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RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT

Catre Actionarii,
One United Properties S.A.

Raport cu privire la situatiile financiare consolidate

Opinie

Am auditat situatiile financiare consolidate ale One United Properties S.A. (,,Societatea”) si filialelor acesteia (,,Grupul”), cu
sediul social in Bucuresti, sector 1, str. Maxim Gorki nr. 20, identificata prin codul unic de inregistrare fiscala 22767862, care
cuprind situatia consolidata a pozitiei financiare la data de 31 decembrie 2021 si situatia consolidatd a rezultatului global,
situatia consolidata a modificarilor capitalurilor proprii si situatia consolidata a fluxurilor de trezorerie aferente exercitiului
incheiat la aceasta datd, precum si un sumar al politicilor contabile semnificative si notele explicative.

Situatiile financiare la 31 decembrie 2021 se identifica astfel:

e Activ net / Total capitaluri proprii: 1.646.957.216 RON
e  Profitul net al exercitiului financiar: 509.687.153 RON

n opinia noastr3, situatiile financiare consolidate anexate prezint fidel, sub toate aspectele semnificative pozitia financiara
consolidata a Grupului la data de 31 decembrie 2021, si performanta sa financiara consolidata si fluxurile sale de trezorerie
consolidate aferente exercitiului incheiat la data respectiva, in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor publice nr.
2844/2016 pentru aprobarea Reglementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiara
adoptate de Uniunea Europeand, cu modificarile ulterioare.

Baza pentru opinie

4.

Am desfasurat auditul nostru in conformitate cu Standardele Internationale de Audit (“ISA”), Regulamentul UE nr. 537 al
Parlamentului si al Consiliului European (in cele ce urmeaza ,Regulamentul”) si Legea nr. 162/2017 (,Legea”).
Responsabilitatile noastre in baza acestor standarde sunt descrise detaliat in sectiunea “Responsabilitatile auditorului intr-un
audit al situatiilor financiare” din raportul nostru. Suntem independenti fata de Grup, conform Codului Etic al Profesionistilor
Contabili emis de Consiliul pentru Standarde Internationale de Etica pentru Contabili (codul IESBA), conform cerintelor etice
care sunt relevante pentru auditul situatiilor financiare Tn Romania, inclusiv Regulamentul si Legea, si ne-am indeplinit
responsabilitatile etice conform acestor cerinte si conform Codului IESBA. Credem ca probele de audit pe care le-am obtinut
sunt suficiente si adecvate pentru a furniza o baza pentru opinia noastra.

Aspectele cheie de audit

Aspectele cheie de audit sunt acele aspecte care, in baza rationamentului nostru profesional, au avut cea mai mare
importanta pentru auditul situatiilor financiare din perioada curenta. Aceste aspecte au fost abordate in contextul auditului
situatiilor financiare in ansamblu si in formarea opiniei noastre asupra acestora si nu oferim o opinie separata cu privire la
aceste aspecte.

Numele Deloitte se referd la organizatia Deloitte Touche Tohmatsu Limited, o companie cu raspundere limitatd din Marea Britanie, la firmele membre ale acesteia, in cadrul careia
fiecare firma membra este o persoand juridicd independentad. Pentru o descriere amdnuntita a structurii legale a Deloitte Touche Tohmatsu Limited si a firmelor membre, va rugam sa

accesati
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Aspectul cheie de audit

Cum a abordat auditul nostru aspectul

Evaluarea investitiilor imobiliare

Conform notei 8 la situatiile financiare consolidate, Grupul detine
investitii imobiliare inregistrate la o valoare de 1.449.465.190 RON
la 31 decembrie 2021 (31 decembrie 2020: 1.010.415.976 RON).
Investitiile imobiliare sunt reprezentate in principal de terenuri.

Grupul aplica modelul valorii juste ulterior evaludrii initiale.
Valoarea justa a investitiilor imobiliare este determinata pe baza
evaluarii efectuate de un evaluator independent cu experientd in
domeniu. Orice modificari in valoarea justa sunt recunoscute in
contul de profit si pierdere. Metoda de evaluare folosita de
evaluatorul independent include date obtinute din diverse surse, in
functie de tipul de activ, si implica judecati si numeroase estimari.

Pe piata din Romania, valorile efective ale tranzactiilor imobiliare nu
sunt publice si nu exista un volum mare de tranzactii pe loturi mari
de teren. Prin urmare, metoda compararii vanzarilor si metoda
bazata pe venituri au limitari inerente, fiind nevoie de un nivel
semnificativ de judecata pentru a fi aplicate.

Datorita semnificatiei estimarilor si judecatilor pe care le implicd o
evaluare n acest domeniu si avand in vedere valoarea ridicata a
investitiilor imobiliare, consideram ca evaluarea investitiilor
imobiliare constituie un aspect cheie al auditului.

Procedurile noastre de audit cu privire la evaluarea de cdtre
conducere a investitiilor imobiliare au inclus:

- Evaluarea competentelor, a capabilitatilor si
obiectivitatii evaluatorilor externi;

- Evaluarea metodologiilor si adecvarea ipotezelor
cheie aplicate de evaluatorilor externi pe baza
cunostintelor noastre in domeniul imobiliar si
apeland la expertii interni in evaluare;

- Efectuarea unei comparatii independente cu
preturile din piata, pentru active similare din
aceeasi piata; si

- Evaluarea prezentarilor de informatii din bazele de
evaluare, a ipotezelor cheie si a analizei de
senzitivitate, inclusiv a modificarilor care au avut
loc de anul anterior pana in anul in curs, precum si
a efectului asupra contului de profit si pierdere
pentru anul in curs, inclusiv a prezentdrilor
senzitivitatilor din nota 8.

Recunoasterea veniturilor din vanzarea de imobile rezidentiale

Dupad cum este prezentat in nota 20 la situatiile financiare
consolidate, Grupul a recunoscut venituri din vanzarea de imobile
rezidentiale Tn valoare de 703.317.672 RON la 31 decembrie 2021
(31 decembrie 2020: 437.503.724 RON).

Veniturile reprezinta o masurd importanta folosita pentru a evalua
performanta unei societati. Exista riscul ca veniturile sa fie
prezentate la sume mai mari decét cele care au fost efectiv
generate de Grup.

n general, Grupul a concluzionat c3 pentru contractele de vanzare
de imobile finalizate recunoasterea se face la un moment in timp
cand are loc transferul de control.

Pentru contractele de vanzare de imobile in curs de executie,
Grupul a concluzionat in general ca sunt indeplinite criteriile de
recunoastere in timp, astfel ca recunoaste veniturile in timp. Grupul
a stabilit ca metoda bazata pe date de intrare este metoda de
evaluare a evolutiei acestor contracte intrucat exista o legatura
directd intre costurile suportate de Grup si transferul de bunuri si
servicii catre client.

Procedurile noastre referitoare la recunoasterea de catre
conducere a veniturilor din vanzarea de imobile rezidentiale
au constat in:

- Am testat esantioane de promisiuni bilaterale de
vanzare-cumparare pentru verificarea corectitudinii
suprafetei vandabile si a pretului;

- Am testat reconcilierile cheie folosite de conducere
pentru a verifica daca veniturile sunt complete si
corecte;

- Am analizat un esantion de proiecte, am solicitat
clarificdri conducerii acolo unde s-au realizat economii
din buget sau unde nu au fost inregistrate costuri
suplimentare.

- Am inteles politicile contabile adoptate la intocmirea
situatiilor financiare consolidate cu privire la
recunoasterea veniturilor.

- Am efectuat proceduri analitice asupra tuturor tipurilor
de vanzari.

- Evaluarea caracterului complet si adecvat al
prezentarilor de informatii referitoare la venituri,
inclusiv al ipotezelor cheie.




Aspectul cheie de audit Cum a abordat auditul nostru aspectul

Pentru fiecare proiect de dezvoltare exista un nivel semnificativ de
judecata in urmatoarele domenii:

Avand in vedere ca recunoasterea veniturilor din vanzarea de
imobile in curs de executie depinde in principal de datele de intrare
folosite pentru a evalua evolutia si implicd judecati care afecteaza
semnificativ stabilirea valorii si a plasarea in timp a veniturilor, am
concluzionat cd recunoasterea veniturilor reprezinta un aspect
cheie de audit care va fi abordat in auditul nostru.

- estimarea datelor de intrare incluse intr-un buget de

- inregistrarea variatiei atunci cand are loc o abatere de la

santier pentru a stabili nivelul de profit pe care fiecare
proiect de dezvoltare se estimeaza ca il va genera. Aceste
date de intrare includ estimarea costurilor totale de
finalizare si suprafata vandabil3;

bugetul initial si asigurarea ca variatiile sunt recunoscute
in mod corespunzator.

Alte informatii

6.

Administratorii sunt responsabili pentru intocmirea si prezentarea altor informatii. Acele alte informatii cuprind Raportul
consolidat al administratorilor, dar nu cuprind situatiile financiare consolidate si raportul auditorului cu privire la acestea.

Opinia noastra cu privire la situatiile financiare consolidate nu acopera si aceste alte informatii si cu exceptia cazului in care se
mentioneaza explicit in raportul nostru, nu exprimam nici un fel de concluzie de asigurare cu privire la acestea.

n legturd cu auditul situatiilor financiare consolidate pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2021,
responsabilitatea noastra este sa citim acele alte informatii si, in acest demers, sa apreciem daca acele alte informatii sunt
semnificativ inconsecvente cu situatiile financiare consolidate, sau cu cunostintele pe care noi le-am obtinut in timpul
auditului, sau daca ele par a fi denaturate semnificativ.

n ceea ce priveste Raportul consolidat al administratorilor, am citit si raportdm daca acesta a fost intocmit, in toate aspectele
semnificative, in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor publice nr. 2844/2016, cu modificarile ulterioare, pentru
aprobarea Reglementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiara adoptate de Uniunea
Europeana cu modificarile ulterioare.

n baza exclusiv a activitatilor care trebuie desfisurate in cursul auditului situatiilor financiare consolidate, in opinia noastra:

a) Informatiile prezentate in Raportul consolidat al administratorilor pentru exercitiul financiar pentru care au fost
intocmite situatiile financiare consolidate sunt in concordanta, in toate aspectele semnificative, cu situatiile financiare
consolidate;

b)  Raportul consolidat al administratorilor a fost intocmit, in toate aspectele semnificative, in conformitate cu Ordinul
Ministrului Finantelor publice nr. 2844/2016 pentru aprobarea Reglementarilor contabile conforme cu Standardele
Internationale de Raportare Financiara adoptate de Uniunea Europeana, cu modificarile ulterioare.

c) Tnceea ce priveste Raportul de remunerare prevazut de Legea nr. 24/2017, art. 107, la data prezentului raport de audit,
noi nu am primit Raportul de remunerare al Societatii.

Tn plus, in baza cunostintelor si intelegerii noastre cu privire la Grup si la mediul acestuia, dobandite in cursul auditului
situatiilor financiare pentru exercitiul financiar incheiat la data de 31 decembrie 2021, ni se cere sa raportdam dacda am
identificat denaturari semnificative in Raportul consolidat al administratorilor. Nu avem nimic de raportat cu privire la acest
aspect.




Responsabilitatile conducerii si ale persoanelor responsabile cu guvernanta pentru situatiile financiare consolidate

Conducerea este responsabila pentru intocmirea si prezentarea fidela a situatiilor financiare consolidate in conformitate cu
Ordinul Ministrului Finantelor publice nr. 2844/2016 pentru aprobarea Reglementarilor contabile conforme cu Standardele
Internationale de Raportare Financiara adoptate de Uniunea Europeana cu modificarile ulterioare si pentru acel control intern
pe care conducerea il considera necesar pentru a permite intocmirea de situatii financiare consolidate lipsite de denaturari
semnificative, cauzate fie de fraud3, fie de eroare.

n intocmirea situatiilor financiare consolidate, conducerea este responsabild pentru aprecierea capacitatii Grupului de a-si
continua activitatea, prezentand, daca este cazul, aspectele referitoare la continuitatea activitatii si utilizand contabilitatea pe
baza continuitatii activitatii, cu exceptia cazului in care conducerea fie intentioneaza sa lichideze Societatea sau sa opreasca
operatiunile, fie nu are nicio alta alternativa realista in afara acestora.

Persoanele responsabile cu guvernanta sunt responsabile pentru supravegherea procesului de raportare financiara al
Grupului.

Responsabilitatile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare consolidate

10.

11.

12.

Obiectivele noastre constau in obtinerea unei asigurari rezonabile privind masura in care situatiile financiare, in ansamblu,
sunt lipsite de denaturari semnificative, cauzate fie de frauda, fie de eroare, precum si in emiterea unui raport al auditorului
care include opinia noastra. Asigurarea rezonabila reprezinta un nivel ridicat de asigurare, dar nu este o garantie a faptului ca
un audit desfasurat in conformitate cu Standardele Internationale de Audit va detecta intotdeauna o denaturare
semnificativa, dacd aceasta exista. Denaturarile pot fi cauzate fie de frauda, fie de eroare si sunt considerate semnificative
dacd se poate preconiza, in mod rezonabil, cd acestea, individual sau cumulat, vor influenta deciziile economice ale
utilizatorilor, luate in baza acestor situatii financiare consolidate.

Ca parte a unui audit in conformitate cu Standardele Internationale de Audit, exercitdm rationamentul profesional si
mentinem scepticismul profesional pe parcursul auditului. De asemenea:

. Identificam si evaluam riscurile de denaturare semnificativa a situatiilor financiare consolidate, cauzata fie de frauda, fie
de eroare, proiectam si executam proceduri de audit ca rdspuns la respectivele riscuri si obtinem probe de audit
suficiente si adecvate pentru a furniza o baza pentru opinia noastra. Riscul de nedetectare a unei denaturari
semnificative cauzate de frauda este mai ridicat decat cel de nedetectare a unei denaturdri semnificative cauzate de
eroare, deoarece frauda poate presupune intelegeri secrete, fals, omisiuni intentionate, declaratii false si evitarea
controlului intern.

. Tntelegem controlul intern relevant pentru audit, in vederea proiectarii de proceduri de audit adecvate circumstantelor,
dar fard a avea scopul de a exprima o opinie asupra eficacitatii controlului intern al Societatii.

. Evaludm gradul de adecvare a politicilor contabile utilizate si caracterul rezonabil al estimarilor contabile si al
prezentarilor aferente de informatii realizate de catre conducere.

. Formuldam o concluzie cu privire la gradul de adecvare a utilizarii de catre conducere a contabilitdtii pe baza continuitatii
activitatii si determindm, pe baza probelor de audit obtinute, daca exista o incertitudine semnificativa cu privire la
evenimente sau conditii care ar putea genera indoieli semnificative privind capacitatea Grupului de a-si continua
activitatea. Tn cazul in care concluziondm ci existd o incertitudine semnificativa, trebuie s atragem atentia in raportul
auditorului asupra prezentdrilor aferente din situatiile financiare sau, in cazul in care aceste prezentari sunt neadecvate,
sa ne modificdm opinia. Concluziile noastre se bazeaza pe probele de audit obtinute pana la data raportului auditorului.
Cu toate acestea, evenimente sau conditii viitoare pot determina Grupul sa nu isi mai desfdsoare activitatea in baza
principiului continuitatii activitatii.

. Evaludam prezentarea, structura si continutul general al situatiilor financiare consolidate, inclusiv al prezentarilor de
informatii, si masura in care situatiile financiare reflecta tranzactiile si evenimentele de baza intr-o maniera care
realizeaza prezentarea fidela.

. Obtinem, probe de audit suficiente si adecvate cu privire la informatiile financiare ale entitatilor sau activitatilor de afaceri din
cadrul Grupului, pentru a exprima o opinie cu privire la situatiile financiare consolidate. Suntem responsabili pentru
coordonarea, supravegherea si executarea auditului Grupului. Suntem singurii responsabili pentru opinia noastra de audit.

Comunicam persoanelor responsabile cu guvernanta, printre alte aspecte, aria planificata si programarea in timp a auditului,
precum si principalele constatdri ale auditului, inclusiv orice deficiente semnificative ale controlului intern, pe care le
identificam pe parcursul auditului.



13. De asemenea, furnizam persoanelor responsabile cu guvernanta o declaratie ca am respectat cerintele etice relevante privind
independenta si ca le-am comunicat toate relatiile si alte aspecte despre care s-ar putea presupune, in mod rezonabil, ca ne
afecteazd independenta si, acolo unde este cazul, masurile de protectie aferente.

14. Dintre aspectele comunicate cu persoanele responsabile cu guvernanta, stabilim care sunt aspectele cele mai importante
pentru auditul situatiilor financiare din perioada curenta si care reprezinta, prin urmare, aspecte cheie de audit. Descriem
aceste aspecte in raportul auditorului, cu exceptia cazului in care legile sau reglementarile interzic prezentarea publica a
aspectului sau a cazului in care, in circumstante extrem de rare, determinam ca un aspect nu ar trebui comunicat in raportul
nostru deoarece se preconizeazd in mod rezonabil ca beneficiile interesului public sa fie depasite de consecintele negative ale
acestei comunicari.

Raport cu privire la alte dispozitii legale si de reglementare

15. Am fost numiti de Adunarea Generala a Actionarilor la data de 14 aprilie 2018 sa auditam situatiile financiare ale
One United Properties S.A. pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2021. Durata totald neintrerupta a
angajamentului nostru, inclusiv renumirile anterioare ca auditor statutar, este de 5 ani, acoperind exercitiile financiare
incheiate la 31 decembrie 2017 pana la 31 decembrie 2021.

Confirmdm ca:
e  Opinia noastra de audit este Tn concordanta cu raportul suplimentar prezentat Comitetului de Audit al Societatii, pe care
I-am emis Tn aceeasi data in care am emis si acest raport. De asemenea, in desfdsurarea auditului nostru, ne-am pastrat

independenta fatd de entitatea auditata.

e Nuau fost furnizate serviciile non audit interzise, mentionate la articolul 5 alineatul (1) din Regulamentul
UE nr. 537/2014.

Partenerul de misiune al auditului pentru care s-a intocmit acest raport al auditorului independent este Alina Mirea.

Raport privind conformitatea cu Regulamentul Delegat (UE) 2018/815 al Comisiei privind Standardul Tehnic de Reglementare
privind Formatul Unic European de Raportare Electronica (,,ESEF”)

Am efectuat o misiune de asigurare rezonabila asupra conformitatii cu Regulamentul Delegat (UE) 2018/815 al Comisiei aplicabil
situatiilor financiare consolidate incluse in raportul financiar anual al One United Properties S.A. (,Societatea”) astfel cum sunt

prezentate in fisierele digitale care includ codul unic de LEI 254900MLAOUEFANMADS (,Fisierele Digitale”).

(1) Responsabilitatea conducerii si a persoanelor insdrcinate cu guvernanta pentru Fisierele Digitale intocmite in
conformitate cu ESEF

Conducerea este responsabila pentru intocmirea Fisierelor Digitale in conformitate cu ESEF. Aceasta responsabilitate
presupune:

. proiectarea, implementarea si mentinerea controlului intern relevant pentru aplicarea ESEF;
. selectarea si aplicarea etichetelor iXBRL corespunzatoare;
. asigurarea conformitatii dintre Fisierele Digitale si situatiile financiare consolidate care vor fi depuse in conformitate cu

Ordinul Ministrului Finantelor publice nr. 2844/2016 pentru aprobarea Reglementarilor contabile conforme cu
Standardele Internationale de Raportare Financiard adoptate de Uniunea Europeana cu modificarile ulterioare.

Persoanele insdrcinate cu guvernanta sunt responsabile cu supravegherea intocmirii Fisierelor Digitale in conformitate cu ESEF.
(n) Responsabilitatea auditorului pentru auditul Fisierelor Digitale

Avem responsabilitatea de a exprima o concluzie cu privire la masura in care situatiile financiare incluse in raportul financiar anual
sunt in conformitate cu cerintele ESEF, in toate aspectele semnificative, in baza probelor obtinute. Misiunea noastra de asigurare
rezonabila a fost efectuata in conformitate cu Standardul international privind Misiunile de Asigurare 3000 (revizuit), Alte misiuni
de asigurare decat auditurile sau revizuirile informatiilor financiare istorice (ISAE 3000) emis de Consiliul pentru Standarde
Internationale de Audit si Asigurare.

O misiune de asigurare rezonabild in conformitate cu ISAE 3000 presupune efectuarea de proceduri pentru a obtine probe cu
privire la conformitatea cu ESEF. Natura, plasarea in timp si amploarea procedurilor selectate depind de rationamentul auditorului,



inclusiv de evaluarea riscului de abateri semnificative de la cerintele ESEF, cauzate fie de fraudg, fie de eroare. O misiune de
asigurare rezonabila presupune:

= obtinerea uneiintelegeri a procesului Societatii de pregatire a Fisierelor Digitale in conformitate cu ESEF, inclusiv a
controalelor interne relevante;

=  reconcilierea Fisierelor Digitale care includ datele etichetate cu situatiile financiare consolidate auditate ale Societatii care
vor fi depuse in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor publice nr. 2844/2016 pentru aprobarea Reglementarilor
contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiara adoptate de Uniunea Europeana cu

modificarile ulterioare;

= evaluarea daca toate situatiile financiare incluse in raportul anual consolidat au fost intocmite Tntr-un format XHTML
valabil;

= evaluarea daca etichetdrile iXBRL, inclusiv etichetdrile voluntare, respecta cerintele ESEF.
Consideram cd probele obtinute sunt suficiente si adecvate pentru a furniza o baza pentru concluzia noastra.

n opinia noastra, situatiile financiare consolidate pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2021 incluse in raportul
financiar anual in Fisierele Digitale respectd, in toate aspectele semnificative, cerintele ESEF.

n prezenta sectiune nu exprimam o opinie de audit, o concluzie de revizuire sau orice altd concluzie de asigurare privind situatiile

financiare. Opinia noastra de audit asupra situatiilor financiare consolidate ale Societatii pentru exercitiul financiar incheiat la 31
decembrie 2021 este inclusa in sectiunea ,,Raport cu privire la auditul situatiilor financiare consolidate” de mai sus.

Alina Mirea, Partener de Audit

Inregistratd in Registrul public electronic al auditorilor
financiari si firmelor de audit cu nr. AF 1504
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financiari si firmelor de audit cu nr. FA 25
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