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RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT 
 
 
 
 
Către Acționarii,  
One United Properties S.A. 
 
Raport cu privire la auditul situațiilor financiare individuale 
 
Opinie 
 
1. Am auditat situațiile financiare individuale ale Societății One United Properties S.A. („Societatea”), cu sediul social în 

București, sector 1, str. Maxim Gorki nr. 20, identificată prin codul unic de înregistrare fiscală 22767862, care cuprind situația 
separată a poziției financiare la data de 31 decembrie 2023 și situația separată a rezultatului global, situația separată a 
modificărilor capitalurilor proprii și situația separată a fluxurilor de trezorerie aferente exercițiului încheiat la această dată, 
precum și note la situațiile financiare individuale care includ informații semnificative privind politicile contabile. 

 
2. Situațiile financiare individuale la 31 decembrie 2023 se identifică astfel:  
 

• Activ net / Total capitaluri proprii:   1.052.765.827 Lei  
• Profitul net al exercițiului financiar:   149.509.955 Lei  

 
3. În opinia noastră, situațiile financiare individuale anexate prezintă fidel, sub toate aspectele semnificative poziția financiară a 

Societății la data de 31 decembrie 2023, și performanța sa financiară și fluxurile sale de trezorerie aferente exercițiului 
încheiat la data respectivă, în conformitate cu Ordinul Ministrului Finanțelor Publice nr. 2844/2016 pentru aprobarea 
Reglementărilor contabile conforme cu Standardele Internaționale de Raportare Financiară adoptate de Uniunea Europeană, 
cu modificările ulterioare. 

  
Baza pentru opinie 
 
4. Am desfășurat auditul nostru în conformitate cu Standardele Internaționale de Audit („ISA”), Regulamentul UE nr. 537 al 

Parlamentului și al Consiliului European (denumit în cele ce urmează „Regulamentul”) și Legea nr. 162/2017 privind auditul 
statutar al situațiilor financiare anuale și al situațiilor financiare anuale consolidate și de modificare a unor acte normative  
(denumită în continuare „Legea 162/2017”). Responsabilitățile noastre în baza acestor standarde sunt descrise detaliat în 
secțiunea “Responsabilitățile auditorului într-un audit al situațiilor financiare individuale” din raportul nostru. Suntem 
independenți față de Societate, conform Codului Etic Internațional pentru Profesioniștii Contabili emis de Consiliul pentru 
Standarde Internaționale de Etică pentru Contabili (inclusiv Standardele Internaționale de Independență) (codul IESBA), 
conform cerințelor etice care sunt relevante pentru auditul situațiilor financiare individuale în România, inclusiv Regulamentul 
și Legea 162/2017, și ne-am îndeplinit responsabilitățile etice conform acestor cerințe și conform Codului IESBA. Credem că 
probele de audit pe care le-am obținut sunt suficiente și adecvate pentru a furniza o bază pentru opinia noastră. 

 
Aspectele cheie de audit   
 
5. Aspectele cheie de audit sunt acele aspecte care, în baza raționamentului nostru profesional, au avut cea mai mare 

importanță pentru auditul situațiilor financiare individuale din perioada curentă. Aceste aspecte au fost abordate în contextul 
auditului situațiilor financiare individuale în ansamblu și în formarea opiniei noastre asupra acestora și nu oferim o opinie 
separată cu privire la aceste aspecte.  
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Aspect cheie de audit Cum a abordat auditul nostru aspectul cheie 

 
Recuperabilitatea investițiilor în, și a 
împrumuturilor către, filiale și entități asociate  
 
Conform Notei 7 la situațiile financiare individuale, 
investițiile în filiale și entități asociate recunoscute 
de Societate sunt înregistrate la valoarea de 
426.552.763 RON la 31 decembrie 2023 (31 
decembrie 2022: 209.382.429 RON). După cum este 
prezentat la Nota 8 la situațiile financiare 
individuale, împrumuturile acordate filialelor, 
entităților asociate și altor entități recunoscute de 
Societate sunt înregistrate la valoarea de 
708.952.208 RON la 31 decembrie 2023 (31 
decembrie 2022: 601.077.685 RON). 
 
Societatea a analizat deprecierea investițiilor și a 
soldurilor împrumuturilor, inclusiv a celor în filialele 
care au realizat injecții de capital, în conformitate cu 
IAS 36, IFRS 9 și politica sa contabilă.  
 
Dată fiind estimarea și complexitatea inerentă a 
evaluării atât a valorii contabile a unei filiale sau a 
entităților asociate, cât și a pierderii preconizate din 
credite rezultate din împrumuturile inter-grup, am 
identificat că acest aspect reprezintă un aspect cheie 
de audit.  
 

 
Procedurile de audit pe care le-am efectuat au fost proceduri de fond și au 
inclus: 
 
- Înțelegerea politicilor contabile folosite în întocmirea situațiilor 

financiare individuale, cu privire la deprecierea investițiilor și a 
împrumuturilor. 
 

- Am verificat dacă metodologia folosită de conducere pentru a 
ajunge la valoarea contabilă a investițiilor în filiale și asocieri în 
participațiune este în conformitate cu IAS 36 Deprecierea activelor, 
și dacă pentru împrumuturile către filiale, pierderea preconizată din 
credite este în conformitate cu IFRS 9 Instrumente Financiare, 
inclusiv provizionul aferent pentru deprecierea investițiilor și 
reluarea deprecierii împrumuturilor. 
 

- Am identificat că estimarea cheie cu privire la evaluarea deprecierii 
investițiilor și a împrumuturilor către filiale este evaluarea de bază a 
investițiilor imobiliare deținute de filiale.  
 

- Am testat eșantioane de investiții realizate în cursul perioadei și 
contractele de împrumut semnate în perioada auditată pentru a 
stabili acuratețea valorii investițiilor și a împrumuturilor către filiale. 
 

- Am evaluat dacă prezentările de informații referitoare la investiți și 
împrumuturi către filiale și entități asociate, inclusiv ipotezele cheie, 
sunt complete și adecvate. 

 
 
Alte informații 
 
6. Administratorii sunt responsabili pentru întocmirea și prezentarea altor informații. Acele alte informații cuprind Raportul 

administratorilor și Raportul de remunerare, dar nu cuprind situațiile financiare individuale și raportul auditorului cu privire la 
acestea. 
 
Opinia noastră cu privire la situațiile financiare individuale nu acoperă și aceste alte informații și cu excepția cazului în care se 
menționează explicit în raportul nostru, nu exprimăm nici un fel de concluzie de asigurare cu privire la acestea. 
 
În legătură cu auditul situațiilor financiare individuale pentru exercițiul financiar încheiat la 31 decembrie 2023, 
responsabilitatea noastră este să citim acele alte informații și, în acest demers, să apreciem dacă acele alte informații sunt 
semnificativ inconsecvente cu situațiile financiare individuale, sau cu cunoștințele pe care noi le-am obținut în timpul 
auditului, sau dacă ele par a fi denaturate semnificativ. 
 
Alte responsabilități de raportare cu privire la alte informații – Raportul administratorilor 
 
În ceea ce privește Raportul administratorilor, am citit și raportăm dacă acesta a fost întocmit, în toate aspectele 
semnificative, în conformitate cu Ordinul Ministrului Finanțelor publice nr. 2844/2016, cu modificările ulterioare, pentru 
aprobarea Reglementărilor contabile conforme cu Standardele Internaționale de Raportare Financiară adoptate de Uniunea 
Europeana, cu modificările ulterioare. 
 
În baza exclusiv a activităților care trebuie desfășurate în cursul auditului situațiilor financiare individuale, în opinia noastră: 
 
a) Informațiile prezentate în Raportul administratorilor pentru exercițiul financiar pentru care au fost întocmite situațiile 

financiare individuale sunt în concordanță, în toate aspectele semnificative, cu situațiile financiare individuale; 
 
b) Raportul administratorilor a fost întocmit, în toate aspectele semnificative, în conformitate cu Ordinul Ministrului 

Finanțelor publice nr. 2844/2016 pentru aprobarea Reglementărilor contabile conforme cu Standardele Internaționale 
de Raportare Financiară adoptate de Uniunea Europeană, cu modificările ulterioare. 



 
 

3 

În plus, în baza cunoștințelor și înțelegerii noastre cu privire la Societate și la mediul acesteia, dobândite în cursul auditului 
situațiilor financiare individuale pentru exercițiul financiar încheiat la data de 31 decembrie 2023, ni se cere să raportăm dacă 
am identificat denaturări semnificative în Raportul administratorilor. Nu avem nimic de raportat cu privire la acest aspect.  
 
Alte responsabilități de raportare cu privire la alte informații – Raportul de remunerare 

 
Cu privire la Raportul de Remunerare, am citit Raportul de Remunerare pentru a determina dacă acesta prezintă, sub toate 
aspectele semnificative, informațiile cerute de articolul 107, alin (1) şi (2) din Legea 24/2017 privind emitenții de instrumente 
financiare şi operațiuni de piață, republicată. Nu avem nimic de raportat cu privire la acest aspect. 

 
Responsabilitățile conducerii și ale persoanelor responsabile cu guvernanța pentru situațiile financiare individuale 
 
7. Conducerea este responsabilă pentru întocmirea și prezentarea fidelă a situațiilor financiare individuale în conformitate cu 

Ordinul Ministrului Finanțelor Publice nr. 2844/2016 pentru aprobarea Reglementărilor contabile conforme cu Standardele 
Internaționale de Raportare Financiară, adoptate de Uniunea Europeană, cu modificările ulterioare și pentru acel control 
intern pe care conducerea îl consideră necesar pentru a permite întocmirea de situații financiare individuale lipsite de 
denaturări semnificative, cauzate fie de fraudă, fie de eroare. 

 
8. În întocmirea situațiilor financiare individuale, conducerea este responsabilă pentru aprecierea capacității Societății de a-și 

continua activitatea, prezentând, dacă este cazul, aspectele referitoare la continuitatea activității și utilizând contabilitatea pe 
baza continuității activității, cu excepția cazului în care conducerea fie intenționează să lichideze Societatea sau să oprească 
operațiunile, fie nu are nicio altă alternativă realistă în afara acestora. 

 
9. Persoanele responsabile cu guvernanța sunt responsabile pentru supravegherea procesului de raportare financiară al 

Societății. 
 
Responsabilitățile auditorului într-un audit al situațiilor financiare individuale 
 
10. Obiectivele noastre constau în obținerea unei asigurări rezonabile privind măsura în care situațiile financiare individuale, în 

ansamblu, sunt lipsite de denaturări semnificative, cauzate fie de fraudă, fie de eroare, precum și în emiterea unui raport al 
auditorului care include opinia noastră. Asigurarea rezonabilă reprezintă un nivel ridicat de asigurare, dar nu este o garanție a 
faptului că un audit desfășurat în conformitate cu Standardele Internaționale de Audit va detecta întotdeauna o denaturare 
semnificativă, dacă aceasta există. Denaturările pot fi cauzate fie de fraudă, fie de eroare și sunt considerate semnificative 
dacă se poate preconiza, în mod rezonabil, că acestea, individual sau cumulat, vor influența deciziile economice ale 
utilizatorilor, luate în baza acestor situații financiare individuale. 

 
11. Ca parte a unui audit în conformitate cu Standardele Internaționale de Audit, exercităm raționamentul profesional și 

menținem scepticismul profesional pe parcursul auditului. De asemenea: 
 

• Identificăm și evaluăm riscurile de denaturare semnificativă a situațiilor financiare individuale, cauzate fie de fraudă, fie 
de eroare, proiectăm și executăm proceduri de audit ca răspuns la respectivele riscuri și obținem probe de audit 
suficiente și adecvate pentru a furniza o bază pentru opinia noastră. Riscul de nedetectare a unei denaturări 
semnificative cauzate de fraudă este mai ridicat decât cel de nedetectare a unei denaturări semnificative cauzate de 
eroare, deoarece frauda poate presupune înțelegeri secrete, fals, omisiuni intenționate, declarații false și evitarea 
controlului intern. 

 
• Înțelegem controlul intern relevant pentru audit, în vederea proiectării de proceduri de audit adecvate circumstanțelor, 

dar fără a avea scopul de a exprima o opinie asupra eficacității controlului intern al Societății. 
 
• Evaluăm gradul de adecvare a politicilor contabile utilizate și caracterul rezonabil al estimărilor contabile și al 

prezentărilor aferente de informații realizate de către conducere. 
 
• Formulăm o concluzie cu privire la gradul de adecvare a utilizării de către conducere a contabilității pe baza continuității 

activității și determinăm, pe baza probelor de audit obținute, dacă există o incertitudine semnificativă cu privire la 
evenimente sau condiții care ar putea genera îndoieli semnificative privind capacitatea Societății de a-și continua 
activitatea. În cazul în care concluzionăm că există o incertitudine semnificativă, trebuie să atragem atenția în raportul 
auditorului asupra prezentărilor aferente din situațiile financiare individuale sau, în cazul în care aceste prezentări sunt 
neadecvate, să ne modificăm opinia. Concluziile noastre se bazează pe probele de audit obținute până la data raportului 
auditorului. Cu toate acestea, evenimente sau condiții viitoare pot determina Societatea să nu își mai desfășoare 
activitatea în baza principiului continuității activității. 
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• Evaluăm prezentarea, structura și conținutul general al situațiilor financiare individuale, inclusiv al prezentărilor de 
informații, și măsura în care situațiile financiare individuale reflectă tranzacțiile și evenimentele de bază într-o manieră 
care realizează prezentarea fidelă. 

 
12. Comunicăm persoanelor responsabile cu guvernanța, printre alte aspecte, aria planificată și programarea în timp a auditului, 

precum și principalele constatări ale auditului, inclusiv orice deficiențe semnificative ale controlului intern, pe care le 
identificăm pe parcursul auditului.  

 
13. De asemenea, furnizăm persoanelor responsabile cu guvernanța o declarație că am respectat cerințele etice relevante privind 

independența și că le-am comunicat toate relațiile și alte aspecte despre care s-ar putea presupune, în mod rezonabil, că ne 
afectează independența și, acolo unde este cazul, acțiunile întreprinse pentru eliminarea riscurilor sau măsurile de protecție 
aplicate.  

 
14. Dintre aspectele comunicate cu persoanele responsabile cu guvernanța, stabilim care sunt aspectele cele mai importante 

pentru auditul situațiilor financiare individuale din perioada curentă și care reprezintă, prin urmare, aspecte cheie de audit. 
Descriem aceste aspecte în raportul auditorului, cu excepția cazului în care legile sau reglementările interzic prezentarea 
publică a aspectului sau a cazului în care, în circumstanțe extrem de rare, determinam că un aspect nu ar trebui comunicat în 
raportul nostru deoarece se preconizează în mod rezonabil ca beneficiile interesului public să fie depășite de consecințele 
negative ale acestei comunicări. 

 
Raport cu privire la alte dispoziții legale și de reglementare  
 
15. Am fost numiți de Adunarea Generală a Acționarilor la data de 25 aprilie 2023 să audităm situațiile financiare individuale ale 

One United Properties S.A. pentru exercițiul financiar încheiat la 31 decembrie 2023. Durata totală neîntreruptă a 
angajamentului nostru inclusiv renumirile anterioare ca auditor statutar, este de 7 ani, acoperind exercițiile financiare 
încheiate la 31 decembrie 2017 până la 31 decembrie 2023. 
 

Confirmăm că: 
 
• Opinia noastră de audit este în concordanță cu raportul suplimentar prezentat Comitetului de Audit al Societății, pe care l-am 

emis în aceeași dată în care am emis și acest raport. De asemenea, în desfășurarea auditului nostru, ne-am păstrat 
independența față de entitatea auditată. 

 
• Nu au fost furnizate serviciile non-audit interzise, menționate la articolul 5 alineatul (1) din Regulamentul UE nr. 537/2014. 
 
Partenerul de misiune al auditului pentru care s-a întocmit acest raport al auditorului independent este Ioana Alina Mirea. 
 
Raport privind conformitatea cu Legea nr. 162/2017 privind auditul statutar al situațiilor financiare anuale și al situațiilor 
financiare anuale consolidate și de modificare a unor acte normative  („Legea 162/2017”) și Regulamentul Delegat (UE) 2018/815 
al Comisiei privind Standardul Tehnic de Reglementare privind Formatul Unic European de Raportare Electronică („ESEF”). 

Am efectuat o misiune de asigurare rezonabilă asupra conformității cu Legea 162/2017 și Regulamentul Delegat (UE) 2018/815 al 
Comisiei aplicabil situațiilor financiare individuale incluse în raportul financiar anual al One United Properties S.A. („Societatea”) 
astfel cum sunt prezentate în fișierele digitale care includ codul unic de LEI 254900MLAOUEFANMAD8 („Fișierele Digitale”). 
 
(I) Responsabilitatea conducerii și a persoanelor însărcinate cu guvernanța pentru Fișierele Digitale întocmite în 

conformitate cu ESEF 
 
Conducerea este responsabilă pentru întocmirea Fișierelor Digitale în conformitate cu ESEF. Această responsabilitate 
presupune: 
 
 proiectarea, implementarea și menținerea controlului intern relevant pentru aplicarea ESEF; 
 
 asigurarea conformității dintre Fișierele Digitale și situațiile financiare individuale care vor fi depuse în conformitate cu 

Ordinul Ministrului Finanțelor publice nr. 2844/2016 pentru aprobarea Reglementărilor contabile conforme cu 
Standardele Internaționale de Raportare Financiară adoptate de Uniunea Europeană, cu modificările ulterioare. 

 
Persoanele însărcinate cu guvernanța sunt responsabile cu supravegherea întocmirii Fișierelor Digitale în conformitate cu ESEF. 
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(II) Responsabilitatea auditorului pentru auditul Fișierelor Digitale 
 
Avem responsabilitatea de a exprima o concluzie cu privire la măsura în care situațiile financiare individuale incluse în raportul 
financiar anual sunt în conformitate cu cerințele ESEF, în toate aspectele semnificative, în baza probelor obținute. Misiunea noastră 
de asigurare rezonabilă a fost efectuată în conformitate cu Standardul internațional privind Misiunile de Asigurare 3000 (revizuit), 
Alte misiuni de asigurare decât auditurile sau revizuirile informațiilor financiare istorice (ISAE 3000) emis de Consiliul pentru 
Standarde Internaționale de Audit și Asigurare. 

 
Societatea noastră aplică Standardul Internațional privind Managementul Calității 1 („ISQM 1”) și, în consecință, menține un sistem 
cuprinzător de control al calității, inclusiv politici și proceduri documentate privind conformitatea cu cerințe etice, standarde 
profesionale și cerințe legale și de reglementare aplicabile. 

 
O misiune de asigurare rezonabilă în conformitate cu ISAE 3000 presupune efectuarea de proceduri pentru a obține probe cu 
privire la conformitatea cu ESEF. Natura, plasarea în timp și amploarea procedurilor selectate depind de raționamentul auditorului, 
inclusiv de evaluarea riscului de abateri semnificative de la cerințele ESEF, cauzate fie de fraudă, fie de eroare. O misiune de 
asigurare rezonabilă presupune: 

 
 obținerea unei înțelegeri a procesului Societății de pregătire a Fișierelor Digitale in conformitate cu ESEF, inclusiv a 

controalelor interne relevante; 
 
 reconcilierea Fișierelor Digitale cu situațiile financiare individuale auditate ale Societății care vor fi depuse în conformitate 

cu Ordinul Ministrului Finanțelor Publice nr. 2844/2016 pentru aprobarea Reglementărilor contabile conforme cu 
Standardele Internaționale de Raportare Financiară adoptate de Uniunea Europeană, cu modificările ulterioare; 

 
 evaluarea dacă situațiile financiare individuale incluse în raportul anual au fost întocmite într-un format XHTML valabil. 

 
Considerăm că probele obținute sunt suficiente și adecvate pentru a furniza o bază pentru concluzia noastră. 
 
În opinia noastră, situațiile financiare individuale pentru exercițiul financiar încheiat la 31 decembrie 2023 incluse în raportul 
financiar anual în Fișierele Digitale respectă, în toate aspectele semnificative, cerințele ESEF. 
 
În prezenta secțiune nu exprimăm o opinie de audit, o concluzie de revizuire sau orice altă concluzie de asigurare privind situațiile 
financiare individuale. Opinia noastră de audit asupra situațiilor financiare individuale ale Societății pentru exercițiul financiar încheiat 
la 31 decembrie 2023 este inclusă în secțiunea „Raport cu privire la auditul situațiilor financiare individuale” de mai sus. 
 
 
Ioana Alina Mirea, Partener de Audit 
 
 
 
 
Înregistrată în Registrul public electronic al auditorilor 
financiari și firmelor de audit cu nr. AF 1504 
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