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Rezumat: Studiul isi propune sd analizeze critic modul in care sunt prezentate informatiile, atat de
naturd financiar-contabild, cit si nonfinanciara, prin intermediul managementului de impresie,
confruntdnd raportul anual financiar si cel de sustenabilitate cu decizia instantei de judecata si viziunea
de dezvoltare sustenabild a administratiei publice locale, utilizand ultimele ghiduri de planificare urbana
ce urmeazd sa fie supuse aprobarii de autorititile locale — Priméaria Capitalei, respectiv autoritatea
centrala — Ministerul Lucrarilor Publice, Dezvoltarii si Administratiei.
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Abstract: The purpose of the study is to critically analyse the way in which both financial-accounting
and non-financial information are presented through impression management, comparing the annual
financial and sustainability report with the court’s decision and the sustainable development vision of
local public administration. The study uses the latest urban planning guidelines, to be submitted for
approval by the local public authorities (Bucharest City Hall) and central authorities (Ministry of
Public Works Development and Administration)
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Lista abrevieri (anexd)

Introducere

Cererea 1n continud crestere pentru proprietdti imobiliare a avut drept consecintd o
dezvoltare urbana haotica, lucru relevat de numeroasele decizii definitive date de instante.
Concret, instantele au apreciat cd modalitatea in care autoritatea publicd a aprobat Planuri
Urbanistice Zonale (PUZ) a fost nelegala, avand implicatii deosebit de grave in dezvoltarea
sustenabild a Capitalei. Acordarea de diverse PUZ-uri mai mult mai sau mai putin legale si
oportune poate fi analizatd si la nivelul investitorilor imobiliari cotati la Bursa de Valori
Bucuresti si confruntat cu solutia instantei. De asemenea, se poate analiza strategia de
comunicare a companiei in relatie cu investitorii, prin intermediul managementului de impresie
dar si schimbdrile de viziune ale stakeholderilor, in cazul de fatd conducdtorii autoritatii
publice. Nu in ultimul rand, se poate discuta de etica acestor companii care isi atrag investitorii
prin promovarea mesajului de ,,cea mai bunad dezvoltare sustenabila”.

! Adresé de corespondentd: pasarinmihnea? | @stud.ase.ro, mihnea.pasarin@outlook.com
2 Adresi de corespondentd: mihaela.minu@cig.ase.ro



mailto:pasarinmihnea21@stud.ase.ro
mailto:mihnea.pasarin@outlook.com
mailto:mihaela.minu@cig.ase.ro

Pentru acest demers de cercetare, a fost aleasa compania One United Properties, fiind
cel mai important jucator de la BVB din domeniul imobiliar, singura companie imobiliara
cotatd la bursa care publica raport de sustenabilitate. Fiind o campanie publica, orice
decizie a instantei are un impact puternic atat asupra investitorilor, dar si impact financiar-
contabil in cadrul situatia pozitiei financiare. Cercetarea a pornit de la gradul de satisfactie al
cetatenilor Municipiului Bucuresti privind activitatea autoritdtii locale in sfera de planificare
urband reprezentand un element de natura sociala si de guvernanta din ramura factorilor ESG.
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Figura 1. Grad satisfactie cetateni urbanism, Bucuresti
Prelucrare proprie date: Cadrul European pentru Orasele Durabile
Ministerul Lucrérilor Publice, Dezvoltarii si Administratiei si Banca Mondiala
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Figura 2. Grad total multumiti vs grad total nemultumiti la nivelul Capitalei
Prelucrare proprie date: Cadrul European pentru Orasele Durabile
Ministerul Lucrarilor Publice, Dezvoltarii si Administratiei si Banca Mondiala

Asadar, din datele prelucrate de platforma citadini.ro (operationalizatd in anul 2020
avand ca scop sa usureze comunicarea Intre partile interesate si sa ofere date catre ,,factori de
decizie, urbanisti, economisti, arhitecti s.a.m.d., cat si cetdteni”’), observam cd un procent de
52% din respondentii Municipiului Bucuresti se declard nemultumiti de activitatea PMB din
anul 2020 cu privire la zona urbanistica, in timp ce 41% se declara multumiti de directia
urbanistica 1n care se indreapta capitala. Oradea, conform datelor din barometrul urban se afla
la un grad de apreciere de 80%, de 2 ori mai mare fatd de Capitala.


https://citadini.ro/baza-de-date-urbane/

Acest procent este foarte important, deoarece la nivelul Municipiului Bucuresti
numarul de autorizatii de contractie eliberate de Municipalitate a ramas aproximativ constant,
inregistrand-se o usoara scadere conform datelor INS.

Autorizatii de construire eliberate pentru cladiri
cladiri rezidentiale (exclusiv cele pentru colectivitati)
Municipiul Bucuresti

I . 642 632

ANUL 2016 ANUL 2017 ANUL2018 ANUL2019 ANUL2020 ANUL 2021

Figura 3. Autorizatii eliberate de PMB
Prelucrare proprie date: INS

1. Sinteza din literatura de specialitate privind dezvoltarea urbana sustenabila

Incepand cu 1 ianuarie 2017, prevederile ordinului MFP Nr. 1938/2016 privind
modificarea si completarea unor reglementari contabile, Incepe sa produca efecte, respectiv
societdtile pe actiuni publice cu un numar mai mare de 500 salariati sunt obligate sa
intocmeasca pachete de raportare non-financiara. Acest ordin, transpune Directiva 2014/95/UE
privind prezentarea informatiilor de natura non-financiara.

Prin acest act normativ, se are in vedere transparentizarea activitatii entitatilor, printre
cele mai relevante prevederi care fac obiectul acestui studiu fiind: ,,aspectele legate de mediu,
detalii privind impactul actual si previzibil al operatiunilor entitdtii asupra mediului” respectiv
»dialogul cu comunitdtile locale si/sau actiunile intreprinse pentru a asigura protectia si
dezvoltarea acestor comunitti”

Societdtile cu valori mobiliare tranzactionate pe o piata reglementata au libertatea sa
intocmeasca aceste situatii dupd mai multe modele respectiv nationale, internationale sau ale
Uniunii Europene, cele mai populare standarde fiind: European Sustainability Reporting
Standards (ESRS) (engl: Standardele Europene de raportare sustenabild) concepute de
European Financial Reporting Advisory Group(EFRAG), TCFD, ISSB(IFRS), CDP, GRI, etc.
Ultimul standard mentionat este folosit si de One United Properties la intocmirea raportului de
sustenabilitate.

De asemenea, aceste politici de sustenabilitate se coroboreazd cu obiectivele
Organizatiei Natiunilor Unite (ONU), pentru sectorul imobiliar cel mai relevant obiectiv fiind
Sustainable Cities and Communities (engl: Orase si Comunitdti Durabile).

EY arata ca la nivel global, 98% din investitori analizeaza pachetele de raportare non-
financiard privitoare la factorii de mediu, social si guvernantd (ESG), devenind un criteriu
semnificativ in evaluarea proiectelor de investitii.

Studiile de specialitate privind valoarea adaugatd a sustenabilitdtii companiilor din
industria imobiliara (Ansari et al., 2015) arata ca prin conceptul de responsabilitate corporativa,
companiile ar trebui si anticipeze efectele sociale si de mediu in procesul de luare a
deciziilor.

3 Ordin Nr. 1938/2016 din 17 august 2016 privind modificarea si completarea unor reglementiri contabile
49271. - (1) respectiv (6) paginile 1 si 2



De asemenea, studiul subliniaza faptul ca, daca obiectivele de sustenabilitate ar fi fost
optionale, companiile ar fi fost preocupate de cresterea profitului si ar ignora aspectele ESG.
Un alt aspect important relevat de studiu este cd responsabilitatea sociald sau sustenabilitatea
presupune interactiunea voluntara cu stakeholderii (farad sa fie ca urmare a unei obligatii
legale) si cd aceste actiuni de responsabilitate corporativa trebuie sa fie peste obligatiile de
mediu minime previazute de lege.

Nu in ultimul rand, sustenabilitatea poate sa fie o unealtd media pentru a evidentia
aspecte pozitive dar si negative privitoare la strategia companiei.

Concluzia studiului este cd, informatiile suplimentare prezentate in pachetul de raportare non-
financiard reduc divergentele de opinie dintre companie si stakeholderi si asigurd o evaluare
mai stabila.

In ceea ce priveste particularititile de raportare sustenabild specifice sectorului
imobiliar, printre cele mai importante, care apar in ghidul GRI 304. Biodiversity 2016 sunt, ca
in cazul zonelor protejate sau adiacent acestora, organizatia trebuie sd raporteze informatii
referitoare la locatia geografica si pozitia in cadrul zonei protejate.

De asemenea, in acelasi ghid GRI 304 termenul de arie/zona protejatd este explicat
astfel: ,,engl: zona care este protejatd de orice fel de prejudiciu adus in timpul activitatilor
operationale si unde mediul rimane in starea sa initiald cu un ecosistem functional si sinitos®.
De asemenea, termenul de impact este si el detaliat, ghidul considerand ca trebuie evaluat in
functie de contributia sa (pozitiva sau negativa) la dezvoltarea sustenabild. Tot in ghid, se
precizeaza ca impactul asupra obiectivelor ESG ,,engl: pot avea multe consecinte asupra
modelului de afacere, a reputatiei sau a abilitatii de a atinge obiective”

Un studiu Deloitte care analizeaza impactul factorilor ESG asupra zonei Real Estate
precizeazd cd cel mai greu obstacol pentru companii este procesul de convingere al
investitorilor ca aceste investitii trebuie sa se alinieze cu necesititile comunitatii locale.

PwC considera cd etica in afaceri joaca un rol important in analiza factorilor ESG
respectiv in special partea sociald. In studiul PwC se arati ci, sectorul imobiliar este un poluator
important, Tn Malta ajungand sa prezinte 15% din totalul gazelor cu efect de sera.

La nivelul Romaniei, incepand cu anul 2020, au inceput sa se publice date din prima
strategie de dezvoltare urband, document de o importantd deosebitd pentru Unitati
Administrativ Teritoriale (UAT-uri) care analizeaza calitatea locuirii si identifica principalele
probleme din zona ESG si nu numai. Acest act normativ urmeaza sa fie aprobat de Guvern si
sa traseze directiile principale de actiune pentru primarii, care au un rol important in
relatie cu dezvoltatorii imobiliari, fiind cele care autorizeaza investitiile imobiliare.

In ceea ce priveste principale probleme cu care se confrunti orasul, bucurestenii claseazi pe
primul loc o problema din zona de mediu respectiv poluarea aerului.

poluarea aerului
ggomotul

infrastructura rutierd

Figura 4. Principalele trei probleme cu care credeti ca se confrunta orasul dvs.
(% 1a nivel de oras)
Sursa: preluare Barometrul Urban, Calitatea Vietii in Orasele din Romania,
Probleme si prioritati de dezvoltare5, Banca Mondiala

# GRI 304: Biodiversity 2016 pagina 11
® capitolul 6, pagina 97, disponibil online la https:/citadini.ro/wp-content/uploads/Barometrul-Urban_Politica-
Urbana-a-Romaniei.pdf
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Mai mult, Municipiul Bucuresti in anul 2019 semneazd tot cu Banca Mondiald un
contract de asistenta tehnica, pentru ,,a sprijini municipalitatea In prioritizarea si implementarea
unor interventii esentiale pentru dezvoltarea locala si cresterea calitatii vietii in Municipiul
Bucuresti.”® Aceasti strategie contine aspecte cheie de naturd ESG si traseazi primele concepte
de dezvoltare urbana sustenabila la nivelul industriei real estate din Capitala.

In ceea ce priveste dezvoltarea urbana, expertii de la Banca Mondiala considerd ci
,Anularea PUZ-urilor sectoriale a creat intirzieri in ceea ce priveste calendarul de obtinere
a aprobarilor locale necesare pentru utilizarea terenurilor, ceea ce a dus la cresterea costurilor
de pre-dezvoltare a proiectelor aflate in curs de desfisurare si la reducerea ofertei.
Suspendarea PUZ a afectat si procedura de eliberare a autorizatiilor de construire. Astfel,
volumul ofertei care intrd pe piata a scizut, ceea ce, la randul sau a dus la cresterea preturilor
si a presiunii asupra cumpdritorilor.”’. Tot Banca Mondiald este de pirere ci patrimoniul
cultural ar trebui protejat prin ,,Conservarea monumentelor istorice si a zonelor de
protectie a acestora.”®

PUG este in esentd un document strategic ce ,,cuprinde prevederi pe termen mediu si
lung cu privire la delimitarea zonelor in care se preconizeaza operatiuni de regenerare urbana
(...) cuprinde zone omogene din punct de vedere functional (...) caracterizate de una sau mai
multe dintre urmatoarele situatii:

a) zone centrale;
b) zone istorice;
¢) zone construite protejate;

d) zone din mari ansambluri de locuit.””®

PUZ conform definitiei expertilor de la Banca Mondiala este :” un instrument de
planificare urbana care coordoneaza dezvoltarea urbana generala a unei zone specifice a
unei localitati si asigurd ca orice dezvoltare din zona specificatd este in concordanta cu
prevederile PUG-ului aplicabil intregului orag™°

i}

PMB ne transmite la intrebarea adresatd ,,daca exista conceptul de dezvoltare
sustenabila la nivelul MB, si daca da, cum il definiti” ca orasul durabil (Obiectivul nr. 11 din
Obiectivele pentru dezvoltare durabila formulate de ONU) ,, va fi adaptat la riscurile naturale
si schimbarile climatice, consolidind limita de dezvoltare urbana necesara protejarii
resurselor de biodiversitate si conservari infrastructuri verzi valoroase, dezvoltand
echilibrat fondul construit intr-un sistem de spatii publice deschise si promovand energia
regenerabila.”!!

Mai mult, Primaria transmite cd are Tn vedere ca prin noul PUG sa ,,stipuleze cerinte
clare pentru dezvoltatori cu privire la combaterea insulei de caldurad urbana”.

6 Strategia Integratd de Dezvoltare Urbana (SIDU) disponibil online la https:/estibucuresti.pmb.ro/despre

7 Consolidarea componentei de dezvoltare economicd locald. Functii si rezultate disponibil online la
https://estibucuresti.pmb.ro/pdf/acord-bm/componenta_3/livrabil 13.pdf, pagina 20

8Formularea Strategiei Integrate de Dezvoltare Urbani a Municipiului Bucuresti (SIDU) , pagina 134 , disponibil
online la
https://estibucuresti.pmb.ro/pdf/sidu/docs/c_formularea strategiei_integrate de dezvoltare_urbana a_municipi
ului_bucuresti.pdf

® Ministerul Dezvoltirii Regionale si Administratiei Publice - MDRAP - Ordin nr. 233/2016 din 26 februarie 2016
art. 17. (1) pagina 10 disponibil online la https://isc.gov.ro/files/2018/Legislatie/Ordinul nr 233 2016 Norme
aplicare Legiea 350 2001.pdf

1 Consolidarea  componentei ~de  dezvoltare  economici  locald.  Functii si  rezultate
https://estibucuresti.pmb.ro/pdf/acord-bm/componenta_3/livrabil 13.pdf pagina 5, Sectiunea : Glosar de Termeni
11 R&spuns PMB la solicitarea transmis3
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2. Metodologia cercetarii

Cercetarea isi propune sa studieze daca divergentele de natura ESG au avut impact in
ceea ce priveste stabilitatea companiei, a raportarii financiare si non-financiare si sa analizeze
daca intr-adevar obiectivele ESG reprezinta chiar o directie de actiune sau o zona de PR (Public
Relations engl: relatii publice).

Prin metodologie, culegerea de informatii s-a realizat de la ambele parti: autoritatile
publice (Primaria Municipiului Bucuresti, Priméria Sectorului 1) respectiv One United
Properties.

In relatia cu autorititile publice, informatiile solicitate/clarificirile necesare au fost
trimise cdtre Primaria Municipiului Bucuresti(PMB) respectiv Primaria Sectorului 1 (SIMB)
sub forma unor solicitari trimise in temeiul Legii nr. 544/2001 privind liberul acces la informatii
de interes public, coroborat cu H.C.G.M.B nr. 560/31.10.2022 ce face obiectul acordului de
cooperare semnat intre PMB si Academia de Studii Economice din Bucuresti.

Pe de alta parte, avand 1n vedere ca investitorul imobiliar nu are nicio obligatie legala
sa raspunda la astfel de solicitari trimise in temeiul Legii nr. 544/2001, 1n acest caz, culegere a
de informatii preliminare necesare s-a realizat sub forma unor Intrebari transmise electronic
prin intermediul unui formular, de pe mai multe adrese de mail distincte, cu ocazia zilei
investitorului. Aceste intrebari, urmau sa fie citite in cadrul evenimentului respectiv, urmand
sa primeasca raspuns din partea conducerii executive One.

In urma acestor raspunsuri primite atat de la autoritatile publice cat si de la One United

Properties in cadrul evenimentului, s-au cerut clarificari suplimentare de la ambele parti.
De asemenea, prin metodologie, s-au exclus informatii din presa, existind suspiciuni
rezonabile ca aceste stiri nu prezinta obiectiv speta, lucru confirmat ulterior in cazul unor
anumite publicatii(acest aspect va fi descris ulterior la analiza prin intermediul managementului
de impresie).

Mentiune: intrebdrile trimise catre One United Properties, au fost trimise cu intarziere
deoarece atat Primaria Capitalei cét si Primaria Sectorului 1 au trimis raspunsul la adrese cu
intarziere, ceea ce a facut imposibila interpretarea unor date necesare cercetdrii. Totusi, One
United Propierties a raspuns la toate intrebarile.

De asemenea, a fost solicitat un interviu cu Primarul General al Municipiului Bucuresti
sau cu City Managerul Capitalei pentru a putea degreva presiunea pusa pe aparatul
administrativ cauzata de multitudinea datelor cerute dar si pentru a intelege mai bine viziunea
de dezvoltare pe care o au. Cererile de interviu au fost inregistrate atat la Cabinet Primar
General, cat si la Cabinet Administrator Public in data de 24.03.2023 la ora 11:36 respectiv
11:37, pand la acest moment nefiind comunicat un raspuns

Figura 5. Circuit administrativ
Sursa: Priméria Municipiului Bucuresti

Circuitul administrativ.  complet poate fi vazut public accesat site-ul
https://www3.pmb.ro/wwwt/dox/verifica.asp , completand cu nr. de inregistrare 49058 din data
de 21/03/2023 reprezentand solicitarea de date suplimentare, respectiv solicitarea initiald cu nr.
35516 din 01/03/2023.

Intrebarile trimise electronic catre autorititi respectiv One United Properties se gisesc
in urmatorul centralizator modelul fiind inspirat de cel utilizat de Banca Mondiala.
Raspunsurile din centralizator se regasesc in bibliografie.



https://www3.pmb.ro/wwwt/dox/verifica.asp

Denumirea Institutiei/ Informatii solicitate Situatie rispuns Document

‘Companiei
L DA, in sensul cd nu 1
existd "o wzuantd” de
calcula valoarea

-dacd existd o politicd de calcul a reevaluarii terenului ca urmare a aprobdrii unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ terenulul

-care sunt mecanismele de control intern pentru protejarea MB in fata unei devoltdri nesustenabile DA
-dacd existd conceptul de dezvoltare sustenabild la nivelul PMB DA
-cum defineste PME dezvoltarea sustenabild DA

DA, in sensul e baze
de date nu permite

-numarul litigiilor pe teme de urbanism defalcat pe anii 2018-2023 filtrarea datelor pe ani
DA, in sensul cd nu
Primaria Municipiulul -numarul litigiilor cistigate detin date PMB Adresal
Bucuresti (PMB) NU, preluat ulterior din
-existenta vreunui litigiu in care Primarul General a fost obligat s3 emitd autorizatie de demolare oficiu
-numdrul dispozitiilor de demolare emise NU
-cine semneazd si contrasemneazd autorizatiile de constructie DA
DA, in sesnsul €3 nu
-existentd un registru de refuz al contrasemndrilautorizatiilor de construire, existd
-dacd pand in prezent directia de audit intern a efectuat vreun audit a efectuat vreun audit cu privire la DA, in sensul cd nu s-a
aspectele de urbanism din MB, efectuat vreun audit
DA, au rdspuns la o altd
-masuri care s-au luat pentru protejarea zonelor protejate din MB, in cazul Tn care intrebare, preluat
Prefectul MB decide s3 atace PUZ Zone Protejate Tn instantd? ulterior din oficiu
-interval de timp pénd |a aprobarea noului Plan Urbanistic General (PUG) DA
2. -adresa transmisd Prefectului Municipiului Bucuresti si
Inspectoratul de Stat in Constructii pentru suspendarea lucrdrilor in speta One Modrogan NU
-rdspunsul autoritatilor la adresa trimis3d NU
-dacd existd |a nivelul SIMB un plan/regulifnorme de dezvoltare sustenabild NU
DA, in sensul cd nu
Priméria Sectorulul 1 (SIMB) | |, .51, de verificéri efectuate Ia dezvoltatorul One United Properties prin Politia Locald existd S1MB Adresa
DA, in sensul cd nu a
-cuantumul amenzilor (dacd existd) si care sunt neregurile despoperite (dacd existd) fost amendat
DA, redirectionare citre
-masuri luate de SIMB pentru a putea avea o dezvoltare urband sustenabild si predictibild PME
3. DA, Tn sensul c3 nu
-cate articole/stiri ete au fost serise pe teme de urbanism dupd suspendarea PUZ-urilor de sector? detin date

DA, in sensul cd PG a
explicat cind s-a

Primaria Munieipiului -dacd a s-a considerat necesar 53 se trimitd dreot |a replicd considerat oportun PMB Adresa 2
Bucuresti (PMB) -materialele prezentate la conferinta de presd din 05.02.2023 respectiv adresa Inspectoratului de Stat in ( sosith cu
constructii si cea a Prefectului MB DA Intarziere)
dezafectare? DA
-castigul pe care acest dezvoltator |-a cdpdtat ca urmare a aprobarii PUZ- Aleea Modrogan nr. 1 A, sector
1, despre ce sumd aproximativa NU
4, -viziunea One in ceea ce priveste dezvoltdrile sustenabile imobiliare? DA
-cum rewsiti sd imbinati latura de dezvoltare sustenabild cu profitabilitatea cerutd de investitori? DA
-cum se pot mentine aceste obiective de sustenabilitate T cazul dezveltirii One Modrogan unde instanta
One United Properties | apraciazi dezvoltarea ca fiind o agresiune a zonei si ci s-a construit pe un spatiu verde unde erau copaci si One Adresa
anterior functiona o serd. DA I
-de ce in raportul de sustenabilitate nu apare o sectiune speciald de Biodiversitate respectiv sectiunea GRI 3DA 1
— -cele mai mari provocdri in materie de sustenabilitate pe care le intimpind One? __.DA :

Figura 6. Centralizator intrebari
Modalitate trimitere: email institutional

Companiile listate la BVB, care activeaza in domeniul real-estate pe piata principala sunt: One
United Properties respectiv Impact Developer & Contractor S.A. Din aceste companii, One
este singura care Intocmeste raport de sustenabilitate, majoritatea dezvoltarilor sale imobiliare
fiind pe raza administrativ-teritoriald a Municipiului Bucuresti. De precizat este cd ambele
companii au fost subiectul unor dispute cu autoritatea publica locala.

3. Rezultatele cercetarii

3.1 Disputele juridice si deciziile instantei cu privire la Autorizatia de constructie si PUZ
pentru One United Properties (One Modrogan)

In ceea ce priveste divergentele de opinie din zona factorilor ESG, respectiv din zona
de mediu, acestea au fost subiectul unor procese intre One Modrogan S.R.L si mai multe
asociatii. Asociatia pentru Conservare Integratd a Patrimoniului Natural si Cultural da in
judecatd One Modrogan S.R.L., Consiliul General al Municipiului Bucuresti (C.G.M.B) si
Primarul General al Municipiului Bucuresti (PG) solicitdind anularea Hotérarii C.G.M.B



privind aprobarea PUZ Alea Modrogan nr. 1A si autorizatia de construire (AC) nr.
529/21.09.2020 emisd de PG."

De asemenea, solicitd suspendarea PUZ si AC, obliga PG sa emita autorizatie de
desfiintare(demolare) si readucerea terenului la starea initiald. Argumentele aduse de parat
sunt ca ,,PUZ a fost emis cu Incalcarea OUG 195/2005, intrucat schimba destinatia spatiului
verde amenajat” iar terenul era deja reglementat de PUZ Zone Construite Protejate-Parcelarea
Filipescu. De asemenea, se aratda ca OUG 195/2005 precizeaza ca ,,schimbarea destinatiei
terenurilor amenajate ca spatii verzi si/sau prevazute ca atare de documentatiile de urbanism,
reducerea suprafetelor acestora (...) este interzisa”®

Asociatia pentru Conservare Integratd a Patrimoniului Natural si Cultural aratd ca PUZ
Zone Construite Protejate- zona 48 Parcelarea Filipescu prevede la capitolul agresiuni:
»aparitia unor cladiri (imobile de aport, cu apartamente de lux) care nu respecta regulile
dupa care s-a construit intreaga parcelare (...) ducand la degradarea calitatii urbanistice.
De asemenea, mentioneazd ca PUZ ZCP prevede cad spatii plantate trebuie conversate
obligatoriu.

In apararea sa, One Modrogan S.R.L. sustine ca ,,detine un teren mai mare de 3000 mp
avand obligatia de a obtine PUZ”; ,,sera” in realitate era ,,0 reminiscentd dezafectata, lasata in
paragina, care nu avea sub nicio forma atributiile, caracteristicile si folosinta unei spatiu
verde amenajat”, ,,0 acuareld verde pe un plan nu poate indeplini exigentele legii in ceea ce
priveste notiunea de documentatie de urbanism”, ,,are potentialul sd genereze prejudicii
paratei, concretizate prin:

- potentiala scadere a vanzarilor;
- pierderea clientilor;
- prejudicii de imagine pentru parata si societatea-mama;

- afectarea valorii actiunilor One pe piata de capital”.

Concret, One cere despagubiri de la C.G.M.B si PG, reprezentand ,,despagubiri pentru
repararea integrala a prejudiciului suferit de One Modrogan (...) compuse din

e 26.368.552,75 — prejudiciu efectiv rezultat din cheltuieli efectiv suportate cu achizitia
si dezvoltarea terenului

 45.385,787 euro — profit nerealizat conform planului de afaceri al paratei”

prejudicii ce urmeaza a fi stabilite pe baza unei expertize contabile.

Mai mult, One Modrogan S.R.L considera ca ,,anularea Autorizatiei de Construire
ar conduce la imposibilitatea realizari investitiei avute In vedere de pératd la momentul
achizitionarii Terenului, impiedicand-o sa fructifice economic folosinta acestuia in scopul
pentru care l-a achizitionat, suprimand dreptul legitim de a construi si de a obtine foloasele
pe care cladirile le-ar fi putut produce, adica, insusi dreptul de proprietate recunoscut de
lege.” Prejudiciul efectiv este 26.368.552,75 euro. Acesta reprezinta litigiul de anulare a PUZ
s1 AC obtinute de catre One, care este inca pe rol.

12 Cerere de chemare in judecati dosar 11527/3/2022, solutia pe scurt disponibild la https:/portal.just.ro/3/
SitePages/Dosar.aspx?id_dosar=300000001016421&id_inst=3

13 ORDONANTA DE URGENTA Nr. 195 din 22 decembrie 2005 privind protectia mediului, art. 71 (1), pagina
23, disponibil online la https://www.afm.ro/main/legislatie_sus/oug_ 195 2005.pdf , accesat in aprilie 2023
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In ceea ce priveste litigiul de suspendare a autorizatiei de construire si a PUZ Aleea
Modrogan nr. 1A, acesta este inregistrat la Curtea de Apel Bucuresti (fiind rejudecat),
reprezentdnd cererea de suspendare cerutd de Asociatia pentru Conservarea Integratd a
Patrimoniului Natural si Cultural, instanta divizdnd cererea in doua litigii diferite (cel de
anulare si suspendare).

Initial, Tribunalul Municipiului Bucuresti a respins ca nefondata cererea de suspendare
invocand lipsa indeplinirii cerintei cazului bine justificat, Asociatia pentru Conservarea
Integrata a Patrimoniului Natural si Cultural atacand la instanta de recurs respectiv — Curtea
de Apel Bucuresti. Curtea retine ca se indeplineste acesta cauza si considera ca in aprobarea
PUZ nu s-au respectat prevederile regulamentului PUZ Zone Construite Protejate in sensul
,»prezinta tocmai caracteristicile mentionate de reglementarea zone protejate ca fiind agresiuni:
imobile de raport cu apartamente de lux realizate intr-un stil arhitectural modern, fara
respectara regulilor dupa care era realizata parcelarea in perioada interbelica (terenul
respectiv se afla Intr-o zond de forma rotunjitd cu putine constructii, alei cu traseu curb si
vegetatie abundenta, caracteristici ce nu se mai regisesc in proiectul realizat de parata
One Modrogan SRL.).”

De asemenea, Curtea considera ca existd suficiente motive care sa creeze ,,0 indoiala
serioasd 1n privinta legalitatii”, iar in ceea ce priveste chestiunile de mediu, respectiv a spatiului
verde amenajat, Curtea precizeaza ca: ,,nu exclude ca respectivul teren sa fi fost spatiu verde
amenajat (...), retine ca din plangele foto aflate la dosarul cauzei (...) terenul in discutie (...)
prezenta caracteristicile unui spatiu verde amenajat, fiind acoperit de vegetatie, inclusiv copaci,
pe teren aflandu-se o sera.”

Pentru aceste motive, Curtea caseaza decizia Tribunalului si dispune pana la
pronuntarea instantei de fond (ce trebuie sd analizeze dacd anuleazd PUZ si AC — primul
litigiu prezentat) suspendarea AC si a PUZ si punerea in siguranta a terenului (decizie
definitiva executorie).

3.2 Analiza prin intermediul managementului de impresie a datelor si a strategiei de
comunicare

In ceea ce priveste comunicarea cu investitorii, observim primele anomalii ale One.
Spre exemplu, la intrebarea privind PUZ Alea Modrogan nr.1, conducerea executivd One
sustine ca nu existd PUZ-uri realizate de One United Properties, lucru neadevarat, ceea ce a
rezultat din analiza dosarelor instantelor de judecatd, unde precizau cd elaborarea acestor
PUZ-uri mareste costurile.

Cu privire la speta One Modrogan, conducerea declard ca , [ucrarile au fost
suspendate de Curtea de Apel, dupa ce in fond cdstigasem. Pentru cei care au cunostinte
Jjuridice, suspendarea se face pe aparente, nu pe fond, pe fond inca nu ne-am judecat, urmeaza
sd ne judecam, noi suntem increzatori in documentele noastre si vom vedea rezultatele. Nu este
nici primul nici ultimul proces in care am fost implicati (...) E parte din viata unui dezvoltator”

Celalalt co-proprietar One considera ca ,, are marja mare §i preturile sunt mari pe mp,
dar este printre cele mai mici dezvoltari (nota: referire la dezvoltarea One Modrogan), dar este
pe o strada foarte faimoasa, pentru ca Alea Modrogan este strada unde a fost partidul ...,
acuma nu stiu ce partid mai e ... si Modrogan ... Modrogan in fiecare zi la televizor a devenit
o strada foarte faimoasa si (...) este foarte usor ca cineva sa se foloseascd de numele strazii
pentru a-si face campanie electorald practic ... atunci e mult mai interesant decdt Barbu
Vacarescu (...) e foarte usor de folosit in scop electoral; ,, Ce trebuie inteles este ca activitatea
litigioasa este specifica mediului de dezvoltare.”



Studiile de specialitate precizeaza ca: ,,O conducere politici puternica va accelera
implementarea SDG-urilor (Sustainable Development Goals engl./: Obiective de dezvoltare
durabild) si va asigura procesul corespunzitor, precum si sincronizarea eforturilor tuturor
partilor interesate”™®

In ceea ce priveste opinia publica, este de remarcat ci, pe teme de urbanism, nu existi
neaparat o opinie unitard, mai mult, pe acelasi subiect, respectiv: ,,Tribunalul respinge anularea
PUZ-urilor din Sectoarele 2 si 4”, aceeasi publicatie publica trei articole (doua articole platite
si un articol al redactie) complet diferite. Aceeasi decizie este privita de redactie ca fiind ., Liber
la betonarea a zeci de hectare de spatiu verde”, respectiv de articolele platite ca fiind o mare
victorie, mai multe detalii aici si aici. De mentionat faptul ca, mai Intai, a aparut primul articol
platit, dupa care cel al redactiei (in aceeasi zi, la o ord diferentd), iar la cateva zile cel de-al
doilea articol, platit similar cu cel initial, creAndu-se un efect de dilutie.

De asemenea, analizand profilul principalilor actionari One, observam ca presedintele
consiliului de administratie'® One este si membru in consiliul de administratie al unui grup
international media, care detine mai multe publicatii in Romania, ceea ce, din nou, ne duce cu
gandul ca existd acest efect de dilutie al informatiilor, motiv pentru care, asa cum am precizat,
in metodologia cercetirii au fost excluse orice fel de stiri din presa, avand suspiciuni
rezonabile ca nu trateaza spetele din zona urbanismului obiectiv.

In ceea ce priveste prezentarea informatiilor privind factorii ESG in raportul anual,
decizia cu privire la suspendarea PUZ si AC in cazul dezvoltarii din Alea Modrogan este
plasati strategic la finele sectiuniil’, dupi ce anterior au fost prezentate doud decizii
judecatoresti favorabile.

Tot in raportul anual, referitor la zona factorilor ESG, compania considerd ca:
,One United Properties a livrat proiecte dezvoltate conform celor mai bune practici in
domeniul mediului si sustenabilitatii, bucurandu-se de o recunoastere vasta In piata.
Pe masura ce aspectele de sustenabilitate devin din ce in ce mai importante, ne mentinem
dedicarea fata de dezvoltarea de proiecte care obtin certificiri prestigioase in domeniul
protectiei mediului.”*® | iar tot in raportul anual printre obiectivele de mediu sunt ,,Protejarea
copacilor si a spatiilor verzi (...), Prevenirea extinderii urbane necontrolate”. Ultimul dintre
obiective este mentionat si de Municipalitate'®, respectiv ,.planificarea dezvoltirii urbane,
cu limitarea expansiunii urbane necontrolate, utilizarea spatiilor nefolosite si revitalizarea
acestora cu noi functiuni.”

Cu privire la latura sociala, se identifica Obiectivul nr. 11 al ONU Sustainable Cities
and Communities unde compania considera ca are cladiri cu ,,impact limitat asupra mediului
(...). ,Credem ca dezvoltarile noastre sunt punctele de reper ale regenerarii urbane,
sustenabilitatii si impactului pozitiv asupra mediului.”

De asemenea, este de precizat un aspect extrem de relevant pentru acesta cercetare
precizat in raportul anual: ,,La 31 decembrie 2022, nu existau litigii majore legate de
incilciri ale legilor sau reglementirilor de mediu. In 2023, One United Properties va acorda
o atentie deosebita sustenabilitatii, continuand strategia ESG implementatd in urma aderarii la
UN Global Compact in decembrie 2021. Raportul de Sustenabilitate pentru 2022 va fi publicat
in iulie 2023”.

15 Nechita, E., Manea, C. L., Irimescu. A. M., Nichita, E-M. (2020), The Content Analysis of Reporting on
Sustainable Development Goals, Audit Financiar, vol. XVIII, no. 4(160)/2020 pagina 710
https://www.one.ro/ro/claudio-cisullo/

17 Raport anual 2022 One- sectiunea PRINCIPALELE EVENIMENTE DE GUVERNANTA&ESG, pagina 29

18 Raport anual 2022 One , pagina 41
Bhttps://estibucuresti.pmb.ro/pdf/sidu/docs/c_formularea_strategiei_integrate_de dezvoltare_urbana_a_municip
iului_bucuresti.pdf , pagina 109
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Termenul de litigii majore lasd loc de multe interpretiri, de asemenea, imi pun
urmatoare intrebare: De ce considera ca nu au litigii majore pe teme de mediu (desi au,
sectiunea 3.1. din acesta cercetare), dar cheamid in garantie PMB si PG solicitind
26.368.552,75 euro daca nu isi vor putea finaliza dezvoltarea din Modrogan?” Acesta
intrebare, sunt de parere ca trebuie sd ne pund pe ganduri la ce inseamna termenul de
,,semnificativ”.

Cu privire la latura financiara, informatii cu privire la profitul net sunt cosmetizate in
sensul cd se arata ca ,,profitul net a fost de 502,5 milioane lei, o scidere cu 1% fata de anul
20217 dar este omis faptul ci numdirul de actionari a crescut ca urmare a majordrii capitalui
social prin emiterea de actiuni noi, deci chair daca profitul ramane relativ contant, dividendul
o sd scada deoarece capitalului social a fost majorat cu 185.140.929,20 lei, prin emisiunea unui
numar de pana la 925.704.646 de actiuni.

In ceea ce priveste principalele riscuri, care fac obiectul acestui studiu observam ca
acestea sunt prezentate intr-o maniera obiectiva de catre conducerea One respectiv:”

CERINTE IMPUSE DE AUTORITATILE PUBLICE — Activitatea de dezvoltare
imobiliard presupune respectarea a numeroase reglementdri locale, nationale si europene,
precum si decizii/hotardri/ordine ale autoritatilor publice cu privire la urbanism, mediu,
sandtatea §i securitatea in muncd, taxe §i impozite sau alte aspecte. Acolo unde parametrii
urbanistici nu sunt potriviti sau nu au fost reglementati, este necesard elaborarea unei noi
documentatii de urbanism, obtinerea de avize de la autorititile si entititile relevante si
aprobarea acestei documentatii de urbanism de cdtre consiliile locale competente, respectiv
de catre consiliul general in cazul Municipiului Bucuresti. In continuare, pentru executarea
lucrarilor de construire este necesard obtinerea unei autorizatii de construire, proces ce
presupune la randul sau obtinerea unei set de avize de la autoritatile publice si elaborarea
unor documentatii tehnice. (...)

Procesul de autorizare a unui proiect imobiliar este complex (...) si este dependent de
conduita autoritdtilor publice. De exemplu, practica autorititilor publice locale ale
Municipiului Bucuresti (piata principala pe care activeaza Grupul) este imprevizibild, avind
in vedere faptul ca planurile urbanistice zonale coordonatoare pentru 5 din 6 sectoare ale
Municipiului Bucuresti au fost suspendate pentru o perioadd de un an in februarie 2021 si
autoritdtile publice au luat pozitii care semnaleazd intentia de a le inlocui in intregime si de
a reconsidera semnificativ activitatea de urbanism la nivelul Municipiului Bucuresti. Mai
mult, intentia autoritatii publice pare a fi aceea de a limita, ingreuna si/sau incetini dezvoltarile
imobiliare prin crearea unor situatii dificile pentru dezvoltari imobiliare prin necesitatea
pregatirii de noi documentatii de urbanism pentru proiecte viitoare.

O eventuala anulare a unor PUZ-uri coordonatoare ar putea afecta regimul de
autorizare al unora dintre proiectelor Grupului pentru care nu au fost obtinute incd
autorizatiile de construire. (...) Grupul s-ar putea regasi in pozitia de a relua procesul de
autorizare, generdand intdrzieri in executie §i livrare sau chiar necesitatea reproiectdrii in
Sfunctie de alti parametri urbanistici si pierderi pentru Grup si afectind potential promisiunile
de vanzare in legatura cu proiectele afectate”

in raport apare o eroare respectiv, ,,PUZ-urile coordonatoare pentru 5 din 6 sectoare
(...) au fost suspendate pentru o perioada de un an in februarie 2021”, suspendare de care
se face vorbire a fost la propunerea edilului sef al Capitalei??, fiind aprobati de C.G.M.B. Pe
durata suspendarii, instantele s-au pronuntat anuldnd definitiv urmaitoare: PUZ Sector 372,

20 Raport Anual One, pagina 35

2 https://www.pmb.ro/interes-public/arhiva/get-press-releases-menu/2021/630

22 Decizia de anulare definitivii a PUZ Sector 3, Curtea de Apel Bucuresti, solutia disponibila la
https://portal.just.ro/2/SitePages/Dosar.aspx?id_dosar=300000000890613&id_inst=2
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PUZ Sector 52 respectiv PUZ Sector 6%, in ceea ce priveste PUZ Sector 2 si 4 acestea la
acest moment sunt in vigoare, fiind la stadiu de recurs. Astfel, Grupul nu a prezentat corect,
inducand ideea ca aceste PUZ ar fi suspendate, unele dintre ele ajungand sa fie chiar anulate,
iar 1n ceea ce priveste PUZ Sector 2 respectiv 4 acestea se afla In vigoare, expirand perioada
de suspendare.

Grupul mai precizeazi ci ,, In general, activitatea de dezvoltare imobiliard implica
interactiuni cu autoritdtile publice, inclusiv cu cele alese sau numite pe criterii politice. Este
posibil ca unele dintre actele sau luarile de pozitie ale unor astfel de autoritati sa fie motivate
politic sau sa fie intreprinse din ratiuni de publicitate si, in unele cazuri, astfel de acte sau
luari de pozitie pot avea legatura cu activitatea Grupului si pot cauza dificultati sau intarzieri
in executia proiectelor Grupului sau pot aduce atingere imaginii acestuia, in ambele cazuri cu
consecinte semnificative negative asupra Grupului.

()

De asemenea, avdnd in vedere ca Grupul isi asumd fata de viitorii cumparatori, in baza
unor promisiuni de vanzare-cumparare, anumite termene-limita pentru finalizarea proiectelor,
conduita autoritatilor poate avea impact si in raport cu aceste persoane, Grupul putind fi
obligat sa achite despdagubiri pentru intdrzieri sau sa prelungeasca termenele-limita in
conditii nefavorabile economic.”

Literatura de specialitate precizeaza ca: o companie care doreste sa fie sustenabila,
interactioneaza voluntar cu partile interesate, in cazul de fata primaria.

in ceea ce priveste ratiunile de publicitate, din datele solicitate SIMB, desi initial
Primarul Sectorului 1 a lasat impresia ca institutia pe care o conduce are competenta in
ceea ce priveste speta One Modrogan, solicitind prelungirea termenului de raspuns,
ulterior, Viceprimarul transmite cd SIMB nu are competenta, sugerind si ma adresez
PMB. Astfel, se poate afirma cd SIMB a mediatizat (inutil) speta si cd a intreprins masuri de
PR pentru a creste popularitatea Primarului sau avand alt scop.

in ceea ce priveste PMB, sunt de pirere ci nu se poate afirma acelasi lucru,
dintr-un considerent simplu: strategia Bancii Mondiale contractati de Municipalitate pune
accent pe conservarea patrimoniului istoric, asadar directia in care actioneaza PMB si
PG sunt in strinsi coordonare cu strategia locala si nationald, documente ce urmeaza si
fie aprobate (prezentate in sinteza literaturii).

In ceea ce priveste AC, One United Properties precizeaza in raportul anual urmatoarele:
,AUTORIZATIILE POT FI CONTESTATE DE TERTE PJRTI — In masura in care pot
Jjustifica un interes legitim, tertele parti au posibilitatea de a contesta acte administrative
individuale sau acte administrative cu caracter normativ prin intermediul unei actiuni directe,
care este guvernata de reglementari partial diferite, in functie de caracterul individual (cum
ar fi o autorizatie de construire) sau normativ (cum ar fi planurile urbanistice) al actului
administrativ respectiv. (...)

De asemenea, este posibil ca, pe parcursul executiei unor proiecte, acestea sa sufere
modificari care necesita modificari ale actelor de autorizare sau autorizari suplimentare.
Uneori aceste modificiri pot atrage necesitatea suspenddrii constructiei pe durata obtinerii
autorizarilor modificate sau noi, ceea ce duce la intirzieri in finalizarea constructiei si
realizarea receptiei finale. Acest lucru se intampld, de exemplu, la proiectul Neo Timpuri
Noi, unde lucrarile de constructie sunt in parte suspendate pe durata obtinerii unui nou
certificat de urbanism (...).

23 Decizia de anulare definitivii a PUZ Sector 5, Curtea de Apel Bucuresti, solutia disponibili la
https://portal.just.ro/2/SitePages/Dosar.aspx?id_dosar=300000000939112&id_inst=2&fbclid=IwAR2GtSW4r
Xg zUdUhK9DIWDQpmvxixpelQflhgAs1xIKT7X6MjU0aOo0XcO0

24 Decizia de anulare definitiv a PUZ Sector 6, Tribunalul Municipiului Bucuresti, solutia disponibila la
https://portal.just.ro/3/SitePages/Dosar.aspx?id_dosar=300000000923039&id_inst=3
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In ceea ce priveste litigiile, grupul identifica riscuri precum:

» ,Actele de autorizare ale proiectelor imobiliare ale Grupului pot face obiectul contestatiilor
din partea tertilor.

* Grupul ar putea sa se confrunte cu probleme in legdturd cu protectia mediului, precum si
cu restrictii impuse de legislatia de mediu si cu costuri specifice protectiei mediului in ceea
ce priveste proprietatile imobiliare achizitionate si proiectele imobiliare dezvoltate de grup.

Ultimele aspecte sunt prezentate corect, dar nu se face nicio referire la litigiul One Modrogan,
grupul cel mai probabil considerand ca nu este semnificativ.
Informatiile citate se regasesc in raportul anual din anul 2022, in paginile 46-52.

3.3 Analiza din punct de vedere financiar-contabil a raportului financiar anual

One este in prezent principalul jucator de piata de capital in domeniul imobiliar,
compania fiind listatd din iulie 2021 la BVB. Compania este in realitate un grup, care
consolideaza un numir de 49 filiale si 7 entititi asociate conform raportului financiar?®. Pentru
fiecare dezvoltare imobiliara, societatea mama (One) isi infiinteaza o filiala care este de forma
unei S.A. (societdti pe actiuni) ori a unei S.R.L (societdti cu raspundere limitatd) in majoritatea
cazurilor aceste filiale fiind detinut in procent majoritar de cdtre One (mama), aplicand in
momentul consolidarii metoda integrarii globale pentru filiale respectiv punerea in echivalenta
pentru entitatile asociate.

In ceea ce priveste termenul de curent respectiv necurent, acesta este de 3 ani, avand
un ciclul lung de fabricatie al activelor. Veniturile principale sunt constituite din vanzarea de
proprietati rezidentiale respectiv din chirii.

In ceea ce priveste recunoasterea veniturilor din vanzarea proprietitilor rezidentiale,
acestea sunt recunoscute in functie de vanzari, alocandu-se pe toata perioada constructiei
respective in functie de gradul de realizare a constructiei. Dupa ce constructia este finalizata in
procent de 100%, veniturile ulterioare se vor recunoaste in totalitate.

Nota 42® precizeazi ci: ,,Grupul solicitd clientilor si efectueze pliti progresive ale
pretului de vinzare, pe masura ce lucririle continua”; astfel s-ar putea explica scaderea
veniturilor In ceea ce priveste Filiala ,,One Modrogan™.

NOTA 20. VENITURI NETE DIN PRDPRIETA'[I REZIDENTIALE
Veniturile contractuale provin din constructia de apartamente.

Veniturile din vinzarea proprietatilor inventariate si a proprietétilor rezidentiale in curs de dezvoltare sunt detaliate astfel:

Descriere 2022 2021
Véanzari proprietdti inventariate finalizate 26.644.100 79.925.036
Vé@nzdri — One Mircea Eliade Properties (1.465.538) 9.604.778
Va@nzdri — One Mamaia Nord 13.616.206 -
Vié@nzdri — One Herdstrau Towers

Vanzari proprietati rezidentiale in curs de executie, din care:

Venituri contractuale — One Herdstrau Towers - 50.309.898
Venituri contractuale - One Peninsula 104.789.370 115.142.190
Venituri contractuale - One Verdi Park 252.997.195 138.467.976
Venituri contractuale - One Mircea Eliade Properties - -
Venituri contractuale - Neo Floreasca Lake 39.190.885 57.748.530
Venituri contractuale - Neo Timpuri Noi 14.378.401 27.312.857
Venituri contractuale - One Herdstrdau Vista 7.919.636 1.905.122
Venituri contractuale - One Modrogan 49.269.158 94.972.128
Venituri contractuale — One Cotroceni Park 180.319.265 127.828.308
Venituri contractuale - One Mamaia Nord - faza 2 1.558.574 100.849
Venituri contractuale - One High District 13.751.963 -
Venituri contractuale - One Floreasca Towers 17.248.551

Venituri contractuale - One Lake District 26.719.555

Venituri contractuale - One Lake Club 22.581.061

Total venituri din contractele cu clientii 769.518.382 703.317.672

Figura 7. Captura de ecran Raport Financiar 2022
Sursa: preluare Raport Financiar anul 2022 One pagina 71

25 Raport Financiar One, pagina 16 nota 1
2 Raport Financiar One, pagina 27 nota 4
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Cu privire la investitiile imobiliare, grupul recunoaste birouri, imobile comerciale care
sunt destinate preponderent inchirierii. Stocurile reprezinta proprietatile (achizitionate sau
construite) ce vor fi vandute in cursul obisnuit al activitatii. Evaluarea se face la minimul dintre
cost si valoarea realizabila netd. Un exemplu de stoc este dezvoltarea din Alea Modrogan,
a carei valoare a crescut.

NOTA 9. STOCURI

Majoritatea filialelor Societatii au ca obiect de activitate dezvoltarea de proiecte imobiliare rezidentiale care sunt vandute in
cursul activitatii normale. In functie de data estimata a finalizarii si vanzarii fiecarui proiect imobiliar avand in vedere ciclul
operational al Grupului (o perioada de aproximativ trei ani), stocurile au fost clasificate dupa cum urmeaza:

Dezvoltator

One Peninsula SRL (fosta One Herastrau Park
Residence SRL)

One Verdi Park SRL

One Mircea Eliade Properties SRL

One Herastrau Towers SRL

Neo Floreasca Lake SRL

One Mamaia Nord SRL (fosta Neo Mamaia SRL)
Neo Timpuri Noi SRL

One Herastrau Vista SRL (fosta Neo Herastrau Park
SRL)

One Modrogran

One Mamaia Nord SRL - phase 2

One Cotroceni Park

One High District (fosta One Proiect 1)

One Lake Club (fosta One Proiect 6)

One Lake District

One Floreasca Towers

Alte stocuri

Total

Denumire proiect
One Peninsula

One Verdi Park

One Floreasca City
One Herastrau Towers
Neo Floreasca Lake
One Mamaia Nord
Neo Timpuri Noi

One Herastrau Vista

One Modrogan

One Mamaia Nord 2
One Cotroceni Park
One High District

One Lake Club

One Lake District

One Floreasca Towers

31 decembrie 2022

31 decembrie 2021

75.136.000 60.216.695
72.017.173 105.692.534
15.861.977 45.598.156
19.660.230 23.737.633
14.603.243 17.041.339

- 2.793.126
8.963.730 10.948.885
4.586.823 4.817.770

29.865.921

11.082.766 7.151.736
39.808.973 35.007.147
4.352.515 2

117.968.858

188.991.343
45.499.262 -

1.029.147 1.106.685

662.994.340 343.977.627

Figura 8. Captura de ecran Raport Financiar 2022
Sursa: preluare Raport Financiar anul 2022 One pagina 58

,Provizioanele sunt recunoscute atunci cand Grupul are o obligatie prezenta (legala sau
implicitd) ca urmare a unui eveniment trecut, cand este probabil ca Grupul sa fie obligat sa
stingi acea obligatie”?’. Cheltuieli cu provizioanele au crescut fatd de cu 2603,65% respectiv
de 27 de ori mai mult fata de 2021 dar nu este precizat analitic pe fiecare filiala.

Concluzii

NOTA 24. ALTE CHELTUIELI DE EXPLOATARE

Alte cheltuieli de exploatare la 2022 si 2021 se detaliaza astfel:

Descriere

Donatii acordate
Creante incerte scoase din evidenta

Cheltuieli cu provizioanele si ajustdrile pentru depreciere

Penalitati contractuale
Alte cheltuieli de exploatare

Total

2022 2021
7.467.118 6.653.601
498.907 =
5.258.735 194.505
1.052.967 165.500
1.030.613 1.051.936
15.308.340 8.065.542

Figura 9. Captura de ecran Raport Financiar 2022
Sursa: preluare Raport Financiar anul 2022 One pagina 74

Asadar, divergentele in materie de ESG in cazul filialei One Modorgan S.R.L au impact
asupra societatii-mama (One United Properties), grupul identificand riscuri specifice, dar pe
care nu le prezinta Tn mod detaliat si aplicat, putdnd aprecia ca nu prezinta o imagine fidela
investitorilor stric pe spetele ESG.

27 Raport Financiar One, pagina 39
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Desi, 1n raportul anual, One descrie amplu schimbarile de ordin politic si legislativ,
obtine AC intr-un context dificil si instabil, Tncepand o investitie de anvergura fara a se consulta
cu noua conducere a autoritatii publice locale.

Cheltuielile cu provizioanele cresc substantial, dar One nu specifica detaliat pentru ce
constituie provizion, lasand loc de interpretari.

Prin intermediul managementului de impresie, co-proprietarii reusesc sa calmeze piata
de capital, actiunile pe bursa fiind stabile.

Obiectivele de sustenabilitate sunt folosite mai mult ca si PR, pentru a atrage investitori,
in antiteza cu abordarea pe care o au in cadrul litigiului (cu tenta peiorativa ,, o acuarela
verde pe un plan”) la aspectele de mediu, lucru confirmat de Curtea de Apel in litigiul privind
suspendarea PUZ si AC.

Autoritatea publici PMB a considerat oportund supunerea aprobarii C.G.M.B a PUZ
Alea Modrogan nr.1, desi nu avea avizul directiei de mediu, iar ghidurile PMB sustin ca
patrimoniul trebuie conservat.

In ceea ce priveste suspendarea PUZ-urilor de sector supusa de edilul sef al Capitalei
aprobarii C.G.M.B (fiind aprobatd, avand termen de un an), aceasta este criticatd de expertii
Bancii Mondiale, dar fard aceasta suspendare ,,PUZ-urile sectoriale”, asa cum sunt definite de
banca mondiald, ar fi rdmas 1n vigoare si ar fi putut produce prejudicii in ceea ce priveste zona
ESG 1n sectoarele in care instanta, pe parcursul acelei suspendari, a anulat definitiv PUZ-urile,
invocand in motivare tocmai aspecte de mediu.

Nu in ultimul rand, aceastd suspendare a marit costurile pentru toatd industria real
estate, inclusiv in cazul One, si practic a pus companiile sa aleaga intre profitabilitate sau
sustenabilitate.
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Anexa

Lista abrevieri

Nr. | Abreviere Explicatie
crt. folosita phca;
1|AC Autorizatie de Construire
2 | BVB Bursa de Valori Bucuresti
3| C.G.MB Consiliul General al Municipiului Bucuresti
4 | CDP Carbon Disclosure Project
5 | ESG Enviroment Social and Governance engl:
Mediu Social si Guvernanta
6 | GRI Global Reporting Initiative
2 HCGMB Hota_ra_re_a C(_)ns111ulu1 (_}eneral al
Municipiului Bucuresti
8 | INS Institutul National de Statistica
9| ISSB International Sustainability Standards Board
10 | One One United Propierties
11 | ONU Organizatia Natiunilor Unite
12 | PG Primar General
13 | PMB Primaria Municipiului Bucuresti
14 | PUD Plan Urbanistic de Detaliu
15 | PUG Plan Urbanistic General
16 | PUZ Plan Urbanistic Zonal
17 | PUZ ZCP Plan _Urbanlstlc Zonal — Zone Construite
Protejate
18 | SA. societati pe actiuni
19 |SR.L societate cu raspundere limitata
20 | SIMB Primaria Sectorului 1
21 | SIDU Strategia Integrata de Dezvoltare Urbana
29 | TCED Tgsk Force on Climate-related Financial
Disclosures
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