UNITED PROPERTIES ‘

Catre: Bursa de Valori Bucuresti

Autoritatea de Supraveghere Financiard, Sectorul Instrumente si Investitii Financiare

RAPORT CURENT NR. 05/2024

Conform prevederilor Legii nr. 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni
de piatd si Regulamentului Autoritdtii de Supraveghere Financiard nr. 5/2018 privind emitentii
si operatiunile cu valori mobiliare, cu modificdrile si completdrile ulterioare, precum si
prevederile art. 99 din Codul Bursei de Valori Bucuresti, Titlul ll, Emitenti si Instrumente
Financiare.

Data raportului: 31.01.2024

Denumirea entitatii emitente: One United Properties S.A.

Sediul social: Bucuresti Sectorul 1, Strada Maxim Gorki, Nr. 20

Nr. Reg. Com.: J40/21705/2007

Cod unic de inregistrare: 22767862

Capital social: 759.530.863 RON

Numar de actiuni emise: 3.797.654.315 actiuni ordinare

Simbol ONE

Piata de tranzactionare: Bursa de Valori Bucuresti, Segmentul Principal, Categoria Premium

Evenimente importante de raportat: Raport auditor privind tranzactiile din $2 2023 raportate conform
art. 108 din Legea nr. 24/2017

Conducerea One United Properties S.A. (denumitd in continuare ,,Societatea”) informeaza piata
despre disponibilitatea Raportului independent de asigurare limitatd asupra informatiilor incluse in
rapoartele curente emise de Grup in conformitate cu cerintele Legii 24/2017, cu modificdarile si
completarile ulterioare, si cu prevederile Regulamentului ASF nr. 5/2018, pregdtit de Deloitte Audit
SRL.

Raportul auditorului acoperd semestrul 2 al anului 2023 si este anexat acestui raport curent.

Membru executiv al Consilivlui de Administratie

Victor Capitanu

ONE TOWER &, +4031 225 1000 office@one.ro @ Www.one.ro ONE United Properties S.A.

Et. 16, Calea Floreasca 165, Sector 1, Sediul social: Str. Maxim Gorki 20, Sector 1, 011952, Bucuresti
014459, Bucuresti, Romania 140/21705/2007; (EUID) ROONRC.J40/21705/2007
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RAPORT INDEPENDENT DE ASIGURARE LIMITATA
ASUPRA INFORMATIILOR INCLUSE IN RAPORTUL CURENT EMIS DE SOCIETATE IN CONFORMITATE CU CERINTELE LEGII
NR. 24/2017, CU MODIFICARILE S| COMPLETARILE ULTERIOARE, S| CU PREVEDERILE REGULAMENTULUI ASF NR. 5/2018

Catre: Consiliul de Administratie
al Societdtii ONE UNITED PROPERTIES S.A.

Am fost contractati de catre One United Properties S.A. (denumita in continuare ,Societatea” sau ,One United Properties
S.A.”) pentru a raporta in baza cerintelor din Legea nr. 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de
piata, cu modificarile si completarile ulterioare (denumita in continuare ,Legea 24/2017” ) asupra informatiilor incluse in
raportul curent anexat (din data de 29.12.2023) (denumit in continuare ,Raport curent”), care a fost intocmit de Societate in
conformitate cu cerintele articolului 108 din Legea nr. 24/2017 si cu prevederile din Regulamentul ASF nr. 5/2018 al
Autoritatii de Supraveghere Financiard (denumita in continuare ,,ASF”) pentru a raporta catre Autoritatea de Supraveghere
Financiara (,,ASF”) si Bursa de Valori Bucuresti (,BVB”) pentru perioada 1 iulie 2023 - 31 decembrie 2023, sub forma unei
concluzii de asigurare limitata.

O misiune de asigurare limitata ofera un nivel redus de asigurare si nu este o garantie ca o misiune de audit realizata in
conformitate cu Standardele Internationale privind Misiunile de Asigurare (ISAE) va detecta intotdeauna o denaturare
semnificativa atunci cand exista.

Scopul specific

Raportul nostru are exclusiv scopul stabilit in primul paragraf al acestui raport, si este intocmit pentru informarea Societatii,
a BVB si a ASF si nu va fi utilizat n niciun alt scop. Raportul nostru nu trebuie sa fie considerat ca fiind adecvat pentru a fi
folosit de nicio parte care doreste sa dobandeasca drepturi fata de noi, altele decat Societatea, pentru orice scop sau in orice
context.

Orice parte, alta decat Societatea, care obtine acces la raportul nostru sau o copie a acestuia si alege sa se bazeze pe
raportul nostru (sau o parte a acestuia), va face acest lucru pe propria raspundere. Angajamentul nostru a fost efectuat
pentru a putea raporta acele aspecte pe care trebuie sa le raportam intr-un raport independent de asigurare limitata, si nu
n alte scopuri. Prezentul raport se refera numai la elementele specificate in cadrul acestui raport si nu se extinde asupra
situatiilor financiare sau altor rapoarte emise de Societate, luate in considerare la nivel individual sau in ansamblu.

Responsabilitdtile conducerii Societdtii

Conducerea Societatii are responsabilitatea intocmirii Raportului curent si incheierii tranzactiilor raportate in conformitate
cu cerintele Legii nr. 24/2017, cu modificarile si completarile ulterioare si ale Regulamentul ASF nr. 5/2018. De asemenea,
conducerea Societatii are responsabilitatea proiectarii, implementarii si mentinerii unor controale interne care permit
intocmirea Raportului curent astfel incat sa fie lipsit de denaturari semnificative, datorate fraudei sau erorii.

De asemenea, conducerea Societatii este responsabild pentru a se asigura ca documentele justificative care stau la baza
fntocmirii Raportului curent, precum si probele furnizate auditorului, sunt complete, corecte si justificate.

Responsabilitdtile auditorului

Misiunea noastra de asigurare limitata s-a efectuat in conformitate cu Standardele Internationale privind Angajamentele de
Asigurare, si anume ISAE 3000 (revizuit) ,Standardul International privind misiunile de asigurare, altele decdt auditul sau
revizuirea informatiilor financiare istorice”. Aceste reglementari prevad ca noi sa respectam standardele etice si sa
planificam si desfasuram misiunea de asigurare astfel incat sa obtinem o asigurare limitata cu privire la Raportul curent.

Deloitte se referd la una sau mai multe dintre societatile Deloitte Touche Tohmatsu Limited ("DTTL"), reteaua sa globala de firme membre si entitatile afiliate acestora (colectiv, "organizatia
Deloitte"). DTTL (denumitd si "Deloitte Global") si fiecare dintre societatile sale membre si entitatile afiliate, sunt societati independente si separate din punct de vedere legal, care nu se pot obliga
ori angaja reciproc cu privire la terte parti. DTTL si fiecare societate membra DTTL si entitate asociatd isi asuma raspunderea exclusiv in limita propriilor actiuni si omisiuni, iar nu si pentru cele ale
altor entitati. DTTL nu furnizeaza servicii catre clienti. Pentru a afla mai multe, va rugam sa accesati www.deloitte.com/ro/despre.
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Noi aplicam Standardul international de control al managementului 1 (,,1SQM 1”) si, in consecintd, mentinem un sistem solid
al controlului calitatii, inclusiv politici si proceduri care documenteaza conformitatea cu standardele si cerintele etice si
profesionale relevante din legislatia sau reglementarile aplicabile.

Noi respectam cerintele de independenta si celelalte cerinte etice ale Codului International de etica al profesionistilor
contabili (inclusiv Standardele Internationale privind Independenta) emis de Consiliul pentru Standarde Internationale de
Eticd pentru Contabili (,Codul IESBA”), care stabileste principiile fundamentale de integritate, obiectivitate, competenta
profesionala si atentie cuvenita, confidentialitate si comportament profesional.

Procedurile selectate depind de rationamentul auditorului si de intelegerea noastra a tranzactiei raportate incluse in
Raportul curent si a altor circumstante ale angajamentului, precum si de consideratiile noastre privind ariile in care ar putea
sa apara denaturdri semnificative. In obtinerea unei intelegeri a tranzactiilor raportate incluse in raportul curent am luat in
considerare procesul utilizat de catre Societate pentru incheierea tranzactiilor si pentru intocmirea si prezentarea raportului
curent in conformitate cu cerintele Legii 24/2017, cu modificarile si completarile ulterioare si Regulamentului ASF nr. 5/2018
pentru a stabili procedurile de asigurare relevante in circumstantele date, dar nu in scopul exprimarii unei concluzii asupra
eficacitatii procesului sau a controlului intern al Societatii pentru incheierea tranzactiei raportate, incluse in Raportul curent
si pentru intocmirea si prezentarea Raportului curent anexat.

Procedurile includ, in special, interviuri cu personalul responsabil pentru raportarea financiara si managementul riscurilor,
precum si proceduri suplimentare care au scopul de a obtine probe referitoare la informatiile incluse in raportul curent.

Procedurile de obtinere a probelor in cadrul unui angajament de asigurare limitata difera ca natura si plasare in timp, si sunt
mai restranse, ca amploare, decat in cadrul unui angajament de asigurare rezonabila. In consecinta, nivelul de asigurare care
se obtine Intr-un angajament de asigurare limitata este considerabil mai scazut decat cel care ar fi fost obtinut daca s-ar fi
efectuat un angajament de asigurare rezonabila.

Referitor la Raportul curent ale Societatii, in vederea evaluarii caracterului corect si justificat al tranzactiilor raportate in
acest raport, noi am efectuat urmatoarele proceduri:

1) Am obtinut din partea Societatii Raportul curent anexat aferent perioadei verificate si detaliul tranzactiilor incluse
in acest Raport.

2) Am verificat faptul ca persoanele care aproba acest raport sunt reprezentantii autorizati ai Societatii si am solicitat
lista semndturilor autorizate.

3) Pentru tranzactiile analizate, prezentate in Raportul curent am determinat daca detaliile acestora corespund sub
toate aspectele semnificative cu informatiile incluse in contractele/documentatia contractuala semnate, puse la
dispozitia noastra si daca acestea au fost semnate de catre reprezentantii Societatii, in conformitate cu lista
semnaturilor autorizate furnizata noua. Acolo unde a fost cazul, am comparat daca detaliile incluse in Raportul
curent corespund cu documentatia aferenta contractelor respective: partile care au semnat documentele
justificative; data la care documentatia a fost semnata si natura acesteia; descrierea tipului de bunuri /servicii
indicate Tn documentatie; valoarea totala realizata sau estimata a contractelor si, acolo unde a fost cazul, garantiile
constituite si penalitatile stipulate, termenele si modalitatea de plata; precum si conditiile contractuale aferente.

4) Pentru tranzactiile analizate, am comparat daca detaliile prezentate in Raportul curent anexat corespund cu
informatiile pe care le-am obtinut in urma interviurilor avute cu conducerea Societatii, precum si cu alte
documente anexate contractelor, dupa caz.

5) Pentru tranzactiile analizate, Tn masura Tn care exista un pret de piatd pentru bunurile sau serviciile prestate intre
Societate si partile afiliate, am discutat cu conducerea Societatii modul in care au fost stabilite aceste preturi si
daca, de la caz la caz, preturile convenite corespund celor folosite in relatiile contractuale cu alte parti (terti),
pentru servicii sau bunuri similare si respectiv daca contractele aferente sunt aprobate de consiliul de administratie
sau de supraveghere al Societatii.

n cazul in care nu exista preturi de piata disponibile, am analizat daca respectivele tranzactii sunt realizate pe baza
procedurilor interne a Societatii cu privire la fundamentarea pretului si, respectiv, contractele aferente sunt
aprobate de consiliul de administratie sau de supraveghere al Societatii In conformitate cu procedurile sale interne.
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Procedurile noastre au fost efectuate exclusiv asupra tranzactiilor incluse in Raportul curent anexat, care se refera la
perioada 1 iulie 2023 - 31 decembrie 2023. Nu am efectuat nicio procedura pentru a verifica daca Raportul curent include
toate tranzactiile pe care Societatea trebuie sa le raporteze conform articolului 108 din Legea nr. 24/2017 pentru aceastd
perioada.

Procedurile efectuate nu constituie un audit in conformitate cu Standardele Internationale de Audit si nici o analiza a
eficacitatii sistemelor de control intern ale Societatii sau o analizd a conformitatii cu legi, reglementéri sau alte aspecte. Tn
consecintd, efectuarea procedurilor de catre noi nu are ca rezultat exprimarea unei opinii sau a oricarei alte forme de
asigurare cu privire la sistemele de control intern ale Societatii sau respectarea de catre aceasta a legilor, reglementarilor
sau alte aspecte.

Prin urmare, asigurarea care va fi oferita de procedurile noastre trebuie considerata in lumina acestor limitdri privind natura
si amploarea procedurilor efectuate de obtinere a dovezilor.

Consideram ca dovezile pe care le-am obtinut sunt suficiente si adecvate pentru a oferi o baza pentru concluzia noastra de
asigurare limitata.

Concluzie

Concluzia noastra a fost formata pe baza si avand in vedere aspectele prezentate Tn acest raport independent de asigurare
limitata. Pe baza procedurilor efectuate descrise mai sus si a probelor obtinute, nu am luat cunostinta de niciun aspect care
sa ne determine sa consideram ca:

a) Informatiile incluse in Raportul curent anexat nu sunt in concordanta in toate aspectele semnificative cu
documentele justificative puse la dispozitia noastra de catre Societate.

b) Informatiile incluse in Raportul curent anexat nu sunt conforme in toate aspectele semnificative cu cerintele din
Legea 24/2017, cu modificirile si completéarile ulterioare si Regulamentul ASF nr. 5/2018, cu privire la partile care
au semnat documentele justificative; data la care documentatia a fost semnata si natura acesteia; descrierea
tipului de bunuri /servicii indicate in documentatie; valoarea totala realizatd sau estimata a contractelor si, acolo
unde a fost cazul, garantiile constituite si penalitatile stipulate, termenele si modalitatea de platd; precum si
conditiile contractuale aferente.

c)  Contractele aferente tranzactiilor raportate si analizate nu au fost autorizate in mod corespunzator de catre
reprezentantii Societatii si nu au fost aprobate de consiliul de administratie sau de supraveghere al Societatii.

d) Preturile convenite intre parti nu au fost acceptate de comun acord pe baza tipului de produse/servicii si a altor
termeni si conditii stipulate, dupa caz, in acordurile dintre parti si, respectiv, nu au fost determinate in
conformitate cu criteriile mentionate la punctul 5) din lista de proceduri de mai sus.

in numele:
Deloitte Audit S.R.L.

. . Autoritatea Pentru Supravegheres Publica o
Alina loana Mirea Activithil de Audit Statuter [ASPAAS)

Auditor inanciar: Mires losna Alina
Registru Public Hecironic: AF1504

Bucuresti, Romania Autortatea Pentru Supravagherea Publicl 3
30 ianuarie 2024 Activitstil de Audit Statutar (ASPAAS)

Auditor firandar: Deloitie Audit sRL
Registru Public Electronic: FA2S




Catre: Bursa de Valori Bucuresti
Autoritatea de Supraveghere Financiara, Sectorul Instrumente si Investitii Financiare

RAPORT CURENT NR. 79/2023

Conform prevederilor Legii nr. 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piata si Regulamentului Autoritatii de
Supraveghere Financiara nr. 5/2018 privind emitentii si operatiunile cu valori mobiliare, cu modificarile si completarile ulterioare, precum
si prevederile art. 99 din Codul Bursei de Valori Bucuresti, Titlul Il, Emitenti si Instrumente Financiare.

Data raportului: 29.12.2023

Denumirea entitatii emitente: One United Properties S.A.

Sediul social: Bucuresti Sectorul 1, Strada Maxim Gorki, Nr. 20

Nr. Reg. Com.: J40/21705/2007

Cod unic de inregistrare: 22767862

Capital social: 759.530.863 RON

Numar de actiuni emise: 3.797.654.315 actiuni ordinare

Simbol ONE

Piata de tranzactionare: Bursa de Valori Bucuresti, Segmentul Principal, Categoria Premium

Evenimente importante de raportat: Situatie tranzactii parti afiliate

One United Properties S.A. (denumitd in continuare ,Societatea”) informeazd piata cu privire la situatia tranzactiilor
semnificative, respectiv a creantelor reciproce cu parti afiliate, aferente anului 2023 (perioada de referinta fiind 1 ianuarie
2023 - 30 noiembrie 2023).

Societatea atrage atentia asupra faptului ca toate societatile care au fost contraparte in tranzactiile care fac obiectul acestei
raportari fac parte din perimetrul de consolidare a situatiilor financiare la nivelul grupului din care face parte Societatea.
Respectivele tranzactii reprezintd, in mod exclusiv, contracte de imprumut intra-grup, incheiate in vederea finantarii
proiectelor de dezvoltare imobiliara desfasurate prin intermediul filialelor Societatii.

Detaliile privind tranzactiile incheiate/creantele cumulate pot fi consultate pe paginile urmatoare, anexate acestui raport.

Membru executiv al Consiliului de Administratie

Victor Capitanu

0 ONE Tower 165, Calea Floreasca, 0 +40 312 251 1000 9 office@one.ro @ WWW.one.ro ONE United Properties S.A.
District 1, 014459, Registered Office: 20 Maxim Gorki Street, District 1, 011952,
Bucharest, Romania Bucharest, Romania

J40/7032/2020; (EUID) ROONRC.J40/21705/2007, RO 22767862



CONTRACTE INCHEIATE CU PARTI AFILIATE iN PERIOADA DE REFERINTA

Termene si

Nr. Nume Natura relatiei Data tranzactiei Natura tranzactiei | Obiectul tranzactiei Valoarea totala’ Moneda Datorii reciproce | Garantii constituite eeese .
’ modalitati de plata
1 ONE LAKE CLUB SRL Filiala 12.04.2023 Imprumut Imprumut in vederea | 5.000.000 EUR EUR 4.802.562 EUR | N/A Rambursare in EUR
finantarii proiectelor datorie filiala fata de sau echivalent RON
imobiliare dezvoltate Societate (Societatea la cursul BNR valabil
nu are datorii fata de in data rambursarii -
filiala) perioada de
rambursare - 5 ani
2 ONE LAKE CLUB SRL Filiala 12.10.2023 Imprumut Imprumut in vederea | 8.000.000 EUR EUR 2.861.718 EUR | N/A Rambursare in EUR
finantarii proiectelor datorie filiala fata de sau echivalent RON
imobiliare dezvoltate Societate (Societatea la cursul BNR valabil
nu are datorii fata de in data rambursarii -
filiala) perioada de
rambursare - 5 ani
3 | ONE COTROCENI TOWERS | Filiala 14.02.2023 Imprumut {mprumut in vederea | 20.000.000 EUR EUR 1.250 EUR datorie | N/A Rambursare in EUR
SRL (fosta ONE PROIECT 14 finantarii proiectelor filiala fata de sau echivalent RON
SRL) imobiliare dezvoltate Societate (Societatea la cursul BNR valabil
nu are datorii fata de in data rambursarii -
filiala) perioada de
rambursare - 5 ani
4 ONE MAMAIA NORD SRL Filiala 27.04.2023 Imprumut {mprumut in vederea | 10.000.000 EUR EUR 1.335.239 EUR | N/A Rambursare in EUR
finantarii proiectelor datorie filiala fata de sau echivalent RON
imobiliare dezvoltate Societate (Societatea la cursul BNR valabil
nu are datorii fata de in data rambursarii -
filiala) perioada de
rambursare - 5 ani
5 | ONE PROIECT 12 SRL Filiala 23.03.2023 imprumut Imprumut in vederea | 1.000.000 EUR EUR 705.404 EUR datorie | N/A Rambursare in EUR
finantarii proiectelor filiala fata de sau echivalent RON
imobiliare dezvoltate Societate (Societatea la cursul BNR valabil
nu are datorii fata de in data rambursarii -
filiala) perioada de
rambursare - 5 ani
6 ONE PROIECT 12 SRL Filiala 24.03.2023 Imprumut {mprumut in vederea | 10.000.000 EUR EUR 5.522.282 EUR | N/A Rambursare in EUR
finantarii proiectelor datorie filiala fata de sau echivalent RON
imobiliare dezvoltate Societate (Societatea la cursul BNR valabil
nu are datorii fata de in data rambursarii -
filiala) perioada de
rambursare - 5 ani
7 ONE COTROCENI PARK | Filiala 14.02.2023 Imprumut {mprumut in vederea | 10.000.000 EUR EUR 7.924.420 EUR | N/A Rambursare in EUR

OFFICE FAZA 3 SRL

finantarii proiectelor
imobiliare dezvoltate

datorie filiala fata de
Societate (Societatea
nu are datorii fata de
filiala)

sau echivalent RON
la cursul BNR valabil
in data rambursarii -
perioada de
rambursare - 5 ani
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ONE COTROCENI PARK SRL

Filiala

20.04.2023

Imprumut

Imprumut in vederea | 10.000.000 EUR EUR

finantarii proiectelor
imobiliare dezvoltate

5.131.097 EUR
datorie filiala fata de
Societate (Societatea
nu are datorii fata de
filiala)

N/A

Rambursare in EUR
sau echivalent RON
la cursul BNR valabil
in data rambursarii -
perioada de
rambursare - 5 ani

7.‘?eprezinté suma maximd disponibild pentru tragere

RAPORTAREA SOLDURILOR RECIPROCE CUMULATE LA 30 NOIEMBRIE 2023

Nume

Natura relatiei

Sold cumulat

Sold cumulat

fmprumuturi dobanzi aferente
Nr. acordate de imprumuturilor
Societate’? acordate de
Societate’?
1 ONE LAKE CLUB SRL Filiala 139.927.582 RON 6.855.180 RON
2 ONE COTROCENI TOWERS | Filiala 6.217 RON 64.233 RON
SRL (fosta ONE PROIECT 14
SRL)
3 ONE MAMAIA NORD SRL Filiala 30.642.869 RON 1.812.957 RON
4 ONE PROIECT 12 SRL Filiala 42.004.752 RON 1.831.917 RON
5 ONE COTROCENI PARK | Filiala 39.404.972 RON 1.855.225 RON
OFFICE FAZA 3 SRL
6 ONE COTROCENI PARK SRL | Filiala 31.141.686 RON 1.097.589 RON

! Reprezintd solduri (creante) aferente contractelor de imprumut intra-grup incheiate in anul 2023, dar si in anii anteriori

2 Societatea nu are datorii fatd de filiald
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