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MEMORIU JUSTIFICATIV

privind aprobarea emisiunii de obligatiuni

Prezentul material este intocmit in vederea fundamentarii propunerii adresate Adunarii Generale
Extraordinare a Actionarilor privind aprobarea realizarii de catre Societate a uneia sau mai multor emisiuni
de obligatiuni, in conditiile si limitele prevazute in convocator, cu respectarea legislatiei aplicabile si a
prevederilor Actului Constitutiv.

n contextul strategiei de dezvoltare a Societétii si al necesarului de finantare aferent proiectelor imobiliare
aflate 1n diferite stadii de executie, Consiliul de Administratie propune aprobarea unui program flexibil de
emisiuni de obligatiuni, care sa permita accesarea eficienta a pietei de capital si diversificarea surselor de
finantare. Prin implementarea unui astfel de program, Societatea urmareste asigurarea resurselor
financiare necesare continuarii si accelerarii investitiilor, precum si optimizarea structurii capitalului, in
conditii adaptate dinamicii pietei financiare.

Se propune aprobarea emiterii de obligatiuni in valoare nominala maxima totala de 50.000.000 EUR sau
echivalentul acestei sume Tn orice altd moneda, obligatiunile urmand a avea o maturitate cuprinsa intre
minimum 48 de luni si maximum 60 de luni. Emisiunile vor putea fi realizate in una sau mai multe transe,
care pot avea caracteristici identice sau diferite, inclusiv in ceea ce priveste forma obligatiunilor, moneda
de denominare, rata dobanzii, scadenta sau alte elemente specifice. In functie de structura fiecirei
emisiuni, obligatiunile vor putea fi nominative sau la purtator, garantate sau negarantate, emise in forma
materializatd sau dematerializata si vor putea fi listate pe o piata reglementatd sau intr-un sistem
multilateral de tranzactionare ori vor putea ramane nelistate, in functie de oportunitatea identificata la
momentul respectiv.

Plasarea obligatiunilor se va realiza fie prin intermediul uneia sau mai multor oferte publice adresate
investitorilor si/sau investitorilor calificati, fie prin plasamente private adresate investitorilor calificati sau
unui numar limitat de investitori, in conformitate cu exceptiile de la obligatia de publicare a unui prospect
prevazute de legislatia aplicabild. Structura concreta a fiecarei emisiuni va fi determinata in functie de
conditiile de piata si de interesul investitorilor, urmarindu-se obtinerea unor conditii de finantare
competitive pentru Societate.

Fondurile atrase Tn urma emisiunii de obligatiuni vor fi utilizate, in principal, pentru finantarea etapelor
curente si viitoare de dezvoltare ale proiectelor rezidentiale GREENFIELD Baneasa si BOREAL Plus
Constanta, precum si pentru dezvoltarea infrastructurii aferente acestora si pentru optimizarea structurii
de finantare a Societatii. Aceste proiecte se afla in diferite stadii de implementare, beneficiind de
autorizatii de construire si de un grad avansat de executie in anumite faze, ceea ce contribuie la o
vizibilitate sporita asupra fluxurilor de numerar viitoare si la reducerea riscurilor asociate dezvoltarii.
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Proiectul GREENFIELD Baneasa reprezinta un proiect rezidential de mari dimensiuni dezvoltat de Societate
in Sectorul 1 al municipiului Bucuresti, conceput ca un ansamblu urban integrat, cu un total estimat de
6.485 de unitati locative si peste 15.000 de locuitori la finalizarea sa, prevazuta pentru anul 2034. Proiectul
este dezvoltat etapizat, intr-o maniera sustenabild, avand ca obiectiv crearea unui mediu urban modern,
cu facilitati integrate si infrastructura adecvata.

De la demararea lucrarilor in anul 2007 si pana in prezent, proiectul a cunoscut o dezvoltare progresiva,
fiind realizate si puse in functiune multiple componente de infrastructura si facilitati destinate comunitatii,
inclusiv parcuri private, spatii verzi extinse, locuri de joacd, unitati comerciale de proximitate, centrul
comercial GREENFIELD PLAZA, precum si centrul sportiv. WELLNESS CLUB by Greenfield. Tn paralel,
proiectul a beneficiat de dezvoltarea infrastructurii de transport si a altor facilitati publice.

n cadrul etapelor actuale de dezvoltare, Societatea are in vedere extinderea si consolidarea infrastructurii
existente, inclusiv prin dezvoltarea de unitati educationale si facilitati publice. Astfel, Complexul
Educational Greenfield, care include o scoala si o gradinita de stat, se afla in curs de executie, cu termen
estimat de finalizare in anul 2027. Totodatd, in anul 2025 au fost obtinute certificatele de urbanism
necesare pentru continuarea lucrarilor de infrastructura, inclusiv pentru realizarea cdilor de acces si
finalizarea elementelor prevazute in documentatia de urbanism aplicabild, cu termen estimat de finalizare
in anul 2026.

n ceea ce priveste stadiul dezvoltarii, primele trei faze ale proiectului, insumand 2.686 de unitati locative,
au fost finalizate pana in anul 2022. La sfarsitul anului 2025, dintr-un total de 1.167 de unitati pentru care
au fost obtinute autorizatii de construire, 732 de unitati erau finalizate, 250 de unitati se aflau in curs de
executie, iar 185 de unitati urmau sa intre in faza de constructie. Pentru perioada 2026—-2030, dezvoltarea
proiectului vizeaza continuarea etapelor aferente UTR3 si UTR4, cu un total cumulat de 985 de unitati
locative si o0 valoare brutd de dezvoltare estimata de aproximativ 138 milioane euro.

Proiectul BOREAL Plus Constanta reprezinta o extensie a dezvoltarilor rezidentiale realizate de Societate
in zona de nord a municipiului Constanta, in proximitatea ansamblului Boreal, finalizat anterior si compus
din locuinte individuale. Noul proiect este conceput ca un ansamblu rezidential mixt, care include atat
locuinte individuale, cat si unitati locative colective, fiind dezvoltat etapizat in mai multe faze.

Proiectul prevede dezvoltarea a 18 case si 771 de apartamente, dintre care, pana in prezent, cele 18 case
si 209 apartamente au fost finalizate si livrate. Proiectul beneficiaza de autorizatii de construire pentru
toate cele trei faze de dezvoltare, prima faza fiind finalizata, iar fazele ulterioare aflandu-se in diferite stadii
de executie sau pregatire. In anul 2020 au fost autorizate pentru constructie 343 de apartamente si 18
case, dintre care o parte semnificativa a fost deja finalizata pana in anul 2023.

in perioada urméitoare, Societatea are in vedere continuarea dezvoltdrii proiectului prin obtinerea
autorizatiilor de construire pentru un numar suplimentar de 428 de unitati locative. Pentru fazele viitoare
ale proiectului, aferente perioadei de dezvoltare estimate, se are in vedere realizarea unui total de 562 de
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apartamente, cu o suprafata construita totala de peste 51.000 mp si o valoare bruta de dezvoltare estimata
de aproximativ 79 milioane euro.

Emiterea de obligatiuni reprezinta, in acest context, o optiune de finantare adecvata, care permite
Societatii diversificarea surselor de capital si reducerea dependentei de finantarea bancara traditional3,
precum si alinierea maturitatii finantarii cu orizontul de dezvoltare al proiectelor. Totodata, accesul la piata
de capital contribuie la cresterea vizibilitatii si atractivitatii Societatii Tn randul investitorilor si la
consolidarea profilului sau investitional.

Rambursarea obligatiunilor va fi sustinuta, Tn principal, din fluxurile de numerar generate de vanzarea
unitatilor dezvoltate Tn cadrul proiectelor mentionate, precum si din alte surse de finantare disponibile
Societatii. Structura emisiunilor va fi stabilita astfel incat sa permita o corelare adecvata intre scadentele
obligatiunilor si calendarul estimat al incasarilor, avand in vedere specificul activitatii de dezvoltare
imobiliara.

Tn functie de structura fiecdrei emisiuni, Societatea va putea constitui garantii in favoarea detinatorilor de
obligatiuni, inclusiv garantii reale mobiliare sau imobiliare asupra unor active ale Societatii, garantii
considerate adecvate, in vederea sustinerii atractivitatii emisiunii si a optimizarii conditiilor de finantare.

Principalele riscuri asociate unei astfel de operatiuni sunt cele legate de evolutia pietei imobiliare, variatia
conditiilor de finantare, riscurile de executie a proiectelor, precum si riscurile de natura legislativa sau de
autorizare. Societatea gestioneaza aceste riscuri printr-o abordare prudenta a dezvoltarii, prin
diversificarea portofoliului de proiecte si prin monitorizarea permanenta a conditiilor de piata.

in vederea implementdrii eficiente a emisiunii de obligatiuni, se propune autorizarea Consiliului de
Administratie, cu posibilitatea de subdelegare, pentru a stabili termenii si conditiile specifice ale fiecarei
emisiuni sau transe, inclusiv valoarea, pretul, rata dobanzii, maturitatea, conditiile de rambursare,
eventualele optiuni de rascumpadrare anticipatd, precum si pentru a decide asupra listarii obligatiunilor. De
asemenea, Consiliul de Administratie va fi imputernicit sa negocieze si sa semneze toate contractele si
documentele necesare, sa selecteze intermediarii si sa Tndeplineasca toate formalitatile legale in vederea
realizarii emisiunii si, dupa caz, a admiterii la tranzactionare a obligatiunilor.

Avand in vedere cele de mai sus, Consiliul de Administratie supune aprobarii Adunarii Generale
Extraordinare a Actionarilor emisiunea de obligatiuni in conditiile prezentate, aprobarea constituirii de
garantii in legatura cu acestea, precum si autorizarea Consiliului de Administratie pentru implementarea
tuturor masurilor necesare realizarii operatiunii.
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