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ONE UNITED PROPERTIES SA
SITUATIA POZITIEI FINANCIARE
LA 31 DECEMBRIE 2023

(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

Situatii financiare individuale

ACTIVE

Active imobilizate

Imobilizari necorporale

Imobilizari corporale

Active aferente dreptului de utilizare

Investitii in filiale si entitati asociate

Tmprumuturi acordate filialelor, entitatilor asociate si altor entitati
Active cu impozitul amanat

Alte active imobilizate

Total active imobilizate

Active circulante

Creante comerciale

Alte creante

Cheltuieli in avans

Tmprumuturi acordate filialelor, entitatilor asociate si altor entitati
Numerar si echivalente de numerar

Total active circulante

TOTAL ACTIVE

CAPITALURI PROPRII SI DATORII
Capitaluri proprii

Capital social

Prime de capital

Actiuni proprii

Alte rezerve de capital

Rezerve legale

Rezultat reportat

Total capitaluri proprii
Datorii pe termen lung

Datorii din contractele de leasing
Alte datorii pe termen lung

Total datorii pe termen lung

Datorii pe termen scurt

Datorii din contractele de leasing

Datorii comerciale

Alte datorii

Datorii privind impozitul pe profitul curent
Venituri Tn avans

Total datorii pe termen scurt
Total datorii

TOTAL CAPITALURI PROPRII S| DATORII

Nota

11
11

12

14
14

14
14

15
16

15
16
16
13

31 decembrie

31 decembrie

2023 2022
73.436 59.668
245.783 2.291.888

- 17.640.137
426.552.763 209.382.429
582.735.536 571.982.357
2.020.616 1.167.931
25.192.154 39.937.664
1.036.820.288 842.462.074
50.800.423 726.283
130.315.249 100.314.789
316.022 244934
126.216.672 29.095.328
36.741.303 137.504.656
344.389.669 267.885.990

1.381.209.957

1.110.348.064

759.530.863 740.563.717
91.530.821 27.981.399
(3.468.115) 1.029
21.140.590 51.848.900
25.028.088 17.452.635

159.003.580 116.883.834
1.052.765.827 954.731.514
- 17.864.412

470.194 19.547.117
470.194 37.411.529

- 1.901.977

271.276 933.976
327.612.848 115.104.814
89.812 227.623

- 36.631
327.973.936 118.205.021
328.444.130 155.616.550

1.381.209.957

1.110.348.064

Situatiile financiare individuale au fost aprobate de Conducerea Societatii, au fost autorizate pentru a fi emise la 22 martie 2024

si semnate in numele acesteia de catre:

Victor Capitanu
Administrator

Valentin-Cosmin Samoila

Director Financiar



ONE UNITED PROPERTIES S.A.
SITUATIA VENITURILOR $I A CHELTUIELILOR $I A ALTOR ELEMENTE ALE REZULTATULUI GLOBAL
LA 31 DECEMBRIE 2023

(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

31 decembrie 31 decembrie
Situatii financiare individuale Nota 2023 2022
Venituri din servicii prestate 17 - 15.905.553
Venituri din chirii, servicii si similare 17 649 169.485
Alte venituri 17 12.477.662 10.235.197
Total venituri din exploatare 12.478.311 26.310.235
Amortizarea si deprecierea si reluarea ajustarilor nete 18 (9.885.950) (9.750.133)
Cheltuieli generale de administratie 18 (4.333.918) (9.423.744)
Alte cheltuieli de exploatare 18 (4.986.824) (11.558.259)
Total cheltuieli de exploatare (19.206.692) (30.732.136)
Rezultat din activitatea de exploatare (6.728.381) (4.421.901)
Venituri din dividende 19 111.172.666 100.918.000
Venituri din dobanzi 19 42.166.892 18.829.563
Alte venituri financiare 19 4.897.895 4.753.118
Total venituri financiare 158.237.453 124.500.681
Cheltuieli cu dobanzile 20 - (789.429)
Total cheltuieli financiare - (789.429)
Rezultat financiar net 158.237.453 123.711.252
Rezultat inainte de impozitare 151.509.072 119.289.351
Cheltuieli cu impozitul 13 (1.999.117) (2.473.355)
Rezultat net aferent perioadei 149.509.955 116.815.996
Total rezultat global aferent perioadei 149.509.955 116.815.996
Rezultat de baza pe actiune atribuibil actionarilor 25 0,040 0,042
Rezultat diluat pe actiune atribuibil actionarilor 25 0,040 0,040

Situatiile financiare individuale au fost aprobate de Conducerea Societatii, au fost autorizate pentru a fi emise la 22 martie 2024
si semnate in numele acesteia de catre:

Victor Capitanu Valentin-Cosmin Samoila
Administrator Director Financiar



ONE UNITED PROPERTIES S.A.
SITUATIA MODIFICARILOR CAPITALURILOR PROPRII
PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023

(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

Alte rezerve

Situatii financiare individuale Nota Capital social Prime de capital de capital Actiuni proprii Rezerve legale Rezultat reportat Total capitaluri proprii
Sold la 1 ianuarie 2023 740.563.717 27.981.399 51.848.900 1.029 17.452.635 116.883.834 954.731.514
Profitul aferent perioadei - - - - - 149.509.955 149.509.955
Dividende distribuite din profitul statutar 14 - - - - - (73.130.616) (73.130.616)
Emisiunea de actiuni ordinare 14 18.967.146 63.549.422 - - - - 82.516.568
Emisiunea de actiuni ordinare — conversia

primelor de emisiune - - - - - - -
Transferul rezervelor legale in rezultatul

reportat 14 - - - - 7.575.453 (7.575.453) -
Achizitia de actiuni proprii - - - (3.469.144) - - (3.469.144)
Plan de beneficii pe baza de actiuni 14 - - (30.708.310) - - (26.684.140) (57.392.450)
Sold la 31 decembrie 2023 759.530.863 91.530.821 21.140.590 (3.468.115) 25.028.088 159.003.580 1.052.765.827




ONE UNITED PROPERTIES S.A.
SITUATIA MODIFICARILOR CAPITALURILOR PROPRII
PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023

(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

Alte rezerve de

Situatii financiare individuale Nota Capital social Prime de capital capital Actiuni proprii Rezerve legale Rezultat reportat Total capitaluri
proprii

Sold la 1 ianuarie 2022 514.828.059 4.307.781 1.390.179 - 11.437.359 50.071.138 582.034.516
Profitul aferent perioadei - - - - - 116.815.996 116.815.996
Dividende distribuite din profitul statutar 14 - - - - - (42.473.315) (42.473.315)
Emisiunea de actiuni ordinare 14 40.594.729 213.122.328 - - - - 253.717.057
Emisiunea de actiuni ordinare — conversia primelor

de emisiune 14 185.140.929 (185.140.929) - - - - -
Transferul primelor de emisiune in alte rezerve - (4.307.781) 4.307.781 - - - -
Transferul rezervelor legale in rezultatul reportat 14 - - - - 6.015.276 (6.015.276) -
Achizitia de actiuni proprii - - - 1.029 - - 1.029
Plan de beneficii pe baza de actiuni 14 - - 46.150.940 - - - 46.150.940
Costuri IPO 3 - - - - - (1.514.709) (1.514.709)
Sold la 31 decembrie 2022 740.563.717 27.981.399 51.848.900 1.029 17.452.635 116.883.834 954.731.514




ONE UNITED PROPERTIES S.A.
SITUATIA FLUXURILOR DE TREZORERIE
PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023

(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

Fluxuri de numerar din activitate de exploatare
Rezultat net al exercitiului financiar

Ajustari pentru:

Cheltuieli cu amortizarea

Ajustari pentru deprecierea activelor

Plati pe baza de actiuni

Pierdere/(Castig) nerealizat din cursul de schimb
Cheltuieli cu dobanzile

Venituri din dobanzi

Alte venituri financiare

Cheltuiala cu impozitul pe profit

Venituri din dividende

Modificdri in capitalul circulant

(Cresterea)/Descresterea creantelor comerciale si de altd natura
Cresterea/(Descresterea) datoriilor comerciale si altor datorii
(Cresterea)/Descresterea altor active imobilizate
Cresterea/(Descresterea) datoriilor pe termen lung

Numerar net din activitati de exploatare

Tmprumuturi acordate

ncasari din imprumuturi acordate

Dobanzi incasate din imprumuturi

Achizitii de imobilizari corporale

Vanzari de imobilizari corporale

Achizitii de imobilizari necorporale
Achizitii/Investitii de/in filiale si entitati asociate
Vanzari/Investitii de/in filiale si entitati asociate
Dividende incasate

Dobanzi incasate

Alte venituri financiare

Flux de numerar net utilizat in activitati de investitii
Rambursari de imprumuturi

Dividende platite

ncasari din emisiunea de actiuni si prime de emisiune
Elemente de principal ale platilor de leasing

Flux de numerar net generat din activitati de finantare
Variatia neta a numerarului si echivalentelor de numerar

Numerar si echivalente de numerar la inceputul anului

Numerar si echivalente de numerar la sfarsitul anului

10

31 decembrie 2023 31 decembrie 2022
149.509.955 116.815.996
242.078 3.258.932

9.643.872 6.491.200
25.124.118 46.150.940
(4.148.413) (911.254)

- 789.061

(42.166.892) (18.829.563)
(85.000) (3.679.850)

1.999.117 2.473.355

(111.172.666)

(100.918.000)

(54.299.685) 72.971.722
92.056.214 15.323.525
(7.790.776) (68.234.229)

(20.416.246) 37.822.485
38.495.676 109.524.320

(692.823.888)

(605.039.995)

462.281.558 365.159.542
7.560.872 -
(5.529) (3.790.041)

- 2.961.115

(46.509) (388.731)
(35.918.233) (121.908.147)
44.513.870 -
111.172.666 100.918.000
1.165.480 19.123.448
85.000 3.679.850
(102.014.713) (239.284.959)

(37.244.316)

(27.921.952)
(76.933.659)

- 253.717.057
- (3.278.533)
(37.244.316) 145.582.913
(100.763.353) 15.822.274
137.504.656 121.682.382
36.741.303 137.504.656




ONE UNITED PROPERTIES S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 1. INFORMATII CU PRIVIRE LA SOCIETATE

Situatiile financiare individuale ale One United Properties S.A. pentru anul incheiat la 31 decembrie 2023 au fost aprobate de
Consiliul de Administratie si autorizate pentru a fi emise la 22 martie 2024.

ONE UNITED PROPERTIES S.A. (,,Societatea”), a fost infiintatd in 2007 in conformitate cu Legea nr. 31/1990 in scopul dezvoltarii
si vanzarii de bunuri imobiliare. Societatea are codul fiscal RO22767862 si este inregistrata la Registrul Comertului sub nr.
J40/21705/2007. Sediul social al Societatii se afld in Str. Maxim Gorki nr. 20, Bucuresti, sector 1, iar sediul secundar in Calea
Floreasca nr 159, Cladirea One Tower, Bucuresti, sector 1.

Capitalul social al Societatii este de 759.530.863 RON impartit in 3.797.654.215 actiuni la o valoare nominala de 0,2 RON /
fiecare. One United Properties S.A. este detinutd de OA Liviu Holding Invest SRL (reprezentata de dl Andrei Diaconescu) si Vinci
Ver Holding S.R.L. (reprezentata de dl Victor Capitanu), care detin 27,7159% fiecare, iar alti actionari detin 44,5682%. Toate
actiunile sunt platite integral.

Actiunile Societatii s-au listat la Bursa de Valori Bucuresti (BVB) in 12 iulie 2021, in urma unei oferte publice initiale care a avut
loc in perioada 22 iunie 2021 - 2 iulie 2021, timp Tn care Societatea a atras 259.112.477,28 RON pentru dezvoltari si investitii
viitoare atat in segmental rezidential, cat si in cel de birouri. La 20 septembrie 2021, actiunile Societatii sunt incluse in indicele
BET, care urmareste evolutia a 19 celor mai lichide companii listate la Bursa de Valori de Bucuresti. in 20 decembrie 2021,
actiunile Societatii au fost incluse in indicele FTSE Global All Cap. Furnizorul global de indici FTSE Russell a anuntat in urma
analizei trimestriale, ca actiunile Societatii sunt incluse, incepand cu 20.06.2022, in indicele FTSE EPRA Nareit EMEA Emerging.

Societatea este un holding avand cod CAEN principal 642 , Activitati ale holdingurilor”, conform legislatiei din Romania.
Veniturile generate de Societate provin in principal din activitati secundare, precum servicii administrative oferite filialelor si

entitatilor asociate. Acestea sunt regrupate in codul CAEN 7022 , Activitati de consultanta pentru afaceri si management”.

Societatea detine urmatoarele filiale si entitati asociate la 31 decembrie 2023 si 31 decembrie 2022:

Denumirea filialei si a N % participatie !a % participatio: la ) .
entitatii asociate;. Activitatea 31 decembrie 31 decembrie Sediu social
: 2023 2022
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One Modrogan SRL in Bucuresti 100,00% 99,99% | 20, Bucuresti, sector 1
One Peninsula SRL (fosta
One Herastrau Park Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
Residence SA) in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Charles de Gaulle Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
Residence SRL in Bucuresti 100,00% 99,99% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One Herastrau Plaza SRL in Bucuresti 100,00% 98,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One Verdi Park SRL in Bucuresti 95,00% 95,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Servicii de arhitectura
pentru proiectele
X Architecture & grupului si in afara Str. Maxim Gorki nr.
Engineering Consult SRL grupului 80,00% 80,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Mircea Eliade Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
Properties SRL in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One Long Term Value SRL | n Bucuresti 98,00% 98,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Herastrau Towers Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
SRL in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Cotroceni Park SRL
(fosta One Herastrau Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
Properties SRL) in Bucuresti 80,00% 80,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Servicii operationale — Str. Maxim Gorki nr.
Skia Real Estate SRL dezvoltare de proiecte 51,00% 51,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Lake District SRL
(fosta One District Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
Properties SRL) in Bucuresti 100,00% 98,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One North Gate SA in Bucuresti 85,218% 67,69% | 20, Bucuresti, sector 1
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ONE UNITED PROPERTIES S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023

(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

Denumirea filialei si a

% participatie la

% participatie la

entitstii asociate Activitatea 31 decembrie 31 decembrie Sediu social
. 2023 2022
One United Tower SA
(fosta One United Tower Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
SRL) in Bucuresti 71,46% 70,24% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
Neo Floreasca Lake SRL in Bucuresti 95,00% 95,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Mamaia Nord SRL Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
(fosta Neo Mamaia SRL) in Bucuresti 95,00% 95,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Timpuri Noi (fosta Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
Neo Timpuri Noi SRL) in Bucuresti 95,00% 95,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Herastrau Vista SRL
(fosta Neo Herastrau Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
Park SRL) in Bucuresti 95,00% 95,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Floreasca Towers
SRL (fosta One Herastrau Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
IV SRL) in Bucuresti 100,00% 99,99% | 20, Bucuresti, sector 1
One Long Term
Investments SRL (fosta
One Herastrau Real Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
Estate SRL) in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Cotroceni Park Office | Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
SA in Bucuresti 67,25% 57,25% | 20, Bucuresti, sector 1
One Cotroceni Park Office | Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
Faza 2 SA in Bucuresti 67,25% 57,25% | 20, Bucuresti, sector 1
One Cotroceni Park Office
Faza 4 SA (fosta One
Cotroceni Park Office Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
Faza3 SA) in Bucuresti 100,00% 80,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Proiect 19 (fosta One | Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
Mamaia SRL) in Bucuresti 100,00% 99,99% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 4 SRL in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Plaza Athenee SRL Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
(fosta One Proiect 3 SRL) in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 5 SRL in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Herastrau City SRL Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
(fosta One Proiect 7 SRL) in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One High District S.R.L. Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
(fosta One Proiect 1 SRL) in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Lake Club S.R.L. Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
(fosta One Proiect 6 SRL) in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Carpathian Lodge 66,72% (filiala
Magura SRL (fosta Dezvoltator imobiliar 66,72% (filiala detinuta | Str. Maxim Gorki nr.
Carpathian Estate S.R.L.) in Bucuresti detinuta indirect) indirect) | 20, Bucuresti, sector 1
Instalatii electrice si
sanitare pentru Str. Baba Novac, nr.
Reinvent Energy SRL proiecte imobiliare 20,00% 20,00% | 8A, Bucuresti, sector 3
One Herastrau Office Str. Maxim Gorki nr.
Properties SA Dezvoltator imobiliar 30,00% 30,00% | 20, Bucuresti, sector 1
BUCURESTI sect. 4 str.
Glass Rom Impex SRL Constructii 20,00% 20,00% | Metalurgiei nr. 452
Bucuresti Sectorul 6,
One Property Support Administrarea Spl. Independentei,
Services SRL proprietatii 20,00% 20,00% | nr. 202
CCT & ONE AG Investitii 49,90% 49,90% | Elvetia
One Proiect 8 SRL Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
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ONE UNITED PROPERTIES S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

Denumirea filialei si a .. % participatie .Ia % participatie .Ia . .
entitstii asociaté Activitatea 31 decembrie 31 decembrie Sediu social
| 2023 2022

One City Club (fosta One Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.

Proiect 9 SRL) in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1

One Downtown SRL

(fosta One Proiect 10 SRL) | Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1

One Proiect 24 (fosta One

United Italia SRL) Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
in Bucuresti 90,00% 90,00% | 20, Bucuresti, sector 1

One United Management | Servicii de Str. Maxim Gorki nr.

Services SRL management 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1

Bo Retail Invest SRL Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1

One Proiect 11 SRL Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1

One Proiect 12 SRL Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1

One Cotroceni Towers

SRL (fosta One Proiect 14

SRL) Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1

One Proiect 15 SRL Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1

One Park Line SRL (fosta

One Proiect 16 SRL) Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1

One Technology Division

SRL (fosta One Proiect 17 Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.

SRL) in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1

One Proiect 18 SRL Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.

One Proiect 2 SRL in Bucuresti 0% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1

54,44% (filiala

Inchiriere de spatii 54,44% (filiala detinuta | Str. Colentina nr. 2,

Bucur Obor SA comerciale detinuta indirect) indirect) | Bucuresti, sector 2

Eliade Tower SRL Str. Maxim Gorki nr.
Inchiriere de birouri 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1

One Victoriei Plaza SRL

(fosta Mam Imob Str. Maxim Gorki nr.

Business Center SRL) Inchiriere de birouri 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.

One Proiect 20 SRL in Bucuresti 100,00% 0% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.

One Proiect 22 SRL in Bucuresti 100,00% 0% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.

One Proiect 21 SRL in Bucuresti 100,00% 0% | 20, Bucuresti, sector 1

One Baneasa Airpark SRL Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.

(fosta One Proiect 23 SRL) | n Bucuresti 100,00% 0% | 20, Bucuresti, sector 1

Sfera de aplicare a consolidarii este prezentata mai jos:

Sfera de aplicare a consolidarii Consolidare integrala a filialelor Entitati asociate Total
Sold la 31 decembrie 2022 49 7 56
Achizitii - - -
Filiale nou-infiintate 4 - 4
Cedari (1) (1) (2)
Sold la 31 decembrie 2023 52 6 58
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ONE UNITED PROPERTIES S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023

(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 2. INFORMATII GENERALE
2.a Bazele intocmirii

Situatiile financiare individuale (,,situatiile financiare”) ale Societatii au fost intocmite in conformitate cu prevederile Ordinului
Ministerului Finantelor nr. 2844/2016 pentru aprobarea reglementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale de
Raportare Financiara (,,IFRS”), adoptate de Uniunea Europeana, cu modificarile si completarile ulterioare.

De asemenea, Societatea intocmeste situatii financiare consolidate in conformitate cu Ordinul Ministerului Finantelor nr.
2844/2016 pentru aprobarea reglementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiara, cu
modificdrile si completarile ulterioare.

Situatiile financiare individuale alaturate se bazeaza pe inregistrarile contabile statutare ale Societatii, ajustate si reclasificate in
vederea unei prezentari juste, in conformitate cu IFRS. Situatiile financiare individuale ofera informatii comparative cu privire la
perioada anterioara.

Situatiile financiare ale Societatii au fost intocmite pe baza costului istoric, cu exceptia activelor si datoriilor financiare (daca
este cazul), la valoarea justa prin profit sau pierdere, care sunt evaluate la valoarea justa. Situatiile financiare individuale sunt
prezentate in RON, cu exceptia cazurilor in care este indicat altfel.

Societatea a intocmit situatii financiare IFRS care cuprind situatia pozitiei financiare, situatia veniturilor si cheltuielilor si a altor
elemente ale rezultatului global, situatia fluxurilor de trezorerie si situatia modificarilor capitalurilor proprii pentru anul incheiat
la 31 decembrie 2023, note care cuprind un rezumat al politicilor contabile semnificative si alte informatii explicative.

Situatiile financiare individuale au fost intocmite pe baza principiilor de evaluare prevazute de IFRS.

2.b Continuitatea activitatii

Conducerea a luat in considerare oportunitatea adoptarii bazei continuitatii activitatii in intocmirea situatiilor financiare
individuale. Evaluarea continuitatii activitatii a Societatii acopera perioada pana la 31 decembrie 2024 (,,perioada de
continuitate a activitatii”), fiind de cel putin 12 luni de la data autorizarii situatiilor financiare individuale.

In februarie 2022, a inceput un conflict armat intre Rusia si Ucraina, care a afectat economiile celor doua tari si s-a soldat,
printre altele, cu fluxuri masive de refugiati din Ucraina catre tarile vecine (inclusiv Romania), precum si intr-o serie de sanctiuni
impuse de comunitatea internationald impotriva Rusiei, Belarusului si unor companii rusesti. Impactul pe termen mediu si lung
al acestui conflict si al sanctiunilor impuse Rusiei nu poate fi anticipat in prezent cu suficienta sigurantd. Avand in vedere ca
Societatea nu are activitati care sa fie dependente semnificativ de zona afectata de conflict sau de sanctiuni (in special Rusia,
Ucraina, Belarus), nici in ceea ce priveste achizitiile, nici in ceea ce priveste vanzarile sau investitiile, considerdm ca capacitatea
Societatii de a-si continua activitatea in viitorul previzibil nu va fi afectata semnificativ, desi exista inca incertitudini privind
evolutia conflictului si impactul potential asupra tarilor apropiate zonei de conflict si asupra economiei globale in general.

2.c. Standarde, amendamente si noi interpretari ale standardelor

Politicile contabile adoptate sunt in concordanta cu cele ale exercitiului financiar precedent, cu exceptia urmatoarelor IFRS-uri
modificate care au fost adoptate de Societate de la 1 ianuarie 2023. Societaea nu a adoptat anticipat alte standarde, interpretdri
sau amendamente care au fost emise, dar care nu sunt inca in vigoare si anticipeaza ca adoptarea acestor noi standarde si
amendamente la standardele existente nu va avea un impact semnificativ asupra situatiilor financiare ale Societatii in perioada
de aplicare initiala.

Standarde noi si modificate si interpretdri in vigoare pentru perioada de raportare curentd
Urmatoarele noi standarde, amendamente la standardele existente si interpretari noi emise de Consiliul pentru standarde
internationale de contabilitate (IASB) si adoptate de UE sunt n vigoare pentru perioada de raportare curenta, iar adoptarea

acestora nu a avut un impact semnificativ asupra prezentarilor de informatii sau asupra sumelor raportate in prezentele situatii
financiare:
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ONE UNITED PROPERTIES S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 2. INFORMATII GENERALE (continuare)

2.c.

Standarde, amendamente si noi interpretari ale standardelor (continuare)

Noul standard IFRS 17 “Contracte de asigurare” inclusiv modificarile din iunie 2020 si decembrie 2021 la IFRS 17” emis
de IASB in 18 mai 2017. Noul standard prevede ca obligatiile de asigurare trebuie sa fie evaluate la o valoare actuala de
realizare si ofera o abordare de evaluare si prezentare mai uniforma pentru toate contractele de asigurare. Aceste cerinte
au rolul de a obtine o contabilizare a contractelor de asigurare consecventa, bazata pe principii. IFRS 17 prevaleaza
asupra IFRS 4 ,,Contracte de asigurare” si a interpretarilor aferente cand este aplicat. Amendamentele la IFRS 17
,Contracte de asigurare” emise de IASB in 25 iunie 2020 amana data aplicarii initiale a IFRS 17 cu doi ani pentru
perioadele anuale incepand cu sau dupé 1 ianuarie 2023. in plus, amendamentele emise in data de 25 iunie 2020
introduc simplificari si clarificari la anumite cerinte din standard si prevad facilitati suplimentare la aplicarea initiala a IFRS
17.

Amendamente la IAS 1 ,Prezentarea situatiilor financiare” - Prezentarea politicilor contabile emise de IASB in 12
februarie 2021. Amendamentele cer entitatilor sa-si prezinte mai degraba politicile contabile semnificative decat politicile
contabile importante si sa ofere indrumari si exemple pentru a ajuta autorii situatiilor financiare sa decida ce politici
contabile sa prezinte in situatiile financiare.

Amendamente la IAS 8 IAS 8 ,,Politici contabile, modificari ale estimarilor contabile si erori” - Definitia estimarilor
contabile emise de IASB in 12 februarie 2021. Amendamentele se concentreaza pe estimarile contabile si oferd indrumari
despre distinctia dintre politici contabile si estimari contabile

Amendamente la IAS 12 ,Impozit pe profit” - Impozit amanat aferent creantelor si datoriilor care decurg dintr-o
singura tranzactie emise de IASB in 6 mai 2021. Conform amendamentelor, scutirea de la recunoasterea initiala nu se
aplica tranzactiilor in care apar diferente temporare atat deductibile, cat si impozabile la recunoasterea initiala, care duc
la recunoasterea de creante si datorii cu impozitul amanat egale.

Amendamente la IAS 12 ,,Impozit pe profit” — Reforma fiscala internationala — Regulile Modelului privind Pilonul 2
emise de IASB in 23 mai 2023. Amendamentele introduc o exceptie temporara la inregistrarea in contabilitate a
impozitelor amanate care provin din jurisdictiile care implementeaza normele de impozitare globala si cerintele de
prezentare privind expunerea societdtii la impozitele pe profit care decurg din reforma, n special inainte de intrarea in
vigoare a legislatiei de implementare a regulilor.

Standarde de contabilitate noi si revizuite emise de IASB si adoptate de UE, dar care nu au intrat incd in vigoare

La data aprobarii prezentelor situatii financiare, Societatea nu a aplicat urmatoarele Standarde de Contabilitate IFRS noi si
revizuite emise si adoptate de UE, dar care nu au intrat inca in vigoare:

Amendamente la IFRS 16 ,,Contracte de leasing” - Datorii de leasing intr-o tranzactie de vanzare si leaseback, emise de
IASB in 22 septembrie 2022. Amendamentele la IFRS 16 prevad ca vanzatorul-locatar sa evalueze ulterior datoriile de
leasing care decurg dintr-o tranzactie de leaseback astfel incat sa nu recunoasca niciun fel de castiguri sau pierderi
aferente dreptului de utilizare retinut. Noile cerinte nu impiedica vanzatorul-locatar sa recunoasca in contul de profit si
pierdere castiguri sau pierderi din Tncetarea partiald sau totala a unui contract de leasing.

Amendamente la IAS 1 ,Prezentarea situatiilor financiare” - Clasificarea datoriilor in datorii pe termen scurt si datorii
pe termen lung, emise de IASB in 23 ianuarie 2020, si Amendamente la IAS 1 ,Prezentarea situatiilor financiare” - Datorii
pe termen lung cu indicatori financiari emise de IASB in 31 octombrie 2022. Amendamentele emise in ianuarie 2020
ofera o abordare mai generala la clasificarea datoriilor prevazuta de IAS 1 plecand de la acordurile contractuale existente
la data raportdrii. Amendamentele emise in octombrie 2022 clarificd modul in care conditiile pe care o entitate trebuie sa
le respecte in termen de doudsprezece luni de la perioada de raportare afecteaza clasificarea unei datorii si stabilesc data
intrarii in vigoare pentru ambele amendamente la perioadele anuale incepand cu sau dupa 1 ianuarie 2024.

Aceste amendamente nu afecteaza situatiile financiare consolidate, si nici nu se asteapta ca vor avea un impact viitor asupra
Societatii.

Standarde de contabilitate noi si revizuite emise de IASB, dar care nu au fost adoptate de UE

Amendamente la IAS 7 ,,Situatiile fluxurilor de trezorerie” si IFRS 7 ,,Instrumente financiare: Informatii de furnizat” -
Acorduri de finantare in relatia cu furnizorii emise de IASB in 25 mai 2023. Amendamentele adauga cerinte privind
informatiile care trebuie furnizate, precum si ,indicatoare” in cadrul cerintelor existente privind informatiile de furnizat
pentru oferirea de informatii calitative si cantitative referitoare la acordurile de finantare in relatia cu furnizorii.
Amendamente la IAS 21 Efectele variatiei cursului de schimb valutar” — Lipsa convertibilitatii emise de IASB in 15 august
2023. Amendamentele contin indrumari ca entitatile sa mentioneze atunci cand o moneda este convertibila si cum sa
determine cursul de schimb atunci cand aceasta nu este convertibila.
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ONE UNITED PROPERTIES S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023

(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 2. INFORMATII GENERALE (continuare)

2.c. Standarde, amendamente si noi interpretari ale standardelor (continuare)

Standarde de contabilitate noi si revizuite emise de IASB, dar care nu au fost adoptate de UE (continuare)

. IFRS 14 Conturi de amanare aferente activitatilor reglementate” emis de IASB in 30 ianuarie 2014. Acest standard are
scopul de a permite entitatilor care adopta pentru prima data IFRS, si care recunosc in prezent conturile de amanare
aferente activitatilor reglementate conform politicilor contabile general acceptate anterioare, sa continue sa facd acest
lucru la trecerea la IFRS.

. Amendamente la IFRS 10 ,,Situatii financiare consolidate” si IAS 28 , Investitii in entitati asociate si asocieri in
participatie”- Vanzarea de sau contributia cu active intre un investitor si entitatile asociate sau asocierile in participatie
ale acestuia, emise de IASB in 11 septembrie 2014. Amendamentele solutioneaza contradictia dintre cerintele IAS 28 si
IFRS 10 si clarifica faptul ca intr-o tranzactie care implica o entitate asociata sau asociere in participatie, castigurile sau
pierderile sunt recunoscute atunci cand activele vandute sau aduse drept contributie reprezinta o intreprindere.

Societatea anticipeaza ca adoptarea acestor noi standarde si amendamente la standardele existente nu va avea un impact
semnificativ asupra situatiilor financiare ale Societatii in perioada de aplicare initiala.

NOTA 3. POLITICI CONTABILE

Politicile contabile prezentate mai jos au fost aplicate ih mod consecvent pentru toate perioadele prezentate in aceste situatii
financiare individuale de catre Societate.

3.1 Clasificarea activelor si a datoriilor in active sau datorii pe termen scurt sau pe termen lung

Societatea prezinta activele si datoriile in situatia pozitiei financiare pe termen scurt sau termen lung. Un activ este circulant
daca:

e se estimeazad ca va fi realizat sau vandut sau consumat in ciclul normal de exploatare
e este detinut in principal pentru a fi vandut
e  se estimeaza ca va fi realizat in termen de douasprezece luni de la data raportarii

e numerar si echivalente de numerar cu exceptia cazului in care este interzisd Tnlocuirea sau utilizarea sa pentru
achitarea unei datorii pe o perioada de cel putin douasprezece luni de la data raportarii

Toate celelalte active sunt clasificate drept active imobilizate.
O datorie este pe termen scurt daca:

e este de asteptat sa fie achitata in ciclul normal de functionare

e este detinut in principal pentru a fi vanduta

«  trebuie achitata in termen de doudsprezece luni de la data raportarii
sau

e nu existd niciun drept neconditionat de a amana achitarea obligatiei pentru cel putin doudsprezece luni de la data
raportarii.

Societatea clasifica toate celelalte datorii ca fiind pe termen lung.
Activele si datoriile cu impozitul amanat sunt clasificate drept active imobilizate si datorii pe termen lung.

3.2 Venituri

Veniturile sunt recunoscute atunci cand obligatia de executare asociatd vanzarii este indeplinita. Pretul tranzactiei cuprinde
valoarea justa a contraprestatiei primite sau de primit, net de taxa pe valoarea adaugata, rabaturi si reduceri si dupa eliminarea
vanzarilor in cadrul Societatii.

Principalele surse de venit ale Societatii constau in:

e Venituri din serviciile prestate
e Venituri din chirii, taxe de servicii si asimilate
e Alte venituri
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ONE UNITED PROPERTIES S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023

(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.2 Venituri (continuare)
3.21 Venituri din serviciile prestate

Serviciile furnizate sunt legate de comisioanele de management refacturate de Societate catre entitatile afiliate si au fost
evaluate pe baza IFRS 15, astfel cum este descris la punctul 3.a.1 ,, Venituri din contracte — comisioane de management”.

3.2.2 Venituri din chirii, taxe de servicii si asimilate

Societatea a obtinut venituri din calitatea sa de locator prin subinchirierea catre alte filiale si/sau entitati asociate a unei parti
din suprafetele inchiriate direct de la subsidiara One North Gate S.A. pana cand sediul Societatii s-a mutat in cladirea One
Tower, detinutad de subsidiara One United Tower SA (fosta One United Tower SRL). incepand cu 01 ianuarie 2023, contractul de
inchiriere cu One United Tower a fost transferat catre subsidiara One United Management Services.

Veniturile din chirii provenite din contracte de leasing operational sunt contabilizate liniar pe durata contractului de leasing si
sunt incluse n venituri in situatia profitului sau pierderii datorita naturii operationale, cu exceptia veniturilor contingente din
chirii care sunt recunoscute pe masura ce apar. Costurile initiale directe cu negocierea unui contract de leasing operational sunt
recunoscute ca o cheltuiala pe durata contractului de leasing pe aceeasi baza ca veniturile din leasing.

3.23 Alte venituri

Alte venituri sunt legate in principal de facturarea costurilor asociate cu serviciile de consultanta si management oferite
filialelor sale si partilor afiliate.

3.3 Valuta
Situatiile financiare individuale ale Societatii sunt exprimate in RON, care este si moneda functionald a societatii.
Tranzactii si solduri

Tranzactiile Tn moneda strdind sunt inregistrate initial de catre Societate la cursul valutar al monedei functionale a acestora la
data la care tranzactia se califica pentru prima data pentru recunoastere.

Activele si pasivele monetare exprimate in monede strdine sunt convertite la cursurile de schimb ale monedei functionale la
data raportarii. Diferentele din plata sau conversia elementelor monetare sunt recunoscute in contul de profit si pierdere.

Elementele nemonetare evaluate la cost istoric Tntr-o moneda straind sunt convertite folosind cursurile de schimb la datele
tranzactiilor initiale. Elementele nemonetare evaluate la valoarea justa intr-o moneda strdina sunt convertite utilizand cursurile
de schimb la data determinarii valorii juste.

La determinarea cursului de schimb care trebuie utilizat la recunoasterea initiala a activului, datoriei, cheltuielilor sau
veniturilor (sau a unei parti din acesta) pentru derecunoasterea unui activ nemonetar sau a unei datorii nemonetare referitoare
la plata Tn avans, data tranzactia este data la care Societatea recunoaste initial activul nemonetar sau datoria nemonetara care
rezultd din avans. Daca existd mai multe plati sau Tncasari in avans, Societatea stabileste data tranzactiei pentru fiecare plata
sau Tncasare a avansului.

3.4. Investitii in filiale si entitati asociate

O filiald este o entitate asupra careia Societatea detine controlul. Un investitor controleaza o entitate in care s-a investit atunci
cand investitorul este expus sau are drepturi la, randamente variabile din implicarea sa in entitatea in care s-a investit si are
capacitatea de a directiona aceste randamente prin puterea sa asupra entitatii in care s-a investit.

O entitate asociata este o entitate asupra careia Societatea are o influenta semnificativa. O influenta semnificativa este puterea
de a participa la deciziile de politica financiara si operationala ale entitatii in care s-a investit, dar nu presupune control.

Investitiile n filiale si entitati asociate respecta principiile si tratamentul contabil prevazute de IAS 27 ,Situatii financiare

individuale". Acest standard se aplica atunci cand o entitate intocmeste situatii financiare individuale care respecta Standardele
Internationale de Raportare Financiara.
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ONE UNITED PROPERTIES S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023

(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)

3.4. Investitii in filiale si entitati asociate (continuare)

Recunoasterea si evaluarea initiald

Investitiile in filiale si entitati asociate se inregistreaza la data achizitiei, la costul de achizitie.
Evaluarea ulterioard

n scopul evaludrii ulterioare, Societatea evalueaza investitiile in filiale si entititi asociate la cost. Societatea evalueazi la
sfarsitul fiecarei perioade de raportare daca exista indicii ca investitia in filiale si entitati asociate poate fi depreciata. Daca
existd un astfel de indiciu, Societatea estimeaza valoarea recuperabila a investitiei in filiale si entitati asociate. Se efectueaza
un test anual de depreciere. Pentru testul de depreciere, pentru fiecare investitie, Societatea obtine valoarea justa, pe baza
rapoartelor externe de evaluare. Pentru filialele si entitatile asociate pentru care nu exista un raport de evaluare externa,
Societatea utilizeaza cel mai fiabil indicator al valorii juste, cum ar fi participatia sa in activele nete IFRS. O pierdere din
depreciere se inregistreaza in contul de profit si pierdere si corespunde valorii cu care valoarea contabild depaseste valoarea
recuperabila a acesteia.

La pierderea unei influente semnificative, Societatea evalueaza si recunoaste orice investitie pastrata la valoarea sa justa.
Orice diferenta intre valoarea contabild a entitatii asociate la pierderea influentei semnificative si valoarea justa a investitiei
retinute si veniturile din cedare este recunoscuta in contul de profit si pierdere.

Dividende de la filiale si entitdti asociate

n conformitate cu IAS 27, dividendele de la o filiald sau de la o entitate asociat3 sunt recunoscute in situatiile financiare
individuale ale unei entitati atunci cand este stabilit dreptul entitatii de a primi dividendul. Dividendul este recunoscut in contul
de profit si pierdere.

3.5 Imobilizari necorporale

i) Licente
Licentele achizitionate separat sunt prezentate la cost istoric. Au o durata de viatd determinata si sunt ulterior contabilizate la
cost minus amortizarea acumulata si pierderile din depreciere.

i) Software
Licentele dobandite separat sunt evaluate la cost istoric. Dupd recunoasterea initiala, software-ul este contabilizat la cost minus
orice amortizare cumulata si orice pierderi cumulate din depreciere, daca exista.

Costurile cu mentenanta programelor informatice sunt recunoscute pe cheltuiala pe masura ce sunt realizate.

ii) Metoda si perioada de amortizare
Programele informatice sunt amortizate liniar pe o perioada de maximum 3 ani iar licentele se amortizeaza pe durata
valabilitatii acestora, care in general nu depaseste 5 ani.

Perioada de amortizare si metoda de amortizare pentru o imobilizare necorporald cu o durata de viata utild determinata sunt
revizuite cel putin la sfarsitul fiecarei perioade de raportare. Modificarile in duratele de viata utile preconizate sau in ritmul
preconizat de consumare a beneficiilor economice viitoare incorporate in active sunt contabilizate prin modificarea metodei
sau perioadei de amortizare, dupa caz, si sunt tratate ca modificari ale estimarilor contabile.

Castigurile sau pierderile care rezulta din derecunoasterea unei imobilizari necorporale sunt calculate ca diferenta dintre
incasarile nete din cedare si valoarea contabila a elementului si sunt recunoscute in contul de profit si pierdere cand activul este
derecunoscut.

3.6 Imobilizari corporale

Imobilizarile corporale sunt prezentate la cost, mai putin amortizarea cumulata si/sau pierderile din depreciere cumulate, daca
este cazul. Costul istoric include cheltuielile care pot fi atribuite direct achizitionarii obiectelor. Costurile ulterioare sunt incluse
n valoarea contabild a activului sau recunoscute ca activ separat, dupa caz, numai atunci cand este probabil ca beneficiile
economice viitoare asociate elementului sd revind Societatii, iar costul elementului poate fi evaluat in mod credibil. Valoarea
contabild a oricdrei componente contabilizate ca activ separat este derecunoscuta la inlocuire. Toate celelalte costuri cu
reparatiile si intretinerea sunt recunoscute in contul de profit si pierdere cand sunt efectuate.
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NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023

(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.6 Imobilizari corporale (continuare)
Amortizare

Durata de utilizare economica este perioada de timp in care se asteapta ca activul sa fie folosit de cdtre Societate. Amortizarea
este calculata aplicand metoda liniara pe intreaga durata de utilizare a activului.

Tip Durata de viata utila
Constructii usoare (baraci, etc.) 8 ani
Amenajare birouri 5ani
Echipamente tehnologice 4 ani
Mijloace de transport 4 ani
Alte mijloace fixe si echipamente IT 2-8 ani

Durata de viata si metoda de amortizare sunt revizuite periodic si, daca este cazul, sunt ajustate prospectiv, astfel incat sa
existe o concordanta cu asteptarile privind beneficiile economice aduse de respectivele active.

Derecunoastere

Un element de imobilizari corporale este derecunoscut la cedare sau cand nu se mai asteapta niciun beneficiu economic viitor
din utilizarea sau cedarea acestuia. Orice castig sau pierdere care rezultad din derecunoasterea unui activ (calculat(a) ca fiind
diferenta dintre incasarile nete la cedare si valoarea contabila a elementului) este inclusa in contul de profit si pierdere cand
activul este derecunoscut.

Depreciere

Valoarea contabild a unui activ este redusa imediat la valoarea sa recuperabild daca valoarea contabild a activulu este mai mare decat
valoarea recuperabila estimata. Consultati politicile contabile privind deprecierea activelor nefinanciare din prezenta nota.

3.7 Deprecierea activelor nefinanciare

Societatea face o evaluare la fiecare data de raportare pentru a determina daca existd un indiciu ca pierderile din depreciere
recunoscute anterior nu mai exista sau au scazut. Daca exista un astfel de indiciu, Societatea estimeaza valoarea recuperabila
a activului sau CGU. O pierdere din depreciere recunoscuta anterior este reluata numai dacd a existat o modificare a ipotezelor
utilizate pentru a determina valoarea recuperabild a activului de la ultima recunoastere a deprecierii. Reluarea este limitata
astfel incat valoarea contabila a activului sa nu depaseasca valoarea recuperabila a acestuia si nici sa nu depaseasca valoarea
contabila care ar fi fost determinatd, neta de amortizare, daca nu ar fi fost recunoscuta o pierdere din depreciere pentru activ
n anii precedenti. O astfel de reluare este recunoscuta n situatia profitului sau pierderii, cu exceptia cazului in care activul
este Tnregistrat la o valoare reevaluata, caz in care reluarea este tratatd ca o crestere din reevaluare.

3.8 Instrumente financiare

Un instrument financiar este orice contract care da nastere unui activ financiar pentru o entitate si o datorie financiard sau un
instrument de capitaluri proprii pentru o alta.

Active financiare
Recunoasterea si evaluarea initiald

Activele financiare sunt clasificate, la recunoasterea initiala, si ulterior evaluate la cost amortizat, valoarea justa prin alte
elemente ale rezultatului global sau valoarea justa prin contul de profit si pierdere.

Clasificarea activelor financiare la recunoasterea initiala depinde de caracteristicile contractuale ale fluxului de numerar ale
activului financiar si de modelul de activitate al Societatii pentru gestionarea acestora.

Cu exceptia creantelor comerciale care nu contin o componenta de finantare semnificativd sau pentru care Societatea a aplicat
avantajul practic, Societatea evalueaza initial un activ financiar la valoarea justa plus, in cazul unui activ financiar care nu este
evaluat la valoarea justa prin contul de profit si pierdere, costuri de tranzactionare. Deoarece creantele comerciale si de altd
natura ale Societatii nu contin o componenta de finantare semnificativa, acestea sunt evaluate la pretul de tranzactionare
determinat in conformitate cu IFRS 15.
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.8 Instrumente financiare (continuare)

Pentru ca un activ financiar sa fie clasificat si evaluat la cost amortizat sau la valoarea justa prin alte elemente ale rezultatului global,
trebuie sa genereze fluxuri de numerar care sunt ,exclusiv plati de principal si dobanzi (SPPI)” din suma principala ramasa.

Aceastd evaluare este denumitd testul SPPI si se efectueaza la nivel de instrument. Aceasta analiza a fost efectuata pentru
toate activele financiare detinute de Societate si toate activele financiare au trecut testul SPPI.

Modelul de afaceri al Societatii pentru gestionarea activelor financiare se refera la modul in care fsi gestioneaza activele
financiare pentru a genera fluxuri de numerar. Modelul de afaceri stabileste daca fluxurile de numerar vor rezulta din
colectarea fluxurilor de numerar contractuale, vanzarea activelor financiare sau ambele.

Activele financiare clasificate si evaluate la cost amortizat sunt detinute in cadrul unui model de afaceri al carui obiectiv este
detinerea activelor financiare pentru colectarea fluxurilor de numerar contractuale. Este cazul imprumuturilor acordate
filialelor sau entitatilor asociate.

Evaluarea ulterioard

Pentru evaluarea ulterioara, Societatea evalueaza activele financiare la cost amortizat daca ambele conditii urmatoare sunt
indeplinite:

e activul financiar este detinut in cadrul unui model de afaceri al cdrui obiectiv este detinerea activelor financiare
pentru colectarea fluxurilor de numerar contractuale

si

e  termenii contractuali ai activului financiar genereaza la datele specificate fluxuri de numerar care reprezinta exclusiv
plati de principal si dobanzi din principalul ramas

Activele financiare la cost amortizat sunt ulterior evaluate prin metoda dobanzii efective si sunt supuse deprecierii. Castigurile
si pierderile sunt recunoscute in contul de profit si pierdere atunci cand activul este derecunoscut, modificat sau depreciat.
Deoarece activele financiare ale Societatii (imprumuturi acordate, creante comerciale si de alta naturd, numerar si depozite pe
termen scurt) indeplinesc aceste conditii, ele sunt ulterior evaluate la cost amortizat.

Derecunoastere

Un activ financiar (sau, daca este cazul, o parte a unui activ financiar sau o parte a unui grup de active financiare similare) este
scos din gestiune (respectiv, scos din situatia individuala a pozitiei financiare a Societatii), in principal atunci cand:

e  drepturile de a primi fluxurile de trezorerie generate de activ au expirat

sau

e Societatea si-a transferat drepturile de a primi fluxurile de trezorerie generate de activ sau si-a asumat o obligatie de
plata a fluxurilor de trezorerie incasate integral, fara intarzieri semnificative, unei terte parti, in baza unui
angajament cu fluxuri identice (,,pass-through"); si (a) Societatea a transferat in mod semnificativ toate riscurile si
recompensele aferente activului sau (b) Societatea nu a transferat si nu a pastrat in mod semnificativ toate riscurile
si recompensele aferente activului, dar a transferat controlul asupra activului

Cand Societatea si-a transferat drepturile de a incasa fluxuri de numerar dintr-un activ sau a intrat intr-un acord de transfer,
evalueaza daca si in ce masura a pastrat riscurile si beneficiile de proprietate.

Cand nu a transferat, si nici nu a pastrat in mod substantial toate riscurile si beneficiile activului si nici nu a transferat controlul
asupra activului, Societatea continu s recunoascd activul transferat th mésura in care este implicat in continuare. in acest
caz, Societatea recunoaste si o datorie asociata. Activul transferat si datoria asociata sunt evaluate pe o baza care reflecta
drepturile si obligatiile pe care Societatea le-a pastrat.

Implicarea continua care ia forma unei garantii asupra activului transferat este evaluata la valoarea cea mai mica dintre
valoarea contabila initiala a activului si valoarea maxima a contraprestatiei pe care Societatea ar putea fi obligata sa o
ramburseze.

e Deprecierea activelor financiare

Deprecierea activelor financiare are loc in doud etape: analiza pierderilor preconizate din creditele tertilor si analiza activelor
financiare aferente entitatilor din grup, respectiv filiale si entitati asociate.

e Deprecierea activelor financiare aferente tertilor
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.8 Instrumente financiare (continuare)

Societatea recunoaste un provizion pentru pierderile de credit preconizate (ECL) pentru toate creantele tertilor detinute de
Societate. ECL se bazeaza pe diferenta dintre fluxurile de numerar contractuale datorate prin contract si toate fluxurile de
numerar pe care Societatea se asteapta sa le primeasca, actualizate la o aproximare a ratei dobanzii efective initiale. Fluxurile
de numerar preconizate vor include fluxurile de numerar provenite din vanzarea garantiilor detinute sau din alte ameliorari ale
conditiilor de credit care fac parte integranta din termenii contractuali.

n ceea ce priveste creantele comerciale si alte creante aferente tertilor clienti, Societatea aplica o abordare simplificata in calculul ECL.
Prin urmare, Societatea nu urmareste modificarile in riscul de credit, ci recunoaste in schimb un provizion pentru pierdere bazat pe ECL
pe durata de viata la fiecare data de raportare (adica, un provizion pentru pierdere pentru pierderile de credit preconizate pe durata de
viatd rdmasa a creditului, indiferent de momentul nerambursarii). Societatea a stabilit o matrice de provizionare care se bazeaza pe
experienta sa istorica de pierderi din credite, specifica debitorilor si mediului economic.

Societatea considera ca un activ financiar este in stare de nerambursare atunci cand informatiile interne sau externe indica
faptul ca este putin probabil ca Societatea sa incaseze integral sumele contractuale restante. Indicatorii ca nu exista o asteptare
rezonabild de recuperare includ, printre altele, probabilitatea insolventei sau dificultatile financiare semnificative ale
debitorului. Activele financiare sunt derecunoscute atunci cand nu exista nicio asteptare rezonabild de recuperare.

Indiferent de analiza de mai sus, Societatea considera ca starea de nerambursare apare atunci cand un activ financiar este
restant de mai mult de 90 de zile, cu exceptia cazului in care Societatea are informatii rezonabile si justificabile care
demonstreaza ca un criteriu de nerambursare mai important este mai adecvat. Pentru aceste active financiare aferente tertilor
care sunt restante de mai mult de 90 de zile, Societatea efectueaza proceduri de incasare a numerarului. Majoritatea activelor
financiare sunt reprezentate de solduri cu entitatile afiliate.

e Deprecierea activelor financiare intra-grup

Soldurile intra-grup sunt legate in principal de imprumuturile acordate filialelor si entitatilor asociate si de creantele
comerciale si alte creante cu societati din grup.

Expuneri clasificate in Stadiul 1

Pentru a evalua pierderile de credit preconizate (ECL) pentru aceste solduri, Societatea trece la o analiza pe linii a riscul ui
atasat fiecdrei contraparti. Toate activele financiare sunt clasificate sistematic in stadiul initial in ,,Stadiul 1". in general, toate
sumele se deconteazd ih maximum un an de la finalizarea proiectelor. in plus, datele istorice aratd c3 nicio societate din grup
nu a intrat in incapacitate de plata.

Expuneri clasificate in Stadiul 2

Pentru a identifica expunerile din Stadiul 2, cresterea semnificativa a riscului de credit fata de data recunoasterii initiale este evaluata
de Societate utilizand toate datele disponibile anterioare si prospective (istoricul anterior in ceea ce priveste platile, scenariile de
prognoza macroeconomicad, analizele sectoriale, proiectiile fluxurilor de numerar pentru unele contraparti etc.). Societatea utilizeaza
un criteriu principal pentru a evalua modificarile semnificative ale riscului de credit: modificarea clasificarii contrapartii in ,sensibil",
care va fi cazul atunci cand Societatea identifica schimbari semnificative in sectorul sdu operational, in conditiile macroeconomice si in
rentabilitatea preconizata a proiectului contrapartii. Acesta este un indicator de deteriorare a riscului de credit.

Odata ce aceste criterii sunt indeplinite, expunerea ramasa relevanta este transferata de la Stadiul 1 la Stadiul 2, iar
deprecierile sau provizioanele aferente sunt ajustate in consecinta. In plus, Societatea efectueaza o evaluare a unei cresteri
semnificative a riscului de credit pentru toate imprumuturile, la fiecare data de raportare.

Expuneri clasificate in Stadiul 3

Societatea considera ca un activ financiar este in incapacitate de plata si, prin urmare, in Stadiul 3, atunci cand informatiile
interne sau externe indica faptul ca este putin probabil ca contrapartea sa primeasca integral sumele contractuale restante.
Indicatorii potrivit carora nu exista asteptari rezonabile de recuperare includ, printre altele, probabilitatea insolventei sau
dificultatile financiare semnificative ale debitorului.

n acest caz, expunerea ramasé relevanta este transferata de la Stadiul 1 sau Stadiul 2 la Stadiul 3, iar deprecierile sau
provizioanele aferente sunt ajustate in consecinta.

Pentru 31 decembrie 2023 si 31 decembrie 2022 a fost inregistrat un provizion ECL pentru activele financiare intra-grup, pe
baza analizei efectuate de Societate.
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.8 Instrumente financiare (continuare)

Datorii financiare
Recunoasterea si evaluarea initiald

Datoriile financiare ale Societatii cuprind credite si imprumuturi purtatoare de dobanda, datorii de leasing, si datorii comerciale si
de alta natura.

Datoriile financiare sunt clasificate, la recunoasterea initiald, ca datorii financiare la valoarea justa prin contul de profit si pierdere,
credite si imprumuturi sau ca instrumente derivate desemnate ca instrumente de acoperire intr-o acoperire efectiva, dupa caz. A se
vedea politica contabild privind contractele de leasing, pentru detalii privind recunoasterea si evaluarea initiala a datoriilor de
leasing financiar, deoarece aceasta nu intra in sfera de aplicare a IFRS 9.

Toate datoriile financiare sunt recunoscute initial la valoarea justa si, in cazul tuturor datoriilor financiare, cu exceptia
instrumentelor financiare derivate, net de costurile de tranzactionare direct atribuibile.

Evaluarea ulterioard

n scopul evaluarii ulterioare, toate datoriile financiare, cu exceptia instrumentelor financiare derivate, sunt ulterior evaluate la cost
amortizat folosind metoda ratei dobanzii efective. Castigurile si pierderile sunt recunoscute in contul de profit si pierdere atunci
cand datoriile sunt derecunoscute, precum si prin procesul de amortizare EIR.

Costul amortizat se calculeaza luand in considerare orice reducere sau prima la achizitie si comisioane sau costuri care fac parte
integranta din EIR. Amortizarea EIR este inclusa drept cost de finantare in contul de profit si pierdere.

Consultati politica contabila privind contractele de leasing pentru evaluarea ulterioara a datoriilor din contractele de leasing
financiar.

Derecunoastere

O datorie financiara este anulata atunci cand obligatia aferentd datoriei este achitatd sau anulata sau expira.

Atunci cand o datorie financiara existenta este inlocuita cu o alta de la acelasi creditor Tn termeni substantial diferiti sau conditiile
unei datorii existente sunt modificate in mod substantial, un astfel de schimb sau modificare este tratat(d) ca anularea obligatiei
initiale si recunoasterea unei noi datorii. Diferenta valorilor contabile respective este recunoscuta in contul de profit si pierdere.

Compensarea instrumentelor financiare

Activele si datoriile financiare sunt compensate, iar valoarea netd este raportata in situatia individuala a pozitiei financiare daca
exista un drept legal executoriu pentru a compensa sumele recunoscute si exista intentia de a deconta pe o baza neta, pentru a
realiza activele si a achita datoriile simultan.

3.9 Contracte de leasing

Societatea evalueaza la inceputul contractului daca un contract este sau contine un contract de leasing. Adica, daca contractul
confera dreptul de a controla utilizarea unui activ identificat pentru o perioada de timp in schimbul unei contraprestatii.

Societatea ca locatar

Societatea aplica o abordare unica de recunoastere si evaluare pentru toate contractele de leasing, cu exceptia contractelor de
leasing pe termen scurt si a contractelor de leasing de active cu valoare redusd. Societatea recunoaste datoriile de leasing
pentru efectuarea de plati de leasing si activele aferente dreptului de utilizare reprezentand dreptul de a utiliza activele suport.

i) Active aferente dreptului de utilizare

Societatea recunoaste activele aferente dreptului de utilizare la data inceperii contractului de leasing (adica data la care activul
suport este disponibil pentru utilizare). Activele aferente dreptului de utilizare sunt evaluate la cost, minus orice amortizare
acumulata si pierderi din depreciere si ajustate pentru orice reevaluare a datoriilor de leasing. Costul activelor aferente
dreptului de utilizare include suma datoriilor de leasing recunoscute, costurile initiale directe suportate si platile de leasing
efectuate la sau inainte de data de incepere a contractului, minus orice stimulente de leasing primite. Activele aferente
dreptului de utilizare sunt amortizate liniar pe perioada mai scurta dintre perioada de leasing si durata de viata utila estimata a
activelor.

22



ONE UNITED PROPERTIES S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023

(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.9 Contracte de leasing (continuare)

Tn cazul in care dreptul de proprietate asupra activului inchiriat se transferd citre Societate la sfarsitul perioadei de leasing sau costul
reflecta exercitarea unei optiuni de cumpadrare, amortizarea se calculeaza utilizadnd durata de viata utild estimata a activului.

Activele aferente dreptului de utilizare sunt, de asemenea, supuse deprecierii. Consultati politicile contabile privind deprecierea
activelor nefinanciare din aceasta nota.

ii) Datorii de leasing

La data inceperii contractului de leasing, Societatea recunoaste datoriile de leasing evaluate la valoarea actualizata a platilor de
leasing care urmeaza sa fie efectuate pe durata contractului de leasing. Platile de leasing includ plati fixe (inclusiv plati fixe
substantiale) minus orice stimulente de leasing de primit, plati variabile de leasing care depind de un indice sau de o rata si
sume care se asteapta sa fie platite in baza garantiilor de valoare reziduala. Platile de leasing includ, de asemenea, pretul de
exercitare a unei optiuni de cumparare, in mod rezonabil sigur de exercitat de catre Societate si plati de penalitati pentru
rezilierea contractului de leasing, daca perioada de leasing reflecta exercitarea de catre Societate a optiunii de reziliere. Platile
de leasing variabile care nu depind de un indice sau o rata sunt recunoscute drept cheltuieli (cu exceptia cazului in care sunt
suportate pentru a produce stocuri) in perioada in care are loc evenimentul sau conditia care declanseaza plata.

La calcularea valorii actuale a platilor de leasing, Societatea isi foloseste rata de imprumut incrementala la data de incepere a
leasingului, deoarece rata dobanzii implicita in leasing nu este usor de determinat. Dupa data inceperii contractului, valoarea datoriilor
de leasing este crescutd pentru a reflecta acumularea de dobanzi si reduse pentru platile de leasing efectuate. Tn plus, valoarea
contabild a datoriilor de leasing este reevaluata daca exista o modificare, o modificare a perioadei de leasing, o modificare a platilor de
leasing (de exemplu, modificari ale platilor viitoare rezultate dintr-o modificare a unui indice sau a ratei utilizate pentru a determina
astfel plati de leasing) sau o modificare a evaluarii unei optiuni de cumparare a activului suport. IFRS 16 prevede trecerea pe cheltuieli a
anumitor ajustari, in timp ce altele sunt adaugate la costul activului aferent dreptului de utilizare.

iii) Contracte de leasing pe termen scurt si contracte de leasing pentru active cu valoare redusa

Societatea aplica scutirea de recunoastere a contractelor de leasing pe termen scurt la contractele sale de leasing pe termen scurt de
echipamente (adica acele contracte de leasing care au o perioada de leasing de 12 luni sau mai putin de la data inceperii contractului si
nu contin o optiune de cumparare). Societatea aplica, de asemenea scutirea de recunoastere a activelor cu valoare redusa pentru
contractele de leasing de echipamente care sunt considerate a avea valoare mica. Platile de leasing in contractele de leasing pe termen
scurt si contractele de leasing pentru active cu valoare mica sunt recunoscute pe cheltuiala liniar pe durata contractului de leasing.

Societatea ca locator

Consultati politicile contabile privind veniturile din chirii.

3.10 Numerar si depozite pe termen scurt

Numerarul si depozitele pe termen scurt din situatia pozitiei financiare cuprind numerar la banci si in casierie si depozite pe termen
scurt foarte lichide cu o scadenta initiala de trei luni sau mai putin, care sunt usor convertibile intr-o suma cunoscuta de numerar si
sunt supuse un risc nesemnificativ de schimbari de valoare.

n scopul situatiei individuale a fluxurilor de trezorerie, numerarul si echivalentele de numerar constau din numerar si depozite
pe termen scurt, astfel cum sunt definite mai sus, net de descoperirile de cont bancare existente, deoarece acestea sunt
considerate parte integrantd a gestionarii numerarului Societatii.

3.11 Creante comerciale

O creanta comerciala reprezintad dreptul Societatii la o contraprestatie care este neconditionatd (adica, este necesara doar trecerea
timpului inainte de a plati contraprestatia). Pentru mai multe informatii, consultati si politicile contabile privind activele financiare din
aceasta nota.

3.12 Impozitare
Impozit pe profit curent
Activele si datoriile cu impozitul pe profit curent sunt evaluate la suma preconizata a fi recuperata sau platita autoritatil or fiscale.

Cotele de impozitare si legile fiscale utilizate pentru calcularea sumei sunt cele care sunt adoptate sau adoptate in mod substantial la
data raportarii.
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)

3.12 Impozitare (continuare)

Impozitul pe profit curent aferent elementelor recunoscute direct in alte elemente ale rezultatului global sau in capitalurile
proprii este recunoscut in alte elemente ale rezultatului global sau in capitaluri proprii si nu in contul de profit si pierdere.
Conducerea evalueaza periodic pozitiile luate in declaratiile fiscale cu privire la situatiile in care reglementarile fiscale
aplicabile sunt supuse interpretarii si stabileste provizioane, dupa caz.

Impozit amdnat

Impozitul amanat este obtinut folosind metoda pasivului pentru diferentele temporare dintre bazele de impozitare a activelor
si datoriilor si valorile contabile ale acestora in scopuri de raportare financiara la data raportarii. Datoriile cu impozitul amanat
sunt recunoscute pentru toate diferentele temporare impozabile, cu exceptia cazurilor in care:

e  datoria cu impozitul amanat provine din recunoasterea initiala a fondului comercial sau a unui activ sau a unei datorii
intr-o tranzactie care nu este o combinare de intreprinderi si, la momentul tranzactiei, nu afecteaza nici profitul
contabil, nici profitul sau pierderea impozabila.

e inceea ce priveste diferentele temporare impozabile asociate cu investitiile in filiale, sucursale si entititi asociate si
interesele Tn asocieri, cdind momentul reluarii diferentelor temporare poate fi controlat si este probabil ca diferentele
temporare sa nu fie reluate n viitorul previzibil.

Activele cu impozitul amanat sunt recunoscute pentru toate diferentele temporare deductibile, raportarea creditelor fiscale
neutilizate si orice pierderi fiscale neutilizate. Activele cu impozitul amanat sunt recunoscute in masura in care este probabil sa
fie disponibil profitul impozabil pentru care se pot utiliza diferentele temporare deductibile si reportarea creditelor fiscale
neutilizate si a pierderilor fiscale neutilizate, cu exceptia cazurilor in care:

e  cand activul cu impozitul amanat aferent diferentei temporare deductibile apare din recunoasterea initialda a unui
activ sau a unei datorii intr-o tranzactie care nu este o combinare de intreprinderi si, la momentul tranzactiei, nu
afecteaza nici profitul contabil, si nici profitul sau pierderea impozabila.

e nceea ce priveste diferentele temporare deductibile asociate investitiilor in filiale, sucursale si entitti asociate si
interese Tn asocieri, activele cu impozitul amanat sunt recunoscute numai in masura in care este probabil ca
diferentele temporare sa fie reluate in viitorul previzibil si va fi disponibil profitul impozabil pentru care pot fi
utilizate diferentele temporare.

Valoarea contabild a activelor cu impozitul amanat este revizuita la fiecare data de raportare si redusa in masura in care nu
mai este probabil sa existe un profit impozabil suficient pentru a permite utilizarea totala sau partiald a activului cu impozitul
amanat. Activele cu impozitul amanat nerecunoscute sunt reevaluate la fiecare data de raportare si sunt recunoscute n
masura in care a devenit probabil ca profiturile impozabile viitoare sa permita recuperarea activului cu impozitul amanat.

Activele si datoriile cu impozitul amanat sunt evaluate la cotele de impozitare care se preconizeaza sa se aplice in anul in care
activul este realizat sau cand datoria este achitatd, pe baza cotelor de impozitare (si a legilor fiscale) care au fost adoptate sau
adoptate in mod substantial la data raportarii.

Impozitul amanat aferent elementelor recunoscute in afara profitului sau pierderii este recunoscut in afara profitului sau
pierderii. Elementele de impozit amanat sunt recunoscute in corelatie cu tranzactia implicita fie in alte elementele ale
rezultatului global, fie direct in capitalurile proprii.

Societatea compenseaza activele si datoriile cu impozitul amanat daca si numai daca are un drept executoriu legal de a
compensa activele si datoriile cu impozitul curent, iar activele si datoriile cu impozitul amanat se refera la impozitul pe venit
perceput de aceeasi autoritate fiscala fie asupra aceleiasi entitati impozabile, fie asupra unor entitati impozabile distincte care
intentioneaza fie sa deconteze datoriile si activele cu impozitul curent pe o baza netd, fie sa realizeze activele si sa deconteze
datoriile simultan, in fiecare perioada viitoare in care sume semnificative de datorii sau active cu impozitul amanat se
preconizeaza sa fie decontate sau recuperate.

3.13 Provizioane

Provizioanele sunt recunoscute atunci cand Societatea are o obligatie prezenta (legala sau implicitd) ca urmare a unui
eveniment trecut, este probabil ca o iesire de resurse care incorporeaza beneficii economice sa fie necesara pentru a achita
obligatia si se poate face o estimare sigurd a valorii obligatiei. Atunci cand Societatea se asteapta ca o parte sau toate
provizioanele sa fie rambursate, de exemplu, in temeiul unui contract de asigurare, rambursarea este recunoscuta ca un activ
separat, dar numai atunci cand rambursarea este practic sigura.
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.13 Provizioane (continuare)

Cheltuiala legata de un provizion este prezentata in situatia veniturilor si cheltuielilor, fara rambursari.

n cazul in care efectul valorii-timp a banilor este semnificativ, provizioanele sunt actualizate utilizind o ratd curentd de pre-
impozitare care reflectd, atunci cand este cazul, riscurile specifice datoriei. Atunci cand se utilizeaza actualizarea, cresterea
provizionului ca urmare a trecerii timpului este recunoscuta drept cost de finantare.

3.14 Plati pe baza de actiuni

Angajatii (directorii) Societatii primesc remuneratii sub forma de plati pe baza de actiuni, prin care angajatii presteaza servicii
drept contraprestatie pentru instrumente de capitaluri proprii (tranzactii cu decontare in actiuni).

Tranzactii cu decontare in actiuni

Costul tranzactiilor cu decontare in actiuni este determinat de valoarea justa la data la care se acorda subventia utilizand un
model de evaluare adecvat. Acest cost este recunoscut in cheltuielile administrative, impreuna cu o crestere corespunzatoare a
altor rezerve in capitalurile proprii, pe perioada in care sunt indeplinite conditiile de servicii si, dupa caz, conditiile de executare
(perioada pentru satisfacerea conditiilor de intrare in drepturi).

Cheltuiala cumulata recunoscutd pentru tranzactiile cu decontare in actiuni la fiecare datad de raportare pana la data dobandirii
reflecta masura in care a expirat perioada pentru satisfacerea conditiilor de intrare in drepturi si cea mai buna estimare a
Societatii cu privire la numarul de instrumente de capitaluri proprii care vor fi acordate in cele din urma. Cheltuiala sau creditul
din situatia profitului sau pierderii pentru o perioada reprezinta miscarea cheltuielilor cumulate recunoscute la inceputul si
sfarsitul perioadei respective si este recunoscuta in cheltuielile administrative.

Conditiile de executare a serviciului si non-piata nu sunt luate in considerare la stabilirea valorii juste la data platilor, dar
probabilitatea indeplinirii conditiilor este evaluata ca parte a celei mai bune estimari a Societatii a numarului de instrumente de
capitaluri proprii care vor acorda drepturi in cele din urma. Conditiile de executare ale pietei se reflecta in valoarea justa la data
acordarii. Orice alte conditii atasate unei sume, dar fara o cerinta de serviciu asociata, sunt considerate a fi conditii care nu
presupun intrarea in drepturi. Conditiile care nu presupun intrarea in drepturi se reflectd in valoarea justa a unei sume acordate
si conduc la trecerea imediata pe cheltuieli a unei plati, cu exceptia cazului in care exista si conditii de serviciu si / sau de
executare.

Nu se recunoaste nicio cheltuiala pentru plati care nu dau drepturi in ultima instanta, deoarece conditiile de executare non-
piatd si / sau conditiile de serviciu nu au fost indeplinite. Tn cazul in care platile includ o conditie de piaté sau o conditie care nu
presupune intrarea in drepturi, tranzactiile sunt tratate ca presupunand intrarea in drepturi, indiferent daca este indeplinita
conditia de piata sau de neintrare in drepturi, cu conditia ca toate celelalte conditii de executare si / sau servicii sa fie
indeplinite.

Atunci cand se modifica conditiile unei plati cu decontare in actiuni, cheltuiala minima recunoscuta este valoarea justa la data
de acordare a platii nemodificate, cu conditia ca termenii initiali de intrare in drepturi sa fie indepliniti. O cheltuiald
suplimentara, evaluata la data modificarii, este recunoscuta pentru orice modificare care mareste valoarea justa totald a
tranzactiei de plata pe baza de actiuni sau care este benefics in alt mod pentru angajat. Tn cazul in care o plats este anulats de
entitate sau de contraparte, orice element ramas din valoarea justd a platii este trecut pe cheltuieli imediat prin contul de profit
si pierdere.

3.15 Evaluarea la valoarea justa

Valoarea justa reprezinta pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o
tranzactie normala intre participanti de pe piata, la data evaluarii. Evaluarea la valoarea justa se bazeaza pe prezumtia ca tranzactia
de a vinde activul sau de a transfera datoria are loc fie:

e  pe piata principala pentru activ sau datorie

sau

e n absenta unei piete principale, pe piata cea mai avantajoasa pentru activ sau datorie. Piata principala sau piata cea
mai avantajoasa trebuie sa fie accesibila pentru Societate la data evaluarii.

Valoarea justa a unui activ sau a unei datorii este evaluata folosind ipotezele pe care participantii pe piata le-ar folosi la stabilirea
preturilor activului sau datoriei, presupunand ca participantii la piata actioneaza in interesul lor economic.

O evaluare la valoarea justd a unui activ nefinanciar are in vedere capacitatea unui participant de pe piatd de a genera beneficii
economice prin utilizarea activului la cel mai inalt nivel sau prin vanzarea acestuia unui alt participant de pe piata care ar utiliza
activul la cel mai inalt nivel.
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.15 Evaluarea la valoarea justa (continuare)

Societatea utilizeaza tehnici de evaluare adecvate in circumstante si pentru care sunt disponibile suficiente date pentru a evalua
valoarea justa, utilizdnd la maximum datele de intrare observabile relevante si utilizand la minim datele de intrare neobservabile.

Toate activele si datoriile, pentru care valoarea justa este evaluata sau prezentata in situatiile financiare, sunt clasificate in
ierarhia valorilor juste, descrisa dupa cum urmeaza, pe baza celui mai scazut nivel de date de intrare care este semnificativ pentru
evaluarea valorii juste Tn ansamblul sau:

- Nivelul 1 - Preturile de piata cotate (neajustate) pe pietele active pentru active sau datorii identice

- Nivelul 2 - Tehnici de evaluare pentru care cel mai mic nivel de date de intrare care este semnificativ pentru evaluarea
valorii juste este observabil direct sau indirect

- Nivelul 3 - Tehnici de evaluare pentru care cel mai mic nivel de date de intrare care este semnificativ pentru evaluarea
valorii juste este neobservabil

Pentru activele si datoriile care sunt recunoscute in situatiile financiare la valoarea justa in mod recurent, Societatea stabileste
daca s-au produs transferuri intre nivelurile din ierarhie prin reevaluarea clasificarii (bazata pe cel mai mic nivel al datelor de
intrare care este semnificativ pentru evaluarea la valoarea justa in ansamblu) la sfarsitul fiecarei perioade de raportare.

n scopul prezentérii valorii juste, Societatea a stabilit clase de active si datorii in functie de natura, caracteristicile si riscurile
activului sau datoriei si de nivelul ierarhiei valorii juste, dupa cum se explica mai sus.

3.16 Cheltuieli

n mod obisnuit, cheltuielile sunt recunoscute si inregistrate in aceeasi perioadd ca si veniturile asociate cu acele cheltuieli (in cadrul
contabilitatii de angajamente). Societatea clasificd cheltuielile dupa natura cheltuielilor.

3.17 Dividende si majorare de capital social

Dividendele se distribuie din profitul net anual distribuibil pe baza situatiilor financiare anuale individuale auditate, dupa aprobarea
acestora de catre Adunarea Generala Ordinara a Societatii (,AGOA”) si dupa aprobarea propunerii de dividende de catre AGOA.
Profitul distribuibil reprezinta partea din profitul net al exercitiului financiar care poate fi distribuita sub forma de dividende dupa
ce au fost efectuate distribuiri legale si statutare, cum ar fi distribuirea pentru rezerva legala si, dupa caz, utilizarea profitului net
pentru alte scopuri prevazute de lege (de exemplu, acoperirea pierderilor contabile din anul precedent, daca este cazul).

Actionarii primesc dividende proportional cu cota lor din capitalul social varsat al Societatii, nefiind aplicabil niciun drept de
prioritate sau preferinta asupra distribuirii dividendelor in favoarea oricarui actionar.

Propunerea privind repartizarea dividendelor facuta de Consiliul de Administratie va fi supusa votului AGOA, de reguld, in aceeasi
sedinta in care se aproba situatiile financiare auditate ale Societatii, respectiv cel tarziu in termen de patru (4) luni de la sfarsitul
exercitiului financiar, respectiv in timpul celui de-al treilea trimestru al anului in ceea ce priveste orice distribuiri de dividende
intermediare sau distribuiri din rezultatul reportat. Societatea va putea plati dividendele si sub forma de actiuni din aceeasi clasa cu
cele care dau dreptul la aceste dividende.

Societatea efectueaza operatiuni de majorare a capitalului social pentru a diversifica baza de actionari, a creste lichiditatea si a
strange capital pentru extinderea in continuare a activitatii. Hotararea Consiliului de Administratie, in conformitate cu Hotararea
Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor, aproba majorarea capitalului social. Participantii la majorarea capitalului social sunt
actionari existenti, investitori institutionali locali si internationali, investitori autorizati, investitori de retail.

3.18 Contingente

Datoriile contingente reprezintd obligatii posibile sau existente care decurg din evenimente trecute, in cazurile in care nu este
probabil ca o iesire de resurse sa fie necesara pentru stingerea obligatiei. Datoriile contingente care nu sunt recunoscute n bilantul
Societatii sunt evaluate in functie de probabilitatea aparitiei lor. Daca o iesire de resurse care incorporeaza beneficii economice nu
este suficient de probabila pentru a necesita recunoasterea unui provizion si nici improbabila, obligatiile sunt recunoscute ca datorii
contingente.
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NOTA 4. UTILIZAREA ESTIMARILOR SI A RATIONAMENTELOR PROFESIONALE SEMNIFICATIVE

Pentru aplicarea policitilor contabile ale Societatii, asa cum sunt descrise la nota 3, presupune din partea conducerii utilizarea
unor rationamente profesionale, (altele decat cele care implica estimari) care au un impact semnificativ asupra sumelor
recunoscute si sa faca estimari si ipoteze cu privire la valorile contabile ale activelor si datoriilor care nu sunt usor evidente din
alte surse. Estimarile si ipotezele asociate acestora se bazeaza pe experienta istorica si pe alti factori, inclusiv pe asteptarile
privind evenimente viitoare considerate rezonabile in situatiile date. Rezultatele actuale pot diferi de aceste estimari. Estimarile
si ipotezele care stau la baza acestora sunt revizuite periodic. Revizuirea estimarilor contabile este recunoscuta incepand cu
perioada in care estimarile sunt revizuite daca revizuirea afecteaza numai perioada respectiva sau in perioada revizuirii si
perioadele viitoare daca revizuirea afecteaza atat perioadele curente, cat si perioadele viitoare.

Pentru pregdtirea situatiilor financiare individuale conform IFRS adoptate de UE, Societatea realizeaza estimari si ipoteze in
legatura cu evolutii viitoare care pot avea un efect semnificativ asupra recunoasterii valorii activelor si datoriilor raportate,

prezentarea datoriilor contingente la data intocmirii situatiilor financiare individuale si a veniturilor si cheltuielilor raportate
pentru perioada respectiva.

4.a Rationamente

In cursul aplicarii politicilor contabile ale Societatii, conducerea a facut urmatoarele rationamente, care au cel mai semnificativ
efect asupra sumelor recunoscute in situatiile financiare individuale:

4.a.1 Venituri din contracte — comisioane de management

Societatea a aplicat urmatoarele rationamente care afecteaza in mod semnificativ determinarea cuantumului si calendarul
veniturilor din contractele cu entitatile afiliate care sunt in principal corelate cu facturarea comisioanelor de management:

Determinarea obligatiilor de executare

Comisioanele de management sunt facturate de Societate altor persoane juridice care sunt entitati afiliate. Comisioanele de
management sunt legate de mai multe tipuri de servicii furnizate, cum ar fi: utilizarea marcii, asistenta oferita pentru diverse
sarcini administrative in legatura cu proiectele in curs de dezvoltare. Comisioanele de management se factureaza conform
termenilor si conditiilor contractuale si se bazeaza, in general, pe baza unui procent din valoarea estimata, la data facturarii, a
proiectelor aflate in derulare.

n conformitate cu termenii si conditiile contractuale, pentru toate societatile, comisioanele de management facturate includ:

e  Servicii de asistenta Tn ceea ce priveste implementarea proiectelor imobiliare ale filialelor sau entitatilor asociate.
Aceste servicii sunt facturate Tn baza unui procent din valoarea investitiei inregistrate de persoana juridica in registrul
acesteia, la momentul emiterii facturii

e  Comisioane de succes aferente vanzarii sau inchirierii unitatilor construite de filiale sau entitatile asociate. Aceste
comisioane de succes se factureaza in baza unui procent din profitul contabil generat de persoana juridica la
momentul emiterii facturii

e  Dreptul de utilizare a marcii One United Properties de catre filiale sau entitatile asociate. Acest comision se factureaza
in baza unui procent din cifra de afaceri generata de persoana juridica la momentul emiterii facturii

n ceea ce priveste aceste comisioane de management, pe baza analizei efectuate, seria de servicii distincte are acelasi model
de transfer catre client.

Pentru fiecare obligatie de executare identificata, Societatea a stabilit la inceputul contractului ca indeplineste obligatia de
executare in timp.

Stabilirea momentului recunoasterii veniturilor

Societatea a evaluat momentul recunoasterii veniturilor la vanzarea bunurilor pe baza unei analize atente a drepturilor si
obligatiilor in conditiile contractului.

O entitate transfera controlul asupra unui bun sau serviciu in timp si, prin urmare, indeplineste o obligatie de executare si

recunoaste veniturile in timp, deoarece Societatea considera ca clientul primeste si consuma simultan beneficiile oferite de
performanta Societatii pe masura ce entitatea executa obligatia.
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NOTA 4. UTILIZAREA ESTIMARILOR S| A RATIONAMENTELOR PROFESIONALE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.a Rationamente (continuare)
4.a.1 Venituri din contracte — comisioane de management (continuare)

Societatea a stabilit ca metoda bazata pe date de iesire este cea mai bund metoda pentru evaluarea evolutiei acestor contracte.
Metodele bazate pe date de iesire includ, in general, metode precum sondaje privind executarea obligatiei pana in prezent,
evaluarile rezultatelor obtinute, obiectivele de etapa atinse, timpul scurs si unitatile produse sau unitatile livrate. Asa cum este
descris mai sus, Societatea a utilizat mai multe date de iesire la stabilirea sumei care trebuie facturatd, pentru serviciile prestate
persoanelor juridice. Acestea se bazeaza pe obligatia executata pana in prezent pe baza rezultatelor obtinute de persoanele
juridice, cum ar fi valoarea investitiei curente, profiturile contabile si cifra de afaceri generatd. Avand in vedere natura serviciilor
prestate, Societatea considera ca rezultatele selectate ar descrie in mod fidel performanta entitatii in vederea indeplinirii
complete a obligatiei de executare.

Tncepand cu noiembrie 2022, activitatea de comisioane de management a fost transferatd catre una din filialele Societtii, One
United Management Services SRL.

NOTAS. MANAGEMENTUL RISCURILOR
5.1. Obiective generale, politici si procese

Activitatile desfasurate de Societate pot da nastere unor riscuri variate. Managementul este constient si monitorizeaza
efectele acestor riscuri si evenimente care pot avea efecte adverse asupra operatiunilor Societatii. Principalele riscuri la care
este expus Societatea pot fi clasificate astfel:

Riscuri financiare:
- Riscul de credit
- Riscul de lichiditate;
- Riscul de piata, care include: riscul ratei de dobanda, riscul valutar si riscul de pret al instrumentelor.

Alte riscuri:
- Riscul operational
- Riscul strategic

5.2.  Riscuri financiare

Aceasta nota prezinta informatii cu privire la expunerea Societatii fata de riscurile mentionate mai sus, la obiectivele,
politicile si procesele Societatii pentru a gestiona riscurile si la metodele folosite pentru masurarea acestora. Mai multe
informatii cantitative cu privire la aceste riscuri sunt prezentate pe parcursul acestor situatii financiare consolidate. Nu au
existat modificari substantiale ale expunerii Societatii la riscurile unui instrument financiar, obiectivele, politicile si procesele
sale de gestionare a acestor riscuri sau metodele utilizate pentru masurarea acestora din perioadele anterioare, cu exceptia
cazului in care este specificat altfel in aceasta nota.

Societatea este expusa in principal la riscuri care decurg din utilizarea instrumentelor financiare. Un sumar al instrumentelor
financiare detinute de Societate, in functie de categoria de clasificare sunt prezentate mai jos:

Active financiare pe termen lung

Descriere 31 decembrie 2023 31 decembrie 2022
Investitii in filiale si entitati asociate 426.552.763 209.382.429
Tmprumuturi acordate filialelor, entitatilor asociate si altor entitati 582.735.536 571.982.357
Total 1.009.288.299 781.364.786
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NOTAS. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)

5.2.  Riscuri financiare (continuare)
Creante comerciale, depozite pe termen scurt si
numerar si echivalente de numerar

Descriere 31 December 2023 31 December 2022
Creante comerciale 50.800.423 726.283
Alte creante 130.315.249 100.314.789
Imprumuturi acordate filialelor, entitatilor asociate si altor entit&ti 126.216.672 29.095.328
Numerar si echivalente de numerar 36.741.303 137.504.656
Total 344.073.647 267.641.056

Datorii financiare la cost amortizat

Descriere 31 decembrie 2023 31 decembrie 2022
Datorii comerciale si de alta natura 328.354.318 135.585.907
Datorii din contracte de leasing - 19.766.389
Total 328.354.318 155.352.296

Conducerea are responsabilitatea generala pentru determinarea obiectivelor, politicilor si proceselor de gestionare a
riscurilor pastrand Tn acelasi timp responsabilitatea finala pentru acestea.

Obiectivul general al conducerii este de a stabili politici care urmaresc reducerea riscurilor cat mai mult posibil fara a afecta
nejustificat competitivitatea si flexibilitatea Societatii. Mai multe detalii Tn legatura cu aceste politici sunt prezentate mai jos:

5.2.1. Riscul de credit

Valorile contabile ale activelor financiare reprezinta expunerea maxima a Societatii la riscul de credit pentru creantele
existente.

Riscul de credit reprezinta riscul ca Societatea sa inregistreze o pierdere financiara ca urmare a neindeplinirii obligatiilor
contractuale de catre un client sau o contrapartida la un instrument financiar, iar acest risc rezulta in principal din creantele
comerciale ale Societatii, numerarul si echivalentele de numerar, dar si depozite pe termen scurt.

Riscul de credit din soldurile cu bancile si institutiile financiare este gestionat de departamentul de trezorerie al Societatii in
conformitate cu politicile sale.

Expunerea maxima a Societatii la riscul de credit pentru elementele situatiei pozitiei financiare la 31 decembrie 2023 si 31
decembrie 2022, este valoarea contabild a fiecarei clase de instrumente financiare.

Pe parcursul activitatii sale, Societatea este subiectul riscului de credit, in special din cauza creantelor comerciale si a
disponibilitatilor detinute la banci. Managementul Societatii monitorizeaza constant si indeaproape expunerea la riscul de
credit.

Soldurile clientilor intra-grup au fost analizate separat pentru bonitate, si in urma acesteia, managementul apreciaza
calitatea de creditare a diverselor creante fiind buna in ceea ce priveste sumele scadente, astfel ca riscul de credit este
considerat scazut si prin urmare nesemnificativ.

Tn conformitate cu IFRS 9, Societatea a utilizat abordarea simplificatd pentru calcularea ECL pentru creantele comerciale
aferente tertilor care nu contineau o componenta de finantare semnificativa. Societatea a efectuat o analiza a ajustarilor
pentru deprecierea creantelor comerciale care a luat in considerare experienta pierderilor istorice din creditare bazata pe
evolutia restantelor debitorilor, ajustatd astfel incat sa reflecte conditiile si estimarile actuale ale conditiilor economice
viitoare. Au fost de asemenea analizate soldurile existente ale clientilor la 31 decembrie pentru incasare in perioada
ulterioara pana la emiterea prezentelor situatii financiare, fiind identificat un risc minim de neincasare. Nu existd o
concentrare semnificativa a riscului.

Politica Societatii este de a depune surplusul de numerar la principalele banci cu care colaboreaza Societatea si la alte banci.
Angajamentele existente duc la un mix mai favorabil de flexibilitate si castiguri din dobanzi. Expunerea Societatii la riscul de
credit asociat numerarului si echivalentelor de numerar este limitat si foloseste institutii financiare reputabile diferite in ceea
ce priveste investitiile si gestionarea numerarului.
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NOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)
5.2.  Riscuri financiare (continuare)

5.2.2. Riscul de lichiditate

Riscul de lichiditate este riscul prin care Societatea nu va fi in masura sa isi indeplineasca obligatiile financiare in masura in
care acestea devin scadente. Abordarea Societatii in gestionarea lichiditatii este de a asigura, ih masura in care este posibil,
ca va avea lichiditati suficiente pentru a-si indeplini obligatiile scadente, atat in conditii normale cat si de criza, farad a suporta
pierderi majore sau de a risca deteriorarea reputatiei Societatii. Societatea intocmeste bugete, analize si estimari ale
fluxurilor de numerar, care permit Administratorilor sa evalueze nivelul de finantare necesar in perioadele urmatoare. Se
folosesc bugete si proiectii pentru a evalua orice eventuale investitii, care sunt comparate cu fondurile existente in depozite

pentru a evalua natura si marimea eventualelor cerinte de finantare.

n prezent, lichiditatea Societatii {i permite sa respecte platile angajate si scadente. In 2023, activitatea Societtii s-a axat pe
operatiuni, alocarea de lichiditati si capital. Societatea are acces la suficiente surse de finantare care ii permit sa-si respecte
obligatiile financiare la scadenta. Tabelul de mai jos prezinta scadentele contractuale ramase pentru datoriile financiare:

La 31 decembrie 2023

Mai micde 1 an

Intre 1 si 5 ani

Datorii comerciale si alte datorii

327.884.124

470.194

Total

327.884.124

470.194

La 31 decembrie 2022

Mai micde 1 an

Intre 1 si 5 ani

Datorii comerciale si alte datorii
Datorii din contracte de leasing

Total

116.038.790 19.547.117
1.901.977 17.864.412
117.940.767 37.411.529

Urmatorul tabel detaliazd scadenta pentru activele financiare ale Societatii. Tabelul de mai jos a fost intocmit pe baza
scadentelor ramase ale activelor financiare, inclusiv a dobanzilor care vor fi obtinute din aceste active cu exceptia celor in
care Societatea anticipeaza ca fluxul de numerar va avea loc intr-o perioada diferita.

La 31 decembrie 2023

Mai micde 1 an

Intre 1 si 5 ani

Numerar si echivalente de numerar

Creante comerciale si alte creante

imprumuturi acordate filialelor, entitatilor asociate si
altor persoane (*)

Total

36.741.303 -
181.115.672 -
126.216.672 582.735.536
344.073.647 582.735.536

La 31 decembrie 2022

Mai micde 1 an

Intre 1 si 5 ani

Numerar si echivalente de numerar

Creante comerciale si alte creante

Tmprumuturi acordate filialelor, entitatilor asociate si
altor persoane (*)

Total

137.504.656 -
101.041.072 -

29.095.328 571.982.357
267.641.056 571.982.357

(*) Imprumuturile acordate filialelor si entitatilor asociate au o dat3 de rambursare nedefinita. Clasificarea de mai sus a fost

efectuata pe baza unui scenariu al celei mai bune estimari a conducerii.
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NOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)
5.2.  Riscuri financiare (continuare)
5.2.3.  Riscul de piata

Riscul de piata reprezintd posibilitatea inregistrarii de pierderi sau a nerealizarii profiturilor estimate care rezultd, direct ori indirect,
din fluctuatiile pretului de piatd, ratei dobanzii sau cursului de schimb valutar aferente activelor si obligatiilor Societatii.
n consecintd, principalele subcategorii ale riscului de piatd sunt urmétoarele:

(i) Riscul ratei dobdnzii: riscul ca valoarea justd a fluxurilor de numerar viitoare sau fluxurile de numerar viitoare aferente
instrumentelor financiare va fluctua odata cu variatiile ratelor de dobanda;

(i) Riscul valutar: riscul ca valoarea justa a fluxurilor de numerar viitoare sau fluxurile de numerar viitoare aferente
instrumentelor financiare va fluctua odata cu variatiile cursurilor de schimb;

Instrumentele financiare detinute de Societate care sunt afectate de riscul de piatd sunt in principal imprumuturile.
(i) Riscul ratei dobanzii

Riscul generat de rata dobanzii este riscul ca fluxurile de numerar viitoare sa varieze datorita fluctuatiilor de pe piata a
ratelor dobanzilor. Expunerea Societatii la riscul fluctuatiilor de pe piata ale ratelor dobanzii este limitata de faptul ca
aproape toate expunerile au rata fixa a dobanzii.

Active financiare — imprumuturi acordate

Societatea a acordat mai multe imprumuturi filialelor, entitatilor asociate si altor persoane. imprumuturile au doband3 fix3:
. 2023: 6,00%
. 2022:3,25%

Depozitele bancare detinute de Societate sunt pe termen scurt, fiind astfel afectate de modificari ale ratelor de dobanda pe
piata. Estimarea Societatii este ca riscul de ratd a dobanzii este limitat avand in vedere ca aproape intregul portofoliu de
active si datorii financiare purtatoare de dobanda are la baza o rata fixda a dobanzii. Prin urmare, nu a fost efectuata o analiza
de senzitivitate.

(ii) Riscul valutar

Riscul valutar reprezinta riscul ca valoarea justa a fluxurilor de numerar viitoare aferente instrumentelor financiare va fluctua
odata cu variatiile cursurilor de schimb.

Societatea este expusa riscului de schimb valutar la imprumuturile care sunt exprimate intr-o alta moneda decat moneda
functionala a Societdtii. Moneda utilizata pe piata interna este leul romanesc. Moneda care expune Societatea la acest risc
este, in principal, EUR.

Expunerea Societatii la riscul fluctuatiilor cursului valutar se refera si la activitatile sale de exploatare (cand veniturile sau
cheltuielile sunt exprimate ih moneda straina).

Valorile contabile ale activelor si datoriilor monetare exprimate in altd valuta la data raportarii sunt dupa cum urmeaza:

31 decembrie 2023 EUR uUsD TOTAL in RON

Active monetare
Numerar si echivalente de numerar 3.022.708 1.183 15.042.079
Tmprumuturi acordate filialelor, entitatilor asociate si altor entitati 142.541.293 - 705.208.795

Datorii monetare

imprumuturi - - .
Datorii comerciale si alte datorii (34.748) - (172.859)
Datorii din contractele de leasing - - -

Excedent/(Expunere) neta 145.529.253 1.183 720.078.014
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NOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)
5.2.  Riscuri financiare (continuare)
5.2.3.  Riscul de piatd (continuare)

31 decembrie 2022 EUR usD TOTAL in RON

Active monetare
Numerar si echivalente de numerar 9.315.134 89 46.086.103
Tmprumuturi acordate filialelor, entitatilor asociate si altor entitéti 121.208.816 - 599.668.495

Datorii monetare

Tmprumuturi - - -
Datorii comerciale si alte datorii (121.324) - (600.240)
Datorii din contractele de leasing (3.995.308) - (19.766.389)
Excedent/(Expunere) neta 126.407.316 89 625.387.969

Analiza de senzitivitate pentru riscul valutar

e 31 decembrie 2023: O apreciere cu 5% a leului romanesc fata de EUR ar fi crescut profitul Societatii cu 36.003.901
RON, in vreme ce o depreciere cu 5% a leului fata de EUR la 31 decembrie 2023 ar avea un efect similar, dar de sens
contrar. Rata de sensibilitate de 5% reprezinta estimarea rezonabila a managementului cu posibilele modificari ale
cursurilor de schimb valutar.

e 31 decembrie 2022: O apreciere cu 5% a leului romanesc fata de EUR ar fi crescut profitul Societatii cu 31.269.398
RON, in vreme ce o depreciere cu 5% a leului fata de EUR la 31 decembrie 2022 ar avea un efect similar, dar de sens
contrar. Rata de sensibilitate de 5% reprezinta estimarea rezonabild a managementului cu posibilele modificari ale
cursurilor de schimb valutar.

Analiza de senzitivitate include numai elementele monetare exprimate in valuta si ajusteaza conversia lor la sfarsitul
perioadei pentru o schimbare de 5% a ratelor de schimb valutar. Aceasta analiza presupune ca toate celelalte variabile, in
mod special ratele de dobanda, raman constante.

5.3. Alteriscuri

Conducerea nu poate anticipa toate evolutiile care ar putea avea un impact asupra lichiditatii pe piata financiara, amortizarii
activelor financiare si volatilitatii sporite pe pietele valutare si nici efectul, daca exista, pe care |-ar avea asupra situatiilor
financiare individuale.

Conducerea Societatii considera ca a luat toate masurile necesare pentru a sprijini sustenabilitatea si cresterea activitatii
Societatii Tn circumstantele actuale prin:

- pregatirea unei strategii de criza de lichiditate si de stabilire a unor masuri specifice, impreuna cu suportul
actionarilor, pentru a aborda potentiale crize de lichiditate;

- monitorizarea constanta a pozitiei sale de lichiditate;

- prognozarea pe termen scurt a pozitiei sale de lichiditate;

(i) Riscul operational

Procesul de evaluare a riscului pe parcursul ultimilor cativa ani pe pietele financiare internationale a afectat performanta
acestor piete, inclusiv piata financiara si bancara romaneasca, si ridica o incertitudine crescuta cu privire la dezvoltarea
economica viitoare. Determinarea respectarii acordului de datorie si altor obligatii contractuale, precum si evaluarea
incertitudinilor semnificative, inclusiv incertitudinile asociate cu capacitatea Societatii de a-si continua activitatea pentru o
perioada rezonabild de timp, aduc propriile lor provocari.

Debitorii Societatii ar putea fi, de asemenea, afectati de situatia lichiditatilor scazute, care ar putea avea impact la rand ul sau
n capacitatea lor de a-si plati imprumuturile restante.

32



ONE UNITED PROPERTIES S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023

(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)
5.3.  Alte riscuri (continuare)
(ii) Riscul strategic

Riscul strategic reprezinta riscul ca una sau mai multe ipoteze pe care se bazeaza strategia de afaceri a Societatii sa nu mai fie
valabile datorita unor schimbari interne si/sau externe. Riscul strategic este dificil de cuantificat deoarece se refera la:

- deciziile strategice ale managementului Societatii;
- incertitudinile aferente mediului extern;
- la nivelul si viteza de raspuns a managementului la schimbarile survenite in mediul intern si/sau extern;

- calitatea sistemelor informationale etc.
(iii) Riscul de titlu de proprietate

in Romania, dreptul de proprietate asupra proprietatii private este garantat de Constitutie. Cu toate acestea, in conformitate
cu Codul Civil Roman, in cazul in care titlul de proprietate asupra unui imobil este anulat, toate actele ulterioare ale
transferurilor de proprietate s-ar putea, in anumite conditii, sa fie, de asemenea, anulate.

Prin urmare, in teorie, aproape orice titlu imobiliar din Romania ar putea fi expus riscului de o terta parte printr-un litigiu sau
pretentii de restituire a proprietatii (fie Tnainte sau dupa transferul titlului de proprietate). Pentru conducerea Societatii,
riscul de titlu este minim n cazul Societatii in lumina antecedentelor.

(iv) Riscul legislativ
Mediul economic al Societatii este influentat si de mediul legislativ.

De asemenea, obtinerea autorizatiilor de constructie precum si a celorlalte documente necesare demararii proiectelor
rezidentiale poate fi afectatd de instabilitatea politica precum si de eventualele modificari in structura organizatorica
administrativa la nivelul administratiilor locale in care Societatea intentioneaza sa dezvolte proiectele sale.

(v) Riscul de impozitare

Sistemul fiscal din Romania este supus multor interpretéri si modificari constante. Tn Romania termenul prescriptie pentru
controalele fiscale este de 5 ani. Totusi, din cauza starii de urgenta din 2020, perioada de prescriptie pentru exercitiile
financiare 2015-2019 s-a prelungit cu 9 luni, iar pentru exercitiile financiare care incep din 2016 perioada de prescriptie de 5
ani incepe la 1 iulie a exercitiului financiar urmator.

Legislatia si cadrul fiscal din Romania si implementarea acestora in practica sufera schimbari frecvente. Controalele fiscale,
prin natura lor, sunt asemanatoare auditurilor fiscale derulate de autoritatile fiscale desemnate Tn multe tari, dar se pot
extinde nu doar asupra problemelor de fiscalitate ci si asupra altor aspecte legislative sau de reglementare in care agentia in
cauza ar putea fi interesata.

Mai mult, declaratiile fiscale fac subiectul verificarii si corectarii lor de catre autoritatile fiscale pe o perioada de cinci ani
dupa inregistrarea lor (si in conformitate cu regulile generale descrise mai sus) si, in consecinta, declaratiile fiscale ale
Societatii Tncepand cu anul 2018 pana in 2023 sunt inca subiectul unei astfel de verificari.

n conformitate cu legislatia fiscala relevant3, evaluarea fiscala a unei tranzactii realizate cu partile afiliate are la baz
conceptul de pret de piata aferent respectivei tranzactii. in baza acestui concept, preturile de transfer trebuie sa fie ajustate
astfel ncat sa reflecte preturile care ar fi fost stabilite intre entitati intre care nu existd o relatie de afiliere si care actioneaza
independent, pe baza ,conditiilor normale de piata”.

Este probabil ca verificdri ale preturilor de transfer sa fie realizate in viitor de cdtre autoritatile fiscale, pentru a determina
daca respectivele preturi respecta principiul ,,conditiilor normale de piatd” si cd baza impozabild a contribuabilului roman nu
este distorsionata. Tn caz de control, organele fiscale pot solicita (sau nu) intocmirea dosarului preturilor de transfer si pentru
contribuabilii care nu se regdsesc in categoria celor mari, insa realezeaza tranzactii cu parti afiliate, pentru a stabili daca au
respectat ,conditiile normale de piata.

5.4. Gestionarea capitalului

Obiectivele conducerii Societatii cu privire la gestionarea capitalului sunt de a proteja capacitatea Societatii de a-si continua
activitatea pentru a oferi profit asociatilor si beneficii pentru alte parti interesate si sa mentina o structura optima de capital
in vederea reducerii costului de capital.
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NOTAS. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)

5.4. Gestionarea capitalului (continuare)

Datoria este definita drept imprumuturi pe termen scurt si lung, si datorii de leasing. Datoria neta se calculeaza ca datorii
minus numerar si echivalente de numerar. Capitalurile proprii includ toate capitalurile si rezervele Societatii care sunt

gestionate drept capital.

Pentru a mentine sau a ajusta structura capitalului, conducerea Societatii poate ajusta rentabilitatea ce revine actionarilor
sau poate emite noi actiuni pentru a reduce datoriile.

NOTA 6. IMOBILIZARI CORPORALE
Imobilizari

Terenuri, cladiri, Mobilier si alte  corporale in curs de
Descriere baraci imobilizari dezvoltare Total
Cost
La 01 lanuarie 2023 1.160.796 2.009.165 4.203 3.174.164
Intrari - 5.529 - 5.529
lesiri - (2.005.946) (4.203) (2.010.149)
La 31 Decembrie 2023 1.160.796 8.748 - 1.169.544
Amortizari si deprecieri
La 01 lanuarie 2023 681.547 200.729 - 882.276
Amortizare 239.625 2.454 - 242.079
lesiri - (200.594) - (200.594)
La 31 Decembrie 2023 921.172 2.589 - 923.761
Valoarea contabila neta
La 31 Decembrie 2022 479.249 1.808.436 4.203 2.291.888
La 31 Decembrie 2023 239.624 6.159 - 245.783

n timpul anului financiar 2022 Societatea a transferat activitatea de comisioane de management cétre filiala sa, One United
Management Services SRL. Ca parte a acestui transfer, imobilizari corporale cu o valoare neta contabila in suma de 2.099.207
RON au fost transferate.
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NOTA 7. INVESTITII IN FILIALE SI ENTITi\TI ASOCIATE
Drept de Drept de Valoarea

Filial / Entitate asociats proprietate proprietate investitiei Valoarea investitiei

31.dec.22 31.dec.23 31.dec.22 31.dec.23
One Charles de Gaulle Residence SRL 99,99% 100,00% 165.938 165.949
One Modrogan SRL 99,99% 100,00% 89.990 90.000
One Mircea Eliade Properties SRL 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Floreasca Towers SRL (fosta One Herastrau IV SRL) 100,00% 100,00% 44,990 44,990
One Long Term Investments SRL (fosta One Herdstrau Real Estate SRL) 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Lake District SRL (fosta One District Properties SRL) 98,00% 100,00% 44,100 45.000
One Herastrau Plaza SRL 98,00% 100,00% 44.100 45.000
One Herastrau Towers SRL 100,00% 100,00% 45.900 45.900
One Long Term Value SRL 98,00% 98,00% 980 980
One United Tower SA (fosta One United Tower SRL) 70,24% 71,46% 3.176.548 5.935.220
One Peninsula SRL (fosta One Herastrau Park Residence SA) 100,00% 100,00% 26.740.826 26.740.826
One Verdi Park SRL 95,00% 95,00% 7.729.600 7.729.600
One Cotroceni Park SRL (fosta One Herdstrau Properties SRL) 80,00% 80,00% 36.010 36.010
X Architecture Engineering Consult SRL 80,00% 80,00% 160 160
One North Gate SA 67,69% 85,22% 25.831.080 54.457.153
Skia Real Estate SRL 51,00% 51,00% 510 510
Neo Floreasca Lake SRL(control prin detinere indirecta) 95,00% 95,00% 5.262.506 5.262.506
One Cotroceni Park Office SA 57,25% 67,25% 17.657.519 52.958.719
One Cotroceni Park Office Faza 2 SA 57,25% 67,25% 6.394.657 24.293.857
One Proiect 19 SRL (fosta One Mamaia SRL) 99,98% 100,00% 44,990 45.000
One Cotroceni Park Office Faza 4 SA (fosta One Cotroceni Park Office
Faza 3 SA) 80,00% 100,00% 72.000 39.459.311
Reinvent Energy SRL 20,00% 20,00% 240.000 240.000
Glass Rom Impex SRL 20,00% 20,00% 300 300
One Herastrau Office Properties SA 30,00% 30,00% 27.000 27.000
One Property Support Services SRL 20,00% 20,00% 40 40
One Herastrau Vista SRL (fosta Neo Herastrau Park SRL) 95,00% 95,00% 2.714.754 2.714.754
One Timpuri Noi SRL (fosta Neo Timpuri Noi SRL) 95,00% 95,00% 1.208.762 1.208.762
One Mamaia Nord SRL (fosta Neo Mamaia SRL) 95,00% 95,00% 1.082.259 1.082.259
One Proiect 4 SRL 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Plaza Athenee SRL (fosta One Proiect 3 SRL) 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Proiect 5 SRL 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Herastrau City (fosta One Proiect 7 SRL) 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One High District S.R.L. (fosta One Proiect 1 SRL) 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Lake Club S.R.L (fosta One Proiect 6 SRL) 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Proiect 8 SRL 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One City Club (fosta One Proiect 9 SRL) 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Downtown SRL (fosta One Proiect 10 SRL) 100,00% 100,00% 45.000 19.915.000
One Proiect 24 SRL (fosta One United Italia SRL) 90,00% 90,00% 40.500 40.500
One United Management Services SRL 100,00% 100,00% 45.000 45.000
Bo Retail invest SRL 100,00% 100,00% 200 40.000.200
One Proiect 11 SRL 100,00% 100,00% 45.622.983 47.102.463
One Proiect 12 SRL 100,00% 100,00% 500.000 40.500.000
One Cotroceni Towers SRL (fosta One Proiect 14 SRL) 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Proiect 15 SRL 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Park Line SRL (fosta One Proiect 16 SRL) 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Technology Division (fosta One Proiect 17 SRL) 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Proiect 18 SRL 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Proiect 2 SRL 100,00% 0% 45.000 -
Eliade Tower SRL 100,00% 100,00% 22.344.994 22.344.994
One Victoriei Plaza (fosta Mam Imob Business Center SRL) 100,00% 100,00% 41.408.233 41.877.315
One Proiect 20 SRL 0% 100,00% - 45.000
One Proiect 21 SRL 0% 100,00% - 45.000
One Proiect 22 SRL 0% 100,00% - 45.000
One Baneasa Airpark SRL (fosta One Proiect 23 SRL) 0% 100,00% - 45.000
Depreciarea activelor financiare - (8.757.515)
Active financiare — investitii in filiale si entitati asociate 209.382.429 426.552.763
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NOTA 7. INVESTITII IN FILIALE SI ENTITATI ASOCIATE (continuare)

in 2023, au fost infiintate patru noi filiale: One Proiect 20 SRL, One Proiect 21 SRL, One Proiect 22 SRL si One Baneasa Airpark
SRL (fosta of One Proiect 23 SRL).

Societatea si-a majorat participatia n capitalul social al filialelor de mai jos si prin convertirea imprumuturilor in capital, dupa
cum urmeaza:

One Modrogan SRL de la 99,99% la 100,00%, pretul total al actiunilor achizitionate fiind 10 RON;

One Lake District SRL (fosta One District Properties SRL) de la 98% la 100,00%, pretul total al actiunilor achizitionate fiind
900 RON;

One Herdstrdu Plaza SRL de la 98% la 100,00%, pretul total al actiunilor achizitionate fiind 900 RON;

One United Tower SA (fosta One United Tower SRL) de la 70,24% la 71,46%, pretul total al actiunilor achizitionate fiind
2.758.672 RON;

One North Gate S.A. de la 67,69% la 85,218%, pretul total al actiunilor achizitionate fiind 9.112.073 RON si imprumutul
convertit in capital fiind 19.514.000 RON;

One Charles de Gaulle Residence SRL de la 99.99% si 100.00%, pretul total al actiunilor achizitionate fiind 10 RON;

One Cotroceni Park Office SA de la 57,25% la 67,25%, pretul total al actiunilor achizitionate fiind 35.301.200 RON;

One Cotroceni Park Office Faza 2 SA de la 57,25% la 67,25%, pretul total al actiunilor achizitionate fiind 17.899.200 RON;
One Proiect 19 SRL (fosta One Mamaia SRL) de la 98.98% la 100,00%, pretul total al actiunilor achizitionate fiind 10 RON;
One Cotroceni Park Office Faza 4 SA (fosta One Cotroceni Park Office Faza 3 SA) de la 80.00% la 100,00%, pretul total al
actiunilor achizitionate fiind 18.000 RON si imprumutul convertit in capital fiind 39.369.311 RON;

n 04 aprilie 2023, prin actul aditional nr. 1 la contract, pretul total al actiunilor achizitionate in One Proiect 11 SRL a
crescut cu 1.5 milioane RON (echivalentul a 300.000 EUR);

capitalul social al One Downtown SRL (fosta One Proiect 10 SRL) a crescut cu 19.87 milioane RON prin convertirea
fmprumutului in capital, fard schimbare in participatie, fiind deja detinuta 100% de catre societatea-mama;

capitalul social al Bo Retail Invest SRL a crescut cu 40 milioane RON prin convertirea imprumutului in capital, fara
schimbare Tn participatie, fiind deja detinutda 100% de catre societatea-mama;

capitalul social al One Proiect 12 SRL a crescut cu 40 milioane RON prin convertirea imprumutului in capital, fara
schimbare Tn participatie, fiind deja detinuta 100% de catre societatea-mama;

in 2023, adunarea generald a actionarilor a aprobat vanzarea de actiuni in capitalul social al subsidiarei One Proiect 2 SRL
(participatia a scazut de la 100,00% la 0%).

Exista mai multe filiale Tn care Societatea detine investitii care au in vigoare contracte de imprumut bancar.

La 31 decembrie 2023, grupul a efectuat evaluarea testului de depreciere a investitiilor in filiale si entitatile asociate luand in
considerare valoarea recuperabild a activelor nete ale acestor entitati. La 31 decembrie 2023, in urma testului de depreciere
efectuat de catre Societate, s-a evaluat valoarea recuperabila a investitiilor identificate, ca fiind mai mica decat valoarea sa
contabila, asadar societatea a recunoscut un provizion in valoare de 8.7 milioane RON.

Contractele de imprumut bancar contin gajuri pe dezvoltarile imobiliare rezidentiale si de birouri (terenuri si constructii in
curs de executie), precum si creante de la clienti, polite de asigurare si conturi bancare. In plus:

filialele One Cotroceni Park Office SA si One Cotroceni Park Office Faza 2 SA au semnat contractul de imprumut cu
Banca Comerciala Romana SA, BRD Groupe Societe Generale SA si Erste Group Bank AG care au, de asemenea,
angajamente suplimentare privind imprumutul actionarilor si gaj pe 100% din capitalul social al debitorilor;
fmprumutul bancar aferent subsidiarei United Tower SA (fosta One United Tower SRL) are gaj pe imprumuturi ale
actionarilor si pe 100% din actiuni;

One Mircea Eliade Properties SRL are un credit bancar semnat cu ipoteca imobiliara pentru 21 de apartamente si 34
locuri de parcare;

One Herastrau Towers SRL are un credit bancar semnat cu ipoteca imobiliara pentru 5 apartamente si 12 locuri de
parcare;

One Cotroceni Park SRL (fosta One Herastrau Properties SRL) are un credit bancar semnat cu ipoteca imobiliara pentru
100% din actiunile propii;

One Verdi Park SRL are un credit bancar semnat cu ipoteca imobiliara pentru 12 apartamente si 3 spatii comerciale;
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NOTA 8. IMPRUMUTURI ACORDATE FILIALELOR, ENTITATILOR ASOCIATE S| ALTOR PERSOANE

La 31 decembrie 2022 Sub 1 an 1-5ani Total
Active financiare — imprumuturi acordate filialelor si entitatilor asociate 29.352.204 573.917.031 603.269.235
Active financiare — imprumuturi acordate altor entitati - 252.238 252.238
Provizion pentru pierderi de credit preconizate (256.876) (2.186.912) (2.443.788)
Total 29.095.328 571.982.357 601.077.685
La 31 decembrie 2023 Sub 1 an 1-5ani Total
Active financiare — imprumuturi acordate filialelor si entitatilor asociate 126.769.073 585.839.378 712.608.451
Active financiare — imprumuturi acordate altor entitati 31.819 259.174 290.993
Provizion pentru pierderi de credit preconizate (584.220) (3.363.016) (3.947.236)
Total 126.216.672 582.735.536 708.952.208
Prezentam mai jos o defalcare a imprumuturilor acordate la nivel de proiect:
Descriere 31 decembrie 2023 31 decembrie 2022
Tmprumuturi acordate pentru achizitionarea de noi filiale sau entitati
asociate 88.274.226 149.081.665
Imprumuturi acordate filialelor pentru constructia de cladiri de birouri 181.848.971 159.721.129
Tmprumuturi acordate filialelor pentru dezvoltarea de proiecte rezidentiale 391.499.678 264.426.959
Tmprumuturi acordate filialelor pentru dezvoltéri viitoare de proiecte
imobiliare 37.183.628 24.291.279
Tmprumuturi acordate filialelor care ofera servicii de arhitecturad pentru
proiecte din grup si din afara grupului 1.515.031 -
Tmprumuturi acordate filialelor pentru activitatea operationala 11.637.353 5.101.759
Alte Tmprumuturi 940.557 898.682
Total 712.899.444 603.521.473
Rambursari Castig din Timprumut
Tmprumuturi Dobanda in de Dobanda cursul de convertit in
1-Jan-23 acordate perioada imprumuturi platita schimb capital 31-Dec-23
Active financiare —
imprumuturi acordate
filialelor si entitdtilor 712.608.45
associate 603.269.235  692.794.031  40.992.589  (462.281.558)  (7.560.496)  4.147.961  (158.753.311) 1
Active financiare — -
imprumuturi acordate
altor entit&ti 252.237 29.857 8.823 - (376) 452 290.993
Total active din 712.899.4
activitatile de finantare 603.521.472 692.823.888 41.001.412 (462.281.558) (7.560.872) 4.148.413  (158.753.311) 44
Castig din
Tmprumuturi Dobanda in Rambursari de Dobanda cursul de
1-Jan-22 acordate perioada imprumuturi platita schimb 31-Dec-22
Active financiare —
imprumuturi acordate
filialelor si entitatilor
associate 362.779.315 605.039.995 13.641.041 (365.159.542) (13.934.926) 903.352 603.269.235
Active financiare —
imprumuturi acordate
altor entitati 240.425 - - - - 11.812 252.237
Total active din activitatile
de finantare 363.019.740 605.039.995 13.641.041 (365.159.542) (13.934.926) 915.164 603.521.472

Am efectuat o analiza a fiecarui proiect in parte pentru a evalua daca sunt necesare ajustari de depreciere. Pe baza analizei
noastre, toate proiectele sunt profitabile. Totusi, Societatea a inregistrat un provizion pentru pierderile de credit preconizate
(ECL) in suma de 3.947.236 RON la 31 decembrie 2023 (31 decembrie 2022: 2.443.788 RON).
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NOTA 8. IMPRUMUTURI ACORDATE FILIALELOR, ENTITATILOR ASOCIATE Sl ALTOR PERSOANE (continuare)

Urmatoarele filiale care au primit imprumuturi de la Societatea-mama, One United Properties SA, au semnat si contracte de
fmprumut bancar: One Mircea Eliade Properties SRL (37.3 milioane RON), One Peninsula SRL (59.7 milioane RON), One Verdi Park
SRL (25 milioane RON), One United Tower SA (fosta One United Tower SRL) (191.4 milioane RON), One North Gate SA (31.4
milioane RON), One Cotroceni Park Office SA (184.2 milioane RON), One Cotroceni Park Office Faza 2 SA (139.8 milioane RON) si
One Victoriei Plaza SRL (fosta Mam Imob Business Center SRL) (84.8 milioane RON), One Proiect 12 SRL (33.7 milioane RON), Eliade
Tower SRL (20.8 milioane RON).

NOTA 9. ACTIVE AFERENTE DREPTULUI DE UTILIZARE

Societatea a incheiat un contract de leasing operational pentru inchirierea spatiilor de birouri cu One United Tower SA (fosta
One United Tower SRL) (locator), care a intrat in vigoare la 1 ianuarie 2022 si s-a incheiat la inceputul anului 2023, astfel incat
contractul de leasing a fost transferat catre o alta filiala din grup, One United Management SRL. Costurile de inchiriere lunare
sunt in suma de 46 mii EURO. Tabelul de mai jos prezinta evolutia dreptului de utilizare pentru perioadele 1 ianuarie 2023 —
31 decembrie 2023.

Pentru informatii suplimentare, consultati nota 15.

Descriere Drept de utilizare
Cost at 31 decembrie 2022 19.600.153
Intrari -
lesiri 19.600.153

Cost at 31 decembrie 2023 -

Amortizare la 31 decembrie 2022 1.960.016
Intrari -
lesiri 1.960.016

Amortizare la 31 decembrie 2023 -

VALOARE NETA
La 31 decembrie 2022 17.640.137

La 31 decembrie 2023 -

NOTA 10. ALTE ACTIVE IMOBILIZATE
Descriere 31 decembrie 2023 31 decembrie 2022
Garantii pentru inchirierea spatiilor de birouri 270 1.086.291
Sume de incasat de la entit3ti legate/afiliate 25.191.884 38.851.373
Total 25.192.154 39.937.664

n data de 19 aprilie 2021, Adunarea Generala a Actionarilor (AGA) a aprobat un algoritm propus de Consiliul de Administratie al
Societatii cu privire la acordarea unor bonificari pentru doi membri executivi ai Consiliului de Administratie al One United
Properties SA, care se va concretiza in acordarea un pachet de actiuni de maximum 5% din capitalul social al Societatii, beneficiarii
nu vor plati nicio sum& pentru acordarea si/sau exercitarea unei Optiuni. Acest plan de beneficii pe baza de actiuni (,SOP”) va fi
aplicat in urmatorii 5 ani, ca urmare a indeplinirii conditiilor de performantd evaluate anual de comitetul de remunerare. in cazul
exercitarii Optiunilor, actiunile nou emise vor fi alocate de societatea-mama. Conditiile de performanta care trebuie indeplinite
pentru exercitarea Optiunilor sunt: (a) detinerea functiei de membru executiv al Consiliului de Administratie la Data Evaluarii
Performantei si (b) atingerea unui pret pe actiune conform unui algoritm stabilit prin hotarare a Consiliului de Administratie si
aprobat ulterior de Adunarea Generala a Actionarilor. Variatia pretului pe actiune al holdingului este direct legata de performanta
Grupului, unde schema acopera rezultatele financiare ale numarului de filiale din cadrul grupului, prin urmare, valoarea planului de
beneficii pe baza de actiuni este alocat in functie de activele nete ale grupului cuprinse in fiecare segment de raportare, astfel suma
de 29.6 milioane RON (31 decembrie 2022: 38.8 milioane RON) (din care pe termen scurt 4.4 milioane RON) din totalul cheltuielilor
cu SOP este alocata filialelor.
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NOTA 11. CREANTE COMERCIALE $I DE ALTA NATURA

Creantele comerciale si de altd natura la 31 decembrie 2023 si 31 decembrie 2022 sunt detaliate mai jos:

Descriere 31 decembrie 2023 31 decembrie 2022
Creante comerciale —clienti 99.138 100.230
Creante comerciale —filiale si entitati afiliate 50.690.573 625.712
Clienti — facturi de intocmit — altii 10.502 -
Clienti — facturi de intocmit — filiale si entitati afiliate 210 341
Total creante comerciale 50.800.423 726.283
TVA de recuperat 38.466.376 25.563.900
Sume de incasat de la entitati legate/afiliate 53.666.884 35.639.533
Alte creante 205.497 210.445
Creante reprezentand dividende distribuite in timpul anului financiar 37.976.492 36.102.481
Debitori diversi —filiale si entitati afiliate - 2.798.430
Total alte creante 130.315.249 100.314.789
Total 181.115.672 101.041.072

Sumele prezentate mai sus ca Sume de incasat de la entitdti legate/afiliate se refera in mare parte la creanta de aprox. 47.4
milioane RON (31 decembrie 2022: 13.5 milioane RON), referitoare la TVA-ul si impozitul de incasat, generate de grupurile fiscale
unice, unde United Properties SA actioneaza ca reprezentant al grupului fiscal unic. De asemenea, in anul anterior, pe aceasta linie
a fost inclusa creanta rezultata din transferul activitatii de comisioane de management catre filiala One United Management
Services SRL (aproximativ 20.6 milloane RON).

La data de 28 septembrie 2022, prin Hotdrarea Adunarii Generale Ordinare a Actionarilor s-a aprobat distribuirea de
dividende intermediare din profitul Societatii aferente primelor sase luni ale exercitiului financiar incheiat la 31 decembrie
2022 in valoare de 36.102.481 RON (suma brutad), din profitul net distribuibil de 46.075.910 RON pentru prima jumatate a
exercitiului financiar incheiat la 31 decembrie 2022. Dividendul final propus a fost supus aprobarii de catre actionari in cadrul
adunarii generale anuale care a avut loc in 25 aprilie 2023.

La data de 9 octombrie 2023, prin prin Hotdrarea Adunarii Generale Ordinare a Actionarilor s-a aprobat distribuirea de
dividende intermediare din profitul Societatii aferente primelor sase luni ale exercitiului financiar incheiat la 31 decembrie
2023 in valoare de 37.976.491,71 RON (suma brutd), din profitul net distribuibil de 64.960.806 RON pentru prima jumatate a
exercitiului financiar incheiat la 31 decembrie 2023. Dividendul final propus este supus aprobarii de cdtre actionari in cadrul
adunarii generale anuale care are loc in 25 aprilie 2024.

Descriere 31 decembrie 2023 31 decembrie 2022
Creante comerciale — filiale 50.568.312 492.950
Creante comerciale — alte parti legate 132.763 132.762
Creante comerciale — alti clienti terti 99.348 100.571
Total 50.800.423 726.283

Cea mai mare parte a soldului de creante comerciale este legata de servicii de management facturate filialelor la 31
decembrie 2023.
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NOTA 12. NUMERAR S| ECHIVALENTE DE NUMERAR

Numerarul si echivalentele de numerar sunt detaliate mai jos:

Descriere

Numerar si echivalente de numerar exprimate in EUR
Numerar si echivalente de numerar exprimate in RON
Numerar si echivalente de numerar exprimate in USD
Numerar in casa - RON

Total

31 decembrie 2023 31 decembrie 2022
15.036.762 46.085.692
21.694.053 91.413.157

5.317 411
5.171 5.396
36.741.303 137.504.656

Societatea a inregistrat un provizion referitor la expunerea neta pentru numerar si depozite pe termen scurt in valoare de

403.941 RON (31 Decembrie 2022: 1 milion RON).

Sumele de numerar si echivalente de numerar sunt depuse la banci din Romania care fac parte din grupuri bancare europene sau
la banci de stat, iar in trecutul documentat al Romaniei nu au existat cazuri de incapacitate de plata din partea bancilor.

Expunerea Societatii la riscul de credit asociat numerarului si echivalentelor de numerar este limitata intrucat colaboreaza cu
institutii financiare solide n ceea ce priveste investitiile si gestionarea numerarului.

NOTA 13. IMPOZIT PE PROFIT

Impozitul pe profit curent al Societatii pentru anii 2023 si 2022 este determinat la o rata statutard de 16% pe baza profitului
statutar ajustat cu cheltuielile nedeductibile si cu veniturile neimpozabile. Impozitul pe profit amanat la 31 decembrie 2023 si
31 decembrie 2022 este determinat pe baza ratei de impozit de 16%, care se asteapta sa fie in vigoare in momentul in care

diferentele temporare se vor relua.

Datoriile si creantele cu impozitul pe profit curent si amanat se detaliaza astfel:

Descriere 31 decembrie 2023 31 decembrie 2022
Creante cu impozitul amanat 2.020.616 1.167.931
Total creante /(datorii) 2.020.616 1.167.931

Defalcarea cheltuielilor cu impozitul este prezentatd mai jos:

Descriere

31 decembrie 2023

31 decembrie 2022

Cheltuieli cu impozitul cu venitul curent
Impactul impozitului amanat

Total creante /(datorii)

(i) Reconcilierea ratei efective de impozitare

Rezultat brut
la o rata de 16%

Efectul elementelor impozabile asimilate veniturilor

Efectul elementelor nedeductibile

Rezerva legald

Alte efecte fiscale

Diminuare impozit pe profit cu cheltuielile de sponsorizare

Reducerea impozitului pe profit datoritd bonificatiei prevazute de OUG 153/2020

Total cheltuiala cu impozitul pe profit

40

(2.851.802) (3.641.284)

852.685 1.167.929

(1.999.117) (2.473.355)
2023 2022
151.509.072 119.289.351
24.241.452 19.086.296
(18.482.258) (16.170.019)
2.156.483 2.398.473
(1.212.072) (962.444)
(3.367.942) 3.218
(95.017) (121.473)
(388.844) (592.767)
2.851.802 3.641.284
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(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 13. IMPOZIT PE PROFIT (continuare)

Tncepand cu 2022, societatea-mama One United Properties SA a constituit un grup fiscal pentru societatile pltitoare de
impozit pe profit care include urmatoarele filiale la 31 December 2023: One Mamaia Nord SRL (fosta Neo Mamaia SRL), One
Timpuri Noi (fosta Neo Timpuri Noi SRL), One Cotroceni Park SRL (fosta One Herastrau Properties SRL), One Floreasca Towers
SRL (fosta One Herastrdu IV SRL), One Herastrdau Towers SRL, One Lake District SRL (fosta One District Properties SRL), One
Long Term Value SRL, One Mircea Eliade Properties SRL, One Modrogan SRL, One Peninsula SRL (fosta One Herdstrau Park
Residence SA), One Verdi Park SRL, X Arhitecture Engineering Consult SRL, One Plaza Athenee SRL (fosta One Proiect 3 SRL) si
One Lake Club SRL (fosta One Proiect 6 SRL).

NOTA 14. CAPITALURI PROPRII

Managementul monitorizeaza capitalul, care cuprinde toate componentele capitalurilor proprii (adica capitalul social, rezultatul
reportat si rezervele). Obiectivul principal al societatii-mama este de a proteja capitalul si capacitatea acesteia de a-si continua
activitatea, astfel incat sa poatd continua sa ofere beneficii pentru asociati si pentru alte parti interesate.

(i) Capitalul social

La 31 decembrie 2023 capitalul social al Societatii este de 759.530.863 RON (31 decembrie 2022: 740.563.717,2 RON) divizat
in 3.797.654.315 actiuni (31 decembrie 2022: 3.702.818.586) cu o valoare nominala de 0,2 RON (31 decembrie 2022: 0,2
RON). Toate actiunile emise sunt platite integral.

Structura actionariatului

31 decembrie 2023 31 decembrie 2022

Valoare Procent Valoare Procent

Numar nominala detinut Numar nominala detinut
Name of shareholder actiuni [RON] [%] actiuni [RON] [%]
Vinci Ver Holding SRL (reprezentat de 1.052.553.846 210.510.769  27,7159% 1.021.349.895 204.269.690 27,5830%
dl. Victor Capitanu)
OA Liviu Holding Invest SRL 1.052.553.846  210.510.769  27,7159% 1.021.349.895 204.269.690 27,5830%
(reprezentat de dI. Andrei Diaconescu)
Altii 1.692.546.623 338.509.325 44,5682% 1.660.118.796 332.024.337 44,8340%
Total 3.797.654.315  759.530.863 100,00% 3.702.818.586 740.563.717 100,00%

La 19 aprilie 2021, adunarea generala extraordinara a actionarilor a aprobat listarea One United Properties S.A. pe piata
reglementata a Bursei de Valori Bucuresti.

n data de 26 aprilie 2022, au avut loc Adunérile Generale Ordinare si Extraordinare ale Actionarilor. Tn cadrul AGA, actionarii
au aprobat, printre altele, distribuirea celei de-a doua transe a dividendelor in valoare de 42,5 milioane RON (cu prima transa
platita in octombrie 2021, dividendul brut integral pentru anul 2021 este de 75 milioane RON). Dividendul brut de 0,0165 RON
pe actiune a fost platit pana la 30 septembrie 2022. Politica de dividende a Societatii include plata dividendelor pe baza
semestriala.

La data de 26 aprilie 2022, Adunarea Generala Extraordinard a Actionarilor si, ulterior, la data de 5 mai 2022, Consiliul de
Administratie au aprobat majorarea de capital social in vederea strangerii de fonduri pentru finantarea activitatii curente a
Societatii si a grupului acesteia, respectiv pentru finantarea constructiilor si achizitiilor, prin una sau mai multe emisiuni de
actiuni ordinare, nominative si dematerializate.

La data de 3 august 2022, Consiliul de Administratie a aprobat rezultatele majorarii capitalului social, respectiv subscriere a unui
numar de 202.973.646 actiuni noi oferite la pretul de 1,25 RON/actiune reprezentdnd o majorare totald brutd de capital de
253.717.057,50 RON cu o valoare nominald de 40.594.729,2 RON, respectiv 0,2 RON pe actiune si o primd de emisiune de
213.122.328,30 RON. Capitalul social al Societatii se majoreaza astfel de la valoarea nominald de 514.828.058,80 RON la
valoarea nominald de 555.422.788 RON.

Hotararea Consiliului de Administratie nr. 34/1 noiembrie 2022 a aprobat, in conformitate cu Hotararea Adunarii Generale
Extraordinare a Actionarilor nr. 64/28 septembrie 2022, majorarea capitalului social cu suma de 185.140.929,20 RON prin
emisiunea unui numar de 925.704.646 actiuni ordinare noi, nominative si dematerializate, cu o valoare nominala de 0,2 RON
pe actiune, prin incorporarea a aproximativ 87% din prima de emisiune rezultata din operatiunea de majorare a capitalului
social efectuatd in perioada 27 iunie 2022 — 3 august 2022. Tn urma majorérii capitalului social, capitalul social al Societatii va
fi de 740.563.717,2 RON, integral subscris si varsat de actionari, impartit in 3.702.818,586 actiuni nominative, dematerializate,
cu o valoare nominald de 0,2 RON/actiune.
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NOTA 14. CAPITALURI PROPRII (continuare)

La data de 25 aprilie 2023, au avut loc Adunérile Generale Ordinare si Extraordinare ale Actionarilor. in cadrul AGA, actionarii
au aprobat, printre altele, distribuirea de dividende in valoare de 73.130.615,64 (suma bruta), corespunzatoare exercitiului
financiar 2022, dupa cum urmeaza: (i) suma de 36.102.481,22 RON (suma bruta) a fost distribuita in avans in conformitate cu
Hotararea Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor nr. 63 din 28 septembrie 2022, respectiv (ii) suma de 37.028.134,42
RON (suma bruta), reprezentand un dividend brut de 0,01 RON pe actiune care a fost distribuit conform acestei rezolutii.
Politica de dividende a Societatii include plata dividendelor pe baza semestriala.

in urma urma hotararii Consiliului de Administratie nr. 43 din 12 mai 2023 s-a aprobat majorarea capitalul social al Societétii
cusuma de 18.967.145,8 RON (valoarea nominald), prin emisiunea unui numar de 94.835.729 actiuni ordinare noi cu o
valoare nominala de 0,2 RON pe actiune, prin conversia unor creante certe, lichide si exigibile detinute fata de Societate de
catre beneficiariarii planului pe baza de actiuni, care au fost aprobate la data Adunarii Generale Extraordinara ale Actionarilor
nr. 50 din 18 mai 2020, repectiv la data Adunarii Generale Ordinara ale Actionarilor din 19 aprilie 2021, cu modificarile si
completarile corespunzatoare.

Majorarea capitalului social a fost inregistrata la Registrul Comertului Bucuresti in temeiul Hotararii nr. 70931 din 17 mai
2023, Hotararea Consiliului de Administratie nr. 43 din 12 mai 2023 fiind publicata in Monitorul Oficial Partea a IV-a nr. 2378
din 26 mai 2023. Autoritatea Romana de Supraveghere Financiara a eliberat certificatul de inregistrare a instrumentelor
financiare (CIIF) nr. AC-5334-5 la data de 03 august 2023. inregistrarea noilor actiuni la Depozitarul Central a fost efectuata la
data de 4 august 2023. Societatea a inregistrat majorarea de capital social in luna august, dupa finalizarea tuturor
procedurilor legale. Tn urma acestei tranzactii, capitalul social al One United Properties S.A. este de 759.530.863 lei impar tit
in 3.797.654.315 actiuni nominale cu o valoare nominala de 0,2 RON pe actiune.

La data de 9 octombrie 2023, prin Hotararea Adunarii Generale Ordinare a Actionarilor s-a aprobat distribuirea de dividende
interimare din profitul Societatii aferente primelor sase luni ale exercitiului financiar incheiat la 31 decembrie 2023 in valoare
de 37.976.491,71 lei (suma bruta), din profitul net distribuibil de 64.960.806 lei pentru prima jumatate a exercitiului financiar
incheiat la 31 decembrie 2023. Dividendele interimare au fost platite ulterior incheierii anului de raportare 2023, in ianuarie
2024. Dividendele finale propuse sunt supuse aprobarii de catre actionari la adunarea generala anuala care are loc in 25
aprilie 2024.

(ii) Rezerva legala
Rezerva legald este in valoare de 25.028.088 RON la 31 decembrie 2023 si 17.452.635 RON la 31 decembrie 2022.

Rezerva legald este constituita Tn conformitate cu prevederile Legii Societatilor Comerciale, conform careia cel putin 5% din profitul
contabil anual statutar este transferat in cadrul rezervelor legale pana cand soldul acestora atinge 20% din capitalul social al
societdtii. Daca aceasta rezerva este utilizata integral sau partial pentru acoperirea pierderilor sau pentru distribuirea sub orice
forma (precum emisiunea de noi actiuni conform Legii Societatilor Comerciale), aceasta devine impozabila.

Conducerea Societdtii nu estimeaza ca va utiliza rezerva legala astfel incat sa devina impozabild (cu exceptia cazului prevazut de
Codul fiscal, in care rezerva constituita de persoanele juridice care furnizeaza utilitati societatilor comerciale care se
restructureazad, se reorganizeaza sau se privatizeaza poate fi folosita pentru acoperirea pierderilor de valoare ale pachetului de
actiuni obtinut Tn urma procedurii de conversie a creantelor, iar sumele destinate reconstituirii ulterioare a acesteia sunt
deductibile la calculul profitului impozabil).

Profitul contabil ramas dupa repartizarea cotei de rezerva legala realizata, se preia in cadrul rezultatului reportat la Tnceputul
exercitiului financiar urmator celui pentru care se intocmesc situatiile financiare anuale, de unde urmeaza a fi repartizat.

(iii)  Alte rezerve - plati pe baza de actiuni

Rezerva de plati pe baza de actiuni este utilizata pentru a recunoaste valoarea platilor pe baza de actiuni decontate cu actiuni
furnizate angajatilor cu functii de conducere, ca parte a remuneratiei acestora.

Un plan de plati pe baza de actiuni a fost creat in trimestrul IV 2020 prin care un numar de 941 actiuni ale societatii mama au fost
acordate unui angajat. Perioada de intrare in drepturi este de minimum 12 luni si optiunea poate fi exercitata pana la 15 luni de la
data acordarii. Conform hotararii Consiliului de Administratie nr. 20/30 decembrie 2021 si in temeiul hotararii adunarii generale
extraordinare a actionarilor Societatii nr. 55/19 aprilie 2021, Societatea a aprobat ,,divizarea” actiunilor, prin diminuarea nominala a
valorii unei actiuni de la 260,60 RON la 0,2 RON, iar in temeiul hotararii adunarii generale extraordinare a actionarilor Societatii nr.
56/26 mai 2021, s-a confirmat cd ,divizarea” actiunilor se aplica oricdror optiuni pe actiuni acordate anterior operatiunii de
,divizare”. Prin urmare, a fost aprobata modificarea contractului pentru a reflecta , divizarea”, precum si pentru a prelungi
termenul de exercitare a optiunilor pe actiuni acordate beneficiarului. Societatea a estimat rezerva luand in considerare valoarea
justa a instrumentului si perioada de intrare in drepturi.
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NOTA 14. CAPITALURI PROPRII (continuare)

n data de 19 aprilie 2021, Adunarea Generala a Actionarilor (AGA) a aprobat un algoritm propus de Consiliul de Administratie al
Societatii cu privire la acordarea unor bonificari pentru doi membri executivi ai Consiliului de Administratie al One United
Properties SA, care se va concretiza in acordarea un pachet de actiuni de maximum 5% din capitalul social al Societatii. Beneficiarii
nu vor plati nicio suma pentru acordarea si/sau exercitarea unei Optiuni. Acest plan de beneficii pe baza de actiuni (,SOP”) va fi
aplicat in urmétorii 5 ani, ca urmare a indeplinirii conditiilor de performants evaluate anual de comitetul de remunerare. in cazul
exercitdrii Optiunilor, actiunile nou emise vor fi alocate de Societatea-mamd. Conditiile de performanta care trebuie indeplinite
pentru exercitarea Optiunilor sunt: (a) detinerea functiei de membru executiv al Consiliului de Administratie la Data Evaluarii
Performantei si (b) atingerea unui pret pe actiune conform unui algoritm stabilit prin hotarare a Consiliului de Administratie si
aprobat ulterior de Adunarea Generala a Actionarilor.

Pe baza conditiilor descrise mai sus, Societatea si beneficiarii au confirmat ca au fost agreati toti termenii si conditiile pentru planul
de beneficii pe baza de actiuni descrise mai sus, data acordarii a avut loc si asadar Societatea a inregistrat o rezerva de capital in
valoarea de 25.1 milioane RON Tn 2023 si 46 milioane RON in 2022 si in corespondentd rezerva de capital aferenta.

Actiunile rezultate din majorarea de capital social inregistrata la 4 august 2023 au fost alocate beneficiarilor planurilor de beneficii
pe baza de actiuni aprobate prin hotararea Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor Societatii nr. 50 din 18 mai 2020,
respectiv prin hotararea Adunarii Generale Ordinare a Actionarilor Societatii din 19 aprilie 2021, cu modificarile si completarile
ulterioare. Majorarea capitalului social a fost realizata prin conversia creantelor certe, lichide si exigibile detinute fata de Societate
n actiuni emise de Societate, in conformitate cu art. 210 alin. (2) din Legea societatilor comerciale si art. 89 din Legea nr. 24/2017
privind emitentii de instrumente financiare si operatiunile de piata. Creantele din planul de beneficii pe baza de actiuni convertite
in majorare de capital social au o valoare totala de 82.516.567,8 RON obtinuta prin inmultirea numarului de actiuni noi (adica
94.835.729) cu 0,8701 RON per actiune (aceasta reprezinta pretul mediu ponderat de tranzactionare pentru perioada de 12 luni
anterioara datei deciziei Consiliului de Administratie), aceasta valoare pe actiune fiind aprobata la pct. 1 lit. c) din Hotararea
Consiliului de Administratie nr. 43 din 12 mai 2023 si fiind determinata cu respectarea art. 174 din Regulamentul 5/2018. Din suma
totald a creantelor din planul de beneficii pe baza de actiuni, 18.967.145,8 RON reprezintd valoarea nominald a Actiunilor Noi si
63.549.422 RON reprezinta prima de emisiune. Detinatorii de creante din planul de beneficii pe baza de actiuni nu platesc niciun
pret pentru Noile Actiuni.

Din suma totala a creantelor din planul de beneficii pe baza de actiuni de 82.5 mil. RON, suma de 55.8 mil. RON a fost dedusa din
rezerva de capital, in timp ce diferenta de 26.7 mil. RON este acoperita din rezultatul reportat. Dupad aceasta tranzactie, soldul din
planul de beneficii pe baza de actiuni inregistrat in capitaluri proprii este de 16.8 mil. RON, aferent planurilor de beneficii pe baza
de actiuni 4 si 5 neexercitate pana la 31 decembrie 2023.

NOTA 15. DATORII DIN CONTRACTELE DE LEASING

Societatea avea inchiriat spatiul administrativ de birouri de la filiala One United Tower SA (fosta One United Tower SRL),
incepand cu ianuarie 2022 pana n ianuarie 2023. Consultati Nota 9 pentru informatii suplimentare.

2023 2022

La 1 ianuarie
19.766.389 3.764.387
Intrari - 21.606.099
Dobanda acumulata - 789.063
Plati - (3.278.473)
Diferente de curs valutar - 3.851
Cedari (19.766.389) (3.118.538)
La 31 decembrie - 19.766.389
Pe termen lung - 17.864.412
Pe termen scurt - 1.901.977
2023 2022
Cheltuieli cu deprecierea activelor aferente dreptului de utilizare - 2.531.696
Cheltuieli cu dobanda la datoriile de leasing - 789.063
Castig/(pierdere) din cursul valutar - 3.851
Total suma recunoscuta in contul de profit si pierdere - 3.324.610

Reconcilierea modificarilor datoriilor care decurg din activitatile de finantare este prezentata la nota 22.
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NOTA 16. DATORII COMERCIALE SI ALTE DATORII
31 31
Descriere decembrie Sublan 1-5ani decembrie Sub 1an 1-5ani
2023 2022
Datorii comerciale — entitati afiliate
si alte parti legate 2.141 2141 ) 201.904 201.904 -
Alte datorii comerciale 269.135 269.135 - 732.072 732.072 -
Total datorii comerciale 271.276 271.276 - 933.976 933.976 -
Alte impozite si taxe 1.611.531 1.611.531 - 978.235 978.235 -
Decontari intre entitatile afiliate 173.554.832 173.554.832 - 93.194.708 93.194.708 -
Cheltuieli de capital cu actionarii 18.565.207 18.565.207 - 36.927.394 18.463.697 18.463.697
Plati in avans pentru vanzarea de
actiuni 44.513.870 44.513.870 - - - -
Garantii 66.253 - 66.253 67.254 - 67.254
Dividende 36.666.297 36.666.297 - 1.547.160 1.547.160 -
Alti creditori - entitati afiliate si alte
parti legate 52.558.401 52.558.401 - 592.741 592.741 -
Alti creditori 546.651 142.710 403.941 1.344.439 328.273 1.016.166
Total alte datorii 328.083.042 327.612.848 470.194 134.651.931 115.104.814 19.547.117
Total datorii comerciale si alte
datorii 328.354.318 327.884.124 470.194 135.585.907 116.038.790 19.547.117

Informatii detaliate despre soldurile si tranzactiile cu entitatile afiliate sunt prezentate in Nota 21.

Sumele prezentate mai sus ca Decontdri intre entitdtile afiliate reprezinta TVA si impozit de platit generate de grupurile
fiscale unice, unde Societatea este reprezentant (aproximativ 173.5 milioane RON la 31 decembrie 2023 si 92.5 milioane RON

la 31 decembrie 2022).

Sumele prezentate mai sus ca Cheltuieli de capital cu actionarii reprezintd suma ramasa de plata (18.6 milioane RON la 31
decembrie 2023 si 36.9 milioane RON la 31 decembrie 2022) pentru achizitia de actiuni in filiala One Proiect 11 SRL, care detine un
teren in suprafata de 801.028,39 metri patrati, situat in judetul Iflov.

Sumele prezentate mai sus ca Dividende includ suma de platit in legdtura cu dividendele interimare ale Societatii-mama pentru
primele sase luni ale exercitiului financiar Tncheiat la 31 decembrie 2023 (36.6 mil RON). Plata a fost efectuata in ianuarie 2024.

Sumele prezentate mai sus ca Pldti in avans pentru vdnzarea de actiuni sunt legate de:
- Ante contract de vanzare asupra dreptului de proprietate pentru un numar de 2.025.000 actiuni cu o valoare nominalad de

10 RON/ pe actiune, reprezentand 50% din capitalul social al filialei One Proiect 12 SRL pana la 8 februarie 2025. Pretul

de vanzare este 5 milioane EUR la 31 decembrie 2023 si a fost suplimentat cu 600 kRON prin actul aditional 1 semnat in

februarie 2024.

- Ante contract de vanzare asupra dreptului de proprietate pentru un numar de 2.250 actiuni cu o valoare nominala de 10
RON/ pe actiune, reprezentand 50% din capitalul social al filialei One Downtown SRL (fosta One Proiect 10 SRL) pana la 1
octombrie 2025. Pretul de vanzare este 4 milioane EUR.

Conducerea considera ca valoarea contabila a datoriilor comerciale aproximeaza valoarea lor justa.

NOTE 17. VENITURI DIN EXPLOATARE

Descriere
Venituri din servicii prestate
Venituri din chirii, taxe de servicii si altele similare

Alte venituri

Total venituri din exploatare
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NOTE 17. VENITURI DIN EXPLOATARE (continuare)

n perioada anterioar3, ,Venituri din servicii prestate" si ,, Venituri din chirii, taxe de servicii si altele similare" sunt in principal
legate de comisioanele de management si chirie facturate partilor afiliate.

Tncepand cu noiembrie 2022, activitatea de comisioane de management a fost transferata catre una din filialele Societtii, One
United Management Services SRL, o noua filiald detinutd 100% de catre societate. Societatea a inregistrat in alte venituri un
castig Tn suma de aproximativ 9.2 milioane RON din acest transfer de activitate. Un raport de evaluare a fost intocmit de catre
un evaluator independent.

1n 2023, suma de 12.4 milioane RON este aferenti serviciilor facturate filialelor.

Informatii detaliate despre soldurile si tranzactiile cu partile afiliate sunt prezentate in nota 21.

NOTA 18. CHELTUIELI DE EXPLOATARE
Descriere 2023 2022
Cheltuieli cu amortizarea 242.078 3.258.933
Provizioane si ajustari de depreciere 886.359 3.467.837
Deprecierea imobilizarilor financiare 8.757.513 3.023.363
Amortizarea si deprecierea si reluarea ajustarilor nete 9.885.950 9.750.133
Cheltuieli cu personalul 360.106 2.124.177
Tranzactii cu plati pe baza de actiuni 3.973.812 7.299.567
Cheltuieli generale de administratie 4.333.918 9.423.744
Cheltuieli cu materiile prime si materiale consumabile 584 10.364
Alte cheltuieli cu materialele 2.571 230.202
Alte cheltuieli externe 41.660 208.249
Alte cheltuieli de exploatare 4.743.241 9.719.272
Cheltuieli cu impozitul 97.994 147.493
Alte cheltuieli 100.774 1.242.679
Total alte cheltuieli de exploatare 4.986.824 11.558.259
Total cheltuieli de exploatare 19.206.692 30.732.136
Description 2023 2022
Redevente si chirii 65.155 981.264
Cheltuieli cu colaboratorii 869.994 769.062
Comisioane si onorarii 448.372 1.305.463
Protocol, reclama si publicitate 193.120 2.175.557
Alte cheltuieli cu serviciile executate de terti 3.132.350 4.253.820
Cheltuieli cu materiile prime si materiale consumabile 3.154 240.566
Alte cheltuieli externe 75.911 442.355
Cheltuieli cu impozitul 97.994 147.493
Alte cheltuieli 100.774 1.242.679
Total alte cheltuieli de exploatare 4.986.824 11.558.259
Descriere 2023 2022
Audit, revaluare si alte servicii profesionale, consultanta si contabilitate 2.932.331 3.606.296
Servicii administrare 28.400 149.130
Alte cheltuieli (comisioane privind serviciile, etc.) 91.055 123.275
Alte servicii (IT, pazd, mentenantd, recrutare, etc.) 80.564 375.119
Total alte cheltuieli cu serviciile prestate de furnizori terti 3.132.350 4.253.820
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NOTA 19. VENITURI FINANCIARE
Descriere 2023 2022
Venituri din dividende 111.172.666 100.918.000
Venituri din dobanzi 42.166.892 18.829.563
Alte venituri financiare 4.897.895 4.753.118
Total venituri financiare 158.237.453 124.500.681
Descriere 2022 2022
Castig net din diferentele de curs valutar 4.812.895 1.073.268
Alte venituri financiare 85.000 3.679.850
Total alte venituri financiare 4.897.895 4.753.118

NOTA 20. CHELTUIELI FINANCIARE
Descriere 2023 2022
Cheltuieli cu dobanzile - 789.429
Total cheltuieli financiare - 789.429

NOTA 21. ENTITATILE AFILIATE SI ALTE PARTI LEGATE

Entitatile afiliate si alte parti legate ale Societatii cu care a incheiat tranzactii la 31 decembrie 2023 si 31 decembrie 2022 sunt:

Denumire filiala si alte parti legate Tara Tip de afiliere

One Modrogan SRL Romania Filiala — entitate afiliata
One Peninsula SRL (fosta One Herastrau Park Residence SA) Roménia Filiala — entitate afiliata
One Charles de Gaulle Residence SRL Romania Filiala — entitate afiliata
One Herdstrdu Plaza SRL Romania Filiala — entitate afiliata
One Verdi Park SRL Romania Filiala — entitate afiliata
X Architecture & Engineering Consult SRL Romania Filiala — entitate afiliata
One Mircea Eliade Properties SRL Romania Filiala — entitate afiliata
One Long Term Value SRL Romania Filiala — entitate afiliata
One Herdstrdu Towers SRL Romania Filiala — entitate afiliata
One Cotroceni Park SRL (fosta One Herastrau Properties SRL) Romania Filiala — entitate afiliata
Skia Real Estate SRL Romania Filiala — entitate afiliata
One Lake District SRL (fosta One District Properties SRL) Roménia Filiala — entitate afiliata
One North Gate SA Romania Filiala — entitate afiliata
One United Tower SA (fosta One United Tower SRL) Romania Filiala — entitate afiliata
Neo Floreasca Lake SRL Romania Filiala — entitate afiliata
One Mamaia Nord SRL (fosta Neo Mamaia SRL) Roménia Filiala — entitate afiliata
One Timpuri Noi (fosta Neo Timpuri Noi SRL) Romania Filiala — entitate afiliata
One Herastrau Vista SRL (fosta Neo Herastrau Park SRL) Romania Filiala — entitate afiliata
One Floreasca Towers SRL (fosta One Herdstrdu IV SRL) Romania Filiala — entitate afiliata
One Long Term Investments SRL (fosta One Herastrau Real

Estate SRL) Roménia Filiala — entitate afiliata
One Cotroceni Park Office SA Romania Filiala — entitate afiliata
One Cotroceni Park Office Faza 2 SA Romania Filiala — entitate afiliata
One Cotroceni Park Office Faza 4 SA (fosta One Cotroceni Park

Office Faza 3 SA) Roménia Filiala — entitate afiliata
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Denumire filiala si alte parti legate Tara Tip de afiliere
One Proiect 19 (fosta One Mamaia SRL) Roménia Filiala — entitate afiliata
Bucur Obor SA Romania Filiala detinuta indirect
One Proiect 4 SRL Romania Filiala — entitate afiliata
One Plaza Athenee SRL (fosta One Proiect 3 SRL) Romania Filiala — entitate afiliata
One Proiect 5 SRL Romania Filiala — entitate afiliata
One Herastrdu City SRL (fosta One Proiect 7 SRL) Roménia Filiala — entitate afiliata
One High District S.R.L. (fosta One Proiect 1 SRL) Roménia Filiala — entitate afiliata
One Lake Club S.R.L. (fosta One Proiect 6 SRL) Romania Filiala — entitate afiliata
One Proiect 8 SRL Romania Filiala — entitate afiliata
One City Club (fosta One Proiect 9 SRL) Roménia Filiala — entitate afiliata
One Downtown (fosta One Proiect 10 SRL) Romania Filiald — entitate afiliata
One Proiect 24 SRL (fosta One United Italia SRL) Romania Filiala — entitate afiliata
One United Management Services SRL Romania Filiala — entitate afiliata
Bo Retail invest SRL Romania Filiala — entitate afiliata
One Proiect 11 SRL Romania Filiala — entitate afiliata
One Proiect 12 SRL Romania Filiala — entitate afiliata
One Cotroceni Towers SRL (fosta One Proiect 14 SRL) Romania Filiala — entitate afiliata
One Proiect 15 SRL Romania Filiala — entitate afiliata
One Park Line SRL (fosta One Proiect 16 SRL) Romania Filiala — entitate afiliata
One Technology Division SRL (fosta One Proiect 17 SRL) Romania Filiala — entitate afiliata
One Proiect 18 SRL Romania Filiala — entitate afiliata
Filiald — entitate afiliata, vanduta in H2 2023,
One Proiect 2 SRL Romania dupa vanzare a devenit parte afiliata
Eliade Tower SRL Romania Filiala — entitate afiliata
One Victoriei Plaza (former Mam Imob Business Center SRL) Romania Filiala — entitate afiliata
One Proiect 20 SRL Romania Filiala — entitate afiliata
One Proiect 22 SRL Romania Filiala — entitate afiliata
One Proiect 21 SRL Romania Filiala — entitate afiliata
One Baneasa Airpark SRL (fosta One Proiect 23 SRL) Romania Filiala — entitate afiliata
One Carpathian Lodge Magura SRL (fosta Carpathian Estate SRL) Romania Filiala detinutd indirect
Reinvent Energy SRL Romania Entitate asociata
One Herdstrdu Office Properties SA Romania Entitate asociata
Glass Rom Impex SRL Romania Entitate asociata
One Property Support Services SRL Romania Entitate asociata
One Herastrau Office SA Roménia Entitate asociata (vanduta la 27 martie 2023)
Andrei Liviu Diaconescu Romania Actionar si membru cheie din conducere
Victor Capitanu Romania Actionar si membru cheie din conducere
Vinci Invest SRL Romania Alte parti legate
Liviu Investments SRL Romania Alte parti legate
Lemon Interior Design SRL Romania Alte parti legate
Lemon Office Design SRL Romania Alte parti legate
Ploiesti Logistics SRL Romania Alte parti legate
Element Investments SRL Romania Alte parti legate
Element Invest Partners SRL Romania Alte parti legate
One Energy Division SRL Romania Alte parti legate
One Holding Investments SRL Romania Alte parti legate
AV Holding SRL (fosta One Holding Ver SRL) Romania Alte parti legate
Park Lane Investments SRL (fosta One Holding OA SRL) Romania Alte parti legate
YR-WNT SRL (fosta Neo Downtown SRL) Romania Alte parti legate
ACC Investments SRL Romania Alte parti legate
CCT & ONE AG Elvetia Entitate asociata detinuta indirect
CC Trust Group AG Elvetia Alte parti legate
CCT & One Properties SA Luxembourg  Alte parti legate
Vinci Ver Holding SRL Romania Alte parti legate
OA Liviu Holding SRL Romania Alte parti legate
Membru cheie din conducere, actionar
Dragos-Horia Manda Romania minoritar
Membru cheie din conducere, actionar
Claudio Cisullo Elvetia minoritar
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Denumire filiala si alte parti legate Tara Tip de afiliere

Membru cheie din conducere, incepand cu
Gabriel-lonut Dumitrescu Romania 2022 aiesit din board

Membru cheie din conducere, incepand cu
Adriana-Anca Anton Romania 2022 a iesit din board
Valentin-Cosmin Samoila Romania Membru cheie din conducere

Membru cheie din conducere, actionar
Marius-Mihail Diaconu Roménia minoritar
Augusta Dragic Romania Membru cheie din conducere
Magdalena Souckova Cehia Membru cheie din conducere

In cursul normal al activitatii, Societatea efectueaza tranzactii cu personalul cheie din conducere (conducerea executiva si
administratori). Volumul acestor tipuri de tranzactii se regaseste in tabelul de mai jos:

Remuneratii membri cheie din conducere

Beneficii angajati
Share — based payments

2023 2022
2.273.902 769.062
81.449.718 -

Platile pe baza de actiuni reprezinta echivalentul la 93.609.606 actiuni ordinare ale Societatii acordate cu titlu gratuit in baza
planului de beneficii. A se vedea nota 14 pentru prezentarea platilor pe baza de actiuni catre personalul cheie din conducere.

Tabelele de mai jos ofera detalii privind valoarea totala a tranzactiilor incheiate cu entitatile afiliate si alte parti legate in 2023 si
2022, precum si soldurile cu entitatile afiliate si alte parti legate la 31 decembrie 2023 si 31 decembrie 2022:

Natura soldului

Alte datorii pe termen lung

Natura soldului

Creante si asimilate aferente
bunurilor si serviciilor vandute

Natura soldului

Datorii aferente bunurilor si
serviciilor platite

Natura soldului

Plati in avans

Situatia pozitiei financiare

Categorii de entitati afiliate si alte
parti legate

31 December 2023 31 December 2022

Membri cheie din conducere
Entitati afiliate — filiale
Alte parti legate si entitati asociate

Categorii de entitati afiliate si alte parti
legate

Membri cheie din conducere
Entitati afiliate — filiale
Alte parti legate si entitati asociate

Categorii de entitati afiliate si alte parti
legate

Membri cheie din conducere
Entitati afiliate — filiale
Alte parti legate si entitati asociate

Categorii de entitati afiliate si alte parti
legate

Membri cheie din conducere

Entitati afiliate — filiale
Alte parti legate si entitati asociate
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12.301 -

Situatia pozitiei financiare

31 decembrie 31 decembrie

2023 2022
104.223.131 36.119.617
144.828 2.944.058

Situatia pozitiei financiare

31 decembrie 31 decembrie

2023 2022

900 -
226.089.487 93.948.785
24.987 40.566

Situatia pozitiei financiare

31 decembrie 31 decembrie
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ONE UNITED PROPERTIES S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023

(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 21. ENTITATILE AFILIATE SI ALTE PARTI LEGATE (continuare)

Contul de profit si pierdere (venit/(cheltuiald))

Categorii de entitati afiliate si alte

Natura tranzactiei parti legate 2023 2022
Venituri din dobanzi si alte venituri financiare Membri cheie din conducere - -
Entitati afiliate — filiale 39.282.256 13.475.382
Alte parti legate si entitati asociate 32.548 160.260
Venituri din dividende Membri cheie din conducere - -
Entitati afiliate — filiale 107.124.666 100.918.000
Alte parti legate si entitati asociate 4.048.000 -
Venituri din chirii si redevente Entitati afiliate — filiale - 192.038
Alte parti legate si entitati asociate - 597
Venituri din servicii de management si
administrare Entitati afiliate — filiale - -
Alte parti legate si entitati asociate - 15.871.578
Other related parties and associates - -
Cheltuieli cu chiriile si utilitatile Entitati afiliate — filiale (258.271) 3.964.999
Alte parti legate si entitati asociate - -
Cheltuieli de management si administrare Membri cheie din conducere 2.273.902 769.062
Entitati afiliate — filiale - -
Alte parti legate si entitati asociate 30.116 157.747
Alte venituri Membri cheie din conducere - -
Entitati afiliate — filiale 12.113.493 9.252.998
Alte parti legate si entitati asociate 359.655 307.706
Alte rezerve de capital Membri cheie din conducere 25.124.118 46.150.940
Dividende nete platite in timpul anului Membri cheie din conducere 1.988.914 4.309.192
Alte parti legate si entitati asociate 22.439.070 48.473.059

Tmprumuturi acordate entitatilor afiliate si
altor parti legate

Sold dobanzi

Sume datorate entitatilor

afiliate si altor parti legate

Tmprumuturi acordate entitatilor afiliate - 2023 57.760.425 654.166.643

filiale 2022 26.466.348 569.722.549

Tmprumuturi acordate altor parti legate si 2023 183.923 497.460

entitdti asociate 2022 438.235 6.642.103

Total imprumuturi acordate entitatilor afiliate

si altor parti legate 2023 57.944.348 654.664.103
2022 26.904.583 576.364.652

NOTA 22. SCHIMBARI iN DATORIILE CARE REZULTA DIN ACTIVITATI DE FINANTARE

Tabelul de mai jos detaliaza modificarile datoriilor Societatii care decurg din activitati de finantare, inclusiv modificari
monetare si non-monetare. Datoriile care decurg din activitati de finantare sunt acelea pentru care fluxurile de numerar au
fost sau vor fi viitoare fluxuri de trezorerie clasificate in situatia consolidata a fluxurilor de trezorerie a Societatii ca fluxuri de

trezorerie din activitati de finantare.
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(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 22. SCHIMBARI TN DATORIILE CARE REZULTA DIN ACTIVITATI DE FINANTARE (continuare)
Cheltuieli Miscari
1lianuarie Contracte de cu Platide in cursul 31 decembrie
2022 leasing noi  dobanzile numerar valutar  Alte miscari 2022
Datorii din contracte de
leasing 3.764.387 21.606.099 789.062 (3.278.473) 3.852 (3.118.538) 19.766.389
Total datorii din activitati
de finantare 3.764.387 21.606.099 789.062 (3.278.473) 3.852  (3.118.538) 19.766.389
Cheltuieli Miscari
lianuarie Contracte de cu Platide in cursul 31 decembrie
2023 leasing noi  dobanzile numerar valutar  Alte miscari 2023
Datorii din contracte de
leasing 19.766.389 - - - - (19.766.389) -
Total datorii din activitati
de finantare 19.766.389 - - - - (19.766.389) -
NOTA 23. CONTINGENTE

La 19 ianuarie 2021, filiala One United Towers SA (fosta One United Tower SRL) a semnat contractul de imprumut cu Banca de
Comert si Dezvoltare a Marii Negre pentru o sumd maxima de 50.000.000 EUR. La 31 decembrie 2023, filiala a tras suma de
43.6 milioane EUR. Contractul de credit bancar contine o garantie corporativa emisa de Societatea-mama care acopera
perioada pana la scadenta imprumutului bancar subiacent.

La 23 ianuarie 2028, filiala One North Gate SA a semnat contractul de imprumut cu CEC Bank pentru o suma maxima de
12.000.000 EUR. Contractul de credit bancar contine o garantie corporativa emisd de Societatea-mama care acopera
perioada pana la scadenta imprumutului bancar subiacent.

n 23 iulie 2021, filialele One Cotroceni Park Office SA si One Cotroceni Park Office Faza 2 SA au semnat un contract de cred it
cu Banca Comerciala Romana SA, BRD Groupe Societe Generale SA si Erste Group Bank AG Tn valoare maxima de 78.000.000
EUR. Societatea-mama garanteaza fiecdrei parti finantatoare performanta punctuala care va acoperi diferentele de costuri
sau deficitul fluxurilor de numerar aferente. Garantia corporativa acopera perioada pana la scadenta imprumutului bancar
subiacent.

n 30 septembrie 2021, filiala One Peninsula SRL (fosta One Herastrau Park Residence SA) a semnat un contract de credit cu
First Bank SA in valoare maxima de 15.000.000 EUR. Durata creditului este de 36 de luniincepand cu 1 octombrie 2021.
Tmprumutul are atasatd o garantie corporativd emisd de Societatea-mamd care va acoperi diferentele de costuri sau deficitul de
fluxuri de numerar aferent finalizarii proiectului pentru 15% din totalul costurilor de dezvoltare (7.47 mil. RON). Garantia acordatd
acopera perioada pana la scadenta imprumutului bancar subiacent.

n 15 februarie 2022, filiala One Mircea Eliade Properties SRL a contractat un credit bancar de la Garanti Bank in valoare
totalad de 9.000.000 EUR, sumé pe care a tras-o in intregime. Imprumutul are o scadenta de 10 ani. Contractul de credit
bancar contine o garantie corporativa emisa de Societatea-mama. Garantia acordata acopera perioada pana la scadenta
fmprumutului bancar subiacent.

n data de 8 iulie 2022, Curtea de Apel Bucuresti a suspendat autorizatia de construire aferents dezvoltarii One Modrogan,
emisa de Primarul General al Municipiului Bucuresti. Litigiul este in desfasurare.

La 27 iulie 2022, Societatea, prin filiala One Victoria Plaza SRL (fosta MAM Imob Business Center SRL) a contractat un
fmprumut bancar de la Garanti Bank in valoare totalda de 18.43 milioane EUR si a utilizat integral aceasta suma. Contractul de
credit bancar contine o garantie corporativa emisa de Societatea-mama care acopera perioada pana la scadenta
fmprumutului bancar subiacent.

in T1 2023, Grupul, prin filiala sa Eliade Tower SRL a contractat un imprumut bancar de la Garanti Bank in valoare totald de 5
milioane EUR si a utiliat integral aceastda suma n ianuarie 2023. Contractul de credit bancar contine o garantie corporativa
emisa de Societatea-mama care acopera perioada pana la scadenta imprumutului bancar subiacent.

n 21 august 2023, filiala One Herastrdu Towers S.R.L. a contractat un imprumut bancar de la Garanti Bank n valoare total de
4.900.000 EUR pe o perioada de 3 ani. Scadenta imprumutului este 30 august 2026. Contractul de credit bancar contine o
garantie corporativa emisa de Societatea-mama care acopera perioada pana la scadenta imprumutului bancar subiacent.

in T1 2023, Grupul, prin filiala sa, One Proiect 12 S.R.L., a contractat un imprumut bancar de la First Bank in valoare total3 de
6.8 milioane EUR. imprumutul are o scadentd de 6 ani. Contractul de credit bancar contine o garantie corporativi emisa de
Societatea-mama.

50



ONE UNITED PROPERTIES S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023

(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 23. CONTINGENTE(continuare)

n 2 martie 2023, filiala One Cotroceni Park SRL (fosta One Her&strdu Properties SRL) a contractat un imprumut bancar de la
Transilvania Bank in valoare totald de 20 milioane EUR pe o perioada de 42 luni. Scadenta imprumutului este 30 august 2026.
Contractul de imprumut bancar prevede gajuri asupra a 100% din capitalul social si o garantie corporativa emisa de
Societatea-mama.

Societatea a semnat un antecontract de vanzare a partilor sociale detinute in filiala One Proiect 12 SRL. Societatea se
angajeaza sa vanda si sa transfere promitentului cumparator dreptul de proprietate asupra partilor sociale pana in februarie
2025, iar cumparatorul promitent se obliga irevocabil sa dobandeasca dreptul de proprietate asupra partilor sociale in
termenele, conditiile, declaratiile si garantiile Societatii, asa cum s-a convenit in antecontractul de vanzare de parti sociale.

Societatea a semnat un antecontract de vanzare a partilor sociale detinute in filiala One Downtown SRL (fosta One Proiect 10
SRL). Societatea se obliga sa vanda si sa transfere promitentului cumparator dreptul de proprietate asupra partilor sociale
pana in octombrie 2024, iar cumparatorul promitent se obligd irevocabil sa dobandeasca dreptul de proprietate asupra
partilor sociale in termenele, conditiile, declaratiile si garantiile Societatii, asa cum s-a convenit in antecontractul de vanzare
de parti sociale.

La sfarsitul perioadei de raportare, directorii Societatii au evaluat scadenta datoriilor aflate in garantie, pozitia financiara a
debitorilor, precum si perspectivele economice ale industriilor in care isi desfdsoara activitatea debitorii si au concluzionat ca nu
exista o crestere semnificativa a riscului de credit de la recunoasterea initiala a contractului de garantare financiara.

Sistemul fiscal romanesc este in continua dezvoltare, fiind supus unor interpretari si modificari constante, uneori aplicate
retroactiv. Termenul de prescriptie pentru perioadele fiscale este de 5 ani. Conducerea Societatii considera ca datoriile fiscale
ale Societatii au fost calculate si inregistrate conform prevederilor legale.

NOTA 24. IERARHIA VALORII JUSTE

Societatea detine instrumente financiare ce nu sunt evaluate la valoare justa in situatia individuala a pozitiei financiare. Pentru
instrumentele financiare de tipul: numerar si echivalente numerar, creante comerciale si de alta natura, conducerea Societatii a
estimat ca valoarea contabild a acestora reprezintd aproximarea valorii juste a acestora. Determinarea valorii juste a acestor tipuri
de instrumente se Tncadreazd pe nivel 3 din ierarhia de valoare justa.

Datoriile financiare care nu sunt evaluate la valoare justd sunt reprezentate de imprumuturi cu scadenta contractuala sub un an,
datorii catre angajati, datorii comerciale si alte datorii si se califica pe Nivelul 3 al ierarhiei valorii juste.

Mai jos este prezentatda o comparatie pe clase a valorii contabile si a valorii juste a instrumentelor financiare ale Societatii altele
decat cele a caror valoare contabila este aproximarea rezonabila a valorii juste:

Valoarea contabila Valoarea justa

31 31 31 31
Active financiare pentru care sunt prezentate decembrie 2023 Decembrie 2022 decembrie decembrie
valorile juste: 2023 2022
Tmprumuturi acordate filialelor, entitatilor asociate si
altor entitati 712.899.444 603.521.473 619.852.248  438.631.169
31 decembrie 2023 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Active financiare pentru care sunt
prezentate valorile juste:
Tmprumuturi acordate filialelor, entitatilor
asociate si altor entitati - - 619.852.248 619.852.248
31 decembrie 2022 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Active financiare pentru care sunt prezentate
valorile juste:
Tmprumuturi acordate filialelor, entitatilor asociate si
altor entitati - - 438.631.169 438.631.169
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NOTA 24. IERARHIA VALORII JUSTE (continuare)
Nu au existat transferuri intre Nivelurile 1 si 2 ih 2023 sau 2022.

Conducerea a evaluat ca valorile juste ale numerarului si ale depozitelor pe termen scurt, ale creantelor comerciale si de alta
natura, ale datoriilor comerciale si ale altor datorii pe termen scurt se apropie de valorile contabile in mare parte datorita
scadentelor scurte ale acestor instrumente. Urmatoarele metode si ipoteze au fost utilizate pentru a estima valorile juste:

- Creantele sunt evaluate de Societate pe baza unor parametri precum ratele dobanzii, factorii specifici de risc de tar3,
bonitatea individuala a clientului si caracteristicile de risc ale proiectului finantat. Pe baza acestei evaluari, sunt
calculate provizioanele pentru pierderile estimate ale acestor creante. La 31 decembrie 2023, valorile contabile ale
acestor creante, net de provizioane, nu erau semnificativ diferite de valorile lor juste calculate.

- Valorile juste ale imprumuturilor si imprumuturilor purtatoare de dobanda ale Societatii sunt determinate utilizand
metoda DCF, utilizand o ratad de actualizare care reflecta rata de imprumut a emitentului, inclusiv propriul risc de
neexecutare la 31 decembrie 2023.

NOTA 25. REZULTATUL PE ACTIUNE

Calculul rezultatului pe actiune pentru anul incheiat la 31 decembrie 2023 s-a bazat pe profitul atribuibil actionarilor, in
valoare de 149.509.955 RON (31 decembrie 2022: 116.815.996 RON) si pe actiunile ordinare medii ponderate in circulatie in
timpul anului.

RON 31 decembrie 2023 31 decembrie 2022

Profit aferent anului atribuibil actionarilor 149.509.955 116.815.996

Numdr mediu ponderat in circulatie 3.742.333.473 2.812.996.754

Rezultat de baza pe actiune atribuibil actionarilor 0,040 0,042

Rezultat diluat pe actiune atribuibil actionarilor 0,040 0,040
NOTA 26. EVENIMENTE ULTERIOARE

in urma hotararii Adunarii Generale a Actionarilor nr. 67 din 09.10.2023, Societatea a achitat dividende prin intermediul
Depozitarul Central S.A. si Banca Transilvania S.A., agentul de plata selectat incepand cu 31.01.2024, catre actionarii Societatii
inregistrati Tn Registrul Actionarilor detinut de catre Depozitarul Central S.A. la data de Tnregistrare 16.01.2024. Dividendul
brut este in valoare de 0,01 RON pe actiune, iar impozitul aferent pe dividende a fost retinut la sursa, in cotele prevazute de
lege.

La 22 martie 2024, este aprobat bugetul de venituri si cheltuieli pentru anul 2024 de Consiliul de Administratie si va fi ulterior
supus aprobarii in Adunarea Generala Ordinara anuald a Actionarilor care va avea loc la 25 aprilie 2024.
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