezvoltarea unui nou ansamblu rezidential pe terenul cu suprafata de 55.000 1 uia
Emitentul a semnat o scrisoare de intentie cu NUSCO Imobiliaria S.R.L., situa 12,
in zona Floreasca (, Proiectul Floreasca™). In misura finalizirii achizifiei ter ) ca

proiectul se va implementa in 2 faze, insumand un total de 130.000 mp construiti.

In ceea ce priveste vanzarea de locuinge i case, in anul 2016 s-au vandut 439 imobile (apartamente si case) si 530
locuri de parcare, cu o supratatd construitd desfdsurati de 37,685 mp, In crestere cu 19% fatd de anul anterior.
Veniturile operationale ale Emitentului au fost generate in anul 2016 preponderent din activitatea de vénzare de
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imobile, vinzarile aferente Ansamblului Salcdmilor (in cadrul Proiectului Greenfield) totalizind aproximativ
139.000.000 lei.

Vinzirile de locuinte s-au realizat in:

. Bucuresti — Greenfield 2 - Ansamblul Salcdmilor: 416 apartamente
. Bucuresti - Greenfield 1: 15 apartamente
] alte cartiere din tard: 8 case (6 case la Oradea, | casd la Ploiesti si 1 casi la Constanta).

Comparativ cu anul 20135, in anul 2016 s-a inregistrat o crestere a vanzirilor de apartamente in proiectul Greenfield,
ca urmare a finalizdrii dezvoltirilor rezidentiale incepute de Emitent in vara anului 2015, si anume, finalizarea
etapelor 3 si 4 din Ansamblul Salcimilor (17 blocuri totalizdnd 420 apartamente). Cresterea a fost atit din punctul
de vedere al unitdtilor vandute, respectiv 22%, cét si din punct de vedere valoric, prin cresterea valorii medii pe
tranzactie cu peste 18%.

Cregterea vanzarilor in Proiectul Greenfield (de la 66 de unitdti in 2014 si 374 de unitati in 2015, Ja 416 unitati In
anul 2016), a fost favorizatd de cresterea apetitului cumpdratorilor in noul climat economic post criza, de ajustare a
preqului [a noile caracteristici ale pietei, dar si de o promovare mai intensd a produselor, asociat cu interesul crescut
manifestat de bdnci referitor la finantarea acordata.

Ca si tendinta 1n activitatea Emitentului, se observd cum cresterea de la | ianuarie 2016 a valorii imobilelor care
beneficiazi de cota de TVA redusi la 5% a dus la cresterea standardelor cumpdritorilor, avind in vedere faptul ca
apartamentele cu 4 camere au devenit mult mai atractive. Vanzarile apartamenielor cu 2 camere au crescut si ele
peste asteptari, ca efect al anuntarii sistarii/modificarii programului de creditare Prima Casa si al legii darii in plata.

Odata cu cresterea numarului de unitdti vindute in 2016 fata de 2015, a crescut si suprafata construitd desfasurati
vindutd, cu aproximativ 6.063 mp (+19%).

in primul semestru din 2017, vanzarile au atins un numar de 175 imobile (apartamente si case) 5i 22 locuri de parcare,
totalizdnd o suprafatd totald construitd de 15.982 mp, cu 10,31% mai mult fatd de aceeasi datd a anului precedent.
Vianzirile au crescut si ele cu 1,74%, de la 172 de unitéti vindute (apartamente §i case) la data de 30 iunie 2016, la
175 unititi la data de 30 iunie 2017. Valoarea medie a tranzactiei a crescut cu peste 19%, de la aproximativ 69.200
euro in 2016, la 82.300 euro in semestrul 1 al anului 2017.

La data de 30 septembrie 2017 vinzarile au atins un numar de 246 imobile (apartamente si case) 29 locuri de parcare,
5 loturi de teren si 1 terasd totalizind o suprafati totald construits de 22.007 mp, cu 25,9 % mai mici comparativ cu

anul precedent (29.677 mp).

Vanzirile au scdzut cu 30,3%, de la 353 unitati la sfarsitul trimestrului III din 2016, la 24 (I
2017, in timp ce valoarea medie a tranzactiei a crescut cu peste 19%, de la aproximativ a
$2.952 EUR la trimestrul 111 din 2017.

Pana la 30 septembrie 2017, din Ansamblul Salcdmilor (924 apartamente), s-au semnat un 2,
far din Ansamblul Platanilor (752 apartamente), s-au tranzactionat 175 contracte.

Consolidat, la 30 septembrie 2017, pe ambele proiecte din noua dezvoltare a cartierului Greenfield, inifiata in 2013,
avem un total de 1.037 contracte semnate din care 1,002 apartamente vindute $i 35 promisiuni si rezervari,

Oferirea la vinzare a loturilor de teren persoanelor fizice si persoanelor juridice, pentru dezvoltarea de case sau

de mici spatii comerciale

Aceasti activitate cunoaste o dezvoltare mai lentd, in conformitate cu tendintele pietei, pe fondul apetitului in scidere
al cumpdritorilor pentru acest produs si al condiiilor dificile de finantare.
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in anul 2016 au fost vindute 6 loturi de teren la Oradea, in suprafati de 3.157 mp, 3 loturi de teren la Constanta in
suprafatd de 1.111 mp, 1 lot de teren la Ploiesti in suprafatd de 432 mp si 1 lot de teren la Voluntari, in suprafata de
17 mp. Fatd de 2015, suprafata loturilor de teren vindute a fost de opt ori mai mic8, in principal incercdndu-se
lichidizarea portofoliului de terenuri din proiectele aflate in derulare in Oradea gi in Constanta (In suprafatd de peste
28.000 mp).

In primul semestru din 2017 au fost vandute 4 loturi de teren, dintre care unul la Oradea, in suprafati de 622 mp, 1
lot de teren in comuna Voluntari, In suprafaté de 431 mp, 1 lot de teren in Bucuresti (cartier Amber) In suprafagd de
407 mp si, respectiv, 1 lot de teren in Constanta (cartier Zenit) In suprafati de 287 mp.

Tot in primul semestru al anului 2017, Emitentul Inregistra un stoc de §40.780 mp de teren disponibil pentru
dezvoltarea de noi proiecte sau pentru vinzare, evaluate la o valoare de piagi de 75,5 milioane euro.

Emitentul va continua oferirea la vinzare a loturilor de teren pentru constructia de case in Voluntari, Constanta si

Oradea, cu suprafete cuprinse intre 200-1.000 inp.
Inchirierea de imobile si vanzarea locuintelor inchiriate

Activitatea de inchiriere a apartainentelor nu mai constituie o prioritate pentru Emitent n ultimii ani. Majoritatea
locuintelor ale céror contracte de inchiriere au incetat In anul 2016 au fost vindute, astfel ci numarul locuintelor
inchiriate a scdzut de la 8 locuinte la sfarsitul lui decembrie 2015 si la 6 locuinte la sfarsitul lunii decembrie 2016.

La 30 septembrie 2017 mai existau doar 5 locuinte inchiriate, care urmeaza a fi vandute odatd cu incetarea
contractelor de inchiriere aferente.

Strategia
Strategia de afaceri a Emitentului pentru perioada 2017 — 2019 implici urmatoarele directii majore de business:
. atingerea unei cote de piatd de 10% si ocuparea primei pozitii pe piati ca dezvoltator rezidential;

. vénzarea locuintelor finalizate de Emitent in anii anteriori, avind conform rezervirilor si listelor de preturi
aprobate, o valoare de 1,55 milioane de Euro, conform rezervarilor si listelor de preturi aprobate;

. investitii in dezvoltarea utilitatilor, in conformitate cu planurile urbanistice si vinzarea terenurilor din
proprietatea Emitentului cu o suprafatd de 114,000 mp si o valoare estimata de 7,5 milicane Euro conform
valorilor rezultate din evaluare;

. dezvoltarea Proiectului Greenfield, In special prin dezvoltarea Ansamblului Platanilor, care pani la
sfarsitul anulut 2018 se preconizeazi a inregistra aproximativ 90.000 mp construiti si vanduti, care vor
aduce la cifra de afaceri a Emitentului o contributic de peste 84 milioane euro. Consolidat Proiectul
Greenfield (Ansamblurile Salcdmilor si Platanilor) este planificat ca o investifie, ce va Inregistra peste

160.000 mp construiti si vinduti cu un aport la cifra de afaceri de peste 150 milioa
gradual, in mai multe faze, pani in anul 2022;

. initierea In 2018 si finalizarea Proiectului Greenfield Plaza, In suprafati totald de 1
include un centru SPA, spatii comerciale si de servicii, de aproximativ 8,000 mp si un
avéind 2.400 mp;

. fnceperea unui nou proiect (Proiectul Domenii) pe segmentul de mass-market si premiur
Emitentul, prin subsidiara sa Bergamot Developments S.R.L., a achizitionat in 2017 un teren in Bucuresti,
in zona Expozitiei-Domenii, unde va dezvolta un proiect rezidential ce va cuprinde 9 blocuri cu 630 de
unititi pe o suprafatd totala de 2,25 ha;

. finalizarea in 2017 a documentatiei tehnice pentru dezvoltarea unui nou proiect rezidential (Proiectul West
District) in Bucuresti, Tn zona Bd. Timigoara - Prelungirea Ghencea, unde Emitentul define un teren in
suprafatd de aproximativ 26 ha;
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. inceperea constructiei in 2018 a Proiectului Barbu Vicirescu, proiectat a se desfasura pe o suprafata de 2,7
ha in trei cicluri de productie, avind o dimensiune de aproximativ 588 de apartamente, reprezentand 90.000
mp construiti, dintre care aproximativ 63.500 mp suprateran si 26.500 mp pentru spatiile de parcare
subterane si adapost ALA (Aparare Locald Antiaeriand), proiectul se afla la acest moment in faza de design.

Dezvoltarea Proiectului Floreasca va fi de asemenea inclusa in strategia Emitentului, in masura finalizirii achizitiei
terenului pe care acest proiect urmeazi a {1 dezvoltat. Activitatea si viziunea Emitentului sunt guvernate si de

urmaitoarele orientiri:

* investirea In bunuri imobiliare de Inaltd calitate, constind fie in cladiri deja consiruite, fie in dezvoltarea
unor projecte imobiliare ce prezintd riscuri scizute, cu potential de comercializare ridicat si cu potential de
fluxuri de numerar pe termen lung/stabil la randamente ridicate, care sunt hine cotate pe piat3, cu accent

pe spatiile imobiliare destinate birourilor si ansamblurilor rezidentiale;
. managementul activ al imobilelor din portofoliul Emitentului se concentreazi pe:

- Imbunatatirea competitivitdtii produselor Emitentului prin dezvoltarea unor concepte de apartamente
adaptate cerintelor pietei rezidentiale, la un raport calitate/pret foarte bun;

- ajustarea prefurilor locuintelor existente in portofoliu, pentru a raspunde cit mai bine nevoilor pietei
si pentru a asigura fluxurile de trezorerie necesare Emitentului;

- viabilizarea/lotizarea terenurilor Tn scopul vinzirii, identificarea unor oportunitati pentru terenurile
din portofoliu prin atragerea unor parteneriate;

- angajarea unor credite, cu pastrarea wnui grad de indatorare optim In jurul valorii de 20%;

- accelerarea ciclurilor de productie si standardizarea produselor, astfel Incat oferta Emitentului si se
muleze pe cererea pietei, in vederea atingerii obiectivelor de vanziri si profitabilitate;

- prudent in ainploarea si obiectul portofoliului Emitentului, in special in ceea ce priveste riscul pe care
il implicd realizarea constructiilor;

- urmdrirea evolutiei pictei si rdspunderea In mod adecvat la orice modificari ale cererii, precum si
adaptarea foarte rapidi la schimbdrile de pe piata;

- investirea In proprietati atractive, situate in zone strategice, propice pentru dezvoltarea de ansambluri
rezidentiale;

-  asigurarea pozitiei de lider a Emitentului printre investitorii din Romdnia care beneficiazi de o
platformd imobiliard comnplet integratd, cu fnregistriri remarcabile in ceea ce priveste vinzarea si
inchirierea de spatii imobiliare In Rownania, si care totodata si diversifica activitatea pe noi piete.

fn ce priveste sursele de finantare a activitatii Emitentului, se au Tn vedere (i) disponibilititile obtinute din vinzarea
locuintelor si a loturilor de teren existente in portofoliu; (ii) atragerea de finantare de pe piata de capital prin emisiune
de obligatiuni; (iii) atragerea de imprumuturi bancare; si (iv) Incheierea de parteneriate cu finantatori care vor fi tragi
in facilitatile care urmeazd sa fie dezvoltate in zona Proiectuiui Greenfield din Bucuresti.

Avantaje competitive pe piata de profil
Portofoliv extins
Emitentul detinea la data de 30 iunie 2017 un portofoliu vast de terenuri si locuinte.

In ceea ce priveste portofoliul de terenuri, acesta cuprindea la 30 iunie 2017, o suprafat. , ire
contabild de 60,5 milioane euro si o valoare de piatd de 75,5 milioane euro. Proiectele aferente terenurilor cuprinse
in acest portofoliu sunt: (i) Proiectul Greenfield (Bucuresti), cel mai amplu proiect al Emitentului, (ii) Proiectul West
District (Bucuresti), (iii) Proiectul Barbu Vicirescu (Bucuresti), (iv) Proiectul Zenit (Constanta) si (v) alte proiecte
localizate in diferite orase din tar3.
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In ceea ce priveste portofoliul de locuinte construite, la data de 30 iunie 2017 inventarul indica un stoc de 488 de
locuinte complet construite, cu o suprafati construitd de 47.702 mp, Emitentul fiind astfel societatea imobiliara cu
cele mai multe proiecte rezidentiale la nivel national. Valoarea contabila (si de ptatd) a locuintelor construite inainte
de anul 2010 (20 de unititi) este de 1,535 milioane euro, iar in ceea ce priveste locuintele construite dupd anul 2014,
valoarea contabild este de 22,9 milioane de euro, iar valoarea de piatd de 40,6 milioane de euro.

Experientd doveditd de-a fungul timpului

Experienta Emitentului este sustinutd in principal de longevitatea sa pe piatd. Activ incd din anul 1991 pe piata
imobiliara din Romdénia, in calitate de prima societate activd in domeniul imobiliar din Roménia, Emitentul a fost,
de asemenea, prima societate imobiliard listata la Bursa de Valori Bucuresti, in anul 1995,

Toti acesti ani de functionare, multi dinttre ei extrem pe tumultuosi avind in vedere fluctuatiile inregistrate pe piafa
imobiliard din Roménia §i implicit, criza financiard, au contribuit la dezvoltarea unei pozitii puternice pe piatd a
Emitentului, care a lucrat mereu pentru a se adapta nevoilor clientilor si sa faca fata situatiilor dificile de pe piata.

Mai mult, numarul mare de proiecte dezvoltate in acesti ani reprezinta un alt indice al experientei Emitentului. Astfel,
Emitentul este societatea imobiliard cu cele mai multe proiecte rezidentiale destdsurate la nivel national (16 proiecte
rezidentiale in 5 orase din Roma4nia).

Solutii complete pentru clienti

Calitatea, siguranta, stilul de viagd, inovatia si raportul valoare/pref sunt motoarele principale ale activititii
Emitentului. Locatiile reprezinti, de asemenea, un alt avantaj competitiv, Emitentul concentrandu-se s le ofere

clientilor sai locatii premium.

Emitentul nu se comporti pe piatd ca un simplu dezvoltator imobiliar, ci ca un furnizor de servicii de profil complexe.
Spre exemplu, in cadrul Proiectului Greenfield, Emitentul le oferd clientilor variate oportunititi de a apela la servicii
cu valoare adaugatd, cum ar fi, printre altele, dezvoltarea unei infrastructuri de cea mai buni calitate si, prin
intermediul comerciantiior parteneri cu care Emitentul are incheiate contracte de Inchiriere, zone conerciale si

sportive.

De asemenea, Emitentul oferd la cerere, sprijin pentru lucrdri de executie (proiectare, autorizare, executic propriu-
zisd si Intretinere), in cazul In care un client decide s Isi construiasci propria sa locuintd pe unul dintre terenurile
Emitentului. Emitentul vinde terenurt care includ infrastructuri si proiecie dezvoltate de arhitectii sii,

Mai mult, conceptul de ansamblu rezidential promovat de Emitent are in vedere asigurarea tuturor nevoilor care pot
exista intr-o comunitate ca cele create de Emitent, astfel incit aceste nevol sunt urmdrite activ in planul siu de
actiune.

In acest sens, in toamna anului 2018 va incepe autorizarea unui complex dedicat comunitatii din cartierul Greenfield,
ce va include un centru SPA, terenuri de fotbal, tenis si piscine, gcoald si gradinit, supermarket, res

pentru evenimente, cit si un nou sediu administrativ al Emitentului, care va misura 1200 mp si va

A la nivel tehnologic actual (Proiectul Greenfield Plaza).

Acces la capital

Fiind o societate listatd pe piata reglementati a Bursei de Valori Bucuresti, Emitentul are la dispo

largd de resurse in scopul finantirii proiectelor sale.

Emitentul a profitat de aceastd pozitie si de avantajele oferite de piafa de capital, n scopul obtinerii de acces la
capital. Astfel, In iunie 2014, Emitentul gi-a majorat capitalul social de la 197,8 milioane de actiuni, la 277,8 milioane
de actiuni, lansind o ofertd pentru un numar de 80.000.000 de acfiuni nominative, la un pret maxim de 80.000.000

lei.
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De asemenea, vizibilitatea si notorietatea Emitentului la nivel naiional sunt mafi crescute in rdndul partenerilor de
afaceri i clientilor, beneficiind de publicitatea aferentd listarii, de atentia acordatd de investitori si de analisti,
precum si de un plus de incredere din partea clientilor si partenerilor de afaceri si de posibilitatea de atragere de noi
parteneri datoritd transparentei sporite a societifii.

Echipa de management i angajati experimentafi §i cu o calificare tnaltd

Membsrii consiliului de administratie al Emitentului se bucura de expertiza si de experienta necesare pentru a sustine
si a asigura dezvoltarea mai departe a proiectelor Emitentului. in acest sens, printre alfii, doamna Tuliana Mihaela
Urda, aleasd membru al consiliului de administratie incd din anul 2013, cu mandat prelungit in luna aprilie a anului
2017, are experientd In domeniul managementului de peste 20 de ani iar domnul Gabriel Vasile conduce de peste
15 ani echipe In departamentul administrativ, auto, asset manageinent, financiar si raportare, in industria imobiliara,

transporturi si telecomunicatii.
Dezvoltiri recente in activitate
Privire de ansambiu asupra evolugiel activitéii Emitentului

Ca urmare a schimbdrilor care s-au fnregistrat pe piata imobiliard fn ultimii ani, in 2016 Emitentul a continuat s
opereze modificiri in activitatea sa operationald, cu scopul unei cdt mai bune adaptéri la conditiile de piati actuale.
fn ultimii patru ani, prioritatile principale ale Emitentului au fost stabilizarea activitdtii Emitentului, valorificarea
ct mai eficientd a activelor din portofoliu, elaborarea documentatiilor necesare si pregitirea dezvoltdrilor viitoare.
Emitentul s-a concentrat, In principal, pe vinzarea de locuinge, In detrimentul Inchirierii acestora, cu scopul cresterii
lichiditatilor sale. Astfel se explicd munarul scdzut de inchirieri din ultimii ani.

Situatia econoinica din ultimii ani a determinat o scidere a nivelului de incredere a consumatorului, concomitent cu
o crestere a asteptiarilor acestuia fn ceea ce priveste calitatea mediului in care locuieste. in acest context, Emitentul
a gisit solutii prin care sd rispundd cit mai bine noilor valori sociale si cerintelor tot mai sofisticate de habitat,
incluzdnd in cadrul proiectelor dezvoltate, prin atragerea de parteneri comerciali relevanti, diferite facilitati si
beneficii, ca elemente de diferentiere, precum: scoald cu predare in [imba englezd, sald de fitness §i centru de

infrumusetare, farmacie, magazin alimentar, cafenea si locuri diversificate de joaci.

In anul 2016, Emitentul a ciutat solutii pentru a stimula vinzarile de loturi de teren pentru constructia de case. In
acest sens, au fost scoase la vanzare loturi de teren viabilizate/in curs de viabilizare pentru constructia de case in

Bucuresti, Voluntari, Ploiesti, Constanta si Oradea.

Un lot de teren de aproximativ 2 ha detinut de companie in Constanta a fost dezmembrat in 48 de loturi pentru case
care au fost deja scoase la viAnzare in 2012. Aceste loturi de teren se afld in imediata vecinit:

vile Boreal, dezvoltat de Emitent (situat pe bulevardul Tomis, la iesirea din Constanta, avind ac

Ovidiu).

Proiectul rezidential Greenfield

Activitatea Emitentului este concentratdi pe dezvoltarea cartierului rezidential Greenfield
Bucuresti. Proiectul Greenfield a fost demarat In anul 2006 si se afld intr-o dezvoltare continui 31 gravuaia, paia
anul 2022.

Prima etapd a Proiectului (Greenfield ) s-a dezvoltat Intre 2006-2010 acoperind o suprafatd de 10 ha si incluzénd
34 de vile si 624 de apartamente in cele 5 ansambluri (Rubin, Topaz, Blue, Onix gi Quartz). Segmentul Greenfield
T a fost vindut in proportie de aproximativ 97%.

A doua etapi a Proiectului (Greenfield 1) include dezvoltarea a doud ansambluri rezidentiale, respectiv Ansamblul
Salcmilor si Ansamblul Platanilor. In noiembrie 2014 a avut loc lansarea cartierului Ansamblul Salcamilor din
Greentield, format in prezent din 35 de blocuri cu regim de indltime P+5, respectiv 924 apartamente avind 2, 3 si
respectiv 4 camere, Ansamblul Salcimilor a generat Tn anul 2016 cea mai mare contributie la vinzirile Emitentului
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{416 de apartamente, respectiv 35,061 mp (suprafaga construita desfasuratd {,,SCD”), Emitentul contractind In cursul
anufui 2016 facilititi de credit In valoare de 78,6 milioane lei in vederea finalizirii acestor lucriri. Cele 4 faze ale
Ansamblului Salcimilor au ajuns astfel la un grad de contractare de peste 91% din totalul de 924 de apartamente
finalizate.

Totodatd, in cadrul aceleiasi etape, s-a pregatit documentatia si s-a demarat constructia altor 39 de blocuri,
reprezentdnd Ansamblul Platanilor, avind 944 apartainente, ce vor fi finalizate etapizat, incepénd cu primul
trimestru al anului 2017. In primul trimestru al anului 2017 au fost finalizate fazele 5 si 6 ale Ansamblului Platanilor,
respectiv 21 blocuri, avind un numir de 476 apartamente (48.000 mp SCD). De asemenea, au fost tncepute lucrarile
la incd 12 blocuri (din cele 18 care fac obiectul proiectului) din faza 7, respectiv 276 apartamente cu finalizarea
programatd in ultimul trimestru al anului 2017. Pentru perioada ramasa din proiect, se urmireste livrarea
apartamentelor dupd cum urmeaza; (i) 28.000 mp — se vor livra in luna decembrie 2017 si (i) 14.000 mp — unde
lucrrile vor incepe in ultimu! trimestru din 2017 si se estimeazi ¢d apartamentele vor {1 livrate in a doua jumdtate
a anului 2018. Ansamblul Platanilor vizeazi extinderea zonei de locuit in cadrul unui concept imbunétatit, adaptat
conditiilor de piata actuale, precum si atragerea de investitori/operatori pentru Imbunidtatirea facilitatilor/serviciilor
care deservesc zona de locuit.

La 30 iunie 2017, inventarul stocului de locuinte in cadrul Greenfield 2 indicd dup cum urnmeaza:

. Ansamblul Salcimilor (faza 1-+faza 2+faza 3+faza 4) - dintr-un total de 924 de apartamente, erau neocupate
87 de apartainente, reprezentind 9,4%;

. Ansamblul Platanilor (faza 5+faza 6) - dintr-un total de 476 de apartamente, erau neocupate 381 de
apartamente, reprezentind 80%; si

. Ansamblul Platanilor (faza 7) - proiect demarat in decembrie 2016 si inci nefinalizat la 30 iunie 2017.
Proiectul va numdra 468 de apartamente planificate pentru finalizare incepand cu ultimul trimestru din
2017.

A treia etapa (Greenfield III) vizeazid construirea a 65 de blocuri, avind 3.155 apartamente cu regim de Tndltime
P+5/P+9. Aceasta etapi va cuprinde 8 faze de constructie si este programatd a incepe in anul 2018, La acest moment

documentatia pentru aceastd etapi este in curs de pregitire/obtinere.

Noile dezvoltari rezidentiale vor beneficia de toate avantajele locatiei comunicate sub brandul Greenfield (900 ha
pidure, in vecinitatea padurii Baneasa, la 5 minute de zona comerciald Bineasa, la care se adaugi accesul imediat
la DN Bucuresti-Ploiesti, fiind la 10 minute distanta de cele doua aeroporturi: Bineasa si Henri Coanda).

O faza separatd de dezvoltare a cartierului Greenfield vizeazd extinderea zonei de locuit in cadrul unui concept

Tmbunititit, adaptat conditiilor de piata actuale,
Strategia de dezvoltare a cartierului Greenfield este urmétoarea:

. se urmireste crearea unui nou concept pentru apartamentele de la parter - acestea heneficiaza de un teren
curte in dreptul apartamentelor, care va {i achizitionat odata cu apartamentul;

. flecdrei dezvoltdri rezidentiale noi i se alocad o zond de parcri dedicate vizita ai
apartament i se aloci o cota parte indivizi din parcirile aferente vizitatorilor;

. drumurile de circulatie interioard ale ansamblului sunt alocate in cota indivizi a fi at

transferate viitorilor proprietari.

in primul semestru din 2017 s-au semnat vAnziri, rezervari si promisiuni de vanzare din etapele 1-7 ale
Ansamblurilor SalcAmilor si Plataniior. Astfel, la 30 iunie 2017 erau semnate 84 de promisiuni si rezerviri pentru
apartamente in cartierul Greenfield 2, si anume, 67 in Ansamblul Platanilor si 17 in Ansamblul Salcamilor. Gradul

de preconiractare a apartamentelor din etapele 5 si 6 scoase la vinzare a depisit 14%.
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Tot ca parte a Proiectului Greenfield se incadreazi si constructia centrului urban Greentield Plaza si atragerea de
investitori/operatori pentru imbunititirea facilititilor/serviciilor care deservese zona de locuit. Suprafata totald a
acestui nou proiect va fi de 10.400 mp, si va include un centru SPA, spatii comerciale si de servicii, de aproximativ
8.000 mp si un sediu administrativ avand 2.400 mp. Se are Tn vedere ca lucririle de constructie pentru acest complex
sd fie demarate in 2018 iar valoarea investitiei necesare estimate este de 5 milioane euro. La acest moment Emitentul
isi concentreazi activitatea asupra pregitirii documentatiei necesare aprobarii noului PUZ pentru acest proiect.

Proiectul Domenii

Protectul Domenii va fi demarat in trimestrul patru al anului 2017 si este planificat s4 fie finalizat in primul trimestru
al anului 2020. Unul dintre principalele avantaje pe care le va oferi acest nou ansamblu rezidential este locatia
excelentd din sectorul 1 al orasului Bucuresti, mai exact, in zona cuprinsd intre Bulevardul Expozitiei si Strada
Aviator Popisteanu. Aceasti pozitie Ii confera acces rapid la toate mijloacele de transport in comun,

Proiectul va fi dezvoltat pe o suprafatid de 2,25 ha si va cuprinde 9 blocuri cu 630 de unitati, dintre care 11 garsoniere,
131 de apartamente tip-studio, 283 de apartamente cu 2 camere, 175 de apartamente cu 3 camere si 30 de apartamente
cu 4 i 5 camere. Ansamblul rezidential va cuprinde, de asemenea, si 731 de locuri de parcare. Regimul de Inaltime
va fi de P+8/P+11/P+12.

Proiectul West District

In cursul anului 2016, Emitentul a demarat documentatia tehnici pentru dezvoltarea unui nou proiect rezidential in
Bucuresti, Proiectul West District, in zona Prelungirea Ghencea — Bvd. Timisoara, unde Emitentul detine un teren
in suprafati de aproximativ 259.000 mp.

Dimensiunea acestui nou proiect este de aproximativ 2.434 apartamente in 65 de blocuri, cu un regim de indl{ime
de P+4/P+9 reprezentind peste 220.000 mp construiti, SPA, zond de comert, scoald si gridinitd. Proiectul va fi
construit in sase cicluri de productie, pe o perioada de 4 — 5 ani i va fi dezvoltat In 2 faze: Complexul Rezidential
Rozelor si Complexul Rezidential Crizantemelor.

Conceptul, designul si modelul de business pentru acest proiect sunt In curs de dezvoltare.

In anul 2017 s-a demarat pregitirea documentatici de autorizare la inceperea lucririlor de executie pentru primele 8
blocuri din acest proiect, Tn suprafatd de 34.000 mp.

Emitentul intentioneaza accelerarea ciclurilor de productie si standardizarea produselor, astfel incat oferta acestuia
sd se plieze pe cererea pietei, acestea fiind preocupéri principale ale managementului th perioada curentd, in vederea

atingerii obiectivelor de vinziri gi profitabilitate.

A se vedea si,,Factori de risc - Existd riscul de a deveni parte la litigii atdf ca pardfi, cdt si ca reclamanti, cu privire
la drepturile noastre de proprietate sau de folosingd asupra imobilelor, inchiriereq, vdnzarea, reamengjarea sau
repozitionarea acestora sau cu privire la calitatea lucrdrilor de constructie §i nu este exclus ca anumite permise
sau autorizayii privind imobilele sd fi fosi obfinute cu incillcarea legislatiei aplicabile” pentru un rezumat al situatiei

juridice al terenului afectat Proiectului West District si al m3surilor pe care Emitentul inten T A
pentru regularizarea situatici. Pénd la data prezentului Prospect Emitentul nu a initiat act :a
situatiei.

Proiectul Barbu Vicarescu

Emitentul a achizitionat in septembrie 2014, in scopul unei noi dezvoltdri imobiliare, un i,
intr-o zond semi-centrald, din Bvd. Barbu Vicarescu. Pentru moment, s-a achizitio 3

(reprezentdnd aprox. 26.400 mp) din dreptul de proprietate asupra imobilului compus din 5 terenuri, in suprafati
totala de 78.970 mp. Pentru restul terenului, Emitentul se afla in litigiu pentru iegirea din indiviziune cu proprietarul
Cefin Real Estate Dezvoltare BV S.R.L. Primul termen de judecata a fost fixat pentru data de 16.11.2017. A se vedea
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si . Proceduri judiciare - Litigiu pentru legivea din indiviziune impotriva Cefin Real Estate Dezvoltare BV S.RL”,

pentru informatii suplimentare cu privire la acest litigiu.

Proiectul vizeaza finalizarea unui numir de 588 apartamente (cu 2, 3 i 4 camere) in 6 blocuri cu regim de inaltime
P+11 si un numar de 750 locuri de parcare. Calendarul lucrdrilor este de 30 de funi tn 2 cicluri de productie, iar
costul estimat al constructiei (fard TVA) este de 34,5 milioane euro, din care 7,5 milioane sunt alocate spatiilor de
parcare {13,5 milioane euro pentru fiecare ciclu de productie).

Printre caracteristicile Proiectului Barbu Viacarescu, se numira:

. locatia excelents, in imediata proximitate a centrului de afaceri din Romdnia, lingd cea mai mare
concentratie de cladiri de birowri din Bucuresti;

. o retea foarte buni de transport, constind in: (i) 2 statii de metrou disponibile; {ii) acces rapid citre centrul
oragului si citre Aeroportul International; si (iii) apropierea de zona centrelor de afaceri din Bucuresti;

. proximitatea parcurilor Verdi si Floreasca si a centrelor comerciale.
Proiectul Floreasca

La data de 16 octombrie 2017, Emitentul a semnat o scrisoare de intentie pentru achizitia unui teren cu suprafata de
55.000 mp de la NUSCO Imobiliaria S.R.L., teren situat in Bucuresti - sectorul 2, in zona Floreasca. In masura in
care achizitia este finalizata, Emitentul intentioneazi sa dezvolte nn nou ansainblu rezidential pe acest teren, care s3
raspunda cererii in crestere a zonei. Se are in vedere ca proiectul se va implementa in 2 faze, Insumind un total de
130.000 mp construiti.

Proiectul Zenit — Constanta

Emitentul are in vedere dezvoltarea unui nou profect imobiliar rezidential in orasul Constanta, respectiv proiectul
Zenit. Terenul aferent proiectului este in suprafatd de 74.000 mp iar dezvoltarea se va realiza in 2 faze, conceptul,
designul si modelul de business pentru acesta fiind in curs de dezvoltare,

Principii de constructie bugetara

In conformitate cu viziunea strategici impusi de noua echipa de management a Societatii, de permanentd adaptare
la evolutiile pietei imobiliare si de menginere a eficientei Societitii, Emitentul si-a propus pentru anul in curs,
obiective prin care sd rdspundi eficient nevoilor pietei, clientilor, dar gi partenerilor contractuali.

Principiile generale care au stat la baza construirii bugetului pentru 2017, ¢it i pentru anii wrmatori, si a planului de
actiuni pentru anul in curs, guvernénd astfel tendintele in activitatea Emitentului sunt, inter giia:

. concentrarea activitatii pe finalizarea etapelor urmitoare de constructie in Greenfield, respectiv Ansamblul
Platanilor (etapele 5, 6 si 7 ce fac parte din faza a II-a de dezvoltare);

. pregitirea documentatiei de autorizare §i inceperea lucrarilor de executie pentru pri
Proiectul West District, in suprafatd de 34.000 mp;

. claborarea documentatiilor necesare dezvoltarii etapelor viitoare in cartierul Greenfielc

. identificarea unor loturi de teren in Bucuresti si in orasele cu populatie mai mare d
pentru dezvoltarea unor proiecte cu dimensiuni de 700 — 2.000 apartamente;

. viabilizarea / lotizarea terenurilor In scopul vinzarii;
. identificarea unor oportunititi de colaborare/dezvoltare/vinzare pentru terenurile din portofoliu;
. minimizarea ciclurilor de productie §i respectiv de vdnzare al imobilelor construite;
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. gestionarea atentd §i lichidizarea activelor non-core (active care nu sunt necesare activitdtii principale a

Societatii);

. angajarea unor credite noi, in functie de necesititi, angajénd un grad de indatorare al Societatii de maxim
35%;

. optimizarea costuritor de functionare si administrare, control a costurilor indirecte;

. maximizarea profitabilitagii capitalului investit, minimizarea termenelor de recuperare a investitiei;

. principtul suprapunerii sistemului bugetar, pe sistemul de autoritate din Societate;

® implementarea unui standard eficient de comunicare si transparenta in scopul promovirii in comunitatea

investitorilor si a analistilor;

. principiul raportérii pe fiecare departament; pentru fiecare proiect, lucririle se vor executa doar in baza
unui buget bine documentat si stabilit In prealabil. Fiecare contractare trebuie si se incadreze In bugetul
stabilit;

. principiul concordantei cu politica de resurse umane, pentru a determina motivarea si adeziunea la

obiectivele strategice urmirite prin implementarea unui plan atractiv de motivare bazat pe evaluarea
periodici a performantelor gi rezultatelor angajatilor;

* stabilirea clard a structurii $i echipelor responsabile cu dezvoltarea fiecdrui proiect, procedurilor si
fluxurilor de lucru; si

. cresterea productivititii muncii.
Informatii privind tendintele

La data prezentului Prospect Emitentul nu are cunostinti de niciun fel de tendinte, incertitudini. solicitiri,
angajamente sau fapte cunoscute care, in mod rezonabil, pot afecta semnificativ perspectivele Emitentului,

Investitii

Echipa de management a Emitentului investeste resurse substantiale in identificarea oportunitatilor de investitii, care
fac obiectul uner analize preliminare, incluzénd evaluarea riscurilor 51 a potentialelor cistiguri, precum si nivelul de
compatibilitate a potentialelor investitii cu politica de investitii a Emnitentului.

Investitii imobiliare

In sensul clasificdrii contabile investitiile imobiliare cuprind terenuri si proprietati rezidentiale detinute cu scopul

cresterii valorii.

Echipa Emitentului dedicd resurse substantiale in vederea identificarii oportunititilor investiinnnla ~n et annd
supuse unei analize detaliate cu privire la compatibilitatea acestora cu strategia si cu po

perspectivi juridica, tehnica si financiard.

In functie de strategia Emitentului, anumite investitii imobiliare devin afectate dezvoltirii pr

Astfel, in cursul anului 2016, investitiile imobiliare ale Grupului au sciizut pe seama transfer

teren de 101.787 mp din cadrul Proiectului Greenfield in contul de stocuri la materii prime i.. . ... —_. . _..
Tot In cursul anului 2016, o suprafatii de teren de 155.558 mp din terenul situat in Ghencea-Timisoarei inregistratd
la investitii imobiliare, a fost transferati in contul de stocuri la materii prime in vederea dezvoltirii proiectului
Greenfield Drumul Taberei (proiect pentru care lucririle nu au fost incd demarate).
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Terenurile detinute in vederea aprecierii valorii, in suma de 134.657.210 lei la 31 decembrie 2016 (de la soldul de
211.239.458 lei la 31 decembrie 2015), au o suprafatd totald de 429.185 mp si reprezintd 98% din investitiile
imobiliare in sold. Aceste terenuri sunt localizate in Bucuresti (367,163 mp) si in restul tarii (Constanta gi Oradea).

fn primul semestru al anului 2017, investitiile imobiliare au rimas la acelasi nivel ca la 31 decembrie 2016.
Investitii asumate de Grup in perioada urmdtoare

in termeni de investitii avute in vedere in perioada urmitoare, Grupul urmareste finalizarea achizitiei terenului pe
care va dezvolta Proiectul Floreasca, precum si demararea lucrdrilor sau, dupd caz, continuarea dezvoltdrii in
Proiectele Greenfield, Domenii, West District si Barbu Vacirescu. A se vedea si,,Dezvoltdri recente in activitatea

Emitentulu?” de mal sus.

Se are in vedere ca investitiile vor f1 sustinute din (i) fondurile nete obtinute in cadrul Ofertei — in conformitate cu
WUtilizavea fondurilor obtinute”, (ii) disponibilitatile obtinute din vAnzarea locuintelor gi a loturilor de teren existente
in portofoliu; si/sau (ii) atragerea de finantare de pe piata de capital prin emisiuni suplimentare de obligatiuni; si/sau
(iii) atragerea de imprumuturi baucare; si/sau (in legitura cu Proiectul Greeufield) (iv) incheierea de parteneriate cu
finantatori care vor fi trasi in facilitdtile care urmeazi si fie dezvoltate in zona Proiectului Greenfield din Bucuresti

Managementul riscului

Managementul riscului reprezintd o parte integrantd a managementului investitiilor Emitentului. fnfer alia, evaluarea
riscurilor se bazeazi pe o procedurd de control intern al Emitentului, care presupune ca fiecare decizie sa fie luata
numai dupa parcurgerea unor proceduri speciale, care implicd procese de evaluare si audit, precum si, in final, decizia
mai multor organe din cadrul Emitentului. Tot in scopul managementului riscurilor specifice, Emitentul utilizeazd
instrumente de asigurare si de monitorizare a investitiilor.

Asigurare

Emitentul externalizeaza riscurile la care sunt supuse investitiile sale, atit pe durata constructiei, cat si dupa livrarea
apartawnentelor, prin configurarea de acoperiri complexe la asiguritori de top de pe piata romaneasci.

Astfel, politele de asigurare a lucririlor sunt incheiate de citre antreprenorii desemnali pentru fiecare proiect, cu
asiguratori agreati In prealabil de Emitent si, unde este cazul, de bincile finantatoare ale fiecirui proiect.

fn particular, in cazul Proiectului Greenfield, odati ce apartamentele intra in proprietatea Emitentului, acestea sunt
incluse in programul de asigurare de riscuri a proprietdtii si raspundere civild configurat impreund cu Uniqa
Asigurari. Polita de tip ,,toate riscurile nominalizate™ adaugd o serie de clauze specific ajustate pentru acest proiect,
cu frangize minime, rezultfind o acoperire completi si competitivd financiar.

64



PIATA IMOBILIARA DIN ROMANIA

Context general
Perioada I ianuarie — 31 decembrie 2016 comparativ cu perivada | ianuarie — 31 decembrie 2015

Potrivit datelor publicate de Institutul National de Statistici (INS), in Romédnia, volumul lucririlor de constructii a
sciizut in 2016 ca serie brutd cu 4,8% fatd de anul 2015. Pe elemnente de structurd, au avut loc scideri la lucririle de
reparatii capitale cu 23,5% si la lucrdrile de constructii noi cu 2,7%. Lucrarile de intretinete si reparatii curente au
crescut cu 1,5%. Pe obiecte de constructii, volumul lucridrilor de constructii a sciizut la constructiile ingineresti cu
11,2%, cresteri inregistrindu-se la cladirile rezidentiale cu 12,1%, iar la cladirile nerezidentiale cu 1,1%. De
asemenea, in anul 2016 au fost terminate 52.206 locuinte, In cregtere cu 5.222 locuinte fatd de anul 2015. Pe medii
de rezidentd, analiza constructiei de locuinte noi, In anul 2016 fati de anul 2015, pune in evident4 cresterea ponderit
in mediul wban (53,4%) si sciderea in mediul rural (46,6%). Repartitia pe fonduri de finantare a lucririlor terminate
releva faptul & fafd de anul 2015, in anul 2016, a crescut numirul locuintelor realizate din fonduri private cu 5.291

locuinte, iar numarul locuintelor realizate din fonduri publice a scizut cu 60 de locuinte.

Investitiile concretizate in lucréri de constructii noi, In anul 2016 au insumat 3.150,2 milioane de lei reprezentind
44,8% din total, fatd de 44,5% cét a fost in anul 2015 (Sursa; INS).

Astfel, dupd sapte ani de scidere, piata imobiliard a continuat revenirea inceputd in 2015, 2016 fiind anul in care
preful apartamentelor a continuat ritmu! de cregtere (cu o media a cregterii prefurilor cuprinsd intre 3 — 10 % Tn marile
orage). Sfarsitul anului 2016 indici o tendinta de crestere a pietei, in conditiile in care numarul de achizitii de locuinte
este mai mare decét in anul precedent. Rezultatele anului 2016, indicd, de asemenea, faptul ¢i volumul de tranzactii
la nivel national a fost Tn 2016 nai bun decit in anul 2015. Din datele INS reiese ¢ livririle de locuinte din 2016
sunt superioare celor din perioada de maximi dezvoltare din 2008, cénd au fost finalizate 10.192 de unititi.

Perioada I iannarie — 30 funie 2017 comparativ cu perioada [ ianuarie — 30 iunie 2016

Potrivit datelor provizorii publicate de INS la data de 5 septembrie 2017, PIB (seria ajustata sezonier) estimat pentru
semestrul [ din 2017 a fost de 4[1.300,2 milioane lei prefuri curente, in crestere —in termeni reali —cu 5,7% fafa de
semestrul T 2016. PIB (seria bruta) estimat pentru semestrul I din 2017 a fost de 360.856,5 milioane lei preturi
curente, in crestere —in termeni reali —cu 5,8% fatd de semestrul I din 2016.

fn semestrul T din 2017, investitiile concretizate in lucrfiri de constructii noi au inregistrat 138.25,7 milioane de lei
reprezentand 46,4% din total, fatd de 43,9% In semestrul I din 2016 (Sursa: INS).

in principiu, cresterea vanzirilor de locuinte in 2017 aratd ci tendintele pietei se imbunititesc fata de anul trecut,

jar piata imobiliara se inscrie intr-un curs ascendent.
Evolutii si tendinte in segmentul rezidential
Perioada | ianuarie — 31 decembrie 2016 comparativ cu perioada I ianuarie — 31 decembrie .

in anul 2016, comparativ cu 2015, segmentul rezidential a inregistrat o crestere de 12,1%. D

2016 au fost terminate 52.206 locuinte, in crestere cu 5.222 locuinte fatd de anul 2015. in

locuingelor terminate din fondurile private, care detine ponderea cea mai mare din total (97,6%;, a vicovur vu .27
locuinte fata de anul precedent (Sursa: INS).

Majoritatea locuinjelor terminate din fonduri private au fost construite in mediul urban (52,6%). Se observi, de
asemenea, o scidere a ponderii constructiei de locuinte noi in mediul rural (46,6%). Cele mai multe locuinfe au fost
construite in judetele: Ilfov (6.184 locuinte), Cluj (5.221), Tasi (3.851) si Bucuresti (3.838), (Sursa: INS).

Potrivit datelor INS, fondul de locuinte si-a pastrat trendul ascendent din ultimii ani, fnregistrind 8.929,2 mii
locuinte, la sfirgitul anului 2016, in cregtere cu 47,1 mii locuinte (+0,5%), fatd de sfarsitul anului 2015. Cresterea
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menfionatd a avut loc ca urmare a construirii @ 52,6 mii locuinte noi, ¢t si a transformdrii unor spaii cu altd

destinatie, in locuinte (0,4 mii locuinte).
in structura fondului locativ in anul 2016, comparativ cu anul 2015, a avut loc o crestere a numarului locuintelor
atdt in medivl urban (+25,0 mii), cét i in mediul rural (22,0 mii) (Sursa: INS).

Perioada I ianuarie — 30 iunie 2017 comparativ cu perioada 1 ianuarie — 30 lunie 2016

Potrivit datelor INS publicate la 8 septembrie 2017, in semestrul I din 2017 au fost terminate 23.057 locuinte, in
scidere cu 1.049 locuinte fafa de semestrul I 2016.

Cele mai multe locuinte terminate fn semestrul 12017 s-au realizat din fouduri private, acestea Inregistrand o pondere
de 96,7% din totalul locuintelor finalizate, dar numirul lor fiind in scddere cu 1.619 locuinte fatd de semestrul |
2016. Pe medii de rezidenta, in semestrul T din 2017, cele mai multe locuinte au fost date in folosintd in mediul
urban, ca pondere reprezentind 57,6% din total (Sursa: INS).

Cele mai multe locuinte terminate s-au realizat in judetele: Ilfov (2.991 locuinte), Cluj (2.252), Bucuresti (1.964) si
Tasi (1.533), iar cele mai multe locuinte s-au dat in folosingd in regiunile de dezvoltare Bucuresti — [lfov, Nord-Vest,
Nord-Est, Centru si Sud-Est (Sursa: INS).
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INFORMATIT FINANCIARE SELECTATE

Situatiile financiare

a

Informatiile financiare prezentate in prezentul Prospect sunt preluate, dupd caz, din (a) Situatiile Financiare
Consolidate auditate ale Emitentului pentru anii incheiati la 31 decembrie 2015 si, respectiv, 31 decembrie 2016
(,,Situatiile Financiare Consolidate Auditate Anuale”) si Situatiile Financiare Consolidate neauditate ale
Emitentului pentru semestrul incheiat la 30 iunie 2017 (,,Situatiile Financiare Consolidate Neauditate
Semestriale”) si, respectiv, din {(b) Situatiile Financiare Individuale auditate ale Emitentului pentru anii incheiati la
31 decembrie 2015 si, respectiv, 31 decembrie 2016 (,,Situatiile Financiare Individuale Auditate Anuale”) si
Situatiile Financiare Individuale neauditate ale Emitentului pentru semestrul incheiat la 30 iunie 2017 (,,Situatiile
Financiare Individuale Neauditate Semestriale™) si, respectiv, pentru perioada de noud luni incheiatd la 30
septembrie 2017 {,,Situatiile Financiare Individuale Neauditate Trimestriale™). Informatiile selectate mai jos ar
trebui parcurse fimpreund cu situatiile financiare mentionate anterior, unde este cazul insotite de notele lor

explicative.

Situatiile Financiare Consolidate si Situatiile Financiare Individuale au fost pregitite in conformitate cu IFRS avénd
leul {RON) ca monedd de prezentare. Situatiile Financiare Consolidate Auditate Anuale si Situatiile Financiare
Individuale Auditate Anuale suni auditate de auditorul independent numit de Societate. Situatiile Financiare
Consolidate Neauditate Semestriale, Situatiile Financiare Individuale Neauditate Seinestriale si Situatiile Financiare
Individuale Neauditate Trimestriale nu sunt nici auditate nici revizuite de un auditor independent.

Informatii financiare selectate extrase din Situatiile Financiare Consolidate
Situatia consolidati a pozitiei financiare

Tabelul de mai jos prezinti situatia consolidati a pozitiei financiare a Grupului la 31 decembrie 2015 si 31 decembrie
2016 si la 30 iunie 2016 si 30 iunie 2017:

31 decembrie 30 iunie
2016 2015 2017 2016
{auditat) {auditat) (neauditat) (neauditat)
ACTIVE {RON) {RONj
Active imobilizate
Imobiliziri corporale 6.038.745 5.727.176 6.417.397 5.975.488
Imobilizari necorporale 245.075 131.555 218.932 189.675
Investifii imobiliare 136.736.403 214.898.889 136.736.413 188.085.509
Active financiare - - (1.391.060) -
Creante comerciale si alte creante 11.215.815 11.367.047 10.946.284 11.544.710
Total active imobilizate 154.236.038 232.124.667 152.927.966 205.795.382
Active circulante
Stocuri 295.687.776 190.758.661 3006.: 30
Creante comerciale si alte 14.874.354 25.552.083 23.% 36
creante
Cheltuieli Tn avans 179.397 164.016 I 36
Numerar §i echivalente de 17.632.043 17.266.754 11.( 22
numerar -
Total active circulante 528.373.570 233.741.464 340 ... .. .
Total active 482.609.608 465.866.131 493.574.951 465.671.286
CAPITALURI PROPRII SI
DATORII
Capitaluri proprii
Capital social 285.330.158 285.330.158 285.330.158 285.330.158
Prime de capital 84.175.480 84.175.480 68.760.070 84.175.480
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Rezerva din reevaluare 3.137.863 3.190.469 3.137.863 3.111.956
Alte rezerve 7.627.695 6.068.674 5.599.001 6.147.188
Rezultatul reportat {22.300.222) {16.097.921) 10.856.816 (20.831.972)
Profitul/ (pierderea) net(a) a(l) 29.611.815 (4.731.999) 12.599.626 13.741.087
perioadei
Total capitaluri proprii 387.582.,789 357.934.861 386.283.534 371.673.897
Datorii pe termen lung
Imprumuturi 28.519.089 13.228.061 35.110.429 32.628.270
Datorii comerciale §i alte datorii 2.863.944 2.832.985 3.554.311 3.111.297
Impozit aménat 13.814.127 13.826.334 13.826.334 13.826.334
Total datorii pe termen lung 45.197.160 29.887.380 52.491.074 49.565.901
Datorii curente
Imprumuturi 21.107.550 32,560.942 25.055.361 25.402.235
Datorii comerciale si alte datorii 28.715.491 25.655.309 29.738.364 17.642.635
Provizioane pentru riscuri §i 0.018 19.827.639 0.018 [.386.618
cheltuieli
Total datorii curente 49.825.659 78.043.890 54.800.343 44.431.488
Total datorii 95.026.819 107.931.270 107.291.417 93.997.389
Total capitaluri proprii gi 482.609.608 465.866.131 493.574.951 465.671.286

datorii

Sursa. Pentru perioadele incheigte la 31 decembrie, informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare

Consolidate Auditate Anuale, iar pentru perioadele incheiate la 30 iunie, informatiile au fost extrase din Situatiile

Financiare Consolidate Neauditate Semestriale

Situatia consolidatd a profitului sau pierderii

Tabelul de mai jos prezintd situatia consolidatd a profitului sau pierderii a Grupului la 31 decembrie 2015 si 31
decembrie 2016 si la 30 iunie 2016 si 30 iunie 2017:

31 decembrie 30 junie
2016 2015 2017 2016
(auditat) (auditar) (neauditat) (reauditat)
(RON) (RON)
Venituri din vanzare de stocuri de 144.906.803 107.032.653 69.444.573 52.107.621
proprietati rezidentiale
Valoare contabila a stocurilor de {(92.333.577) (72.606.379) (45.110.884)  (33.744.483)
proprietati rezidentiale vandute
Profit/pierdere din vanzarea de 52.573.226 34.426,274 24,333.689 18.363.138
proprietati rezidentiale
Venituri din inchirieri 1.310.376 1.222.245 310.610 690.249
Costuri  operationale  refacturate 2.715.413 2.815.971 1.679.895 1.102.441
chiriasilor
Costuri  operationale  aferente (2.883.824) {2.709.921) (1.591.043) (1.050.424)
proprietatilor inchiriate .
Venit net din refacturiri (168.411) 106.050 52.017
Venituri din vanzare de investitii 2.189.510 4.295.138 434.154
imobiliare
Valoarea contabila a investitiilor (1.917.666) (4.238.327) 04.721)
imobiliare o
Profit/pierdere din vanzarea de 271.844 56.811 129.433
investitii imobiliare -
Venituri din prestari servicii 763.596 1.613.087 e ..147.314
Consum de materii prime si materiale (2.641.460) (4.763.579) (498.620) (794.092)
Servicil prestate de terti (8.263.165) (8.882.554) (3.904.739) (3.070.478)
Cheltuieli cu beneficiile angajatilor (9.721.718) (9.137.866) (5.217.626) (4.052.972)
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Alte venituri operationale 1.228.185 1.003.836 (53.658) (662.327)
Alte cheltuieli operationale (3.942.150) (6.165.958) (2.465.705) 3.976.834
Provizioane pentru litigii 5.600.147 (17.200.000) - -
Alte venituri/ {cheltuieli) {16.976.565) (43.533.034) (10.797.444) {3.455.721)
operationale, net

Profit realizat inaintea calcularii 37.010.470 (7.721.654) 13.935.707 15.779.116
dobanzilor, faxelor, deprecierii si

amortizarii

Cheltuieli cu  deprecierea  si (670.308) (630.871) (378.320) (303.148)
amortizarea

Pierderi de valoare a activelor. altele (5.678.347) 3.362.558 562.365 (1.098.420)
decat investitiile imobiliare

Deprecieri si pierderi de valoare (6.348.655) 2.731.687 184.045 (1.401.568)
recunoscute/reversate, altele decat

cele aferente investitiilor

imobiliare

Castiguri/ (pierderi) in valoarea justa 492,053 1.745.128 - -
a investitiilor imobiliare. net

Profit realizat inaintea calcularii 31.153.868 (3.244.839) 14.119.752 14.377.548
dobanzilor si taxelor

Costuri de finantare (1.452.346) (1.344.045) (957.482) (493.620)
Venituri financiare 31.856 20,971 (117.176) 12,722
Diferente de curs valutar 63.572 (77.321) 11.505 51.329
Alte elemente financiare, net {185.135) (86.766) (213.368) (206.886)
Rezultat financiar (1.542.053) (1.487.161) (1.276.521) (636.461)
Profit brut / (pierdere bruta) 29.611.815 (4.732.000) 12.843.231 13.741.087
Impozit de profit - - (243.605) -
Profitul/ (pierderea) net(a) a(l) 29.611.815 (4.732,000) 12.599.626 13.741.087
perioadei

Diferente din reevaluarea 25,907 20.187 - -
imobilizarilor corporale

Total rezultat global aferent 29.637.722 (4.711.813) 12.599.626 13.741.087

perioadei

Sursa: Pentru perioadele incheiate la 31 decembrie, informatiile au fost extrase din Situagiile Financiare
Consolidate Auditate Anuale, iar pentru perioadele incheiate la 30 iunie, informafiile au fost extrase din Situatiile

Financiare Consolidate Neauditate Semestriale

Evolufia principalilor indicatori linanciari

Evolutia activelor

Activele totale ale Grupului au crescut cu 3,6% la 31 decembrie 2016, de 1a 465,9 milioane
la 482,6 milioane lei la 31 decembrie 2016, compenséind sciderea investitiilor imobiliare {cu

5
u

2016, fatd de finalul anului 2015) si, respectiv a creantelor din cadrul activelor imobilizate pentru aceeasi perioaad
{cu 1,33% la finalul anului 2016, fatd de finalul anului 2015). Activele totale ale Grupului au continuat si creasci
cu 6.0% in primul semestru al anului 2017 fatd de aceeasi perioadd a anului trecut, de la 465,7 milioane de lei la 30
iunie 2016 la 493,5 milicane lei 1a 30 iunie 2017. Cresterea activelor la data de 30 iunie 2017 se datoreazi creantelor
comerciale din cadrul activelor circulante, care au crescut cu 65% n primul semestru al anului curent comparativ cu
30 iunie 2016, motivul principal fiind ritmu! mai scizut de incasare la contractele de vinzare de apartamente, o parte
semnificativi din acestea ficindu-se cu plata prin credit bancar si mai putin din surse proprii. De asemenea, creditele
prin programul ,,Prima Casi” se deconteaza intr-o perioadd mai mare de timp si automat decalajul se reflecti in
situatia creantelor Grupului.

Ponderea activelor circulante In totalul activelor Grupului era de 68,04% la 31 decembrie 2016, in crestere cu 17,87
puncte procentuale fati de 50,16% la 31 decembrie 2015. In primele sase luni ale anului 2017, ponderea activelor
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circulante in totalul activelor Grupului era de 69,02%, in cregtere cu 13,21 puncte procentuale fatd de 55,81% la 30
iunie 2016,

Stocurile totale ale Grupului au crescut cu 55,0% la 31 decembrie 2016, de la 190,8 milioane de lei la 31 decembrie
2015 la 295,7 milioane de lei la 31 decembrie 2016. Stocurile totale ale Grupului au crescut cu 31,6% la 30 iunie
2017, de 12 232,6 milioane lei la 30 iunie 2016 la 306,2 milioane lei la 30 iunte 2017. Cresterile stocurilor din primul
semestru al anului 2017 sunt in special datorate cheltuielilor de productie pentru noua etapi de dezvoltare a
cartierului Greenfield, faza 7.

Creantele imobilizate ale Grupului Tnregistrat o usoard scidere de 1,3% la 31 decembrie 2016, de 1a 11,4 milioane
de lei la 31 decembrie 2015 [a 11,2 milioane de lei la 31 decembrie 2016, continudnd s& scad in primele sase [uni
ale anului 2017 cu 3,2% fata de aceeasi perioadid a anului trecut, de la 11,5 milioane de let la 30 iunie 2016 la 10,9

milioane de lei la 30 funie 2017.

Creantele circulante au scizut cu 42% la 31 decembrie 2016, de la 25,6 miliocane de let la 31 decembrie 2015 1a 14,9
milioane de lei la 31 decembrie 2016. In primul semestru al anului 2017, creantele circulante au crescut cu 53,6%
de 1a 15,1 milioane de lei la 30 iunie 2016 la 23,2 milioane de lei la 30 iunie 2017. Scaderea creantelor circulante a
fost In principal determinati de incasérile de la clienti, dar si de evolutia descrescitoare a numarului contractelor cu
plata in rate a pretului in ultimii 3 ani {contracte care nu mai existd in prezent).

Evolutia capitalurilor proprii si a datoriilor

La 31 decembrie 2016, Grupul avea capitaluri proprii in valoare totald de 385,4 milioane de lei, inregistrind o
crestere de 7,6% fatd de 31 decembrie 2015 cind valoarea capitalurilor proprii a fost de 357,9 milioane de lei. La
finalul lunii funie 2017, Grupul avea un total al capitalurilor proprii de 386,3 milioane de lei, Tnregistrind o cregtere
de 3,9% fata de 30 iunie 2016 cind totalul capitalurilor proprii a fost de 371,7 milioane de lei.

Ponderea capitalurilor proprii in totalul pasivalui, la nivel de Grup, 1a 31 decembrie 2016 a fost de 79,9%, in cregtere
fatd de 76,8% la 31 decembrie 2015. La 30 iunie 2017, ponderea capitalurilor proprii in totalul pasivului curent, la
nivel de Grup, a fost de 78,3%, fa(d de 79,8% la 30 iunie 2016. Corelativ, ponderea datoriilor in totalul pasivului
curent, la nivel de Grup, la 31 decembrie 2016 a fost de 19,720,1%, tn scadere fatd de 23,217% la 31 decembrie
2015. La 30 iunie 2017, ponderea datoriilor in totalul pasivalui curent, la nivel de Grup, a fost de 21,8%, 1n usoari
scidere fatd de 20,2% la 30 iunie 2016.

Din totalul datoriilor Grupului la 30 iunie 2017, 31% reprezintd datorii comerciale si alte datorii, imprumuturile la
institutiile de credit (in valoare de 60,2 milioane de lei) reprezentdnd 56,1% din total datoril. Totodata pe linia de
alte datorii la 30 iunic 2017 sunt inclusc si dividendele de plata citre actionari in valoare de 11,2 mil RON.

La 30 iunie 2017, datoriile ce au termen de exigibilitate sub un an reprezinti 51,1% din totalul datoriilor Grupului.
Evolugia veniturilor operationale

Veniturile Grupului fluctueazi in general in functie de stadiile de dezvoltare ale proiectelor Grupului. Reluarea
productiei cu noile etape de dezvoltare rezidentiald in cartierul Greenfield, a favorizat obtmerea unui produs
competitiv i apreciat de piatd si astfel societatea a reusit o crestere semnificativa a vinzir™

Veniturile din vénzarea stocurilor de proprietifi rezidentiale la nivelul Grupului pentru 3
decembrie 2016 au fost de 144,906,803 lei, in comparatie cu 107,032,653 lei pentru - il
decembrie 2016, inregistrand o crestere de 35,4% de la an la an.

Veniturile din vanzarea stocurilor de proprietati rezidentiale la nivelul Grupului pentru peris ie
2017 au fost de 69,444,573 lei, in comparatie cu 52,107,621 lei pentru pericada fina 0,

fnregisttdnd o crestere de 29,43 %.
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Principalele surse de venituri ale Grupului sunt reprezentate de veniturile obtinute de citre Emitent din vinzarea de
locuinte (apartamente gi case) si terenuri, din chirii si din servicii prestate. Pe langd acestea, Grupul mai obtine
venituri din utilitdti refacturate.

Tabelul de mai jos prezinta structura simplificatd a veniturilor operationale ale Grupului la 31 decembrie 2015 si 31
decembrie 2016 si la 30 iunie 2016 si 30 iunie 2017:

31 decembrie 30 iunie
2016 2015 2017 2016
{auditat) {auditat) (neauditat) (nequditat)

Venituri din vinzarea de stocuri de 144.906.803 107.032.653 69.444.573 52.107.621
proprietdti rezideniale

Venituri din Inchirieri 1.310376 1.222.245 310.610 690.249
Venituri din vinzare de investitii 2.189.510 4.295.138 - 1.434.154
imobiliare

Venituri din prestari servicii 763.596 1.613.087 1.342.904 1.147.314
Alte veniturt de naturd operationald 1.228.185 1.003.836 (53.65) (662.327)

Sursa; Pentru pericadele incheiate la 31 decembrie, informafiile au fost extrase din Situaiile Financiare
Consolidate Auditate Anuale, iar pentru perioadele incheiaie la 30 iunie, informatiile au fost extrase din Situatiile

Financiagre Consolidate Neauditate Semestriale
Venituri din vinzdri de apartamente §i case

fn 2016, veniturile din vinzarea de locuinte a crescut cu 35,39%, de la 107.032.653 lei la 31 decembrie 2015 la
144.906.803 lei la 31 decembrie 2016, datoritd fnceperii vinzarilor din Faza 3 si Faza 4 din Ansamblul Salcimilor
din Proiectul Greenfield.

Vénzirile au continuat sa creascd usor in primul semestru din 2017, cu 1,7% fatd de aceeasi perioada a anului trecut,
de la 172 unitigi la 30 iunie 2016, la 175 unititi la 30 iunie 2017, in timp ce valoarea medie a tranzactiei a crescut
cu peste 19%, de la aprox 69.200 EUR in 2016, la 82.300 EUR in semestrul 1 2017.

Venituri din vinzdri de terenuri

In ceea ce priveste vinzarea de terenuri, vinzariie au scazut cu 48,8% in anul 2016 fati de 2015, de la 4,3 milioane
de leila 31 decembrie 2015 Ia 2,2 milicane de lei la 31 decembrie 2016. In primul semestru din 2017, Societatea nu
a vindut terenuri, spre deosebire de aceeasi perioadd a anului trecut, in care vinzirile a lei.
Reducerea volumului de vinzari a terenurilor este accentuatd de apetitul scizut al ¢t st
produs, la care se adauga lipsa finantdrii.

Venituri din chirii

Activitatea de inchiriere a apartamentelor nu mai constituie o prioritate pentru Grup in din
chirii au scazut cu 55% la 30 iunie 2017 fatd de 30 iunie 2016. Majoritatea locuinteionn aic carm conace de
Inchiriere au Incetat incepdnd din anul 2015, au fost vindute, astfel cd la 30 iunie 2017 Grupul inchiria doar 6
locuinte. Acestea vor fi vAndute la expirarea contractelor de inchiriere.

Evolufia cheltuielilor operafionale

Cheltuielile operationale totale la nivelul Grupului pentru pericada finalizati la 31 decembrie 2016 au fost
del121.703.560 lei, In comparatie cu 125.704.583 lei pentru perioada finalizata la 31 decembrie 2015, inregistrdnd o
scidere 3,3% de la an la an.
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Cheltuielile operationale la nivelul Grupului pentru perioada finalizatd la 30 iunie 2017 au fost de 58.788.617, in
comparatie 44.679.497 lei pentru perioada finalizatd la 30 iunie 2016, Inregistrand o crestere de 31,6%.

Tabelul de mai jos prezintd structura simplificatd a cheltuielilor operationale ale Grupului la 31 decembrie 2015 si
31 decembrie 2016 si la 30 iunie 2016 si 30 iunie 2017:

31 decembrie 30 iunie
2016 2015 2017 2016
{auditat) (auditat) (neauditat) (nequditat)
(RON) (RON)
Cheltuieli operationale (121.703.560)  (125.704.583) (58.788.617) (44.679.497)

Valoare contabild a stocurilor de

proprieti{i rezidentiale vindute (92.333.577) (72.606.379)

(45.110.884)  (33.744.483)

Costuri operationale aferente (2.883.824) (2.709.921) (1.591.043)  (1.050.424)
proprietétilor inchirjate

Valoarea contabila a investifiilor (1.917.666) (4.238.327) - (1.304.721)
imobiliare

Servicii prestate de terti (8.263.165) (8.882.554) (3.904.739)  (3.070.478)
Cheltuieli privind consumabilele (2.641.460) {4.763.579) {498.620) (794.092)
Cheltuieli cu beneficiile (9.721.718) (9.137.866) (5.217.626)  (4.052.972)
angajatilor

Alte cheltuieli operationale (3.942.150) {6.165.958) (2.465,705) (662.327)
Cheltuieli cu provizioane pentru - (17.200.000) - -

litigii

Sursa: Peniru perioadele Incheiate la 31 decembrie, informafiile au fost extrase din Situatiile Financiare
Consolidate Auditate Anuale, iar pentru pericadele incheiate la 30 iunie, informafiile au fost extrase din Situatiile

Financiare Consolidate Neauditate Semestriale

Cresteri ale cheltuielilor Inregistrate In anul 2016 fata de 2015 au fost la capitolul de cheltuieli operationale si la
capitolul cheltuieli cu beneficiile angajatilor, costurile aferente fiecaruia dintre aceste capitole crescénd cu 6,4% de
la an la an. La 30 iunie 2017 fatd de 30 iunie 2016, cheltuielile operationale aferente proprietatilor nchiriate au
crescut cu 52,4%, in principal datoritd stocurilor existente, iar cheltuielile cu beneficiile angajagilor au scizut cu
29%.

Cheltuielile privind materiile prime si materiale, s-au redus cu 44,5% la 31 decembrie 2016 fatd de 31 decembrie
2015 sicu 37,2% la 30 iunie 2017 fatd de 30 junie 20106.

O influentd semnificativi asupra veniturilor operajionale a avut-o reluarea provizionului constituit pentru litigiul
inregistrat sub dosarul 60772 /3/2011, in legdturd cu care s-a pronuntat decizia penala 527/A a Curtii de Apel
Bucuresti {in care partea civild a fost Agentia Nationald de Administrare Fiscala-Direcfia Gen

Grupul nu inregistreazi cheltuieli semnificative de capital, curente sau anticipate.
Evolutia rezaitatului perioadei

Rezultatului operational inainte de dobdnzi si impozit pe profit al Grupului a inregistrat o ¢

34.398.706 lei, la 31.153.868 lei Ia 31 decembrie 2016 fatd de -3.244.838 lei la 31 decemb i

rezultat fiind determinat de pierderile din valoarea justi a investifiilor imobiliare, conform IAS 40). Investitiile
imobiliare cuprind terenuri gi proprietdti rezidentiale detinute cu scopul cresterii valorii capitalului. De asemenea,
proprietitile rezidentiale incluse in investifii imobiliare cuprind si imobile inchiriate tertilor. In primul semestru al
anului 2017, rezultatului operational fnainte de dob&nzi §i impozit pe profit al Grupului a inregistrat o scidere de
1,8% fafd de aceeasi perioadd a anului trecut, In valoare de -257.796 lei, de la 14.119.752 lei la 30 iunie 2017 fata
de 14.377.548 lei la 30 iunie 2016.

Rezultatul financiar net al Grupului a scdzut cu 54.892 lei, la -1.542.053 lei la 31 decembrie 2016 fatd de -1.487.161
lei la 31 decembrie 2015, pe seama cresterii cheltuielilor cu dobanzile aferente contractarii a trei noi credite in
vederea finantirii Fazelor 5 si 6 din Ansamblul Platanilor — Greenfield. In primul semestra al anului 2017,
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rezultatului financiar net al Grupului a Tnregistrat o scidere de 100,6% fati de acceasi perioadid a anului trecut, In
valoare de -640.060 lei, de la -1.276.521 lei la 30 iunie 2017 fata de -636.461 lei 1a 30 {unie 2016, scidderea fiind
datoratd costurilor de finantare mai mari.

Profitul brut inregistrat Ia 31 decembrie 2016 de Grup este de 29.611.815 lei, In cregtere cu 34.343.814 lei fatd de
pierderea de ~4.731.999 lei de la 31 decembrie 2015. In primul semestru al anului 2017, profitul brut al Grupului a
fnregistrat o scadere de -6,6% fa(d de aceeasi perioadid a anului trecut, in valoare de -897.856, de la 12.843.231 lei
la 30 iunie 2017 fatd de 13.741.087 lei la 30 iunie 2016,

In cifre nete, profitul inregistrat la 31 decembrie 2016 de Grup este de 29.611.815 lei, in crestere cu 34.343.814 lei
fata de pierderea de -4.731.999 lei de Ia 31 decembrie 2015. In primul semestru al anului 2017, rezultatul net al
Grupului a inregistrat o scidere de 8,3% fata de aceeasi perioadi a anului trecut, in valoare de -1.141.461, de la
12.599.626 1a 30 iunie 2017 fata de 13.741.087 la 30 iunie 2016.

Indicatori EPRA

EPRA (European Public Real Estate Association) este o asociatie a cirei misiune este sd promoveze, dezvolte si sd

reprezinte sectorul imobiliar din Europa constdnd in societdti listate pe burse de valori,

Printre altele, comitetele de specialitate EPRA au formulat anumite recomandari in vederea imbunartatirii metodelor
de prezentare, a transparentei, relevantei si gradului de comparabilitate al rezultatelor publicate de societitile
imobiliare listate pe bursele de valori. Emitentul sprijini aceastd initiativd de standardizare a raportérilor de
performantd, in final tradusd intr-o calitate sporitd a acestora, motiv pentru care include in raportérile sale anuale

urmitorii indicatori EPRA:

e EPRA Activ Net Contabil, calculat in baza valorii activului net contabil (determinat conform IFRS),
ajustatd pentru a include valoarca de piatd a investitiilor si pentru a exclude anumite elemente ce nu sunt
agteptate a se transforma In proiccte de investitic pe termen lung; si

o EPRA Activ Net Contabil per Actiune, fiind egal cu raportul dintre EPRA Activ Net Contabil si numdrul
de actiuni in circulatie.

Tabelul de mai jos cuprinde evolutia indicatorilor EPRA, pentru anii incheiati la 31 decembrie 2015 si 2016, precum
si pentru semestrele Incheiate la 30 unie 2016 si2017:

31 decembrie 30 iunie
2016 2015 2017 2016
(auditar) (auditar) (neauditaty {reauditat)

(RON) (RON)
EPRA Activ Net Contabil 437.237.453 470.352.594 548.491.466  459.328.029
EPRA Activ Net Contabil per 1,57 1,69 1,96 1,65
Actiune
Sursa: Pentru perioadele incheiate la 31 decembrie, informagiile au fost extrase we
Consolidate Auditate Anuale, iar pentru perioadele incheiate 1a 30 iunie, informatiile au ile
Financiare Consolidate Neauditate Semestriale
Pozitia fluxurilor de numerar
Tabelul de mai jos cuprinde fluxurile de numerar censolidate din activitati de explos rar
consolidate utilizate in activititi de investitii si fluxuri de numerar consolidate din (utilizate ..., ... ... .. ..._._re,

pentru anii incheiati la 31 decembrie 2015 s5i 2016, precum si pentru semestrele incheiate la 30 funie 2016 §i 2017:
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31 decembrie 30 iunie

2016 2015 2017 2016
{auditat) {auditar) (neauditat) (neauditat)
{RON) (RON}

Numerar la inceputul perioadei 17.266.754 3.653.180 17.632.043 17.266.754
Numerar net provenit din activitatea (11.614.838) 559.524 (7.527.322) (18.680.428)
de exploatare

Numerar net provenit din activitatea 534.550 4.010.639 660.270 689.907
de investitii

Numerar net provenit din activitatea 11.445.577 9.043.412 247.402 12.717.289
de finantare

Numerar la sfarsitul perioadei 17.632.043 17.266.754 11.012.393 11.993.522

Sursa: Pentru perioadele incheiate la 31 decembrie, informatiile au jfost extrase din Situatiile Financiare
Consolidate Auditate Anuale, iar pentru perioadele Incheiate la 30 funie, informatiile au fost extrase din Situatiile
Financiare Consolidate Neauditate Semestriale

Scaderea disponibilititilor banesti consolidate cu 31% la sfarsitul primului semestru din 2016 comparativ cu
inceputul anului este determinatd de plata citre Agentia Nationald de Administrare Fiscald-Directia Generald
Juridicd a datoriilor din litigiul aferent dosarului cu nr. 60772 /3/2011, incheiat in martie 2016 prin pronuntarea
deciziel penale 527/A a Curtii de Apel Bucuresti. Obligatiile stabilite de instantd in sarcina Emitentului in litigiul
mentionat anterior au fost stinse integral la data prezentului Prospect.

Informatii linanciare selectate extrase din Situatiile Financiare Individuale
Analiza elementelor de bilant

Tabelul de mai jos cuprinde o analizd a elementelor de activ bilanlier ale Emitentului, la data de referintd 30
septembrie 2017, prin comparatie cu valoarea acelorasi elemente, la 31 decembrie 2016:

31 decembrie 2016 30 septembrie 2017

(auditat) (reauditat) Yo
Elemente de activ {RON)
Imobilizéti corporale 6.044.055 7.882560 30%
Imobilizéri necorporale 232.663 179.580 -23%
Investitii imobilizate 136.736.403 136.759.859 0%
Active fmanciare 14.377.226 14.400.196 0%
Creante imobilizate 11.215.815 6.808.885 -39%
Total active imobilizate 168.606.162 168.699.849 0%
Stocuri 282.813.138 293.959.866 4%
Creante comerciale si alte creante 15.652.318 71.836.993 359%
Cheltuieli in avans 131.717 87.147 -404 _
Numerar si echivalente de numerar 17.432.180 17.583.16 .
Total active curente 316.029.353 383.467.16 -
Total active 484.635.515 549.318.24 L
Sursa: Situaiile Financiare Individuale Neauditate Trimestriale
La 30 septembrie 2017, disponibilitatile banesti ale Emitentului au rimas aproximativ la ¢ 1

decembrie 2016,

fn primele noui luni ale anului 2017, creantele comerciale au crescut cu 359%, motivul principal fiind coutractul de
imprumut cédtre Bergamot Developments, imprumutat si Emitentul, Imprumutdtor. A se vedea - Evenimente
ulterioare datei witimelor situatii financiare consolidate prezentate in Prospect. - Operatiuni in vederea finanfarii
dezvoltirii §i construivii de prolecte rezidentiale prin intermediul Bergamot Developments SRL..
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Fafi de situatia de inceputul anului, stocurile au inregistrat o crestere de 4%, datorita capitalizirii cheltuielilor de
productie pentru noua etapd de dezvoltare a cartierului Greenfield, faza 7 si a receptiondrii finale, a apartainentelor
aferente fazelor 5 i 6, din martie 2017.

Imobilizirile corporale au crescut pe seama transferului fn active (din stocuri) a terenului aferent parcului gi a
achizitiilor diferitelor echipamente {inclusiv I'T) pentru utilizarea noului birou de vanziri (30%).

Activele totale s-au apreciat cu aproximativ 13% fagi de nivelul inregistrat la sfrgitul anului 2016.

Tabelul de mai jos cuprinde o analizi a elementelor de pasiv bilantier ale Emitentului, la data de referin(d 30

septembrie 2017, prin comparatie cu valoarea acelorasi elemente, la 31 decembrie 2016:

31 decembrie 2016 30 septembrie 2017

{auditat) (neauditat) i

Elemente de pasiv (RON)

Capitaluri proprii 390.776.564 391.763.350 0%
Imprumuturi 28.519.089 93.873.965 229%
Datorii comerciale si alte datorii 2.863.913 2.554.437 -11%
Impozit amanat 13.000.347 13,000.347 0%
Total datorii pe termen lung 44.383.345 105.428.749 147%
Imprumuturi 28715491 19.266.384 -33%
Datorii comerciale si alte datorii 20.753.493 28.833.141 39%
Provizioane pentru riscuri si cheltuieli 6.618 6.618 0%
Total datorii curente 49.475.602 48.126.143 -3%
Total datorii 93.858.951 157.554.892 68%
Total capitaluri proprii si datorii 484.635.515 549.318.242 13%

Sursa: Situatiile Financiare Individuale Neauditate Trimesitriale

froprumuturile Emitentului au inregistrat o crestere in trimestrul 3 al anului 2017 datorita imprumutului din
emisiunea de obligatiuni cu dobéinda aferentd dupd reevaluare de 55.056.834 lei si noilor linii de credit obtinute
pentru finantarea fazei 7 (Ansamblul Platanilor).

Datoriile comerciale ale Emitentului au crescut cu 33%: datorita cheltuielilor de productie in crestere corelate s cu
tragerile efectuate din creditele bancare. Totodatd pe linia de alte datorii la 30 septembrie 2017 sunt incluse si
dividendele de plata cétre investitori in valoare de 11,2 milioane lei. Fata de valoarea dividendelor de plata la 30
Septembrie 2017, pe parcursul lunii Octombrie 2017 au fost achitate in proportie de 98%.

Capitalurile proprii au crescut cu 13% fatd de nivelul de la sfargitul anului 2016, pe seama cresterii Inregistrate din
tmprumuturi la T3 2017.

Analiza elementelor de rezultat

La trimestrul 3 al anului 2017, Emitentul a tnregistrat venituri operationale de 101,9 milioane lei, cu 17% mai mici
fatd de aceeasi perioadd a anului anterior, iar profitul net a fost de aproximativ 13,5 milioane lei, Tnregistrind o
scidere de 52% fati de perioada similard din 2016, cand s-a inregistrat profit brut de 27,91
profitului a fost influentatd de un volum al vénzérilor inferior celui de anul trecut (-19%) si dat
financiar al Emitentului (+153%) fati de anul 2016. Sciiderea Inregisirati s-a datorat exclusiv’
drumurile de acces In complex si mediatizirii nefavorabile mtense. Anticipand situatia, Emite
din 2016, alte 3 solutii alternative de acces, pentru care a si finalizat demersurile privind ac
proiectirile aferente, procedurile de avizare si autorizare aflandu-se, in contimuare, in plin de

Principalii indicatori fmanciari al situatiei financiare a Emitentului la data de 30 septembrie 2v1 s sunt urmarorix:

Indicatori conform IFRS (RON) 2016_9 luni 2017_9 luni Variatie Trim 3_2016 Trim 3_2017 Variatie
(neaudital)
Venituri operationale, din care: 123.359.685 101.870.763 -17% 61.207.330 31.158.005
Veninurl din vanzare de stocurl de proprictatl |1y 343543 | 93776931 -16% 59510794 | 26314412
rezidentiale
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Venituri din inchirieri si din utilitati 2,891,633 6.661.296 130% 1.644.064 4615916 142%
refacturate chiriasilor

Venituri din vanzare de investitii imobiliare 1.619.062 0 -100% 184.908 0 -100%
Alte venituri de natura cperationala 865.371 1.432.536 56% 348.053 227.683 -35%
Alte venituri operationale - Litigiu ANAF 6.640.074 0 -100% 119,511 0 -100%
Cheltuieli operatiouale, din care: (95.973.364) (84.284.414) -12% (47.410.256) (27.358.449) -42%
Valoare contabila a stocurilor de proprietali (76.768.160) |  (52.535.780) -15% (40.047.200) | (19.296.851) 52%
rezidentiale vandute

Costuri operationale aferente proprietatilor (1.755.550) | (5.483.851) 212% (708.782) |  (3.894.418) 449%
inchiriate si vandute

Valoarea contabila a investitiilor imobiliare (1.461.265) 0 -100% (156.544) 0 -100%
Cheltuieli privind materiile prime si (617.606) (658.495) 7% (316.569) (202.420) 36%
materiale

Servicil prestate de terti (6.147.701) (5.037.777) -18% (2.857.470} (241.066) -92%
Cheltuieli cu beneficiile angajatilor (5.652.709) (6.785.574) 20% (2.249.546) (2.387.166) 6%
Alte cheltuieli de natura operationala (3.570.373) (3.782.937) 6% (1.074.145) (1.336.528) 24%
Rezultat operational (EBITDA) 27.386.321 17.586.349 -36% 13.797.074 3.799.556 -12%
Cheltuieli cu deprecierea si amortizarea (474.704) (565.762) 19% (174.438) (190.324) 9%
Pierderi de valoare a activelor, altele decat 1.990.461 (337.410) 117% 1.658.870 (683.003) -165%
investitii imobiliare

Castlg_u_r_l / (plcrde_:r}) in valoarea justa a decat 0 0 0% o 0 0%
investitiilor imobiliare

Rezultat operational (EBIT) 28.902.078 16.683.177 -42% 14.681.506 2.926.229 -80%
Costul financiar net (950.801) (2.404.748) 153% {475.014) (1.128.178) 138%
Profit / Pierdere brut(a) (EBT) 27.951.277 14.278.429 -49% 14.206.492 1.798.051 -87%
Impozit pe profit 0 (800.000) 100% 0 (556.395) 100%
Profitul / (pierderea) net(a) afl) perioadei 27.951.277 13.478.429 -52% 14.206.492 1.241.656 -91%

Sursa: Situatiile Financiare Individuale Neauditate Trimestriale

La data de 30 septembrie 2017, vinzirile au atins un numar de 246 imobile (apartamente si case) 29 locuri de parcare,
5 loturi de teren si 1 terasi totalizdnd o suprafati totald construitd de 22.007 mp, cu 25,9 % mai micd comparativ cu
anul precedent (29.677 mp).

Vanzdrile au scizut cu 30,3%, de la 353 unitati la sfarsitul trimestrului IIT din 2016, la 246 unitéti la trimestrul 111
2017, in timp ce valoarea medie a tranzactiei a crescut cu peste 19%, de la aprox 70.895 EUR in 2016, 1a 8§2.952
EUR la trimestrul IIT 2017,

Cheltuielile operationale au scizut cu 12 % fafi de perioada similard din 2016. Costurile operationale aferente
proprietitilor vandute la 30 septembrie 2017 au crescut datorita cheltuielilor realizate pentru Inceperea dezvoltdrii
Proiectului Domenii, cheltuieli ce au fost refacturate catre Bergamot Developments S.R.L.

In comparatie cu un rezultat operational de 27,39 milioane lei la 30 septembrie 2016, in 2017 re
a fost de 17,59 miliocane lei (-36%)

Situatia fluxurilor de numerar
La 30 septembrie 2017, situagia fluxurilor de numerar a Emitentului era urmitoarea:

Scidderea numerarului la sfargitul trimestrului 11T din 2017 are la bazi investitiile efectuate la e
Ansamblul Platanilor (Proiectul Greenfield).

30 septembrie 2016 30 septembrie 2017

{neauditat) {reauditat)
(RON)
Numerar la inceputul perioadei 17.080.848 17.432.180
Numerar net provenit din activitatea de {4.925.706) (46.602.785)
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exploatare

Nume-re?.r net provenit din activitatea de 673.117 (2.217.610)
Investitll
Numerar net provenit din activitatea de 3.226.057 48.971.376
finantare
Numerar la sfirsitul perioadei 16.054.316 17.583.161

Sursa: Situatiile Finarnciare Individuale Neauditate Trimesiriale

Situatia imprumuturilor

Situatia imprumuturilor bancare

La data de 30 septembrie 2017 situatia imprumuturilor bancare era urmétoarea:

Mairimea facilitatii, Tn moneda

Creditor Moneda Data scadentei originali
Piraeus
Bank'" EUR 21.10.2017 12.807.270
Piragus Bank RON 28.07.2020 32.730.000
Banca Transilvania RON 25.07.2018 4.047.000
Banca Transilvania RON 25.07.2018 20.235.000
Banca Transilvania RON 28.02.2019 3.861.180
Banca Transilvania RON 28.02.2019 20.322.000
Libra Internet Bank RON 23.09.2020 35.000.000
Sursa: Grupul
(1) Creditul a fost rambursat integral la data de 9 octombrie 2017.
mprumuturile bancare sunt garantate cu urmitoarele active (valori juste):
31 decembrie 30 iunie
2015 2016 217
Investitii imobiliare 136.736.403 214.893.889 136.736.413  188.085.509
Creanfe comerciale si alte 14.874.354 25.552.033 23.205.415 15.139.586
creanie (din categoria activelor
circulante)
Numerar si echivalente de 17.632.043 17.266.754 11.012.393
numerar
Sursa: Grupul
Contractele de fmprumut incheiate fn cursul anului 2014 cu Banca Transilvania pres b

incasirilor operate prin banci si respectiv asupra cartierului Salcdmilor, care este Inci in ¢

Va rugam sa vedeti si sectiunea “Contracte principale” pentru o descriere detaliatd a contractelor importante de

Tmprumuturi bancare ale Grupului.

Alte obligafii financiare

Emisiunea de obligafiuni din 2017
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in data de 10 julie 2017, Societatea a oferit in vederea subscrierii, 120 de obligatiuni la purtator de seria A, fiecare
avind o valoare nominala de 100.000 euro si o valoare nominala totala de 12.000.000 euro, emjse in forma materiali,
ciitre doud fonduri de investitii administrate de Credit Value Investments Sp. z 0. 0. (CVI), care au acceptat oferta
la aceeasi datd. Obligatiunile au fost oferite initial la un pret al emisiunii de 98.400 euro per Obligatiune (respectiv
11.808.000 euro per numarul total de Obligatiuni). Obligatiunile au fost emise la data de 11 iulic 2017 si sunt
scadente la data la care se implinesc 54 de luni de la data emisiunii, cu conditia ca la 42 de luni de la data emisiunii,
Socictatea sd rascumpere in mod obligatorin 50% din valoarea nominald a Obligatiunilor. Obligatiunile sunt
purtatoare de dobindi la ¢ ratd fixd de 6,00% pe an, plitibili de doud ori pe an.

Veniturile din emisiunca de Obligatiuni au fost utilizate pentru a finanta achizitia de terenuri prin intermediul
subsidiariei Emitentului Bergamot Developments S.R.L. in vederea dezvoltirii si construirea de proiecte
rezidentiale. Obligatiunile sunt garantate in principal cu o ipoteca imobiliard de prim rang ce acoperd obligatiile
rezultdnd din Obligatiuni, pdna la valoarea maxima garantatd de 18.000.000 EUR (optsprezece milicane de euro),
constituita asupra a noui loturi de teren cu o suprafati totald de 196.407 mp situate in Bucuresti, Sector 1, Romania,
aflate in proprietatea exclusiva a Societdtii, precum si asupra accesoriilor acestora. Societatea are o optinne de
rascumparare anticipata a Obligatiunilor, care poate fi exercitatd incepand cu cea de-a doua data de platéd a dobénzii,
cu conditia ca valoarea minimi riscumparata s3 fie de cel putin 1.000.000 EUR,

Gestionarea riscului financiar
Riscul de piagi

Riscul de piatd este riscul ca variatia preturilor piefei, cum ar fi cursul de schimb valutar, rata dobénzii §i pretul
instrumentelor de capitaluri proprii, sa afecteze veniturile Societdfii sau valoarea instrumentelor financiare detinute.
Obiectivul gestionarii riscului de piatd este acela de a gestiona §i controla expunerile la riscul de piatd In cadrul unor
parametri acceptabili si In acelasi timp de a optimiza rentabilitatea investitiilor.

Riscul de rata a dobdnzii

La data raportarii, profilul expunerii la riscul de ratd a dobénzii aferent instrumentelor financiare purtatoare de
dobandi, raportat citre conducerea Emitentului a fost urmatorul:

Valoare contabila

31 decembrie 30 iunie
2016 2015 2017 2016

(auditat) (auditat) (neauditat) (neauditat)
Instrumente cu rata fixi
Active financiare - - - -
Datorii financiare - - - -
Instrumenite cu rati variabili
Datorii financiare 57.234.580 45.789.003 58.030.505 60.165.790
Total 57.234.580 45.789.003 58.030.505

Sursa: Pentru perioadele incheiate la 31 decembrie, informatiile au fost extrase din S

o NIU

Consolidate Auditate Anuale, iar pentru perioadele incheiate la 30 iunie, informatiile au fost
Financiare Consolidate Neauditate Semestriale

Analiza de senzitivitate a valorii juste pentru instrumentele cu rati de dobdndd fixi

Societatea nu contabilizeazi active si datorii financiare cu rata de dobanda fixa la valoare justd prin contul de profit

sau pierdere si nu desemneazd instrumente financiare derivate (swap-uri pe rata dobanzii) ca instrumente de

acoperire a riscurilor in cadrul unui model de contabilizare a operatiunilor de acoperire a valorii juste impotriva

riscurilor, Prin urmare, o modificare a ratelor de dobanda la data raportarii nu ar afecta contul de profit sau pierdere.
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Analiza de senzitivitate a fluxurilor de trezorerie pentru instrumentele cu rafd variabild

O modificare a ratelor de dobandi cu 100 puncte de bazi la data raportirii ar fi determinat cresterea sau descregterea
capitalurilor proprii $i a profitului sau pierderii cu 572.345 lei la finalul anului 2016 (2015: 457.890 lei). Aceasta
analiza (ipotetici) presupune ca toate celelalte variabile, in mod particular cursurile de schimb valutar, riméin

constante.
Proceduri judiciare

Emitentul este parte in, calitate de reclamant sau de périt, in diverse proceduri judiciare aflate pe rolul instantelor
din Romadnia. Cele mai semnificative dintre acestea (in termeni de potential impact asupra situatiei financiare sau
asupra profitabilitatii Emitentului) sunt sumarizate mai jos.

Litigiu pentru iesivea din indiviziune impotriva Cefin Real Estate Dezvaltare BV S.R.L.

Emitentul a achizitionat In septembrie 2014, in scopul unei noi dezvoltdri imobiliare, un teren situat in Bucuresti,
intr-o zoni semi-centrald, din Bvd, Barbu Vicirescu, reprezentind o coti-parte de 1/3 (aprox. 26.400 mp) din dreptul
de proprietate asupra imobilului compus din 5 terenuri, in suprafati totala de 78.970 mp. Pentru restul terenului,
Emitentul se afld in litigiu pentru iesirea din indiviziune cu proprietarul Cefin Real Estate Dezvoltare BV S.R.L.
Litigiul se afld pe rolul Judecatoriei Sectorului 2, in prima faza a judecitii, primul termen fiind fixat pentru data de
16.11.2017

Litigii veferitoare la contractul de asociere in participatinne incheial cu Municipiul Cluj Napoca peniru dezvoltarea

projectului rezidential Lomb

incepand cu anul 2012, Clearline Development & Management SRL. si Emitentul sunt implicate in doua litigii cu
Municipiul Cluj Napoca, prin primar, {n legiitura cu un contract de asociere in participatiune Incheiat cu Municipiul
Cluj Napoca, avind ca obiect dezvoltarea proiectului rezidential Lomb (,Contractul de Asociere in
Participatiune”). Emitentul are calitatea de reclamant in iitigiul care se afla pe rolul Tribunalului Cluj, iar societatea
de proiect are calitatea de reclamant in litigiul care se afla pe rolul Tribunalului Arges. Emitentul este reclamant in
acfiunea avind ca obiect rezilierea Contractului de Asociere in Participatiune, valoarea pretentiilor fiind de
4.008.222 RON. Clearline Development & Management SRL are calitatea de reclamant in litigiul avand ca obiect
pretentii contractuale derivate din Contractul de Asociere In Participatiune, tn valoare de 17.053.000 RON. Ambele
litigii sunt in prim3 instanta, in faza cercetdrii judecatoresti.

Litigii avdnd ca obiect contestatit impotriva unor decizii de impunere emise de Agentia Nationald de Adminisirare
Fiscald

Societatea este implicatd in 2 (doud) litigii avind ca obiect contestatii impotriva unor decizii de imminere emise de
Agentia Nationald de Administrare Fiscald (ANAF), aflate in diverse stadii procesuale pe rolu
Valoarea cumulata a acestor litigii este de 134,046 lei.

Litigii impotriva Floreasca Construction S.A. si Brooklhyn Management S.A.

Emitentul este implicat ih 3 litigii cu Floreasca Construction S.A. (fosta Summa Romania ¢ 1
Management S.A. Intr-unul dintre litigii (Dosarul nr. 23619/3/2009**) Emitentul are calitate: 0
actiune in constatare pentru intervenirea compensatiei legale pentru suma de 7.602.000 RON.

Dosarul nr.23619/3/2009* avand ca obiect: (1) constatarea mexistentei dreptului Sumina Romania S.A. (ulterior,
Floreasca Construction S.A.) de a primi de la Emitent plata sumei de 3,927.170,82 RON, in baza contractului de
executie nr. 6/2007, ca urmare a intervenirii compensatiei legale Intre creantele reciproce ale Emitentului si ale
Floreasca Construction S.A. si (2) constatarea inexistentei dreptului Floreasca Construction S.A.de a primi de la
Emitent plata sumei de 3.403.767,26 RON in baza contractului de executie nr. 42/2007, ca uninare a intervenirii
compensatiei legale intre creantele reciproce ale Emitentului si ale Floreasca Construction S.A. In prezent, In cauza
figureazi in locul Summa Romania S.A. (ulterior, Floreasca Construction S.A.) cesionarul Brooklyn Property
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Management S.R.L. (ciruia Summa Romania S.A, (ulterior, Floreasca Construction S.A.) i-a cesionat creantele
impotriva Emitentului). Intrucat s-a stabilit definitiv si irevocabil de instanta de judecati ci cesiunea dintre Summa
Romania S.A. (ulterior, Floreasca Construction S.A.) si Brooklyn Property Management S.R.L in legiturd cu
Contractul nr. 4272007 nu este valabild si nu produce efecte, cesionarului nu ii pot fi opuse in compensare creante
ale Emitentului derivate din acest contract. Pentru acest motiv, s-a ficut cerere de reducere a obiectului cererii de
compensare a creangelor astfel incét si sa opereze compensarea doar in legdturd cu creante din Contractul nr. 6/2007.

Pani la solutionarea definitivd a acestui dosar toate celelalte litigii impotriva aceloragi parti, sunt suspendate.

in dosarul nr. 32874/3/2010 Brooklyn Property Management S.R.L. a chemat pe Enitent in judecati pentru ca
instanta sa dispund obligarea Emitentului la plata suinei de 9.138.139 lei (din care 3.483.959,66 reprezinta
contravaloarea lucrarilor de antreprizi executate de Summa ROMANIA S.A. (ulterior , Floreasca Construction S.A)
§15.654.180,32 lei reprezentand contravaloare penalititi de intdrziere)

Cererea se bazeazi pe faptul ¢d Summa Romania S.A. a cesionat citre Brooklyn Property Management S.R.L.
creantele derivand din contractul 6/18.05.2012 incheiat cu Emitentul.

De aceastd datd instania de judecatd a decis c# cesiunea creantelor Summa Romania S.A. (ulterior , Floreasca
Construction S.A.) fatd de Finitent bazati pe contractul de lucrdri nr. 6/2007 este valabila si produce efecte.

Judecata este suspendatd pind la solutionarea prin hotirdre definitivi si irevocabild a dosarului nr. 23619/3/2009*.

Dosarul nr, 45886/3/2009 are ca obiect cererea formulatd de Brooklyn Property Management S.R.L. de obligare a
Emitentului la plata sumei de 317.422,39 euro, reprezentdnd contravaloare scrisoare de garantie de buné executie,

pentru contractul 6/2007.

Judecata este suspendat pana la solutionarea irevocabild a dosarului ar. 23619/3/2009*.

Alte litigii

Emitentul este parte Intr-un numir de alte litigii pe rolul instantelor din Romaénia, printre care:

- un litigiu avénd ca obiect o actiune in rectificarea ciriii funciare si pentru incetarea unui drept de
superficie, pornitd de Emitent impotriva MTS Leasing GMBIH Germania si a lui Chiriac Alexandru.
Litigiul se afld in primi instantd, in procedura regularizirii, la Tribunalul Constanta,

- anumite litigii impotriva unor persoane fizice, dupd cum urmeaza:

D o actiune in constatarea nulitayii absolute a unor contracte de donatii, in care Emitentul are
calitatea de reclamant; litigiul se afla in prima instanta, la Tribunalul Bucuresti, in procedura
regularizirii, valoarea litigiului fiind de 1.281.278 RON si 38.700 EURO;

(if) Emitentul a avut calitatea de parte responsabil civilmente n dosarul penal nr. 60772/3/2011,
intrucét a fost succesorul fn drepturi a doud societdti absorbite (Patagonia Invest S.R.L. si
Fondamento Forte S.R.L.) prin care dna. Stegaru Ruxandra Maria (administrator de fapt) a
efectuat anumite tranzactii imobiliare pentru care a fost condamnata pentru evaziune fiscald.

Dosarul a fost solutionat defintiv pe laturd civila prin obligarea codeb” - 1,
Stegaru Ruxandra Maria si SQRW Development {in faliment) - la plata p 1
de 12.599.437 lei. Emitentul a achitat prejudiciul fiind singurul codebito

fn acest context, Emitentul a initiat o serie de litigii pentru recuperarea prejudiciul 1

de drept:

a. regresul comitentului (Emitentul) impotriva prepusului (Stegaru Ruxandra e

savirgirea faptei care a cauzat prejudiciul suportat de Emitent.

in acest sens, Impotriva doamnei Stegaru Ruxandra Maria a fost inceputd executarea siliti pentru
recuperarea creantei in suma de 4.173.571 lei. Suma a fost cenzurati ca urmare a unei evaluarii
asupra bunurilor disponibile in patrimoniul debitoarei Stegaru Ruxandra Maria;
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b. intrucit Emitentul a dobéndit calitatea de parte responsabila civilmente ca urmare a absorhirii prin
fuziunii a celor doud societdti mentionate mai sus, Emitentul a initiat un litigiu si in temeiul
incalcirii garantiei pentru evictiune Impotriva asociatilor-vanzitori de pirti sociale ale societitilor
Patagonia Invest 8.R.L. si Fondamento Forte S.R.L.cu care Emitentul a fuzionat.

Astfel, impotriva domnului Tal Joshua Mosh si a doamnei Stegaru Ruxandra Maria a fost

formulatd o actiune in pretentii pentru obligarea acestora la plata sumei de 3.710.386 lei,

reprezentind prejudiciul aferent incilcarii garantiei de evictiune in baza contractului de vénzare-

cumpirare de parti sociale cu privire la socictatea absorbita - Patagonia Invest S.R.L. incheiat la

data de 05.06.2006. Actiunea face obiectul dosarului nr. 28565/3/2017 aflat pe rolul Tribunalului
Bucuresti; si

- o contestatie 1a executare pornitd impotriva CEC Bank, in valoare de §35.623 RON. Emitentul contestd

executarea silitd imobiliard pomita de CEC Bank cu privire la imobilul reposedat de la fostii

proprietari, persoane fizice. Judecitoria Constanta s-a pronuntat in prima instanti prin admiterca

contestatiel la executare formulata de Emitent. Aceasta deciziei este supusa apelului in termen de 10

zile de la comunicarea hotarérii.

Informatii cu privire la politici contabile

Pregatirea situatiilor financiare in conformitate cu IFRS presupune utilizarea de citre conducere a unor rafionamente
profesionale, estimari si ipoteze care afecteaza aplicarea politicilor contahile si valoarea raportatd a activelor,
datoriilor, veniturilor si cheltuielilor, Rezultatele reale pot diferi de valorile estimate,

Estimarile si ipotezele care stau la baza acestora sunt revizuite periodic. Revizuirile estimarilor contabile sunt
tecunoscute In perioada in care estimarea a fost revizuitd si in perioadele viitoare afectate.

Evaluarea la valoarea justd

Anumite politici contabile ale Societifii i cerinte de prezentare a informatiilor necesiti determinarea valorii juste
atdt pentru activele i datoriile financiare cdt si pentru cele nefinanciare. Societatea are un cadru de control stabilit
cu privire la evaluarea la valoarea justd. Directorul financiar este responsabil pentru supravegherea evaluarilor
semnificative de valori juste, inclusiv valorilor juste de nivel 3. Directorul financiar revizuieste regulat datele de
intrare neobservabile si ajustarile de evaluare semnificative. Daca sunt utilizate date furnizate de terfe parti (de
exemplu prefuri cotate, furnizate de brokeri sau prin servicii de stabilire a prefurilor), directorul financiar analizeaza
dacd aceste date indeplinesc cerintele impuse de IFRS, inclusiv nivelul in jerarhia valorilor juste in care aceste

evaluari ar trebui clasificate.

La evaluarea activelor sau datoriilor la valoarea justd, Societatea utilizeazd pe cat este de posibil informatii
observabile pe piati. lerarhia valorii juste clasifici datele de intrare pentru tehnicile de evaluare utilizate pentru
evaluarea valorii juste pe trei nivele, dupa cum urmeazi:

. Nivel I pret cotat (neajustat) pe piete active pentrn active sau datorii identice pe care entitatea le poate
accesa la data evaluirii;

) Nivel 2: date de intrare, altele decat prefuri cotate incluse in nivelul 1, care sur stiv
sau datorie, fie direct, fie indirect; si

. Nivel 3: date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie.
Dacid datele de intrare pentru evaluarea valorii juste a unui activ sau a unei datorii pot { lte
nivele ale ierarhiei valorii juste, evaluarea la valoarea justa este clasificata in intregime p 1iel

valorii juste ca datd de intrare cu cel mai scizut nivel de incertitudine care este semnificativd pentru intreaga
evaluare.

Societatea recunoaste transferurile intre nivele ale ierarhiei valorii juste la sfargitul perioadei de raportare, in care

modificarea a avut loc.
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Bazele evaludrii

Situatiile financiare sunt intocmite la cost istoric, cu exceptia urmatoarelor elemente semnificative din situatia
individuali a pozitiei financiare:

. terenurile i clidirile sunt evaluate la valoarea reevaluati;

. investitiile imobiliare sunt evaluate la valoarea justi.

Societatea a aplicat in mod consecvent politicile contabile prezentate in situagiile financiare.
Evaluarea activelor

Reevaluarea cladirilor si terenurilor

La 31 decembrie 2016 si 31 decembrie 20135, cladirile si terenurile Societitii au fost reevaluate de citre evaluatori
externi, independenti, autorizati de citre Uniunea Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (“ANEVAR?™),
avénd experienta recentd in ceea ce priveste locajia si categoria proprietitii evaluate.

Ierarhia valorii juste

In baza datelor de intrare utilizate in tehnica de evaluare, valoarea justa a cladirilor si terenurilor in suma de
9.830.740 lei a fost clasificatd la nivelul 2 al ierarhiei valorii juste, evaluarea fiind efectuata Tn baza datelor direct

observabile pe piaga activa a terenurilor si imobilelor rezidengiale noi, ajustate nesemnificativ.
Tehnici de evaluare

Urmatorul tabel prezinti tehnicile de evaluare folosite pentru determinarea valorii juste a cladirilor si terenurilor
clasificate pe nivelul 2 din ierarhia valorii juste.

Abordarea evaluarii Date de intrare cheie

Valorile juste sunt determinate prin
aplicarea metodei comparafiei de piata.
Modelul de evaluare se bazeaza pe un pret
pe metru pitrat atat pentru cladiri, cat si Prefuri pe metru patrat pentru terenuri (Bucuresti: de la 52 euro/

pentru  terenuri, derivate din datele mp la 515 euro/ mp, alte regiuni: de la 15 euro/ mp la 60 euro/
observabile pe piatd, derivate dintr-o piatd mp).

Preturi pe metru patrat pentru clddiri (Bucuresti: 684 euro/ mp,
alte regiuni: de la 270 euro/ mp la 600 euro/ mp).

activi §i transparent.

Prefurile pe metru patrat au fost calculate pe baza prefurilor observabile In tranzactii cu proprietd
ajustate pentru amplasare {de la 5% la 30%) si conditie (de la 5% la 20%).

Stocuri

Costul stocurilor include cheltuielile efectuate pentru achizitia stocurilor, costurile de productie sau

alte costuri suportate pentru a aduce stocurile in forma si in locatia prezenta. in cazul stocurilor p

Sacietate Tn regim propriu si a celor in curs de productie, costul include cota-parte corespunzitoare a cheltuielilor
administrative aferente productici pe baza capacititii operationale normale. Costul poate include si transferul din
alte elemente ale rezultatului global al cstigurilor sau pierderilor provenite din acoperirea fluxurilor de trezorerie
aferente achizitiilor de stocuri In moneda striiini care se califici pentru aplicarea contabilititii de acoperire.

Pentru evaluarea costului diferitor categorii de stocuri sunt utilizate urmitoarele tehnici:
Proprietdti rezidentiale: identificare specificd

Terenuri: cost mediu ponderat
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Alte stocuri: primul intrat, primul iesit (FIFO)

Stocurile sunt evaluate la minimul dintre cost si valoarea realizabila neta,

Valoarea realizabild netd este pretul de vinzare estimat pe parcursul desfasuririi normale a activititii minus costurile
estimate pentru finalizare si costurile necesare efectudrii vanzarii.

Atunci cdnd stocurile sunt vandute, valoarea contabild a acestor stocuri este recunoscutd drept cheltuiald in perioada
In care este recunoscut venitul corespunzitor, inclusiv in cazul vanzirilor in rate. Valoarea oricirei reduceri a valorii
contabile a stocurilor pani la valoarea realizabild neta si toate pierderile de stocuri sunt recunoscute drept cheltuiala
in perioada in care are loc reducerea valorii contabile sau pierderea. Valoarea oricirei relufri a oricdrei reduceri a
valorii contabile a stocurilor ca urmare a unei cresteri a valorii realizabile nete trebuie recunoscuti drept o crestere
a valorii stocurilor recunoscute drept venit in perioada in care are loc reluarea.

Imobiliziri corporale
Recunoastere si evaluare

Costul mclude cheltuielile direct atribuibile achizitiei activului, Costul activelor construite de citre Societate in

regim propriu include urmatoarele:

. costul materialelor si cheltuielile directe cu personalul;
. alte costuri direct atribuibile aducerii activelor la stadiul necesar utilizarii prestabilite;
. céind Societatea are obligatia de a muta activul si de a restaura spatiul aferent, o estimare a costurilor de

demontare si mutare a elementelor i de restaurare a spatiului In care acestea au fost localizate; si
] costurile indatorarii capitalizate.

Costul include de asemenea si trausferuri din alte elemente ale rezultatului global ale céstigurilor sau pierderilor
rezultate din acoperirile fluxurilor de trezorerie aferente acbizitiilor de imobilizari corporale In valuta care se califica
pentru aplicarea contabilitatii de acoperire.

Atunci cind anumnite componente ale unei imobilizari corporale au duratd de viatd utila diferitd, acestea sunt
contabilizate ca elemente distincte (componente majore) de imobilizari corporale.

Orice céstig sau pierdere din cedarea unei imobilizati corporale (calculate ca diferentd tntre incasirile nete din cedare
si valoarea contabila a elementului) se recunoagte in situatia individuald a profitului sau =~ =~ 7~ ‘emente

ale rezultatului global.

Reclasificarea ca investitii imobiliare

Atunci cdnd utilizarea unei proprietdti se modificd din proprietate imobiliard utilizat vestitie
imobiliard, proprietatea este reevaluatd la valoarea justa si este reclasificatd ca investit : castig
rezultat din reevaluare este recunoscut in situatia individuali a profitului sau pierd nte ale

rezultatului global in mésura In care cdstigul reia o pierdere din depreciere anterioars aferenta proprietitii respective,
partea din castig ramas# riméndnd recunoscuti la alte elemente ale rezultatului global si prezentatd in capitalurile
proprii in rezerva din reevaluare, fird a fi reclasificate o dati cu reclasificarea activului la care se referi. Orice
pierdere se recunoaste imediat in situatia individuald a profitului sau pierderii gi altor elemente ale rezultatului global.

Cheltuieli ulterioare

Cheltuielile ulterioare sunt capitalizate uumai atunci cind este probabil ci vor genera beneficii economice viitoare
pentru Societate. Cheltuielile cu reparatiile si Intretinerea sunt recunoscute in situatia individuald a profitului sau
pierderii si altor elemente ale rezultatului global pe méasura ce sunt suportate.
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Reevaluare

Cladirile si terenurile sunt reevaluate cu suficientd regularitate, pentru a se asigura ca valoarea contabild nu se
deosebegte semnificativ de ceea ce s-ar fi determinat prin utilizarea valorii juste la finalul perioadei de raportare.

La reevaluare, orice amortizare cumulata la data reevaluarii este eliminata din valoarea contabila bruta a activului si
suma netd este retratatd la valoarea reevaluatd a activului.

Daci valoarea contahilad a unui activ este majoratd ca rezultat al reevaludrii, atunci cresterea trebuie recunoscutd in
alte elemente ale rezultatului global si cumulatd in capitalurile proprii cu titlu de rezervi din reevaluare. Cu toate
acestea, majorarea trebuie recunoscutd in rezultatul perioadei In mésuri in care aceastd compenseazi o reducere din
reevaluarea acehuiasi activ, recunoscutd anterior in situatia individuald a profitului sau pierderii si altor elemente ale
rezultatului global.

Dacd valoarea contabild a unui activ este diminuatd ¢a urmare a unei reevaludri, aceastd diminuare trebuie
recunoscutd in situatia individuala a profitului sau pierderii i altor elemente ale rezultatului global, Cu toate acestea,
reducerea trebuie recunoscuts in alte elemente ale rezultatului global in misurd in care surplusul din reevaluare
prezintd un sold creditor pentru acel activ. Reducerea recunoscuti in alte elemente ale rezultatului global micsoreaza
suma cumulat3 in capitalurile proprii cu titlu de rezervi din reevaluare.

Rezerva din reevaluare, inclusi In capitalurile proprii, aferent unui element de imobiliziri corporale este transferat
direct in rezultatul reportat atunci cdnd activul este derecunoscut. Aceasta poate implica transferul intregului surplus
atunci cdnd activul este scos din functiune sau cedat. Transferurile din surplusul din reevaluare in rezultatul reporiat
nu se efectueazi prin situatia individuala a profitului sau pierderii si altor elemente ale rezultatului global.

Inregistrarea creanfelor

Societatea recunoaste initial creantele comerciale gi alte creante la datd la care au fost generate. Toate celelalte active
financiare (inclusiv activele desemnate Ja valoare justd prin situatia individuald a profitului sau pierderii si altor
elemente ale rezultatului global) sunt recunoscute inigial la datd tranzactionarii cind Socictatea devine parte a
conditiilor contractuale ale instrumentului,

Societatea derecunoaste un activ financiar atunci cdnd expird drepturile contractuale asupra fluxurilor de numerar
generate de activ sau cdnd sunt transferate drepturile de a incasa fluxurile contractuale de numerar ale activului
financiar printr-o tranzactie prin care riscurile i beneficiile dreptului de proprietate asupra activului financiar sunt
transferate in mod semnificativ. Orice interes In activul financiar transferat care este creat sau pastrat de cétre

Societate este recunoscut separat ca un activ sau o datorie,

Creantele sunt active financiare cu plati fixe sau determinabile care nu sunt cotate pe o piatd ictive
sunt recunoscute initial 1a valoarea justd plus orice costuri de tranzactionare direct atribuibi sterii
initiale, creantele sunt evaluate la cost amnortizat utilizind metodi dobdnzii efective minus w din
depreciere

Activele si datoriile financiare sunt compensate, iar In situatia individuald a pozitiei fis ntatd
valoarea netd numai atunci cind Societatea are dreptul legal de a compensa valorile si si le

deconteze in baza neta, fie s realizeze activul gi sa stingd obligatia simultan. Orice astfel de compensare se face in
baza prevederilor legale si acordului tertilor implicati.

Societatea detine urmitoarele active financiare nederivate: imprumuturi acordate, creante comerciale i alte creante,
titluri de participare n entititi afiliate, numerar si echivalente de numerar si respectiv active financiare disponibile

pentru vanzare.
Evenimente ulterioare datei ultimelor situatii financiare consolidate prezentate In Prospect

Operatiuni in vederea finantdrii dezvolfdrii §i construirii de proiecte rezidentiale prin intermediul Bergamot
Developments S.R.L,
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in data de 10 iulie 2017, Societatea a oferit in vederea subscrierii, 120 de obligatiuni la purtitor de seria A, fiecare
avind o valoare noninald de 100.000 euro si o valoare nominala totala de 12.000.000 euro, emise in formd materiala,
pentru a finanta achizifia de terenuri prin intermediul subsidiariei Emitentului Bergamot Developments S.R.L. in
vederea dezvoltirii st construirii de proiecte rezideniiale.

In data de 14 iulie 2017 s-a semnat contractul de imprumut dintre Bergamot Developments S.R.L., in calitate de
imprumutat si Emitentul, in calitate de imprumutitor, Suma fmprumutata este de 54 de milicane de lei cu oratd a
dobinzii de 6,5%/an, cu termen de rambursare nu mai tirziu de 15 august 2017, Imprumutul a fost convertit in

capital social in octombrie 2017.
Achizigionarea wnui teren de cdtre Bergamot Developments S.R.L. in scopul dezvoltarii unui ansambly rezidential

Emitentul si Bluerose Ro Corporation S.R.L. au ncheiat promisiunea bilaterald de vinzare — cumpirare cu privire
la un teren in suprafatd de 22.982 mp situat in Bucuresti, Sector 1, Str. Clibucet nr. 68 (zona Expozitiei-Domenii).

Prin Conventia nr. 1094 din 17 iulie 2017 si Actul Aditional nr. 1095 din data de 17 iulie 2017, drepturile si
obligatiile care rezultd din promisiunea bilaterald de vénzare — cumpdrare susmnentionatd au fost transferate de la
Emitent la Bergamot Developments S.R.L.

La 17 iulie 2017, Bergamot Developments S.R.L. a incheiat cu Bluerose Ro Corporation S.R.L. contractul de
vinzare-cumpdrare, prin care Bergamot Developments S.R.L. a achizitionat terenul in suprafatd de 22.982 mp situat
in Bucuresti, Sector 1, Str. Clabucet nr. 68, in scopul dezvoltirii Proiectului Domenii.

Preful de achizifie a fost de 10.571.720 de euro plus TVA (taxare inversi). Preful a fost achitat integral din sumele
fmprumutate de Bergamot Developments S.R.L. de la Emitent in baza contractului de imprumut incheiat in data de
14 julie 2017, mentionat mai sus.

Operatiuni in vederea finanpirii extinderii Proiectului Greenfield

In data de 28 tulie 2017, Emitentul a semnat contractul de credit ipotecar pentru investitii imobiliare avand ca
destinatie finantarea lucrdtilor de construire, instalatii si amenajare interjoard a ansamblului de locuinte colective
“Ansamblul Platanilor ?, Greenfield I, Fazele 7.2 si 7.3, situat in Aleea Teisani nr. 290-296, Sector 1, Bucuresti,
compus din 12 blocuri curegim de indltime P+4E si P+5E. Contractul este incheiat cu Piraeus Bank grecia, sucursala
Londra si are o valoare de 32.730.000 lei si o scadentd de 36 luni de la dati semnirii. In vederea garantarii acestui
credit, s-au constituit o serie de garantii, dupd cum urmeazi: (i) ipotecd imobiliara de rang I asupra terenului si
constructiilor { i.e., imobilele reprezentind Ansamblul de locuinte colective ,,Ansamblul Platanilor”™ Greenfield 2,
fazele 7/2 si 7/3, situat in Bucuregti, Aleea Teisani nr. 290-296, sector 1), (ii) garantie reald mobiliard asupra
incasdrilor si conturilor curente ale Emitentului la PIRAEUS BANK ROMANIA S.A, '~ -trrens wnnnmnelyf de
garantat, si (iii) cesiunea creantelor rezultate din vinzarea imobilelor (apartamente, ¢ ite)
aferente fazei 7.2 i 7.3, cu inscriere la AEGRM, la valoarea necesarului de garantat.

Achizitionarea unuil teren in scopul dezvoltdrii unui nou ansamblu rezidenfial

La data de 16 octombrie 2017, Emitentul a semnat o scrisoare de intentie pentru achiziti ade
55.000 mp de la NUSCO Imobiliaria S.R.L., teren situat in Bucuresti - sectorul 2, in z a in
care achizitia este finalizatd, Emitentul intentioneazi s dezvolte un nou ansamblu rezidential pe acest teren, care si
raspundd cererii in crestere a zonel. Se are In vedere ¢a proiectul se va implementa in 2 faze, insuménd un total de
130.000 mp construiti. A se vedea §i,,Dezvoltiri recente in activitatea Emitentului — Proiectul Floreasca™.

Plata dividendelor pentru anul 2016

Urmare a Hotdrarii nr. 2 a Adundrii Generale Ordinare a Actionarilor din data de 28 aprilie 2017, Emitentul a anuntat
la data de 14 septembrie 2017, plata dividendelor aferente exercitiului financiar 2016 prin intermediul Depozitarului
Central S.A. si BRD — Groupe Societe Generale — agentul de platé selectat — incepind cu data de 16 octombrie 2017,
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cdtre actionarii Emitentului inscrisi in Registrul Actionarilor tinut de ciéitre Depozitarul Central S.A, la data de 3
octombrie 2017 (ex-date 2 octombrie 2017).

Dividendu! brut este de 0,404 lei pentru o actiune, iar unde este cazul impozitul pe dividende aferent va fi retinut la
sursa in cotele previzute de lege.

Demararea unui program de rdscumpdrare de actiuni

Hotdrarea Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor nr. 3 din 15 junie 2017, (,,Hotdrdrea AGEA™), a aprobat
programul privind riscumpirarea de citre Societate a propriilor actiuni, prin achizitie in cadrul pietei pe care
actiunile sunt listate si/sau prin desfasurarea de oferte publice de cumpdrare, in conformitate cu prevederile legale
aplicabile, In urmitoarele conditii: (i) maximum 7.000.000 actiuni {reprezentind maximum 2,52% din capitalul
social subscris si varsat la data hot&rdrii), partial pentru alocarea citre angajati si/sau administratori si/sau directori
ai societatii, si partial in scopul anularii lor si reducerii corespunzitoare a capitalului social al societatii; (ii) la pretul
minim de 0,6 lei per actiune si un pret maxim egal cu valoarea cea mai micd dintre: a) 1,5 lei per actiune si b)
valoarea cea mai mnare dintre pretul ultimei tranzactii independente si preful cel mai ridicat din momentul respectiv
al ofertei de achizitionare, in conformitate cu prevederile Regulamentului Delegat (UE) 2016/1052 al Comisiei din
08 martie 2016 de completare a Regulamentului (UE) nr. 596/2014 al Parlamentului European si al Consiliului in
ceea ce priveste standardele tehnice de reglementare pentru conditiile aplicabile programelor de rascumpdrare si
masurilor de stabilizare. Programul se deruleaza incepéind cu 21 august 2017.

Programnul se va desfdsura pentru o perioadd de maximum 24 de luni de la data pubiicdrii Hotardrii AGEA in
Monitorul Oficial al Roméniei, partea a I'V-a.

Tranzactiile de rascumpdarare pot avea drept obiect doar actiuni plitite integral si vor fi efectuate doar din profitul
distribuibil sau din rezerve disponibile ale Societitii, asa cum sunt fnregistrate in ultimele situatii financiare anuale
aprobate, cu exceptia rezervelor legale. Programul de rdscumpirare se va efectua in conditiile de pret mai sus
mentionate si In conformitate cu prevederile legale. Suma maximé agregatd alocatd acestui program de rscumpdrare
este de 10.500.00 RON (excluzdnd comisioanele de brokeraj si alte costuri de achizitie).

Societatea a desemnat SSIF SWISS CAPITAL SA in calitate de agent de riscumpdrare In legéturd cu achizitia de
actiuni listate pe Bursa de Valori Bucuresti.

Societatea poate riscumpéra un volum zilnic de actiuni de pind la 25% din cantitatea medie :
companiei care sunt tranzactionate pe piata reglementatd pe care se efectueaza achizitia, calcu’
aplicabile.

Aprobarea infiintdrii unei noi societdsi

Consiliul de Administratie al Emitentului a decis, in baza Hot#rrii Adunérii Generale Extraor:

ce a avut loc la 30 ianuarie 2017, infiintarea unei noi societdti cu detinere majoritard de citre Impace g7 7o), 1espocuy
societatea Bergamot Developments Phase II S.R.L. Societatea a fost Infiinfata fn data de 24 iulie 2017. Societatea
nou infiintata are ca obiect principal de activitate Dezvoltarea (promovarea) imobiliard fiind infiintatd in scopul
dezvoltdrii Fazei 2 din Proiectul Domenii, Terenul va fi achizitionat de la societatea Bergamot Developments S.R.L.
Administratorul societétii este domnul Gabriel Vasile.

in afara celor prezentate in prezentul Prospect, Emitentul declari ci nu existi modificari semnificative ale pozitiei
sale financiare sau comnerciale, ulterioare datei de 30 iunie 2017,
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ORGANE DE ADMINISTRARE, CONDUCERE SI SUPRAVEGHERE

Membrii organelor de administrare, conducere san supraveghere

Consiliul de Administratie al Sacietdtii este compus din:

. Tuliana Mihaela Urda, avind functia de presedinte al Consiliului de Administratie;
» Gabriel Vasile, avand functia de administrator;

. Alina Ruxandra Scarlat, avind functia de administrator;

® Daniel Pandele, avind functia de administrator;

. Laviniu Dumitru Beze, avind functia de administrator.

Conducerea executivd a Societifii este asiguratd de:

. Bartosz Puzdrowski, avand calitatea de director general;

. Gabriel Vasile, avind calitatea de persoand imputemnicita.

Sediul profesional al fieciruia dintre membrii Consiliului de Administratie si ai conducerii executive este Willbrook
Platinum Business & Convention Center, Sos. Bucuresti-Ploiesti, nr. 172-176, Cladirca A, Etajul 1, Sector 1,

Bucuresti, cod postal 015016.

Membrii Consiliului de Administratie detin urmitoarele functii In urmditoarele societdti, astfel cum rezulti din

tabelul de mai jos:

Daniel Pandele

Administrator

Numele si Societatea Functia detinuti in Data de la care ocupi
prenumele sacietatea respectivi funcgia
Iuliana Mihael Oct Total M t
uhand aca ctogon fotalManagemen Director Executiv 1 noiembrie 2011
Urda S.R.L.
Revium Galeria Mall Administrator | martie 2014
Bergamot Developments . .
SRL Administrator 28 aprilie 2017
Gabriel Vasile Bl
B t Devel t
ergamot Levetopments Administrator 24 iulie 2017
Phase II S.RL.
Clearline Developments
SRL. P Administrator 114
Alina Ruxandra Cabinet de Avocat Scarlat . .
) Avocat Asociat 113
Scarlat Ruxandra- Alina
Director General si
Doraly Mall SR.L. f 101

Danielis Star Company
S.R.L.

Asociat Unic

1 ianuarie 2008

Cupa International S.R.L.

Administrator si Asociat

| ianuarie 1995
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Asociatia Investitorilor pe Fondator si Presedinte al ,
. . SO S | septembrie 2008
Laviniu Dumitru Piata de Capital consilivlui de administratie
Beze
Beze Business Consulting Asociat si Administrator 8 ianuarie 2005

Conflicte de interese la nivelul organelor de administrare, conducere si supraveghere

La momentul intocmirii Prospectului nu exista informatii privind orice potential conflict de interese intre obligatiile
fatd de Emitent ale oricaruia dintre membrii organelor de conducere si administrare ai Emitentului si interesele sale

private si/sau alte obligatii.

De asemenea, la momentul ntocmirii acestui document nu existd informatii privind intelegeri sau acorduri cu
actionari principali, cliengi, furnizori sau alte persoane, In temeiul cérora oricare dintre meinbrii organelor de
conducere si adininistrare ai Emitentului ar fi fost ales ca membru al unui organ de administrare, conducere sau
supraveghere sau ca membru al conducerii superioare,

Nu existd nicio restrictie asumatd de membrii organelor de administrare, conducere sau supraveghere privind
cesionarea, intr-o anumit perioadd de timp, a participatiilor la capitalul social al Emitentului.

Guvernanti corporativi
Emitentul respecti regulile aplicabile privind guvernanta corporativa in vigoare conform legislatiei din Roménia.

fn cadrul Consiliului de Administratie al Emitentului functioneaza comitetul de audit. Comiterul de audit asistd
Consiliul de Administratie prin pregitirea chestiunilor ce intrd Tn sfera de competenta a Consiliului de Administratie,
in particular avind ca obiectiv monitorizarea gi evaluarea adecvarii si eficientei proceselor de contro] intemn ale
Emitentului §i imbunitétirea functiondrii Emitentului. Comitetul de audit furnizeazi recomandiri si consultari in
domeniul auditului intern conducerii Emitentului si asistd Consiliul de Administratie, in special, In ceea ce priveste
responsabilitatile sale de supraveghere In procesul de raportare financiard, sistemul de control intern, procesul de
audit intern gi extern si procesul de monitorizare a respectirii legilor si regulamentelor gi a codului de conduitd al
Emitentului.

Comitetul de audit este format din trei mewnbri, numiti de Consiliul de Administratie si selectati dinrdndul membrilor
sdl neexecutivi, presedintele si majoritatea membrilor séi fiilnd administratori independenti neexecutivi.
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ACTIONARI PRINCIPALIL

Capitalul social emis si vdrsat integral al Emitentului la data de 30 iunie 2017 este de 277.866.574 RON, impartit in
277.866.574 de actiuni cu o valoare nominald de 1 RON fiecare. Toate actiunile emise sunt virsate integral si fiecare
dintre acestea di dreptul la nn vot in Adunarea Generald a Actionarilor Emitentului.

Actiunile Emitentuloi snnt actiuni ordinare, ce confera detinatorilor drepturile si obligatiile prevazute de legislatia
romdnd aplicabila.

Conform situatiei raportate de catre Depozitarul Central si comunicarilor catre BVB, printre acfionarii care defineau
peste 10% din actiunile Societatii la data de 3 octombrie 2017 se numari:

. Gheorghe Iaciu - 49,48%,

. Andrici Adrian - 15,24%,

. Swiss Capital S.A., SAI Swiss Capital Asset Management, FDI Active Dinamic si Sorin Apostol - 11,79%,,
. alti actionari - 23,49%.

Actionarii principali nu au drepturi de vot diferite. Actionarii Societatii si Societatea au la indemand mecanismele
puse la dispozitie prin legislatia societtilor si pietei de capital din Roménia pentru a preveni abuzul de pozitie de
control din partea persoanelor ce au sau pot dobédndi o pozifie de control in Societate.
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CONTRACTE PRINCIPALE

La 30 iunie 2017, Emitentul avea calitatea de debitor in 6 contracte de credit, in RON si EUR. Valoarea totald a
contractelor de credit in EUR este de 12.807.270 EUR. Valoarea totali a contractelor in RON este de §3.465.180

RON, dupd cum urmeaza:

L.

La 31 august 2006 Emitentul a incheiat cu Piraesus Bank Grecia, Sucursala Londra, un contract de credit in
valoare de 12.807.270 EUR. Data scadentei este 21 octoinbrie 2017. La 30 iunie 2017, suma neplatita sub acest
contract era de 928.701,54 EUR, echivalentul a 4.229.213,9 RON. Suma a fost rambursatd integral in 09
octombrie 2017 si in consecinté contractul de credit a fost inchis.

Pachetul de garantii consta in (i) o ipotecd imobiliard, de rang I, asupra unui lot de teren situat in Prelungirea
Ghencea nr. 402-416; (ii) o garantie reald mobiliard avind ca obiect cesiunea tuturor drepturilor viitoare de
creantd ale Emitentului, reprezentind incasiri rezultate din contractele de vanzare-cumpérare cu o valoare
minimi de 1 milion EURO pe an; (iii) 3 bilete la ordin in alb cu mentiunea fard protest, care urmeazi a fi
completate de Piraeus Bank Grecia, Sucursala Londra in situatia aparitiei unui caz de neindeplinire a
contractului de credit.

La data de 26 iulie 2016, Emitentul a Tncheiat un contract de credit cu Banca Transilvania S.A. (,,BT”) Tn valoare
de 4.047.000 RON. Data scadentei este 25 iulie 2018 si creditul poate fi rambursat anticipat numai cu notificarea
prealabild a BT. La 30 septembrie 2017, suma neplititd sub acest contract era de 2.361.999 RON.

Contractul de credit este garantat cu urmitorul pachet de garantii: (i) o ipotecd imobiliard de rang [ asupra
terenului intravilan in suprafatd de 30.993 mp situat in Bucuresti sector 1, Aleea Teisani nr. 274-288; (ii) o
ipotecd niobiliara asupra Incasirilor si soldul contului/subconturilor deschise de Emitent la BT; (1ii) cesiune de
creantd asupra creantelor rezultate din vidnzarea imobilelor (apartamente, parciri, teren in coti-parte) aferente
fazei VI Ansamblul Plataniler.

La data de 26 julie 2016, Emitentul a incheiat cu BT un contract de credit in valoare de 20.235.000 RON.
Creditul devine scadent la data de 25 iulie 2018. La 30 septembrie2017, suma neplititd sub acest contract era
de 12.093.014 RON.

Contractul de credit este garantat cu urmitorul pachet de garantii: (i) o ipotecd imobiliard de rang I asupra
terenwlui intravilan in suprafatd de 30.993 mp situat in Bucuresti, Sector 1, Aleea Teisani nr. 274-288; (ii) o
ipotecd imobiliard de rang I asupra constructiei viitoare reprezentind ansamblul de locuinte colective ,,Cartierul
Platanilor” faza VI; (iii) o ipotecd mobiliard asupra incasarilor si soldului contului/subconturilor deschise de
Emitent la BT; (iv) cesiune asupra creanfelor rezultate din vinzarea unor imobile (apartamente, parcdri, teren
in cota-parte) aferente fazei VI a ansamblului de locuinte colective ,,Cartierul Platanilor™;

La data de 4 mai 2017, Emitentul a incheiat un contract de credit cu BT, in valoare N.
Contractul devine scadent la data de 28 februarie 2019. La 30 septembrie 2017, suma nepl: ct
erade 2.175.320 RON.

Creditul este garantat cu urmdtorul pachet de garantii: (i) o ipotecd imobiliard de ran ui
constind In teren intravilan si constructii, cu o suprafatd de 11.793 mp situat in Bucuresti, s ni
nr. 290-296; (ii) o ipotecd imobiliard asupra constructiilor viitoare constand in 6 blocuri de locuinte ce se vor
ridica pe terenul care face obiectul ipotecii imobiliare de la pet. (i); (iii) o ipotecd imobiliard de rang | asupra
imobilului constand in teren intravilan si constructii, cu o suprafatd de 1.496 mp situat in Bucuresti, sector |,
Aleea Teigani nr. 290-296; (iv) o ipotecd mobiliard asupra incasdrilor si soldul contului/subconturilor deschise
de Emitent la BT; (v) o ipoteci reald mobiliard asupra creantelor prezente si viitoare provenite din contractele/
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antecontractele/ promisiunile de vanzare avdnd ca obiect unitdtile din cadrul proiectului ce urmeaza a fi
construite pe imobilele ipotecate; (vi) o ipotecd reald mobiliara asupra creantelor prezente si viitoare provenite
din contractele de constructie incheiate pentru dezvoltarea proiectului imobiliar Greentield 2 fazele 7/2 si 7/3,
impreund cu garantiile de buna executie, conturile de retentie i alte garantii acordate Emitentului.

La 4 mai 2017 Emitentul a incheiat cu BT un contract de credit in valoare de 20.322.000 RON. Data scadentei
este 28 februarie 2019. La 30 septembrie 2017, suma neplititd sub acest contract era de 11.564.903 RON.

Contractul de credit este garantat cu urmétorul pachet de garantii: (i) o ipotecd imobiliard de rang I asupra
imobilului situat in Bucuresti, sector 1, Aleea Teisani nr. 290-296, constind in teren intravilan in suprafata de
11.793 mp; (ii) o ipotecd mobiliard de rang [ asupra imobilulut situat in Bucuresty, sector 1, Aleea Teisani nr.
290-296, constand in teren intravilan in suprafatd de 1.486 mp; (iii) o ipotecd imobiliard de rang I asupra unor
constructii viitoare constind in 6 blocuri de locuit, ce se vor edifica pe terenul mentionat la pet. (i); o ipoteca
mobiliard asupra incasrilor si soldul contului/subconturilor deschise de Emitent la BT; (iv) o ipotecd reald
mobiliard asupra creantelor prezente si viitoare provenite din contractele/ antecontractele/ promisiunile de
vanzare ale unitétilor din cadrul proiectului imobiliar; (v) o ipotecd reald mobiliard asupra creantelor prezente
st viitoare provenite din contractele de constructie incheiate pentru dezvoltarea proiectului imobiliar, impreuns
cu garantiile de buni executie, conturile de retentie §i alte garantii acordate fmprumutatului;

La data de 23 septembrie 2016, Emitentul a incheiat cu Libra Internet Bank S.A. (,,Libra Internet Bank’) un
contract de credit in valoare de 35.000.000 RON. Creditul devine scadent la 23 septembrie 2020. La 30
septembrie 2017, suma neplititd sub acest contract era de 15.769.643RON.

Creditul este parantat cu urmatorul pachet de garantii: (i) o ipotecd imobiliard de rang [ asupra intregului proiect
imabiliar situat in Bucuresti, Str. Drumul Padurea Neagra, nr. 1-17, sector 1, compus din teren in suprafati de
33.071 mp, precum si din constructiile viitoare care urmeazi sd fie edificate asupra terenului; (ii) o ipoteca
mobiliard asupra conturilor bancare deschise pe numele Emitentului la toate unitatile Libra Internet Bank,
precum si asupra sumelor prezente si viitoare aflate fn aceste conturi; (iii) o ipoteci mobiliard asupra
universalitatii de creante compusa din creantele de Incasat aferente tuturor antecontractelor (promisiunilor) de
vénzare si contractelor de vinzare incheiate sau care vor fi incheiate intre Emitent si terte persoane fizice sau
juridice in scopul instrdinarii imobilelor ipotecate in favoarea Libra Internet Bank, compuse din teren si/sau
constructia‘constructiile edificate sau care vor fi edificate pe terenurile respective, situate in Bucuresti, str.
Drumul Pddurea Neagra, nr. 1-17, sector 1; {iv) cesionarea In favoarea bdncii a drepturilor de despidgubire
aferente politelor/contractelor de asigurare pentru bunurile mobile/imobile aduse in garantie prin contract.

a1



TERMENII ST CONDITIILE OBLIGATIUNILOR

FPotentialil investitori ar trebui §d analizeze cu atenfie informatia cuprinsd in acest Prospect si informatia la care se face

frimitere in aceastd sectiune, precum §i orice altd informatie cave ar putea fi relevantd in contextul Ofertei. Potentialii
Detindtori de Obligatiuni sunt asifel incurajati sd consulte propriii consultanfi juridici si financiari peniru a se informa
cu privire la circumstantele concrete care vizeazd Obligatiunile. Informatiile de mai jos constituie termenii §i conditiile
aplicabile Obligafiunilor {,, Termenii si Conditiile ), cave sunt singurii termeni care reglementeazd obligatiile Emifentului

in legdturd cu Obligatiunile, indiferent de orice alt acord separat care ar putea exista intre Emitent 5i oricare dintre

Detindtorii de Obligatiuni,

1.

Interesele persoanelor fizice si juridice implicate Tn emisiune

Intermediarii si/sau afiliatii acestora au furnizat si/sau pot furniza in viitor diferite servicii financiare, de investitii,
de marketing si alte servicii Emitentului sau filialelor sale, actionarilor sau administratorilor acestora fn schimbul
ciirora au primit sau vor primi o remuneratie.

Swiss Capital S.A. define o participatie minoritard in capitalul social la Emitentului, reprezentind 7,1% din
capitalul social subscris st viirsat al acestuia.

Niciuna dintre situatiile de mai sus nu sunt Ins@ de naturd a genera conflicte de interese cu privire la Oferti de
partea Intennediarilor.

Motivele ofertei st utilizarea fondurilor

Fondurile obtinute in urma Ofertei vor fi utilizate in scopuri generale de finantare a activitatii si a proiectelor
Emitentului,

Utilizarea fondurilor atrase in cadrul Ofertei se concentreazi pe finantarea partiald a trei proiecte:

Proiectul Floreasca — Emitentul intentioneazi finalizeze achizitia terenului pe care va dezvolta Proiectul
Floreasca, proiect ce se va implementa in 2 faze, cu un total de 130.000 mp construiti. A se vedea si ,,Privire
generald asupra activitdtii Emitentului gi Grupului — Dezvoltdri recente in activitate — Proiectul Floreasca™;
Proiectul Domenii — Proiectul se va implementa in 3 faze, un total de 65.000 mp construiti. Faza 1 va debuta
in ultimul trimestru din 2017 si va insuma 24.800 mp. Fazele 2 gi 3 cu 40.200 mp construiti vor incepe in Martie
2018 respectiv Septembrie 2018. A se vedea si ,,Privire generald asupra qctivitdtii Emitentului si Grupului —
Dezvoltari recente in activitate — Proiectul Domenii”; si

Proiectul Greenfield — Emitentul va continua dezvoltarea rezidentiala in cartierul Greenfield 2 cu Faza 7 din
Ansamblul Platanilor pentru ultimele 6 blocuri aflate In dezvoltare, si va incepe de7unltaraa Greanfield Plaza,
la sfarsitul anului 2018. Tn legaturd cu acest proiect, se are in vedere si rambursar are in
sold in vederea optimizirii necesarului de cash. A se vedea si ,,Privire generald il

§i Grupului — Dezvoltari recente in activiiate — Prolectul rezidential Greenfield”.

De asemenea, Emitentul evalueaza in mod constant si alte oportunititi de investitii, 1cele
mal importante orage din fard. In misura in care acestea corespund criteriilor de se eada
curs si acestora. in mésura in care fondurile atrase in cadrul Ofertei sunt insuficie | 1turor

obiectivelor avute in vedere, sumele suplimentare pot fi acoperite din (i) disponibilititile obtinute dm vinzarea
locuintelor si a loturilor de teren existente In portofoliu; si/sau (ii) atragerea de finantare de pe piata de capital
prin emisiuni suplimentare de obligatiuni; si/sau (iii} atragerea de Tmprumuturi bancare; si/sau {in legdtura cu
Proiectul Greenfield) (iv) Incheierea de parteneriate cu finantatori care vor fi tragi in facilititile care urmeazi si
tie dezvoltate In zona Proiectului Greenfield din Bucuresti, In cuantumul necesar pentru finalizarea acestora.

Informatii privind Obligatiunile

Emisiunea unui numir de 6.000 de Obligatiuni cu scadenta in 2022 cu o valoare nominala cumulati totala de pan3
la 30.000.000 EUR a fost autorizatd prin hotdrdrile adunarii generale extraordinare a actionarilor Emitentulai
nwndrul 1 din data de 30 ianuarie 2017 si numérul 3 din data de 15 iunie 2017. Emitentul va Incheia un contract
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de mandat (,,Contractul de Manda¢”) la data sau in jurul Datei Tranzactiei cu Banca Transilvania S.A., In calitate
de agent de platd (,,Agentul de Plata”, termen care va include si succesorii s3i la anumite intervale de timp).

Tipul, clasa §i data exercitirii drepturilor alerente valorilor mobiliare oferite si care urmeaza si fie admise

la tranzactionare

Obligatiunile sunt titluri de creantd negociabile oferite In baza art. 3(2) literele a) si b) din Directiva privind
Prospectul {i) persoanelor din statele membre ale SEE care sunt Investitori Calificati in sensul Articolului 2(1)(e)
din Directiva privind Prospectul; in plus, in Regatul Unit, oferta se adreseazi numai Investitorilor Calificati (x)
care au o experientd profesionald in domeniul investitiilor care se incadreazi in prevederile articolului 19(5) din
Ordinul Privind Promovarea Financiara si sunt persoane care se incadreazi in prevederile articolului 49(2)(a)-(d)
din Ordinul Privind Promovarea Financiara si (y) carora li se poate adresa in mod legal si {ii) citre mai putin de
150 de persoane fizice sau juridice din state ale Spatiului Economic European (inclusiv in Roménia), altele decit
Investitori Calificati, din fiecare Stat Membru SEE.

Obligatiunile sunt denominate in EUR, avénd o valoare nominald de 5.000 EUR fiecare si o valoare nominald
totald de pani la 30.000.000 RON si sunt scadente in 2022. Obligatiunile sunt purtitoare de dobénda fixi, ce se

va stabili conform prezentilor Termeni si Conditii.

Se intentioneazd ca Obligatiunile sa fie admise la tranzactionare pe Piata Reglementatd la Vedere a Bursei de
Valori Bucuresti la data sau In jurul datei de 15 decembrie 2017. Odatd admise la tranzactionare, Obligatiunile
vor fi tranzactionate sub codul ISIN: ROIMPCDBCo030 si simbolul: IMP22E.

Legea aplicabili si jurisdictia competenti

Obligatiunile vor fi emise in conformitate cu legile din Romania, iar Termenii si Conditiile acestora vor fi
guvernate de legile din Romaénia, in particular de Legea nr. 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare
si operatiuni de piati (,,Legea 24/2017) si Regulamentul nr. 1/2006 privind emitentii i operatiunile cu valori
mobiliare {,,Regnlamentul 1/2006™). Orice litigii sau dispute cu privire la Ofertd, Obligatiuni, Termeni si Conditii
sau cu privire la orice alte aspecte legate de acestea vor fi solutionate de instantele romane competente.

Forma Obligatiunilor, Emisiunea, Livrarea si Transferul

w o wsay

a) Forma. Se intentioneazi ca Obligatiunile s3 fie emise la data de 12 decembrie 2017 (,,Data Decontirii”),
ca titluri nominative in forma dematerializata, avind o valoare nominald de 5.000 EUR fiecare. Entitatea
insarcinati cu tinerea registrelor In care sunt Inscrise Obligatiunile este Depozitarul Central, o societate pe
actiuni de drept romén, cu sediul in Bvd. Carol 1, nr. 34 — 36, ctajele 3, 8 si 9, Bucuresti, Roménia. Dreptul
de proprietate asupra Obligatiunilor va fi evidentiat prin inscrierea in conturi in Ramictrnl Natindtarilar de
Obligatiuni tinut de Depozitarul Central, iar transferul Obligatiunilor po: rin
fnregistrarea transferului in respectivele registre. Nu va fi eliberat niciun docur tru
Obligatiuni.

b) Emisiune . Obligatiunile vor fi emise la Data Decontdrii. La respectiva data, rea
Obligatiunilor in registrul ASF si inscrierea lor in conturile Depozitarului C la
alegerea Detindtorului de Obligatiuni, la data emisiunii (i) conturile individ o de

Obligatiuni deschise in numele Detinitorului de Obligatiuni la Depozitarul Central {ii) contul global
deschis de un participant (indicat de Detinitorul de Obligatiuni relevant) la Depozitarul Central sau (iii)
un alt cont deschis de Detinitorul de Obligatiuni, direct sau indirect, la Depozitarul Central.

c) Transfer. Obligatiunile vor fi transferate in conformitate cu regulile aplicabile ale Depozitarului Central
siale BVB. Toate costurile in legiturd cu transferul vor fisuportate de respectivul Detindtor de Obligatiuni.

Nicio persoand nu poate solicita transferul unei Obligatiuni in perioada cuprinsa intre (si incluzdnd) Ziua
Lucritoare imediat anterioard Datei de Referintd care survine imediat fnaintea Datei de Réscumpdrare pini
la (si incluzdnd) Data de Rascumpirare.
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10.

Moneda emisiunii
Obligatiunile vor fi denominate si tranzactionate in EUR.
Regimul Obligatiunilor

Obligatiunile reprezinta obligatii neconditionate, neconvertibile $i negarantate ale Emitentului, care au si vor avea
acelasi rang (pari passu) Intre ele, fird nicio preferintd Intre acestea, si (sub rezerva exceptiilor care sunt la un
anumit mounent imperative in temeiul legii romdne), cu celelalte obligatii ale Emitentului negarantate si
nesubordonate, prezente sau viitoare.

Drepturile §i restrictiile aferente Obligatiunilor si conditiile de exercitare a acestor drepturi

Obligatiunile conferd detinitorilor lor dreptul la plata unor dobdnzi anuale i vor fi riscumpirate la valoarea lor
nominald la Data de Rascumparare in conformitate cu prevederile Sectiunii 13 (,,Dare rdscumpdrdrii si condifiile
de rascumpdrare a Obligafiunilor™), cu exceptia cazului in care sunt r3scumnpirate anticipat nainte de aceasta

datd conform prevederilor aceleiasi sectiuni.
Dobinda

a) Randamentul. Randamentul brut la momentul emisiunii este egal cu Rata Dobanzii, presupundnd ca nu se

efectueaza nicio riscumparare anticipati.

b) Rata dobdnzii. Obligatiunile sunt purtitoare de dobénda de la, si incluzdnd, Data Decontdrii (,,Data de
incepere a Acumuliirii Dobinzii”) la o ratd fixd de 5,75 la sut3 pe an {,,Rata Dobinzii™), calculati dupi

cum urmeaza:

D=(dl x Nx VNY/d2 {,DobiAnda Datorat3™),

unde

D" reprezinta valoarea dobdnzii plitibila la fiecare Datd de Platd a Dobénzii pentru fiecare Obligatiune
,.d1” reprezintd Rata Dobénzii

»N"” reprezintd numdirul efectiv de zile din Perioada de Dobinda, care incepe la gi incluzind Data de

L T L . |

Incepere a Acumulirii Dobanzii, respectiv Data de Plata a Dobanzii imediat ante - ar
excluzind prima Dati de Plati a Dobinzii, respectiv Data de Platéd a Dobénzii pe ul
dobfinzii

» VIN” reprezintd valoarea nominald a unei Obligatiuni

027 reprezintd numirul efectiv de zile din anul calendaristic in care se afla Data ¢ ru

care se face calculul dobénzii

c) Detalii privind plata dobdnzii. Dobinda Datorata va fi plétibild de doua ori pe an la datele de 12 iunie si
12 decembrie ale fiecarui an (fiecare o ,,Datd de Platd a Dobinzii”), incepdnd cu 12 iunie 2018 si pana la
Data de Rascumpirare. Perioada, in numir de zile calendaristice, care incepe la data de, si incluzind, Data
de Tncepere a Acumularii Dobénzii si se incheie la, dar excluzand, prima Data de Plata a Dobanzii si fiecare
perioadi succesivi care incepe la data de, si incluzdnd, o Dati de Platd a Dobanzii si se incheie la, dar
excluzind, urmatoarea Datd de Platd a Dobénzii care succedd este denumitd ,,Perioada de Dobanda”.

Tabelul de mai jos prezintd detaliile referitoare la plata dobénzii;
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11.

d}

Plati

b)

¢}

d}

Data de Plati Data de Referinta Data de Plati a Numar de zile fin
Dobanzii (anterioari) Dobinzii (curenti) Perioada de Dobindi
n.a. 22 mai 2018 12 iunie 2018 181
12 iunie 2018 21 noiembrie 2018 12 decembrie 2018 182
12 decembrie 2018 22 mai 2019 12 iunie 2019 181
12 iunie 2019 21 noiembrie 2019 12 decembrie 2019 182
12 decembrie 2019 22 mai 2020 12 iunie 2020 182
12 junie 2020 23 noiembrie 2020 14 decembrie 2020 184
14 decembrie 2020 24 mai 2021 14 iunie 2021 181
14 iunie 2021 22 noiembrie 2021 13 decembrie 2021 181
13 decembrie 2021 23 mai 2020 13 junie 2022 181
13 iunie 2022 21 noiembrie 2022 12 decembrie 2022 181

Incetarea acumulirii dobénzii. Obligatiunile vor Inceta si mai fie purtitoare de dobanda de la, s inelusiv,
Data de Radscumpdrare, cu exceptia cazului in care Emitentul refuzd in mod nejustificat si efectueze
riscumpirarea lor la data respectivi. In acest caz, dobinda va continua sa se acumuleze la valoarea
nominald a respectivelor Obligatiuni la Rata Dobéanzii pdna cind oricare dintre urmitoarele date intervine
mai repede: (i) data la care toate sumele datorate in legdtura cu respectivele Obligatiuni pini la acea datd
sunt primite de catre sau in numele detindtorului relevant sau {ii) data care urmeazi dupd notificarea
transmisi de citre Agentul de Plaia Detindtorilor de Obligatiuni Tn conformitate cu Sectiunea 20
(,Notificdr”) despre primirea tuturor sumelor datorate in legiturd cu toate Obligatiunjle pinid la data

respectiva.

Calculul fractional.. fn cazul in care se impune calcularea dobanzii pentru o pericada mai scurtd decit o
Pertoadd de Dobéndi, dobanda va fi calculatd fn baza numdrului efectiv de zile cuprinse in perioada
relevantd, de la, (51 incluzidnd) data la care incepe sa se acumuleze dobénda pénd la (dar excluzénd) data la
care devine scadenta, Impartitd la numarul de zile din Perioada de Dobénda in care cade perioada relevanta
{incluzdnd prima zi dar excluzénd ultima zi).

Valoarea nominali

Plata valorii nominale se va efectua la Data de Rascumpérare conform dispozitiilo

Dobinda

Dobéanda se va pliti la fiecare Data de Platd a Dobinzii, conform dispozitiilor din prezenta Sectiune, Prima
Dati de Platd a Dobénzii va fi 12 iunie 2018, iar ultima Datd de Platd a Dobinzii va fi Data de

Rascumpirare.
Agentul de Plati

Banca Transilvania S.A. va fi agent de platid (,Agentul de Platd”) in legdturi cu Obligatiunile §i va
preluera platile valorii nominale si ale dobanzii citre Detindtorii de Obligatiuni. Emitentul isi rezerva
dreptul de a modifica agentul de platd, In conditiile legislatiei aplicabile. Orice modificare in legiturd cu
agentul de platd va fi notificatd cu 30 de zile calendaristice in avans Detindtarilor de Obligatiuni, in
conformitate cu Sectiunea 20 (,Notjficdri’) de mai jos. Termenul de agent de plati sau termenul cu
majuscula de Agent de Plata va include si orice succesori ai acestuia, astfel cum pot fl numiti de Emitent
in conformitate cu acesti Termeni si Conditii.

Maodalitate de platd
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e)

Agentul de Plati va prelucra, in numele Emitentului, plaiile valorii nominale si/sau a dobénzii citre
Detindtorii de Obligatiuni.

Platile vor fi efectuate cétre persoanele inscrise in Registrul Detindtorilor de Obligatiuni mentinut de
Depozitarul Central la sfarsitul celei de-a 15-a zi Incriitoare Inainte de data scadentd a platii acestora (,Data

A

de Referintd”) iar toate pldtile valabil efectuate cdtre persoanele mentionate in registru la Data de
Referinti relevantd vor constitui o descircare efectivi de obligatii a Emitentului si a Agentului de Plati,
dupi caz, cu privire la respectivele plati. in consecinti, orice persoand care achizitioneaza o Obligatiune
intre Data de Referintd relevantd si Data Platii Dobanzii corespunzatoare nu va avea dreptul de a primi o

astfel de platd, chiar dacd persoana respectivd este inregistrati la Data Plifii Dobénzii in Registrul
Detindtorilor de Obligatiuni tinut de Depozitarul Central, ca detindtor inregistrat al obligatiunii.

Plata valorii nominale si/sau a dobénzii aferente Obligatiunilor se va face in EUR prin virament bancar
intr-un cont denominat in EUR indicat de cétre beneficiar deschis la o bancd din Roménia dupi cum
urmeaza:

i pentru Detindtorii de Obligatiuni, care au curmnparat Obligatiuni in cadrul Ofertei initiale, plata
se va face prin transfer bancar in contul bancar mentionat in formularul de subscriere sau intr-
un alt cont care va fi notificat Agentului de Platd de cétre respectivul Detindtor de Obligatiuni
(sau de citre participantii la care Detindtorii de Obligatiuni au deschis conturile de valori
mobiliare) cu cel putin 5 Zile Lucritoare inainte de data corespunzitoare a plitii, dupd caz; si

ii.  pentru toti ceilalti Detindtori de Obligatiuni, plitile se vor face prin virament bancar intr-un
cont care va fi notificat Agentului de Plati de citre respectivul Detinitor de Obligatiuni {sau de
citre participantii la care Detinatorii de Obligatiuni au deschis conturile de valori mobiliare),
cu cel putin 5 Zile Lucrdtoare inainte de data corespunzatoare a platii, dupi caz.

Emitentul si Agentul de Platd nu au nicio obligatie de platd cétre un Detindtor de Obligatiuni in cazul in
care si atdt timp cat detaliile necesare efectufirii platii nu au fost furnizate Agentului de Plati, pentru a se
asigura ¢ plata se efectucazd conform Prospectului si nicio dobandA suplimentara nu va fi platitd ca urmare
a oricdrei Intdrzieri la platd determinatd de netransmiterea de citre Detindtorul de Obligatiuni a detaliilor
de platd relevante. Detinatorii de Obligatiuni au obligatia de a se asigura ¢3 Agentul de Platd detine toate
detaliile necesare prelucrarii platilor dobénzii sifsau a valorii nominale, incluzind dar firi a se limita la:
numele, codul de identificare, codul unic de Tnregistrare, seria si numarul cartii de identitate, contul bancar
(in format IBAN) si numele béncii la care a fost deschis contul.

Plitile valorii nominale si ale dobanzii aferente Obligatiunilor vor fi supuse, in toate cazurile, oricaror legi
si regulamente fiscale sau de alti naturd aplicabile la locul platii si se vor efectua In conformitate cu
prevederile Sectiunii 12 (,/mpozitare”™) de mai jos.

Nicio plata a dobénzii si/sau a valorii nominale nu va fi efectuatd in numerar, prin cec sau mandat postal.

Detindtorii de Obligatiuni nu au dreptul sa pretindd Agentului de Plati nicio penalitate pentru intirzierea
platii. Orice comisioane percepute de bancile care asigurd interinedierea (ca arui
dubiu, nu includ Agentul de Platd) cu privire la platile efectuate in baza | w fi

suportate de ciitre Detindtorii de Obligatiuni.
Plagile efectnate in Zile Lucritoare

In cazul fn care o dati scadentd pentru plata valorii nominale sifsau a dobénzii 2 iuni
nu este o Zi Lucritoare (conform celor definite in continuare), atunci detindloru. woevevw oe cove ae o Lt
la plata sumei datorate pind in ziua urmitoare celel care este o Zi Lucratoare, iar detindtorul nu are dreptul
la nicio dobédndi sau la alte sume in raport cu respectiva ptatd améanata.
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12.

13.

In acesti Terroeni si Conditii, termenul ,,Zi Lucratoare” se referd Ja o zi (cu exceptia zilelor de sdmbita sau
duminici sau altd sarbétoare legald in Romania) Tn care Depozitarul Central deruleazid operatiuni curente
siln care bancile efectueaza plati in RON in Romdénia.

Impozitare

a)

b)

Pliti nete de taxe. Toate plitile aferente valorii nommale si dobinzii efeciuate de citre sau Tn numele
Emitentului in legdturd cu Obligatiunile se vor face fard nicio retinere sau deducere pentru orice impozite,
taxe, impuneri sau alte taxe guvernamentale, de orice naturd impuse, percepute, colectate, refinnte la surse
sau stabilite de catre statul romén sau orice autoritate a statului romén sau din Roménia, avind competenti
fiscald, mai pufin in cazul in care o astfel de retinere la sursa sau deducere este ceruti de lege. Tn acest caz,
Emitentul nu va fi obligat s pliteascd acele sume suplimentare care ar avea ca rezultat primirea de citre
Detindtorii de Obligatiuni a unor astfel de sume pe care le-ar fi primit in conditiile in care nu ar fi fost
impusd nicio retinere sau deducere. Mai mult, Emitentul poate efectua plata fiird a aplica deducerea sau
retinerea de impozit descrisd mai sus sau aplicdnd o deducere sau refinere mai micd decdt rata maxima
prevazutd de legile din Roménia, in conditiile unei conventii pentru evitarea dublei impuneri relevante si
sub rezerva ndeplinirii conditiilor previizute de legea aplicabild si a cerintelor legate de furnizarea citre
emitent a unui certificat valabil de rezident# fiscald sau un alt document eliberat de cétre o autoritate alta
decit cea fiscald, care are atributii in domeniul certificdrii rezidentei conform legislatiei interne a acelui
stat, cu cel pulin sase Zile Lucritoare fnainte de data la care este programali respectiva platd. Pentru
evitarea oricdrui dubiu, in cazul nefurnizarii unui certificat valabil de rezident fiscald sau a unui alt
document eliberat de catre o autoritate alta decit cea fiscald, care are atributii In domeniul certificarii
rezidentei conform legislatiei interne a acelui stat sau in caz de furnizare a acestor documente cu intérziere,
orice demers ulterior pentru regularizarea, respectiv restituirea impozitului platit In plus, va cddea exclusiv
in sarcina Detindtorului de Obligatiuni.

Renuntare. Agentul de Platd nu va avea dreptul de a cere, dupé cum niciun Detindtor de Obligatiuni nu va
avea dreptul 5@ pretindd, de la Emitent nicio despdgubire sau suma de bani fu legiturd cu orice consecinte
fiscale pentru Detinatorii de Obligatiuni in mod individual, in limitele mentionate mai sus.

Data riscumpiririi si conditiile de riscumpirare a Obligatiunilor

Obligatiunile pot fi rdscumpdrate exclusiv in conformitate cu prezenta Sectiune. Data la care Obligatiunile sunt

rdscuinpdrate In conformitate cu prezenta Sectiune, fiind Data Scadentei sau data de rascumpdrare in cazul unei
rdscumpariri in scop fiscal sau a unei riscunpariri in caz de neexecutare, in conformitate cu paragrafele de mai
jos, este denumitd fn acesti Termeni si Conditii , Data de Riscumparare”.

Riscumpiirarea la scadenti

1

Cu exceptia cazului in care au fost anterior riscumpdrate sau achizitionate si anulate pot. = ™ T aal
jos, Obligatiunile vor fi riscumpdrate de Emitent la valoarea lor nominald la data de I ita
Scadentei”).

Raiscumpdrarea in scop fiscal

Detinitorii de Obligatiuni convin In mod irevocabil ¢d Emitentul poate, dar nu are re

Obligatiunile in totalitate, si nu partial, in orice moment, cu un preaviz de cel puti in

Iy

conformitate cu Sectiunea 20 (. Notificdri”) si orice prevederi legale aplicabile (,,Notificarea privind
Rascumpirarea Fiscald™), dacd Emitentul este sau va fi obligat, la urmitoarea Dati de Platd a Dobdénzii, sa

pliteasci sume suplimentare astfel cum este prevdzut sau astfel cum se face trimitere In Sectiunea 12

(,,fmpozitare™) ca urmare a oriciror modificiri sau amendamente ale legilor sau reglementirilor din Roménia sau
la nivelul oricirei autoritati din Roménia avind competentd fiscald sau ca urmare a oriciror modificiri in aplicarea
sau interpretarea oficiala a unor astfel de legi sau reglementari (inclusiv o hotdrire a unei instante competente),
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astfel de modificéri sau amendamente intrdnd in vigoare la Data Emisiunii sau ulterior, si o astfel de obligatie nu
poate fi evitatd de Emitent prin luarea masurilor rezonabile aflate la dispozitia acestuia.

Notificarea privind Rascumpérarea Fiscald va indica procedura de rdscumpérare in detaliv. Aceastd procedurd va
specifica, In conformitate cu legislatia si reglementdrile privind tranzactiile cu obligatiuni aplicabile la acel
moment, data la care Obligatiunile vor fi rdscumpirate (,,Data Rascumpdririi Fiscale™). Valoarea de
rascumpdrare din motive fiscale va consta in valoarea nominala a Obligatiunilor, plus dobdnda acumulati, daci
este cazul, pentru perioada, in zile calendaristice, care incepe la, inclusiv, ultima Datid de Platid a Dobénzii si se
incheie la, dar excluzind, Data Rascumparidrii Fiscale (,,Perioada de Dobindi 1n caz de Riascumparare

Fiseald”) dupd cum urmeazi:

Valoarea de Riascumpirare Fiscala = Valoarea nominald a Obligatiunilor * ({1 + (Perioada de Doband4 in caz
de Rascumpdrare Fiscald / nr. de zile din anul respectiv)* Rata Dobénzii))

Riscumpdrarea in caz de neexecutare

Urmaitoarele evenimente constituie cazuri de neexecutare a obligatiilor (fiecare in parte, un ,,Caz de Neexecutare
a Obligatiilor”):

a)  Situafii de neplatd: Emitentul nu efectueazi o platd a principalului sau a dobénzii aferente oricirei
Obligatiuni In termen de maxim 5 Zile Lucratoare de la data la care respectiva plata ar fi fost scadenti
conform Termenilor si Conditiilor; sau

by [ncdlcarea altor obligayii: Emitentul isi incalca oricare altd obligatie asumati in legitura cu Obligatiunile
din Termeni $i Conditii (inclusiv, pentru evitarea oricdrui dubiu, obligatiile prevazute la Sectiunea 14
(,Angajamente financiare si de informare™) de mai jos), iar respectiva situatie nu este remediatd sau nu
se renuntd la invocarea Cazului respectiv de Neexecutare a Obligatiilor in termen de 90 de zile
calendaristice de la data primirii de citre Emitent a unei notificiri scrise {In conformitate cu procedura
descrisad mai jos), cu privire la angajamentele financiare din Sectiunea 14 (,Angajamente financiare si
de informare™) de mai jos dac3, dupi recalcularea realizati la finalul sau oricdnd in cursul perioadei de
remediere, angajamentul financiar in cauzd este respectat, se va considera ¢d Emitentul a Indeplinit
angajamentul financiar relevant la Data Calculdrii relevante, ca si cum nu ar fi avut loc nicio
neindeplinire a angajamentului financiar respectiv iar fncilcarea respectiva se va considera a fi fost

remediatd in conformitate cu aceasta clauzi; sau

c) Cauze de accelerare anticipatid a obligatiilor. orice Datorie Financiard a Emitentului sau a uneia dintre
Filialele Semnificative in valoare de peste 10.000,000 de euro (sau echivalentul in orice altd valutd),
calculate individual san cumulat, (i) (a) vor fi declarate scadente anticipat in urma unei situatii de
neindeplinire a obligatiilor, si (b) notificarea privind declararea scadentei anticipate nu este retrasi sau
nu se renunta la o astfel de notificare in termen de sapte zile de la declararea scadentei anticipate sau {ii)
orice astfel de datorie nu este achitatd la data declaratd a scadentei acesteia sa e
perioadi de gratie aplicabild (in alte scopuri decét peniru reorganizare, fuziune, ab: a
succesoare {si asuma toate obligatiile Emitentului In legiturd cu Obligatiunile); san

d)  Actiuni ale creditorilor: un sechestru, o poprire, executare silitd saw orice alti proce e
jurisdictie, este instituit(2) in haza unei hotarari irevocabile a instantelor competent e
activ, proprietate san venituri ale Emitentului sau ale oricdrei Filiale Semnificat e

cumulatd mat mare de 10.000.000 de euro (sau echivalentul acestei sume in orice altd monedd sau
monede) si respectivele actiuni nu sunt eliberate in termen de 90 de zile de ia instituirea acestora; sau

€) Executarea unor garanfii: o ipotecd sau o alti garantie reald emisd de Emitent sau de oricare dintre
Filialele Semnificative devin executorii In legdturd cu active avind o valoare cumulatd mai mare de
10.000.000 de euro (sau echivalentul acestei sume in orice altd monedd sau monede) si sunt demarate
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14.

actiuni in vederea executdrii acestora, inclusiv prin preluarea respectivelor active de citre un custode,
administrator, lichidator sau orice altfi persoana cu atributii similare;

) Insolvenyd: (1) Emitentul sau una dintre Filialele Semnificative este In stare de insolventd iminentd; (ii)
se ia 0 hotarfre de catre un organ societar al Emitentului sau al uneia dintre Filialele Semnificative sau
se initiazd de citre Emitent sau una dintre Filialele Semnificative orice proceduri judiciare sau
extrajudiciare sau altfel de masuri in legdturd cu deschiderea procedurii insolventei, a falimentului sau a
reorganizirii judiciare cu privire la Emitent sau la respectiva Filiald Semnificativa; (iii} initierea
procedurii de insolven{a impotriva Emitentului sau a uneia dintre Filialele Semnificative, In baza
hotirarii unei instante competente (cu exceptia cazului in care respectiva procedurd este vadit frivola,
sicanatoare sau reprezintd un abuz de proceduri judiciare); sau (iv) Emitentul sau una dintre Filialele
Semnificative solicitd desemnarea unui mandatar ad-hoc in scopul initierii procedurii de mandat ad-hoc;
sau (v) o instan{i competentd pronuntd o hotérare de omologare a concordatului preventiv cu privire la
Emitent sau una dintre Filialele Semnificative; (vi) este numit un lichidator, administrator judiciar,
administrator, sau altd persoand cu atributii similare cu privire la Emitent sau o Filiald Semnificativa sau
oricare dintre activele acestora, in baza unei hotirdri irevocabile a unei instante competente; sau (vii)
Emitental sau una dintre Filialele Semnificative este lichidatd sau dizolvatd, este initiata lichidarea
voluntard de catre Emitent sau una dintre Filialele Semnificative, altfel decit, In cazul Emitentului in
scopul reorganizirii, fuziunii sau absorbtiei si daci entitatea succesoare isi asumi toate obligatiile
Emitentului in legdtura cu Obligatiunile, sau, in cazul unei Filiale Semnificative in vederea transferului
catre sau investirii In alt mod a activelor respectivei filiale in Emitent sau intr-o alta Filiald Semnificativi
sau ntr-o alta entitate care, in urma respectivului transfer sau investire devine o Filiald Seninificativa;

sau

g}  Expropriere. activele Emitentului sau ale oricdreia dintre Filialele Semnificative avind o valoare
cumulati mai mare de 10.000.000 de euro sunt expropriate, nationalizate sau supuse unei rechizitii; sau

h) Nelegalitate. este sau devine ilegal pentru Emitent s4 Isi indeplineasci sau si respecte oricare dintre
obligatiile care ii revin in baza sau in legaturd cu Obligatiunile; sau

i) Autorizare: Emitentul nu indeplineste o actiune, act sau fapt, in sarcina sa, necesar in conformitate cu
legea aplicabila pentru a permite Emitentului s isi ducd la indeplinire obligatiile in conformitate cu
Termenii s1 Conditiile; sau

a

n Alte evenimente: are loc orice alt eveniment care, in conformitate cu legislatia aplicabild, are un
eveniment echivalent celor mentionate in paragrafele anterioare.

Ori de cate ori are loc un Caz de Neexecutare a Obligatiilor, un Reprezentant sau Adunarea Generald (fiecare
dintre acestea definite la Sectiunea 16 (,,ddundrile Generale ale Detindtorilor de Obligatiuni”)) sau Detindtorii
de Obligatiuni care reprezintd cel putin 73% din valoarea in circulatie a valorii nominale a Obligatiunilor emise
sunt Indreptititi, In baza unei notificiri scrise transmise Emitentului si Agentului de Plata, si declare cd
Obligatiunile ca fiind exigibile si scadente la valoarea nominala, impreund cu dobénzile aferente acumulate pana

la data primirii respectivei notificari scrise de cétre sau in numele Emitentului si de ¢t ntului
de Plata.
Anulare
Toate Obligatiunile riscumpirate conform Sectiunii 13 {,,Data rdscumpdrdrii i « ‘are a

Obligatiunilor™) vor fi anulate imediat.
Angajamente financiare si de informare
a) Definifii

in scopul prezentilor Termeni si Conditii:
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»Active Totale” inseamund, in orice mnoment valoarea activelor Grupului asa cum sunt acestea prezentate
in situatiile financiare consolidate ale Grupului (la data relevanti de referinti).

n,Datorie Financiard” inseamni orice datorie (inclusiv deopotrivd pozitii bilantiere si extra-bilantiere)
rezultdnd din sume de bani imprumutate sau atrase, inclusiv orice datorie pentru sau in legahud cu: (i)
sumele de bani imprumutate si soldurile debitoare la banci sau alte institutii financiare; (ii) orice sumd
atrasd prin acceptare in baza oricirei facilititi de credit de acceptare (in englezi, acceptance credit facility)
sau echivalent Tn formd dematerializatd; (iii) orice sumi atrasd In conformitate cu orice facilitate de
cumpdrare de obligatiuni sau emisiune de obligatiuni, instrumente de datorie, instrumente de imprumut sau
orice alt instroment similar; (iv) valoarea oricirei obligatii cu privire la orice contract de leasing sau
inchiriere de bunuri care, conform IFRS, ar fi tratatd ca si pozitie de pasiv bilantier; (v) creantele vandute
sau reduse (alteie decit orice creanfe vindute fard drept de recurs 5i care indeplinesc cerintele pentru de-
recunoastere in baza principiilor contabile aplicabile), (vi) orice sumi atrasi In baza oricirei tranzactii
{incluslv orice contract de vanzare si cumpdrare la termen) care aparfine unei categorii la care nu s-a facut
referire In orice alt alineat din prezenta definitie, avind efectul comercial al unui imprumut; (vii) orice
tranzactie cu instrumente derivate incheiatd in legdturi cu asigurarea protectiei impotriva, sau beneficierea
de, fluctuatia oricarui curs sau pret (si, In calculul valorii oricarei tranzactii cu instrumente derivate, se vor
lua in considerare doar valoarea de piata (sau, dacd orice sumi efectivid este datorati ca urmare a rezilierii
sau inchiderii respectivei tranzactii cu instrumente derivate, respectiva sum#); (viii) orice obligatie de
despigubire cu privire la o garantie, despagubire, obligatiune, scrisoare de credit de tip stand-by sau
acreditiv documentar sau orice alt instrument emis de o banci sau de o institutie financiar3; si (ix) valoarea
oricdrei obligatii cu privire la orice garantie sau despdgubire pentru oricare dintre elementele la care se
face referire in alineatele de la (i) la (viii) de mai sus;

Filiald Semnificativi” Inseamnd o entitate (i) asupra cireia Emitentul exerciti controlul direct sau
indirect sau detine mai mult de 50% din capitalul cu drept de vot sau un drept similar de proprietate, iar
control, in acest sens, inseamnd autoritatea de a controla conducerea si politicile entitdtii indiferent dacé
prin dreptul de proprietate asupra capitalului cu drept de vot, prin contract sau in orice alt mod; si (ii) avand
active reprezentind 10% din activele totale ale Grupului calculate la data de referintd a ultimelor situatii
financiare disponibile.

LGarantie” Tnseamni o ipotecd, sarcind, gaj, drept de sechesiru, cesiune in scop de garantie sau o altd
> el 3 b

formd de garantie reala.

,Gradul de Indatorare” inseamni raportul dintre (a) valoarea cumulata a T :
Grupului; si (b) Activele Totale.

w

»Ratd de Acoperire a Dobfinzii” Inseamna raportul dintre EBITDA si cheltuieli
Grupului, determinate In conformitate cu IFRS si incluse In contul de profit s ]
Grupului (la data de referintd relevant3).

b) Angajamente financiare
Atdt timp cit existd Obligatiuni care nu au fost riscumpdrate, Emitentul se obligs sa asigure ca:

(i) Gradul de Indatorare este de mai mic decat sau egal cu 0,65;

(iiy valoarea Activelor Totale ce nu fac obiectul unor Garantii emise de Emitent sau de Filialele
Semnificative ale acestuia este cel putin egali cu sau mai mare decét suma reprezenténd 120% din
valoarea nominald a Obligatiunilor emise si neriscumpdarate; si

{iii) Rata de Acoperire a Dobé4nzii este cel putin egald cu sau mai mare decét 2,5.
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15.

16.

Angajamentele financiare stabilite la punctele (i) si (11} de mai sus sunt calculate si testate anual, incepand
cu data aprobdrii situatiilor financiare aferente anului 2017, prin raportare la cele mai recente situatii
financiare anuale consolidate ale Grupului. Angajamentul financiar stabilit la punctul (iii) de mai sus sunt
calculate si testate anual, incepind cu data aprobirii situatiilor financiare aferente anului 2021, prin
raportare la cele mai recente situatii financiare anuale consolidate ale Grupului. La cerere, Emitentul va
emite un certificat care va stabili (cu suficiente detalii) calculele in ceea ce priveste conformitatea cu
angajantentele financiare stabilite mai sus si testate prin raportare la flecare dintre aceste situafii

financiare.
c)  Angajamente privind informarea

Atdt timp cit exista Obligatiuni nerdscumpirate, Emitentul va fi supus unor obligatii continue de
transparentd si nedivulgare, astfel cum sunt acestea previzute In Directiva 2004/109/CE {cunoscutd si sub
denumirea de Directiva privind Transparenta, astfel cum este aceasta modificatd de Directiva
2010/73/UE), astfel cum a fost aceasta pusa in aplicare in legislatia roméni prin Legea 24/2017 si prin
Regulamentul 1/2006 privind emitentii si operatiunile cu valori mobiliare (astfel cum a fost acesta
modificat), inclusiv (dar faré a se limita la).

(1) publicarea unui raport anual, inclusiv a situatiilor financiare anuale ale Emitentului, impreuni cu
raportul si o declaratie a Consiliului de Administratie, precum si raportul auditorilor independenti,
in termen de patru luni de la incheierea fiecirui an fiscal;

(ii) publicarea unui raport semestrial, inclusiv a situatiilor financiare semestriale ale Emitentului,
impreuna cu raportul si o declaratic a Consiliului de Administratie, precum si raportul auditorilor
independenti, in mésura in care situatiile financiare semestriale au fost auditate, in termen de trei
luni de la incheierea primelor sase luni ale fiecdrui an fiscal; si

(ill) publicarea unor rapoarte trimestriale, pentru primul si al patrulea trimestru al anului fiscal, in termen
de 45 de zile de 1a finalul fiecarei perioade de raportare.

d) Preseriere

Actiunile impotriva Emitentului avind ca obiect plata valorii nominale si a dobanzilor in raport cu aceste

Obligatiuni se vor prescrie in termen de trei ani (Tn cazul valorii nominale) si de - " "nzii)
de la data scadenta corespunzitoare plétii acestora.
Cumpariri
Emitentul poate tn orice moment cumpira Obligatiuni, impreuni cu drepturile la dobé le pe
piala pe care se tranzacfioneaza Obligatiunile sau altfel (inclusiv prin intermediul o ! sau
ofertelor de schimb) la orice pref, cu respectarea tuturor legilor si/sau regulan ‘oate

Obligatiunile cumparate de Emitent pot fi detinute, anulate sau revéndute, la alegerea Emitentului, conform legilor
si/san regulamentelor aplicabile la anumite intervale de timp.

Obligatiunile cumpérate si detinute de Emitent nu ii vor conferi acestuia dreptul de a vota in cadrul Adunarii
Generale gi nu vor fi luate in considerare la calculul cerintelor privind cvorumul si majoritatea in cadrul acestor

Adunari Generale.
Adunarea Generali a Detindtorilor de Obligatiuni

Detinatorii de Obligatiuni se pot intruni In cadrul adunirilor generale ale Detindtorilor de Obligatiuni (fiecare, o
»Adunare Generald™) in scopul de a lua decizii cu privire la interesele lor.

Tinerea si atributiile Adunarii Generale sunt guvernate de dispozitiile Legii nr. 31/1950 privind societdtile, cu
modificdrile si completarile ulterioare (,,Legea Societitilor™), ale Legii 24/2017 si de Regulamentul /2006, asttel
cum acestea pot ft modificate sau Inlocuite la diferite intervale de timp. Orice modificare a prevederilor legale ce
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guverneazd modul de desfdsurare si atributiile Adundrii Generale poate avea ca efect schimbiri ale regulilor

detaliate mai jos sau in vigoare la data Termenilor si Conditiilor.

a)

b)

Convocarea Adundrii Generale

Adunarea Generali poate fi convocati la cererea unuia sau a mai multor Detindtori de Obligatiuni
reprezentdnd cel pufin o pétrime din valoarea nominalz a Obligatiunilor emise si care nu au fost
riscumpirate sav anulate sau, dupd numirea reprezentantutui Detinatorilor de Obligatiuni (fiecare, un

»Reprezentant™), la cererea Reprezentantuiui.

Convocatorul Adunirii Generale va f1 (i) publicat in Monitorul Oficial si intr-un ziar de larga circulatie din
Bucuresti sau (ii} transmis prin scrisoare recomandati Detinatorilor de Obligatiuni relevanti, la adresele
din registrul Detindtorilor de Obligatiuni, precum si, In fiecare caz, pe website-ul Emitentuluai, la
www.impactsa,ro si pe wehsite-ul BVYB, la www.bvh,ro. Convocatorul Adunirii Generale va fi publicat cu
cel putin 30 de zile Tnainte de data la care este programati Adunarea Generald. Convocatorul va indica atat
data de referinta, locatia i data Adunarii Generale, cit si ordinea de zi. De asemenea, convocatorul poate
include data i ora celei de a doua Aduniri Generale, in cazul In care prima nu poate fi intruniti in mod

valabil.

Unul sau mai mulii Detindtori de Obligatiuni reprezentand, individual sau iTmpreuna, cel putin 5% valoarea
nominali a Obligatiunilor emise si care nu au fost rascumpérate sau anulate au dreptul de a adduga puncte
noi pe ordinea de zi a Adundrii Generale, in termen de 15 zile de la publicarea convocatorului. Ordinea de
zi revizuitd trebuie publicatd in conformitate cu prevederile legate de convocarea Adunarii Generale, cu
cel putin 10 zile fnainte de data Adunirii Generale.

Detinatorii de Obligatiuni vor putea fi reprezentati prin mandatari, altii decét administratorii, directorii,
respectiv membrii directoratului sau ai consiliului de supraveghere, cenzorii sau angajatii Emitentului,
dupi caz. Procurile vor fi depuse fn original cu cel putin 48 de ore inainte de adunare sau in orice alt termen
previzut in actul constitutiv al Emitentului la momentul relevant. Omisiunea de a depune aceste procuri In
original in termenul mentionat va avea drept consecintd pierderea dreptului de vot al Detinftorului de

Obligatiuni in acea Adunare Generald.
Hotarérile Adunirii Generale se adopti prin vot deschis.
Reprezentant/Reprezenianti

Adunarea Generald poate numi un Reprezentant al Detindtorilor de Obligatiuni si um

Reprezentanti supleanti.

Reprezentantul si reprezentantul/reprezentantii supleant/supleanti nu pot fi implicati in conducerea
Emitentului.

Functia de Reprezentant poate fi conferitd oricarei persoane, indiferent de nationalitatea acesteia.

In caz de incompatibilitate, demisie sau revocare a unui Reprezentant, va fi ales in cadrul Adunirii
Generale un reprezentant inlocuitor, cu exceptia cazului in care existd un Reprezentant supleant care isi va
asuma rolul de Reprezentant.

Toate partile interesate vor avea oricand dreptul de a obgine informatii privind numele si adresa
Reprezentantului/Reprezentantilor la adresa de corespondentd a Emitentului din Willbrook Platinum
Business & Convention Center, Sos. Bucuresti-Ploiesti, nr. 172-176, etajul 1, Cladirea A, Sector 1,
Bucuresti, cod postal 015016.

Atribufiile Reprezentantului/Reprezentantilor

Reprezentantul/Reprezentantii va/vor avea dreptul de a reprezenta Detiudtorii de Obligatiuni in raporturile
cu Emitentul si in fata instantelor de judecatd. Reprezentantul/ Reprezentantii mai poate/pot fi
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d}

e)

£)

insdrcinat/insircinati de citre Adunarea Generald, de asemenea, cu efectuarea actiunilor de supraveghere
si protejarea intereselor comune ale Detinatorilor de Obligatiunt,

Atribufiile Adundrii Generale

Adunarea Generali are puterea de a delibera in ceea ce priveste stabilirea remuneratiei Reprezentantului
si a Reprezentantilor supleanti, precum si cu privire la demiterea si inlocuirea acestora si, de asemenea,
poate sd hotérascd cu privire la orice altd chestiune care se referd la drepturile comune, actiunile si
beneficiile corespunzatoare Obligatiunilor in prezent sau in viitor, inclusiv autorizarea Reprezentantului
sd actioneze in justitie in calitate de reclamant sau parat.

Adunarea Generald are urmitoarele competente:

() s# indeplineascd toate actiunile de supraveghere si actiunile pentru protejarea intereselor comune
ale Detindtorilor de Obligatiuni sau s3 autorizeze Reprezentantii pentru indeplinirea acestor actiuni;

(ii)  sd creeze un fond care poate fi finantat din sumele reprezentdnd dobéinda la care Detinatorii de
Obligatiuni au dreptul, in scopul de a acoperi cheltuielile legate de protejarea drepturilor lor, precum
si si stabileasca regulile de administrare a unui astfel de fond;

{(iii) s se opund oricérei modificari aduse actului constitutiv al Emitentalui sau Termenilor 1 Conditiilor
care pot afecta drepturile Detindtorilor de Obligatiuni; si

(iv)  si se pronunte asupra emisiunii de noi obligatiuni de citre Emitent.

Adunérile Generale pot adopta hotérdri valabile privind desemnarea Reprezentantului si a Reprezentantilor
supleanti §i in raport cu punctele (i) si (ii) de mai sus, numai cu o majoritate care reprezinta cel putin o
treime din valoarea nominala a Obligatiunilor emise si care nu au fost riscumpdrate sau anulate. In orice
alt caz, Adunarea Generald poate adopta o hotdrdre valabild In prezenta Detinitorilor de Obligatiuni
reprezentind cel pufin doud treimi dim valoarea nominali a Obligatiunilor emise si care nu au fost
riscumpdrate sau anulate si cu o majoritate de cel putin patru cincimi din valoarea nominald a
Obligatiunilor emise si care nu au fost rdscumparate sau anulate reprezentate tn cadrul Adundrii Generale.

Dreptul fiecirui Detindtor de Obligatiuni de a participa in cadrul Adundrilor Generale va fi evidentiat prin
inscrierea In registrul Detindtorilor de Obligatiuni a denumirii Detindtorului de Obligatiuni la data de
referintd mentionatd in convocatorul Adundrii Generale.

Deciziile Adunarii Generale sunt obligatorii pentru toti Detinétorii de Obligatiuni, inclusiv pentru cei care
nu au participat la vot sau la astfel de adunari. Hotérdrile Adundrii Generale pot fi atacate in justitie, in
conditiile legii, de Detindtorii de Obligatiuni care nu au luat parte la Adunarea G ’ star
Impotriva hotiirdrii si au cerut sa se insereze acest aspect in procesul-verbal al sec

Informarea Detinitorilor de Obligatiuni

La convocarea Adundrii Generale, fiecare Detindtor de Obligatiuni sau reprezer vea
dreptul de a consulta sau de a face o copie a textului hotardrilor care vor fi propt ach
este cazul) care vor fi prezentate In cadrul adunirii, care vor fi puse la dispozit:

locul mentionat in convocator.
Cheltuieli

Cad iIn sarcina Emitentului toate cheltuielile rezonabile ocazionate de convocarea si desfdsurarea

Adunarilor Generale.

Notificarea hotidririlor
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17,

18.

19.

20.

Emitentului i se vor aduce la cunostinti hotérérile adoptate in cadrul Adundrilor Generale tn termen de cel
mult trei zile de la adoptarea acestora. In consecintd, Emitentul va respecta toate obligatiile de raportare
care {i revin in virtutea legislatiei aplicabile fn legatura cu astfel de hotarari.,

Descrierea eventualelor restrictii cu privire la libera transferabilitate a Obligatiunilor

Sub rezerva restrictiilor referitoare la vinzare, prevazute in Partea ,,Restrictii privind vanzarea”, nu existi restrictii

privind transferul Obligatiunilor.

Modificare si renuntare

Acesti Termeni si Conditii pot fi inodificati fard consimtimantul Detindtorilor de Obligatiuni pentru a corecta
orice eroare evidenta. In plus, Emitentul si Agentul de Plata, in calitate de pirti la Contractul de Mandat, pot
conveni s3 modifice orice prevedere a acestui mandat, cu scopul de a remedia orice ambiguitate sau de a remedia,
corecta sau completa orice prevedere defectuoasii continutd in acesta sau pe care pirtile, in orice fel, o pot
considera necesard sau dezirabila de comuu acord si care nu are un impact negativ asupra intereselor Detindtorilor
de Obligatiuni.

Emisiuni suplimentare

Emitentul poate crea sau emite, la anumite intervale de timp, fard consimtaméantul Detindtorilor de Obligatiuni
si/sau fara a fi necesari o Adunare General3, obligatiuni, note sau tithuri de creantd negociabile suplimentare, in
baza unor termeni si condifii, identice (inclusiv prin suplimentarea valorii acestei emisiuni, la diferite intervale de
timp, in conformitate cu prevederile legale aplicabile), similare sau diferite de prezentii Termeni si Conditii.
Emitentul poate vinde orice numir de astfel de obligatiuni prin orice mijloace si la orice pret pe care Emitentul le
considerd de cuviintd, la discretia sa.

Notifieari

Orice notificare in atentia Detindtorilor de Obligaliuni (cu exceptia unui anmunt de convocare a Adunirii Generale)
va fi consideratd valabil transmisd Detindtorilor de Obligatiuni (i) prin publicarea notificarii intr-o publicatie de
circulatie nationald si in Monitorul Oficial sau (i) prin trimiterea unei scrisori recomandate citre fiecare dintre
Detindtorii de Obligatiuni, 1a adresele respective ale acestora Thscrise n registrul Detinitorilor de Obligatiuni sau
(iii) prin publicarea unei notificari pe website-ul Bursei de Valori Bucuresti, la www.bvb.ro.

Orice notificare citre Emitent va fi furnizatd in mod valabil dacd a fost transmisi sut i
recomandate la adresa de corespondentd: Willbrook Platinum Business & Convention Ct ti-
Ploiesti, nr. 172-176, etajul 1, Cladirea A, Sector |, Bucuresti, cod postal 015016. Orice no .a
fi fost fumizatd Emitentului 1a data de primire a scrisorii de citre Emitent.

Orice notificare citre Agentul de Platd va i furnizata in mod valabil daci a fost transmisi si i
recomandate la adresa de corespondentd: Strada Constantin Brincusi nr. 74-76, Brancusi B T,

Cluj-Napoca, Judetul Cluj, Romania. Orice notificare se consideri a fi fost furnizatd Agentului de Plat3 la data de
primire a scrisorii de citre Agentul de Plati.
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PROCEDURI DE SUBSCRIERE

Prin subscrierea in cadrul Ofertel, fiecare investitor confirm cd a citit acest Prospect, ¢d a acceprat in mod
neconditionat lermenii §i condifiile prevdzute in acest Prospect §i ¢d a efectuat subscrierea in conformitate cu
termenii inclugi in prezentud Prospect §i garanteazd fayd de Emitent gi Intermediari cd este un investitor care poate
achizifiona in mod legal Obligafiunile (fard a fi supus niciunei restrictii sau limitdri) in jurisdictio sa de regedinga.
Nicio subscriere efectuata cu incilcarea prezemtului Prospect sau cu incdlcarea legii aplicabile nu va fi valabild si
va fi anmilatd. Semnarea Formularului de Subscriere constituie acceptarea necondifionatd a Termenilor i

Condijiifor Obligatiunilor si a Prospectului inintregimea sa.
Procedura de subscriere

Subscrierile pot fi efectuate pe parcursul intregii Perioade de Ofertd de la data de 4 decembrie 2017 pani la data de
8 decembrie 2017, 1n fiecare zi lucritoare intre orele 9:00 - 17:00, ora Romaéniei, si intre orele 9:00 - 13:00, ora
Romaniei, la Data Inchiderii.

Investitorii pot efectua subserieri in cadrul Ofertei pentru a achizitiona Obligatiuni doar prin intermediul
Intermediarilor $i Participantilor Eligibili; la sediile autorizate ale acestora.

Participanti Eligibili inseamni orice intermediari (altii dect Intermediarii), care sunt societdti de investitii sau
institutii de credit acceptate ca participanti la sistemul de tranzactionare al Bursei de Valori Bucuresti si care (i) au
semnat un angajament irevocabil $i neconditionat cu privire la respectarea prevederilor prezentului Prospect si ale
legii aplicabile, in formatul pus la dispozitie de Intermediari si (ii) au transmis respectivul angajament la BT Capital
Partners S.A. {pentru acest scop, BT Capital Partners S.A. actiondnd In numele 5i pe seama tuturor Intermediarilor).

Participantii Eligibili nu pot accepta, Inregistra, procesa gi valida subscrierile pentru Obligatiuni inainte de semnarea
si depunerea la BT Capital Partners S.A a scrisorii de angajament mentionate mai sus in original. Fiecare Participant
Eligibil trebuie si se conformeze si trebuie s3 se asigure ci sistemele sale interne 1i permit 3 se conformeze,
cerintelor prevazute in acest Prospect si in scrisoarea de angajament mentionatd mai sus, inclusiv, insi fard a se
limita la, cerintele privind disponibilitatea fondurilor §i decontarea tranzactiilor derulate in urma acceptirii
subscrierilor de catre respectivul Participant Eligibil, In moneda In care sunt denominate Obligatiunile (EUR}.
Subscriitorii nu vor fi rispunzitori pentru nicio nerespectare a cerintelor previizute in acest Prospect de citre niciun
Participant Eligibil.

Niciun plasament de ordine de subscriere/ cumpirare la participanti care nu sunt Part1c1pant1 Eligibili sau

Intermediari nu va fi luat in considerare, iar Emitentul si Intermediarii nu vor avea nici sens.

Subscrierea minimi a unui investitor va {1 de cel putin 10 Obligatiuni. Niciun comis w va fi
datorat in legaturd cu subscrierile efectuate de citre investitori,

Subscrierile pentru achizitionarea de Obligatiuni, efectuate de Investitorii Eligibili, vo reursul
Perioadei de Ofertd, in sistemul electronic al Bursei de Valori Bucuresti dedicat ofert fertelor
Publice”, de catre Intermediarul sau de citre Participantul Eligibil, dupi caz, care a | pectiva

subscriere, cu conditia ca pind la sfarsitul ultimei zile a Perioadei de Ofertd, formularul de subscriere s3 fie insotit
de documentele de subscriere mentionate in paragrafele urmitoare (dupd caz) si de unul dintre urmétoarele
documente (denumit fiecare ,,Dovada Platii”):

a) dovada platii sumei egale cu valoarea nominala inmultitd cu numarul de Obligatiuni indicat in formularul
de subscriere depus de investitorul relevant prin:
- transfer bancar in contul colector al intermediarului:
o BT Capital Partners S.A., avind IBAN RO45BTRL0O1304202925690XX deschis la Banca
Transilvania; sau
¢ Swiss Capital S.A., avind IBAN ROI4BTRLEURCRT0420335201 deschis la Banca
Transilvania; sau
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o BRK Financial Group S A, avand IBAN RO72 BTRL 0660 4202 R181 40XX deschis la
Banca Transilvania;
(fiecare dintre conturile mentioante mai sus fiind denumite individual ,,Cont Colector™)

- transfer bancar sau in numerar, dacd subscrierea se face prin intermediul unui Participant Eligibil, In
functie de procedurile interne ale respectivilor Participanti Eligibili, dupd caz, astfel cum au fost
comunicate de fiecare Participant Eligibil investitorilor; sau, daci este cazul,

- transfer bancar in contul clientului deschis la Intermediarul prin intermediul ciruia subscrierea pentru
achizitionarea Obligatiunilor este efectuatd, in cazul in care investitorul relevant a incheiat un contract

de investitii valabil cu Intermediarul,

sau

b}y o declaratie privind angajamentul de decontare emisi de agentul custode care isi asumd raspunderea pentru

decontare; sau

¢} o scrisoare de garangie bancard emisi de o institutie de credit din Uniunea Europeand in scopul acoperirii
riscului de decontare asumat de Participantul Eligibil prin care se efectueazii subscrierea; sau

d} odeclaratie scrisd din partea Participantutui Eligibil prin care se efectucaza subscrierea, prin care isi asuma
raspunderea pentru decontarea sumei aferente subscrierii, in conformitate cu limitdrile impuse de ASF.

Ordinul de platd trebuie si contind codul numeric personal / numérul pasaportului / codul de inregistrare al
investitorului. Numarul contului care trebuie completat de un investitor in formularul de subscriere trebuie sa fie
numdrul contului din care se transferd efectiv suma aferentd subscrierii cu exceptia cazului in care suma relevanti
este transteratd direct in numerar (in cazul unei subscrieri prin intermediul unui Participant Eligibil care are proceduri
interne ce permit plitile In numerar), Sumele transferate de investitor in contul bancar sau de client relevant nu ver

i purtitoare de dobédndi in favoarea respectivului investitor.
Nicio depunere in numerar efectuata direct intr-un Cont Colector nu este acceptata.

O subscriere pentru achizitionarea de Obligatiuni de citre un investitor nu poate fi acoperita printr-o combinatie de
sume disponibile in contul (conturile) de client si de ordine de plata direct in contul bancar pentru sumele rimase
si/sau printr-o combinalie de depuneri in mai mult de un Cont Colector. Numerarul existent In contul de client
deschis la un Participant Eligibil care este destinat platii Obligatiunilor nu poate fi utilizat de investitor pentru alte
tranzactii.

Fiecare ordin de platd este echivalent unei subscrieri, iar combinarea mai multor ordine de platd pentru o singura
subscriere valabild nu este posibila.

Subscrierile pentru achizitionarea de Obligatiuni vor fi luate in considerare doar pentru sun 1
Contul Colector relevant sau contul {conturile) de client sau indicati in mod valabil in angaj 1
punctele (b) — (d) de mai sus.

Dacid suma transferatd de un Investitor Eligibil in Contul Colector relevant sau in contul 1
indicata in angajamentele mentionate la punctele {b) — (d) de mai sus este mai mare decit valo i
cu numarul de Obligatiuni indicat de respectivul Investitor Eligibil In subscrierea sa, subscrierea va f1 validati doar
pentru numirul de Obligatiuni mentionat in respectiva subscriere, iar investitorului i se va rambursa suma transferati
de acesta in plus in termen de maximum 5 (cinci) Zile Lucratoare de la Data Inchiderii.

Daci suma transferatd de un Investitor Eligibil in Contul Colector relevant sau n contul {conturile) de client san
indicati in angajamentele mentionate la punctele (b)— {d) de mai sus este mai mici decit valoarea nominald inmultitd
cu numirul de Obligatiuni indicat de respectivul Investitor Eligibil in subscrierea sa, sau dacd procedurile de
subscriere din prezentul nu au fost respectate, subscrierea respectivului Investitor Eligibil va fi invalidatd pentru
intregul numar de Obligatiuni subscrise, iar investitorului i se va rambursa suma transferati de acesta in termen de

maximum § (cinci) Zile Lucritoare de la Data Inchiderii.
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Pretul pentru Obligatiunile subscrise va fi platit net de orice comisioane si/sau speze bancare. Nu se va pliti nici un
comision de intermediere In legiturd cu subscrierile efectuate de orice investitori. Cu toate acestea, investitorii vor
trebui sa tind cont de orice costuri si comisioane aplicabile ale pietei de capital.

Investitorii trebuie sd ia In considerare, de asemenea, eventualele comisioane de transfer si, dacd este cazul,

comisioanele de deschidere a confului.

Niei Intermediarii, nici Emitentul nu vor fi tinuti rdspunzitori daca, din motive aflate in atara controlului acestora,
Contul Colector relevant sau contul (conturile) de client nu sunt efectiv creditate cu suinele reprezentiind valoarea

subscrierilor la Data Inchiderii.

Subscrierile care nu sunt validate nu vor fi luate Tn considerare in procesul de alocare, Investitorii ale ciror subscrieri
nu au fost validate vor fi notificati In consecingd. Orice sume ce sunt returnate investitorilor conform prezentului
Prospect vor {1 platite net de orice comisioane de transfer bancar si orice comisioane aplicabile ale institutiilor de
piatd (aceste comisioane fiind suportate de respectivul investitor), In contul curent indicat de fiecare investitor in
Formularul de Subscriere, Tn contractul de servicii de investitii financiare sau convenit altfel cu Intermediarul sau
Participantul Eligibil prin care este efectuatd subscrierea, dupi caz.

Documentele de subscriere

In cazul in care un investitor a incheiat un contract de servicii de investitii financiare cu Intermediarul sau cu orice
Participant Eligibil prin intermediul caruia subscrie in conformitate cu acest Prospect, respectivul investitor poate
subscrie in mod valabil pentru Obligatiuni in baza ordinelor date in conformitate cu respectivul contract sau prin
orice mijloace de comunicare previzute de respectivul contract, fard a {1 necesar si depund vreun formular de
subscriere, dovada platii sau cealaltd documentalie mengionati mai jos, cu exceptia aparitiei oricaror modificiri in
legiituri cu detaliile sale de identificare de la ultima actualizare transmisé Lntermediarului sau Participantului Eligibil

relevant, dupa caz.

In toate celelalte cazuri in care un investitor nu a incheiat un contract de servicii de investitii financiare cu
Intermediarul sau cu un Participant Eligibil prin intermediul cdruia subscrie in conformitate cu acest Prospect,
respectivul investitor poate subscrie in mod valabil pentru Obligatiuni prin completarea si semnarea unui formular
de subscriere (,,Formularul de Subscriere”), in 2 (doud) exemplare originale, Tnsotit de Dovada Plagii si de
documentele mentionate mai jos.

Formularul de Subscriere este dispouibil la locatiile autorizate ale Intermediarilor si ale =~ "Ml
trebuie si fie insotit de urmitoarele documente:

A. Persoane fizice rezidente - Carte/buletin de identitate (in original si

care subscriu in nume

propriu:

B. Persoane fizice rezidente - Carte/buletin de identitate (in original si copie)
care subscriu in numele a reprezentantului si carte/buletin de identitate
altor persoane fizice: (copie) a persoanei fizice reprezentate;

- Procura in forma autentica data reprezentantului
(in original si copie);

C. Persoane fizice rezidente - Carte/buletin de identitate (in original si copie)
incapabile (fir3 a persoanei fizice rezidente care subscrie pentru
discernamént) sau aflate persoana fizica reprezentata si carte/buletin de
sub tutela/curatela: identitate (copie) a persoanei incapabile;

- Pasaport (in original si copie) si/sau permis de
sedere (in original si copie) al persoanei fizice
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care subscrie pentru persoana incapabila —
aplicabil doar in cazul cetatenilor straini;

Actul juridic care stabileste tutela/curatela sau,
dupa caz, documentul care stabileste tutela sau
curatela;

D. Persoane fizice nerezidente
care subscriu in nume
propriu:

Pasaport sau carte/buletin de identitate emis de
un Stat Membru SEE (in original si copie);

E. Persoane fizice nerezidente
care subscriu prin
reprezentanti autorizati
rezidenti:

Pasaport sau carte/buletin de identitate al
persoanei fizice reprezentate emis de un Stat
Membru SEE (in original si copie);
Carte/buletin de identitate al reprezentantului
autorizat (in original si copie);

Procura in forma autentica (si, daca este
necesar, apostilata) pentru reprezentant (in
original si copie);

F. Persoane juridice rezidente
care subscriu in nume
propriu:

Certificat de inregistrare eliberat de Registrul
Comertului (copie);

Act  constitutiv/statut  actualizat  (copie
conforma cu originalul certificata de catre
reprezentantul legal al persoanei juridice);

Certificat constatator eliberat de Registrul
Comertului cu cel mult 30 Zile Lucratoare
inainte de data subscrierii {in original);

Procura/mandat in original pentru persoana sau
persoancle care semneaza formularul de
subscriere, emis in forma prevazuta de actul
constitutiv sau dovada ca persoana respectiva
reprezinta in mod legal persoana juridica ce
subscrie, cu drept de reprezentare individual
{daca societatea este reprezentata in mod
colectiv de catre doua sau mai multe persoan
care sunt toate prezente pentru semnare
formularului de subscriere, asemenea dovada v
fi prezentata pentru toate aceste persoant
(procura in original si orice alte document
certificate conform cu originalul de catr
reprezentantul legal al persoanei juridice);

Carte/buletin de identitate (in original si copie)
al persoanei care subscrie in numele persoanei
Jjuridice;

G. Persoane juridice
nerezidente care subscriu
in nume propriu:

Certificat de inregistrare sau act de infiintare
eliberat de registrul comertului sau de o
institutie echivalenta din jurisdictia de
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infiintare, daca exista (copie);

Act  constitutiv/statut  actualizat  (copie
conforma cu originalul certificata de catre
reprezentantul legal al persoanei juridice
nerezidente);

Certificat constatator/certificat privind situatia
actuala sau documente echivalente eliberate de
registrul comertului sau de o institutie
echivalenta din jurisdictia de infiintare sau, in
cazul in care nicio institutie nu este autorizata
sa emila un astfel de certificat, orice alt
document care sa dovedeasca detinerea calitatu
de reprezentanti legali ai entitatii respective (in
original}, si care sa fie emis cu cel mult 30 Zile
Lucratoare inainte de data subscrierii (in
original); un astfel de document corporativ al
persoanei juridice uerezidente va preciza in
mod clar daca reprezentantii legali au dreptul sa
actioneze separat sau impreuna;

In cazul in care subscrierile se fac printr-o alta
persoana decat reprezentantul (reprezentantii)
legal(i) al (ai)} persoanei juridice nerezidente,
procura/mandatul semnat de reprezentantii
legali ai persoanei juridice nerezidente
imputernicind persoana respectiva sa subscrie
Actiunile Oferite pe seama persoanei juridice
nerezidente (in original si copie);

Carte/buletin de identitate al persoanei care
subscrie in calitate de reprezentant legal sau de
mandatar al persoanei juridice nerezidente:
pasaport, carte de identitate (pentru cetateni ai
UE/SEE) {copie};

Persoane juridice
nerezidente care subscrin
printr-o persoana juridici
rezidenti:

Certificat de inregistrare sau act de Infiintare
emis de registrul comertului sau de o institutie
echivalentd din jurisdictia infiintdrii, daca existd
(copie),

Act  constitutiv/statut  actualizat  (copie
conformd cu originalul certificatd de
reprezentantii  legali ai persoanei juridice
nerezidente);

Certificat constatator/certificat privind situatia
actuala sau documente echivalente eliberate de
registrul comertului sau de o institutie
echivalentd din jurisdictia infiintarii, sau, daca
nicio institutie nu este autorizati si emitd un
asemenea certificat, orice alt document care
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evidentiazd reprezentanfii legali ai persoanei
juridice in cauzi (in original) emnis cu cel mult
30 Zile Lucratoare inainte de data subscrierii {(in
original); un astfel de document corporativ va
preciza In mod clar daci reprezentantii legali au
dreptul sd actioneze separat sau impreund;

Certificat de inregistrare al reprezentantului
persozni juridicd rezidentd emis de Registrul
Comertului (copie);

Act constitutiv actualizat/statut al
reprezentantului persoand juridicd rezidentd
(copie conformd cu originalul certificatd de
reprezentantul legal al persoanei juridice);

Certificat constatator pentru reprezentantul
persoand juridica rezidentd emis de Registrul
Comertului cu cel mult 30 Zile Lucratoare
fnainte de data subscrierii (in original);

Carte/buletin de identitate al reprezentantului
legal al persoanei juridice rezidente care
subscrie n calitate de reprezentant pe seama
persoanei juridice nerezidente (in original si
copie);

Procura semnati de
reprezentantul/reprezentantii  legal(i)  al/ai
persoanei juridice nerezidente prin care se
imputerniceste persoana juridicd rezidentd sd
subscrie in cadrul Ofertei;

L. Institutii Financiare
Internationale (IFI):

Act constitutiv/statut al IFI sau o copie a legii
roméne prin care Roménia a acceptat sau a
aderat la actul constitutiv al IFI respective;

Procuri/certificat prin care se Imputerniceste
perscana care va semna formularul de
subscriere in vederea subscrierii pe seama IFI
(In original sau copie legalizatd);

Carte/buletin de identitate al persoanei care va
semna formularul de subscriere pe seama [FI

(copie);

J.  Persoane fizice
rezidente/nerezidente
reprezentate de o societate
de admiinistrare a activelor
prin intermediul unui
mandat de administrare a
portofoliului. Documente
pentru societatea de

Carte/buletin de identitate (copie), in cazul
persoanelor fizice rezidente;

Pasaport sau carte de identitate peutru cetifenii
unui Stat Membru SEE (copie), in cazul
persoanelor fizice nerezidente;

Mandat de reprezentare (In original si copie);

Certificat de fnregistrare emis de Registrul
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administrare a activelor:

Comertului (copie);

Act  constitutiv/statut  actualizat  (copie
conformd cu  originalul  certificatd  de
reprezentantul legal al persoanei juridice);

Certificat constatator eliberat de Registrul
Comertului cu cel mult 30 Zile Lucritoare
fnainte de data subscrierii (in original);

Procurid/mandat in origimal pentru persoana sau
persoanele care semneazd formularul de
subscriere, emisd in forma prevazutd de actul
constitutiv sau dovada ci persoana respectivad
reprezintd in mod legal persoana juridicd ce
subscrie, cu drept de reprezentare individual
(dacd societatea este reprezentatd in mod
colectiv de catre doud sau mai multe persoane
care sunt toate prezente pentru semnarea
formularului de subscriere, asemenea dovadi va
fi prezentatd pentru toate aceste persoane)
(procura in original si orice alte documente
certificate conform cu originalul de cétre
reprezentantul legal al persoanei juridice);

Carte/buletin de identitate (In original si copie)
al persoanei care subscrie in numele persoanei
juridice;

Entitati administrate de
alte persoane juridice

rezidente/nerezidente (eg.

fonduri de investitii,
fonduri de pensii)

Documentele listate mai jos vor fi prezentate
pentru persoana juridica ce administreaza
entitatea respectivdi si vor fi insotite de
autorizatia obfinuti de citre entitatea respectivd
de la autoritatea de supraveghere competenti;

Certificat de Tnregistrare emis de Registrul
Comertului (copie);

Act  constitutiv/statut  actualizat  (coj
conformd cu originalul  certificati
reprezentantul legal al persoanei juridice);

Certificat constatator eliberat de Regist
Comertului cu cel mult 30 Zile Tucrito:
Tnainte de data subscrierii (copie);

Procuri/mandat in original pentru persoana sau
persoanele care semneazd formularul de
subscriere, emisd in forma previzuti de actul
constitutiv sau dovada ca persoana respectivd
reprezintd In mod legal persoana juridicd ce
subscrie, cu drept de reprezentare individual
{daci societatea este reprezentatd in mod
colectiv de citre doud sau mai multe persoane
care sunt toate prezente pentru semnarea
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formularului de subscriere, asemenea dovada va
fi prezentatd pentru toate aceste persoane)
(procura in original si orice alte documente
certificate conform cu originalul de céatre
reprezentantul legal al persoanei juridice);

- Carte/buletin de identitate (in original si copie)
al persoanei care subscrie Tn numele persoanei
Juridice.

Entitatea prin intermediul cdreia subscrie un investitor poate solicita orice documente suplimentare necesare in
scopul Indeplinirii obligatiilor ce ii revin privind respectarea regulilor ,,de cunoastere a clientelei”, in conformitate
cu normele si procedurile sale interne de identificare a clientilor.

Toate documentele depuse de investitori in legéturd cu subscrierea de citre acestia a Obligatiunilor vor fi In limba
englezi sau in limba roména sau vor fi insotite de o traducere legalizati a acestora in limba englezd sau in limba
romana.

Intermediarii si Participantii Eligibili vor accepta, valida, transmite si executa ordinele de cumpérare in sistemul
electronic al Bursei de Valori Bucuresti In conformitate cu regulile si reglementérile interne privind gestionarea

riscurilor de decontare si cu cerintele prevézute in prezentul Prospect si in legislatia aplicabil.

in termen de 5 (cinci) Zile Lucritoare de la sfarsitul perioadei de subscriere, Emitentul va notifica rezultatul
subsctierilor efectuate in cadrul Ofertei, in conformitate cu prevederile [egale aplicabile. Notificarea va fi publicatd
de website-ul BVB {www.bvb.ro).
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IMPOZITARE

Informatiile prezentate in aceastd secfiune privind implicatiile fiscale ale achizitiondrii, definerii sau vanzdrii de
Obligatiuni in Romadnia sunt de naturd generald. Scopul acestei sectiuni nu este de a furniza o descriere exhaustiva
a tuturor aspectelor fiscale posibile, care ar putea fi relevante pentru decizia de cumpdrare a Obligafiunilor.
Urmdtoarele comentarii sunt mai degrabi de naturd generald §i sunt incluse aici numai in scop informativ, In mod
specific, aceastd sectiune nu trateazd factori sau situatii speciale care se pol aplica unui anumit investitor. Aceste
comentarii i au fost concepute $i nu trebuie interpretate ca reprezentdnd consultantd juridicd sau fiscald. Prezentul
rezumat se bazeazd pe legile romdne invigoare la momentul actualului Prospect, legi care pot fi modificate periodic.
Informatiile prezentate in aceastd secfiune se limiteazd doar la aspecte de impozitare legate de decizia de investifie
§i, prin urmare, potenfialii investitori nu vor aplica informatiile de mai jos in niciun alt domeniu de activitate,
inclusiv (fard insd a se limita la) aspeciele juridice ale tranzactiilor cu Obligatiuni. Prezentul rezumal conjine
informayii doar despre implicaiile fiscale in Romdnia in legdturd cu achizifionarea, definerea sau vinzarea de
Obligatiuni, implicatiile fiscale in alte state nefiind tratate in acest rezumat. Fiecare potential investitor ar trebui
sd consulte propriul consultant fiscal din fiecare star in parte in legdturd cu implicatiile fiscale rezultate din

achizifionarea, definerea sau vinzarea de Obligatiuni.

fn conformitate cu prevederile Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificirile i completirile ulterioare
(,.,Codul fiscal”) si ale normelor metodologice aferente (aprobate prin Hotdrfrea Guvernului nr. 1/2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Codului fiscal, cu modificirile si completirile ulterioare) (,,Normele
metodologice™), veniturile obtinute din definerea si tranzactionarea de Obligatiuni corporative sunt in general
impozabile in Roménia,

1. Definitia termenilor utilizati

Conform prevederilor Codului fiscal, existd anumite conditii care trebuie Indeplinite pentru ca o entitate s fie supusa
impozitarii veniturilor sau profitului obtinut in Roménia. La stabilirea consecintelor fiscale in Romania se vor aplica
urmitoarele definitii:

s o ,persoani fizicd rezidenti in Roménia” inseamni orice persoand care Indeplineste cel putin una din
urmitoarele conditit:
a} are domiciliul in Romania;
b) centrul intereselor vitale ale persoanei este amplasat in Roménia;
¢) este prezentd in Romdnia pentru o perioadd sau mai multe perioade care depisesc in total 183 de zile,
pe parcursul oricirui interval de 12 luni consecutive, care se incheie in anui calendar
d) este cetitean romdn care lucreazd in striindtate, ca functionar sau angajat al Rom:
strdin.
e 0 ,persoani fizici nerezidentd” Inseamund orice persoani fizicd in cazul cireia nu este in.
din conditiile de mai sus pentru ,persoand fizici rezidentd in Roménia”, precum si orice
cetiitean striin cu statut diplomatic sau consular in Romania, cetitean striiin care este funct
al unui organism internafional si interguvernamental fnregistrat in Romania, cetitean strain care este
functionar sau angajat al unui stat strdin in Romania si membrii familiilor acestora.
¢  "persoane fizice contribuabili la Sistemul de Asiguriri Sociale de Sidnidtate (SASS)" in sensul
veniturilor din investitii inseamna:
a) cetdtenii romdni cu domiciliul in tard;
b) cetdenii strdini gi apatrizii care au solicitat i au obtinut prelungirea dreptului de sedere temporaré ori
au domiciliul in Roménia;
¢) cetifenii statelor membre ale Uniunii Europene, Spatiului Economic European si ai Confederatiei
Elvetiene care nu detin o asigurare incheiatd pe teritoriul altui stat membru care produce efecte pe
teritoriul Romaniei, care au solicitat si au obfinut dreptul de a sta in Roménia pentru o perioadi de

peste 3 luni;
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d) persoanele din statele membre ale Uniunii Europene, Spatiului Economic European i Confederatia
Elvetiand care indeplinesc conditiile de lucridtor frontalier si desfisoard o activitate salariatd sau
independentd in Romdnia si care rezida in alt stat membru in care se lntorc de reguld zilnic ori cel
putin o datd pe sdptaméana.

o o ,persoani juridici romind” inseamni orice persoand juridicd ce a fost infiintatd si functioneazi in
conformitate cu legislatia Roméniei.

e o .persoand juridici infiintati potrivit legislatiei europene” inscamni orice persoanad juridicd
constituitd in conditiile gi prin mecanismele prevazute de reglemeutarile europene.

¢ 0 persoani juridicd strdini” Tnseamni orice persoand juridicd ce nu este persoand juridicd roména si
orice persoana juridici infiintatd potrivit legislatiei europene care nu are sediul social in Romania.

e un,rezident” in Rominia inseamna orice persoani juridica romana, orice persoani juridica striini avind
locul de exercitare a conducerii efective in Roménia, orice persoani juridica cu sediul social in Romdnia,
fnfiintatd potrivit legislatiei europene, si orice persoand fizicd rezidentd.

¢ un .perezident” inseamnd orice persoand juridicd strdind, orice persoand fizicd nerezidentd si orice alte
entitdfi strdine, inclusiv organisme de plasament colectiv in valori mobiliare fira personalitate juridica,
care nu sunt inregistrate in Roménia, potrivit legii.

e ,dobidudi” esie definitd drept orice suma ce trebuie platitd sau primita pentru utilizarea banilor, indiferent
dacd trebuie sd fie plitita sau primitd in cadrul unei datorii, in legiturd cu un depozit sau in conformitate
cu un contract de leasing financiar, vinzare cu plata in rate sau orice vdnzare cu plata amanati,

e, persoane afiliate” - 0 persoani este afiliati dacé relatia ei cu altd persoand este definit¥ de cel putin unul
dintre urmétoarele cazuri:

a) o persoand fizica este afiliatd cu alti persoanad fizica dacd acestea sunt sof/sotie sau rude péni la gradul
al ITI-lea inclusiv;

b) o persoani fizicd este afiliatd cu o persoand juridicd daci persoana fizicd detine, in mod direct sau
indirect, inclusiv detinerile persoanelor afiliate, minimum 25% din valoarea/numarul titlurilor de
participare sau al drepturilor de vot ale unei persoane juridice ori dacd controleazi in mod efectiv
persoana juridica;

¢) o persoand juridici este afiliatd cu altd persoand juridicd dac# cel putin aceasta detine, in mod direct
sau indirect, inclusiv detinerile persoanelor afiliate, minimum 25% din valoarea/numarul titlurilor de
participare sau al drepturilor de vot la cealalii persoand juridicd ori daci controleazi in mod efectiv
acea persoana juridici;

d) o persoani juridicd este afiliati cu altd persoand juridici daci o persoand detine, in mod direct sau
indirect, inclusiv detinerile persoanclor afiliate, minimum 25% din valoarea/numarul titlurilor de
participare sau al drepturilor de vot la cealaltd persoand juridica ori dacd controleaza in mod efectiv

acea persoana juridica.

Impozitarea detinitorilor de Obligatiuni rezidenti in Roméinia in scopuri fiscale
Impozitarea dobdnzii
(i) Persoane fizice rezidente in Romdnia

Veniturile din dobinzi primite de persoanele fizice rezidente fn Romania aferente Obligatiunuor corporative
sunt supuse impozitului pe venit in cotd de 16%. Impozitul pe venit este retinut ia sursd de cétre platitorul de
venit (i.e. Emitentul), iar persoana fizica rezident In Romania primeste doar suma net3. Impozitul este final si

nu se naste nicio obligatie de raportare pentru persoana fizicd beneficiari.

Persoanele fizice contribuabili la SASS care realizeazd venituri din dobinzi sunt obligate si pliteasca si
contributia individuald de asigurdiri sociale de sdndtate (5,5%). Totusi, incepdnd cu luna februarie 2017,
persoanele fizice contribuabili la SASS nu datoreazi contributia individuald de asigurdiri sociale de s@nitate
daci realizeazi si alte venituri pentru care este datorata aceastd contributie (de exemplu, venituri din salarii sau
asimilate salariilor, pensii, indemnizatii de somaj, activititi independente). in aceste cazuri, contributia de
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asiguriri sociale de sinitate poate i datoratd doar pentru luna januarie 2017 (pentru 1/12 din veniturile brute
din dob4nzi obtinute pe parcursul anului 2017), plafonata la 861 RON. fn cazul in care veniturile din investitii
(inclusiv veniturile din dobénzi) reprezinta singurele venituri realizate de persoanele fizice contribuabili la
SASS, iar nivelul funar al acestora este sub nivelul salariului de bazd minim brut pe tar# si nu se incadreazi in
categoriile de persoane exceptate de la plata contributiei sau in categoriile de persoane pentru care plata
contributiei se suportd din alte surse, se datoreazd contributia individuald de asiguriri sociale de sinatate astfel:

a) lunar, prin aplicarea cotei individuale de contributie (5,5%) asupra bazei de calcul reprezentind valoarea
salariului minim brut pe tard, si au obligatia s pliteascd contributia de asiguriri sociale de sinitate pe
0 perioada de cel putin 12 Juni consecutive, incepdnd cu luna in care se depune declaratia in vederea
stabilirii contributiei de asigurdri sociale de sinitate; sau

b) la data la care acceseazi serviciile acordate de sistemul public de asiguriiri sociale de sinatate potrivit
legii, prin depunerea declaragiei in vederea stabilirii contributiei de asigurari sociale de sanatate, aplicind
cota individuald de contributie asupra bazei de ealcul reprezentind valoarea a de 7 ori salariul minim

brut pe fara,

Dacd este cazul, contributia de asigurdri sociale de sandtate va fi platitd de persoana fizica contribuabil la
SASS, pe baza deciziet de impunere emise de autorititile fiscale. Decizia de impunere se emite fn baza
declaratiei privind venitul realizat sau in baza declaratiei privind calcularea si retinerea impozitului pentru
figcare beneficiar de venit depusi la autoritdtile fiscal de platitorul de venit, precum §i in baza informatiilor
din evidenta fiscald. Plata coniribufici de asiguriri sociale de sindtate datoratd va fi efectuatd de citre
persoanele fizice contribuabili la SASS In termen de 60 de zile de la data primirii deciziei de impunere emise
de autorititile fiscale.

{ii) Persoane juridice rezidente in Romdnia

Dobdénzile obtinute din detinerea de Obligatiuni de citre persoanele juridice rezidente in Romania reprezintd
venituri impozabile la calculul rezultatului fiscal ce este supus impozitului pe profit la rata de 16%, la nivelul
entitatii mentionate.

Daci entitatea rezidentd aplicé regimul de platd a impozitului pe veniturile microintreprinderilor, atunci venitul
din dobanzi va fi inclus in baza impozabild (reprezentind venitul brut), la care se aplicd o ratd de 1% (dacd
entitatea are cel putin un angajat) sau 3% pentru persoanele juridice care nu au angajafi.

Titularii care sunt persoane juridice rezidente vor primi suma brutd a dobnzii aferente Obligatiunilor detinute.

{1ii) Impozitarea organismelor de plasament colectiv din Romdnia fard personalitate juridicd si a
Jondurilor de pensii fard personalitate juridicd, administrate privat §i constituite in Romdnia prin
contract de societate civild

Nu iau nastere obligatii de platd sau obligatii declarative cu privire la dobanzile aferente detinerii Obligatiunilor

de catre organismele de plasament colectiv far3 personalitate juridicd constituite pc =~~~ ane si

de citre fondurile de peusii constituite potrivit legislatiei roméine, fiecare asociat/p 2ct de
impunere in fntelesul impozitului pe profit sau pe venit.

Impozitarea edstigurilor de capital

Castigurile de capital nu sunt definite ca atare in Codul fiscal Roman. in general, cés derea
fiscald) din transferul titlurilor de valoare se calculeazi ca diferenta intre pretul de iscald
(costul de achizitie/ subscriere), mai putin costurile aferente tranzactiei, sustinute de documente justificative
corespunzatoare.

{i) Persoane fizice rezidente in Romdnia

Cistigurile de capital realizate de persoanele fizice rezidente In Roménia din transferul de Obligagiuni sunt
supuse impozitului pe venit in cotd de 16%.
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Tmpozitul nu este retinut la sursa, iar persoanele fizice rezidente In Romania trebuie s& declare castigurile de
capital In declaratia anuald privind venitul realizat care trebuie depusd pénd la data de 25 mai inclusiv a anului
urmitor celui de realizare a venituarilor, Impozitul anual datorat de persoanele fizice pentru céstigurile de capital
va fi stabilit de citre autoritatea fiscald competenta printr-o decizie de impunere. Plata impozitului datorat va fi
efectuatd de cétre persoanele fizice In termen de 60 de zile de la data primirii deciziei de impunere emise de

autoritatile fiscale.

Pierderea netd anuala stabilitd prin declaratia privind venitul realizat se recupereaza din céstigurile nete anuale
obtinute n urmitorii 7 ani fiscali consecutivi, in conditiile prevazute de Codul fiscal.

Persoanele fizice contribuabili la SASS care realizeazad cistiguri de capital sunt obligate sd plateascid si
contribugia individuald de asigurdri sociale de sanartate (5,5%). Totusi, incepind cu luna februarie 2017,
persoanele fizice contribuabili la SASS nu datoreazi contributia individuald de asigurari sociale de sandtate
daci realizeaza si alte venituri pentru care este datoratd aceastd contributie (de exemplu, venituri din salarii sau
asimilate salariilor, pensii, indennizatii de somaj, activititi independente). In aceste cazuri, contributia de
asiguriri sociale de sanitate poate i datorata doar pentru luna fanuarie 2017 (pentru 1/12 din cistigurile obtinute
pe parcursul anului 2017), plafonata la 861 RON. in cazul in care veniturile din investitii (inclusiv castigurile
de capital) reprezintd singurele venituri realizate de persoanele fizice contribuabili la SASS, iar nivelul funar al
acestora este sub nivelul salariului de bazi minim brut pe tard si nu se incadreazi in categoriile de persoane
exceptate de la plata contribugiei sau in categoriile de persoane pentru care plata contributiei se suporti din aite
surse, se datoreaza contributia individuald de asigurari sociale de sandtate astfel:

a) lunar, prin aplicarea cotei individuale de contributie (5,5%) asupra bazei de calcul reprezenténd valoarea
salariului minim brut pe tard, si au obligatia sd pliteasca contributia de asiguriri sociale de séndtate pe
o pericadd de cel putin 12 luni consecutive, incepdnd cu luna in care se depune declaratia in vederea
stabilirii contributiei de asigurari sociale de sdnatate; sau

b) la data la care acceseaza serviciile acordate de sistemul public de asiguridri sociale de sanitate potrivit
legii, prin depunerea declaratiei in vederea stabilirii contributiei de asigurari sociale de sanatate, aplicand
cota individuala de contributie asupra bazei de calcul reprezentand valoarea a de 7 ori salariul minim
brut pe fard.

Daci este cazul, contributia de asigurdri sociale de sdnitate va fi plitita de persoana fizicd contribuabil la
SASS, pe baza deciziei de impunere emise de autoritatile fiscale. Decizia de impunere se emite in baza
declaratiei privind venitul realizat sau in baza declaratiei privind calcularea §i retinerea impozitului pentru
tiecare beneficiar de venit depusi la autoritatile fiscale de platitorul de venit, precum si in baza informatiiler
din evidenta fiscald. Plata contributici de asigurdri sociale de sanitate datoratd va fi efec

persoanele fizice contribuabili la SASS in termen de 60 de zile de la data primirii deciziei de I

de autoritatile fiscale.

(i) Persoane juridice rezidenie in Romdnia

Castigurile de capital realizate de cétre perscanele juridice rezidente in Romdnia din transferul

vor fi incluse ca elemente impozabile in calculul rezultatului fiscal supus impozitului pe profit la rata de 16%,
la nivelul entititii mentionate. Pierderile fiscale stabilite prin declaratia de impozit pe profit pot fi recuperate
din profiturile impozabile obtinute In urmatorii 7 ani consecutivi,

Daca entitatea rezidentd aplici regimul de plati a impozitului pe veniturile microintreprinderilor, atunci venitul
din vénzarea Obligatiunilor va fi inclus in baza impozabild (reprezentind venitul brut, fard deducerea costului
de achizitie), la care se aplicd o rati de 1% (dacd entitatea are cel putin un angajat} sau 3% pentru persoanele
Juridice care nu au angajati.

Nu se retin la sursd impozitele aferente cégtigurilor de capital.
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{iii) Impozitarea organismelor de plasament colectiv din Romdnia fdrd personalitate juridicd si a
Jondurilor de pensii fard personalitate juridicd, administrate prival §i constituite in Romdnia prin

contract de societate eivili

Nu iau nastere obligatii de platd sau obligatii declarative cu privire la céstigurile de capital realizate din
transferul Obligatiunilor de citre organismele de plasament colectiv firi personalitate juridica constituite
potrivit legislatiei roméne si de céatre fondurile de pensii constituite potrivit legislatiei rotndne, fiecare
asaciat/participant fiind subiect de impunere in Intelesul impozitului pe profit sau pe venit.

Impozitarea Detindtorilor de Obligatiuni nerezidenti in Roménia in scopuri fiscale
Impozitarea dobianzii

in general, veniturile din dobénzi realizate de persoanele nerezidente in Roménia sunt impozitate la o rata de
16% prin retinere la surs3, dac3 platitorul de dobandi este o persoand rezidentd. Plititorul de venit este obligat
sd retind impozitul la sursa.

Dobéinda aferentd instrumentelor/titlurilor de creantd emise de societdtile roméne, constituite potrivit Legii
societdtilor din Romdnia nr. 31/1990, obtinutd din Roménia de nerezidenti, este scutiti de impozit, daci:

s instruinentele/titlurile de creantd sunt emise in baza unui prospect aprobat de autoritatea de reglementare
competentd (Autoritatea de Supraveghere Financiard din Roménia), si

» dobdnda este platitd unei persoane care nu este o persoani afiliatd a emitentului instruinentelor/titlurilor de
creanti respective.

(i Persoane fizice nerezidente in Romdnia

Dobanda aferentd Obligatiunilor platitd persoanelor fizice nerezidente este scutiti de impozitare in Roménia,
prin urinare nu se va retine la sursd impozitul, daca Obligatiunile sunt emise in baza unui prospect aprobat de
autoritatea de reglementare competenta (Autoritatea de Supraveghere Financiard din Roménia) si dobdnda nu
este platita unui afiliat al emitentului. fn sarcina persoanelor fizice nu se nasc obligatii de raportare, ci doar
obligatia de a obfine un numir de identificare fiscala in cazul in care nu detin cod numeric personal in Roménia.

in cazul dobénzii platite unei persoane afiliate, dobdnda este impozitati la sursi cu o cota de 16%. Impozitul
poate fi redus sau eliminat pe baza unui tratat de evitare a dublei impuneri. Pentru a beneficia de prevederile
mai favorabile ale unui tratat de evitare a dublei impuneri, partea afiliata nerezidenta trebuie s3 obtina si sa
furnizeze platitorului de venit un certificat de rezident3 fiscala (valabil pentru anul fiscal respectiv) emis de
autorititile fiscale din fara sa de rezideni.

In cazul in care persoanele fizice nerezidente sunt contribuabili la SASS, poate existao S T ed
individuale de asigurdri sociale de sinatate, in baza acelorasi reguli aplicabile per ite
contribuabili la SASS (a se vedea punctul 2.1 mai sus).

(ii) Persoane juridice nerezidente in Romdnia
Dobiénda aferentd Obligatiunilor platita persoanelor juridice nerezidente este scutitd d ia,
prin urmare nu se va retine la sursd impozitul, daci Obligatiunile sunt emise in baza de

autoritatea de reglementare competentd (Autoritatea de Supraveghere Financiari din Romania) si persoana
Jjuridica nerezidentd nu este o persoani afiliatd a emitentului.

Se aplici o exceptie in cazul dobdnzii plitite unei societiti afiliate, caz In care dobénda este impozitatd la sursd
cu o cotd de 16%. Impozitul poate fi redus sau eliminat pe baza unui tratat de evitare a dublei impuneri. Pentru
a beneficia de prevederile mai favorabile ale unui tratat de evitare a dublei impuneri, partea afiliatd nerezidenta
trebuie sa obtind si s furnizeze platitorului de venit un certificat de rezidentd fiscala (valabil pentru anul fiscal
respectiv) emis de autorititile fiscale din tara sa de rezidentd. In anumite conditii, scutirea prevazuta pentru
plitile de dobénzi in temeiul Directivei UE privind dobénzile si redeventele (2003/49/CE) se poate aplica pentru
platile tntre societitile asociate, in conformitate cu prevederile din Codul fiscal ce transpun aceastd Directivi.
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In sarcina persaanelor juridice nerezidente nu se nasc obligatii de raportare, ci doar obligatia de a obtine un cod

de identificare fiscala in cazul Tn care nu detin deja un asifel de cod in Roméinia.

(1ii) Impozitarea organismelor nerezidente de plasament colectiv fidrd personalitate juridicd si a fondurilor
de pensii sirdine fard personalitate juridicd

Dobanda aferentd Obligatiunilor plitita organismelor nerezidente de plasament colectiv firi personalitate
juridica si fondurilor de pensii fard personalitate juridicd straine este scutitd de tmpozitare in Roménia, prin
urmare nu se va retine la sursd impozitul, dacd Obligatiunile sunt emise in baza unui prospect aprobat de
autoritatea de reglementare competentd (Autoritatea de Supraveghere Financiard din Roménia), iar beneficiarul
nu este o persoan afiliatd emitentului.

Ca reguld generald, sunt scutite de inipozit cu retinere la sursd in Roménia dobéanzile plitite citre fonduri de
pensii, astfel cum sunt ele definite in legislagia statului membru al Uniunii Europeue sau in unul dintre statele
Spatiului Economic European, cu conditia existentei unui instrument juridic in baza ciruia si se realizeze

schimbul de informatii.

in sarcina organismelor de plasament colectiv fara personalitate juridici i a fondurilor de pensii fard
personalitate juridicd nerezidente nu se nasc obligatii de raportare, ¢i doar obligatia de a obtine un cod de
identificare fiscald th cazul in care nu detin deja un astfel de cod in Roméania.

Impozitarea chgtigurilor de capital
(i) Persoane fizice nerezidente in Romdnia

Céstigurile de capital realizate de persoane fizice nerezidente din transferul Obligatiunilor emise de rezidenti
romdni sunt considerate venituri din Romania, indiferent daci venitul este incasat In Roménia sau in striindtate

si, prin urinare, sunt supuse impozitarii in Roménia.

In acest sens, castigurile de capital realizate de persoanele fizice nerezidente din transferul de Obligatiuni sunt
supuse impozitului pe venit in coti de 16%. In functie de tara in care isi are rezidenta fiscald nerezidentul,
impozitul pe cistigurile de capital poate fi redus sau eliminat pe baza unui tratat de evitare a dublei impuneri.
Pentru a beneficia de prevederile mai favorabile ale unui tratat de evitare a dublei impuneri, nerezidentul trebuie
s¥ obtini si s3 prezinte un certificat de rezidenta fiscald (valabil pentru anul fiscal respectiv) emis de autoritatile
fiscale din tara sa de rezidenta insotit de o traducere autorizatd n limba roména si sd anexeze o copie legalizatd
a certificatului insotitd de o traducere autorizatd la declaratia anuald de venit. Atunci cind operatiunile se
realizeaza printr-un intermediar rezident, acesta din urma péstreazi certificatul de rezidenta fiscala si traducerea
autorizatd in limba romana.

Indiferent daci se datoreazi sau nu fn Roméania impozit pe venit aferent céstigurilor de capital, beneficiarul
venitului este rispunzitor de declararea venitului pe baza declaratiei anuale privind venitul realizat,

depusd pana la data de 25 mai inclusiv a anului urmitor celui de realizare a veniturilor. Daci

impozitul anual datorat de persoanele fizice pentru cistigurile de capital va fi stabilit de catre autord
competenta printr-o decizie de impunere.

Persoancle nerezidente care au obligatii fiscale In Romania trebuie si numeascd un imputernicit

pentru obtinerea unui numar de identificare fiscald si declararea obligatiilor fiscale In numele g

persoanei fizice nerezidente. Aceastd obligatie se aplicd si persoanelor fizice ale ciror cAstiguri de caprtal sunt
scutite de impozitare In Romdnia, dar care au o obligatie de raportare a veniturilor In Roménia. Persoanele
rezidente fiscal in orice stat membru al Uniunii Europene/in orice stat din Spatiul Economic European sau intr-
un stat care face parte dintr-un cadru international privind asistentd administrativi reciprocd in chestiuni fiscale
si recuperarea creantelor fiscale la care Roménia este parte nu sunt obligate sa desemneze un imputernicit,

putdndu-se reprezenta direct.
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Atunci cind operatiunile sunt efectuate printr-un intermediar rezident, acesta din urmi are obligatia s3 solicite
arganului fiscal din Roménia codul de identificare fiscald pentru persoana fizica nerezidentd care nu detine acest

numar.

In cazul in care persoanele fizice nerezidente sunt contribuabili la SASS, poate exista obligatia platii contributiei
individuale de asiguriri sociale de sanatate, in baza acelorasi reguli aplicabile persoanelor fizice rezidente
contribuabili la SASS (a se vedea punctnl 2.1 mai sus).

(i) Persoane juridice nerezidente in Romdnia

Codnl fiscal nu contine prevederi exprese privind impozitarea cistigurilor de capital realizate de persoane
juridice nerezidente din transferul Obligatiunilor emise de rezidenti romfni. Totusi, prin coroborarea
prevederilor art. 7, 12, 38 si 223 din Codul fiscal, se poate interpreta ca eventualele castiguri de capital realizate
de persoane juridice nerezidente din transferul Obligatiunilor emise de rezidenti roméni nu reprezintd venituri
impozabile in Romania. Avind in vedere lipsa unei reglementiri exprese si clare aplicabile In acest context, se
recomandi totusi potentialilor investitori confirmarea tratamentului fiscal aplicabil de la caz la caz.

(i) Impozitarea organismelor nerezidente de plasament colectiv fard personalitate juridicd si a fondurilor
de pensii strdine fard personalitate juridicd

Castigurile de capital din tranzactionarea Obligatiunilor realizate de organismele nerezidente de plasament
colectiv fard personalitate juridicd si de orice alte organisme asimilate fard personalitate juridicd nerezidente
recunoscute de organismul de reglementare coinpetent care autorizeazi activitatea acestora pe acea piati sunt

neimpozabile in Roménia.

Codul fiscal nu contine prevederi exprese privind impozitarea castigurilor de capital realizate de fonduri de
pensii striine din transferul Obligatiunilor emise de rezidenti roméni. Totusi, prin coroborarea prevederilor art.
7, 12, 38 51 223 din Codul fiscal, se poate interpreta ¢ eventualele céstiguri de capital realizate de fonduri de
pensii striine din transferul Obligatiunilor emise de rezidenti roméni nu reprezintd venituri impozabile in
Roménia. Avind in vedere lipsa unei reglementdri exprese si clare aplicabile In acest context, se recomanda
totusi potentialilor investitori confirmarea tratamentului fiscal aplicabil de la caz la caz.

Consideratii cu privire la taxa pe valoarea adiugata

Tranzactiile de investitii cu instrumente financiare, precum Obligatiunile, sunt in general scutite de TV A fara

drept de deducere.
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RESTRICTII PRIVIND VANZAREA

Distribuirea prezentului document si oferirea de Obligatiuni in anumite jurisdictii pot fi restrictionate prin lege si, in
consecintd, persoanele care intrd in posesia prezentului document ar trebui sd se informeze cu privire la orice
restrictii si sd le respecte, inclusiv pe cele previzute In alineatele de mai jos. Orice nerespectare a acestor restrictii
poate constitui o Incdleare a legilor privind valorile mobiliare din orice astfel de jurisdictie.

Spatiul Economic European

in raport cu fiecare Stat Membru SEE (inclusiv Romania), nicio Obligatiune nu a fost sau nu va fi oferita, in
conformitate cu Oferta, altfel decdt in baza art. 3(2) literele a) si b) din Directiva privind Prospectul:

(a) cilre orice persoani juridica care este un Investitor Calificat; sau

_(b) unui numir mai mic de 150 de persoane fizice sau juridice (altele decit Investitorii Calificati), din fiecare
Stat Membru SEE,

astfel incét nicio astfel de ofertd de Obligatiuni sa nu conduci la o cerintd de publicare a unui prospect conform
Articolului 3(2) literele a) si b) din Directiva privind Prospectul sau la orice masurd de punere in aplicare a Directivel
privind Prospectul intr-un Stat Mewbru SEE.

fn scopul acestei prevederi, expresia ,,ofertd publicd” in legaturd cu orice Obligatiuni din orice Stat Membru SEE
inseamné comunicarea, in orice formé si prin orice mijloace, a unor informatii suficiente cu privire la termenii ofertei
si la orice Obligatiuni care vor fi oferite, astfel incét sd permitd unui investitor s3 decidé s cumpere orice Obligatiuni,
astfel cum aceastd expresie poate fi modificatd in respectivul Stat Membru SEE, prin intermediul oricirei indsuri de
punere in aplicare a Directivei privind Prospectul din acel Stat Membru SEE.

fn cazul in care orice Obligatiuni care sunt oferite unui intermediar financiar, astfel cuin este acest termen utilizat in
Articolul 3(2) din Directiva privind Prospectul, se va considera ci acest intermediar financiar a declarat, a recunoscut
st a acceptat ca@ Obligatiunile achizitionate de acesta in cadrul Ofertei nu au fost dobéndite Tn mod nediscretionar in
numele, nici nu au fost dobdndite cu scopul de a fi oferite sau revdndute, unor persoane unor persoane, in
circumstante care pot da nastere oferirii citre public a oricaror Obligatiuni, alta decat oferirea sau revinzarea acestora
intr-un Stat Membru SEE citre Investitori Eligibili, astfel cum sunt acestia definiti in prezentul Prospe

Statele Unite ale Americii
Obligatiunile nu au fost si nu vor fi inregistrate conform Legii privind Valorile Mobiliare.

Obligatiunile nu au fost si nu vor fi inregistrate conform Legii privind Valorile Mobiliare, astfel cun
modificatd, sau conform oricdror legi privind valorile mobiliare din oricare stat sau jurisdictie din Sta
Ainericii si nu pot fi oferite sau vandute, in mod direct sau indirect, in Statele Unite ale Americii sau catre sau in
contul sau in beneficiul unor persoane din SUA, decét in temeiul unei exceptti de la, sau in cadrul unei tranzactii
care nu face obiectul, cerintelor de inregistrare previzute de Legea privind Valorile Mobiliare. Obligatiunile sunt
oferite si vindute in afara Statelor Unite ale Americii citre persoane din SUA in baza Regulamentului S. Cuvintele

folosite in acest paragraf au semnificatia atribuitd acestora in Regulamentul § din Legea privind Valorile Mobiliare.

Canada

Niciun prospect in legaturd cu Obligatiunile nu a fost depus la autoritatea de reglementare a valorilor mobiliare din
orice provincie sau teritoriu al Canadei. Acest Prospect nu este si nu va fi considerat in niciun caz un anunt sau o
ofertd publicd a Obligatiunilor In Canada. Intermediarii declari si sunt de acord cd Obligatiunile pot fi oferite,
véndute sau distribuite, in mod direct sau indirect, in Canada sau citre orice rezident din Canada sau in beneficiul
acestuia, Tn conformitate cu legile privind valorile mobiliare din Canada sau din orice provincie sau teritoriu din
Canada. Intermediarii vor avea obligatia de a accepta ¢i vor oferi, vinde sau distribui Obligatiunile numai conform
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unei exceptii de la cerinta privind prospectul din provingia sau teritoriul din Canada in care este facutd respectiva
ofertd. Orice revinzare a Obligatiunilor trebuie s fie facutd in conformitate cu o exceptie de la, sau in cadrul unei
tranzactii care nu face obiectul, cerintelor de inregistrare prevazute de legile aplicabile privind valoriie mobiliare.

Legislatia privind valorile mobiliare din anumite provincii sau teritorii din Canada poate da cumparétorului dreptul
de a pretinde anularea san daune-interese Tn cazul in care un ,,prospect de emisiune” precum prezentul Prospect
(inclusiv orice modificare a acestuia) contine o declaratie falsd, sub conditia ca drepturile de a pretinde anularea sau
daune-interese si fie exercitate de cumpiritor in termenul previzut de legislatia privind valorile mobiliare din
provincia sau teritoriul cumpdritorului. Pentru mai multe detalii despre aceste drepturi, cumparitorul trebuie sd
raporteze la orice prevederi aplicabile ale legislatiei privind wvalorile mobiliare din provincia sau teritoriul

cumparitorului sau si consulte un consultant juridic.

fn conformitate cu sectiunea 3A.3 din Regulamentul 33-105 privind Conflictele de Interes ale Subscriitorilor (NI
33-105), acest document este exceptat de la cerinta ca Emitentul i Intermediarii si divulge investitorilor canadieni
informatii cu privire la anumite conflicte de interese n legturd cu aceastd oferta.

Australia

Acest Prospect (a) nu reprezintd un prospect sau o declaratie de prezentare a unui produs (in englezi: product
disclosure statement) conform Legii Societdtilor din 2001 a Federatiei Australiene (,,Legea Societitilor™); (b) nu
pretinde a include informatiile necesare unui prospect conform Partii 6D.2 din Legea Societitilor sau unei declaratii
de prezentare a unui produs conform Pirtii 7.9 din Legea Societitilor; nu a fost si nu va {1 depus ca un document de
prezentare la Comisia pentru Valori Mobiliare si Investitii din Australia (,, ASIC™), Bursa de Valori Mobiliare din
Australia operatd de ASX Limited sau orice alt organism sau agentie de reglementare din Australia; si (¢) nu poate
fi furnizat in Australia decat investitorilor selectati (,,Investitori Scutiti”) care pot demonstra c¢i (i) se incadreaza in
una sau mai multe din categoriile de investitori prevazute de sectiunea 708 din Legea Societitilor carora li se poate
face o oferta fard divulgare de informatii conform Partii 6D.2 din Legea Societatilor si (ii) sunt ,.clienti en-gros™ in
sensul sectiunii 761G din Legea Societitilor.

Obligatiunile nu pot fi oferite direct sau indirect pentru subscriere sau cumpérate ori vandute, si nicio invitatie de a
subscrie pentru, sau de a cumpdra, Obligatiunile nu pot fi emise, si niciun prospect de emisiune preliminar sau
definitiv, material publicitar ori alt material de oferta in legituri cu oricare Obligatiuni nu poate fi distribuit, primit
sau publicat in Australia, cu exceptia cazului in care nu este necesard divulgarea de informatii cétre investitori
conform Capitolelor 6D si 7 din Legea Societétilor sau aceasta respectd, in alt mod, toate legile si reglementirile
aplicabile din Australia. Prin depunerea unei subscrieri pentru Obligafiuni, fiecare cumpé 1
Obligatiunilor declard si garanteaza Societétii cd respectivul cumpéritor sau subscriitor este

Intrucat orice oferts de Obligatiuni in baza acestui Prospect, in baza oricarui supliment la pre i
de insotire sau a unui alt document se va face fard divulgare de informatii in Australia confor i
Legea Societdtilor, oferirea acestor Obligatiuni spre revinzare in Australia in termen de 12 lu i
Societitilor, necesita divulgarea de informatii citre investitori in cazul in care niciuna dint 1

Legea Societdtilor nu se aplicd respectivei revanzari. Prin subscrierea pentru Obligatiuni, fiecare cumparator sau
subscriitor al Obligatiunilor se angajeazi fatd de Societate ci respectivul cumpériitor sau subscriitor, pe o perioadi
de 12 [uni de la data emiterii sau cumpararii Obligatiunilor, nu va oferi, transfera, cesiona sau instriina in alt mod
respectivele Obligatiuni citre investitori din Australia, cu exceptia circumstantelor in care nu este necesari
divulgarea de informatii ciitre investitori conform Legii Societatilor sau in cazul in care un document de divulgare
care respecti legea este fntocmit si depus la ASIC.

Japonia

Obligatiunile nu au fost si nu vor fi Inregistrate in baza Legii privind Instrumentele Financiare si Bursa din Japonia.
Obligatinnile nu au fost oferite sau vindute si nu vor fi oferite sau vindute, direct sau indirect, in Japonia sau citre
ori pe seama oricarui rezident din Japonia (inclusiv orice corporatie sau entitate organizata conform legilor din
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Japonia), mai putin (a) in conformitate cu o exceptie de la cerintele de fnregistrare previzuie de Legea privind
Instrumentele Financiare si Bursa si (b) in conformitate cu orice alte cerinte aplicabile ale legii japoneze.
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INFORMATII SUPLIMENTARE

Autorizare

Emisiunea de Obligafiuni a fost aprobata prin hotdrdrile adunarii generale extraordinare a actionarilor Emitentului
numirul 1 din data de 30 ianuarie 2017 $i numérul 3 din data de 15 iunie 2017. in mod cumulat, prin cele doud
hotérdri ale adunirii generale extraordinare a actionarilor Emitentului, s-a aprobat emisiunea de obligatiuni de cétre
Societate, In lei sau euro, avind o valoare iotald de 54.695.130 de euro (utilizind cursul de schimb 4,5462 RON/ |
EUR), din care, anterior datei prezentului Prospect, Emitentul a atras suma de 12.000.000 de euro prin emnisiunea de
obligatiuni in cadrul unui plasament privat — a se vedea si ,,Juformeayii financiare selectate — Situatia imprumuturilor
- Alte obligayii financiare - Emisiunea de obligatiuni din 2017".

Emitentul a obtinut sau va obfine toate aprobirile; avizele si autorizatiile necesare in legiturid cu emisiunea i
Indeplinirea obligatiilor in haza Obligatiunilor.
Proceduri judiciare si de arbitraj

Nu existd niciun fel de proceduri guvernamentale, judiciare sau arbitrale (inclusiv vreo astfel de procedura in curs
de solutionare sau iminenti de care Emitentul s aibi cunosting#), de naturi s aibi sau si fi avut in ultimele 12 luni
inainte de data prezentului Prospect, un efect semnificativ asupra situatiei financiare sau asupra profitabilitagii
Emitentului, cu exceptia celor prezentate in sectiunea ,,Informatii financiare selectate - Proceduri judiciare”.

Modificare semnificativi/importanti

De la data de 30 iunie 2017, perspectivele Emitentului nu au suferit o deteriorare sentnificativd si nu au existat
modificiri semnificative ale pozifiei financiare sau comerciale a acestuia, cu exceptia evenimentelor detaliate in

prezentul Prospect.

La data prezentului Prospect, Emitentul nu are cunostintd de vreun interes, inclusiv de natura conflictuald, care sa
fic relevant pentru Oferta.

Informatii de la terti

In acest Prospect, informatiile din surse terte au fost reproduse cu acuratete i, conform informatiilor la cunostinta
Emitentului $i in misuri in care acest lucru poate {1 confirmat pe baza informatiilor publicate de terful respectiv, nu
au fost omise aspecte care ar face ca informatiile respective sa fie incorecte sau ingelitoare.

Informatii incorporate prin referinti

Situatiile Financiare Anuale, impreund cu rapoartele auditorilor externi, precum i Situatiile ’ N
astfel curm acestea au fost transmise ciitre BVB si publicate pe website-ul Emitentului, sunt i

i

in acest Prospect.

Auditori

w

Situatiile Financiare Auditate Anuale au fost audirate pentru exercitiile financiare incheiate
2015 si 31 decembrie 2016 de citre Deloitte Audit S.R.L., care nu a formulat nici o obiectie 1
rapoartelor sale in prezentul Prospect in forma si in contextul in care sunt incluse.

Emitentul organizeazd auditul intern conform prevederilor legale aplicabile.
Documente accesibile publicului

Prospectul de Ofertd este publicat in format electronic pe website-ul Bursei de Valori Bucuresti www.bvb.ro, pe
website-ul Emitentului www.impactsa.ro si pec website-urile Intermediarilor www.btcapitalpartners.ro,
www,swisscapital.ro si www brkfinancialgroup.ro.
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Urmatoarele documente sunt puse la dispozitia investitorilor interesafi, pe suport de hértie, la adresa de

corespondenti a Societétii din Willbrook Platinum Business & Convention Center, Sos. Bucuresti-Ploiesti, nr. 172-
176, etajul 1, Cladirea A, Sector 1, Bucuresti, cod postal 015016:

d.

b.

Prospectul;
Actul constitutiv al Emitentului;

Informatii financiare istorice anuale consolidate ale Emitentului pentru anii financiari incheiati la 31
decembric 2015 5i 2016 si rapoartele de audit cu privire la aceste situatii financiare si informatii financiare
semestriale consolidate ale Emitentului (neauditate si nerevizuite) pentru semestrul incheiat la 30 junie
2017;

Informatii financiare istorice anuale individuale ale Emitentului pentru anii financiari incheiati la 31
decembrie 2015 si 2016 si rapoartele de audit cu privire la aceste situaii financiare si informatit financiare
semestriale individuale ale Emitentului (neauditate si nerevizuite) pentru semestrul incheiat la 30 iunie
2017, precum si informatii financiare individuzle ale Emitentulni (neauditate si nerevizuite) pentru
perioada de noud luni incheiatd la 30 septembrie 2017,

Formularul de subscriere;

Formmularul de revocare.
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Emitent

Impact Developer & Contractor S.A.
Sos. Pipera Tunari, nr. 4 C, Centrul de Afaceri Construdava, etaj 6, 7

Oras Voluntari, Judetul [lfov, Romania

Intermediar Principal si Detinitor al Registrului de Subscrieri
BT Capital Partners S.A.
Strada Constantin Brancusi 74-76, Brancusi Business Center, parter

Cluj-Napoca, Judetul Cluj, Romania

Intermediar si Detiniitor al Registrului de Subscrieri
Swiss Capital S.A.
Bd. Dacia nr. 20, Clidirea Romana Offices, et. 4,

Sector 1, Bucuresti, Roméania

Intermediar
BRK Financial Group

Calea Motilor nr. 119
Cluj-Napoca, Judetul Cluj, Romania

Agent de Plati
Banca Transilvania S.A.
Strada George Baritiu nor. §,

Cluj-Napoca, Judetul Cluj, Roménia

Consultant juridic al Emitentului
Peli Filip SCA
Calea Floreasca nr. 246C, Cladirea SkyTower, et. 15,

Sector 1, Bucuresti, Romania

Auditor independent
Deloitte Audit S.R.L.
Soseaua Nicolae Titulescu 4-8, etaj 3

Bucuresti, Romania
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