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MESAJ DIN PARTEA FONDATORILOR

Stimati actionari,

De la livrarea One Floreasca City si finalizarea primei faze a One Cotroceni Park, achizitionarea cladirii
istorice emblematice pentru One Athénée, anuntarea noilor dezvoltari rezidentiale One Lake Club si One
High District, pana la listarea noastra de succes la Bursa de Valori Bucuresti, 2021 a fost un an de reper
pentru One United Properties. Am incheiat 2021 cu o cifra de afaceri anuala istorica de 1,1 miliarde de lei
si un profit brut de 0,6 miliarde de lei. Avem obiective ambitioase de a depasi aceste cifre in 2022.

Am debutat la bursda avand un plan de dezvoltare solid, bazat pe potentialul semnificativ al pietei
rezidentiale si de birouri din Bucuresti, cu intentia de a continua sa ne dezvoltam si sa valorificam o buna
parte din acest potential. Rezultatele din 2021 valideaza pozitia de lider pe care One United Properties o
detine pe piata dezvoltarilor rezidentiale premium si cu utilizare mixta. Bucurestiul continua sa prezinte
un potential de dezvoltare extraordinar. Debutul excelent al One Cotroceni Park in a doua jumatate a
anului 2021 a dovedit oportunitatea pe care One United Properties o are in vederea extinderii brandului
sau high-end in dezvoltari la scara mare destinate clientilor cu venituri medii si medii-mari. Vom continua
sa investim In dezvoltari similare, precum One Lake District si One High District, unde vom incepe lucrarile
de constructii in acest an.

In paralel, divizia noastrd de birouri continud s& creascd puternic, la sfarsitul anului 2021 avand un nivel
de ocupare al acestor spatii aproape integral in cadrul One Tower si un grad de inchiriere de 78% pentru
prima faza de birouri la One Cotroceni Park, care a fost finalizata in decembrie 2021. Astazi, portofoliul
nostru de birouri are un GLA de 101.000 metri patrati; pana la sfarsitul acestui an, vom ajunge la un GLA
de 136.000 mp. Ne propunem venituri din chirii de 72 milioane lei in 2022, o crestere semnificativa fata
de 2021, determinatd de portofoliul nostru de birouri aflat in crestere si sustinutd de componenta
comerciala, reprezentata de pachetul majoritar de actiuni pe care il detinem din 2022 in Bucur Obor SA.

One United Properties a prosperat anul trecut, iar impulsul pe care I-am primit la momentul IPO-ului ne
ofera premise excelente pentru o performanta continua si puternica in anii urmatori. Rezultatele
exceptionale ale echipei noastre reprezinta o confirmare pentru toti stakeholderii ca suntem hotarati sa
mentinem pozitia de lider pe piata dezvoltarilor rezidentiale premium si cu utilizare mixta si sa continuam
sa oferim actionarilor nostri profituri consistente. in linie cu politica noastra de dividende, Consiliul de
Administratie propune Adunarii Generale Anuale a Actionarilor o distributie de 75 milioane lei in dividende
brute pentru 2021. in conformitate cu politica noastra de dividende si avand in vedere marja netd de 36%
a dezvoltarilor rezidentiale in 2021, ne vom concentra pe reinvestirea majoritatii profiturilor pentru a
beneficia de oportunitatile de crestere ale pietei si pentru a construi valoare adaugata pentru voi toti -
stakeholderii nostri.

Va invitam sa cititi Raportul anual 2021, unde veti gasi detalii despre activitatea noastra de anul trecut.
Ca o continuare a acestui raport, in prima jumatate a anului 2022, vom publica un raport suplimentar -
Raportul de sustenabilitate 2021, in care veti avea la dispozitie o perspectiva asupra modului in care a
functionat One United Properties din punct de vedere ESG. V& multumim ca sunteti ONE in 2021 si ne
uitdm cu incredere la un 2022 excelent la Bursa de Valori Bucuresti!

Victor Capitanu Andrei-Liviu Diaconescu

co-CEO : co-CEO
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Stimati actionari, clienti si colegi,

2021 a fost un an remarcabil pentru One United Properties, perioada in care compania noastra a prosperat in
pe mai multe planuri, inclusiv dezvoltare strategic si organizationald, cresterea afacerii si profitabilitatea. in
timp ce raportam patru trimestre consecutive record, am reusit sa atragem atat talente semnificative, cat si
investitii directe din tara si din strainatate, reducand in acelasi timp si mai mult gradul nostru de indatorare.

Ne-am setat cele mai inalte standarde de sustenabilitate, impact asupra mediului si calitate atat a materialelor,
cat si a arhitecturii in toate dezvoltarile noastre. Ca urmare a acestui angajament, clientii, investitorii si colegii
nostri se uita in urma la o perioada de doudsprezece luni exceptionale, iar Consiliul de Administratie impreuna
cu conducerea grupului se va asigura ca perioadele urmatoare vor fi o continuare a succesului inregistrat anul
trecut.

Increderea noastri in viitorul verde si sustenabil al domeniului imobiliar a transformat ONE intr-un
lider in acest segment. In timp ce culegem roadele muncii noastre, ne pregatim afacerea pentru
urmatorul capitol de crestere.

In 2021, au existat cateva etape importante care ne-au confirmat increderea in modelul nostru de afaceri si au
ardtat aprecierea vastd a muncii noastre din partea clientilor si a pietelor financiare. In primul rand, am finalizat
un IPO de succes si am devenit a treia cea mai mare companie antreprenoriald romaneasca listata la Bursa de
Valori Bucuresti. IPO-ul a fost suprasubscris atat la nivelul investitorilor institutionali cat si de retail, cu cota de
alocare garantata pentru investitorii de retail subscrisa integral in mai putin de un minut. La scurt timp dupa
acel moment, am fost admisi in mai multi indici ai Bursei de Valori Bucuresti, inclusiv indicele BET, care
urmareste cele mai lichide companii listate. Mai tarziu in cursul anului, actiunile One United Properties au intrat
in indicii FTSE Global All Cap si FTSE Global Small Cap. Astazi, One United Properties este una dintre cele mai
acoperite actiuni romanesti.

In al doilea rand, afacerea noastrd a raportat o performantd remarcabild. Am reusit si ne crestem cifra de
afaceri cu 109% comparativ cu anul anterior, atingand un prag istoric al veniturilor anuale consolidate de 1,120
miliarde de lei (228 milioane de euro). Atat in segmentul rezidential, cat si in cel de birouri, veniturile si
profiturile au crescut semnificativ, conducand la un profit brut consolidat aproape triplu, de 604,4 milioane de
lei (122,9 milioane de euro), in timp ce profitul net a ajuns la 509,7 milioane de lei (103,6 milioane de euro).
Este important de mentionat faptul ca cresterea si performanta noastra au fost realizate datorita modelului
nostru de afaceri exceptional de puternic si de pozitia financiara sanatoasa. Pozitia de numerar a fost aproape
tripla, ajungand la 508,4 milioane de lei (102,7 milioane de euro) si am redus raportul loan-to-ratio cu 6pp pana
la 24%.

in cele din urm&, un domeniu esential pe care I-am abordat cu succes in 2021 a fost imbunatitirea structurilor
si proceselor noastre interne de guvernanta corporativa. Precum o multinationala de talie mondiala, tratam
chestiunile de guvernantd corporativa si relatiile cu investitorii cu cea mai mare responsabilitate. In consecinta,
am introdus un cadru cuprinzator pentru a ne asigura ca cele mai bune practici de guvernanta sunt implementate
temeinic si gestionate cu sarguinta in grupul nostru.

Privind Tn viitor, expertiza noastra in dezvoltarea de proiecte
rezidentiale, cu utilizare mixta si birouri, precum si concentrarea
si persistenta noastra n ceea ce priveste calitatea si
sustenabilitatea dezvoltarilor noastre vor continua sa serveasca
drept fundatie pe termen lung. Aceste active exceptionale si
nepretuite ne vor permite sa construim case unice pentru familii
si spatii sustenabile pentru companii, oferind in acelasi timp
performante remarcabile actionarilor nostri.

In numele Consiliului de Administratie, suntem mandri sa
sprijinim brandul ONE astazi si in viitor si le multumim clientilor,
colegilor si investitorilor nostri pentru sprijinul si dedicarea lor
continua.

Claudio Cisullo

Presedinte
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DESPRE COMPANIE

One United Properties este cel mai mare dezvoltator imobiliar de proprietati rezidentiale si mixte
din Romania, listat la Bursa de Valori Bucuresti din iulie 2021. Compania este recunoscuta pentru
dezvoltarea de proprietati imobiliare sustenabile rezidentiale, mixte si de birouri in Bucuresti si
Constanta (Mamaia). Cu o reputatie de neegalat de dezvoltator premium, ONE realizeaza
apartamente pentru clienti cu venituri medii, medii-mari, mari si foarte mari. ONE este un brand
de lux si este reprezentat de calitate, design, comunitate, sustenabilitate si nu in ultimul rand -
de locatiile foarte ravnite. Toate cladirile ONE detin certificari superioare de sustenabilitate,
eficienta energetica si wellness, iar dezvoltatorul este premiat la numeroase gale si conferinte in
domeniu, atat la nivel international, céat si la nivel local.

REZIDENTIAL

Dezvoltarile emblematice, locatiile premium, calitatea,
design-ul, comunitatile puternice si sustenabilitatea
reprezinta nucleul proprietatilor rezidentiale ale ONE.

BIROURI

Dezvoltarile de birouri ale ONE integreaza un plan
eficient din punct de vedere energetic, fiind cladiri
sanatoase si sustenabile din punct de vedere al
mediului, axate pe experienta angajatilor si pe starea
lor de bine.

COMERCIAL

Spatiile comerciale aduc valoare vastelor comunitati
pe care One United Properties le dezvolta, oferind
toate facilitatile si serviciile necesare la doar cativa
pasi.

Designul interior reprezinta esenta ONE. Toate dezvoltarile One United Properties se disting prin
designul exceptional realizat impreuna cu Lemon Interior Design, probabil cel mai bun studio de
design interior din Romania.
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REPERE CHEIE

Victor Capitanu si Andrei-Liviu Diaconescu si-au inceput activitatea de investitii imobiliare in anul
2000 si au dezvoltat primul lor proiect rezidential in 2006. Incepand cu anul 2013, Compania a
demarat dezvoltarile in domeniul imobiliar sub brandul ,One”.

REZIDENTIAL

ONE
Floreasea
Lake

2012 |l 2016 il 2017 | 2018 Ji{ 2019 i 2020 W 2021 | 2022

BIROURI e REPERE CHEIE

dezvoltat sub o alta companie Incepand cu 2022, datele de livrare sunt estimative
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DOMENIUL DE ACTIVITATE

STRATEGIE DE CRESTERE PROFITABILA

Strategia One United Properties este de a investi in oportunitati de dezvoltare premium cu
perspective de profitabilitate sustinuta si de a consolida pozitia brandului high-end ONE atat pe
piata rezidentiala, cat si pe cea de birouri.

Principalele directii de actiune pentru a realiza acest lucru sunt:

e Mentinerea pozitiei de lider pe piata imobiliara rezidentiala, mixta si de birouri din
Romania;

e Valorificarea brandului high-end si a reputatiei solide pentru expansiunea pe piata
adresata segmentul de clienti cu venituri medii, realizand in acelasi timp marje solide si
extinderea in toate zonele Bucurestiului si, potential, in alte orase mari din Romania sau
din Europa;

e Continuarea construirii unui portofoliu generator de venituri prin dezvoltari si, in mod
oportunist, achizitionarea de proprietati de birouri premium pentru a beneficia de noile
tendinte in domeniu privind trecerea catre birouri noi, de clasa A si bine amplasate;

e Mentinerea modelului de afaceri de generare de numerar cu risc scazut, optimizand in
acelasi timp structura capitalului si sporind randamentele pentru actionari;

e Mentinerea angajamentul fata de dezvoltari verzi si sustenabile;

e Compania are in vedere sa fie unul dintre cei mai activi emitenti listati la Bursa de Valori
Bucuresti, contribuind la aducerea de lichiditate pe piata locala de capital si sustinand
reclasificarea acesteia in Piata Emergenta.

PIATA REZIDENTIALA IN 2021

Potrivit analizei SVN asupra Pietei Rezidentiale Bucuresti in T4 2021, publicata in ianuarie 2022,
2021 a fost cel mai bun an din istoria moderna pentru piata rezidentiala locald, cu un record
absolut al tranzactiilor finalizate, un posibil record in livrari si cele mai bune momente pentru
contractarea unui credit ipotecar si cumpararea unei noi locuinte. Piata a inregistrat o crestere
de 40% fata de anul trecut a numarului de unitati rezidentiale vandute in 2021 in Bucuresti si
Iifov si o crestere cu 49% a numarului de unitati rezidentiale vandute in Romania in ansamblu.
Vanzarile record se datoreaza celei mai bune perioade din istorie privind accesarea de credite
ipotecare, contextului inflationist ridicat, precum si dorintei generale a populatiei in urma
pandemiei de COVID-19 de a se muta in case mai mari.

In ceea ce priveste livrarile, SVN estimeazd cd numarul de unititi livrate este similar cu cel din
2020, intrucét activitatea dezvoltatorilor s-a mentinut la acelasi nivel intens pe parcursul anului
trecut fata de 2020, cand s-a inregistrat un record de livrari. SVN estimeaza ca in 2021, pretul
mediu al unitatilor rezidentiale noi a crescut cu 15% fata de 2020 si este de asteptat sa creasca
in acelasi ritm si in 2020. SVN estimeaza ca cresterea se va simti mai putin pe segmentul pietei
de mijloc, care a detinut peste 40% din noua oferta in 2021, pe fondul cresterii plafonului de
pret pentru care se aplica TVA de 5%.

DEZVOLTARI REZIDENTIALE

La 31 decembrie 2021, One United Properties avea in faza de constructie dezvoltari cu un total
de 1.766 de unitati rezidentiale, cu o valoare totala bruta de dezvoltare (VBD) de 606 milioane
de euro, care sunt estimate s aducd un profit brut de 285 milioane de euro. In paralel, la 31
decembrie 2021, One United Properties avea in faza de planificare dezvoltari cu un total de 4.087
de unitati rezidentiale, cu VBD total estimat la 759 milioane de euro, despre care se preconizeaza
ca vor aduce un profit brut de 304 milioane de euro.

Clientii avuti in vedere de One United Properties pentru segmentul rezidential sunt:

« clienti care cauta dezvoltari situate in cele mai exclusiviste zone ale Bucurestiului
(Herastrau, Floreasca, Primaverii, Dorobanti, Kisseleff), construite de dezvoltatori cu o
reputatie excelentd si cu expertiza semnificativd pe piata rezidentiala, ce ofera o
arhitectura si un design unic, precum si o calitate superioara a produsului. Acesti clienti
au venituri lunare cuprinse intre 5.000-10.000 de euro per familie sau mai mult.

8
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+ clienti in cautare de dezvoltari premium, situate in zonele centrale si semicentrale ale
Bucurestiului, construite de dezvoltatori cu o reputatie excelentd, ideal un brand
cunoscut, cu o experienta consistenta pe piata rezidentiald, si care ofera o calitate foarte
buna a produsului. Acesti clienti au venituri lunare cuprinse intre 2.000 - 5.000 de euro
per familie.

Piata rezidentiald este impartitd in urmatoarele 4 categorii: ultra-high-end, high-end, premium
(venit mediu) si accesibil. One United Properties opereaza la nivelul primelor 3 categorii.
Dezvoltarile One United Properties sunt cunoscute pentru calitatea cladirilor, finisajele premium,
designul impecabil, precum si infrastructura si locatia excelenta. Acestea sunt motivele cheie
pentru care One United Properties este un brand cautat de clientii care doresc sa gaseasca
dezvoltari de calitate si sandtoase unde sa se stabileasca cu familiile lor.

Pentru diversificarea structurii de clienti, One United

Properties a decis sa se dezvolte in alte zone intens “AR Y
ciutate, precum Cotroceni sau Timpuri Noi. In aceste zone, o o }
unitatile se vand la preturi mai mici pe metru patrat

comparativ cu zona de Nord a Bucurestiului, oferind totusi g o c?/“‘m;
clientilor designul si calitatea recunoscutd a One United & °W(

Properties. g

Designul interior superior se afla in centrul afacerii ONE. zg\/;
Toate dezvoltarile One United Properties se disting prin Cotroceni

designul interior exceptional, realizat de Lemon Interior @

Design. Lemon este o companie multi-premiata de design $
interior si amenajari cu sediul in Bucuresti. Lemon a primit @ Umpuri A8}
premii precum: ,Best Interior Design Private Residence Romanla si ,Best Interior Design
Apartment Romania” la European Property Awards 2019, ,Visionary Design” la Gala Premiilor
Casa de Lux sau ,Best Design for Living Space” la gala ELLE 2014 Decoration Design Awards.
One United Properties are un parteneriat strategic cu Lemon Interior Design prin care toti clientii
ONE, atat pe segmentul rezidential, cat si pe cel al birourilor, beneficiaza de serviciile gratuite
de design interior oferite de Lemon.

v

o
o

Pentru a deservi toate segmentele de piata, One United Properties ofera clientilor trei variante
de plata pentru apartamentele aflate in dezvoltare la momentul semnarii promisiunii de vanzare
- plata integrala, rate egale de 20% fiecare, impartite pe intreaga constructie, sau plata a 30%
la semnare urmata de 70% la finalizarea dezvoltarii. Ultima optiune permite clientilor sa acceseze
credite ipotecare pentru finantarea achizitiilor, largind astfel semnificativ baza de potentiali
clienti.

PROCESUL DE DEZVOLTARE REZIDENTIALA

Inainte de a decide achizitionarea terenului pentru dezvoltare, conducerea realizeaza o analiza
amanuntitd a oportunitatii de investitie, care poate dura intre 2-6 luni. Abia dupa analiza de
fezabilitate, due diligence urbanistic si juridic, definirea si feedback-ul din partea pietei asupra
conceptului arhitectural, se ia decizia asupra investitiei.

Procesul de vanzare a unitatilor locative incepe cat mai curand posibil dupa autorizarea terenului
pentru dezvoltare. Exista cazuri cand anumite suprafete ale unui proiect sunt vandute inainte de
achizitionarea terenului pentru dezvoltare, pentru a atrage capitalul necesar pentru achizitia
terenului. Véanzarile realizate in fazele incipiente ale constructiei sunt utilizate pentru a
suplimenta resursele financiare necesare executarii lucrarilor de constructii si pentru a creste
rentabilitatea capitalului propriu.

Promisiunile de vanzare incheiate cu cumparatorii includ una dintre urmatoarele doua variante
de plata: un avans de 30% la semnare si 70% plata la livrare, potrivite pentru clientii care doresc
sa acceseze finantare bancara, sau o plata a pretului in rate egale de 20% fiecare, impartit pe
intreaga perioada de constructie, aceasta din urma avand ca rezultat plata aproape integrala a
pretului dupa semnarea contractului de vanzare pentru unitatile locative finalizate.
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Este disponibild si optiunea de platd 100%
la semnare. Strategia de vanzare a filialelor
Grupului uVizeaZé de |:egu|5 CresEere? Identificarea oportunitatii de Analiza de fezabilitate si due
progresiva a pretului de vanzare pe masura investitie diligence urbanistice si juridice
ce dezvoltarea ajunge la anumite etape in
executarea lucrarilor de constructie,
reflectdnd cresterea  valorii  asociata
unitatilor locative respective.

PROCESUL ONE DE DEZVOLTARE REZIDENTIAL

Adoptarea deciziei de investitie Definirea conceptului
si planificarea proiectului arhitectural

One United Properties are experienta
dovedita in gestionarea si controlul tuturor
etapelor de dezvoltare si vanzare a unui
proiect si se bazeaza pe un proces strict de
verificare finainte de a investi intr-o
proprietate si de a initia proiectarea si
constructia unui proiect. Aceasta experienta
este ?mbunététité si mai mult de: Procesul de vanzare a locuintelor

Achizitie teren Realizarea designului

Executarea lucrérilor de
constructii

e agentia imobiliara subsidiara, Skia
Real Estate, care este implicatd in
fiecare etapa a dezvoltarii unui
proiect rezidential, gestionand in Reckptia sl vraras unichfios SR
primul rand vanzarea, inchirierea si
asistenta clientilor in legatura cu
proprietatile One United Properties si ale filialelor sale si

e practica integrata de arhitectura, asigurata de X Architecture and Engineering Consult,
subsidiara One United Properties, cunoscuta ca o firma de arhitectura inovatoare in
Romania, care 1i permite sa combine designul inteligent cu managementul afacerilor si
tehnologiei, atat in modelul operational cat si in cladirile dezvoltate.

Modelul de afaceri al One United Properties include utilizarea disciplinata si sistematizata a
contractorilor externi si a filialelor, ceea ce permite Companiei sa aiba o capacitate crescuta de
absorbtie a miscarilor ciclice ale pietei, combinata cu mecanisme de control care ii permit sa
supravegheze si sa monitorizeze furnizorii externi. Procesul de dezvoltare este incorporat organic
in valorile Companiei si este esential pentru capacitatea acesteia de a livra produse de inalta
calitate la timp si in mod eficient din punctul de vedere al costurilor.

SUSTENABILITATEA DEZVOLTARILOR REZIDENTIALE

Prioritatea One United Properties este imbunatatirea constanta a parametrilor dezvoltarilor ONE
pentru a deservi mai bine mediul si, in consecintd, comunitétile. In fiecare an, Compania
investeste in reducerea impactului negativ asupra mediului al dezvoltarilor sale si in respectarea
mediului inconjurator. One United Properties inoveaza folosind materiale rafinate,
imbunatatindu-si procesele si straduindu-se mereu sa-si educe partenerii si locatarii.

One United Properties este membru al Romanian Green Building Council (RGBC), o organizatie
care promoveaza responsabilitatea fatd de mediu si eficienta energetica. Din 2017, toate
dezvoltarile rezidentiale ale One United Properties sunt ,,Green Homes” certificate de RBGC, care
necesita respectarea deplind a urmatoarelor criterii de mediu:

sortare pentru reciclare in santier;

spatii terasate;

optimizarea consumului de apa prin irigare eficienta;

conectare la sisteme BMS inteligente;

unitati sanitare eficiente cu debit redus;

eliminarea poluarii luminoase prin instalarea de lampi LED;

utilizarea materialelor de constructii durabile precum caramida(Caparol <1 g/l fata de
standardul de 30 g/l );

e educatie pentru functionarea sustenabilda a cladirii (eficientd energeticd, sortarea
deseurilor, compost etc.).
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PIATA DE BIROURI IN 2021

Potrivit Cushman & Wakefield Echinox Bucharest Office T4 2021 Marketbeat, in T4 2021 au fost
livrate doua noi cladiri de birouri in Bucuresti, una dintre cele doua fiind prima faza a dezvoltarii
mixte One Cotroceni Park (46.000 mp GLA). Aceasta a adus oferta totalda noua in 2021 la 244.300
mp, ceea ce corespunde unei cresteri de 57% fata de 2020. Astfel, stocul de birouri din Bucuresti
a ajuns la 3,19 milioane mp (excluzand cladirile ocupate de proprietari), rata de neocupare a
crescut usor pana la 14,9%. Exista inca un decalaj mare in ceea ce priveste cladirile de birouri
de clasa A si B, cu rate de neocupare de 12,5% si 23% pentru birourile de clasa A si, respectiv,
B.

O activitate totala de leasing de 85.400 mp a fost inregistrata in T4 2021, ducand astfel cererea
totala pentru 2021 la 298.300 mp, in crestere cu 26% fata de 2020. Ocuparea neta (excluzand
reinnoirile) a avut o pondere anuala de 57%, un nivel mai ridicat decat in anul precedent (54%).
Cei mai activi chiriasi in 2021 au venit din Transport & Telecomunicatii (31% cota de piata din
totalul absorbtiei), Sanatate & Farmaceutice (14%) si Manufacturd/Industrie (7%). Avand in
vedere pipeline-ul existent si potentialul de absorbtie al spatiilor de birouri disponibile in prezent,
exista un indiciu puternic ca volumele anuale de absorbtie de peste 300.000 mp vor deveni
norma in urmatorii 4-5 ani.

In prezent sunt in constructie noi cl&diri de birouri cu o suprafatd totald de aproximativ 224.000
mp si se asteapta sa fie livrate in 2022 si 2023, un pipeline usor redus in comparatie cu perioada
2020 - 2021. One Cotroceni Park Faza II este una dintre cele mai importante livrari anuntate in
urmatorii doi ani.

In ceea ce priveste chiriile principale din Bucuresti, Cushman & Wakefield estimeaz3 c& acestea
au ramas stabile in T4, variind intre 18,00-18,50 euro/mp/luna in zona CBD, in timp ce se
inregistreaza valori de 17,50-18,00 euro/mp/luna in centru si sub-pietele Floreasca — Barbu
Vacarescu, deoarece este asteptata o mica crestere pentru zona CBD péana la sfarsitul anului
2022.

DEZVOLTARILE DE BIROURI

Pe baza succesului sau pe segmentul rezidential, One United Properties a intrat pe segmentul de
birouri in noiembrie 2017 prin achizitia One North Gate. ONE se concentreaza pe dezvoltarea de
birouri de gradul A, vizand o GLA de 136.000 mp péana la finele anului 2022. Dintre acestea,
101.000 mp au fost finalizati la 31 decembrie 2021, suprafata reprezentata de spatiul de birouri
de inchiriat de la: One Cotroceni Park Faza I, One Tower, One North Gate si One Herastrau
Office. Valoarea totala de piata a segmentului de birouri la 31 decembrie 2021 este de 279
milioane de euro. Alti 35.000 mp sunt programati pentru finalizare la sfarsitul anului 2022, in
urma livrarii One Cotroceni Park Faza II. Compania estimeaza ca, la finalizare, portofoliul
consolidat va avea o valoare totald estimata de piata de peste 374 de milioane de euro si va
genera cca. 25 de milioane de euro venituri din chirii.

Cresterea in cadrul portofoliului de birouri ONE este generata de trei vectori:

e Tendinta puternica a corporatiilor care profita de oportunitatea perioadei de pandemie
pentru a-si redesena intreaga strategie imobiliara corporativa si pentru a se muta de la
cladirile de generatie mai veche la cele noi, moderne, pentru a face upgrade;

e Necesitatea de a oferi confort sanatos pentru personal, pentru a-i atrage inapoi la birou,
de unde si motivul pentru prioritizarea proprietatilor certificate LEED si WELL;

e Necesitatea de a accesa functii integrate precum rezidentiale si comerciale in cadrul
aceleiasi dezvoltari, reducand astfel timpul de naveta si oferind facilitati in apropierea
casei;

e Strategia de a urma o distributie de birouri hub-and-spoke in intreg orasul, deschiderea
mai multor birouri satelit noi pentru a reduce semnificativ timpul de naveta al angajatilor,
promovand un mediu de birou aproape de acasa.

Segmentul de birouri are o importanta strategica pentru One United Properties intrucat are in
vedere inchirierea de spatii pe termen mediu si lung (minim 5 ani, contracte preferate 7-10 ani),
oferind un venit periodic previzibil, completand modelul de afaceri de dezvoltare rezidentiala.
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SUSTENABILITATEA DEZVOLTARILOR DE BIROURI

Toate cladirile de birouri dezvoltate de One United Properties sunt certificate sau pre-certificate
conform certificarii WELL Health and Safety si LEED Platinum de catre US Green Building Council,
una dintre cele mai exigente certificdri privind impactul si performanta asupra mediului. in plus,
obiectivul de sustenabilitate al portofoliului de birouri este sd devind complet neutru in emisiile
de carbon pana la sfarsitul anului 2022, fiind supus certificarii LEED ZERO CARBON pentru toate
activele noi de birou.
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STRUCTURA GRUPULUI

One United Properties SA este holdingul Grupului. Activitatea Grupului se desfasoara prin
intermediul filialelor. Compania-mama supravegheaza, co-implementeazd, precum si atrage si
asigura fonduri pentru implementarea proiectelor de dezvoltare.

Raport anual 2021 | One United Properties SA

Principalele filiale ale One United Properties SA sunt prezentate mai jos. Aceste companii au fost
infiintate sau achizitionate cu scopul de a indeplini anumite sarcini - fie implementarea unor
dezvoltari specifice, fie asistarea in procesul de dezvoltare, inchiriere si/sau vanzare de
apartamente sau proprietati de birouri. La 31 decembrie 2021, Grupul era format din 31 de filiale

consolidate integral.

Detinere la

Numele filialei Activitate 31.12.2021
One Modrogan SRL Dezvoltator imobiliar in Bucuresti 99,99%
One Peninsula SRL Dezvoltator imobiliar in Bucuresti 100%
One Charles de Gaulle Residence SRL Dezvoltator imobiliar in Bucuresti 99,99%
One Herastrau Plaza SRL Dezvoltator imobiliar in Bucuresti 98,00%
One Verdi Park SA Dezvoltator imobiliar in Bucuresti 95,00%
Servicii de arhitectura pentru proiecte de
X Architecture & Engineering Consult SRL grup si non-grup 80,00%
One Mircea Eliade Properties SRL Dezvoltator imobiliar in Bucuresti 100%
One Long Term Value SRL Dezvoltator imobiliar in Bucuresti 98,00%
One Herastrau Towers SRL Dezvoltator imobiliar in Bucuresti 100,00%
One Cotroceni Park SRL Dezvoltator imobiliar in Bucuresti 80,00%
Skia Real Estate SRL Servicii operationale - dezvoltare proiecte 51,00%
One Lake District SRL Dezvoltator imobiliar in Bucuresti 98,00%
One North Gate SA Dezvoltator imobiliar in Bucuresti 62.405%
One United Tower SA Dezvoltator imobiliar in Bucuresti 70,24%
Neo !Floreasca Lake SRL Dezvoltator imobiliar in Bucuresti 80,59%
Neo Mamaia SRL Dezvoltator imobiliar Constanta 82,33%
Neo Timpuri Noi SRL Dezvoltator imobiliar in Bucuresti 82,33%
Neo Herastrau Park SRL Dezvoltator imobiliar in Bucuresti 82,00%
One Floreasca Towers SRL Dezvoltator imobiliar in Bucuresti 99,98%
One Long Term Investments SRL Dezvoltator imobiliar in Bucuresti 100,00%
One Carpathian Lodge — Magura SRL Hotel Boutigue 66,72%?2
One Cotroceni Park Office SA Dezvoltator imobiliar in Bucuresti 57,25%
One Cotroceni Park Office Faza 2 SA Dezvoltator imobiliar in Bucuresti 57,25%
One Cotroceni Park Office Faza 3 SA Dezvoltator imobiliar in Bucuresti 80,00%
One Mamaia SRL Dezvoltator imobiliar Constanta 99,98%
One Lake Club SRL Dezvoltator imobiliar in Bucuresti 100%
One High District SRL Dezvoltator imobiliar in Bucuresti 100%
One Proiect 3 SRL Dezvoltator imobiliar in Bucuresti 100%
One Proiect 4 SRL Dezvoltator imobiliar in Bucuresti 100%

'fncepand cu noiembrie 2021, One United Properties a decis sa renunte la marca NEO din cauza dificultdtii de a-l pozitiona la un nivel concurent cu ONE, in
ciuda calitdtii fnalte si a designului produsului. In consecintd, toate dezvoltdrile care au folosit numele NEO au fost rebranduite. Noile denumiri sunt
urmatoarele: One Mamaia Nord (fosta Neo Mamaia), One Floreasca Vista (fosta Neo Floreasca Lake), One Timpuri Noi (fosta Neo Timpuri Noi).

2 Participatie detinutd de One Long Term Investments SRL.
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One Proiect 5 SRL ‘ Dezvoltator imobiliar in Bucuresti ‘ 100%

One Proiect 7 SRL ‘ Dezvoltator imobiliar in Bucuresti ’ 100%

In 2021, au fost infiintate sapte filiale: One High District SRL, One Lake Club SRL, One
Carparhian Lodge- Magura SRL, One Proiect 3 SRL (care va fi redenumita in One Athenee SRL)
precum si trei shell companies (companii inactive) pentru proiecte viitoare One Proiect 4 , One
Proiect 5 si One Proiect 7. Neo Properties Development SA a fost dizolvata si, in consecinta,
One United Properties detine direct actiuni la fostele filiale NEO pentru a simplifica structura
holdingului. Neo Downtown Properties SRL, shell company, a fost vanduta.
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ACTIONARI SI CAPITAL SOCIAL

One United Properties SA este o societate pe actiuni constituitd in conformitate cu legile din
Romania. In urma unei IPO de succes, in cadrul careia compania a atras 260 de milioane de lei,
One United Properties s-a listat pe Piata Principala a Bursei de Valori Bucuresti pe 12 iulie 2021.

In 2021, capitalul social al One United Properties a fost majorat in urma IPO-ului, care a avut
loc in perioada 22 iunie - 2 iulie 2021. In urma IPO-ului, capitalul social al One United Properties
a fost majorat cu 130.007.085 actiuni ordinare, cu o valoare nominala de 0,2 lei fiecare si o
valoare nominala totala de 26.001.417 lei.

La data de 20 decembrie 2021, actiunile gratuite, distribuite in proportie de 4 noi actiuni alocate
pentru fiecare 5 actiuni ONE detinute, au fost incarcate in conturile actionarilor. In urma acestei
operatiuni, capitalul social al One United Properties este de 514.828.058,80 lei impartit in
2.574.140.294 actiuni ordinare cu o valoare nominala de 0,2 lei pe actiune.

In consecintd, capitalul social al One United Properties la 31 decembrie 2021 era de
514.828.058,80 lei impartit in 2.574.140.294 actiuni cu o valoare nominala de 0,2 lei pe actiune.
La 31 decembrie 2021, One United Properties avea 4.775 de actionari. Structura actionariatului
companiei era urmatoarea:

Persoane juridice
(13,328%) Andrei-Liviu Diaconescu prin
OA Liviu Holding Invest SRL

(29,7580%)

Investitori
individuali
(15,8347%)

CC Trust AG
(6,2367%)

Marius Mihail Diaconu
(5,0846%)

Victor Capitanu prin Vinci Ver
Holding SRL (29,7580%)

Andrei-Liviu Diaconescu si Victor Capitanu, actionarii fondatori ai One United Properties sunt
impreuna actionarii majoritari ai One United Properties, fiecare dintre ei detinand 29,7580% din
Societate, free-float-ul fiind de 29,1627%. One United Properties detinea 791 de actiuni,
reprezentand 0,00003% din capitalul social, la 31 decembrie 2021.

Aceasta majorare s-a datorat operatiunii de majorare a capitalului social si platii actiunilor
gratuite in data de 20 decembrie 2021. Cele 791 de actiuni au fost atribuite One United Properties
automat prin acumularea de fragmente de actiuni rezultate din algoritmul utilizat pentru
majorare (5:4) , care au fost platite in numerar actionarilor. Prin urmare, One United Properties
nu a achizitionat aceste actiuni deoarece au fost incarcate automat pe fondul operatiunii de
majorare a capitalului social. Toate actiunile au fost platite integral.
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ONE LA BURSA DE VALORI BUCURESTI

Oferta Publica Initiala pentru actiunile One United Properties a avut loc in perioada 22 iunie - 2
iulie 2021. La finalul sedintei de tranzactionare din 2 iulie a fost stabilit pretul final de oferta pe
actiune, la 2,00 lei pe actiune, stabilindu-se astfel evaluarea companiei post-IPO la 2,86 miliarde
lei. In cadrul IPO-ului, One United Properties a atras 260 de milioane de lei de la investitorii de
la Bursa de Valori Bucuresti. Actiunile Societatii au debutat pe Piata Principala a Bursei de Valori
sub simbolul ONE la 2 iulie 2021.

Din 12 iulie 2021, actiunile ONE sunt in mod constant printre cele mai tranzactionate instrumente
financiare la Bursa de Valori Bucuresti. Valoarea medie zilnica tranzactionata pentru actiunile
ONE intre 12 iulie si 31 decembrie 2021 a fost de 1.858.448 lei. La 31 decembrie 2021, One
United Properties avea 4.775 de actionari, o crestere cu 50% fata de IPO.

Cresterea activitatii de tranzactionare cu actiuni ONE in cursul anului 2021 a fost determinata
de factori multipli, precum includerea actiunilor in indicii de referinta locali si regionali, acoperirea
extinsd a cercetdrii companiei de catre analisti locali si internationali si a fost sustinuta in
continuare de serviciile de Market Making furnizate de BRK Financial Group.

Includerea in indicii BET si FTSE

In data de 20 septembrie 2021, actiunile One United Properties au intrat in mai multi indici ai
Bursei de Valori Bucuresti: BET, BET-TR, BET-BK, BET-XT, BET-XT-TR si BET Plus. Cel mai
important dintre ele, indicele BET, urmareste evolutia celor mai lichide companii listate la Bursa
de Valori Bucuresti (BVB) si include 20 de companii de top. Ponderea actiunilor One United
Properties in indicele BET este in prezent de 1,68%. Mai_ multe informatii AICI .

In data de 20 decembrie 2021, actiunile One United Properties au intrat in indicele FTSE Global
All Cap. Indicele FTSE Global All Cap este un indice ponderat in functie de capitalizarea pietei
care reprezinta performanta actiunilor cu capitalizare mare, medie si mica din pietele globale
dezvoltate si emergente. In plus, actiunile ONE au fost addugate si in componenta FTSE Global
Small Cap, segmentul cu capitalizare mica din universul FTSE Global Equity Index, si FTSE Global
Total Cap, care include companii de dimensiuni mari, medii, mici si micro. Mai multe informatii
AICI.

Acoperire analisti

One United Properties este una dintre cele mai acoperite actiuni romanesti, avand 6 analisti
financiari: Dumitru Procopovici (BT Capital Partners), Camil Apostol (Goldring), Florin-Adrian
Ciocoi, (Ipopema Securities), Adrian-Cosmin Patruti (Raiffeisen Bank), Alina David (Swiss
Capital), si Jakub Caithaml (Wood & Co).

Parteneriat cu Raiffeisen Bank

Incepand cu 3 ianuarie 2022, One United Properties beneficiaza de serviciile de market maker
Raiffeisen Bank International AG. Volumul minim corespunzator cotatiilor ferme de tip bid-ask
furnizate de Raiffeisen Bank International este de 100.000 de actiuni, diferenta maxima intre
bid si ask fiind de 1,75%. Raiffeisen furnizeaza servicii de market making pe parcursul a cel putin
70% dintr-o sesiune de tranzactionare. One United Properties continuda, de asemenea, sa
beneficieze de aceste servicii furnizate de BRK Financial Group. Mai multe informatii AICI.

In plus, in temeiul acordului, afiliatul Raiffeisen Bank International, Raiffeisen Centrobank AG, a
lansat si patru produse structurate - doua certificate turbo long si doua drepturi de optiune de
tip call (warrant) care au ca activ suport actiunile ONE. Mai multe informatii AICI.

17


https://www.one.ro/ro/blog/actiunile-one-united-properties-intra-in-indicele-bet/
https://www.one.ro/en/blog/one-united-properties-shares-enter-the-bet-index/
https://www.one.ro/ro/blog/actiunile-one-united-properties-intra-in-indicele-ftse-global-all-cap/
https://www.one.ro/ro/blog/actiunile-one-united-properties-intra-in-indicele-ftse-global-all-cap/
https://bvb.ro/infocont/infocont21/ONE_20211222184933_RO-ONE-Raport-Curent-41-2021.pdf
https://bvb.ro/infocont/infocont22/ONE_20220201103039_RO-ONE-Raport-Curent-7-2022.pdf

Raport anual 2021 | One United Properties SA

In 2021, One United Properties nu si-a rdscumpérat propriile actiuni. Niciuna dintre filialele One
United Properties nu detinea actiuni ONE la 31 decembrie 2021.

One United Properties nu avea obligatiuni corporative emise la 31 decembrie 2021. in T1 2021,
One United Properties a rambursat, cu 10 luni inainte de scadentd, obligatiuni corporative
necotate in valoare de 17 milioane de euro catre fondul privat de datorii CVI Dom Maklerski,
fmpreuna cu Noble Funds TFI. Obligatiunile aveau o scadenta de 4 ani si au fost rambursate cu
10 luni Tnainte de a ajunge la scadenta. Mai multe informatii AICI.
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STRUCTURA ORGANIZATIONALA

Adunarea Generala a Actionarilor este cel mai inalt organism de decizie al Societatii. Compania
este condusda de un Consiliu de Administratie format din sapte membri ai Consiliului de
Administratie care sunt responsabili in mod colectiv pentru strategia si dezvoltarea companiei,
precum si supervizeaza echipa de conducere executiva.

Operatiunile Companiei sunt impartite in mai multe departamente: Dezvoltare Proiecte,
Arhitectura, Urbanism, Design, Financiar, Juridic, Vanzari, Leasing, Marketing, Post-vanzare,
Relatii cu investitorii, Investitii, Asset Management si Resurse Umane. Structura organizatorica
a One United Properties este prezentata mai jos:

ADUNAREA GENERALA A ACTIONARILOR

CONSILIUL DE ADMINISTRATIE
Comitetul de Comitetul de
MANAGEMENT EXECUTIV N:;“ﬂ'\?{:zgf:' Rist si Audit
DEZVOLTARE FINANCIAR JURIDIC VANZARI INVESTITI -
PROIECT Audit intern
LEASING ASSET

ARCHITECTURA —Comabiate . MANAGEMENT
Control MARKETING

URBANISM Litigit RESURSE
Trezorerie POST- UMANE

pEsicn o VANZAR
Plati ADMINISTRARE

Contractare RELATIA CU BIROU

Finantare clienti INVESTITORI

D.P.O

CONSILIUL DE ADMINISTRATIE

Consiliul de Administratie al One United Properties este format din cinci membri neexecutivi
precum si din doi membri executivi, Victor Capitanu si Andrei-Liviu Diaconescu, co-fondatorii
companiei. Patru membri ai Consiliului sunt independenti, formand astfel o majoritate.

Functia de Presedinte al Consiliului de Administratie a fost detinuta de domnul Dragos-Horia
Manda pana la data de 20 mai 2021, cand domnul Claudio Cisullo a fost numit Presedinte al
Consiliului de Administratie.

Membrii Consiliului de Administratie la 31 decembrie 2021 sunt prezentati mai jos. Mandatele
tuturor membrilor Consiliului de Administratie expira la 31.05.2022.

CLAUDIO CISULLO
Presedinte al Consiliului de Administratie, independent

Nascut in 1964, dl. Cisullo este fondatorul si presedintele CC Trust Group
AG, un birou familial activ la nivel international, investit in sectoarele de
biotehnologie, aviatie privatda, agrement, farmaceutice, servicii
profesionale, imobiliare si tehnologie. Cu peste 30 de ani de experienta in
finantare corporativa, fuziuni si achizitii, capital de risc si capital privat,
domnul Cisullo se numara printre cei mai bogati 300 de oameni din Elvetia
si este un investitor activ pe piata imobiliara rezidentiald si comerciala din
Romania.

Domnul Cisullo a fost numit Membru al Consiliului de Administratie al One
United Properties la 28.09.2020 si Presedinte al Consiliului de Administratie
al One United Properties la 20.05.2021, iar mandatul sau actual este valabil
pana la 31.05.2022.

Actiuni ONE detinute la 31.12.2021: 160.541.694, detinute prin CC Trust
Group AG.
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VICTOR CAPITANU
Membru executiv al Consiliului de Administratie

Nascut in 1979, Victor este co-fondator si membru executiv al Consiliului
de Administratie al One United Properties, coordonand activitatile de
vanzari, marketing si investitii.

Victor detine atestare CFA, o diploma in Finante si Banci de la Academia de
Studii Economice din Bucuresti si a urmat un program de Executive Private
Equity la Universitatea Harvard si un program de Executive la Singularity
University din Silicon Valley.

Victor Capitanu a fost numit in functia de Membru al Consiliului de
Administratie al One United Properties in data de 09.05.2016.

Numar de actiuni ONE detinute la 31.12.2021: 766.012.422, detinute prin
Vinci Ver Holding SRL.

ANDREI-LIVIU DIACONESCU
Membru executiv al Consiliului de Administratie

Nascut in 1975, Andrei este co-fondator si Membru Executiv al Consiliului
de Administratie al One United Properties, coordonand activitatile de
Operatiuni, Financiare si Juridice. Andrei detine un EMBA de la ASEBUSS si
o diploma in drept international de la Universitatea din Macedonia, Salonic.

Andrei Diaconescu a fost numit in functia de Membru al Consiliului de
Administratie al One United Properties la 09.05.2016.

Numar de actiuni ONE detinute la 31.12.2021: 766.012.422, detinute prin
OA Liviu Holding Invest SRL.

MARIUS MIHAIL DIACONU
Membru neexecutiv al Consiliului de Administratie, independent

Nascut in 1973, domnul Diaconu este un investitor activ si executiv cu o
experientd de peste 20 de ani. Proiectele sale acopera sanatatea animalelor,
imobiliare, IT, agricultura, divertisment, servicii industriale si au fost
dezvoltate in Europa, Asia si SUA. Marius este fondatorul (1999) si CEO al
Altius SRL, lider de piata pentru produse de sanatate animala si cel mai
mare importator din Romania, cu o prezenta regionala care include Bulgaria
si Moldova. Domnul Diaconu este licentiat in Marketing de la Academia de
Studii Economice Bucuresti (1997).

Domnul Diaconu a fost numit in functia de Membru al Consiliului de
Administratie al One United Properties in data de 28.09.2020.

Numar de actiuni ONE detinute la 31.12.2021: 130.885.047.

ADRIANA-ANCA DAMOUR
Membru neexecutiv al Consiliului de Administratie, independent

Nascuta in 1976, doamna Damour este CEO la DCraig Real Estate. Fosta
membra a Consiliului de Administratie al Carrefour Romania, ea a coordonat
activitatile de extindere a afacerii companiei. Anterior, ea a detinut diverse
functii de director la Carrefour Property Romania, conducand echipele de
expansiune si dezvoltare in sustinerea uneia dintre cele mai rapide extinderi
ale Grupului Carrefour. Doamna Damour a obtinut un MBA la IMD in 2012,
dupa ce a absolvit Science PO (IEP Paris) in 2002 si o diplomd Summa cum
Laude la Institutul Francez Roméan de Drept International al Afacerilor in
2000.
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Doamna Damour a fost numita membra a Consiliului de Administratie al
One United Properties la 09.05.2016

Doamna Damour nu detinea nicio actiune ONE la 31.12.2021.

GABRIEL-IONUT DUMITRESCU
Membru neexecutiv al Consiliului de Administratie

Nascut in 1970, domnul Dumitrescu este un pionier in industria imobiliara
romaneasca si unul dintre cei mai experimentati specialisti RE de birouri din
tara. El a fondat Eurisko (1997), un broker local de RE, care a crescut in
zece ani la 14 milioane de dolari in venituri, si BSS (2003), cea mai mare
firma de management RE din Romania. Dupd ce s-a retras din aceste
afaceri, domnul Dumitrescu a infiintat Element Development (2008), unul
dintre cei mai activi dezvoltatori RE din Romania, si a incheiat un parteneriat
cu OUP pentru a construi divizia de birouri a firmei.

Domnul Dumitrescu a fost numit in functia de Membru al Consiliului de
Administratie al One United Properties la data de 09.05.2016.

Domnul Dumitrescu nu detinea nicio actiune ONE la 31.12.2021.

DRAGOS-HORIA MANDA
Membru neexecutiv al Consiliului de Administratie, independent

Nascut in 1960, domnul Manda este Presedintele Consiliului de
Administratie al Patria Bank si Managing Partner al Axxess Capital. Are
peste 17 ani de experienta in private equity in zona de Sud-Est a Europei
si un istoric impresionant ca Presedinte/Membru in cadrul consiliilor de
administratie ale diferitelor fonduri de private equity, precum Romanian
American Enterprise Fund, Balkan Accession Fund si Emerging Europe
Accession Fund. in cariera sa, domnul Manda a supervizat investitii de
capital de peste 200 de milioane de euro in industrii precum IT, retail,
servicii financiare, energie si productie.

Domnul Manda a fost numit Membru al Consiliului de Administratie al One
United Properties la 24.04.20109.

Numar de actiuni ONE detinute la 31.12.2021: 6.642.958.

Niciunul dintre membrii Consiliului de Administratie al One United Properties nu a fost interzis
de catre o instanta sa ocupe o functie in calitate de membru al consiliului de administratie sau
al consiliului de supraveghere al unei companii in ultimii 5 ani si nici nu au existat cazuri de
insolventa, lichidare, faliment sau cazuri administrative speciale in oricare dintre Companiile in
care persoanele de mai sus au fost membri ai consiliului de administratie sau ai consiliului de
supraveghere. In ultimii 5 ani nu au existat litigii sau proceduri administrative in care membrii
Consiliului de Administratie One United Properties sa fi fost implicati in contextul activitatii lor in
cadrul emitentului, sau cu privire la capacitatea acestora de a-si indeplini atributiile in cadrul
emitentului.

Nu exista niciun acord, intelegere sau legatura de familie intre oricare dintre membrii Consiliului
de Administratie si orice alta persoana datoritda careia a fost numit administrator al companiei.

COMITETE CONSULTATIVE

Consiliul de Administratie a infiintat Comitetul de Remunerare si Compensare, Comitetul de Risc
si Audit, precum si Auditul Intern in 2021, inainte de IPO.

Atat Comitetul de Remunerare si Compensare, cat si Comitetul de Risc si Audit au in componenta
lor trei membri ai Consiliului de Administratie, dintre care unul este ales Presedinte.
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Membrii Comitetului de Risc si Audit la 31 decembrie 2021 erau:

e Dragos-Horia Manda, Presedinte
e Marius-Mihail Diaconu, Membru
e Adriana-Anca Damour, Membru

Membrii Comitetului de Nominalizare si Remunerare la 31 decembrie 2021 erau:

e Claudio Cisullo, Presedinte
e Victor Capitanu, Membru
e Marius-Mihail Diaconu, Membru

CONDUCEREA EXECUTIVA

Biografiile aferente lui Victor Cadpitanu si Andrei-Liviu Diaconescu, care actioneaza in calitate de
co-CEO ai One United Properties, sunt prezentate mai sus.

COSMIN SAMOILA
Director Financiar

Cosmin este CFO al One United Properties din 2021. Are peste 17 ani de
experienta in mai multe regiuni si linii de afaceri. A fost timp de 4 ani CFO
al Grupului Sixt Romania si 10 ani la Adama Holding Group (parte a
Immofinanz AG) unde, in calitate de Director Controlling si Managing
Director, a coordonat toate aspectele financiare a peste 60 de active, situate
in Romania si mai multe tari din sud-estul Europei. Cosmin si-a inceput
cariera profesionald la Ernst & Young, unde a fost auditor senior. A absolvit
Academia de Studii Economice, este expert contabil autorizat in Romania si
membru ACCA.

Actiuni ONE detinute la 31.12.2021: 275.535.

BEATRICE DUMITRASCU
CEO Divizia Rezidentiala

Beatrice s-a alaturat One United Properties in 2013 ca director de vanzari.
Este un director imobiliar cu inalta calificare. Si-a inceput cariera imobiliara
in 2005 la Eurisko, ca broker rezidential. Doi ani mai tarziu, a devenit
director al Departamentului Rezidential, cu un portofoliu de peste 5.000 de
unitati rezidentiale de vanzare. Eurisko a fost achizitionata de CB Richard
Ellis iTn 2008 pentru 35 de milioane de dolari. De atunci, Beatrice si-a
construit o cariera aldturi de unii dintre cei mai mari dezvoltatori rezidentiali
romani, precum Conarg Real Estate, Adama, Sirius International, Tiriac
Imobiliare, RO-IS International Development, Romconsulting, Anchor
Group si chiar actionand independent timp de doi ani.

Numarul de actiuni ONE detinute la 31.12.2021: 272.397.

MIHAI PADUROIU
CEO Divizia de Birouri

Mihai s-a alaturat One United Properties in noiembrie 2019. Are o cariera
indelungata pe piata imobiliara locald, in unele dintre cele mai mari
companii internationale de consultantd. Pe parcursul celor 13 ani de
activitate in domeniul imobiliar, a fost implicat in numeroase procese de
relocare atat pentru companii multinationale, cat si locale, tranzactionand
peste 500.000 mp de birouri in toata aceasta perioada.
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Mihai este licentiat in Relatii Economice Internationale de la Academia de
Studii Economice si este membru al RICS 2016 (Royal Institution of
Chartered Surveyors).

Numar de actiuni ONE detinute la 31.12.2021: 126.000 detinute prin PMA
PRIME PROPERTY CONSULTING SRL.

VICTOR SAVI-NIMS
Director Juridic

Victor este Director Juridic al One United Properties din decembrie 2019.
Este un avocat experimentat, cu o perspicacitate puternica pentru afaceri,
dobandita prin coordonarea imobiliara si constructii integrate, fuziuni si
achizitii, servicii bancare/finantare, precum si servicii juridice corporative si
comerciale. A lucrat in cadrul Mitel & Partners, unde a gestionat clienti
internationali in proiecte imobiliare si de M&A, si cu Alexandrion Group,
unde a coordonat Departamentul Juridic. A absolvit Facultatea de Drept
Nicolae Titulescu din Bucuresti si detine un LLM in Dreptul Afacerilor si un
Master in Ecologie si Dezvoltare Durabila de la Universitatea din Bucuresti
- Catedra UNESCO Cousteau. Victor este membru al Baroului Bucuresti si
al Asociatiei Nationale a Avocatilor din Romania.

Numar de actiuni ONE detinute la 31.12.2021: 277.920.

Niciunuia dintre membrii echipei executive nu i s-a interzis in ultimii 5 ani de catre instanta sa
indeplineasca functia de Membru al unui Consiliu de Administratie sau al unui Consiliu de
Supraveghere. In ultimii 5 ani, nu au existat cazuri de insolventd, lichidare, faliment sau
administrare speciald a societatilor comerciale in care membrii executivi au ocupat functii in
Consiliu de Administratie sau in Consiliu de Supraveghere. Niciunul dintre directorii executivi
nu desfasoara activitate profesionala care ar concura cu cea a emitentului.

ANGAJATI

La 31 decembrie 2021, Grupul avea 88 de angajati (dintre care 83 cu norma intreagad), toti
desfasurandu-si activitatea la sediul central al One United Properties din Bucuresti, Romania.
Dintre toti angajatii, 95% aveau studii superioare, 5% detinand la sfarsitul anului 2021 diploma
de liceu. One United Properties are printre angajati studenti universitari care detin roluri de
juniori in cadrul companiei, care sunt in prezent in curs de obtinere a diplomei universitare.

La nivelul One United Properties si al filialelor sale nu exista sindicate organizate si nu au fost
incheiate contracte colective.

Grupul a avut si 65 de colaboratori.
PARTENERII DE AFACERI

In activitatea sa de zi cu zi, One United Properties colaboreaza cu multi contractori. in 2021,
One United Properties a colaborat cu aproximativ 850 de furnizori terti, dintre care aproximativ
11% erau furnizori semnificativi.

In ceea ce priveste operatiunile si dezvoltarea, acestea includ companii de constructii, arhitecti
si planificatori de constructii, companii de materiale de constructii, mobilier si amenajari,
consultanti tehnici, agenti imobiliari, furnizori de utilitati, furnizori de facilitati si alti furnizori
specialisti (securitate, eliminarea deseurilor etc.). Dintre toti acesti parteneri, un grup deosebit
de important sunt contractorii care dezvolta proiecte One United Properties. Pe partea
corporativa, One United Properties colaboreaza in mod regulat cu avocati, auditori, evaluatori,
consilieri corporativi si de afaceri si specialisti in anumite domenii. In 2021, nu au existat
modificari speciale in lantul de aprovizionare al One United Properties.
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EVENIMENTE CHEIE IN 2021

PRINCIPALELE EVENIMENTE DE BUSINESS
Achizitia de teren pentru One Lake Club

In iunie 2021, One United Properties a achizitionat un teren cu suprafata de 2,1 ha cu deschidere
directa spre Lacul Tei si aproape de Cartierul Floreasca si One Verdi Park, unde va fi construit
One Lake Club - un complex rezidential cu circuit inchis de ultima generatie. Pana in prezent,
Grupul a efectuat o plata in avans de 3 milioane de euro. Suma ramasa va fi platita in maximum
doi ani, dar nu mai tarziu dupa eliberarea autorizatiei de construire. Mai multe informatii AICI.

Incheierea unui pre-SPA pentru terenul destinat One High District

In iunie 2021, One United Properties a incheiat un pre-SPA pentru un teren de 2,5 ha, unde va
fi construit One High District un nou ansamblu de inaltd calitate in inima Sectorului 2 al
Bucurestiului, cu acces facil catre cartierul Floreasca, situat pe drumul Fabrica de Glucoza nou
largit. Terenul va fi platit partial in numerar si in mare parte in schimbul apartamentelor, la
finalizarea dezvoltarii. Mai multe informatii AICI.

Finalizarea si inceperea livrarii catre clientii finali ai One Mircea Eliade

In al doilea trimestru al anului 2021 au fost livrate One Mircea Eliade, componenta rezidential3
a dezvoltarii mixte One Floreasca City, impreuna cu componenta de birouri, One Tower. One
Mircea Eliade cuprinde 244 de apartamente, peste 1.000 mp de spatii comerciale si peste 540
de locuri de parcare, amplasate in 3 turnuri cu regim de inaltime de 15 etaje (2 turnuri) si 20 de
etaje (1 turn), cu o suprafata totald construita de aproximativ 61.000. mp.

Locatarii au inceput sa se mute in noile lor birouri de la One Tower

In primul semestru al anului 2021 a fost livrat One Tower. Situat in centrul Cartierului Floreasca
din Bucuresti si in imediata apropiere a Parcului Floreasca, One Tower este unul dintre cele 4
turnuri care formeaza dezvoltarea One Floreasca City. Toate cele 4 cladiri au parcare subterana,
zone verzi si spatii comune pietonale, restaurante si bistrouri de lux. Fiecare cladire este
proiectata pentru a functiona independent. La 31 decembrie 2021, One Tower era inchiriat in
proportie de 85%.

One Tower este inclus in categoria cladirilor de birouri Clasa AAA si are P+16 etaje, cu o structura
inovatoare post-tensionata (fara stalpi interiori si grinzi), si, de asemenea, este pre-certificat
LEED Platinum v4, cel mai inalt nivel de certificare verde si sustenabild din lume.

Finalizarea constructiei One Mamaia Nord - Faza I

In primul semestru al anului 2021, a fost finalizatd constructia One Mamaia Nord, una dintre
cele mai exclusiviste dezvoltari rezidentiale de la Marea Neagra, situata in partea de Nord a
Mamaiei (Constanta), cea mai cautata statiune de vacanta de pe litoralul roménesc. Resedintele
includ 50 de apartamente cu deschidere directa la plaja, parcare subterana si un lobby
emblematic. Loturile de teren pentru urmatoarele 5 faze au fost asigurate in primul semestru
2021 si compania este in proces de autorizare a fazei a doua.

Autorizatie de construire pentru dezvoltare rezidentiala eliberata pentru One
Cotroceni Park

In aprilie 2021, One United Properties a primit autorizatia de constructie pentru componenta
rezidentialda a One Cotroceni Park, o dezvoltare imobiliara cu destinatie mixta care include
resedinte, spatii comerciale si birouri. Dezvoltat pe o parte din suprafata totald de 5,8 hectare,
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One Cotroceni Park va avea peste 800 de apartamente si cca. 16.000 mp de spatii comerciale la
parter si primul etaj. In prezent, aceasta este cea mai mare dezvoltare in constructie din
Romania. Mai multe informatii AICI.

Achizitionarea monumentului istoric One Athénée

In data de 2 septembrie 2021, One United Properties a anuntat achizitia unui imobil situat pe
strada Georges Clemenceau nr.2, Sector 1, Bucuresti, langa Ateneul Roman pentru 4,9 milioane
de euro plus TVA. Cladirea va fi utilizata pentru o noua dezvoltare a Companiei - One Athénée,
cu o valoare brutd de dezvoltare estimata la 24 de milioane de euro. Clasificata ca monument
istoric, cladirea va fi renovata in intregime de catre Grup. One Athénée este prima dezvoltare a
One United Properties unde compania a achizitionat un monument cultural cu scopul de a proteja
si reabilita patrimoniul cultural din centrul Bucurestiului. Mai multe informatii AICI.

Achizitionarea One Carpathian Lodge

In data de 1 octombrie 2021, One United Properties a anuntat achizitia unui pachet majoritar de
actiuni al One Carpathian Lodge, un hotel de tip boutique situat in judetul Buzau. Proprietatea
se afla intr-o locatie unica, fiind Tnconjurata doar de padure cat se vede cu ochii. One Carpathian
Lodge, precum si cele 49 ha de padure si 7 ha de teren pentru dezvoltare, vor fi operate in regim
de inchiriere pentru o perioada de 10 ani de catre Le Manoir, un grup de afaceri din domeniul
gastronomiei rafinate. Obiectivul pe termen mediu este transformarea locatiei in prima
proprietate Relais & Chateaux din Romania, odata cu finalizarea investitiilor axate pe renovarea
si amenajarea locatiei. Valoarea tranzactiei s-a ridicat la 2,27 milioane euro. Grupul estimeaza
ca locatia va fi operationala pentru primirea clientilor fnainte de sfarsitul anului 2023. Grupul
vizeaza investitii suplimentare pentru a creste capacitatea camerelor proprietatii. Mai_multe
informatii AICI.

Contract de finantare pentru OCP

In data de 26 iulie 2021, Grupul a anuntat incheierea unui acord de finantare de pana la 78
milioane de euro pentru componenta de birouri in cadrul proiectului One Cotroceni Park. Bancile
finantatoare sunt BCR, BRD Group Société Générale si Erste Bank A.G., iar scadenta
fmprumuturilor este de 7 ani. Finantarea a fost acordata catre One Cotroceni Park Office S.A. (c.
40 milioane de euro) si One Cotroceni Park Office Faza 2 S.A. (c. 28 milioane de euro) in calitate
de debitori. O facilitate de TVA de 9 milioane de euro a facut, de asemenea, parte din acord.
Mai multe informatii AICI.

Achizitia indirecta a pachetului majoritar al Bucur Obor SA

In data de 19 noiembrie 2021, One United Properties a anuntat intentia de achizitionare
(indirecta prin BO Retail Invest S.R.L) a pachetului majoritar al Bucur Obor, o companie listata
pe Sistemul Multilateral de Tranzactionare al Bursei de Valori Bucuresti, sub simbolul BUCU. In
aceeasi zi, prin imprumutul pus la dispozitie de Companie, BO Retail Invest S.R.L a achizitionat
54,4351% din capitalul social al Bucur Obor S.A. contra unei sume de 64.935.000 lei (pret per
actiune: 8.918 lei). Tranzactia a facut obiectul unei autorizari din partea Consiliului Concurentei,
pe care Compania a obtinut-o in data de 4 februarie 2022. in data de 8 februarie 2022, One
United Properties a finalizat achizitionarea de catre Companie a controlului unic direct asupra BO
Retail Invest S.R.L., si indirect a controlului asupra Bucur Obor. Achizitionarea pachetului
majoritar de actiuni al Bucur Obor este in concordanta cu strategia One United Properties de a
creste ponderea profiturilor din chirii in profiturile totale ale Companiei. Mai_multe informatii
AICI.
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Receptionare One Cotroceni Park Office Faza I

In data de 17 ianuarie 2022, Grupul a informat piata despre receptionarea One Cotroceni Park
Office Faza I, dezvoltarea de birouri si spatii comerciale. Dezvoltarea are o suprafata inchiriabila
bruta (GLA) de 46.000 mp. La momentul publicarii acestui raport, 78% din spatiile de birouri si
comerciale au fost inchiriate. Mai multe informatii AICI.

Portofoliul actual al Companiei include 101.000 mp de spatii de birouri in cadrul One Tower, One
Cotroceni Park Office Faza I, One Herastrau Office si One North Gate, si va ajunge la GLA de
136.000 mp dupa livrarea One Cotroceni Park Office Faza II.

PRINCIPALELE EVENIMENTE DE GUVERNANTA

AGOA si AGEA din 19 aprilie 2021

Punctele cheie votate in AGOA au inclus (a) aprobarea situatiilor financiare statutare individuale
pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2020, situatiile financiare consolidate la nivel de grup
pentru anul incheiat la 31 decembrie 2020 precum si raportul administratorilor aferent, (b)
aprobarea distribuirii de dividende in valoare de 49.243.000 lei pentru anul fiscal 2020, (c)
aprobarea algoritmului propus de Consiliul de Administratie cu privire la acordarea unor bonificari
membrilor executivi ai Consiliului de Administratie concretizatd in acordarea unui pachet de
actiuni de maximum 5% din capitalul social, care va fi investit in urmatorii 5 ani.

Punctele cheie votate in AGEA au inclus (a) aprobarea listarii societatii pe piata reglementata a
Bursei de Valori Bucuresti, initial ca oferta secundara de actiuni si (b) incheierea de catre One
Peninsula SRL, filiala societatii a unei facilitati de credit in valoare de 15.000.000 de euro.

AGOA si AGEA din 26 mai 2021

Punctul cheie votat in AGOA a inclus aprobarea situatiilor financiare consolidate la nivel de grup
pentru anul incheiat la 31 decembrie 2020, ajustate la cerintele si standardele auditorului pentru
listarea.

Punctele cheie votate in AGEA au inclus (a) aprobarea crearii a doua clase de actiuni in cadrul
companiei, Clasa A si Clasa B (care era menita sa ofere 5 voturi per actiune pentru un pachet
de actiuni reprezentdnd 25% din capitalul social al societatii) [aceastad operatiune a fost retrasa
prin AGEA desfasurata la 8 iunie 2021] si (b) aprobarea contractarii unei facilitati de credit in
valoare de 78 milioane de euro de catre One Cotroceni Park Office SA si One Cotroceni Park
Office Faza 2 SA doua filiale ale companiei.

Numirea domnului Claudio Cisullo in functia de Presedinte al Consiliului de
Administratie

In mai 2021, Compania a anuntat alegerea Iui Claudio Cisullo in functia de Presedinte al
Consiliului de Administratie incepand cu 20 mai 2021. Mai multe informatii AICI.

AGEA din 8 iunie 2021

Punctul cheie votat in AGEA a fost aprobarea majorarii capitalului social al Societatii in contextul
listarii pe piata reglementata a Bursei de Valori Bucuresti.

AGOA si AGEA din 10 septembrie 2021

In data de 10 septembrie 2021, One United Properties a organizat Adundrile Ordinare si
Extraordinare ale Actionarilor. Punctele cheie aprobate in AGOA au inclus distribuirea de
dividende in valoare totala de 32,5 milioane de lei catre actionarii Companiei, din profitul
nerepartizat aferent anilor financiari anteriori, si humirea domnului Daniel Dines sau a unui
reprezentant adecvat in calitate de invitat permanent la sedintele Consiliului de Administratie.

In cadrul AGEA, actionarii au aprobat operatiunea de majorare a capitalului social cu suma de
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pana la 228,8 milioane de lei si emiterea de pana la 1.144.062.353 de actiuni noi cu o valoare
nominala de 0,2 lei per actiune prin incorporarea a aproximativ 80% din primele de emisiune
rezultate Tn urma IPO-ului care a avut loc in perioada 22 iunie — 2 iulie 2021. Actiunile noi au
fost alocate in proportie de 4 actiuni noi pentru fiecare 5 actiuni detinute, actionarilor care au
detinut actiuni ONE la data de inregistrare 17 decembrie 2021. Mai mult informatii AICI.

Plata dividendelor

In data de 11 octombrie 2021, Societatea a platit actionarilor dividende pentru primul semestru
din 2021 in valoare totald de 32,5 milioane lei (dividend brut de 0,022726034 lei pe actiune,
randament anualizat al dividendelor de 2,3%), din profitul nedistribuit pentru exercitiile
financiare precedente. One United Properties are o politica de distribuire a dividendelor catre
actionari de pana la 35% din profitul brut consolidat. Compania a platit dividende actionarilor in
ultimii 5 ani si intentioneaza sa continue sa plateasca dividende, semestrial.

Mentinerea structurii de actiuni de o singura clasa

In data de 4 noiembrie 2021, Victor Cdpitanu si Andrei Diaconescu au informat Consiliul de
Administratie al Companiei ca au decis sa renunte la dreptul de a li se atribui actiunile clasa B.
Consiliul de Administratie a luat la cunostintd aceasta decizie, iar in urmatoarea zi, Compania a
informat piata ca va mentine structura existenta cu o singura clasa de actiuni, care confera
tuturor actionarilor un drept de vot pentru fiecare actiune detinuta. Mai multe informatii AICI.

Aderarea la UN Global Compact

In data de 6 decembrie 2021, One United Properties a informat piata cu privire la aderarea
companiei la United Nations Global Compact, cea mai mare initiativa de sustenabilitate
corporativa din lume. Prin aderarea la UN Global Compact, One United Properties s-a angajat sa
sprijine cele Zece Principii ale Pactului Global privind drepturile omului, munca, mediul si
combaterea coruptiei, precum si sa raporteze periodic progresele inregistrate. Mai_multe
informatii AICI.

Una dintre primele initiative puse in practica avand in vedere UN Global Compact, a fost
parteneriatul semnat de One United Properties cu Veolia Roméania Solutii Integrate S.A. pentru
a implementa solutii de eficientizare energetica sustenabile in dezvoltarile rezidentiale ale One
United Properties. Primele doua dezvoltari care beneficiaza de acest parteneriat sunt One Lake
District si One Peninsula. Mai multe informatii AICI.

Publicarea primului Raport de Sustenabilitate

Aderarea la UN Global Compact face parte dintr-o strategie de sustenabilitate mai ampla a One
United Properties, principalul dezvoltator sustenabil din Romania. In acest context, la sfarsitul
lunii decembrie 2021, One United Properties a publicat primul Raport de Sustenabilitate, pentru
2020. Raportul isi propune sa ofere tuturor partilor interesate ale Companiei o perspectiva si un
punct de referinta asupra aspectelor de Mediu, Sociale si de Guvernanta ale companiei in anul
2020, an premergator IPO-ului de la Bursa de Valori Bucuresti. One United Properties va publica
Raport de Sustenabilitate anual. Raportul pentru 2020 este disponibil AICI.
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ACTIVITATEA DE VANZARE IN 2021

VANZARI REZIDENTIALE

699 de apartamente cu o suprafata totala de 62.514 mp, 926 de locuri de parcare si 69 de spatii
comerciale si alte unitati au fost vandute si pre-vandute pentru un total de 202,2 milioane de
euro in 2021. In 2020, Grupul a vandut 184 de apartamente, cu o suprafatd totald de 28.915
mp, 249 de locuri de parcare si 7 spatii comerciale si alte unitati pentru un total de 94 milioane
de euro.

In 2021, cele mai ciutate apartamente au fost apartamentele cu 2 camere, care au inregistrat
o crestere a cererii cu 630%, urmate de apartamentele cu 3 camere, pentru care cererea s-a
apreciat cu 137%. Cresterea pentru aceste doua tipuri de apartamente a fost determinata de
vanzarile din cadrul One Cotroceni Park. Vanzarile pe tip de apartament sunt prezentate mai jos:

Tip apartament 31.12.2020 31.12.2021 A %
Studio 0 11 100%
2 camere 64 467 630%
3 camere 57 135 137%
4 camere 49 74 51%
5+ camere/vile 14 12 -14%
TOTAL UNITATI VANDUTE3 184 699 280%

Vanzarile au explodat in 2021, in primul rand datorita demararii vanzarilor in a doua jumatate a
anului pentru One Cotroceni Park. In S2 2021, Grupul a vandut 479 din 868 de unititi
rezidentiale disponibile, majoritatea semnificativa a unitatilor fiind apartamente cu doua camere.
Dezvoltarea are data de finalizare estimata pentru Q4 2023 si este cea mai mare dezvoltare a
One United Properties pana in prezent si totodata cea mai importanta in segmentul cu potential
ridicat de clienti cu venituri medii spre medii-mari.

Mai mult, in 2021, Grupul a inregistrat o crestere de aproape 10 ori a vanzarilor® de apartamente
in cadrul One Verdi Park, o dezvoltare cu 334 de unitati rezidentiale, estimata a fi livrata in T4
2022. O crestere semnificativd a vanzarilor a fost inregistratda si pentru alte dezvoltari
programate sa fie livrate in 2022: crestere cu 69% a vanzarilor la One Modrogan si 44% la One
Floreasca Vista (fosta dezvoltare Neo Floreasca Lake*), precum si crestere cu 43% pentru One
Peninsula, dezvoltare programata sa fie finalizatda in T2 2023. Aceste cresteri au fost
contrabalansate de incetinirea vanzarilor in cadrul dezvoltarilor deja livrate sau care urmeaza sa
fie livrate si care sunt in mare parte deja vandute, respectiv One Mircea Eliade, One Mamaia
Nord (fosta dezvoltare Neo Mamaia'), One Herastrau Towers si One Timpuri Noi® .

Dezvoltare Livrare 31.12.2020 31.12.2021 A %
One Mircea Eliade T4 2020 28 22 -21%
One Mamaia Nord T1 2021 15 1 -93%
One Herastrau Towers T4 2021 11 4 -64%
One Timpuri Noi T1 2022 49 12 -76%
One Floreasca Vista T2 2022 16 23 44%
One Verdi Park T4 2022 11 103 836%
One Modrogan T4 2022 13 22 69%
One Peninsula T2 2023 23 33 43%
One Cotroceni Park T4 2023 18 479 2561%
TOTAL UNITI‘-'\TI VINDUTE? 184 699 280%

Vanzarile proprietatilor rezidentiale prezentate mai sus nu includ prevanzarile catre early clients
(vanzari cu o marja redusa care sprijind finantarea achizitiei de teren). Acestea sunt unitati

3 Vénzarile si unitatile vandute includ unitdti vandute si pre-vandute.

4 Incepand cu noiembrie 2021, One United Properties a decis sa renunte la marca NEO din cauza dificultdtii de a-I pozitiona la un nivel concurent cu ONE, in
ciuda calitdtii fnalte si a designului produsului. In consecintd, toate dezvoltdrile care au folosit numele NEO au fost rebranduite. Noile denumiri sunt
urmatoarele: One Mamaia Nord (fosta Neo Mamaia), One Floreasca Vista (fostal Neo Floreasca Lake), One Timpuri Noi (fosta Neo Timpuri Noi).

4 Participatie detinutd de One Long Term Investments SRL.
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(apartamente, locuri de parcare si spatii comerciale) pe care Grupul le-a pre-vandut clientilor in
faze incipiente ale dezvoltarilor, aflate in proces de obtinere a autorizatiei de constructie.
Valoarea totala a acestor vanzari in 2021 a fost de 53,6 milioane de euro, fata de 8,6 milioane
de euro in 2020, o crestere cu 522%.

PORTOFOLIUL DE TERENURI

La data de 31 decembrie 2021, One United Properties detinea terenuri pentru viitoare dezvoltari
rezidentiale, aflate in proces de obtinere a autorizatiei de constructie si in faza de planificare
(avand estimata demararea constructiei in 2022) in Bucuresti si Constanta (Mamaia), care au o
suprafata totala de 159.000 mp si pe care Grupul preconizeaza dezvoltarea a peste 4.000 de
apartamente.

In afard de portofoliul de terenuri detinut, compania dispune de oportunitati semnificative de
achizitie, suprafete de teren avute in vedere pentru dezvoltari ulterioare.
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REZULTATE FINANCIARE CONSOLIDATE

PRINCIPALELE SITUATII FINANCIARE

e Crestere de 109% a veniturilor consolidate® a One United Properties comparativ
cu 2020, Grupul atingadnd un prag anual istoric de 1,120 miliarde lei in venituri.

e Veniturile la nivel anual din segmentul rezidential au ajuns la 703,3 milioane de lei
in 2021, o crestere cu 61%. Marja neta a segmentului rezidential a ajuns la 36%, o
crestere de 1 pp fata de 2020.

e Veniturile si profiturile din dezvoltarea de cladiri de birouri a crescut cu 412% in 2021,
ajungand la 298,6 milioane lei datoritd dezvoltarii avansate a cladirilor de birouri si
cresterii nivelului de inchiriere si pre-inchiriere pentru spatiile de birouri. Veniturile din
divizia de birouri au ajuns la 11,8 milioane lei, o crestere cu 608%.

e Cheltuieli Generale & Administrative nete au crescut cu 21%, de la 33,4 lei la 40,5
milioane de lei, determinate de costurile de exploatare ale cladirilor rezidentiale
finalizate si de cresterea activitatilor de CSR (sponsorizari, deductibile integral din taxe).
Cheltuielile administrative au crescut cu doar 8%, ajungand la 32,4 milioane lei, in
ciuda unei dimensiuni semnificativ mai mari a companiei si a operatiunilor. EBITDA a
crescut cu 182%, ajungénd la 612,7 milioane de lei in 2021.

¢ Profitul brut a ajuns la 604,4 milioane lei in 2021, in crestere cu 192% fata de 2020,
in timp ce profitul net a crescut cu 188%, ajungand la 509,7 milioane lei.

o Pozitia de numerar a crescut cu 197% in 2021, la 508,4 milioane lei la sfarsitul
anului 2021.

e Loan to value (raportul intre valoarea creditelor si datoriilor financiare si valoarea de
piata a proprietatilor imobiliare) a fost de 24% la sfarsitul anului 2021, o scadere de
6pp fata de 31 decembrie 2020, demonstrand o situatie financiara solida si un grad de
indatorare scazut al Grupului in comparatie cu companii similare din Europa.

ANALIZA VENITURILOR

Cifra de afaceri anuala consolidata a One United Properties a atins pragul istoric de 1.120
miliarde de lei, in crestere cu 109% fata de 2020. Dublarea cifrei de afaceri a fost determinata
in primul rand de o crestere cu 61% a veniturilor din vanzarea proprietatilor rezidentiale, care
au ajuns la 703,3 milioane de lei in 2021. Venitul net din vanzarile rezidentiale a fost de 251,7
milioane lei in 2021, in crestere cu 64% fata de 2020, generdnd o marja neta pentru segmentul
rezidential de 36%, o crestere de 1pp fata de 2020.

Veniturile si profiturile din dezvoltarea cladirilor de birouri au crescut cu 412% in 2021, ajungand
la 298,6 milioane lei datorita dezvoltarii avansate a cladirilor de birouri, impactul principal fiind
generat de receptionarea One Cotroceni Park Office Faza I, finalizarea lucrarilor structurale
pentru OCP Office Faza II, One Tower incepe sa aduca venituri semnificative din chirii, precum
si cresterea suprafetelor inchiriate si pre-inchiriate. Valoarea este evaluata de catre evaluatorul
independent Colliers.

Veniturile din chirii din cadrul diviziei de birouri au ajuns la 11,8 milioane lei, in crestere cu
608%. Cea mai mare parte a veniturilor a fost generata in S2 2021, datorita mutarii chiriasilor
in cladirea de birouri One Tower. La 31.12.2021, One Tower avea un grad de ocupare de 85%.
Veniturile din chirii vor continua sa creasca in 2022 ca urmare a receptionarii in decembrie 2021
a One Cotroceni Park Faza 1 (la momentul publicarii acestui raport, gradul de inchiriere este de
78%), inchirierea aproape integrala a One Tower (la momentul publicarii acestui raport, gradul
de inchiriere este de 94%), precum si prin consolidarea rezultatelor inregistrate de Bucur Obor.

Cheltuielile generale si administrative au crescut cu 23%, de la 33,4 lei la 40,5 milioane lei,
determinate de costurile de operare ale cladirilor finalizate si de cresterea activitatilor de CSR.
Cheltuielile administrative au crescut cu doar 8%, ajungand la 32,4 milioane lei, in ciuda unei
dimensiuni semnificativ mai mari a companiei si operatiunilor, in timp ce alte cheltuieli de

5 Cifra de afaceri include veniturile din vanzarile de proprietdti rezidentiale, chirii, servicii cdtre chiriasi, castiguri investitii imobiliare si alte venituri din
exploatare.
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exploatare au crescut cu 185%, atingand o valoare de 10,7 milioane lei, crestere determinata in
principal de costurile de functionare ale cladirilor rezidentiale finalizate si de donatii si
sponsorizari care sunt integral deductibile din impozitul pe profit. Includerea costurilor de
functionare ale dezvoltarilor rezidentiale in alte cheltuieli de exploatare este determinata de
faptul ca dezvoltarea deja finalizata One Mircea Eliade nu a fost inca vanduta in totalitate.

EBITDA a crescut cu 182%, de la 217,3 lei la 612,7 milioane de lei. Profitul brut a ajuns la 604,4
milioane lei, o crestere cu 192% fata de 2020, in timp ce profitul net a crescut cu 188%,
ajungand la 509,7 milioane lei. Impozitul pe venit pentru anul 2021 s-a ridicat la 94,7 milioane
lei, din care 15,7 milioane lei reprezinta cheltuiala efectiva, iar restul reprezinta impozitul amanat
pe profit, generat in principal de castigurile din evaluarea proprietatilor, care vor deveni
impozabile doar in cazul vanzarilor acestora.

Pozitii P&L selectate (RON) 2020 2021 A %
Venituri din vanzarea proprietatilor rezidentiale 437.503.724 703.317.672 61%
Castiguri din cladirile de birouri in curs de dezvoltare 58.349.105 298.636.043 412%
Venituri din chirii 1.313.724 6.544.367 398%
Venituri din servicii furnizate chiriasilor 355.719 5.277.520 1384%
Alte venituri operationale 1.377.287 5.688.365 313%
Castiguri din dezvoltarea proprietatilor de birouri 3.739.093 44.364.366 1087%
Castl_gurlvdln mvestlltn |mob|I|are.pentru dezvoltare 34.165.272 56.187.770 64%
ulterioara (portofoliul de terenuri)

Costul proprietatilor rezidentiale vandute (284.286.135) (451.583.531) 59%
Cheltuieli G&A 33.406.620 40.497.150 21%
EBITDA 217.325.786 612.655.241 182%
EBT 206.658.661 604.418.805 192%
Profit net 176.936.343 509.687.153 188%

ACTIVE

Activele totale au crescut cu 64% in 2021, ajungand la 2,797 miliarde de lei. Activele imobilizate
au crescut cu 42%, ajungand la 1,493 miliarde de lei, determinate de o crestere cu 43% a
investitiilor imobiliare care au ajuns la 1,449 miliarde de lei la 31.12.2021 ca urmare a
receptionarii One Cotroceni Park Office Faza I, finalizarea structurii pe OCP Office Faza II, precum
si atingerea gradului de ocupare de aproape 90% in One Tower (toate aceste elemente
influentand si veniturile din cladirile de birouri in curs de dezvoltare din situatiile financiare).
Activele circulante aproape s-au dublat, ajungand la 1,304 miliarde de lei, determinate in
principal de triplarea numerarului si a echivalentelor de numerar (508,3 milioane lei la
31.12.2021), cresterea cu 92% a creantelor comerciale (201,4 milioane lei) si cresterea cu 34%
a proprietatilor rezidentiale.

Cresterea proprietatilor rezidentiale, de la 257,3 milioane lei, la 344 milioane de lei, a fost
generata de constructia de dezvoltari rezidentiale si reclasificarea partiala a investitiilor
imobiliare One Cotroceni Park si reclasificarea componentei de birouri a One Verdi Park, unde al
doilea dintre cele doua a fost autorizat pentru dezvoltare rezidentiala.

Proprietati rezidentiale in '000

31.12.2020 31.12.2021

RON

One Verdi Park 10.459 105.693
One Cotroceni Park - Rezidential - 35.007
One Modrogan 57.636 29.866
One Mircea Eliade 58.825 45.598
One Peninsula 52.067 60.217 )
One Hersstréu Towers 36.271 23.738 e
One Floreasca Vista 13.457 17.041
One Timpuri Noi 11.277 10.949
One Mamaia Nord 2 7.401 2.793 Peninsula
One Herdstrdu Vista 5.519 4.818 Other 18%
One Mamaia Nord 1 3.303 7.152 inventories
Alte stocuri 1.131 1.107 8%
One Herastrau
TOTAL 257.348 343.978 One Floreasca Vista 5% Towers7%
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Pozitia de numerar a crescut cu 197% in 2021, ajungand la 508,3 milioane lei la sfarsitul anului
2021, determinata de incasarile nete de numerar din IPO, in valoare de 252 de milioane de lei
si de fluxurile de numerar pozitive generate din activitatea de vanzari si inchiriere. Comparativ
cu trimestrul trecut, pozitia de numerar a scazut cu 16% datorita investitiilor continue in
dezvoltari precum si in portofoliul de terenuri, precum si datorita achizitiei indirecte a pachetului
majoritar de actiuni al Bucur Obor pentru 64,9 milioane de lei.

CAPITALURI PROPRII SI DATORII

Capitalurile proprii s-au dublat in 2021, ajungadnd la 1,647 miliarde lei. Cresterea a fost
determinata in principal de profiturile generate de companie (profitul reportat si rezervele care
au ajuns la 803,2 milioane lei la sfarsitul anului 2021) si de veniturile de 252 milioane lei din IPO
care a avut loc in T3 2021.

Datoriile au crescut cu 31% in 2021, insumand 1,150 miliarde lei la sfarsitul lui 2021,
determinate in principal de o crestere cu 99% a pasivelor pe termen lung (581 milioane de lei la
31.12.2021) si compensate marginal de o scadere de 3% a datoriilor pe termen scurt (569,2
milioane de lei la 31.12.2021). Aceasta evolutie a fost determinata in primul rand de inlocuirea
datoriilor pe termen scurt in S1 2021 cu un imprumut de investitii pe termen lung de la Banca
de Comert si Dezvoltare a Marii Negre, asa cum este mentionat in raportul S1 2021. Mai mult,
in T3 2021, Grupul a convertit datoria pe termen lung de la actionarii minoritari in valoare totala
de 114,5 milioane lei in capitaluri proprii ale One Cotroceni Park. Aceasta scadere a fost insa
compensata de un imprumut bancar pe termen lung in valoare de cca. 80 milioane de lei, care
reprezinta in principal sumele atrase din imprumuturile bancare pentru One Cotroceni Park Office
Faza I si One Peninsula in T4 2021.
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INDICATORI FINANCIARI CHEIE

Principalii indicatori financiari ai One United Properties, rezultat consolidat, la 31 decembrie

2021, sunt prezentati mai jos.

Date financiare
in '000 RON

31 decembrie 2021

Indicatorul lichiditatii curente

Active curente 1.304.327.994

Datorii curente 569.201.804

Indicatorul gradului de indatorare

. Capital 432.162.310
imprumutat x100
Capital propriu 1.646.957.217

Viteza de rotatie a debitelor clienti

Sold mediu

L 153.006.753
clienti

Cifra de afaceri 1.120.016.103
Viteza de rotatie a activelor imobilizate

Cifra de afaceri 1.120.016.103

Active

imobilizate nete 1.492.831.494

Loan to value

26,2%

=0,14

=0,75

31 decembrie 2021

31 decembrie 2020

Datoria 432.162.310
financiara
_ Active 1.793.442.817
imobiliare

= 24%

384.367.927

= 30%
1.267.764.133
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POLITICA DE DIVIDENDE

Dividendele Emitentului sunt distribuite din profitul anual net distribuibil pe baza situatiilor
financiare anuale individuale auditate, dupa aprobarea acestora de catre Adunarea Generala
Ordinara a Emitentului (,AGOA") si dupa aprobarea propunerii privind dividendele de catre
AGOA. Profitul distribuibil este partea din profitul net al anului financiar care poate fi distribuita
ca dividende dupad ce au fost efectuate distribuirile legale si statutare, cum ar fi distribuirea
pentru rezerva legala si, acolo unde este cazul, utilizarea profitului net in alte scopuri prevazute
de lege (de exemplu, acoperirea pierderilor contabile din anul precedent, daca este cazul).

Actionarii primesc dividende proportional cu participatia lor in capitalul social varsat al Companiei
si nu exista niciun drept de prioritate sau preferinta asupra distributiei de dividende in favoarea
vreunui actionar.

Propunerea privind distribuirea dividendelor formulata de Consiliul de Administratie va fi supusa
votului la AGOA, de regul3, la aceeasi adunare in care situatiile financiare auditate ale Companiei
sunt aprobate.

Consiliul de Administratie va avea in vedere in formularea propunerii catre AGOA Companiei
principiul repartizarii a pana la 35% din profitul brut consolidat obtinut de catre Societate, dar,
in orice caz, cu respectarea oricaror prevederi privind distributia de dividende incluse in
contractele de finantare. In cazul in care existd deviatii in afara acestui interval, acestea vor fi
justificate si explicate actionarilor in perioadele in care vor avea loc.

In selectarea unei anumite rate de distribuire a dividendelor in conformitate cu politica
Emitentului privind dividendele, Consiliul de Administratie va tine cont de urmatoarele:

e reducerea fluctuatiilor randamentului dividendelor de la o perioada la alta, precum si a
valorii absolute a dividendului pe actiune;

e nevoile si oportunitatile investitionale ale Companiei;

e eventualele contributii ale elementelor nemonetare la raportarea profitului net;

e resursele financiare pentru plata dividendelor, precum si gradul de indatorare al
Companiei; si

e stabilirea unui randament al dividendelor comparabil cu cel al altor companii listate din
acelasi sector sau sectoare conexe.

De asemenea, Compania va putea plati dividende sub forma de actiuni din aceeasi clasa cu cele
care acorda drepturi la aceste dividende.

One United Properties a distribuit pentru fiecare dintre anii incheiati la 31 decembrie 2020, 2019
si 2018 dividende brute in valoare de 49.243.000 lei, 41.016.046 lei, si 43.753.912 lei.

Pentru 2021, One United Properties propune sa plateasca un dividend brut total de
74.973.314,85 lei. O prima transa de dividende brute in valoare de 32.500.000 lei a fost
aprobata in AGA in septembrie 2021 si platita in octombrie 2021, iar Consiliul de Administratie
a propus actionarilor aprobarea unei a doua transe in valoare de 42.473.314,85 lei in AGA din
26 aprilie 2022. Repartizarea este supusa aprobarii actionarilor in AGA anuald, care va avea loc
la data de 26.04.2022.

La aceeasi AGA din 26 aprilie 2022, Consiliul de Administratie a propus actionarilor sa aprobe
rascumpararea de actiuni in scop de trezorerie in limita totala de 10 milioane lei, la pretul maxim
de achizitie de 1,75 lei per actiune.
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ASPECTE ESG

One United Properties s-a straduit intotdeauna sa asigure sustenabilitatea dezvoltarilor sale de-
a lungul vietii acestora. Avand in vedere impactul global pe care industria de real estate il are
asupra mediului, a fost acordata intotdeauna o atentie deosebita reducerii emisiilor de carbon
pentru a minimiza schimbarile climatice, precum si eficientiza activitatile operationale astfel incat
constructiile dezvoltate sa isi mentina calitatile pentru multi ani dupa finalizarea acestora. In
acest context, inca de la inceputurile sale, One United Properties a livrat proiecte dezvoltate in
conformitate cu cele mai bune practici de mediu si sustenabilitate, bucurandu-se de o vasta
recunoastere pe piata. Pe masura ce aspectele de sustenabilitate cresc in importanta, One United
Properties isi mentine dedicarea pentru dezvoltarea proiectelor care obtin certificari prestigioase
in domeniul sustenabilitatii si protectiei mediului.

Strategia de sustenabilitate a One United Properties se bazeaza pe urmatoarele principii care au
cel mai semnificativ impact asupra mediului, social si de guvernare asupra oamenilor,
comunitatilor si mediului:

e Sanatate si bunastare: One United Properties dezvolta cladiri rezidentiale si de birouri
sanatoase, unde clientii si locatarii pot duce o viata sanatoasa.

e Egalitate de gen: One United Properties asigura sanse egale pentru toti angajatii
companiei, indiferent de sexul lor, si promovarea profesionala a femeilor la locul de
munca.

e Energie curata si accesibila: One United Properties investeste in solutii energetice
inovatoare, cum ar fi pompe geotermale, pentru a construi cladiri sustenabile. Aliniindu-
se la noile reglementari aplicabile, Compania se asigura ca toate dezvoltarile au
minimum 30% din energie provenita din surse regenerabile.

e Munca decenta si crestere economica: One United Properties selecteaza cu atentie
contractorii si furnizorii, pentru a lucra cu parteneri care adera la valorile Companiei.
Pentru toti angajatii, One United Properties ofera locuri de munca complete si
productive, in conditii de remuneratie egala.

e Industrie, Inovatie si Infrastructura: One United Properties construieste dezvoltari
moderne si accesibile. Acolo unde infrastructura lipseste, Compania o dezvolta pe cont
propriu - One United Properties se asigura ca infrastructura rutiera aduce beneficii
intregului cartier, dar promoveaza si traficul pietonal, cu bicicleta si trotinete.
Bucurestiul, capitala Romaniei, este inclus in mod constant in topul celor mai aglomerate
capitale din lume, bucurestenii pierzand in medie 98 de ore pe an in trafic. Compania
crede in construirea de comunitati bine conectate in care clientii pot renunta la masini
in beneficiul unor alternative mai sanatoase, cum ar fi biciclete, trotinete dar si mersul
pe jos. One United Properties asigura utilizarea solutiilor inovatoare de energie verde si
tehnologie in dezvoltarile sale.

e Reducerea inegalitatilor: One United Properties promoveaza incluziunea social3,
economica si politica a tuturor, indiferent de varsta, sex, dizabilitate, rasa, etnie, origine,
religie, statut economic sau orice alt statut.

¢ Orase si comunitati sustenabile: One United Properties construieste cladiri cu impact
limitat asupra mediului, situate in comunitati sigure si verzi. Conducerea considera ca
dezvoltarile sale sunt repere ale regenerarii urbane, durabilitatii si impactului pozitiv
asupra mediului. One United Properties investeste in regenerarea reperelor oraselor,
protejand patrimoniul cultural al Romaniei.

e Consum responsabil si productie: One United Properties construieste cladiri solide,
folosind materiale de calitate care sunt facute pentru a rezista testului timpului.
Compania investeste in solutii inovatoare de gestionare a energiei, apei si canalizarii,
care 1i ajuta pe clientii nostri sa reduca costurile viitoare, asigurand in acelasi timp un
management responsabil al deseurilor - atat in faza de constructie, cat si dupa livrarea
catre client.
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e Actiune climatica: One United Properties realizeaza impactul pe care sectorul imobiliar
il are asupra climei, prin urmare se asigura ca toate dezvoltarile sale implementeaza
solutii care limiteaza emisiile de CO2 si optimizeaza gestionarea apei. Compania
investeste in educatia angajatilor, clientilor si partenerilor de afaceri, astfel incat acestia
sa isi dezvolte cunostintele si capacitatea de a face fata provocarilor si oportunitatilor
aduse de schimbarile climatice.

Domeniile cheie ale strategiei de sustenabilitate la One United Properties, organizate pe criterii
de mediu, sociale si de guvernare, includ:

Activitati de mediu Activitati sociale Guvernanta corporativa
125 13 e 10 2 j:,m
|0 @ e & & i
I - Asigurarea sanatatii si - Asigurarea unei conduite
- Reducerea emisiilor de CO2 gurare T 1gur .
n . : securitatii angajatilor; etice in afaceri;
in stadiul de dezvoltare si ’ LAV
o - Promovarea egalitatii si a - Implementarea unor
dupa livrare; . o T - )
. . diversitatii; reguli puternice
- Utilizarea celor mai bune ) T e gien ) .
. . - Asigurarea sanatatii si anticoruptie;
materiale pentru mediu; ) A o
e sigurantei chiriasilor si - Stabilirea unor standarde
- Reducerea productiei de T ’ ’ . n .
deseuri: clientilor prin demonstrarea inalte in afaceri pentru
! . . celui mai bun mediu interior subcontractanti;
- Protejarea copacilor si a - . s
spatii L si exterior; - Educarea si activarea
patiilor verz; - Oferirea de bune relatii atilor i i
- Optimizarea consumului de . T angajatilor, partenerilor si
o . . comunitare pentru clienti, clientilor despre cum
apa 1 energie ; chiriasi si comunitatile ' m | i 3
- Utilizarea tehnologiilor ” ofer e putem lucra impreuna
moderne; chale,_o §r|[1tcl un mediu pentru a ne atinge
. N sigur si sanatos; iecti
- Prevenirea expansiunii - Rg enerarea si revitalizarea obiectivele de
urbane necontrolate; zor?elor urbané oferind suvstenablllta_te, 3lui
- Realizarea de dezvoltari cu dezvoltari embI’ematice care _ IVIasurarea 51 dezvalulrea
utilizare mixtd care s sunt Tncorporate in peisajul n mod trans_parent :
reducd congestionarea ity P P ] performa_n.tel noastre de
traficului in sectoare; ! sustenabilitate.
- Comportamente

- Primirea de certificari de
top pentru toate
dezvoltarile ca parte a
misiunii sale de a educa
locatarii si rezidentii actuali
si potentiali cu privire la
impactul cladirilor asupra
mediului.

responsabile din punct de
vedere ecologic in cadrul
comunitatilor;

- Promovarea conceptului de
dezvoltare cu utilizare
mixta;

- Oferirea de sprijin caritabil
celor care au nevoie.

Activitatea One United Properties si a filialelor sale, in general, nu are un impact semnificativ
asupra mediului. Cu toate acestea, Grupul are obligatia de a respecta un numar mare de legi si
reglementari in domeniul protectiei mediului. Aceste legi si reglementari se referda in mare
masurad la gestionarea si eliminarea materialelor periculoase, emisiile in atmosfera, deversarile
accidentale, curatarea zonelor contaminate si, in general, probleme de sanatate si siguranta. De
asemenea, in functie de specificul fiecarui proiect pe care Grupul il dezvoltd, exista obligatia de
a obtine avize asupra acordurilor si/sau avizelor de mediu sau, dupa caz, de a transmite o
notificare prealabila autoritatilor competente.

La 31 decembrie 2021, nu existau litigii majore legate de incalcari ale legilor sau reglementarilor
de mediu.

In 2022, One United Properties va acorda o atentie deosebitd sustenabilitdtii, continuand
strategia ESG implementata in urma aderarii la UN Global Compact in decembrie 2021. Raportul
de sustenabilitate 2021 va fi publicat in S1 2022.
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PERSPECTIVE 2022

In data de 11 ianuarie 2022, One United Properties a publicat Bugetul de Venituri si Cheltuieli
pentru anul 2022, care a fost adoptat de Consiliul de Administratie pe 10 ianuarie 2022 si care
este supus aprobarii de catre actionari in Adunarea Generala a Actionarilor, care va avea loc pe
26 aprilie 2022.

Bugetul pentru anul 2022 este prezentat in tabelul de mai jos si include rezultatele preconizate
a fi generate de Companie la nivel consolidat..

A % fata de

Buget 2022 One United Properties 2{0]) 2021
Cifra de afaceri 1.523.119.444 36%
Venituri din vanzarea proprietatilor rezidentiale 1.217.899.669 73%
Venituri din chirii 71.778.670 997%
Rezultat din exploatare 663.366.162 8%
Profit net 548.709.933 8%
Investitii 1.162.506.607

Pentru 2022, One United Properties vizeaza o cifra de afaceri de 1,523 miliarde lei, un profit net
de 548,7 milioane lei si investitii de 1,163 miliarde lei.

Pentru 2022, One United Properties estimeaza finalizarea urmatoarelor dezvoltari rezidentiale:
One Verdi Park, One Modrogan, One Timpuri Noi si One Floreasca Vista, care vor contribui
semnificativ la venitul net al companiei. Veniturile din chirii sunt estimate sa ajunga la 71,78
milioane de lei in 2022, ca urmare a ocuparii integrale a One Tower, receptiei One Cotroceni
Park Faza I si inchirierii acestuia, precum si a achizitiei pachetului majoritar de actiuni la Bucur
Obor. Mai mult, compania estimeaza finalizarea fazei II a One Cotroceni Park inainte de sfarsitul
anului, ceea ce va genera si mai multe venituri recurente in urmatorii ani. Mai multe informatii
AICI precum si AICI.

37


https://bvb.ro/infocont/infocont22/ONE_20220111083411_RO-ONE-Raport-Curent-3-2022.pdf
https://bvb.ro/infocont/infocont22/ONE_20220111083411_RO-ONE-Raport-Curent-3-2022.pdf
https://www.one.ro/ro/blog/one-united-properties-estimeaza-un-profit-net-de-549-de-milioane-de-lei-in-2022/

Raport anual 2021 | One United Properties SA

FACTORI CHEIE CARE AFECTEAZA
REZULTATELE GRUPULUI

Rezultatele One United Properties pot fi afectate de mai multi factori cheie, unii dintre acestia
fiind prezentati mai jos. Investitorii ar trebui sa aiba in vedere ca factorii prezentati mai sus
reprezinta cele mai semnificative riscuri de care One United Properties are cunostintd la
momentul redactarii acestui raport. Cu toate acestea, riscurile prezentate in aceasta sectiune nu
includ toate riscurile asociate cu activitatea Companiei, iar Grupul nu poate garanta ca include
toate riscurile relevante pentru anul 2022. Pot exista si alti factori de risc si incertitudini pe care
Grupul sau companiile din Grup nu au cunostinta la momentul intocmirii acestui raport si care
pot modifica in viitor rezultatele reale, conditiile financiare, performanta si realizarile Companiei
ce poate duce la o scadere a pretului actiunilor Grupului. Investitorii ar trebui sa efectueze
verificari prealabile pentru a-si pregati evaluarea oportunitatilor de investitie. Conducerea
recomanda investitorilor sa citeasca lista mai elaborata de riscuri la care este supusa One United
Properties, care a fost inclusa in Prospectul de Listare, disponibil AICI, care totusi nu poate fi
tratata ca exhaustiva.

CONTEXTUL ECONOMIC GENERAL - Rezultatele Grupului pot fi influentate direct de conditiile
economice, in special de nivelul de ocupare a fortei de munca, inflatia, veniturile disponibile,
accesul la imprumuturi ipotecare, increderea consumatorilor, impozitele aplicabile. Intr-un mediu
economic nefavorabil, cu o scadere a venitului disponibil, interesul de achizitionare a
apartamentelor este posibil sa scada. Acest risc continua sa fie semnificativ in 2022 din cauza
estimarii unei rate de inflatie ridicate precum si a cresterii costurilor cu energia, ambele fiind
afectate de conflictul geopolitic cauzat de razboiul din Ucraina. Deteriorarea economiei Romaniei
poate duce la o reducere a numarului de clienti, un numar mai mare rau platnici si/sau poate
duce la cresterea spatiului neinchiriat sau la scaderea chiriilor pentru cladirile de birouri si la
deteriorarea rezultatelor Grupului, avand in vedere nemultumirea sau intarzierea platii.

RISCUL ASOCIAT CU INSTABILITATILE POLITICE SI SOCIALE DIN REGIUNE -
Instabilitatea politica si militara din regiune, precum razboiul din Ucraina, pot determina conditii
economice profund nefavorabile, tulburari sociale sau, in cel mai rau caz, confruntari militare in
regiune. Efectele sunt, in mare masura, imprevizibile dar pot include o scadere a investitiilor,
fluctuatii valutare semnificative, cresteri ale ratelor dobénzilor, reducerea disponibilitatii
creditului, a fluxurilor comerciale si de capital si cresteri ale preturilor energiei. Aceste efecte si
alte efecte negative neprevazute ale crizelor din regiune ar putea avea un efect negativ
semnificativ asupra activitatii, perspectivelor, rezultatelor operatiunilor si pozitiei financiare ale
Grupului.

CONCURENTA IN PIETELE IN CARE GRUPUL OPEREAZA - Grupul are drept concurenti
diverse entitati, in legatura cu potentiale achizitii imobiliare. Astfel de entitati ar putea avea un
avantaj din urmatoarele perspective: au relatii preexistente mai puternice cu potentialii
vanzatori/clienti, resurse financiare, tehnice sau de alta naturd, sau au reguli de guvernanta
corporativa si integritate mai relaxate, ceea ce ar putea pune Grupul intr-un dezavantaj in
termenii oportunitatilor de achizitie. Unii dintre concurentii Grupului pot avea costuri de capital
mai mici sau acces mai usor la surse de finantare, ceea ce le poate permite sa raspunda mai
rapid la oportunitatile de achizitie sau pot avea o tolerantd mai mare la risc sau pot efectua alte
analize de risc decat cele ale Grupului care le pot permite sa accepte conditii mai putin favorabile
pentru potentiale achizitii decat ar permite Grupului.

DIFICULTATI IN IMPLEMENTAREA STRATEGIEI - Grupul ar putea s intdmpine dificultti
in implementarea strategiei sale, precum si in ceea ce priveste finalizarea proiectelor imobiliare
in curs sau viitoare, in conditiile de piata actuale sau viitoare. De asemenea, nu se poate sti cu
siguranta la acest moment daca implementarea strategiei sale va duce la o crestere de valoare
pentru Grup. Acest lucru depinde, printre altele, de disponibilitatea oportunitatilor de achizitie a
proprietatilor imobiliare, de disponibilitatea resurselor de finantare, performanta
managementului in administrarea si dezvoltarea proprietatilor imobiliare detinute si de celelalte
riscuri operationale.
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Factori precum costurile si imposibilitatea de a obtine autorizatiile necesare pentru dezvoltarea
proiectelor Grupului ar putea afecta planurile Grupului de a obtine plus-valoare din proiectele pe
care le are in vedere. Chiar daca sunt implementate, nu exista nicio garantie ca planurile Grupului
vor fi de succes. Neindeplinirea cu succes a strategiilor avute in vedere (sau cu depadsirea
costurilor si calendarului avut in vedere) precum si neobtinerea beneficiilor anticipate in urma
implementarii acestor strategii pot avea efecte negative asupra afacerii, conditiilor financiare,
rezultatelor operationale sau perspectivelor Grupului.

DURATA DEZVOLTARILOR POATE DEPASI ESTIMARILE INITIALE - Grupul se confruntd
cu riscul ca anumite proiecte sa necesite alocarea de mai multe fonduri sau sa necesite mai mult
timp pentru finalizare decat a fost anticipat in planificarile initiale. Cresterea costurilor poate fi
generata de variatia costurilor materialelor de constructie, erori de proiectare sau de executie,
cresterea costurilor salariale, cresterea costurilor in domeniul energetic sau intarzieri in
calendarul de executie al proiectelor. De asemenea, activitatea de constructii, esentiala pentru
activitatea Grupului de dezvoltare imobiliara, ar putea fi afectata negativ de o varietate de
evenimente naturale sau provocate de catre om, inclusiv erori umane, acte de furt sau de
vandalism, conditii climatice adverse, cutremure, furtuni sau alte dezastre naturale si alte
fenomene ale naturii sau evenimente de forta majora, care pot opri sau intarzia activitatea de
constructie. De asemenea, pandemia Covid-19 a contribuit si e posibil sa contribuie pe viitor la
asemenea intarzieri. Aceste fenomene pot afecta in mod negativ activitatea Grupului in functie
de intensitatea si frecventa lor.

In conditiile in care Grupul pre-vinde o proportie importantd a suprafetelor si apartamentelor in
proiecte pe care le dezvolta, la pretul fixat prin pre-contracte, cu un avans semnificativ fata de
momentul finalizarii acestora, cresterea costurilor in timpul desfasurarii proiectelor are un impact
negativ semnificativ asupra marjelor de profit si poate duce, in situatia unor intarzieri
semnificative la pierderea de clienti, penalitati contractuale sau rezilierea contractelor relevante.

VENITURILE POT FI INFERIOARE VALORII BRUTE DE DEZVOLTARE - Estimarea valorii
viitoare a unei proprietati este inerent subiectiva, datoritd naturii individuale a fiecarei
proprietati, precum si faptului cd aceasta valoare poate fi afectatda de conditiile de piata sau alte
aspecte aflate in afara controlului Grupului. Factori precum modificarile cerintelor legale
aplicabile (in domenii precum urbanismul, constructiile, mediul si fiscal), conditiile politice, starea
pietelor financiare, starea financiara a clientilor, regimurile fiscale aplicabile si fluctuatiile ratei
dobéanzii contribuie, de asemenea, la o posibila modificare a evaluarilor anticipative.

Valorile brute de dezvoltare estimate cu privire la proiectele rezidentiale (astfel cum sunt incluse
in acest Prospect) sunt doar estimative si sunt stabilite pe baza unor ipoteze (inclusiv elemente
precum costurile de construire, cererea pentru locuinte, pretul mediu de vanzare, cresterea
preturilor si numarul estimat de unitati in cadrul dezvoltarilor), care se pot dovedi inexacte. Nu
exista nicio asigurare ca valorile brute de dezvoltare astfel estimate si dezvoltarile propuse de
Grup vor reflecta preturile reale de vanzare realizate pentru proiectele in curs de dezvoltare sau
planificate. Nereusita in a vinde numarul de unitati rezidentiale sau la preturile de vanzare avute
in vedere de Grup, ar putea duce la nerealizarea valorilor brute de dezvoltare estimate.

LIPSA FORTEI DE MUNCA - Lipsa fortei de muncd in Romania in general si in special lipsa
fortei de munca calificatd/specializata in constructii, precum si cererea tot mai ridicatd de forta
de munca calificata/specializata ar putea limita perspectivele de dezvoltare ale Grupului. In plus,
lipsa fortei de munca ar putea duce la dezechilibre macroeconomice si poate afecta mediul de
afaceri, afectand astfel perspectivele financiare ale companiilor din Romania. Potentiala incetare
a aplicabilitatii facilitatilor fiscale aplicabile salariatilor din domeniul constructiilor incepand cu
anul 2018, precum si inflatia salariald din Romania ar putea duce la cresteri ale cheltuielilor
operationale ale Grupului. In plus, necesitatea Grupului de a oferi compensatii salariale
competitive cu restul pietei ar putea genera cresteri neprevazute si nesustenabile ale cheltuielilor
cu salariatii si furnizorii de servicii.

RISCUL PRIVIND FURNIZORII - Grupul are relatii importante cu anumiti furnizori de
materiale si servicii. Acesti furnizori pot, printre altele, extinde timpul de livrare, furniza
echipamente nefiabile, majora preturile si limita sau intrerupe furnizarea din cauza deficitelor, a
cerintelor de afacere proprii sau din alte motive. Cu toate ca Grupul nu este total dependent de
produsele, materialele si serviciile furnizate de anumiti furnizori, in multe cazuri acesta a facut
investitii substantiale in relatia cu un anumit furnizor, ceea ce face dificild gasirea cu rapiditate

39



Raport anual 2021 | One United Properties SA

a unor furnizori inlocuitori, in cazul in care un furnizor refuza sa ofere Grupului preturi favorabile,
inceteaza sa mai produca materialele si produsele pe care le Grupul le foloseste sau nu mai ofera
serviciile de care Grupul are nevoie. in cazul in care materialele, produsele sau serviciile nu sunt
furnizate la standardele ridicate specifice Grupului sau in cazul in care furnizorii sunt insolvabili,
executarea totald sau partiald a creantelor fata de furnizori poate fi dificila sau imposibila.
Aparitia oricaruia dintre aceste riscuri poate crea probleme tehnice, prejudicia reputatia Grupului,
conduce la pierderea clientilor si poate avea un efect negativ semnificativ asupra activitatii,
perspectivelor, rezultatelor operatiunilor si situatiei financiare ale Grupului. in plus, obligatiile
contractuale ale Grupului fata de clientii acestuia pot depasi sfera de aplicare a garantiilor pe
care Grupul le-a obtinut de la furnizori.

De asemenea, Grupul este expus unor riscuri asociate unei potentiale instabilitati financiare a
furnizorilor sdi. in cazul in care furnizorii Grupului ar intrerupe furnizarea anumitor materiale Si
produse, s-ar afla in imposibilitatea de a furniza echipamente care ar indeplini specificatiile
Grupului sau ar intrerupe furnizarea de echipamente sau servicii catre Grup, fie ca urmare a
falimentului sau fie din alte motive si Grupul nu ar putea obtine produse inlocuitoare
satisfacatoare, aceste imprejurari ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitatii,
rezultatelor operatiunilor si situatiei financiare ale Grupului.

ERORI ALE AUTORITZ\TILOR IN EMITEREA DOCUMENTELOR - Activitatea de dezvoltare a
proiectelor imobiliare desfasurata de Grup ar putea fi intarziata, respectiv ar putea fi angajate
costuri semnificative ca urmare a erorilor autoritatilor in procesul de avizare si autorizare. Astfel
de erori se pot materializa fie prin refuzuri neintemeiate, fie prin documentatie ce necesita
ulterior indreptarea erorilor sau modificarea proiectelor avute in vedere de Grup pentru a
corespunde parametrilor impusi din eroare de catre autoritati.

RISCURI PRIVIND SANATATEA SI SIGURANTA LA LOCUL DE MUNCA - Un accident de
munca pe unul din santierele unde Grupul isi desfasoara activitatea de dezvoltare imobiliara
(care poate implica personal propriu sau personal al entitatilor contractate de Grup) sau
deteriorarea standardelor Grupului in domeniul securitatii si sanatatii in munca ar putea expune
riscului de accidentare angajatii, contractantii, subcontractantii sau publicul larg, si ar putea
conduce la sanctiuni si daune semnificative, respectiv la deteriorarea reputatiei Grupului.
Respectarea cerintelor in domeniul securitatii, sanatatii si sigurantei operationale si ocupationale
este importantd pentru succesul afacerilor Grupului. Orice deficienta in materie, inclusiv orice
intarziere in a modifica practicile in domeniul securitatii si sanatatii in munca ulterior detectarii
oricarei deficiente sau a modificarii oricaror cerinte legale, poate duce la sanctiuni pentru
nerespectarea cerintele legale relevante. Mai mult, orice accident de munca grav poate duce la
angajarea de costuri semnificative pentru Grup, respectiv poate dauna reputatiei Grupului,
avand un efect negativ semnificativ asupra activitatii, perspectivelor, rezultatelor operatiunilor
si situatiei financiare ale Grupului.

CERINTE IMPUSE DE AUTORITATILE PUBLICE - Activitatea de dezvoltare imobiliard
presupune respectarea a numeroase reglementari locale, nationale si europene, precum si
decizii/hotarari/ordine ale autoritatilor publice cu privire la urbanism, mediu, sanatatea si
securitatea in muncd, taxe si impozite sau alte aspecte. Acolo unde parametrii urbanistici nu
sunt potriviti sau nu au fost reglementati, este necesara elaborarea unei noi documentatii de
urbanism, obtinerea de avize de la autoritatile si entitdtile relevante si aprobarea acestei
documentatii de urbanism de cdtre consiliile locale competente, respectiv de cdtre consiliul
general in cazul Municipiului Bucuresti. In continuare, pentru executarea lucrarilor de construire
este necesara obtinerea unei autorizatii de construire, proces ce presupune la randul sau
obtinerea unei set de avize de la autoritatile publice si elaborarea unor documentatii tehnice.
Pentru operarea imobilelor sunt necesare o serie de autorizatii emise de catre autoritatile publice,
precum autorizatia de securitate la incendiu, ISCIR, protectie civila etc.

Procesul de autorizare a unui proiect imobiliar este complex, se poate desfasura pe perioade de
timp ce pot varia intre 6-9 luni si 5-6 ani si este dependent de conduita autoritatilor publice. De
exemplu, practica autoritatilor publice locale ale Municipiului Bucuresti (piata principala pe care
activeaza Grupul) este imprevizibild, avand in vedere faptul ca planurile urbanistice zonale
coordonatoare pentru 5 din 6 sectoare ale Municipiului Bucuresti au fost suspendate pentru o
perioada de un an in februarie 2021 si autoritatile publice au luat pozitii care semnaleaza intentia
de a le inlocui in intregime si de a reconsidera semnificativ activitatea de urbanism la nivelul
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Municipiului Bucuresti. Mai mult, intentia autoritatii publice pare a fi aceea de a limita, ingreuna
si/sau Incetini dezvoltarile imobiliare prin crearea unor situatii dificile pentru dezvoltari imobiliare
prin necesitatea pregatirii de noi documentatii de urbanism pentru proiecte viitoare.

O eventuala anulare a unor PUZ-uri coordonatoare ar putea afecta regimul de autorizare al unora
dintre proiectelor Grupului pentru care nu au fost obtinute inca autorizatiile de construire. De
asemenea, in situatia in care autorizatiile de construire pentru aceste proiecte ar fi obtinute
inainte de o eventuala anulare a unor PUZ-uri coordonatoare, autorizatiile de construire obtinute
deja, in cazul in care ar fi contestate pana la momentul emiterii deciziei de anulare a respectivelor
PUZ-uri, ar putea fi anulate ca urmare a anuldrii acestor PUZ-uri. In oricare din aceste situatii
Grupul s-ar putea regasi in pozitia de a relua procesul de autorizare, generand intarzieri in
executie si livrare sau chiar necesitatea reproiectarii in functie de alti parametri urbanistici si
pierderi pentru Grup si afectdnd potential promisiunile de vanzare in legatura cu proiectele
afectate.

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

Procesul de autorizare al proiectelor dezvoltate de Grup suporta riscul imprevizibilitatii conduitei
autoritatilor publice si poate fi afectat in mod negativ de intarzierile si limitarile impuse de
autoritatile publice locale. De asemenea, avand in vedere ca Grupul isi asuma fata de viitorii
cumparatori, in baza unor promisiuni de vanzare-cumparare, anumite termene-limita pentru
finalizarea proiectelor, conduita autoritatilor poate avea impact si in raport cu aceste persoane,
Grupul putand fi obligat sa achite despagubiri pentru intarzieri sau sa prelungeasca termenele-
limita in conditii nefavorabile economic.

De asemenea, activitatea de dezvoltare a proiectelor imobiliare desfasurata de Grup ar putea fi
intarziata, respectiv ar putea fi angajate costuri semnificative ca urmare a erorilor autoritatilor
in procesul de avizare si autorizare. Astfel de erori se pot materializa fie prin refuzuri
neintemeiate, fie prin documentatie ce necesita ulterior indreptarea erorilor sau modificarea
proiectelor avute in vedere de Grup pentru a corespunde parametrilor impusi din eroare de catre
autoritati.

Orice intarziere, cost sau modificare a unui proiect din cauza unei erori comise de autoritati in
emiterea unor documente de avizare si autorizare a proiectelor dezvoltate de Grup poate avea
efecte negative asupra afacerii, asupra situatiei financiare, a perspectivelor si a rezultatelor
operationale ale Grupului.

AUTORIZATIILE POT FI CONTESTATE DE TERTE PARTI - In m&sura in care pot justifica un
interes legitim, tertele parti au posibilitatea de a contesta acte administrative individuale sau
acte administrative cu caracter normativ prin intermediul unei actiuni directe care este guvernata
de reglementari partial diferite, in functie de caracterul individual (cum ar fi o autorizatie de
construire) sau normativ (cum ar fi planurile urbanistice) al actului administrativ respectiv.
Interesul de a contesta un act administrativ deriva in general din faptul ca drepturile si interesele
legitime ale respectivei terte parti sunt afectate de actul administrativ respectiv, acest lucru fiind
in mod uzual apreciat de catre instantele de judecata, de la caz la caz.

De asemenea, este posibil ca pe parcursul executiei unor proiecte, acestea sa sufere modificari
care necesita modificari ale actelor de autorizare sau autorizari suplimentare. Uneori aceste
modificari pot atrage necesitatea suspendarii constructiei pe durata obtinerii autorizarilor
modificate sau noi, ceea ce duce la intarzieri in finalizarea constructiei si realizarea receptiei
finale. Acest lucru se intampla, de exemplu, la proiectul Neo Timpuri Noi unde lucrarile de
constructie sunt in parte suspendate pe durata obtinerii unui nou certificat de urbanism, in
vederea finalizarii proiectului intr-un regim de inaltime mai favorabil decat cel preconizat initial.
Intarzierile in finalizarea proiectelor pot duce la intarzieri in incasarea unor sume de bani de la
clienti, necesitatea platii unor sume suplimentare de catre Grup, cresteri ale costurilor proiectelor
si afectarea reputatiei noastre.
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LICHIDITATE - Terenurile si proprietatile imobiliare sunt relativ ilichide. Desi scopul achizitiei
de terenuri de catre Grup este dezvoltarea de proiecte imobiliare si nu vanzarea acestor terenuri,
in masura in care Grupul are nevoie de lichiditati sau in masura in care anumite terenuri nu mai
sunt utile pentru planurile de dezvoltare ale Grupului, Grupul ar putea fi pus in situatia de a
imobiliza sume importante in aceste proprietati.

Lichiditatea redusa a acestor bunuri poate afecta capacitatea Grupului de a le vinde in timp
relativ rapid si la pret satisfacator atunci cand este nevoie, fapt ce poate afecta desfasurarea
activitatii pe termen scurt si mediu. Din cauza lichiditatii reduse a imobilelor detinute de Grup si
a altor factori, daca Grupul nu poate sa genereze fluxuri de numerar pozitive din activitatile sale
operationale, acesta ar putea fi in imposibilitatea de a vinde active din portofoliul sau in conditii
avantajoase.

Nu exista nicio garantie ca Grupul va fi in masura sa genereze sau sa acumuleze suficiente
fonduri pentru a putea acoperi cheltuielile de capital avute in vedere pe termen lung sau ca va
fi in masurad sa le acopere la un cost rezonabil. Este posibil ca termenii si conditiile in care o
viitoare finantare va fi pusa la dispozitia Grupului sa nu fie acceptabili pentru acesta sau ar putea
chiar sa nu existe nicio posibilitate de finantare disponibilda. Mai mult, daca nivelul imprumuturilor
contractate creste pe termen lung, Grupul ar putea fi supus unor restrictii financiare
suplimentare. Inabilitatea pe termen lung de a procura suficiente fonduri pentru finantarea
proiectelor Grupului ar putea avea un efect negativ asupra abilitatii acestuia de a isi dezvolta
activitatea si de a isi atinge obiectivele de performanta si ar putea rezulta in suportarea unor
costuri neprevazute sau intarzieri in implementarea proiectelor acestuia.

De asemenea, nu poate exista nicio garantie ca in ipoteza unor schimbari neprevazute, fluxul de
numerar al Grupului va fi suficient pentru plata datoriilor viitoare. Neplata principalului si/sau a
dobéanzilor la termenele convenite, sau eventuale credite viitoare sau incadlcarea oricaror
angajamente asumate prin contractele de imprumut incheiate ar putea rezulta in executarea
garantiilor pe care Grupul le-a constituit, inclusiv a ipotecilor constituite sau accelerarea
termenului de plata a obligatiilor acestuia sau ar putea face contractarea de imprumuturi viitoare
dificild sau chiar imposibil3. In aceste circumstante, Grupul ar putea deveni de asemenea obligat
sa vanda o parte a activelor sale pentru a isi indeplini obligatiile de plata. Oricare dintre
evenimentele descrise mai sus ar putea avea un efect negativ asupra activitatii, situatiei
financiare, perspectivelor sau rezultatelor operatiunilor Grupului. Grupul este obligat sa respecte
prevederile unor clauze restrictive privind datoria, care pot limita capacitatea acestuia de a
finanta operatiunile viitoare si nevoile de capital, de a urmari oportunitati de afacere si de a
desfasura activitati.

Desi toate aceste limitari fac obiectul unor exceptii si calificari importante, aceste obligatii ar
putea limita capacitatea Grupului de a finanta potentiale noi proiecte si nevoile de capital si de
a continua achizitiile si alte activitati comerciale care il pot interesa.

Daca Grupul nu isi va respecta oricare dintre aceste obligatii, acesta se va afla intr-o situatie de
neindeplinire a obligatiilor sale financiare iar creditorii relevanti ar putea declara suma principala
si dobanda acumulata aferenta creditelor aplicabile, ca fiind scadente si platibile, dupa trecerea
oricarei perioade de remediere aplicabild. Aceste restrictii ar putea avea un efect negativ
semnificativ asupra capacitatii Grupului de a finanta potentiale noi proiecte sau nevoi de capital
sau de a se implica in alte activitati care ar putea fi in interesul acestuia.

FAKE NEWS - Natura activitatii Grupului si sectorul acoperit al industriei imobiliare pot expune
One United Properties la pretentii legate de defaimare, diseminare de informatii gresite sau false
de stiri (denumite si ,stiri false” sau ,fake news”), sau alte tipuri de continut care pot dauna,
temporar sau pe termen lung, reputatiei afacerii. Compania poate fi, de asemenea, afectata
negativ de actiunile sau declaratiile diferitelor persoane, care actioneaza sub identitati false sau
neautentice, care pot disemina informatii care sunt considerate a induce in eroare sau care
intentioneaza sa manipuleze opiniile despre companie. Orice astfel de situatie poate duce
potential la o scadere a dorintei clientilor de a cumpara produsele companiei, ducand astfel la
scaderea vanzarilor, precum si la o scadere a pretului instrumentelor financiare emise de catre
Grup.

RISC DE SECURITATE CIBERNETICA - Riscul de securitate cibernetici este determinat de
probabilitatea expunerii, a pierderii unui activ critic sau a informatiilor sensibile sau a
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prejudiciului reputatiei care rezulta dintr-un atac cibernetic sau o incdlcare a retelei unei
organizatii. Pasii pentru diminuarea unui astfel de risc sunt: 1. Identificarea Celor Mai Valoroase
Active Digitale, 2. Auditarea Datelor Si a Proprietatii Intelectuale ale Organizatiei, 3. Efectuarea
Unei Evaluari a Riscurilor Cibernetice, 4. Analiza Nivelurilor de Securitate si Amenintari, 5.
Stabilirea unui Responsabil de Management al Riscului Cibernetic, 6. Automatizarea Sarcinilor
de Prevenire si Diminuare a Riscurilor, 7. Crearea Unui Plan de Raspuns la Incident, 8. Educarea
Angajatilor cu Privire la Politicile de Securitate Cibernetica.

LITIGII - La data de 18 noiembrie 2021, One United Properties a publicat raportul curent
33/2021 in care conducerea a inclus o imagine de ansamblu asupra stadiului tuturor litigiilor
semnificative in care sunt implicate Compania si filialele acesteia. Stadiul acestor litigii raméane
valabil la data de 31 decembrie 2021, iar actionarii sunt invitati sa consulte lista completa a
proceselor AICI.

De asemenea, pot fi si alte riscuri precum:

e Grupul ar putea sa intalneasca dificultati in achizitionarea de proprietati imobiliare care
indeplinesc standardele sale de calitate.

e Veniturile obtinute de Grup din proiectele rezidentiale in curs de dezvoltare sau planificate
ar putea fi mai mici decéat valorile brute de dezvoltare (GDV) estimate.

e Capacitatea Grupului de a obtine fonduri pentru achizitia imobilelor si dezvoltarea
proiectelor imobiliare ar putea fi afectatd, ceea ce ar putea afecta in mod semnificativ
negativ activitatea de afaceri.

e Costurile si durata dezvoltarii proiectelor imobiliare pot depadsi asteptarile initiale ale
Grupului.

e Titlurile de proprietate asupra anumitor proprietati imobiliare detinute sau care ar putea
fi achizitionate in viitor de catre entitatile Grupului ar putea fi incerte.

e Este posibil ca Grupul sa se confrunte cu lipsa fortei de munca, ceea ce ar putea impiedica
buna desfasurare a activitatii.

e Este posibil ca Grupul sa suporte costuri pentru a asigura respectarea legilor cu privire la
proiectele sale imobiliare.

e Exista riscul ca Grupul sa nu poata atraga sau sa retinad personalul cheie, administratorii,
directorii, angajatii si alte persoane fara de care nu ar putea gestiona in mod eficient
activitatea sa.

e Daca Grupul nu isi mentine reputatia in ceea ce priveste calitatea produselor si serviciilor,
capacitatea Grupului de a atrage noi clienti si de a pastra clientii existenti poate fi
afectata.

e Activitatea Grupului se bazeaza pe materiale si servicii furnizate de terti. Acesti furnizori
pot alege sa intrerupa furnizarea produselor sau serviciilor lor, sa incerce sa impuna
Grupului preturi necompetitive sau sa aleaga sa nu reinnoiasca contractele cu Grupul.

e Activitatea de dezvoltare imobiliara implica riscuri de securitate si sanatate in munca.

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

e Deciziile nefavorabile ale autoritatilor fiscale sau modificarile legilor sau ale interpretarilor
fiscale ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra rezultatelor operatiunilor
Grupului si asupra fluxurilor de numerar.

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

e Nerespectarea legilor anti-coruptie sau acuzatii cu privire la nerespectarea acestora ar
putea avea un efect negativ semnificativ asupra reputatiei si activitatii Grupului.

e Grupului i se pot impune amenzi, obligatii de despagubire sau alte penalitati si acesta
poate fi supus unei publicitati negative ca urmare a unor proceduri legale, pretentii
contractuale si dispute.

e Terenurile si imobilele sunt bunuri cu o lichiditate redusa, care pot limita substantial
disponibilitatile de lichiditate financiara ale Emitentului.

e Criza generata de pandemia de coronavirus este una fara precedent, putand avea
consecinte negative semnificative asupra activitatii Grupului.
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SITUATII FINANCIARE CONSOLIDATE

CONSTATATIA DE PROFIT SI PIERDERE (RON)

Venituri din vanarea proprietatilor rezidentiale 437.503.724 703.317.672 61%
Costul de vanzare a proprietatii rezidentiale (284.286.135) | (451.583.531) 59%
Venitul net din proprietati rezidentiale 153.217.589 251.734.141 64%
géstiguri din cladirile de birouri in curs de 58.349.105 298.636.043 412%
ezvoltare

Venituri din chirii 1.313.724 6.544.367 398%
Venituri din servicii furnizate chiriasilor 355.719 5.277.520 1384%
Cheltuieli cu serviciile catre chiriasi (355.719) (5.277.521) 1384%
Alte cheltuieli de exploatare a proprietatilor (684.749) (4.850.821) 608%
Venitul net din chirii 628.975 1.693.545 169%
Comisioane de intermediere imobiliara (1.093.357) (3.142.561) 187%
Cheltuieli administrative (29.952.793) (32.387.474) 8%
Alte cheltuieli de exploatare (3.737.757) (10.655.480) 185%
Profit din cedarea investitiilor imobiliare 632.372 536.526 -15%
Alte venituri din exploatare 1.377.287 5.688.365 313%
Castiguri din investitii imobiliare finalizate 3.739.093 44.364.366 1087%
e toneans ot b orenuryy | 34165.272 | s6.187.770 | cav
Rezultat din exploatare (EBITDA) 217.325.786 612.655.241

Venituri financiare 3.797.874 12.139.089 220%
Cheltuieli financiare (15.198.802) (21.903. 343) 44%%
Proportia rezultatului din companii asociate 733.803 1. 527.818 108%

Profit brut
Impozit pe profit
Profit net

| 206.658.661 | 604.418.805

(29.722.318)

176.936.343

( 94. 731.652)

509.687.153
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SITUATII FINANCIARE CONSOLIDATE -
IN EURO

Declaratia de profit si pierdere (EUR)

o amiam, vanarea proprietatilor 90.447.525 | 142.939.125 58%
Costul de vanzare a proprietatii rezidentiale (58.772.019) | (91.777.809) 56%
Venitul net din proprietati rezidentiale 31.675.506 51.161.316 62%
gzzf’ig::;ir:in cladirile de birouri in curs de 12.062.828 60.693.448 403%
Venituri din chirii 271.593 1.330.048 389%
Venituri din servicii furnizate chiriasilor 73.540 1.072.579 1350%
Cheltuieli cu serviciile catre chiriasi (73.540) (1.072.580) 1350%
Alte cheltuieli de exploatare a proprietatilor (141.562) (985.859) 5949%%
Venitul net din chirii 130.031 344.188 165%
Comisioane de intermediere imobiliard (226.036) (638.680) 183%
Cheltuieli administrative (6.192.304) (6.582.285) 6%
Alte cheltuieli de exploatare (772.727) (2.165.572) 166%
Profit din cedarea investitiilor imobiliare 130.734 109.041 -20%
Alte venituri din exploatare 284.734 1.156.078 179%
Castiguri din investitii imobiliare finalizate 773.003 9.016.415 1066%
Castiguri din investitii imobiliare pentru

dezvoltare ulterioara (portofoliu de 7.063.173 11.419.350 62%
terenuri)

Rezultat din exploatare (EBITDA) 44.928.942 124.513.299

Venituri financiare 785.155 2.467.094 214%
Cheltuieli financiare (3.142.131) (4.451.537) 42%
Proportia rezultatului din companii asociate 151.703 310.507 105%

Profit brut 42.723.669 122.839.364 ‘

(6.144.657) | (19.252.836)

36.579.012 103.586.528

Impozit pe profit
Profit net

Situatiile financiare consolidate au fost convertite in euro din situatiile financiare
consolidate auditate in lei, folosind cursul de schimb mediu din an publicat de Banca
Nationala a Romaniei, 4,9204 lei/euro pentru 2021 si 4,8371 lei/euro pentru anul 2020.
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BILANT CONSOLIDAT

BILANT (RON)

31.12.2020

31.12.2021

ACTIVE IMOBILIZATE 1.048.574.408 1.492.831.494 44%
Fond comercial 19.256.076 19.256.076 0%
Active necorporale 164.707 597.608 263%
Investitii imobiliare 1.010.415.976 1.449.465.190 44%
Active aferente dreptului de utilizare 1.221.167 3.505.452 -63%
Active detinute la entitatile asociate 1.439.340 2.967.158 106%
Proprietati, instalatii si echipamente 16.077.142 17.040.010 6%
ACTIVE CIRCULANTE 655.180.191 1.304.327.994 96%
Stocuri 257.348.157 343.977.627 34%
Avansuri acordate furnizorilor 50.890.026 93. 266. 448 83%
Creante comerciale 104.643.962 201.369.543 83%
Alte creante 70.781.030 128.441. 029 81%
Alte active financiare - 9.408.917 100%
Cheltuieli in avans 545.370 19.517.269 3479%
Numerar si echivalente de numerar 170.971.646 508.347.161 197%

TOTAL ACTIVE 1.703.754.599 2.797.159.488
CAPITALURI PROPRII 824.031.402 1.646.957.217 999%
Capital social 259.824.598 514.828. 059 98%
Prime de capital 9.192 4. 307.782 | 46764%
Actiuni proprii (26.765.560) 0 -100%
Alte rezerve de capital 463.393 1.390. 179 200%
Rezerve legale - 11.437.359 -
Rezultat reportat

P 498.235.187 291.788.303 60%
Interese care nu controleaza 92.264.592 323.205.536 253%
DATORII 879.723.197 1.150.202.271 31%
DATORII PE TERMEN LUNG 292.376.274 581.000.467 98%
Credite si imprumuturi de la banci si altele 120.076.805 390.342.321 225%
Credite si imprumuturi de la actionarii minoritari 70.659.819 7.472.207 -89%
Provizioane 734.913 564.912 -23%
Datorii de leasing - pe termen lung - 2.646.947 -
Datorii privind impozitul pe profitul amanat 100.904.737 179.974.080 80%
DATORII PE TERMEN SCURT 587.346.923 569.201.804 -3%
Beneficiile angajatilor 444.628 553.841 25%
Credite si imprumuturi de la banci si altele 37.547.728 34.260.754 -9%
Credite si imprumuturi de la actionarii minoritari 156.083.575 87.028 -100%
Datorii de leasing - 1.282.387 100%
Datorii comerciale si alte datorii 96.243.622 123.584.928 28%
Venituri in avans 1.208.149 1.145.855 -5%
Datorii privind impozitul pe profitul curent 1.964.019 2.023.447 54%
Avansuri incasate de la clienti 293.855.202 406.263.564 38%

1.703.754.599

2.797.159.488

TOTAL CAPITALURI PROPRII SI DATORII
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BILANT CONSOLIDAT - IN EURO

BILANT (EUR)

31.12.2020

31.12.2021

ACTIVE IMOBILIZATE 215.339.551 301.697.923 40%
Fond comercial 3.954.507 3.891.610 -2%
Active necorporale 33.825 120.775 257%
Investitii imobiliare 207.503.178 292.933.690 41%
Active aferente dreptului de utilizare 250.784 708.444 182%
Active detinute la entitatile asociate 295.589 599.656 103%
Proprietati, instalatii si echipamente 3.301.668 3.443.748 4%
ACTIVE CURANTE 134.550.497 263.601.786 96%
Stocuri 52.850.075 69.517.113 32%
Avansuri acordate furnizorilor 10.450.985 18.848.942 80%
Creante comerciale 21.490.114 40.696.337 89%
Alte creante 14.535.884 25.957.646 79%
Alte active financiare 111.999 3.944.397 3421%
Cheltuieli in avans - 1.901.521 -
Numerar si echivalente de numerar 35.111.440 102.735.830 193%
TOTAL ACTIVE 349.890.048 565.299.709 62%
CAPITALURI PROPRII 169.226.476 332.846.389 97%
Capital social 53.358.647 104.045.605 95%
Prime de capital 1.888 870.593 46012%
Actiuni proprii (5,496,685) -100%
Rezerve legale - 2.311.465 -
Alte rezerve de capital 95,164 280.952 195%
Rezultat reportat 102.319.626 160.018.654 56 %
Interese care nu controleaza 18.947.836 65.319.120 245%
DATORII 180.663.572 232.453.320 29%
DATORII PE TERMEN LUNG 60.043.594 117.418.901 96%
Credite si imprumuturi 39.170.457 80.397.431 105%
Provizioane 150.925 114.167 -24 %
Datorii de leasing - pe termen lung - 534.942 -
Datorii privind impozitul pe profitul améanat 20.722.212 36.372.361 76%
DATORII CURENTE 120.619.978 115.034.419 -5%
Beneficiile angajatului 91.311 111.930 23%
Credite si imprumuturi 39.764.920 6.941.610 -83%
Datorii de leasing 248.110 259.168 4%
Datorii comerciale si alte datorii 19.764.986 24.976.240 26%
Venituri in avans - 231.575 -
Datorii privind impozitul pe profitul curent 403.339 408.934 1%
Avansuri incasate de la clienti 60.347.312 82.104.962 36%

349.890.048

565.299.709

62%

TOTAL CAPITALURI PROPRII SI DATORII

Situatiile financiare consolidate au fost convertite in euro din situatiile financiare consolidate
auditate in lei, folosind cursul de schimb de la sfarsitul anului publicat de Banca Nationala a
Romaniei, 4,9481 lei/euro pentru anul incheiat la 31.12.2021 si 4,8694 lei/euro pentru anul

incheiat la 31.12.2020.
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SITUATII FINANCIARE INDIVIDUALE

CONTUL DE PROFIT SI PIERDERE (RON)

Venituri din serviciile furnizate 31.975.434 44.837.975 40%
Venituri din chirii, taxe de servicii si similare 565.537 630.559 11%
Alte venituri 533.598 784.769 47%
Venituri totale din exploatare 33.074.569 46.253.303 40%
Amortizarea si deprecierea reluarilor nete (1.522.151) (1.628.096) 7%
Cheltuieli administrative (3.301.303) (3.645.630) 10%
Alte cheltuieli de exploatare (4.278.706) (7.814.775) 83%
Ajustari legate de provizioane (19.140) 84.255 -
Total cheltuieli de exploatare (9.121.300) | (13.004.245) 43%
Rezultat din exploatare 23.953.268 33.249.058 39%
Venituri din dividende 20.567.563 1.881.012 -91%
Venituri din dobanzi 10.240.258 7.436.521 -27%
Alte venituri financiare 48.072.196 6.780.726 -86%
Venituri financiare totale 78.880.017 16.098.259 -80%
Cheltuieli cu dobéanzile (5.272.556) (786.291) -85%
Alte cheltuieli financiare (1.521.125) - -
Cheltuieli financiare totale (6.793.682) (786.291) -88%

Profit brut

Cheltuieli cu impozitul

96.039.603 |

(3.339.840)

48.561.025 |

(7.846.508)

Profit net

92.699.763

40.714.517
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BILANT INDIVIDUAL

BILANT (RON) 31.12.2020 31.12.2021

ACTIVE IMOBILIZATE 308.951.503 435.069.008 41%
Imobilizari corporale 1.489.634 1.293.679 -13%
Active necorporale 91.377 567.455 521%
Active financiare - investitii 55.545.123 90.497.644 63%
Active financiare - imprumuturi acordate 246.315.351 338.295.046 37%
Active aferente dreptului de utilizare 4.536.566 3.393.204 -25%
Active pentru impozit amanat 64.480 59.389 -8%
Alte active imobilizate 908.973 962.592 6%
ACTIVE CIRCULANTE 170.698.008 277.357.390 62%
Numerar si echivalente de numerar 55.816.083 121.682.382 118%
Active financiare - imprumuturi acordate - 24.724.694 100%
Creante comerciale 61.102.515 102.053.110 67%
Alte creante 53.620.999 28.753.389 -46%
Cheltuieli in avans 158.411 143.815 -9%
TOTAL ACTIVE 479.649.511 712.426.398 49%
CAPITALURI PROPRII 333.084.882 582.034.517 75%
Capital social 259.824.598 514.828.059 98%
Actiuni proprii (26.765.560) - -100%
Prime de capital 9.192 4.307.782 | 46765%
Rezerva legala 9.009.562 11.437.359 27%
Rezultat reportat 90.543.697 50.071.138 -45%
Alte rezerve de capital 463.393 1.390.179 200%
DATORII 146.564.629 130.391.881 -11%
DATORII PE TERMEN LUNG 3.857.784 30.494.160 690%
Datorii financiare - credite si imprumuturi - 27.921.952 100%
Datorii de leasing 3.704.514 2.464.740 -33%
Provizioane 84.255 - -100%
Alte datorii pe termen lung 69.015 107.468 56%
DATORII PE TERMEN SCURT 142.706.844 99.897.721 -30%
Datorii financiare — credite si imprumuturi 82.980.346 - -100%
Datorii de leasing 1.235.049 1.299.647 5%
Datorii comerciale 915.955 1.880.800 105%
Alte datorii 57.504.434 96.575.919 68%
Venituri amanate 71.060 141.356 99%

TOTAL CAPITALURI PROPRII SI DATORII 479.649.511 712.426.398 49%
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DECLARATIA DE CONFORMITATE CU CODUL DE GUVERNANTA

CORPORATIVA AL BVB

PREVEDERILE CODULUI DE GUVERNANTA
CORPORATIVA AL BURSEI DE VALORI BUCURESTI 6

NECONFORM

OBSERVATII

Sectiunea A - Responsabilitati

A.1. Toate companiile trebuie sa aiba un regulament
intern al Consiliului de Administratie (,Consiliul”), care
include termenii de referinta/ responsabilitatile
Consiliului si functiile-cheie de conducere ale
Companiei, si care aplica, printre altele, Principiile
Generale din prezenta Sectiune.

Compania a adoptat Codul de Guvernanta Corporativa, care
include si Reguli Interne pentru Consiliul de Administratie.

A.2. Prevederi pentru gestionarea conflictelor de
interese trebuie incluse in regulamentul Consiliului. In
orice caz, membrii Consiliului trebuie sa notifice
Consiliul cu privire la orice conflicte de interese care au
survenit sau pot surveni si sa se abtina de la
participarea la discutii (inclusiv prin neprezentare, cu
exceptia cazului in care neprezentarea ar impiedica
formarea cvorumului) si de la votul pentru adoptarea
unei hotarari privind chestiunea care da nastere
respectivului conflict de interese.

Membrii Consiliului de Administratie au, in conditiile legii,
indatoriri de grija si loialitate fatd de Companie, stipulate nu
numai in Actul Constitutiv al Societatii, ci si in alte regulamente
interne ale Societatii. Prevederile pentru gestionarea
conflictelor de interese sunt incluse in Codul de guvernanta
corporativa al One United Properties.

A.3. Consiliul trebuie sa fie format din cel putin 5
(cinci) membri.

Consiliul este format din 7 (sapte) membri alesi de Adunarea
Generala Ordinara a Actionarilor (AGOA), in conformitate cu
prevederile Legii Societatilor si ale Actului Constitutiv al
Societatii.

A.4. Majoritatea membrilor Consiliului nu trebuie sa
aiba functii executive. In cazul societatilor din Categoria
Premium, nu mai putin de doi membri neexecutivi ai
Consiliului trebuie sa fie independenti. Fiecare membru
independent al Consiliului trebuie sa depuna o
declaratie la momentul nominalizarii sale in vedere

Cinci din sapte membri ai Consiliului sunt neexecutivi, iar patru
din sapte sunt independenti. Cu ocazia fiecarei numiri a unui
membru al Consiliului de Administratie, Societatea efectueaza
o evaluare a independentei membrilor sdi pe baza criteriilor de
independenta stabilite in Codul de guvernanta corporativa

®Declaratia rezuma principiile Codului de guvernanta corporativa; versiunea integrald a Codului poate fi citita pe site-ul Bursei de Valori Bucuresti: www.bvb.ro.
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alegerii sau realegerii, precum si atunci cand survin
orice schimbare a statului sdu, indicand elementele in
baza carora se considera ca este independent din punct
de vedere al caracterului si judecatii sale.

(care sunt in esentda similare cu cele prevazute in Legea
Societatilor), constand intr-o evaluare individuala efectuata de
membrul relevant al Consiliului, urmata de o evaluare externa.

A.5. Alte angajamente si obligatii profesionale relativ
permanente ale unui membru al Consiliului, inclusiv
pozitii executive si neexecutive in Consiliul unor
societati si institutii non-profit, trebuie dezvaluite
actionarilor si investitorilor potentiali inainte de
nominalizare si in cursul mandatului sau.

Informatii privind angajamentele si obligatiile profesionale
permanente ale membrilor Consiliului, inclusiv functiile
executive si neexecutive din cadrul companiilor si institutiilor
non-profit, pot fi gdsite in CV-urile membrilor Consiliului,
disponibile la sediul Societatii.

A.6. Orice membru al Consiliului trebuie sa prezinte
Consiliului informatii privind orice raport cu un actionar
care detine, direct sau indirect, actiuni reprezentand
peste 5% din toate drepturile de vot.

Informatiile sunt incluse in rapoartele anuale emise de
Companie.

A.7. Compania trebuie sa desemneze un secretar al
Consiliului responsabil de sprijinirea activitatii
Consiliului.

Compania are un Secretar General care sprijind activitatile
Consiliului.

A.8. Declaratia privind guvernanta corporativa va
informa daca a avut loc o evaluare a Consiliului sub
conducerea Presedintelui sau a Comitetului de
Nominalizare si, in caz afimativ, va rezuma masurile-
cheie si schimbarile rezultate in urma acesteia.
Compania trebuie sa aiba o politica/un ghid privind
evaluarea Consiliului cuprinzand scopul, criteriile si
frecventa procesului de evaluare.

Compania nu avea in 2021 nicio politica si nici un ghid privind
evaluarea Consiliului. Nu a existat o autoevaluare oficiala a
Consiliului pentru 2021.

A.9. Declaratia de guvernanta corporativa trebuie sa
continad informatii privind numarul de intalniri ale
Consiliului si comitetelor in cursul ultimului an,
participarea administratorilor (in persoana si in
absenta) si un raport al Consiliului si comitetelor cu
privire la activitatile acestora.

Consiliul de administratie al One United Properties se va intruni
ori de cate ori este necesar, dar cel putin o data la trei luni. Pe
parcursul anului 2021 au avut loc 12 sedinte de Consiliu (8
sedinte cu prezenta deplina si 4 sedinte cu 6 din 7 membiri), 2
sedinte pentru Comitetul de Audit (prezentd deplina) si 1
sedinta pentru Comitetul de Nominalizare si Remunerare
(prezenta deplind).

A.10. Declaratia de guvernanta corporativa trebuie sa
cuprinda informatii referitoare la numarul exact de
membri independenti din cadrul Consiliului.

In 2021, patru (4) membri ai Consiliului au indeplinit toate
criteriile de independenta prevazute de Codul de guvernanta
corporativa al One United Properties.

A.11. Consiliul societatilor din Categoria Premium
trebuie sa infiinteze un comitet de nominalizare format
din membri neexecutivi, care va conduce procedura
nominalizarilor de noi membri in Consiliu si va face
recomandari Consiliului. Majoritatea membrilor

One United Properties a infiintat in 2021, inainte de IPO,
Comitetul de Nominalizare si Remunerare. Comitetul este
format din trei membri, dintre care un membru este membru
executiv al Consiliului de Administratie.
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Comitetului de Nominalizare trebuie sa fie
independenti.

Sectiunea B - Sistemul de gestiune a ri

de contro

B.1. Consiliul trebuie sa infiinteze un comitet de audit,
in care cel putin un membru trebuie sa fie neexecutiv
independent. Majoritatea membrilor, inclusiv
presedintele, trebuie sa fi demonstrat detinerea unei
calificari adecvate, relevanta pentru functiile si
responsabilitatile comitetului.

Cel putin un membru al comitetului de audit trebuie sa
fi demonstrat detinerea unei experiente adecvate in
audit sau n contabilitate. In cazul societatilor din
Categoria Premium, comitetul de audit trebuie sa fie
format din cel putin trei membri si majoritatea
membrilor comitetului de audit trebuie sa fie
independenti.

One United Properties a infiintat in 2021, Tnainte de IPO,
Comitetul de Risc si Audit. Comitetul este format din trei
membri, dintre care toti cei trei membri sunt neexecutivi si
independenti. Toti membrii Comitetului de Risc si Audit,
inclusiv Presedintele, au dovedit calificari adecvate, conform
regulilor interne stabilite de Companie.

B.2. Presedintele comitetului de audit trebuie sa fie un
membru neexecutiv independent.

Presedintele Comitetului de Risc si Audit este un membru
independent, neexecutiv.

B.3. In cadrul responsabilitatilor sale, comitetul de
audit trebuie sa efectueze o evaluare anuala a
sistemului de control intern.

Comitetul de Risc si Audit efectueaza o evaluare anuala a
sistemului de control intern al Companiei.

B.4. Evaluarea trebuie sa aiba in vedere eficacitatea si
sfera de acoperire a functiei de audit intern, gradul de
adecvare al rapoartelor de gestionare a riscului si de
control intern prezentate catre comitetul de audit al
Consiliului, promptitudinea si eficacitatea cu care
conducerea executiva solutioneaza deficientele sau
slabiciunile identificate in urma

controlului intern si prezentarea de rapoarte relevante
Consiliului.

in evaluarea anuald, Comitetul de Risc si Audit evalueazd
eficacitatea acestui sistem, adecvarea rapoartelor de
management al riscurilor si controlului intern prezentate
Comitetului de Risc si Audit, precum si promptitudinea si
eficacitatea managementului in abordarea deficientelor sau a
deficientelor constatate in ceea ce priveste controlul intern.

B.5. Comitetul de audit trebuie sa evalueze conflictele
de interese in legatura cu tranzactiile Companiei si ale
filialelor acesteia cu partile afiliate.

B6. Comitetul de audit trebuie sa evalueze eficienta
sistemului de control intern si a sistemului de
gestionare a riscului.

B.7 Comitetul de audit trebuie sa monitorizeze
aplicarea standardelor legale si a standardelor de audit

Comitetul de Risc si Audit evalueaza eficacitatea sistemului de
management al riscurilor al Grupului, monitorizeaza aplicarea
standardelor statutare si general acceptate de audit intern si va
evalua situatiile de conflict de interese in cadrul tranzactiilor
incheiate de Grup si/sau oricare dintre filialele sale cu partide
afiliate.
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intern general acceptate. Comitetul de audit trebuie sa
primeasca si sa evalueze rapoartele echipei de audit
intern.

B.8. Ori de cate ori Codul mentioneaza rapoarte sau
analize initiate de catre Comitetul de Audit, acestea
trebuie urmate de raportari periodice (cel putin anuale)
sau ad-hoc, care trebuie inaintate ulterior Consiliului.

Comitetul de Risc si Audit prezinta in mod regulat Consiliului
rapoarte cu privire la problemele specifice care i-au fost
atribuite.

B.9. Niciunui actionar nu i se poate acorda tratament
preferential fata de alti actionari in legatura cu
tranzactii si acorduri incheiate de Companie cu
actionarii si afiliatii acestora.

Societatea acorda tratament egal tuturor actionarilor sai.
Tranzactiile cu parti afiliate sunt tratate in mod obiectiv, n
conformitate cu standardele obisnuite ale industriei si cu legile
si reglementarile corporative aplicabile.

B.10. Consiliul trebuie sa adopte o politica prin care sa
se asigure ca orice tranzactie a Companiei cu oricare
dintre societatile cu care are relatii stranse, a carei
valoare este egald cu sau mai mare de 5% din activele
nete ale Companiei (conform ultimului raport
financiar), este aprobata de Consiliu in urma unei opinii
cu caracter obligatoriu a comitetului de audit al
Consiliului si este dezvaluita in mod corect actionarilor
si potentialilor investitori, in masura in care aceste
tranzactii se incadreaza in categoria evenimentelor
care fac obiectul cerintelor de raportare.

In anumite situatii, Membrii Consiliului de Administratie si
Directorii One United Properties se pot afla intr-o situatie de
conflict de interese intre obligatiile lor fatd de Companie si
interesele lor private si alte obligatii. In cazul unui conflict de
interese, membrii respectivi ai Consiliului de Administratie si
Directorii au obligatia sda se abtind de la deliberari si vot,
respectiv sa se abtina in orice alt proces decizional sau in
legatura cu orice act sau fapt asupra caruia s-a nascut conflictul
respectiv, precum si sa raporteze/dezvaluie conflictul de
interese respectiv.

Orice tranzactie incheiatéd intre One United Properties si
persoanele mentionate mai sus se Iincheie in conditii
echivalente cu cele predominante in tranzactiile care au loc la
nivelul pietei, cu respectarea prevederilor legale si statutare
aplicabile. Gestionarea unor astfel de conflicte de interese este
inclusa in Codul de guvernanta corporativa al One United
Properties.

B.11. Auditurile interne trebuie efectuate de catre o
divizie separata structural (departamentul de audit
intern) din cadrul Companiei sau prin angajarea unei
entitati terte independente.

Compania avea in 2021 functia de Audit Intern.

B.12. In scopul asigurérii indeplinirii functiilor
principale ale departamentului de audit intern, acesta
trebuie sa raporteze din punct de vedere functional _
catre Consiliu prin intermediul comitetului de audit. In
scopuri administrative si in cadrul obligatiilor conducerii
de a monitoriza si reduce riscurile, acesta trebuie sa
raporteze direct Directorului General Executiv.

Auditul Intern raporteaza Comitetului de Risc si Audit.
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Sectiunea C - Justa recompensa si motivare

C.1. Compania trebuie sa publice pe pagina sa de
internet politica de remunerare si sa includa in raportul

anual o declaratie privind implementarea politicii de Avand in vedere cd Societatea s-a listat in iulie 2021, Compania
remunerare in cursul perioadei anuale care face X va adopta Politica de Remunerare in AGA anuala care va avea loc
obiectul analizei. Orice schimbare esentiald intervenita in aprilie 2022. Dupa aprobare, Politica va fi publicata pe site-ul
in politica de remunerare trebuie publicata in timp util Companiei.

pe pagina de internet a Companiei.

Sectiunea D - Adaugand valoare prin relatiile c

D.1. Compania trebuie sa organizeze un serviciu de
Relatii cu Investitorii - indicandu-se publicului larg
persoana responsabila/ persoanele responsabile sau
unitatea organizatorica. In afara de informatiile impuse
de prevederile legale, Compania trebuie sa includa pe
pagina sa de internet o sectiune dedicata Relatiilor cu
Investitorii, in limbile roméana si engleza, cu toate
informatiile relevante de interes pentru investitori,
inclusiv:

e  Principalele reglementari corporative: actul
constitutiv, procedurile privind adunarile
generale ale actionarilor;

e  CV-urile profesionale ale membrilor organelor de
conducere ale Companiei, alte angajamente
profesionale ale membrilor Consiliului, inclusiv

pozitii executive si neexecutive in consilii de X Toate informatiile specificate de prevederea D1 sunt furnizate
administratie din societati sau din institutii non- pe site-ul Companiei.
profit;

e Rapoartele curente si rapoartele periodice
(trimestriale, semestriale si anuale);

e Informatii referitoare la adunarile generale ale
actionarilor;

e Informatii privind evenimentele corporative;

e Numele si datele de contact ale unei persoane
care va putea sa furnizeze, la cerere, informatii
relevante;

e Prezentarile Companiei (de ex., prezentarile
pentru investitori, prezentarile privind rezultatele
trimestriale etc.), situatiile financiare
(trimestriale, semestriale, anuale), rapoartele de
audit si rapoartele anuale.
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D.2. Compania va avea o politica privind distributia
anuala de dividende sau alte beneficii catre actionari.
Principiile politicii anuale de distributie catre actionari
vor publicate pe pagina de internet a Companiei.

Politica de dividende a Societatii este inclusa in Codul de
Guvernanta Corporativda, care este publicat pe site-ul
Companiei, in sectiunea Relatii cu Investitorii.

D.3. Compania va adopta o politica in legatura cu
previziunile, fie ca acestea sunt facute publice sau nu.
Previziunile se refera la concluzii cuantificate ale unor
studii, care vizeaza stabilirea impactului global al unui
numar de factori privind o perioada viitoare (asa-
numitele ipoteze): prin natura sa, aceasta proiectie are
un nivel ridicat de incertitudine, rezultatele efective
putand diferi in mod semnificativ de previziunile
prezentate initial. Politica privind previziunile va stabili
frecventa, perioada avuta in vedere si continutul
previziunilor. Daca sunt publicate, previziunile pot fi
incluse numai in rapoartele anuale, semestriale sau
trimestriale. Politica privind previziunile va fi publicata
pe pagina de internet a Companiei.

Compania nu a adoptat o politica oficiald de previziuni.

D.4. Regulile adunarilor generale ale actionarilor nu
trebuie sa limiteze participarea actionarilor la adunarile
generale si exercitarea drepturilor acestora.
Modificarile regulilor vor intra in vigoare, cel mai
devreme, incepand cu urmatoarea adunare a
actionarilor.

Informatiile privind organizarea Adunarilor Generale ale
Actionarilor sunt mentionate in Actul Constitutiv al Societatii,
precum si in Codul de Guvernanta Corporativd si sunt in
conformitate cu prevederea D.4.

D.5. Auditorii financiari independenti vor fi prezenti la
adunarea generala a actionarilor atunci cand rapoartele
lor sunt prezentate in cadrul acestor adunari.

Auditorii financiari independenti participa la Adunarile
Generale Ordinare ale Actionarilor unde situatiile financiare
anuale individuale si consolidate sunt supuse aprobarii.

D.6. Consiliul ar trebui sa prezinte adunarii generale
anuale a actionarilor o scurta evaluare a controalelor
interne si a sistemului semnificativ de gestionare a
riscurilor, precum si avize cu privire la chestiuni care
pot fi solutionate la adunarea generala.

Informatiile despre controalele interne si sistemul de
management al riscurilor semnificative sunt furnizate in
Raportul anual. In cazul in care intrebarea legata de sistemul
de control intern si de management al riscurilor semnificative
va fi pusa in cadrul sedintei anuale, intrebarea va fi abordata
de catre Consiliul de Administratie.

D.7. Orice specialist, consultant, expert sau analist
financiar poate participa la adunarea actionarilor in
baza unei invitatii prealabile din partea Presedintelui
Consiliului. Jurnalistii acreditati pot, de asemenea, sa
participe la adunarea generala a actionarilor, cu
exceptia cazului in care Presedintele Consiliului ia o
altd hotarare in acest sens.

Exista posibilitatea ca orice specialist, consultant, expert,
analist financiar sau jurnalist acreditat sa participe la AGA pe
baza wunei invitatii prealabile din partea Presedintelui
Consiliului.
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D.8. Rapoartele financiare trimestriale si semestriale
vor include informatii atat in limba romana, cat si in
limba engleza referitoare la factorii-cheie care
influenteaza modificari in nivelul vanzarilor, al profitului
operational, al profitului net si al altor indicatori
financiari relevanti, atat de la un trimestru la altul, cat
si de la un an la altul.

Rapoartele financiare trimestriale si semestriale includ
informatii atat in limba romana, céat si in engleza cu privire la
factorii cheie care provoaca modificari in ceea ce priveste
nivelurile vanzarilor, profitul operational, profitul net si alti
indicatori financiari relevanti, de la un trimestru la altul si de
la un an la altul.

D.9. O companie va organiza cel putin doua
sedinte/teleconferinte cu analistii si investitorii in
fiecare an. Informatiile prezentate cu aceste ocazii vor
fi publicate in sectiunea relatii cu investitorii a paginii
de internet a Companiei la data
sedintelor/teleconferintelor.

One United Properties sustine doua teleconferinte - una fin
engleza si alta in romana, in fiecare trimestru. Inregistrarea
fiecareia dintre teleconferinte este publicata pe site-ul BVB,
precum si pe site-ul Companiei.

D.10. In cazul in care o companie sustine diferite
forme de expresie artistica si culturald, activitati
sportive, activitati educative sau stiintifice si considera
ca impactul acestora asupra caracterului inovator si
competitivitatii Companiei fac parte din misiunea si
strategia sa de dezvoltare, va publica politica cu privire
la activitatea sa in acest domeniu.

Compania include aceste informatii in Raportul anual de
sustenabilitate, care este publicat pe site-ul BVB, precum si pe
site-ul Companiei.
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DECLARATIA CONDUCERII

Bucuresti, 27 aprilie 2022

Subsemnatul, pe baza celor mai bune informatii disponibile, confirma prin prezenta ca:

a) situatiile financiare consolidate si individuale pentru perioada de doudsprezece luni
incheiatd la 31 decembrie 2021 oferd o imagine exacta si reala cu privire la activele,
obligatiile, pozitia financiara, performanta financiara si fluxurile de numerar ale One
United Properties SA, precum si a grupului din care face parte, conform standardelor
contabile aplicabile; si

b) raportul atasat prezentei declaratii, intocmit in conformitate cu art. 63 din Legea nr.
24/2017 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piata si cu anexa nr.
15 la Regulamentul ASF nr. 5/2018 privind emitentii de instrumente financiare si
operatiuni de piata pentru perioada de douasprezece luni incheiata la 31 decembrie 2021,
cuprinde informatii corecte si reale cu privire la evolutia si performanta societatii One
United Properties SA, precum si a grupului din care face parte.

Presedinte al Consiliului de Administratie

Claudio Cisullo

Membru executiv al Consiliului de Administratie

Victor Capitanu

Membru executiv al Consiliului de Administratie

Andrei-Liviu Diaconescu
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Deloitte Audit S.R.L.
Cladirea The Mark Tower,

Calea Grivitei nr. 82-98,
Sector 1, 010735
Bucuresti, Romania

Tel:  +40212221661
Fax: +4021222 16 60

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 fiscald 22767862, care
cuprind situatia consolidata a pozitiei financiare la data de 31 decembrie 2021 si situatia consolidata a rezultatului global,
situatia consolidata a modificarilor capitalurilor proprii si situatia consolidata a fluxurilor de trezorerie aferente exercitiului
incheiat la aceasta data, 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 noastrs, situatiile financiare consolidate anexate prezint3 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 Europeana, 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 in 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 refera la organizatia Deloitte Touche Tohmatsu Limited, o companie cu raspundere limitatd din Marea Britanie, la firmele membre ale acesteia, in cadrul cdreia
fiecare firma membra este o persoanad juridica independenta. Pentru o descriere amanuntita a structurii legale a Deloitte Touche Tohmatsu Limited si a firmelor membre, va rugam s

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 evaluarii initiale.
Valoarea justa a investitiilor imobiliare este determinata pe baza
evaluarii efectuate de un evaluator independent cu experienta 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 bazatd pe venituri au limitdri inerente, fiind nevoie de un
nivel semnificativ de judecata pentru a fi aplicate.

Datorita semnificatiei estimarilor si judecatilor pe care le implica o
evaluare in 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 prezentarilor
senzitivitatilor din nota 8.

Recunoasterea veniturilor din vanzarea de imobile rezidentiale

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

Veniturile reprezinta o masura importanta folositd pentru a evalua
performanta unei societati. Exista riscul ca veniturile sa fie
prezentate la sume mai mari decat 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
directa intre costurile suportate de Grup si transferul de bunuri si
servicii cdtre client.

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

- Am testat esantioane de promisiuni bilaterale de
vanzare-cumpadrare 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
clarificari conducerii acolo unde s-au realizat
economii din buget sau unde nu au fost inregistrate
costuri suplimentare.

- Aminteles 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.
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Aspectul cheie de audit Cum a abordat auditul nostru aspectul

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

- estimarea datelor de intrare incluse intr-un buget de
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;

- inregistrarea variatiei atunci cand are loc o abatere de la
bugetul initial si asigurarea ca variatiile sunt recunoscute
n mod corespunzator.

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 implica judecati care
afecteaza semnificativ stabilirea valorii si a plasarea in timp a
veniturilor, am concluzionat ca recunoasterea veniturilor
reprezinta un aspect cheie de audit care va fi abordat in auditul
nostru.

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 n raportul nostru, nu exprimam nici un fel de concluzie de asigurare cu privire la acestea.

n legatura 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, sd apreciem dacad 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 dacd 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 previzut de Legea nr. 24/2017, art. 107, la data prezentului raport de audit,
noi nu am primit Raportul de remunerare al Societatii. Compania si-a prezentat pozitia in Raportul Administratorului
pagina 54 — sectiunea C.

in 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 raportam daca am
identificat denaturari semnificative in Raportul consolidat al administratorilor. Nu avem nimic de raportat cu privire la acest
aspect.
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Responsabilitatile conducerii si ale persoanelor responsabile cu guvernanta pentru situatiile financiare consolidate

Conducerea este responsabila pentru intocmirea si prezentarea fideld 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 Tntocmirea 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 utilizind 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 denaturdri semnificative, cauzate fie de frauda, fie de eroare, precum si in emiterea unui raport al auditorului
care include opinia noastra. Asigurarea rezonabild 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
semnificativad, daca aceasta exista. Denaturarile pot fi cauzate fie de frauda, fie de eroare si sunt considerate semnificative
daca se poate preconiza, in mod rezonabil, ca 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, exercitam rationamentul profesional si
mentinem scepticismul profesional pe parcursul auditului. De asemenea:

° Identificam si evaludm riscurile de denaturare semnificativa a situatiilor financiare consolidate, cauzata fie de frauda, fie
de eroare, proiectam si executam proceduri de audit ca raspuns 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 denaturari 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 proiectérii de proceduri de audit adecvate circumstantelor,
dar fara a avea scopul de a exprima o opinie asupra eficacitatii controlului intern al Societatii.

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

. Formuldm o concluzie cu privire la gradul de adecvare a utilizarii de catre conducere a contabilitatii pe baza continuitatii
activitatii si determinam, 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 c exista o incertitudine semnificativs, trebuie si atragem atentia in raportul
auditorului asupra prezentarilor 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 desfasoare activitatea in baza
principiului continuitatii activitatii.

. Evaludm prezentarea, structura si continutul general al situatiilor financiare consolidate, inclusiv al prezentarilor de
informatii, si masura n 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
identificdm pe parcursul auditului.
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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, cd ne
afecteaza 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 reprezintd, prin urmare, aspecte cheie de audit. Descriem
aceste aspecte in raportul auditorului, cu exceptia cazului in care legile sau reglementdrile interzic prezentarea publicad 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 preconizeaza 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.

Confirmam ca:
e  Opinia noastrd de audit este in concordantd cu raportul suplimentar prezentat Comitetului de Audit al Societatii, pe care
|-am emis in aceeasi data in care am emis si acest raport. De asemenea, in desfasurarea auditului nostru, ne-am pastrat

independenta fatd de entitatea auditata.

e Nu au 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 Comiisiei privind Standardul Tehnic de Reglementare
privind Formatul Unic European de Raportare Electronica (,,ESEF”)

Am efectuat o misiune de asigurare rezonabild 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 Financiara 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 Tn conformitate cu cerintele ESEF, in toate aspectele semnificative, in baza probelor obtinute. Misiunea noastra de asigurare
rezonabila a fost efectuatd 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.
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O misiune de asigurare rezonabila 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 frauda, fie de eroare. O misiune de
asigurare rezonabila presupune:

=  obtinerea unei intelegeri 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 etichetadrile voluntare, respecta cerintele ESEF.
Consideram ca 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 respecta, 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 Societdtii pentru exercitiul financiar incheiat la 31
decembrie 2021 este inclusa n sectiunea ,Raport cu privire la auditul situatiilor financiare consolidate” de mai sus.

Alina Mirea, Partener de Audit ;
Autoritatea Pentru Supravegherea Publica a

Activitdtii de Audit Statutar (ASPAAS)

Auditor financiar: Mives loana Alina
Registru Public Electronic: AF1504

Inregistratd in Registrul public electronic al auditorilor

financiari si firmelor de audit cu nr. AF 1504 )
Autoritatea Pentru Supravegherea Publicd a

7 . Activititil de Audit Statutar (ASPAAS)
In numele:

Auditor financlar: Deloftte Audit S.R.L
Registru Public Electronic: FA2S

DELOITTE AUDIT S.R.L.

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

Cladirea The Mark, Calea Grivitei nr. 84-98 si 100-102, etajul 9, Sector 1
Bucuresti, Romania
22 aprilie 2022



ONE UNITED PROPERTIES S.A. Sl FILIALELE
SITUATIA CONSOLIDATA A POZITIEI FINANCIARE

LA 31 DECEMBRIE 2021

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

ACTIVE

Active imobilizate

Fond comercial

Imobilizari necorporale

Investitii imobiliare

Active aferente dreptului de utilizare
Actiuni detinute la entitatile asociate
Imobilizari corporale

Total active imobilizate

Active circulante

Stocuri

Avansuri acordate furnizorilor
Creante comerciale

Alte creante

Cheltuieli in avans

Alte active financiare

Numerar si echivalente de numerar

Total active circulante

TOTAL ACTIVE

CAPITALURI PROPRII Sl DATORII

Capitaluri proprii
Capital social

Prime de capital
Actiuni proprii

Alte rezerve de capital

Rezerve legale
Rezultat reportat

Capitalurile proprii atribuibile proprietarilor Grupului

Interese care nu controleaza

Total capitaluri proprii

Datorii pe termen lung

Tmprumuturi de la banci si alte entitati
Tmprumuturi de la actionarii minoritari

Provizioane

Datorii din contractele de leasing — termen lung
Datorii privind impozitul pe profitul amanat

Total datorii pe termen lung

Nota 31 decembrie 2021 31 decembrie 2020
7 19.256.076 19.256.076
7 597.608 164.707
8 1.449.465.190 1.010.415.976
16 3.505.452 1.221.167
17 2.967.158 1.439.340
6 17.040.010 16.077.142

1.492.831.494 1.048.574.408

9 343.977.627 257.348.157
10 93.266.448 50.890.026
11 201.369.543 104.643.962
11 128.441.029 70.781.030
19.517.269 545.370

5 9.408.917 -
12 508.347.161 170.971.646
1.304.327.994 655.180.191

2.797.159.488 1.703.754.599

14 514.828.059 259.824.598
14 4.307.781 9.192
14 - (26.765.560)
14 1.390.179 463.393
14 11.437.359 ©
791.788.303 498.235.187

1.323.751.681 731.766.810

323.205.535 92.264.592

1.646.957.216 824.031.402

15 390.342.321 70.659.819
15 7.472.207 120.076.805
564.912 734.913

16 2.646.947 -
13 179.974.080 100.904.737
581.000.467 292.376.274

Notele atasate fac parte integranta din prezentele situatii financiare consolidate.

7



ONE UNITED PROPERTIES S.A. Sl FILIALELE

SITUATIA CONSOLIDATA A POZITIEI FINANCIARE

LA 31 DECEMBRIE 2021

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

Datorii curente

Beneficiile angajatilor

Tmprumuturi de la banci si alte entitati
Tmprumuturi de la actionarii minoritari
Datorii din contractele de leasing

Datorii comerciale si alte datorii

Venituri in avans

Datorii privind impozitul pe profitul curent
Avansuri incasate de la clienti

Total datorii curente
Total datorii

TOTAL CAPITALURI PROPRII Sl DATORII

Nota 31 decembrie 2021 31 decembrie 2020
553.841 444.628

15 34.260.754 156.083.575
15 87.028 37.547.728
16 1.282.387 1.208.149
18 123.584.927 96.243.622
1.145.855 -

13 2.023.447 1.964.019
19 406.263.566 293.855.202
569.201.805 587.346.923

1.150.202.272 879.723.197

2.797.159.488 1.703.754.599

Situatiile financiare consolidate au fost aprobate de catre Conducerea Societatii, au fost autorizate pentru a fi emise la 26

aprilie 2022 si semnate in numele acesteia de catre:

Victor Capitanu
Administrator

Valentin-Cosmin Samoila
Director Financiar

Notele atasate fac parte integranta din prezentele situatii financiare consolidate.
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. Sl FILIALELE

SITUATIA CONSOLIDATA A VENITURILOR S| A CHELTUIELILOR SI A ALTOR ELEMENTE ALE REZULTATULUI GLOBAL

LA 31 DECEMBRIE 2021
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

Venituri din vanzarea imobilelor rezidentiale
Costul bunurilor si serviciilor vandute — imobile rezidentiale

Venituri nete din proprietati rezidentiale

Castiguri din investitii imobiliare in curs de executie

Castiguri din investitii imobiliare finalizate

Castiguri din investitii imobiliare detinute in vederea dezvoltarii ulterioare
(landbank)

Castiguri din investitii imobiliare

Venituri din chirii

Venituri din servicii catre chiriasi

Costuri cu servicii catre chiriasi

Alte cheltuieli cu exploatarea imobilelor de birouri

Venituri nete din inchirieri

Cheltuieli de intermediere vanzari
Cheltuieli generale de administratie
Alte cheltuieli de exploatare

Profit din cedarea investitiilor imobiliare
Alte venituri din exploatare

Rezultat din activitatea de exploatare

Venituri financiare
Cheltuieli financiare

Rezultat financiar net

Cota-parte din profitul asociatilor
Rezultat inainte de impozitare
Impozit pe profit

Rezultatul net al perioadei

Total rezultat global aferent perioadei
Rezultat net atribuibil:

Proprietarilor Grupului

Intereselor care nu controleaza

Rezultat global atribuibil:
Proprietarilor Grupului

Intereselor care nu controleaza
Rezultat de baza si diluat pe actiune atribuibil actionarilor

31 decembrie

31 decembrie

Nota 2021 2020
20 703.317.672 437.503.724
20 (451.583.531) (284.286.135)

251.734.141 153.217.589

8 298.636.043 58.349.105
8 44.364.366 3.739.093
8 56.187.770 34.165.272
399.188.179 96.253.470

20 6.544.367 1.313.724
5.277.520 355.719

(5.277.520) (355.719)

(4.850.822) (684.749)

1.693.545 628.975

21 (3.142.561) (1.093.357)
22 (32.387.474) (29.952.793)
23 (10.655.480) (3.737.757)
536.526 632.372

5.688.365 1.377.287

612.655.241 217.325.786

24 12.139.089 3.797.874
24 (21.903.343) (15.198.802)
(9.764.254) (11.400.928)

17 1.527.818 733.803
604.418.805 206.658.661

13 (94.731.652) (29.722.318)
509.687.153 176.936.343

509.687.153 176.936.343

391.330.530 168.679.112

118.356.623 8.257.231

391.330.530 168.679.112

118.356.623 8.257.231

32 0.79 188

Situatiile financiare consolidate au fost aprobate de catre Conducerea Societatii, au fost autorizate pentru a fi emise la 26

aprilie 2022 si semnate in numele acesteia de catre:

Victor Capitanu
Administrator

Valentin-Cosmin Samoila

Director Financiar

Notele atasate fac parte integranta din prezentele situatii financiare consolidate.

9



ONE UNITED PROPERTIES S.A. S| FILIALELE

SITUATIA CONSOLIDATA A MODIFICARILOR CAPITALURILOR PROPRII
PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021

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

Sold la 1 ianuarie 2021

Profitul aferent anului
Alte elemente ale rezultatului global
Dividende distribuite din profitul statutar

Emisiunea de actiuni ordinare
Emisiunea de actiuni ordinare — conversia primelor de
emisiune

Emisiunea de actiuni ordinare — conversia altor rezerve
Schema de participare a angajatilor la profitul Societatii
Costuri IPO

Transfer rezerva legale la/de la rezultat reportat
Tranzactii cu interese care nu controleaza

Achizitia de actiuni proprii

Vanzarea de actiuni proprii

Interese care nu controleaza fara schimbarea controlului

Sold la 31 decembrie 2021

Interese Total
Capital Prime de Rezerve Alte rezerve Actiuni Rezultat care nu capitaluri
Nota social capital legale de capital proprii reportat  controleaza proprii
259.824.598 9.192 - 463.393 (26.765.560) 498.235.187 92.264.592 824.031.402
= - - - - 391.330.530 118.356.623 509.687.153
- - - - - (81.743.000) (328.836) (82.071.836)
14
26.001.417 233.111.060 - - - - - 259.112.477
14
228.812.471 (228.812.471) - - - - - -
14
189.573 - - - - (189.573) - -
14 - - - 926.786 - - - 926.786
14 - - - - - (6.096.360) - (6.096.360)
14 - - 11.437.359 - - (11.437.359) - -
26 - - - - - (2.603.992) (7.175.084)  (9.779.076)
14 - - - - - - - -
- - - - 26.765.560 9.269.654 - 36.035.214
26 - - - - - (4.976.784) 120.088.240 115.111.456
514.828.059 4.307.781 11.437.359 1.390.179 0 791.788.303 323.205.535 1.646.957.216

Situatiile financiare consolidate au fost aprobate de catre Conducerea Societatii, au fost autorizate pentru a fi emise la 26 aprilie 2022 si semnate in numele acesteia de catre:

Victor Capitanu
Administrator

Notele atasate fac parte integranta din prezentele situatii financiare consolidate.
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Valentin-Cosmin Samoila
Director Financiar



ONE UNITED PROPERTIES S.A. S| FILIALELE

SITUATIA CONSOLIDATA A MODIFICARILOR CAPITALURILOR PROPRII
PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021

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

Sold la 1 ianuarie 2020

Profitul aferent anului

Alte elemente ale rezultatului global

Dividende distribuite din profitul statutar

Emisiunea de actiuni ordinare

Emisiunea de actiuni ordinare — conversia primelor de
emisiune

Schema de participare a angajatilor la profitul Societatii
Transfer rezerva legale la rezultat reportat

Tranzactii cu interese care nu controleaza

Achizitia de actiuni proprii

Interese care nu controleaza fara schimbarea controlului

Sold la 31 decembrie 2020

Interese Total

Capital Prime de Rezerve Alte rezerve Actiuni Rezultat care nu capitaluri

Note social capital legale de capital proprii reportat  controleaza proprii
146.964.903 5.658 4.250.630 - - 377.494.034 24.913.216  553.628.441
- - - - - 168.679.112 8.257.231 176.936.343
- - - - - (41.016.046) (666.581) (41.682.627)
14 8.953.802 103.909.427 - - - - - 112.863.229

14

103.905.893 (103.905.893) - - - - - -
14 - - - 463.393 - - - 463.393
14 - - (4.250.630) - 4.250.630 - -
26 - - - - - (11.172.543) 47.327.306 36.154.763
14 - - - - (26.765.560) - - (26.765.560)
26 - - - - - - 12.433.420 12.433.420
259.824.598 9.192 - 463.393 (26.765.560) 498.235.187 92.264.592 824.031.402

Situatiile financiare consolidate au fost aprobate de catre Conducerea Societatii, au fost autorizate pentru a fi emise la 26 aprilie 2022 si semnate in numele acesteia de catre:

Victor Capitanu
Administrator

Notele atasate fac parte integranta din prezentele situatii financiare consolidate.
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Valentin-Cosmin Samoila
Director Financiar



ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE

SITUATIA CONSOLIDATA A FLUXURILOR DE TREZORERIE
PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021

(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

Alte venituri financiare

Cota-parte in profitul asociatilor

Ajustari pentru deprecierea activelor circulante - creante
Cresterea/(Descresterea) provizioanelor

Cresterea valorii juste a investitiilor imobiliare

Profit din cedare investitiilor imobiliare

Plati pe baza de actiuni

(Castiguri)/Pierdere din vanzarea imobilizarilor corporale
Pierdere/(Castig) nerealizat din cursul de schimb
Cheltuieli cu dobanzile

Venituri din dobanzi

Cheltuiala cu impozitul pe profit

Modificari in capitalul circulant

(Cresterea)/Descresterea creantelor comerciale si de altd natura

(Cresterea)/Descresterea stocurilor

Cresterea/(Descresterea) datoriilor comerciale si altor datorii

Cresterea/(Descresterea) platilor in avans de la clienti
Impozitul pe profit platit

Numerar net din activitdti de exploatare

Achizitii de imobilizari corporale

Achizitii de imobilizari necorporale

Achizitii de investitii imobiliare

Cheltuieli cu investitiile imobiliare in curs de dezvoltare
Cheltuieli cu investitiile imobiliare finalizate

Castiguri din vanzarea imobilizarilor corporale
Castiguri din vanzarea investitiilor imobiliare

Plati pentru tranzactii cu interese care nu controleaza
ncasari din tranzactii cu interese care nu controleaza
Achizitia de entitdti asociate

Achizitia de filiale

Dobanzi incasate

Flux de numerar net utilizat in activitati de investitii

Tncasari din imprumuturi

Rambursari de imprumuturi

Dividende platite

Tncasari din emisiunea de actiuni si prime de emisiune
Achizitia de actiuni proprii

Tncasari in numerar din vanzarea de actiuni proprii
Dobanzi platite

Elementele principale 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

Nota 31 Dec 2021 31 Dec 2020
509.687.153 176.936.343
22 2.223.680 1.577.459
(24.585) -
17 (1.527.818) (733.803)
23 167.369 26.413
23 (272.989) 600.899
8 (399.188.179) (96.253.470)
(536.526) (632.372)
22 926.786 463.393
(204.091) 131.512
5.725.044 4.147.142
24 9.639.353 8.602.102
24 (2.356.646) (1.029.602)
13 94.731.652 29.722.318
(240.334.281) 14.702.812
148.434.095 (8.988.944)
(7.401.109) 18.554.399
112.408.364 (132.706.452)
(15.602.881) (5.167.915)
216.494.391 9.952.234
(3.033.324) (706.563)
(692.838) (124.792)
8 (49.965.795) (34.364.756)
(184.200.745) (148.584.177)
(25.770.292) (870.671)
338.050 104.716
9.824.041 4.720.275
(9.779.075) (22.350.036)
- 48.088.931
- (702.987)
(11.200.555) -
2.356.646 1.029.602
(272.123.887) (153.760.458)
27

27 373.217.603 290.059.196
(207.964.880) (89.748.396)
(54.762.517) (62.050.137)
259.112.478 112.863.229
- (19.328.247)
36.035.213 -
27 (11.693.437) (7.849.774)
27 (939.449) (913.957)
393.005.011 223.031.914
337.375.515 79.223.690
170.971.646 91.747.956

12 508.347.161 170.971.646

Situatiile financiare consolidate au fost aprobate de cdtre Conducerea Societatii, au fost autorizate pentru a fi emise la 26

aprilie 2022 si semnate in numele acesteia de catre:

Victor Capitanu
Administrator

Valentin-Cosmin Samoila

Director Financiar

Notele atasate fac parte integranta din prezentele situatii financiare consolidate.
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. Sl FILIALELE

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 1.

INFORMATII CU PRIVIRE LA SOCIETATE

Situatiile financiare consolidate ale One United Properties S.A. si filialelor (denumite colectiv, Grupul) pentru anul incheiat la 31
decembrie 2021 au fost aprobate pentru a fi emise la 26 aprilie 2022.

Societatea-mama, ONE UNITED PROPERTIES S.A. (,,Societatea”), a fost infiintata in 2007 in conformitate cu Legea nr. 31/1990
in scopul dezvoltarii si vanzarii de bunuri imobiliare. Societatea are codul fiscal R022767862 si este inregistrata la Registrul
Comertului sub nr. J40/21705/2007. Sediul social al Societatii se afla 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 514.828.058,8 RON impartit in 2.574.140.294 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 29,7580% fiecare, iar alti actionari detin 40,4840%. 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 in 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.

Obiectul de activitate al Grupului consta in dezvoltarea si vanzarea/inchirierea de locuinte si birouri in Bucuresti, Romania.
Societatea detine urmatoarele filiale la 31 decembrie 2021 si 31 decembrie 2020:

% participatie

% participatie

Denumirea filialei Activitatea B1 decembrie 2021 (31 decembrie2020 | Sediu social
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Modrogan SRL Bucuresti 99,99% 99,99% | 20, Bucuresti, sector 1
One Peninsula SRL (fosta One Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Herastrau Park Residence SA) Bucuresti 100,00% 99,99% | 20, Bucuresti, sector 1
One Charles de Gaulle Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Residence SRL Bucuresti 99,99% 99,99% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Herastrau Plaza SRL Bucuresti 98,00% 98,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Verdi Park SRL Bucuresti 95,00% 90,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Servicii de arhitectura
X Architecture & Engineering pentru proiectele grupului Str. Maxim Gorki nr.
Consult SRL si in afara grupului 80,00% 80,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Mircea Eliade Properties Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
SRL Bucuresti 100,00% 99,99% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Long Term Value SRL Bucuresti 98,00% 98,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Herastrau Towers SRL Bucuresti 100,00% 98,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Cotroceni Park SRL (fosta Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Herastrau Properties SRL) 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 Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One District Properties SRL) Bucuresti 98,00% 98,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One North Gate SA Bucuresti 62,41% 56,74% | 20, Bucuresti, sector 1
One United Tower SA (fosta Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One United Tower SRL) Bucuresti 70,24% 70,24% | 20, Bucuresti, sector 1
Neo Properties Development Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
SA Bucuresti 0,00% 82,35% | 20, Bucuresti, sector 1
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. Sl FILIALELE

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 1.

INFORMATII CU PRIVIRE LA SOCIETATE (continuare)

% participatie

% participatie

Societati din cadrul Grupului Activitatea 31 decembrie 2021 31 decembrie 2020 | Sediu social
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Neo Floreasca Lake SRL Bucuresti 80.58% 80.58% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Neo Mamaia SRL Bucuresti 82.33% 82.33% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Neo Timpuri Noi SRL Bucuresti 82.33% 82.33% | 20, Bucuresti, sector 1
Neo Herastrau Park SRL (fosta Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Neo Dorobanti SRL) Bucuresti 82.00% 81.53% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Neo Downtown SRL Bucuresti 0.00% 81.53% | 20, Bucuresti, sector 1
One Floreasca Towers SRL Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
(fosta One Herastrau IV SRL) Bucuresti 99.99% 99.99% | 20, Bucuresti, sector 1
One Long Term Investments Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
SRL (fosta One Herastrau Real Bucuresti 20, Bucuresti, sector 1
Estate SRL) 100.00% 100.00%
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Cotroceni Park Office SA Bucuresti 57.25% 72.00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Cotroceni Park Office Faza | Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
2 SA Bucuresti 57.25% 72.00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Cotroceni Park Office Faza | Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
3 SA (fosta One Verdi Park Bucuresti 20, Bucuresti, sector 1
Office SA) 80.00% 70.00%
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Mamaia SRL Bucuresti 99.99% 99.99% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One High District SRL Bucuresti 100.00% - | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 3 SRL Bucuresti 100.00% - | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 4 SRL Bucuresti 100.00% - | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 5 SRL Bucuresti 100.00% - | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Lake Club SRL Bucuresti 100.00% - | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 7 SRL Bucuresti 100.00% - | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Carpathian Estate S.R.L. Bucuresti 66.72% - | 20, Bucuresti, sector 1

n 2021, s-au infiintat 6 filiale noi tn cadrul grupului: One High District SRL, One Proiect 3 SRL, One Proiect 4 SRL, One Proiect 5 SRL,
One Lake Club SRL si One Proiect 7 SRL, detinute 100% de Societate.

in 26 ianuarie 2021, adunarea generald a actionarilor a aprobat vanzarea actiunilor detinute intr-o filiald fira activitate, Neo
Downtown SRL, cu o valoare nominala de 10 RON/actiune, astfel ca Societatea a iesit din Grup.

Societatea si-a majorat participatia Tn capitalul social al filialei One North Gate SA de la 56.74% la 31 Decembrie 2020 la 62.41%

la 31 Decembrie 2021. Pretul total pentru actiunile achizitionate este de 5.560.575 RON.

n septembrie, Grupul a achizitionat o nou societate, Carphatian Estate SRL, de la Lethron Investments Limited, pentru un pret

total de 383.710 EUR, reprezentand pretul de achizitie a actiunilor. Pretul total de tranzactionare a fost de 2.265.000 EUR, format

din pretul de achizitie a actiunilor si valoarea imprumuturului rambursat.
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. S| FILIALELE
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 1. INFORMATII CU PRIVIRE LA SOCIETATE (continuare)

in decembrie 2021, filiala Neo Properties Development a fost inchisd, astfel ca toate actiunile detinute indirect in filialele Neo sunt
acum detinute direct.

NOTA 2. INFORMATII GENERALE
2.a. Bazele intocmirii

Grupul a intocmit situatii financiare care cuprind situatia consolidata a pozitiei financiare, situatia consolidata a veniturilor si
cheltuielilor si a altor elemente ale rezultatului global, situatia consolidata a fluxurilor de trezorerie si situatia consolidata a
modificarilor capitalurilor proprii pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2021 si note care cuprind un sumar al
politicilor contabile semnificative precum si alte informatii explicative.

Situatiile financiare consolidate ale Grupului au fost intocmite in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr.
2844/2016 pentru aprobarea Reglementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiara
(“OMFP nr. 2844/2016”). in acceptiunea OMFP nr. 2844/2016, Standardele Internationale de Raportare Financiara reprezinta
standardele adoptate potrivit procedurii prevazute de Regulamentul Comisiei Europene nr. 1606/2002 al Parlamentului
European si al Consiliului din 19 iulie 2002 privind aplicarea standardelor internationale de contabilitate (IFRS).

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

Situatiile financiare ale Grupului au fost intocmite pe baza costului istoric, cu exceptia investitiilor imobiliare si a activelor
financiare detinute Tn vederea vanzarii (daca este cazul), care au fost evaluate la valoarea justa. Situatiile financiare consolidate
sunt prezentate in RON, cu exceptia cazurilor in care este indicat altfel.

2.b. Continuitatea activitatii

activitatii. Luand in considerare aceste prognoze, administratorii raman de parere ca acordurile de finantare ale Grupului si
structura de capital ofera atat facilitatile necesare, cat si marje de manevra pentru indicatori care permit Grupului sa isi
desfasoare activitatea cel putin in urmatoarele 12 luni. Astfel, situatiile financiare consolidate au fost intocmite in baza
principiului continuitatii activitatii, care presupune ca Grupul isi va continua activitatea si in viitorul previzibil, rezultatele
financiare curente si estimate de cdtre conducerea societatilor si de catre asociati fiind considerate solide.

Ulterior sfarsitului de an, 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
siguranta. Avand in vedere ca Grupul 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,
consideram ca capacitatea Grupului 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. Situatiile financiare consolidate IFRS ale Societatii la 31 decembrie 2021 nu au fost ajustate ca o consecinta a
acestui eveniment ulterior.

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 2021. Grupului nu a adoptat anticipat alte standarde, interpretari
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 Grupului 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 in vigoare pentru perioada de raportare curenta:
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. S| FILIALELE
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
(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)

. Amendamente la IFRS 3: Definitia unei intreprinderi - Amendamentul la IFRS 3 Combinari de intreprinderi clarifica faptul
ca, pentru a fi considerat o intreprindere, un set integrat de activitati si active trebuie sa includa, cel putin, o intrare si un
proces de fond care, impreuna, contribuie semnificativ la capacitatea de a crea rezultate. Mai mult, clarifica faptul ca o
intreprindere poate exista fara a include toate intrarile si procesele necesare pentru a crea rezultate. Aceste modificari nu
au avut niciun impact asupra situatiilor financiare consolidate ale Grupului, dar pot avea impact asupra perioadelor
viitoare in cazul in care Grupul va incheia orice combinari de intreprinderi.

o Amendamente la IFRS 7, IFRS 9 si IAS 39 Reforma indicelui de referinta a ratei dobanzii - Amendamentele la IFRS 9 si
IAS 39 Instrumente financiare: Recunoastere si evaluare ofera o serie de scutiri, care se aplica tuturor relatiilor de
acoperire care sunt direct afectate de reforma indicelui de referinta a ratei dobanzii. O relatie de acoperire este afectata
n cazul in care reforma da nastere la incertitudine cu privire la momentul si / sau valoarea fluxurilor de numerar bazate
pe un indice de referinta ale elementului acoperit sau ale instrumentului de acoperire. Aceste amendamente nu au niciun
impact asupra situatiilor financiare consolidate ale Grupului, deoarece acesta nu are nicio relatie de acoperire Tmpotriva
ratei dobanzii.

. Amendamente la IAS 1 si IAS 8 Definitia pragului de semnificatie - Amendamentele ofera o noua definitie a pragului de
semnificatie, care prevede ca ,informatiile sunt importante daca omiterea, declararea eronata sau ascunderea acestora
ar putea, in mod rezonabil, sa influenteze deciziile pe care utilizatorii principali ai situatiilor financiare cu scop general le
iau pe baza acestor situatii financiare, care furnizeaza informatii financiare despre o anumita entitate raportoare.”
Amendamentele clarifica faptul ca pragul de semnificatie va depinde de natura sau amploarea informatiilor, fie
individual, fie in combinatie cu alte informatii, in contextul situatiilor financiare. O denaturare a informatiilor este
semnificativa daca s-ar putea astepta in mod rezonabil sa influenteze deciziile luate de utilizatorii principali. Aceste
modificari nu au avut niciun impact asupra situatiilor financiare consolidate ale Grupului si nici nu se asteapta sd aiba
vreun impact viitor asupra Grupului.

. Cadrul conceptual pentru raportarea financiara emis la 29 martie 2018 - Cadrul conceptual nu este un standard si
niciunul dintre conceptele continute in acesta nu prevaleaza asupra conceptelor sau cerintelor din niciun standard.
Scopul cadrului conceptual este de a asista IASB in elaborarea standardelor, de a ajuta autorii raportarii financiare sa
dezvolte politici contabile consecvente acolo unde nu exista un standard aplicabil si de a ajuta toate partile sa inteleaga si
sa interpreteze standardele. Acest lucru va afecta acele entitati care si-au dezvoltat politicile contabile pe baza Cadrului
conceptual. Cadrul conceptual revizuit include cateva concepte noi, definitii actualizate si criterii de recunoastere pentru
active si datorii si clarifica cateva concepte importante. Aceste amendamente nu au avut niciun impact asupra situatiilor
financiare consolidate ale Grupului.

. Amendamente la IFRS 16 Concesii la chirii ca urmare a Covid-19 - La 28 mai 2020, IASB a emis Concesii la chirii ca urmare
a Covid-19 - amendament la IFRS 16 Contracte de leasing. Amendamentele scutesc locatarii de la aplicarea liniilor
directoare IFRS 16 cu privire la modificarea contractelor de leasing pentru concesiunile de chirie care apar ca o consecinta
directd a pandemiei Covid-19. Ca avantaj practic, un locatar poate alege sa nu evalueze daca o concesie la chirie ca
urmare a Covid-19 de la un locator este o modificare de leasing. Un locatar care face aceste alegeri contabilizeaza orice
modificare a platilor de leasing care rezulta din concesia la chirie ca urmare a Covid-19 in acelasi mod in care ar
contabiliza modificarea in conformitate cu IFRS 16, daca modificarea nu ar fi o modificare de leasing. Modificarea se
aplicd perioadelor de raportare anuale care incep la sau dupa 1 iunie 2020. Este permisa aplicarea anticipatd. Acest
amendament nu a avut niciun impact asupra situatiilor financiare consolidate ale Grupului.

NOTA 3. UTILIZAREA ESTIMARILOR SI A RATIONAMENTELOR PROFESIONALE

Tntocmirea situatiilor financiare consolidate ale Grupului presupune din partea conducerii utilizarea unor rationamente
profesionale, estimari si ipoteze ce afecteazad aplicarea politicilor contabile, precum si valoarea recunoscuta a activelor, a
datoriilor, a veniturilor si a cheltuielilor si a prezentarilor de informatii aferente. Rezultatele efective pot fi diferite de valorile
estimate. 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. Estimarile si ipotezele care stau la baza acestora sunt
revizuite periodic. Revizuirea estimarilor contabile este recunoscuta incepand cu perioada in care estimarile sunt revizuite.

Pentru pregatirea situatiilor financiare consolidate IFRS, Grupul 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 consolidate si a veniturilor si cheltuielilor raportate pentru perioada respectiva.
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NOTA 3. UTILIZAREA ESTIMARILOR SI A RATIONAMENTELOR PROFESIONALE (continuare)
3.a Rationamente

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

3.a.1 Venituri din contractele cu clientii

Grupul a aplicat urmatoarele rationamente care afecteaza in mod semnificativ determinarea cuantumului si calendarul
veniturilor din contractele cu clientii:

Determinarea obligatiilor de executare

n ceea ce priveste vanzarea de proprietéti, Grupul a concluzionat c& bunurile si serviciile transferate in fiecare contract
constituie o obligatie unicd de executare. Tn special, bunurile si serviciile promise in contractele de vanzare de imobile in curs de
dezvoltare includ in principal lucrari de proiectare, achizitii de materiale si amenajarea imobilului.

in general, Grupul este responsabil pentru toate aceste bunuri si servicii si gestionarea generala a proiectului.

Desi aceste bunuri si servicii sunt capabile sa fie distincte, Grupul le inregistreaza ca o obligatie unica de executare, deoarece nu
sunt distincte in contextul contractului. Grupul foloseste acele bunuri si servicii ca date de intrare si ofera un serviciu
semnificativ de integrare a acestora intr-un rezultat combinat respectiv, proprietatea finalizata contractata de client.

n legatura cu serviciile furnizate chiriasilor de investitii imobiliare (cum ar fi curdtenie, paza, amenajare, receptie, servicii de
catering) ca parte a contractelor de inchiriere in care Grupul este locator, Grupul a stabilit ca promisiunea o constituie serviciul
de administrare a proprietatii in general si faptul ca serviciul prestat in fiecare zi este distinct si substantial acelasi.

Desi activitatile individuale care constituie obligatia de executare variaza semnificativ pe parcursul zilei si de la o zi la alta,
natura promisiunii generale de a furniza servicii de administrare este aceeasi de la o zi la alta. Prin urmare, Grupul a ajuns la
concluzia ca serviciile pentru chiriasi reprezinta o serie de servicii zilnice care sunt executate individual in timp, folosind o
masura de progres in timp, deoarece chiriasii primesc si consuma simultan beneficiile oferite de Grup.

Calitatea de comitent versus prepus — servicii prestate pentru chiriasi

Grupul se ocupa ca anumite servicii furnizate chiriasilor investitiilor imobiliare incluse in contractul pe care Grupul il incheie in
calitate de locator sa fie furnizate de terti. Grupul a considerat ca acesta controleaza serviciile Thainte de a fi transferate catre
chiriasi, deoarece are capacitatea de a directiona utilizarea acestor servicii si de a obtine beneficii de la acestia. In luarea acestei
hotarari, Grupul a considerat ca este responsabil in primul rand de indeplinirea promisiunii de a furniza aceste servicii
specificate, deoarece trateaza direct reclamatiile chiriasilor si este in primul rand responsabil pentru calitatea sau adecvarea
serviciilor. Tn plus, Grupul are libertatea de a stabili pretul pe care il percepe chiriasilor pentru serviciile specificate.

Prin urmare, Grupul a ajuns la concluzia c& este comitentul acestor contracte. in plus, Grupul a ajuns la concluzia c& transfera
controlul acestor servicii in timp, intrucat serviciile sunt furnizate de catre furnizori terti de servicii, deoarece acest lucru se
intdmpla atunci cand chiriasii primesc si, in acelasi timp, consuma beneficiile acestor servicii.

Stabilirea momentului recunoasterii veniturilor din vdnzarea de proprietdti

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

Grupul a concluzionat ca, in general, contractele referitoare la vanzarea de imobile finalizate sunt recunoscute la un moment
dat in momentul transferului controlului. Pentru schimburile neconditionate de contracte, controlul este, in general, preconizat
sa se transfere clientului impreuna cu dreptul de proprietate. Pentru schimburile conditionate, acest lucru se asteapta sa se
realizeze atunci cand sunt indeplinite toate conditiile semnificative.

Pentru contractele referitoare la vanzarea de proprietati in curs de dezvoltare, Grupul a concluzionat, in general, ca criteriile de-
a lungul timpului sunt indeplinite si, prin urmare, recunoaste veniturile in timp. Executarea Grupului nu creeaza un activ cu
utilizare alternativéd pentru Grup. in plus, Grupul are in general un drept executoriu la platd pentru executarea finalizatd pana in
prezent. A luat in considerare factorii care indica faptul ca este restrictionat (contractual sau practic) de la directionarea cu
usurintd a proprietétii in curs de dezvoltare pentru o alta utilizare Tn timpul dezvoltérii sale. Tn plus, in majoritatea contractelor,
Grupul are intotdeauna dreptul la 0 suma compensatorie cel putin pentru executarea finalizata pana in prezent (de obicei
costurile suportate pana in prezent plus marja de profit rezonabild). in luarea acestei hotérari, Grupul a avut in vedere conditiile
contractuale, precum si orice legislatie sau precedent legal care ar putea completa sau prevala asupra termenilor contractuali.

Grupul a stabilit ca metoda bazata pe date de intrare este cea mai buna metoda pentru evaluarea evolutiei acestor contracte,
deoarece exista o relatie directa intre costurile suportate de Grup si transferul de bunuri si servicii catre client.
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NOTA 3. UTILIZAREA ESTIMARILOR SI A RATIONAMENTELOR PROFESIONALE (continuare)

3.a. Rationamente (continuare)
3.a.2 Transferuri de active atdt din, cdt si in categoria investitiilor imobiliare

IAS 40 Investitii imobiliare prevede ca transferurile din si in categoria investitiilor imobiliare trebuie evidentiate printr-o
schimbare a utilizarii. Conditiile care indica o schimbare a utilizarii sunt subiective, iar tratamentul poate avea un impact
semnificativ asupra situatiilor financiare, deoarece investitiile imobiliare sunt inregistrate la valoarea justa, iar stocurile sunt
inregistrate la cost.

Transferurile in (sau din) categoria investitiilor imobiliare sunt facute numai atunci cand exista dovezi ale unei schimbari de
utilizare (cum ar fi inceputul dezvoltarii in vederea vanzarii sau infiintarea unui contract de leasing operational catre o alta
parte). Pentru un transfer din categoria investitiilor imobiliare in categoria stocurilor, costul considerat pentru contabilitatea
ulterioara este valoarea justa la data schimbarii utilizarii. Daca o proprietate in stoc devine o investitie imobiliara, diferenta
dintre valoarea justa a proprietatii la data transferului si valoarea contabila anterioara a acesteia este recunoscuta in contul de
profit si pierdere. Grupul considera drept dovada primirea autorizatiei de construire (pentru un transfer din categoria
investitiilor imobiliare in categoria stocurilor) sau initierea unui contract de leasing operational cu o alta parte sau schimbarea
sferei de aplicabilitate a autorizatiei de construire (pentru un transfer din categoria stocurilor in categoria investitiilor
imobiliare).

3.a.3 Stabilirea perioadei de leasing a contractelor cu optiuni de reinnoire si reziliere - Grupul ca locatar

Grupul stabileste perioada de leasing ca fiind perioada ne-anulabild a contractului de leasing, impreuna cu orice perioade
acoperite de o optiune de prelungire a contractului de leasing, daca este rezonabil de sigur ca va fi exercitata, sau orice
perioade acoperite de o optiune de reziliere a contractului de leasing, daca este in mod rezonabil sigur ca nu va fi exercitata.

Grupul are mai multe contracte de leasing care includ optiuni de prelungire si reziliere. Grupul aplica judecata pentru a stabili
daca este rezonabil de sigur daca va exercita sau nu optiunea de reinnoire sau de reziliere a contractului de leasing. Adica, ia Tn
considerare toti factorii relevanti care creeaza un stimulent economic pentru ca acesta sd exercite fie optiunea de reinnoire, fie
optiunea de incetare. Dupa data inceperii, Grupul reevalueaza perioada de leasing daca exista un eveniment semnificativ sau o
schimbare a circumstantelor care se afla sub controlul sau si Ti afecteaza capacitatea de a exercita sau de a nu exercita optiunea
de refnnoire sau de reziliere.

Grupul a inclus perioada de reinnoire ca parte a perioadei de leasing pentru contractele de leasing cu o perioada mai scurta
care nu poate fi anulata (adica, de la sase luni la 1 an). Mai mult, perioadele acoperite de optiunile de reziliere sunt incluse ca
parte a perioadei de inchiriere numai atunci cand este in mod rezonabil sigur ca nu vor fi exercitate.

3.b. Estimari si ipoteze

Mai jos sunt descrise ipotezele cheie referitoare la sursele viitoare si la alte surse cheie de incertitudine a estimarilor la data
raportarii, care prezintd un risc semnificativ de a determina o ajustare semnificativa a valorilor contabile ale activelor si
datoriilor Tn urmatorul exercitiu financiar. Grupul si-a bazat ipotezele si estimarile pe parametrii disponibili la momentul
intocmirii situatiilor financiare consolidate.

Cu toate acestea, circumstantele si ipotezele existente cu privire la evolutiile viitoare se pot modifica din cauza schimbarilor din
piata sau a circumstantelor care se afla in afara controlului Grupului. Astfel de modificari sunt reflectate in ipoteze atunci cand
apar.

3.b.1 Evaluarea progresului atunci cdnd veniturile sunt recunoscute in timp

Pentru acele contracte care implica vanzarea de proprietati in curs de dezvoltare care indeplinesc criteriile de recunoastere a
veniturilor in timp, executarea Grupului este evaluata folosind o metoda bazata pe datele de intrare, prin referire la intrari,
pentru indeplinirea obligatiei de executare in raport cu totalul veniturilor preconizate pentru a indeplini obligatia de executare,
adica finalizarea proprietatii. in general, Grupul utilizeaza metoda costurilor suportate ca masura a progresului pentru
contractele sale, deoarece prezinta cel mai bine gradul de executare de cdtre Grup. Conform acestei metode de evaluare a
progresului, amploarea progresului spre finalizare este evaluata pe baza raportului dintre costurile suportate pana in prezent si
costurile totale estimate la indeplinirea obligatiei de executare. Grupul ajusteaza metoda bazata pe datele de intrare pentru
orice costuri suportate care nu sunt proportionale cu progresul Grupului in indeplinirea obligatiei de executare.

3.b.2 Evaluarea investitiilor imobiliare

Evaluarea si valorile recuperabile ale proprietdtii dezvoltate pentru vdnzare si investitii imobiliare
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NOTA 3. UTILIZAREA ESTIMARILOR SI A RATIONAMENTELOR PROFESIONALE (continuare)
3.b. Estimari si ipoteze (continuare)
3.b.2 Evaluarea investitiilor imobiliare (continuare)

Compania a obtinut un raport de la o societate internationala de evaluare, Colliers Romania, care stabileste valorile de piata
estimate pentru investitiile imobiliare ale Societatii. Cea mai recenta evaluare a investitiilor imobiliare a avut loc pe 31
decembrie 2021. Colliers Romania este o societate independenta de evaluare, care detine o calificare profesionala relevanta
recunoscuta si are experienta recenta in locatiile si categoriile proprietatilor evaluate. Evaluarea s-a bazat pe ipoteza celei mai
bune utilizari a fiecarei proprietati de catre un tert dezvoltator.

Pentru investitiile imobiliare, activele sunt evaluate in principal folosind abordarea de piata sau abordarea pe baza de venituri,
bazata pe tehnica fluxului de numerar actualizat.

Pentru abordarea de piata, ipotezele cheie care stau la baza valorii de piata a activelor funciare ale Grupului sunt: selectia de
terenuri comparabile care rezulta pentru a determina ,pretul de ofertare”, care este considerat ca baza pentru a forma un pret
ilustrativ si cuantumul ajustarilor aplicate la pretul de ofertare pentru a reflecta preturile tranzactiei si diferentele de amplasare
si stare.

Pentru abordarea pe baza de venituri bazata pe tehnica fluxului de numerar actualizat, evaluarile sunt pregatite luand in
considerare suma totala a chiriilor anuale nete de primit pentru proprietati si, dupa caz, costurile asociate. Un randament care
reflecta riscurile inerente fluxurilor nete de numerar este apoi aplicat chiriilor anuale nete pentru a ajunge la evaluarea
proprietatii.

Ipotezele cheie folosite pentru stabilirea valorii juste a proprietatilor si a analizelor de senzitivitate sunt rezumate la nota 8.
Evaluarea este extrem de sensibild la aceste variabile, iar ajustdrile la aceste date de intrare ar avea un impact direct asupra
evaludrii rezultate.

Evaluarea valorii juste pentru toate investitiile imobiliare a fost clasificata ca o valoare justa de Nivel 3.
Conducerea considera ca evaluarea proprietatilor sale dezvoltate pentru vanzare si a investitiilor imobiliare implica in prezent
rationamente semnificative si probabilitatea crescuta ca veniturile efective din vanzare sa difere de valoarea contabila.

3.b.3 Ciclul de exploatare

Ciclul normal de exploatare al Grupului este de trei ani pentru stocuri (proiectele rezidentiale). Ca urmare, activele circulante si
datoriile pe termen scurt includ elemente a caror realizare este destinata si/sau anticipata sa aiba loc pe parcursul ciclului
normal de exploatare al Grupului.

3.b.4 Contracte de leasing - Estimarea ratei de imprumut incrementale

Grupul nu poate determina cu usurinta rata dobanzii implicita Tn contractele de leasing in care este locatar, prin urmare, isi
foloseste rata de imprumut incrementala (IBR) pentru a evalua datoriile de leasing. IBR este rata dobanzii pe care Grupul ar
trebui sd o plateasca pentru a imprumuta pe o perioada similara si, cu o garantie similara, fondurile necesare pentru a obtine
un activ cu o valoare similara activului aferent dreptului de utilizare intr-un mediu economic similar. Prin urmare, IBR reflecta
ceea ce Grupul ,ar trebui sa plateasca”, care necesita estimare atunci cand nu sunt disponibile rate observabile (cum ar fi
filialele care nu incheie tranzactii de finantare) sau cand trebuie ajustate pentru a reflecta termenii si conditiile de leasing (de
exemplu, atunci cand contractele de leasing nu sunt in moneda functionala a filialei).

Grupul estimeaza IBR utilizand date de intrare observabile (cum ar fi ratele dobanzii din piata) atunci cand sunt disponibile si
este obligat sa faca anumite estimari specifice entitatii (cum ar fi ratingul de credit independent al filialei).

3.b.5 Costuri IPO

Costurile IPO care implica atat emisiunea de noi actiuni, cat si listarea la bursa sunt contabilizate dupa cum urmeaza:

e Costurile incrementale care sunt direct atribuibile emisiunii de noi actiuni sunt deduse din capitalul propriu (net de orice
beneficiu cu impozitul pe profit) in conformitate cu IAS 32.37

e Costurile care se refera la listarea la bursa, sau nu sunt in alt mod incrementale si direct atribuibile emisiunii de noi actiuni,
sunt Tnregistrate ca o cheltuiala in situatia rezultatului global.

e Costurile care se refera atat la emisiunea de actiuni, cat si la listare sunt alocate intre acele functii pe o baza rationala si
consecvents, in conformitate cu IAS 32.38. Tn absenta unei baze mai specifice de repartizare, o alocare a costurilor comune
bazata pe proportia dintre actiunile nou-emise si numarul total de actiuni (noi si existente) reprezinta o abordare acceptabila.
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NOTA 3. UTILIZAREA ESTIMARILOR SI A RATIONAMENTELOR PROFESIONALE (continuare)
3.b. Estimari si ipoteze (continuare)
3.b.5 Costuri IPO (continuare)

Societatea a efectuata aceasta analiza si a inregistrat la Capitaluri proprii costurile incrementale direct atribuibile emisiunii de
actiuni noi, brut de impozit, in valoare de 7.257.571 RON. Impozitul pe profit curent aferent acestor costuri se ridica la suma de
1.161.211 RON. Din perspectiva fiscala, aceste costuri sunt deductibile in intregime in anul in care sunt suportate.

NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE

Politicile contabile prezentate mai jos au fost aplicate in mod consecvent pentru toate perioadele prezentate in aceste situatii
financiare consolidate de catre societatea-mama si filialele sale.

4.1 Bazele consolidarii

Situatiile financiare consolidate includ situatiile financiare ale Societatii si entitatilor controlate de Societate (filialele sale)
intocmite la 31 decembrie a fiecarui an. Controlul este obtinut atunci cand Societatea:

- detine controlul asupra entitatii in care investeste;

- este expusa la, sau are drepturi asupra, veniturilor variabile rezultate din implicarea sa in entitatea in care se investeste;
si

- isi poate folosi controlul pentru a influenta veniturile sale.

Grupul reevalueaza daca detine sau nu controlul asupra unei entitati in care investeste daca faptele si circumstantele indica faptul
ca existd modificdri in unul sau mai multe din cele trei elemente de control.

Filiale

Consolidarea unei filiale incepe atunci cand Grupul obtine controlul asupra filialei si inceteaza atunci cand Grupul pierde
controlul asupra filialei. Activele, datoriile, veniturile si cheltuielile unei filiale achizitionate sau cedate in cursul anului sunt
incluse n situatiile financiare consolidate de la data la care Grupul obtine controlul pana la data incetarii controlului asupra
filialei. Situatiile financiare ale filialelor sunt intocmite pentru aceeasi perioada de raportare ca pentru societatea-mama,
folosind politici contabile consecvente.

Rezultatul global din cadrul unei filiale este atribuit actionarilor societatii-mama si intereselor care nu controleaza chiar daca
aceasta conduce la situatia in care interesele care nu controleaza inregistreaza sold negativ.

Modificarea participatiilor in capitalurile proprii ale unei filiale, fara pierderea controlului, este contabilizata drept tranzactie cu
capitaluri proprii. Daca Grupul pierde controlul asupra unei filiale, acesta derecunoaste activele aferente (inclusiv fondul
comercial) si datoriile, interesele care nu controleaza si alte elemente ale capitalurilor proprii, iar orice castig sau pierdere care
rezultd este recunoscut(a) in contul de profit si pierdere. Orice investitie pastrata este recunoscuta la valoarea justa.

Tranzactii intra-grup

Toate activele si datoriile intra-grup, distribuirile de dividende si tranzactiile cu entitatile afiliate, precum si orice profit
nerealizat rezultat din tranzactiile cu entitatile afiliate sunt eliminate integral la consolidare.

Combindri de intreprinderi si fondul comercial

Combinarile de intreprinderi se contabilizeaza aplicand metoda achizitiei. Costul unei achizitii este evaluat ca fiind valoarea
totala a contravalorii transferate, valoarea justa evaluata la data achizitiei si valoarea oricdror interese care nu controleaza in
societatea dobandita. Pentru fiecare combinare de intreprinderi, Grupul alege daca evalueaza interesele care nu controleazd in
societatea dobandita la valoarea justa sau la cota proportionala din activul net identificabil al societatii dobandite. Costurile de
achizitie efectuate sunt inregistrate la cheltuieli administrative.

Grupul stabileste ca a dobandit o intreprindere atunci cand setul de activitati si active dobandite include o data de intrare si un
proces de fond care, impreuna, contribuie semnificativ la capacitatea de a crea rezultate.

20



ONE UNITED PROPERTIES S.A. S| FILIALELE
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.1 Bazele consolidarii (continuare)

Procesul dobandit este considerat substantial daca este esential pentru capacitatea de a continua sa produca rezultate, iar
datele de intrare dobandite includ o forta de munca organizata cu abilitatile, cunostintele sau experienta necesare pentru a
realiza acel proces sau contribuie semnificativ la capacitatea de a continua sa produca rezultate, si este considerat unic sau rar
sau nu poate fi inlocuit fara costuri semnificative, efort sau intarziere in capacitatea de a continua sa produca rezultate.

Cand Grupul dobandeste o intreprindere, evalueaza activele si datoriile financiare asumate in vederea clasificarii sau desemnarii
adecvate a acestora pe baza termenilor contractuali, a conditiilor economice, precum si a altor conditii relevante existente la
data achizitiei. Acesta include, atunci cand este aplicabil, separarea instrumentelor derivate incorporate de contractele-gazda
(de catre societatea dobandita. In cazul in care combinarea de intreprinderi este realizata in etape, participatia detinuta
anterior este reevaluata la valoarea justa de la data achizitiei si orice castig sau pierdere este recunoscut(a) prin profit sau
pierdere.

Orice contraprestatie contingenta care trebuie transferata de cumparator este recunoscuta la valoarea justa de la data
achizitiei. Contraprestatia contigenta clasificata in capitaluri proprii nu este reevaluata, iar achitarea sa ulterioara este
inregistrata in capitalurile proprii.

Contraprestatia contigenta considerata un activ sau o datorie si care este un instrument financiar care intra sub incidenta IFRS 9
Instrumente financiare, este evaluata la valoarea justa, iar modificarea valorii juste se recunoaste in contul de profit si pierdere
in conformitate cu IFRS 9. Alte contraprestatii contingente care nu intra in sfera de aplicare a IFRS 9 sunt evaluate la valoarea
justa la fiecare data de raportare, iar modificarea valorii juste este recunoscuta in contul de profit si pierdere.

Fondul comercial este initial evaluat la cost (fiind valoarea mai mare dintre totalul contravalorii transferate si suma recunoscuta
pentru interesele care nu controleaza si orice interese anterioare detinute asupra activelor nete identificabile dobandite si
datoriilor asumate). Daca valoarea justa a activelor nete dobandite depaseste contravaloarea totala transferatd, Grupul
reevalueaza daca a identificat corect toate activele dobandite si toate datoriile asumate si examineaza procedurile utilizate
pentru a evalua sumele care trebuie recunoscute la data achizitiei.

Daca reevaluarea rezulta in continuare o valoare justa a activelor nete dobandite in urma contravalorii mai mare decat
contraprestatia totala transferata, castigul este recunoscut in contul de profit si pierdere.

Dupd recunoasterea initiald, fondul comercial este evaluat la cost mai putin pierderile acumulate din depreciere. n scopul
testarii deprecierii, fondul comercial dobandit intr-o combinare de intreprinderi este, de la data achizitiei, alocat fiecareia dintre
unitatile generatoare de numerar (UGN) ale Grupului care sunt de asteptat sa beneficieze Tn urma combinarii, indiferent daca
exista alte active sau datorii ale entitatii achizitionate atribuite acestor unitati. In cazul in care fondul comercial a fost alocat
unei UGN si o parte din operatiunea din cadrul acelei unitati este cedata, fondul comercial asociat operatiunii cedate este inclus
in valoarea contabila a operatiunii atunci cand se determina castigul sau pierderea din cedare. Fondul comercial cedat in aceste
circumstante se evalueaza pe baza valorilor relative ale operatiunii cedate si a portiunii din UGN.

Interese care nu controleaza si alte interese

Interesele actionarilor minoritari sunt evaluate la proportia intereselor minoritare din valoarea activelor si datoriilor
recunoscute.

Ulterior, toate elementele rezultatului global sunt atribuite proprietarilor si intereselor care nu controleaza, ceea ce poate
atrage un sold debitor pentru actionarii minoritari. Rezultatele filialelor achizitionate sau cedate pe parcursul anului sunt incluse
n situatia consolidata a rezultatului global de la data intrarii in vigoare a achizitiei sau pana la data efectiva a cedarii, dupa caz.
n cazul in care este cedata o filiala care a constituit o linie de activitate major, aceasta este prezentats ca o operatiune
intrerupta. Daca este necesar, se fac ajustari la situatiile financiare ale filialelor pentru a alinia politicile contabile utilizate cu
cele utilizate de Grup.

4.2 Clasificarea activelor si a datoriilor in active sau datorii pe termen scurt sau pe termen lung
Grupul prezinta activele si datoriile Tn situatia pozitiei financiare pe termen scurt sau termen lung. Un activ este circulant daca:

e se estimeaza 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
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

4.2 Clasificarea activelor si a datoriilor in active sau datorii pe termen scurt sau pe termen lung (continuare)

Sau

e numerar si echivalente de numerar cu exceptia cazului in care este interzisa inlocuirea 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

e 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.

Grupul 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.
4.3 Venituri

Veniturile sunt recunoscute atunci cand obligatia de executare asociata 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 Grupului.

Principalele surse de venit ale Grupului constau in:
e  Venituri din contractele cu clientii:

v/ Vanzarea de proprietati rezidentiale — proprietati finalizate si proprietati in curs de dezvoltare
v Servicii catre chiriasi, inclusiv cheltuieli administrative si alte cheltuieli recuperabile de la chiriasi

e  Venituri din chirii

4.3.1 Venituri din vanzarea de proprietati rezidentiale
Grupul incheie contracte cu clientii pentru vanzarea de proprietati care sunt fie finalizate, fie in curs de dezvoltare.
i) Proprietati finalizate

Vanzarea bunurilor finalizate constituie o obligatie de executare unica si Grupul a stabilit ca acest lucru este indeplinit |a
momentul transferului controlului. Pentru schimbul neconditionat de contracte, acest lucru are loc in general atunci cand
dreptul de proprietate legal este transferat catre client. Pentru schimburile conditionate, acest lucru apare in general atunci
cand sunt indeplinite toate conditiile semnificative.

Platile se incaseaza de obicei la data semnarii contractelor sau cu cateva zile de intarziere.

ii) Proprietati in curs de dezvoltare

Grupul analizeaza daca exista promisiuni in contract care constituie obligatii de executare separate carora trebuie sa li se aloce
o parte din pretul tranzactiei. Pentru contractele legate de vanzarea de proprietati in curs de dezvoltare, Grupul este
responsabil pentru gestionarea generala a proiectului si identifica diverse bunuri si servicii care trebuie furnizate, inclusiv lucrari
de proiectare, achizitionarea de materiale, pregatirea santierului si turnarea fundatiei, montarea schelelor si tencuirea, lucrari
mecanice si electrice, instalarea de corpuri (de exemplu, ferestre, usi, dulapuri etc.) si lucrari de finisare. Grupul contabilizeaza
aceste elemente ca o obligatie de executare unica, deoarece oferd un serviciu semnificativ de integrare a bunurilor si serviciilor
(intrarile) in proprietatea finalizata (rezultatul combinat) pe care clientul a contractat sa o cumpere.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.3 Venituri (continuare)
4.3.1 Venituri din vinzarea de proprietati rezidentiale (continuare)

Veniturile care sunt obtinute din contractele care ofera clientului controlul asupra proprietatilor pe masura ce sunt construite si
pentru care Grupul are dreptul executabil la plati pentru munca prestata la zi, sunt recunoscute in timp. Pentru contractele care
indeplinesc criteriile de recunoastere in timp a veniturilor, executarea de catre Grup este evaluata utilizand o metoda de input,
prin raportare la costurile suportate pana la satisfacerea unei obligatii de executare (de exemplu, resurse consumate, costuri
suportate sau ore de munca cheltuite), raportat la intrarile totale asteptate la finalizarea proprietatii. Grupul exclude efectul
oricaror costuri suportate care nu contribuie la executarea Grupului in transferul controlului asupra bunurilor sau serviciilor
catre client (cum ar fi cantitati neasteptate de materiale irosite, forta de munca sau alte resurse) si ajusteaza metoda de input
pentru orice costuri suportate care nu sunt proportionale cu progresul Grupului in indeplinirea obligatiei de executare (cum ar fi
materialele indepartate).

Variatiile in serviciile contractate, cererile si platile de stimulente sunt incluse in masura in care este probabil ca acestea sa
genereze venituri si sa poata fi evaluate in mod credibil. Atunci cand dreptul de proprietate asupra terenului este transferat la
inceputul unui contract pe termen lung, veniturile sunt recunoscute la acel moment pentru teren.

n cazul in care rezultatul unui contract pe termen lung nu poate fi estimat in mod credibil, veniturile contractuale in care
recuperarea este probabila sunt recunoscute in limita costurilor contractuale suportate. Costurile asociate executarii unui
contract sunt recunoscute drept cheltuieli in perioada in care sunt suportate. Cand este probabil ca costurile totale ale
contractului sa depdseasca veniturile totale ale contractului, pierderea preconizata este recunoscuta drept cheltuiala imediat.

iii) Alte consideratii referitoare la vanzarea de proprietati rezidentiale

La stabilirea pretului tranzactiei, Grupul ia in considerare efectele contraprestatiei variabile, existenta unor componente de
finantare semnificative, contraprestatia fara numerar si contraprestatia de platit clientului (daca exista).

n cazul in care contraprestatia dintr-un contract de vanzare de proprietétii aflate in dezvoltare include o sumé variabild sub
forma de penalitati de intarziere si, in cazuri limitate, bonusuri pentru finalizarea anticipata, Grupul estimeaza valoarea
contraprestatiei la care va avea dreptul in schimbul transferului bunurilor catre client.

Contraprestatia variabila este restrictionata pana cand este foarte probabil sa nu se produca o reluare semnificativa a
veniturilor din suma veniturilor cumulate recunoscute. La sfarsitul fiecarei perioade de raportare, o entitate actualizeaza pretul
estimat al tranzactiei, inclusiv evaluarea sa daca o estimare a contraprestatiei variabile este constransa sa reprezinte fidel
circumstantele prezente la sfarsitul perioadei de raportare si modificarile circumstantelor din perioada de raportare.

Tn majoritatea contractelor care implica vanzarea de proprietati, Grupul are dreptul sa primeasca o garantie initiald. Garantiile
initiale sunt utilizate pentru a proteja Grupul de situatiile in care cealalta parte nu isi indeplineste Tn mod adecvat unele sau
toate obligatiile care fi revin in temeiul contractului, in cazul in care clientii nu au un istoric de credit stabilit sau au un istoric de
plati intarziate.

n plus, pentru contractele care implica vanzarea de proprietiti in curs de dezvoltare, Grupul solicita clientilor sd efectueze plati
progresive ale pretului de vanzare, pe masura ce lucrdrile continua, care dau nastere unei componente de finantare
semnificative. Pentru contractele in care veniturile sunt recunoscute in timp, Grupul foloseste avantajul practic pentru
componenta de finantare semnificativa, deoarece se asteaptd, in general, la inceputul contractului, ca perioada de timp dintre
momentul in care clientii platesc pentru activ si momentul in care Grupul transfera activul clientului va fi scurt.

Schimbul intre parti

Tn anumite cazuri, o proprietate poate fi acceptats ca si compensatie pentru o vanzare a unui imobil rezidential. Valoarea justa
a proprietatii schimbate este stabilita de catre evaluatori independenti sau de catre parti, minus costurile de vanzare. Vanzarea
initiald este Tnregistrata in mod normal, valoarea justa a proprietatii schimbate inlocuind ncasarile in numerar.

4.3.2 Venituri din chirii

Grupul obtine venituri prin calitatea sa de locator in contractele de leasing operational, care nu transfera in mod substantial
toate riscurile si beneficiile proprietatii asupra unei investitii imobiliare.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.3 Venituri (continuare)
4.3.2 Venituri din chirii (continuare)

Veniturile din chirii provenite din contracte de leasing operational pentru investitii imobiliare sunt contabilizate liniar pe durata
contractului de leasing si sunt incluse in 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.

Stimulentele de leasing platite sau de platit locatarului sunt deduse din platile de leasing. Tn consecintd, stimulentele la chirii ale
chiriasilor sunt recunoscute ca o reducere a veniturilor din chirii pe o baza liniara pe durata contractului de leasing. Perioada de
leasing este perioada care nu poate fi anulata, precum si orice alta perioada pentru care chiriasul are optiunea de a continua
leasingul, daca, la inceputul contractului de leasing, Grupul este in mod rezonabil sigur ca locatarul va exercita aceasta optiune.
Sumele primite de la chiriasi pentru rezilierea contractelor de leasing sau pentru a compensa pagubele sunt recunoscute in
situatia profitului sau pierderii atunci cand apare dreptul de a le primi.

4.3.3 Venituri din servicii catre chiriasi

Pentru investitiile imobiliare detinute in principal pentru a obtine venituri din chirii, Grupul incheie ca locator contracte de
leasing care se incadreaza in sfera de aplicabilitate a IFRS 16. Aceste contracte includ anumite servicii oferite chiriasilor (adica
clientilor), inclusiv servicii de intretinere a spatiilor comune (cum ar fi curatenia, paza, amenajarea teritoriului si deszapezirea
spatiilor comune), precum si alte servicii de asistenta (de exemplu, servicii de receptie, catering si alte servicii legate de
evenimente). Aceste servicii sunt specificate in contractele de leasing si facturate separat.

Grupul a stabilit ca aceste servicii constituie componente distincte care nu sunt de leasing (transferate separat de dreptul de a
utiliza activul suport) si se incadreaza in sfera de cuprindere a IFRS 15. Grupul aloca contraprestatia din contract componentei
separate de leasing si componentelor separate de venituri (care nu sunt de leasing) pe baza pretului de vanzare relativ
independent.

n ceea ce priveste componenta de venituri, aceste servicii reprezinta o serie de servicii zilnice care sunt indeplinite individual in
timp, deoarece chiriasii primesc si consuma simultan beneficiile oferite de Grup. Grupul aplica metoda timpului scurs pentru a
evalua progresul.

Grupul se ocupa ca terte parti sa ofere chiriasilor sai anumite servicii. Grupul a concluzionat ca actioneaza drept comitent in
legatura cu aceste servicii, deoarece controleaza serviciile specificate inainte de a le transfera catre client. Prin urmare, Grupul
inregistreaza venituri pe baza bruta.

4.4 Active si datorii contractuale

Un activ contractual este dreptul la contraprestatie in schimbul bunurilor sau serviciilor transferate clientului atunci cand acest
drept este conditionat de altceva decat trecerea timpului, de exemplu, facturarile necesita aprobarea clientului. Activele
contractuale sunt recunoscute initial pentru veniturile obtinute din proprietati in curs de dezvoltare date, dar care inca nu
trebuie facturate clientilor. La emiterea facturii, sumele recunoscute ca active contractuale sunt reclasificate drept creante
comerciale. Activele contractuale sunt supuse evaluarii deprecierii.

O datorie contractuald este obligatia de a transfera bunuri sau servicii catre un client pentru care Grupul a primit o
contraprestatie (sau o contraprestatie este datorata) de la client. Datoriile contractuale sunt recunoscute ca venituri atunci
cand Grupul indeplineste o obligatie de executare in temeiul contractului (adica transfera controlul asupra bunurilor sau
serviciilor aferente catre client).

Spre deosebire de metoda utilizata pentru recunoasterea veniturilor contractuale legate de vanzarea de bunuri finalizate,
sumele facturate catre client pentru vanzarea unei proprietati in curs de dezvoltare se bazeaza pe realizarea diferitelor etape
stabilite Tn contract. Sumele recunoscute ca venituri pentru o anumita perioada nu coincid neaparat cu sumele facturate sau
aprobate de cétre client. in cazul contractelor in care bunurile sau serviciile transferate clientului depdsesc suma aferents
facturatad, diferenta este recunoscuta (ca activ contractual) si prezentata in situatia pozitiei financiare la ,Creante comerciale”,
in timp ce Tn contractele in care bunurile sau serviciile transferate sunt mai mici decat suma facturata clientului, diferenta este
recunoscuta (ca datorie contractuald) si prezentata in situatia pozitiei financiare la ,, Avansuri incasate de la clienti”. Datoriile
contractuale includ garantii nerambursabile primite de la clienti in schimbul conditionat de contracte referitoare la vanzarea de
bunuri in curs de dezvoltare.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

4.5 Valuta

Situatiile financiare consolidate ale Grupului sunt exprimate in RON, care este si moneda functionala a societatii-mama.
Tranzactii si solduri

Tranzactiile Tn moneda straina sunt inregistrate initial de catre entitatile Grupului la cursul valutar al monedei functionale a
acestora la data la care tranzactia se calificd 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 straina 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 in
avans, data tranzactia este data la care Grupul recunoaste initial activul nemonetar sau datoria nemonetara care rezulta din
avans. Daca exista mai multe plati sau incasari in avans, Grupul stabileste data tranzactiei pentru fiecare plata sau incasare a
avansului.

4.6 Costurile de indatorare

Costurile de indatorare direct atribuibile achizitiei sau constructiei unei investitii imobiliare care necesita in mod necesar o
perioada substantiala de timp pentru a fi pregatita pentru utilizarea sau vanzarea prevazuta sunt capitalizate ca parte a costului
activului. Dobanda este capitalizatd de la inceperea lucrarii de dezvoltare pana la data finalizarii practice, adica atunci cand
practic toate lucrarile de dezvoltare sunt finalizate. Capitalizarea costurilor financiare este suspendata daca exista perioade
prelungite cand activitatea de dezvoltare este intrerupta.

Toate celelalte costuri de indatorare sunt trecute pe cheltuieli in perioada in care apar. Costurile de indatorare constau in
dobanzi si alte costuri pe care o entitate le suporta in legatura cu imprumutarea fondurilor. Costurile de indatorare suportate n
legatura cu proprietatile aflate in curs de dezvoltare sunt trecute pe cheltuieli pe masura ce sunt suportate.

4.7 Investitii imobiliare

Investitiile imobiliare cuprind proprietatile finalizate si proprietatile in curs de dezvoltare sau re-dezvoltare detinute sau care
urmeaza sa fie detinute pentru a obtine chirie sau pentru aprecierea capitalului sau ambele.

Proprietatile detinute in baza unui contract de leasing sunt clasificate drept investitii imobiliare atunci cand sunt detinute
pentru a obtine chirie sau pentru aprecierea capitalului sau pentru ambele, mai degraba decat pentru vanzare in cadrul
activitatii obisnuite sau pentru utilizarea in functii de productie sau administrative.

Investitiile imobiliare cuprind in principal birouri, imobile comerciale si imobile de comercializare cu amanuntul care nu sunt
ocupate in mod substantial pentru utilizare sau in operatiunile Grupului si nici pentru vanzare in cursul activitatii obisnuite, dar sunt
detinute in principal pentru a obtine venituri din inchiriere si aprecierea capitalului. Aceste cladiri sunt in mod substantial inchiriate
chiriasilor si nu sunt destinate a fi vandute in cursul obisnuit al activitatii.

Investitiile imobiliare sunt evaluate initial la cost, inclusiv costurile de tranzactionare. Costurile de tranzactionare includ taxele
de transfer, onorariile profesionale pentru servicii juridice si (numai in cazul investitiilor imobiliare detinute Tn baza unui
contract de inchiriere) comisioane initiale de leasing pentru a aduce proprietatea in starea necesara pentru ca aceasta sa poata
functiona.

Ulterior recunoasterii initiale, investitiile imobiliare sunt evaluate la valoarea justa, care reflecta conditiile pietei la data raportarii.
Castigurile sau pierderile rezultate din modificarile valorilor juste ale investitiilor imobiliare sunt incluse in contul de profit si pierdere
n perioada in care apar, inclusiv efectul fiscal corespunzator. n sensul acestor situatii financiare, pentru a evita contabilizarea dubl3,
valoarea justd raportata in situatiile financiare este redusa cu valoarea contabild a veniturilor acumulate rezultate din alocarea
stimulentelor de inchiriere si / sau a platilor minime de leasing.

Transferurile in (sau din) categoria investitiilor imobiliare au loc numai atunci cand exista dovezi ale unei modificari a utilizarii
(cum ar fi inceperea dezvoltarii sau inceperea unui contract de leasing operational cu o alta parte). Pentru un transfer din
categoria investitiilor imobiliare in categoria stocurilor, costul estimat pentru contabilitatea ulterioara este valoarea justa la
data modificarii utilizarii. Daca o proprietate inventariata sau o proprietate aflata in curs de dezvoltare devine o investitie
imobiliara, diferenta dintre valoarea justa a proprietatii la data transferului si valoarea sa contabila anterioara este recunoscuta
in contul de profit si pierdere.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.7 Investitii imobiliare (continuare)

Grupul considera ca dovada primirea autorizatiei de constructie si inceperea dezvoltarii in vederea vanzarii (pentru un transfer
din categoria investitiilor imobiliare in categoria stocurilor) sau inceperea unui contract de leasing operational cu o alta parte
sau modificarea sferei de aplicabilitate a autorizatiei de constructie (pentru un transfer din categoria stocurilor in categoria
investitiilor imobiliare).

Investitiile imobiliare sunt derecunoscute fie cand sunt cedate (adica, la data la care destinatarul primeste controlul), fie cand
sunt scoase definitiv din uz si nu se asteapta beneficii economice viitoare din cedare. Diferenta dintre incasarile nete din cedare
si valoarea contabila a activului este recunoscuta in contul de profit si pierdere in perioada de recunoastere. Contraprestatia
care trebuie inclusa in castiguri sau pierderi care rezulta din derecunoasterea investitiilor imobiliare este determinata in
conformitate cu cerintele pentru determinarea pretului de tranzactionare conform IFRS 15.

4.8 Constructii in curs de dezvoltare detinute ca stocuri

Proprietatea achizitionata sau construita spre vanzare in cursul obisnuit al activitatii, mai degraba decat pentru a fi detinuta
pentru inchiriere sau aprecierea capitalului, este detinuta ca proprietate inventariata si se evalueaza la valoarea cea mai mica
dintre cost si valoarea realizabild neta (NRV).

in principal, proprietatea rezidentiald pe care Grupul o dezvolts si intentioneaza sa o vanda inainte sau la finalizarea
dezvoltarii.

Costurile suportate pentru aducerea fiecarei proprietati in locatia si starea actuala includ:

e drepturi de detinere si inchiriere pentru terenuri
e sume platite contractorilor pentru dezvoltare

e  costuri de planificare si proiectare, costuri de amenajare a locului, onorarii profesionale pentru servicii juridice,
comisioane de transfer a proprietatii, cheltuieli indirecte de dezvoltare si alte costuri conexe

NRV este pretul de vanzare estimat in cursul obisnuit al activitatii, pe baza preturilor de piata la data raportarii, a costurilor
estimate de finalizare si a costurilor estimate pentru efectuarea vanzarii.

Atunci cand o proprietate inventariatd este vandutd, valoarea contabila a bunului este recunoscuta ca o cheltuiald in perioada
in care veniturile aferente sunt recunoscute. Valoarea contabila a proprietatii inventariate recunoscute in contul de profit si
pierdere este determinatad in functie de costurile direct atribuibile suportate cu proprietatea vanduta si alocarea oricdror altor
costuri aferente bazate pe dimensiunea relativa a proprietatii vandute.

4.9 Deprecierea activelor nefinanciare

Grupul evalueaza, la fiecare data de raportare, daca exista un indiciu ca un activ poate fi depreciat. Daca exista vreun indiciu
sau cand este necesara testarea anuala a deprecierii pentru un activ, Grupul estimeaza valoarea recuperabila a activului.
Valoarea recuperabild a unui activ este valoarea cea mai mare dintre valoarea justa a unui activ sau unitate generatoare de
numerar (CGU), minus costurile de cedare si valoarea sa de utilizare. Valoarea recuperabild este determinata pentru un activ
separat, cu exceptia cazului in care activul genereaza intrari de numerar care sunt in mare masura independente de cele din
alte active sau grupuri de active. Atunci cand valoarea contabila a unui activ sau CGU depaseste valoarea recuperabila, activul
este considerat depreciat si este redus la valoarea recuperabila.

La evaluarea valorii de utilizare, fluxurile de trezorerie viitoare estimate sunt actualizate la valoarea lor actuala utilizand o rata
de actualizare Tnainte de impozitare care reflecta evaluarile curente ale pietei privind valoarea in timp a banilor si riscurile
specifice activului. La determinarea valorii juste minus costurile de cedare, se iau in considerare tranzactiile recente de pe
piata. Daca nu se pot identifica astfel de tranzactii, se utilizeaza un model de evaluare adecvat. Aceste calcule sunt coroborate
cu multipli de evaluare sau alti indicatori ai valorii juste disponibili.

Grupul isi bazeaza calculul deprecierii pe cele mai recente bugete si calcule prognozate, care sunt intocmite separat pentru
fiecare dintre CGU-urile Grupului carora le sunt alocate activele individuale.

Pierderile din depreciere ale operatiunilor neintrerupte sunt recunoscute in situatia profitului sau pierderii pe categorii de
cheltuieli in concordanta cu functia activului depreciat.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.9 Deprecierea activelor nefinanciare (continuare)

Pentru activele cu exceptia fondului comercial, se face o evaluare la fiecare data de raportare pentru a determina daca exista
un indiciu ca pierderile din depreciere recunoscute anterior nu mai exista sau au scazut. Daca exista un astfel de indiciu,
Grupul estimeaza valoarea recuperabild a activului sau CGU. O pierdere din depreciere recunoscuta anterior este reluata
numai daca a existat o modificare a ipotezelor utilizate pentru a determina valoarea recuperabila 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 determinata, neta de amortizare, daca nu ar fi
fost recunoscuta o pierdere din depreciere pentru activ in anii precedenti. O astfel de reluare este recunoscuta in situatia
profitului sau pierderii, cu exceptia cazului in care activul este inregistrat la o valoare reevaluata, caz in care reluarea este
tratata ca o crestere din reevaluare.

Fondul comercial este testat pentru depreciere anual la 31 decembrie si atunci cand circumstantele indica faptul ca valoarea
contabila poate fi depreciata.

Deprecierea este determinata pentru fondul comercial, evaluand valoarea recuperabila a fiecarui CGU (sau grup de CGU) la
care se refera fondul comercial. Atunci cand valoarea recuperabild a CGU-lui este mai mica decat valoarea sa contabila, se
recunoaste o pierdere din depreciere. Pierderile din depreciere legate de fondul comercial nu pot fi reluate in perioadele
viitoare.

4.10 Instrumente financiare

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

Active financiare
Recunoasterea si evaluarea initiald

Activele financiare sunt clasificate, la recunoasterea initiald, 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 Grupului pentru gestionarea acestora.

Cu exceptia creantelor comerciale care nu contin o componenta de finantare semnificativa sau pentru care Grupul a aplicat
avantajul practic, Grupul 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 chiria si alte creante comerciale
ale Grupului nu contin o componenta de finantare semnificativa, acestea sunt evaluate la pretul de tranzactionare determinat
in conformitate cu IFRS 15.

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
ramasad. Aceasta evaluare este denumita testul SPPI si se efectueaza la nivel de instrument.

Modelul de afaceri al Grupului pentru gestionarea activelor financiare se refera la modul in care isi 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.

Evaluarea ulterioara

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

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

e termenii contractuali ai activului financiar genereaza la datele specificate fluxuri de numerar care reprezinta exclusiv
plati de principal si dobanzi din principalul ramas
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.10 Instrumente financiare (continuare)

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 Grupului (chirii si alte creante comerciale, numerar si depozite pe termen scurt, imprumuturi
acordate) 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 consolidata a pozitiei financiare a Grupului), in principal atunci cand:

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

sau

e  Grupul 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) Grupul a transferat in mod semnificativ toate riscurile si
recompensele aferente activului sau (b) Grupul nu a transferat si nu a pastrat in mod semnificativ toate riscurile si
recompensele aferente activului, dar a transferat controlul asupra activului.

Cand Grupul 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, Grupul continua sa recunoascd activul transferat in masura in care este implicat in continuare. Tn acest caz,
Grupul recunoaste si o datorie asociata. Activul transferat si datoria asociata sunt evaluate pe o baza care reflecta drepturile si
obligatiile pe care Grupul le-a pastrat.

Implicarea continua care ia forma unei garantii asupra activului transferat este evaluata la valoarea cea mai mica dintre
valoarea contabild initiald a activului si valoarea maxima a contraprestatiei pe care Grupul ar putea fi obligat sa o ramburseze.

Deprecierea activelor financiare

Grupul recunoaste un provizion pentru pierderile de credit preconizate (ECL) pentru toate creantele si activele contractuale
detinute de Grup.

ECL se bazeaza pe diferenta dintre fluxurile de numerar contractuale datorate prin contract si toate fluxurile de numerar pe
care Grupul 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 si activele contractuale, Grupul aplicd o abordare simplificata in calculul
ECL. Prin urmare, Grupul 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 viata ramasa a creditului, indiferent de momentul nerambursarii). Grupul a stabilit o matrice de
provizionare care se bazeaza pe experienta sa istorica de pierderi din credite, ajustata pentru factori prospectivi specifici
debitorilor si mediului economic.

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

Indiferent de analiza de mai sus, grupul 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 Grupul are informatii rezonabile si justificabile care demonstreaza ca un
criteriu de nerambursare mai important este mai adecvat. Pentru toate activele financiare restante de mai mult de 90 de zile,
Grupul efectueaza proceduri de incasare a numerarului. Grupul pastreaza relatii stranse cu clientii prin echipa sa interna de
vanzari, iar bonitatea clientilor este monitorizata cu regularitate de echipa Grupului.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.10 Instrumente financiare (continuare)

Grupul a achizitionat un pachet de obligatiuni cu o rata a dobanzii de 7,6% pe an si cu scadenta in 2026 intr-un plasament
privat. Investitia a fost inregistrata la data achizitiei, la costul de achizitie. Tn scopul evaluarii ulterioare, Grupul evalueazi
investitia Tn obligatiuni la cost. Grupul evalueaza la sfarsitul fiecarei perioade de raportare daca exista vreun indiciu ca investitia
n obligatiuni ar putea fi depreciata. Daca existd vreun astfel de indiciu, Societatea estimeaza valoarea recuperabild a investitiei
n obligatiuni. Obligatiunile sunt publice si se tranzactioneaza la Bursa de Valori Bucuresti.

Datorii financiare
Recunoasterea si evaluarea initiald

Datoriile financiare ale Grupului 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 contabila 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 recunoscutd in contul de profit si pierdere.

Pldti in avans de la clienti

Platile in avans de la clienti, evaluate la cost amortizat, sunt inregistrate ca datorii la incasare si derecunoscute in contul de profit si
pierdere ca venituri la finalizarea legald sau in timp daca Grupul are dreptul la plati pentru munca prestata

Compensarea instrumentelor financiare

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

4.11 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 consolidate 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 integranta a gestionarii numerarului Grupului.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

4.12 Contracte de leasing

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

Grupul ca locatar

Grupul 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 redusa. Grupul 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

Grupul 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.

n cazul in care dreptul de proprietate asupra activului inchiriat se transfera citre Grup la sfarsitul perioadei de leasing sau
costul reflecta exercitarea unei optiuni de cumparare, amortizarea se calculeaza utilizand durata de viata utila 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, Grupul 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 Grup si plati de penalitati pentru rezilierea
contractului de leasing, daca perioada de leasing reflectd exercitarea de catre Grup 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, Grupul 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 crescuta pentru a reflecta acumularea de dobanzi si reduse pentru platile de leasing efectuate. in plus,
valoarea contabila 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 evaludrii 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

Grupul 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). De asemenea, Grupul 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.

Grupul ca locator

Consultati politicile contabile privind veniturile din chirii.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.13 Creante din chirii

Creantele din chirii sunt recunoscute la valoarea facturata initiald, cu exceptia cazului in care valoarea in timp a banilor este
semnificativa, caz in care creantele din chirii sunt recunoscute la valoarea justa si ulterior evaluate la cost amortizat. Consultati
politicile contabile privind activele financiare din aceasta nota.

4.14 Garantiile chiriasilor

Garantiile chiriasilor sunt recunoscute initial la valoarea justa si ulterior evaluate la cost amortizat. Orice diferenta intre
valoarea justa initiala si valoarea nominala este inclusa ca o componenta a venitului din leasingul operational si recunoscuta
liniar pe durata contractului de leasing. Consultati si politicile contabile privind datoriile financiare din aceasta nota.

4.15 Creante comerciale

O creanta comerciala reprezinta dreptul Grupului la o contraprestatie care este neconditionata (adica, este necesara doar
trecerea timpului inainte de a plati contraprestatia). Veniturile obtinute din activitati de dezvoltare imobiliara, dar care inca nu
trebuie facturate clientilor, sunt recunoscute initial drept active contractuale si reclasificate in creante comerciale atunci cand
dreptul la contraprestatie devine neconditionat. Pentru mai multe informatii, consultati si politicile contabile privind activele
financiare din aceasta nota.

4.16 Garantii

Vanzarea de proprietati contine anumite garantii care acoperad o perioada de pana la 3 ani de la finalizarea proprietatii, cum ar fi
proprietatea sa indeplineasca anumite cerinte de performanta operationala (de exemplu, izolatie, eficienta energetica etc.).
Aceste conditiile reprezinta garantii de tip ,asigurare” care trebuie furnizate ca garantii de calitate conform prevederilor legale.
Reparatiile minore sunt trecute pe cheltuieli imediat si incluse Tn alte cheltuieli de exploatare a proprietatii.

Se recunoaste un provizion pentru garantiile solicitate preconizate pentru proprietatile vandute in cursul anului, pe baza
experientei anterioare cu privire la nivelul de reparatii majore si luand in considerare si prevederile din contractele cu furnizorii
(care ofera in schimb garantie pentru serviciile furnizate si echipamentele instalate). Provizioanele pentru garantiile de tip
asigurare aferente anului sunt inregistrate drept cost cu vanzarile. Estimarea unor astfel de provizioane este revizuita anual.

4.17 Investitii in entitati asociate

Un asociat este o entitate asupra careia Grupul are o influentd semnificativa. Influenta semnificativa inseamna autoritatea de a
participa la deciziile de politica financiara si operationala ale entitatii Tn care s-a investit, dar nu inseamna controlul asupra
acestor politici.

Investitia Grupului Tn entitatile asociate este contabilizata utilizand metoda punerii in echivalenta. Conform metodei punerii in
echivalenta, investitia Tntr-o entitate asociata este recunoscuta initial la cost. Valoarea contabila a investitiei este ajustata
pentru a recunoaste modificarile din cota-parte a Grupului in activele nete ale entitatii asociate de la data achizitiei. Fondul
comercial aferent entitatii asociate este inclus in valoarea contabila a investitiei si nu este testat separat pentru depreciere.

Situatia profitului sau pierderii reflecta cota-parte Grupului in rezultatele operatiunilor entitatii asociatei. Orice modificare a
altor elemente ale rezultatului global ale acelor entitati in care s-a investit este prezentata ca parte a altor elemente ale
rezultatului global al Grupului. Tn plus, atunci cand a existat o modificare recunoscuta direct in capitalul propriu al entitatii
asociate, Grupul isi recunoaste cota-parte din orice modificare, atunci cand este cazul, in situatia modificarilor capitalului
propriu. Castigurile si pierderile nerealizate care rezulta din tranzactiile dintre Grup si entitatea asociata sunt eliminate in limita
dobanzii in entitatea asociata.

Totalul partii Grupului in profitul sau pierderea intr-o entitate asociata este prezentat in situatia profitului sau pierderii in afara
profitului din exploatare si reprezinta profit sau pierdere dupa impozitare si interese minoritare in filialele entitatii asociate.
Situatiile financiare ale entitatii asociate sunt pregatite pentru aceeasi perioada de raportare ca si pentru Grup. Atunci cand
este necesar, se fac ajustari pentru a alinia politicile contabile la cele ale Grupului.

Dupa aplicarea metodei punerii in echivalentd, Grupul stabileste daca este necesar sa se recunoasca o pierdere din depreciere a
investitiei sale in entitatea asociata. La fiecare datd de raportare, Grupul stabileste daca exista dovezi obiective ca investitia in
entitatea asociata este afectata. Daca exista astfel de dovezi, Grupul calculeaza valoarea deprecierii ca diferenta intre valoarea
recuperabila a entitatii asociate si valoarea sa contabila si apoi recunoaste pierderea in , Cota-parte in profitul entitatii asociate”
n situatia profitului sau pierderii.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.17 Investitii in entitati asociate (continuare)

La pierderea influentei semnificative asupra entitatii asociate, Grupul evalueaza si recunoaste orice investitie retinuta la
valoarea justd. Orice diferenta intre valoarea contabild a entitatii asociate la pierderea unei influente semnificative si valoarea
justa a investitiei retinute si a veniturilor din cedare este recunoscuta in contul de profit si pierdere.

4.18 Imobilizari necorporale

i) Fondul comercial

Fondul comercial este evaluat conform descrierii din nota 4.1. Fondul comercial nu se amortizeaza, dar este testat anual pentru
depreciere sau mai frecvent daca evenimentele sau modificarile circumstantelor indica faptul ca s-ar putea deprecia si este
contabilizat la cost minus pierderile acumulate din depreciere. Odata ce se depreciaza, valoarea fondului comercial nu mai
poate creste.

ii) Licente

Licentele achizitionate separat sunt prezentate la cost istoric. Licentele achizitionate intr-o combinatie de intreprinderi sunt
recunoscute la valoarea justa la data achizitiei. Au o durata de viata determinata si sunt ulterior contabilizate la cost minus
amortizarea acumulata si pierderile din depreciere.

iii) Software
Licentele dobandite separat sunt evaluate la cost istoric. Dupa 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.

iv) 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.

Perioada de amortizare si metoda de amortizare pentru o imobilizare necorporala cu o durata de viata utila 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.

4.19 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 contabila a activului sau recunoscute ca activ separat, dupa caz, numai atunci cand este probabil ca beneficiile
economice viitoare asociate elementului sa revina Grupului iar costul elementului poate fi evaluat in mod credibil. Valoarea
contabila a oricarei 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.

Amortizare

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

Tip Durata de viata utila
Constructii usoare (bardci, etc) 3-10 ani
Echipamente tehnologice 8-40 ani
Mijloace de transport 1-5 ani
Alte mijloace fixe 3-5 ani
Alte mijloace fixe si echipamente IT 1-5 ani
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.18 Imobilizari necorporale (continuare)

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 rezulta 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 contabila a unui active este redusa imediat la valoarea sa recuperabila daca valoarea contabila a activulu ieste mai
mare decat valoarea recuperabila estimata. Consultati politicile contabile privind deprecierea activelor nefinanciare din
prezenta nota.

4.20 Impozitare
Impozit pe profit curent

Activele si datoriile cu impozitul pe profit curent sunt evaluate la suma preconizata a fi recuperata sau platita autoritatilor
fiscale.

Cotele de impozitare si legile fiscale utilizate pentru calcularea sumei sunt cele care sunt adoptate sau adoptate in mod
substantial la data raportarii. 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 Tn 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 entitdti asociate si
interesele in asocieri, cand momentul reluarii diferentelor temporare poate fi controlat si este probabil ca diferentele
temporare sa nu fie reluate n viitorul previzibil.

Impozit amdnat

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 initiala 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 inceea ce priveste diferentele temporare deductibile asociate investitiilor in filiale, sucursale si entitati asociate si
interese in 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.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.20 Impozitare (continuare)

Valoarea contabila 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 partiala a activului cu impozitul
amanat.

Activele cu impozitul amanat nerecunoscute sunt reevaluate la fiecare data de raportare si sunt recunoscute in 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 achitata, pe baza cotelor de impozitare (si a legilor fiscale) care au fost adoptate sau
adoptate Tn 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.

Beneficiile fiscale dobandite ca parte a unei combinari de intreprinderi, dar care nu indeplinesc criteriile de recunoastere
separata la acea data, sunt recunoscute ulterior daca exista informatii noi despre modificarile faptelor si circumstantelor.

Ajustarea este fie tratata ca o reducere a fondului comercial (atata timp cat nu depaseste fondul comercial) daca a fost
efectuata in perioada de evaluare, fie este recunoscuta in contul de profit si pierdere.

Grupul 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 neta, 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.

4.21 Plati pe baza de actiuni

Angajatii (directorii) Grupului 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 cumulatad recunoscuta pentru tranzactiile cu decontare in actiuni la
fiecare data 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 Grupului 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 Grupului 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 reflecta 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 cheltuiald pentru plati care nu dau drepturi in ultima instanta, deoarece conditiile de executare non-
piata si / sau conditiile de serviciu nu au fost indeplinite. in cazul in care plitile includ o conditie de piatd 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.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

4.21 Plati pe baza de actiuni (continuare)

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 cheltuiala
suplimentarad, evaluata la data modificarii, este recunoscuta pentru orice modificare care mareste valoarea justd totala a
tranzactiei de platd pe bazé de actiuni sau care este benefica in alt mod pentru angajat. In cazul in care o plats este anulata de
entitate sau de contraparte, orice element ramas din valoarea justa a platii este trecut pe cheltuieli imediat prin contul de profit
si pierdere.

Cheltuielile administrative inregistrate in contul de profit si pierdere drept cheltuieli administrative sunt in valoare de 463.393
RON la 31 decembrie 2020 si 926.786 RON la 31 decembrie 2021.

4.22 Evaluarea la valoarea justa
Grupul evalueaza investitii imobiliare la valoarea justa la fiecare data a bilantului.

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 finabsenta unei piete principale, pe piata cea mai avantajoasa pentru activ sau datorie

Piata principala sau piata cea mai avantajoasa trebuie sa fie accesibila pentru Grup 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 justa a unui activ nefinanciar are in vedere capacitatea unui participant de pe piata 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.

Grupul utilizeaza tehnici de evaluare adecvate in circumstante si pentru care sunt disponibile suficiente date pentru a evalua
valoarea justa, utilizand 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, Grupul 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, Grupul 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.
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NOTASS. MANAGEMENTUL RISCURILOR

5.1. Obiective generale, politici si procese

Activitatile desfasurate de Grup pot da nastere unor riscuri variate. Managementul este constient si monitorizeaza efectele
acestor riscuri si evenimente care pot avea efecte adverse asupra operatiunilor Grupului. Principalele riscuri la care este

expus Grupul 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 Grupului fata de riscurile mentionate mai sus, la obiectivele,
politicile si procesele Grupului 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 Grupului 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.

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

Creante comerciale, depozite pe termen scurt si

numerar si echivalente de numerar

31 decembrie

31 decembrie

Descriere 2021 2020
Creante comerciale 65.099.039 33.509.766
Alte creante 83.059.458 38.938.572
Alte active financiare 9.408.917 -
Numerar si echivalente de numerar 508.347.161 170.971.646
Total 665.914.575 243.419.984

Datorii financiare la cost amortizat

31 decembrie 31 decembrie
Descriere 2021 2020
Datorii comerciale si de alta natura 123.568.138 94.754.577
Tmprumuturi pe termen scurt si termen lung 432.162.310 384.367.927
Datorii de leasing 3.929.334 1.208.149
Total 559.659.782 480.330.653

Conducerea are responsabilitatea generala pentru determinarea obiectivelor, politicilor si proceselor de gestionare a

riscurilor pastrand in 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 af ecta
nejustificat competitivitatea si flexibilitatea Grupului. Mai multe detalii in legatura cu aceste politici sunt prezentate mai jos:
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NOTASS. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)

5.2. Riscuri financiare (continuare)

5.2.1. Riscul de credit

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

Riscul de credit reprezinta riscul ca Grupul 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 Grupului, 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 Grupului in
conformitate cu politicile sale.

Expunerea maxima a Grupului la riscul de credit pentru elementele situatiei pozitiei financiare la 31 decembrie 2021 si,
respectiv, la 31 decembrie 2020, este valoarea contabila a fiecarei clase de instrumente financiare.

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

Riscul de credit este scazut datorita faptului ca avansul solicitat clientilor acopera pana la 80% din valoarea contractelor, iar
transferul dreptului de proprietate asupra proprietatilor se face doar dupa incasarea integrala a creantei. Soldurile clientilor
au fost analizate separat pentru bonitate, si Tn 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. Nu existd o
concentrare semnificativa a riscului.

in conformitate cu IFRS 9, Grupul a utilizat abordarea simplificatad pentru calcularea ECL pentru creantele comerciale si
activele contractuale care nu contineau o componenta de finantare semnificativd. Grupul 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, ajustata 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.

ECL-urile referitoare la numerar si depozitele pe termen scurt ale Grupului nu sunt semnificative. Politica Grupului este de a
depune surplusul de numerar la principalele banci cu care colaboreaza Grupul si la alte banci. Angajamentele existente duc la
un mix mai favorabil de flexibilitate si castiguri din dobanzi. Numerarul si echivalentele de numerar ale Grupului sunt
detinute la opt institutii financiare stabile in ceea ce priveste investitiile si gestionarea numerarului.

5.2.2. Riscul de lichiditate

Riscul de lichiditate este riscul prin care Grupul nu va fi in masura sa isi indeplineasca obligatiile financiare in masura in care
acestea devin scadente. Abordarea grupului in gestionarea lichiditatii este de a asigura, in masura in care este posibil, ca va
avea lichiditati suficiente pentru a-si indeplini obligatiile scadente, atat in conditii normale cat si de criza, fara a suporta
pierderi majore sau de a risca deteriorarea reputatiei Grupului. Grupul 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.

in prezent, lichiditatea Grupului i permite s respecte platile angajate si scadente.

in 2021, activitatea Grupului s-a axat pe operatiuni, alocarea de lichiditati si capital. Grupul are acces la suficiente surse de
finantare care 1i permit sa-si respecte obligatiile financiare la scadenta.

Tabelul de mai jos prezinta scadentele contractuale ramase pentru datoriile financiare:
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NOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)
5.2. Riscuri financiare (continuare)

5.2.2. Riscul de lichiditate (continuare)

La 31 decembrie 2021 Mai micde 1 an Intre 1 si 5 ani Peste 5 ani
Datorii comerciale si alte datorii 123.568.138 = -
Tmprumuturi pe termen scurt si lung 34.347.782 397.814.528 -
Datorii de leasing 1.282.387 2.646.947 -
Total 159.198.307 400.461.475 -
La 31 decembrie 2020 Mai micde 1 an Intre 1 si 5 ani Peste 5 ani
Datorii comerciale si alte datorii 94.754.577 - -
Tmprumuturi pe termen scurt si lung 193.631.303 166.681.974 24.054.650
Datorii de leasing 1.208.149 - -
Total 289.594.029 166.681.974 24.054.650

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

La 31 decembrie 2021 Mai micde 1 an Intre 1 si 5 ani Peste 5 ani
Numerar si echivalente de numerar 508.347.161 - -
Creante comerciale si alte creante 148.158.497 - -
Alte active financiare - 9.408.917

Active contractuale 136.270.504 - -
Total 792.776.162 9.408.917 -
La 31 decembrie 2020 Mai micde 1 an Intre 1si 5 ani Peste 5 ani
Numerar si echivalente de numerar 170.971.646 - -
Creante comerciale si alte creante 72.448.338 - -
Active contractuale 71.134.196

Total 314.554.180 - -

La 31 decembrie 2021, Grupul detine un numar de 94.089 de obligatiuni cu o ratd a dobanzii de 7,6% pe an si cu scadentad in
2026 intr-un plasament privat. Investitia a fost inregistrata la data achizitiei, la cost de achizitie. Tn scopul evaludrii ulterioare,
Grupul evalueaza investitia in obligatiuni la cost. La 31 decembrie 2021, Grupul a evaluat daca exista vreun indiciu ca investitia
in obligatiuni ar putea fi depreciatd. Nu au fost identificati indicatori de depreciere. Obligatiunile sunt publice si tranza ctionabile
la Bursa de Valori Bucuresti, iar valoarea justa este mai mare decat valoarea contabila.

5.2.3.  Riscul de piata

Riscul de piata reprezintd posibilitatea inregistrarii de pierderi sau a nerealizarii profiturilor estimate care rezulta, direct ori indirect,
din fluctuatiile pretului de piatd, ratei dobanzii sau cursului de schimb valutar aferente activelor si obligatiilor Grupului.

In consecinta, principalele subcategorii ale riscului de piata sunt urmatoarele:
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NOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)
5.2. Riscuri financiare (continuare)

5.2.3. Riscul de piatd (continuare)

(i) Riscul ratei dobdnzii: riscul ca valoarea justa 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 Grup care sunt afectate de riscul de piata 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 Grupul la riscul fluctuatiilor de pe piata ale ratelor dobanzii se refera in primul rand la
obligatiile pe termen lung cu rate variabile ale dobanzii.

Ratele de dobanda aferente imprumuturilor de la entitatile afiliate si actionarii minoritari sunt fixe. Dobanda anuala fixa a
Tmprumutului din obligatiuni a fost 5,25% la 31 decembrie 2020. imprumutul a fost rambursat in intregime la sfarsitul
trimestrului 1 al anului 2021. In ceea ce priveste imprumuturile bancare, dobanda variabila este determinata considerand
indicatorul Euribor la 6 luni sau 3 luni, la care se adauga marja de 2,00% - 4,00% pe an.

31 decembrie 2021 Timprumuturi pe termen scurt si pe termen lung
Descriere Dobanda fixa Dobanda variabila
Tmprumuturi bancare - 412.992.288
Imprumuturi de la entitétile afiliate - -
Tmprumuturi de la actionarii minoritari 2.267.577 -
Total 2.267.577 412.992.288
31 decembrie 2020 Timprumuturi pe termen scurt si pe termen lung
Descriere Dobanda fixa Dobanda variabila
Tmprumuturi bancare si obligatiuni emise 82.779.800 117.480.524
Tmprumuturi de la entitstile afiliate 17.920.339 -
Tmprumuturi de la actionarii minoritari 38.241.153 -
Total 138.941.292 117.480.524
31 decembrie 2021 imprumuturi acordate

Descriere Dobanda fixa Dobanda variabila
Tmprumuturi acordate entititilor afiliate 68.534.108 -
Tmprumuturi acordate altor persoane 10.966.323 -
Total 79.500.431 -
31 decembrie 2020 imprumuturi acordate

Descriere Dobanda fixa Dobanda variabila
Tmprumuturi acordate entitatilor afiliate 6.646.525 -
Total 6.646.525 -
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NOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)

5.2. Riscuri financiare (continuare)

5.2.3. Riscul de piatd (continuare)

Depozitele bancare detinute de Grup sunt pe termen scurt, fiind astfel afectate de modificari ale ratelor de dobanda pe piata.
Analiza de sensibilitate a profitului Grupului la riscul de rata a dobanzii a fost calculata mai jos, luand in calcul cheltuielile cu

dobanzile aferente imprumuturilor bancare recunoscute in contul de profit si pierdere in anul respectiv si veniturile aferente
depozitelor bancare.

Perioada Variatie rata dobanzii Modificare in rezultatul Grupului
31 decembrie 2021 +/-5% -/+364.135
31 decembrie 2020 +/-5% -/+ 378.625

(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.

Grupul este expus riscului de schimb valutar la imprumuturile care sunt exprimate intr-o alta moneda decat moneda
functionala a Grupului. Moneda utilizata pe piata interna este leul romanesc. Moneda care expune Grupul la acest risc este,

in principal, EUR.

Expunerea Grupului la riscul fluctuatiilor cursului valutar se refera si la activitatile sale de exploatare (cand veniturile sau
cheltuielile sunt exprimate in moneda strdina).

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

31 decembrie 2021 EUR UsD TOTAL in RON

Active monetare
Numerar si echivalente de numerar 88.986.710 148.259 440.963.136
Alte creante 16.270.598 - 80.508.545

Datorii monetare

Tmprumuturi

(87.253.779)

(431.740.423)

Datorii comerciale si alte datorii (1.273.874) - (6.303.258)
Excedent/(Expunere) neta 16.729.654 148.259 83.428.000
31 decembrie 2020 EUR usD TOTAL in RON
Active monetare

Numerar si echivalente de numerar 15.494.403 14.715 75.506.806
Alte creante - - -
Datorii monetare

Tmprumuturi (62.414.690) (1.085.000) (308.225.203)
Datorii comerciale si alte datorii (1.633.534) - (7.954.330)
Excedent/(Expunere) neta (48.553.821) (1.070.285) (240.672.727)

Analiza de senzitivitate pentru riscul valutar

O apreciere cu 5% a leului romanesc fata de EUR la 31 decembrie 2021 ar fi crescut profitul Grupului cu 4.139.000 RON
(2020: 11.821.399 RON), in vreme ce o depreciere cu 5% a leului fata de EUR tot la 31 decembrie 2021 ar avea un efect
similar, dar de sens contrar. Rata de sensibilitate de 5% reprezintd estimarea rezonabila a managementului cu posibilele

modificari ale cursurilor de schimb valutar.
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NOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)
5.2. Riscuri financiare (continuare)
5.2.3. Riscul de piatd (continuare)

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. Alte riscuri

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 consolidate.

Conducerea Grupului considera ca a lua toate masurile necesare pentru a sprijini sustenabilitatea si cresterea activitatii
Societatii in 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 romaneascd, 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 Grupului de a-si continua activitatea pentru o
perioada rezonabila de timp, aduc propriile lor provocari.

Debitorii Grupului ar putea fi, de asemenea, afectati de situatia lichiditatilor scazute, care ar putea avea impact la randul sau
in capacitatea lor de a-si plati imprumuturile restante.

(i) Riscul strategic

Riscul strategic reprezinta riscul ca una sau mai multe ipoteze pe care se bazeaza strategia de afaceri a Grupului 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 Grupului;
- incertitudinile aferente mediului extern;
- la nivelul si viteza de réspuns a managementului la schimbadrile 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 inainte sau dupa transferul titlului de proprietate). Pentru conducerea Grupului, riscul de titlu este minim in
cazul Grupului in lumina antecedentelor.

(iv) Riscul legislativ
Mediul economic al Grupului este influentat si de mediul legislativ.
De asemenea, obtinerea autorizatiilor de constructie precum si a celorlalte documente necesare demararii proiectelor

rezidentiale poate fi afectata de instabilitatea politica precum si de eventualele modificari in structura organizatorica
administrativa la nivelul administratiilor locale in care Grupul intentioneaza sa dezvolte proiectele sale.
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NOTASS. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)
5.3.  Alte riscuri (continuare)
(v) Riscul de impozitare

Sistemul fiscal din Romania este supus multor interpretari si modificari constante. In 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 in 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
Grupului incepand cu anul 2015 pana in 2020 sunt inca subiectul unei astfel de verificari.

In conformitate cu legislatia fiscala relevanta, evaluarea fiscala a unei tranzactii realizate cu partile afiliate are la baza
conceptul de pret de piata aferent respectivei tranzactii. In baza acestui concept, preturile de transfer trebuie sa fie ajustate
astfel incat sa reflecte preturile care ar fi fost stabilite intre entitati intre care nu exista 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 catre autoritatile fiscale, pentru a determina
daca respectivele preturi respecta principiul ,conditiilor normale de piata” si ca baza impozabila a contribuabilului roman nu
este distorsionata. In 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 Grupului cu privire la gestionarea capitalului sunt de a proteja capacitatea Grupului 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.

Conducerea Grupul revizuieste structura capitalului si ia in considerare costul capitalului si riscurile asociate fiecarei clase de
capital. Grupul inregistreaza un indicator de indatorare de -4% la 31 decembrie 2021 (26% la 31 decembrie 2020) stabilit ca
raportul dintre datoria neta si capitalurile proprii. Societatea se afla in pozitie de activ net la 31 decembrie 2021, astfel ca a
inregistrat un indicator de indatorare negativ.

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 Grupului care sunt

gestionate drept capital.

Pentru a mentine sau a ajusta structura capitalului, conducerea Grupului poate ajusta rentabilitatea ce revine actionarilor sau
poate emite noi actiuni pentru a reduce datoriile.
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NOTA 6. IMOBILIZARI CORPORALE
Terenuri, cladiri, Echipamente Aparatura si instalatii Mobilier si alte

Descriere baraci tehnologice de masura Mijloace de transport imobilizari Total
Cost
La 1 ianuarie 2020 15.193.435 241.223 456.927 1.774.228 1.544.816 19.210.629
Intrari 257.125 115.239 102.874 278.755 753.993
lesiri (16.821) (77.854) (13.511) (331.057) (109.392) (548.635)
La 31 decembrie 2020 15.433.739 278.608 546.290 1.443.171 1.714.179 19.415.987

389.839 503.590 276.120 152.824 1.738.995 3.061.368
Intrari
lesiri (32.119) (23.566) (12.833) (420.278) (287.251) (776.047)
La 31 decembrie 2021 15.791.459 758.632 809.577 1.175.717 3.165.923 21.701.308
Amortizari si deprecieri
La 1 ianuarie 2020 1.032.740 29.826 338.069 552.125 207.921 2.160.681
Intrari 615.775 75.403 125.236 402.376 224.351 1.443.141
lesiri (4.731) (29.766) (13.511) (200.014) (16.955) (264.977)
La 31 decembrie 2020 1.643.784 75.463 449.794 754.487 415.317 3.338.845
Amortizare aferentd anului 670.535 369.207 217.957 257.410 278.195 1.793.304
iesiri (4.889) (19.354) (12.833) (326.042) (107.733) (470.851)
La 31 decembrie 2021 2.309.430 425.316 654.918 685.855 585.779 4.661.298
Valoare contabild neta
La 31 decembrie 2020 13.789.955 203.145 96.496 688.684 1.298.862 16.077.142
La 31 decembrie 2021 13.482.029 333.316 154.659 489.862 2.580.144 17.040.010

Tn categoria , Terenuri, cladiri, baraci”, Grupul prezinta activele din care principala sumé se refera la One North Gate S.A. La 31 decembrie 2019, Societatea a reclasificat o parte din terenul si clidirile detinute de filiala One
North Gate S.A. din categoria investitiilor imobiliare in categoria imobilizarilor corporale la valoarea de 12.156.938 RON, in urma ocuparii propriului spatiu de birouri. in cursul anului 2020, nu au existat alte transferuri
similare. La 31 decembrie 2021, valoarea recuperabila a terenului si cladirii One North Gate in valoare de 12.787.589 RON (2020: 12.584.201 RON), pe baza valorii juste minus costurile de cedare, indica faptul ca nu exista
nicio depreciere a valorii inregistrate. Mai mult, nu s-au identificat indicatori de depreciere pentru restul imobilizarilor corporale aflate in sold.
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NOTA 7. IMOBILIZARI NECORPORALE
Concesiuni,
brevete, Alte imobilizari
Descriere Fond comercial licente necorporale Total
Cost
La 1 ianuarie 2020 22.436.396 182.138 543.439 23.161.973
Intrari - 23.358 103.413 126.771
lesiri (3.180.320) - (4.834) (3.185.154)
La 31 decembrie 2020 19.256.076 205.496 642.018 20.103.590
Intrari = 130.006 562.832 692.838
lesiri - - - -
La 31 decembrie 2021 19.256.076 335.502 1.204.850 20.796.428
Amortizari si deprecieri
La 1 ianuarie 2020 3.180.320 62.525 422.316 3.665.161
Amortizare - 53.437 147.384 200.821
Depreciere - - - -
lesiri (3.180.320) - (2.855) (3.183.175)
La 31 decembrie 2020 - 115.962 566.845 682.807
Amortizare - 77.744 182.193 259.937
Depreciere - - - -
lesiri - - - -
La 31 decembrie 2021 - 193.706 749.038 942.744
Valoare contabila neta
La 31 decembrie 2020 19.256.076 89.534 75.173 19.420.783
La 31 decembrie 2021 19.256.076 141.796 455.812 19.853.684

La 31 decembrie 2021 si 31 decembrie 2020 alte imobilizari necorporale includ, in principal, costurile licentelor si al
programelor informatice.

La 31 decembrie 2019, Societatea a inregistrat o depreciere a fondului comercial in valoare de 3.180.320 RON aferenta One
Charles de Gaulle Residence S.R.L. in urma testului de depreciere efectuat. Acest fond comercial a fost derecunoscut in 2020.
Fondul comercial ramas in sold se refera la One Peninsula. Grupul testeaza fondul comercial pentru depreciere anual sau mai
des, daca existad indicii ca fondul comercial poate fi depreciat.

La 31 decembrie 2021 si 31 decembrie 2020, Grupul a evaluat suma recuperabila a fondului comercial alocat filialei One
Peninsula pe baza calcularii valorii de utilizare care tine cont de bugetul financiar aprobat de conducere, care cuprinde estimari
de venituri, costuri de dezvoltare a constructiilor si cheltuieli indirecte in functie de conditiile de piata actuale si anticipate si o
rata de actualizare de 3,30%.

La 31 decembrie 2021 si 31 decembrie 2020, in urma analizei de depreciere efectuate pentru One Peninsula, Grupul a stabilit

ca valoarea recuperabila a unitatii generatoare de numerar identificate, la care se refera fondul comercial este mai mare
decat valoare contabila, astfel ca nu a recunoscut pierderi din depreciere.
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NOTA 8. INVESTITII IMOBILIARE

Investitiile imobiliare ale Grupului sunt evaluate la valoarea justa de evaluatori profesionisti la datele de raportare anuala.
Evaluarea investitiilor imobiliare la valoarea justa se efectueaza la datele de raportare de la sfarsitul anului. Grupul detine in
principal teren nedezvoltat, cladiri de birouri si imobile rezidentiale detinute in vederea incasarii chiriei:

Investitii imobiliare finalizate (IPC):

- teren in suprafata de 12.000 mp situat in Sos. Pipera Tunari, 2lll, detinut de filiala One North Gate S.A;
- imobil de birouri in suprafata de 34.628 mp situat in Sos. Pipera Tunari, 21ll, detinut de filiala One North Gate S.A.; -
- 4 apartamente si 6 locuri de parcare detinute de filiala One Long Term Value S.A.;

= teren in suprafata de 6.096 mp situat in Calea Floreasca, Nr. 159-165, detinut de filiala One United Tower SA;

= imobil de birouri cu o suprafata totala inchiriabila de 23.800 mp situatd in Calea Floreasca nr. 159-165, detinut de filiala One

United Tower SA;

- imobil situat n jud. Buzau achizitionat in septembrie, detinut de filiala Carphatian Estate SRL format dintr-un hotel boutique

impreuna cu 56ha de padure si teren. Grupul intentioneaza sa realizeze investitii viitoare pe termen scurt si mediu.

Investitii imobiliare in curs de dezvoltare (IPUC):

- teren in suprafata de 5.563 mp detinut de filiala One Verdi Park S.R.L. si constructia aferenta in curs de executie, care au fost
transferate la categoria de stocuri la 30 iunie 2021 in urma eliberarii noii autorizatii de constructie pentru schimbarea

destinatiei din cladire de birouri in imobil de locuinte;

- teren in suprafata de 12.081 mp situat in str. Sergent Nutu lon si Calea 13 Septembrie, detinut de filiala One Cotroceni

Park Office SA si constructia aferenta in curs de executie;

- teren in suprafata de 8,847 mp situat in str. Sergent Nutu lon Street si Calea 13 Septembrie, detinut de filiala One
Cotroceni Park Office Faza 2 SA si constructia aferenta in curs de executie;

- teren in suprafata de 37,796 mp situat in str. Sergent Nutu lon si Calea 13 Septembrie, detinut de filiala One Cotroceni Park
S.R.L. si constructia aferentd in curs de executie care au fost transferate la categoria de stocuri la 30 iunie 2021 in urma

eliberarii autorizatiei de constructie pentru imobil de locuinte;
Investitii imobiliare pentru dezvoltare ulterioara (IPFO):
= teren in suprafata de 82.734 mp detinut de filiala One Lake District S.R.L.;

- teren in suprafata de 5.627 mp detinut de filiala One Floreasca Towers S.R.L.;

- imobil achizitionat de filiala One Proiect 3 SRL situat in centrul Bucurestiului, sector 1 format din: teren in suprafatd de 521

mp si constructia aferentad in suprafata totala construita de 2.896 mp; Imobilul este incadrat in categoria monumentelor

istorice de catre autoritatile locale.

Modificarile in valorile investitiilor imobiliare in 2021 si 2020 au fost astfel:

Investitii imobiliare finalizate

31 decembrie 31 decembrie

2021 2020

La 1 ianuarie 144.581.151 145.509.235
Cheltuieli de capital cu proprietatile detinute 8.144.441 522.561
Achizitii 12.442.650 -
Transfer de la investitii imobiliare in curs de dezvoltare 331.527.462 -
lesiri (9.287.515) (5.537.848)
Ajustarea la valoarea justa in cursul anului 44.364.366 3.739.093
Stimulente de leasing 17.625.851 348.110
La 31 decembrie 549.398.406 144.581.151
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NOTA 8. INVESTITII IMOBILIARE (continuare)

Investitii imobiliare in curs de dezvoltare

La 1 ianuarie

Costuri de dezvoltare

Dobanda capitalizata

Transfer (la)/din categoria stocuri
Transfer la investitii imobiliare finalizate
Stimulente de leasing

Ajustarea la valoarea justa in cursul anului

La 31 decembrie

Investitii imobiliare pentru dezvoltare ulterioara (landbank)

La 1 ianuarie

Costuri de dezvoltare

Achizitii

Transfer (la)/din categoria stocuri
Ajustarea la valoarea justa n cursul anului

La 31 decembrie

Total general investitii imobiliare la 31 decembrie

31 decembrie 2021 31 decembrie 2020
720.733.992 503.555.477
190.927.581 157.093.336

491.773 625.364
(234.275.661)
(331.527.462) =
5.188.996 1.110.710
298.636.043 58.349.105
650.175.262 720.733.992

31 decembrie 2021

31 decembrie 2020

145.100.833 141.791.167
11.079.774 3.955.274
37.523.145 37.144.686

- (71.955.566)
56.187.770 34.165.272
249.891.522 145.100.833

1.449.465.190

1.010.415.976

Investitiile imobiliare cuprind terenurile si constructiile detinute pentru aprecierea capitalului sau pentru a fi inchiriate tertilor.

Soldul investitiilor imobiliare la 31 decembrie 2021 este detaliat mai jos:

Dezvoltator Tip Obiect Metoda de evaluare 31 decembrie 2021
One United Tower IPC Birouri DCF 396.115.356
One Long Term Value IPC Apartamente si spatii de A_botdarea bazata pe 19.781.595
parcare piata
One North Gate IPC Birouri DCF 126.352.983
One Carphatian Lodge- IPC Zona de unitati de cazare Abordarea bazata pe 7 148.471
Magura fmpreuna cu teren si padure piata D
One Cotroceni Park Office IPUC  Birouri DCF 454.265.348
One Cotroceni Park Office IPUC  Birouri Abgrdarea valorii 195.909.915
Faza 2 reziduale
One Lake District IPFD  Imobil rezidential A_botdarea bazata pe 168.730.400
piata
One Proiect 3 IPFD  Constructie clasificata drept Abordarea bazats pe
monument istoric si terenul L . up 33.571.875
venituri si pe piata
aferent
One Floreasca Towers IPFD  Imobil rezidential Abordarea bazata pe
piatd 47.589.247

Total
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NOTA 8. INVESTITII IMOBILIARE (continuare)
Procese de evaluare

Investitiile imobiliare ale Societatii au fost evaluate la 31 decembrie 2021 de Colliers Romania si la 31 decembrie 2020 de Cushman
& Wakefield, evaluatori externi, independenti, autorizati de ANEVAR, avand experienta recentd in ceea ce priveste locatia si natura
proprietatilor evaluate. Au fost aplicate modelele de evaluare in conformitate cu recomandarile Comitetului pentru Standardele
Internationale de Evaluare, fiind in acord cu principiile IFRS 13.

Pentru toate investitiile imobiliare, utilizarea lor curenta este echivalenta cu cea mai buna si cel mai inalt nivel de utilizare. Mai jos
este descrisa tehnica de evaluare utilizata pentru determinarea valorii juste a investitiilor imobiliare.

lerarhizarea valorilor juste

Pe baza datelor de intrare din tehnica de evaluare, evaluarea valorii juste pentru investitiile imobiliare a fost clasificata ca valoare
justa de Nivel 3 la 31 decembrie 2021 si 31 decembrie 2020. Aceasta evaluare este considerata adecvata, luand in considerare
ajustarile datei pentru terenuri comparabile si a evaluarilor constructiilor, inclusiv nivelul viitor al veniturilor din exploatarea
investitiilor imobiliare. Aceste ajustari se bazeaza pe locatie si pe stare si nu sunt direct observabile. Nu au existat transferuri de la
nivelurile 1 si 2 la nivelul 3 in cursul anului.

Tehnici de evaluare

Tabelul urmator prezinta tehnicile de evaluare folosite pentru stabilirea valorii juste a investitiilor imobiliare incadrate in Nivelul 3
al valorii juste.

31 decembrie 2021

Relatia dintre datele de intrare
Tehnica de evaluare Date de intrare neobservabile semnificative neobservabile cheie si evaluarea
la valoarea justa

e Pretul de ofertare pe mp pentru terenurile
din Bucuresti (293 EUR /mp pana la 4.220 Valoarea justd estimata ar creste
EUR /mp) /(descreste) daca:

I . e Ajustdri la preturile de ofertare observabile
Valorile juste sunt determinate

in aplicarea tehnicii de pentru a reflecta preturile tranzactiei, e ajustdrile pentru lichiditate,
(F:)om grare a pietei. Modelul de locatia si starea activului (reducere 5-15% locatie, dimensiune ar fi mai
o st pentru pretul cerut, reducere 5-20% pentru mici / (mari)

evaluare se bazeaza pe un pret
pe metru patrat atat pentru
teren cat si pentru cladiri,

locatie, acces si pozitie)
e Pretul de ofertare pe mp pentru
obtinut din datele observabile apartamente n Bucuresti sector 1 (4.885
de pe piata, pe o piata activa si EUR/mp pané la 6.945 EUR/mp)
transparents. e Ajustari la preturile de ofertare observabile
pentru a reflecta preturile tranzactiei,
locatia si starea activului (reducere 5-20%
pentru pretul cerut, reducere 0% pentru
locatie, acces si pozitie)

Metoda fluxurilor de numerar e Randament de iesire: 6,25% - 7,75% Valoarea justd estimat ar creste
actualizate (DCF) - e Rata de actualizare: 7,50% - 9,25% /(scidea) dacs: '
Aceastd metodd implica proiectia Pret mediu de inchiriere spatiu de
unet sertl <|:1'eufluxu;|udde tre:or?rle, la birou: 10,08 - 18,26 EUR/mp/lund e ratele de actualizare ar fi mai mici /
care se alp |c§ ° r? a. € .ElC uua zare e Pret mediu de inchiriere persoane (mari)
adecvata derivata din piata pentru a fizice: 15-40 EUR/mpyluns
stabili Yalqarea zflctualllzata .a fluxului Rata de ocupare viitoare: 2% — 10% o e E elhfifeetian f frer reie
de venituri asociat activului. o ) 5 At
Randamentul de iesire este (22:/1eltweI|Ie de capital NOI: 1,5% -

(1]

determinat separat si difera de rata
de actualizare.

Durata fluxurilor de numerar si
planificarea specifica a intrarilor si
iesirilor sunt determinate de
evenimente precum actualizarea

e chiria anuald pe mp ar fi mai
mare/(mica)
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chiriei, reinnoirea contractelor de
leasing, reamenajari si renovari.
Fluxurile de numerar sunt de obicei
estimate ca venituri brute minus
rata de ocupare, cheltuieli
nerecuperabile, pierderi cu
incasdrile, stimulente de leasing,
costuri de intretinere, costuri de
intermediere si comisioane si alte
cheltuieli de functionare si
gestionare. Seria de venituri
operationale nete periodice,
impreuna cu o estimare a valorii
terminale preconizate la sfarsitul
perioadei de proiectie, este ulterior
actualizata.

Metoda de evaluare bazata pe
valoarea reziduala este utilizata
atunci cand o proprietate are
potential de dezvoltare sau
reamenajare si este necesara atunci
cand exista un element de valoare
latenta care poate fi valorificat prin
cheltuirea banilor pe o proprietate.
Aceasta abordare presupune ca un
potential cumparator, care in mod
normal ar fi un dezvoltator, va
dobandi proprietatea in cauza la
data evaluarii in starea sa actuala si
o va dezvolta pana la finalizare si o
va vinde.

Abordarea bazata pe venituri —
metoda capitalizarii directe

Abordarea bazata pe venituri oferd
un indicator de valoare prin
conversia fluxurilor de numerar
viitoare intr-o singura valoare
curent3. In cadrul abordarii bazate
pe venituri, valoarea unui activ este
determinata prin referire la valoarea
veniturilor, a fluxurilor de numerar
sau a economiilor de costuri
generate de activ. Baza
fundamentala pentru abordarea
bazata pe venituri este ca investitorii
se asteapta sa primeascd o
rentabilitate a investitiilor lor si ca o
astfel de rentabilitate ar trebui sa
reflecte nivelul perceput de risc in
investitie.

Aceastd abordare poate fi aplicata
atunci cand capacitatea proprietatii
de a genera venituri (fie prezente,
fie anticipate) este elementul
esential care afecteaza valoarea din
perspectiva unui participant obisnuit
pe piata si, de asemenea, se pot face
proiectii rezonabile cu privire la
fluxurile viitoare de venituri.

Costuri aferente constructiei (birouri):
800 — 1200 EUR/mp

Chirie care poate fi obtinuta pentru
spatiul comercial: 25 EUR/mp/luna
Chirie care poate fi obtinuta pentru
spatiul de birouri: 14,25 — 15
EUR/mp/luna

Chirie pentru parcarea subterana/de la
suprafata (birouri): 100 EUR/loc de
parcare

- Rata de capitalizare: 6.00%

- Costuri de dezvoltare: 2%

- Pierdere din neocupare si
incasari: 2%

- Pret mediu de inchiriere pentru
persoane fizice: 50 EUR/mp/luna
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NOTA 8. INVESTITII IMOBILIARE (continuare)

Tehnici de evaluare (continuare)

31 decembrie 2020

Tehnica de evaluare

Valorile juste sunt determinate
prin aplicarea tehnicii de
comparare a pietei. Modelul de
evaluare se bazeaza pe un pret
pe metru patrat atat pentru
teren cat si pentru cladiri,
obtinut din datele observabile
de pe piata, pe o piata activa si
transparenta.

Metoda fluxurilor de numerar
actualizate (DCF)

Aceastd metodd implica proiectia
unei serii de fluxuri de trezorerie, la
care se aplica o rata de actualizare
adecvatd derivatd din piata pentru a
stabili valoarea actualizata a fluxului
de venituri asociat activului.
Randamentul de iesire este
determinat separat si diferd de rata
de actualizare.

Durata fluxurilor de numerar si
planificarea specifica a intrarilor si
iesirilor sunt determinate de
evenimente precum actualizarea
chiriei, reinnoirea contractelor de
leasing, reamenajari si renovari.
Fluxurile de numerar sunt de obicei
estimate ca venituri brute minus
rata de ocupare, cheltuieli
nerecuperabile, pierderi cu
incasarile, stimulente de leasing,
costuri de intretinere, costuri de
intermediere si comisioane si alte
cheltuieli de functionare si
gestionare. Seria de venituri
operationale nete periodice,
impreuna cu o estimare a valorii
terminale preconizate la sfarsitul
perioadei de proiectie, este ulterior
actualizata.

Date de intrare neobservabile semnificative

Relatia dintre datele de intrare
neobservabile cheie si evaluarea
la valoarea justa

e Pretul de ofertare pe mp pentru
terenurile din Bucuresti (239 EUR /mp
pana la 2.422 EUR /mp)

e Ajustari la preturile de ofertare
observabile pentru a reflecta preturile
tranzactiei, locatia si starea activului
(reducere 5-10% pentru pretul cerut,
reducere 5-25% pentru locatie, acces si
pozitie)

e Pretul de ofertare pe mp pentru
apartamente in Bucuresti (2.307
EUR/mp pana la 6.393 EUR/mp)

e Ajustari la preturile de ofertare
observabile pentru a reflecta preturile
tranzactiei, locatia si starea activului
(reducere 2-3% pentru pretul cerut,
reducere 0-15% pentru locatie, acces si
pozitie)

e Randament de iesire: 7,00% - 8,5%
e Rata de actualizare: 8,23% - 9,83%

e Pret mediu de inchiriere spatiu de

birou: 10,62 - 18,5 EUR/mp/luna

e Pret mediu de inchiriere persoane

fizice: 13,50-36 EUR/mp/luna

e Taxa de serviciu: 3,5 EUR/mp/luna
e Rata de ocupare viitoare: 2,5 - 8,5%
e Cheltuielile de capital NOI: 2%

®  Rata de crestere a valorii

recuperabile estimate (ERV): 1,5

Valoarea justa estimata ar creste
/(descreste) daca:

e ajustarile pentru lichiditate,
locatie, dimensiune ar fi mai
mici / (mari)

Valoarea justa estimata ar creste
/(scadea) daca:

e ratele de actualizare ar fi mai mici /
(mari)

e costurile cu chiriasii ar fi mai mici
/(mari)

e chiria anuala pe mp ar fi mai
mare/(mica)
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Metoda de evaluare bazata pe
valoarea reziduala este utilizata
atunci cand o proprietate are
potential de dezvoltare sau
reamenajare si este necesara atunci
cand exista un element de valoare
latentad care poate fi valorificat prin
cheltuirea banilor pe o proprietate.
Aceasta abordare presupune ca un
potential cumparator, care in mod

Costuri aferente constructiei (birouri):

535 - 750 EUR/mp

Costuri aferente constructiei pentru
subsol: 450 - 500 EUR/mp

Chirie care poate fi obtinuta pentru
spatiul comercial: 14,5 - 20
EUR/mp/luna

Chirie care poate fi obtinutd pentru
spatiul de birouri: 14 — 14,50
EUR/mp/luna

Chirie pentru parcarea subterana

normal ar fi un dezvoltator, va (birouri): 95 - 100 EUR/loc de parcare
dobandi proprietatea in cauza la e Chirie pentru locurile de parcare de la
data evaluarii in starea sa actuala si suprafaté: 80 EUR/loc de parcare

o va.dezvolta pana la finalizare si o e  Profit din costuri: circa 40%

va vinde.

Analiza de senzitivitate la 31 decembrie 2021 si 31 decembrie 2020

Prezentam mai jos analiza de senzitivitate pentru proprietatile la care s-a folosit metoda fluxurilor de numerar actualizate (DCF)
in raportul de evaluare la 31 decembrie 2021 si 31 decembrie 2020:

Efectul asupra valorii juste

. Investitii
. Investitii . .
e Investitii . PR imobiliare
Senzitivitate . . imobiliare in
2021 . e imobiliare pentru
aplicata . 1. curs de
finalizate dezvoltare
dezvoltare L
ulterioara
Reducerea valorii estimate a chiriei (ERV) 5% (17.590.327) (15.833.920) n/a
Cresterea ratei de actualizare /randamentului 0.25% (10.224.645) (9.647.152) n/a
Efectul asupra valorii juste
. Investitii
. Investitii . e
e Investitii . e . imobiliare
Senzitivitate . . imobiliare in
2020 .. imobiliare pentru
aplicata - curs de
finalizate dezvoltare
dezvoltare -
ulterioara
Reducerea valorii estimate a chiriei (ERV) 5% (7.791.040) (12.076.112) n/a
Cresterea ratei de actualizare /randamentului 0,25% (4.723.318) (16.215.102) n/a

Prezentam mai jos analiza de senzitivitate cantitativa pentru proprietatile la care s-a folosit metoda reziduala sau tehnicile de
comparare a pietei in raportul de evaluare la 31 decembrie 2021 si 31 decembrie 2020:

Efectul asupra valorii juste

Investitii
. Investitii Investitii imobiliare
Senzitivitate . o . . -
2021 . imobiliare imobiliare in curs pentru
aplicata -
finalizate de dezvoltare dezvoltare
ulterioara
Reducerea valorii juste cu 1% 1% (193.817) (1.959.099) (2.375.525)
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NOTA 8. INVESTITII IMOBILIARE (continuare)

Efectul asupra valorii juste

Investitii

Senzitivitate Investitii In\nlestii,:ii imobiliare

2020 SR imobiliare imobiliare in curs pentru
finalizate de dezvoltare dezvoltare

ulterioara

Reducerea valorii juste cu 1% 1% (198.379) (3.931.067) (2.120.672)

NOTA 9. STOCURI

Majoritatea filialelor Societatii au ca obiect de activitate dezvoltarea de proiecte imobiliare rezidentiale care sunt vandute in
cursul activitatii normale. In functie de data estimata a finalizarii si vanzarii fiecarui proiect imobiliar avand in vedere ciclul

operational al Grupului (o perioada de aproximativ trei ani), stocurile au fost clasificate dupa cum urmeaza:

Dezvoltator

One Peninsula SRL (fosta One Herastrau Park
Residence SRL)

One Herastrau Plaza SRL

One Verdi Park SRL

One Mircea Eliade Properties SRL

One Herastrau Towers SRL

Neo Floreasca Lake SRL

Neo Mamaia SRL

Neo Timpuri Noi SRL

Neo Herastrau Park SRL (fosta Neo Herastrau
Towers SRL)

One Modrogran

Neo Mamaia - faza 2

One Cotroceni Park

Alte stocuri

Total

Prezentam mai jos un sumar al miscarilor in stocuri:

La 1 ianuarie

Costuri de dezvoltare efectuate

Transfer la investitii imobiliare

Transfer de la investitii imobiliare

Cedari (recunoscute drept cost cu vanzarile)

La 31 decembrie

Denumire proiect

One Peninsula

One Herastrau Plaza
One Verdi Park

One Floreasca City
One Herastrau Towers
Neo Floreasca Lake
Neo Mamaia

Neo Timpuri Noi

Neo Herastrau Park

One Modrogan

One Cotroceni Park

31 decembrie 2021

31 decembrie 2020

60.216.695 52.067.436
. 48.694
105.692.534 10.459.270
45.598.156 58.824.703
23.737.633 36.271.271
17.041.339 13.457.443
2.793.126 3.303.496
10.948.885 11.277.012
4.817.770 5.519.261
29.865.921 57.635.787
7.151.736 7.401.254
35.007.147 =
1.106.685 1.082.530
343.977.627 257.348.157
2020 2019
257.348.157 173.210.870
304.496.893 302.422.623
(559.553) (5.954.767)
234.275.661 71.955.566

(451.583.531)

(284.286.135)

Sumele recunoscute drept cost cu vanzarile aferente anului sunt dupa cum urmeaza:

Cu vanzarea proprietatilor inventariate finalizate

Cu vanzarea proprietatilor rezidentiale in curs de dezvoltare

Total

343.977.627 257.348.157
2021 2020
(47.625.788) (5.127.160)

(403.957.743)

(279.158.975)

(451.583.531)

(284.286.135)
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NOTA 10. AVANSURI ACORDATE FURNIZORILOR
La 31 decembrie 2021 si 31 decembrie 2020, avansurile acordate furnizorilor se detaliaza astfel:

31 decembrie

31 decembrie

Descriere 2021 2020
Avansuri acordate furnizorilor pentru achizitia de bunuri 35.921.773 11.538.794
Avansuri acordate furnizorilor pentru achizitia de servicii 57.344.675 39.351.232
Total 93.266.448 50.890.026

NOTA 11. CREANTE COMERCIALE SI DE ALTA NATURA

La 31 decembrie 2021 si 31 decembrie 2020 clientii si conturile asimilate sunt detaliate dupa cum urmeaza:

31 decembrie

31 decembrie

Descriere 2021 2020
Creante comerciale - clienti 65.072.007 33.513.129
Provizioane pentru clienti (220.608) (53.239)
Clienti — facturi de intocmit 247.640 49.876
Active contractuale 136.270.504 71.134.196
Total creante comerciale 201.369.543 104.643.962
TVA de recuperat 44.446.223 29.807.365
Debitori diversi 2.542.296 1.451.059
Imprumuturi acordate entitatilor afiliate 11.453.361 9.501.359
Imprumuturi acordate altor entitati 68.811.377 225.000
Dividende interimare platite in avans - 23.865.864
Creante cu impozitul pe venit 935.348 2.035.093
Dobanzi de incasat - 85.121
Alte creante 459.032 3.810.169
Provizioane pentru alte creante (206.608) -
Total alte creante 128.441.029 70.781.030
Total 329.810.572 175.424.992

Activele contractuale reprezinta sumele estimate de conducerea Grupului pe baza aplicarii IFRS 15 Venituri din contractele cu
clientii. Pentru contractele de vanzare de proprietati in curs de dezvoltare, Grupul a concluzionat, in general, ca criteriile in
timp sunt indeplinite si, prin urmare, recunoaste veniturile in timp in functie de stadiul de finalizare a activitatii contractuale

la data bilantului.
Detalii privind activele contractuale sunt prezentate mai jos:

Dezvoltator Denumire proiect 31 decembrie 2021 31 decembrie 2020
One Herastrau Plaza SRL One Herastrau Plaza - 45,841
One Modrogan SRL One Modrogan 17.968.612 -
One Herastrau Towers SRL One Herastrau Towers 36.770.981 9.422.031
One Peninsula SRL One Peninsula - -
One Mircea Eliade Properties SRL One Mircea Eliade 27.696.205 47.975.972
One Verdi Park SRL One Verdi Park 18.634.073 -
Neo Floreasca Lake SRL Neo Floreasca Lake 2.034.029 -
Neo Mamaia SRL Neo Mamaia 10.176.583 6.269.417
Neo Timpuri Noi SRL Neo Timpuri Noi 22.990.020 7.420.935
Total 136.270.504 71.134.196
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NOTA 11. CREANTE COMERCIALE SI DE ALTA NATURA (continuare)
Soldurile in relatie cu entitatile afiliate sunt prezentate la Nota 25.

La 31 decembrie 2021 si 31 decembrie 2020, pentru TVA de incasat, Grupul a depus cereri de rambursare. Societatea-mama
One United Properties S.A. actioneaza ca reprezentant al grupului fiscal unic de TVA. Autoritatile fiscale au aprobat cererea
de fond, iar dupa controlul efectuat, Grupul este in proces de colectare a sumelor aprobate pentru rambursare.

Creantele comerciale si activele contractuale sunt anulate atunci cand nu exista nicio asteptare rezonabila de recuperare.
Indicatorii ca nu exista nicio asteptare rezonabila de recuperare includ, printre altele, esecul unui debitor de a se angaja intr-
un plan de rambursare cu Grupul.

Provizionul pentru pierderile de credit preconizate din creantele comerciale la 31 decembrie 2021 a fost stabilit dupa cum
urmeaza:

31 decembrie 2021

Pe termen
RON scurt <90 zile 91 - 365 zile > 365 zile Total
Rata pierderii preconizate 0% 0% 0.5% 2.0%
Valoare contabild bruta — creante comerciale 12.232.903 24.370.496 23.250.954 5.217.654 65.072.007
Provizion pentru creante incerte - - 116.255 104.353 220.608

31 decembrie 2020

Pe termen
RON scurt <90 zile 91 - 365 zile > 365 zile Total
Rata pierderii preconizate 0% 0% 0.5% 2.0%
Valoare contabild bruta — creante comerciale 25.229.088 2.116.902 4.711.295 1.455.844 33.513.129
Provizion pentru creante incerte - - 24.122 29.117 53.239

Rata pierderii preconizate pentru creantele comerciale restante de mai mult de 90 de zile la 31 decembrie 2021 si 31
decembrie 2020 a fost stabilitd pe baza pierderilor de credit istorice ajustate cu orice factori cunoscuti care ar putea influenta
valoarea viitoare care va fi incasata in legatura cu respectiva creanta. Grupul a luat de asemenea in calcul procedurile de
incasare ulterioare efectuate pana la data emiterii prezentelor situatii financiare si analiza de bonitate efectuata de echipa de
vanzari a Grupului la nivelul fiecarui client.

Folosind modelul simplificat al pierderilor de credit preconizate, Grupul a evaluat creantele pentru depreciere si a concluzionat
ca o valoare neta de pierderi de credit preconizate de 220.608 RON (31 decembrie 2020: 53.239 RON) este putin probabil sa
fie recuperata.

in 16 noiembrie 2021, Societatea a acordat un imprumut in valoare totald de 13,5 mil. EUR cétre Bo Retail Invest SRL pentru a
achizitiona indirect un pachet de actiuni in Bucur Obor, societate listata Tn Sistemul Multilateral de Tranzactionare al Bursei
de Valori Bucuresti. Tranzactia a facut obiectul avizului Consiliului Concurentei, pe care |-a obtinut in 4 februarie 2022. Tn 8
februarie 2022, One United Properties a incheiat tranzactia de achizitie de catre Societate a controlului unic direct asupra BO
Retail Invest S.R.L., si a controlului indirect asupra Bucur Obor, unde BO Retail Invest S.R.L. a achizitionat 54,4351% din
capitalul social al Bucur Obor. Soldul final al imprumutului la 31 decembrie 2021 este de 66,8 mil. RON iar dobanda aferenta
este de 262.221 RON.

imprumuturile acordate entitatilor afiliate includ in principal imprumuturile acordate One Herastrau Office Properties SA cu o
perioada maxima de rambursare de 5 ani, in functie de disponibilitatea fluxurilor de numerar ale debitorului. Dobanda la
Tmprumut este de 3,25%. Soldul imprumutului la 31 decembrie 2021 este de 10,97 mil. RON iar dobanda aferenta este de
106.867 RON.
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NOTA 12. NUMERAR S| ECHIVALENTE DE NUMERAR

Disponibilitatile banesti se detaliaza dupa cum urmeaza:

Descriere 31 decembrie 2021 31 decembrie 2020
Depozite bancare — EUR 235.613.850 44.743.006
Depozite bancare — RON 51.138.976 88.100.448
Conturi la banci — EUR 204.701.288 30.705.439
Conturi la banci — USD 647.998 58.361
Depozite bancare - GBP - -
Conturi la banci - RON 16.061.810 7.193.063
Casa — RON 183.239 171.329
Total 508.347.161 170.971.646
De asemenea, maturitatea depozitelor bancare se prezinta astfel:

Descriere 31 decembrie 2021 Scadenta 31 decembrie 2020 Scadenta
Depozite bancare Euro 235.613.850 2022 44.743.006 2021
Depozite bancare Ron 51.138.976 2022 88.100.448 2021
Total 286.752.826 132.843.454

Grupul a stabilit cd pierderile de credit preconizate aferente numerarului si depozitelor pe termen scurt nu sunt semnificative.
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 Grupului la riscul de credit asociat numerarului si echivalentelor de numerar este limitata intrucat Grupul
colaboreaza cu institutii financiare solide in ceea ce priveste investitiile si gestionarea numerarului.

NOTA 13. IMPOZIT PE PROFIT

Societatea mama One United Properties S.A. si filialele sale: One Peninsula S.R.L., One Mircea Eliade Properties S.R.L., One
United Tower S.A., X Architecture & Engineering S.R.L., One North Gate S.A., One Herastrau Towers S.R.L., One Charles de
Gaulle Residence S.R.L., One Herastrau Plaza S.R.L., One Long Term Value S.R.L., One Cotroceni Park S.R.L., One Verdi Park
S.R.L., Neo Mamaia S.R.L., Neo Timpuri Noi S.R.L., One Modrogan SRL, One Cotroceni Park Office SA, One Cotroceni Park
Office Faza 2, One Lake District SRL, One Floreasca Towers SRL si One Proiect 6 SRL — sunt platitoare de impozit pe profit la
31 decembrie 2021, iar celelalte filiale, fiind micro-entitati platitoare impozit pe venit, conform prevederilor Legii nr.
571/2003 privind Codul fiscal si normele metodologice. Cotele de impozitare pentru 2021 si 2020 sunt de 16% pentru profitul
impozabil si 1% - 3% pentru veniturile totale ale micro-entitatilor.

Impozitul pe profit curent al Grupului pentru anii 2021 si 2020 este determinat la o rata statutara de 16% pe baza profitului
statutar ajustat cu cheltuielile nedeductibile si cu veniturile neimpozabile.

Impozitul pe profit amanat la 31 decembrie 2021 si 31 decembrie 2020 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

Datorii privind impozitul pe profitul curent
Datorii privind impozitul amanat

Total creante /(datorii)

31 decembrie

31 decembrie

2021 2020
(2.023.447) (1.964.019)
(179.974.080) (100.904.737)

(181.997.527)

(102.868.756)
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NOTA 13. IMPOZIT PE PROFIT (continuare)

Cheltuiala cu impozitul pe profit aferent anilor incheiati la 31 decembrie 2021 si 31 decembrie 2020 este detaliata dupa cum

urmeaza:
31 decembrie 31 decembrie
Descriere 2021 2020
Cheltuiala cu impozitul pe profit curent 15.662.309 4.559.177
Cheltuiala cu impozitul pe profit amanat 79.069.343 25.163.141
Total cheltuieli / (venituri) 94.731.652 29.722.318

(i) Reconcilierea ratei efective de impozitare

Reconcilierea numerica intre cheltuiala cu impozitul pe profit si produsul dintre rezultatul contabil si rata de impozit pe profit

aplicabila se prezinta astfel:

31 decembrie

31 decembrie

2021 2020
Rezultat brut 604.418.805 206.658.661
la o rata de 16% 96.707.009 33.065.386
Efectul elementelor nedeductibile 5.452.133 9.936.108
Efectul pierderilor fiscale (2.468.218) (9.727.563)
Rezerva legalad (377.487) (771.191)
Alte efecte fiscale (1.347.237) 100.989
Diminuare impozit pe profit cu cheltuielile de sponsorizare (3.234.548) (2.881.411)
Total cheltuiala cu impozitul pe profit 94.731.652 29.722.318

(ii) Miscdri in soldul de impozit amdnat

La 31 decembrie 2021 si 31 decembrie 2020, activele sau datoriile nete cu impozitul amanat aferente diferentelor temporare

atribuibile pentru:

Contracte de constructii — efectul IFRS 15
Cresterea valorii juste a investitiilor imobiliare si
efectul amortizarii

Stocuri

Creante comerciale si de alta natura
Pierderi fiscale

Sponsorizari

Contracte de leasing

Imobilizari corporale

Cheltuieli in avans

Cheltuieli / (Venituri) cu impozitul amanat

Active / (Datorii) cu impozitul améanat, net

Situatia consolidata a pozitiei

Situatia consolidata a

financiare rezultatului global
31 decembrie 31 decembrie
2021 2020 2021 2020
(54.692.419) (33.683.701) 21.008.718 23.519.810
(122.374.775) (72.455.846) 49.918.929 6.878.141
(21.388.653) (7.410.930) 13.977.723 7.410.930
(5.746) (5.746) = 5.746
12.195.781 9.727.563 (2.468.218) (9.727.563)
6.115.959 2.881.411 (3.234.548) (2.881.411)
(21.747) 1.188 22.935 (1.188)
67.764 41.324 (26.440) (41.324)
129.756 = (129.756)
79.069.343 25.163.141

(179.974.080)

(100.904.737)
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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 poata continua sa ofere beneficii pentru asociati si pentru alte parti interesate.

Societatea-mama stabileste valoarea de capital pe care il impune in mod proportional cu riscul. Societatea mama gestioneaza
structura de capital si face ajustari in functie de evolutia conditiilor economice si caracteristicile de risc ale activelor suport.

(i) Capitalul social

La 31 decembrie 2021 capitalul social al Grupului este de 514.828.058,8 RON (31 decembrie 2020: 259.824.598 RON) divizat
in 2.574.140.294 de actiuni (31 decembrie 2020: 997.752 de actiuni) cu o valoare nominala de 0,2 RON (31 decembrie 2020:
260,41 RON) fiecare. Toate partile sociale emise sunt platite integral.

31 decembrie 2021 31 decembrie 2020
Valoare Valoare

nominala Procent Numar nominala Procent
Nume actionar Numar actiuni [RON] detinut [%] actiuni [RON] detinut [%]
OA Liviu Holding
Invest SRL
(reprezentata de dI
Andrei Diaconescu) 766.012.669 153.202.534 29.7580% 376.182 97.961.555 37.7030%
Vinci Ver Holding
SRL (reprezentata
de dl Victor
Capitanu) 766.012.669 153.202.534 29.7580% 376.182 97.961.555 37.7030%
Alti actionari 1.042.114.956 208.422.991 40.4840% 245.388 63.901.488 24.5940%
Total 2.574.140.294 514.828.059 100.00% 997.752 259.824.598 100.00%

n 2020, conform deciziei adunarii generale extraordinare a actionarilor nr. 52/28.09.2020 si a aprobarii Consiliului de
Administratie, capitalul social s-a majorat cu 112.859.695 RON (2019: 137.891.182,85 RON) in urma includerii primelor de
emisiune 103.905.893 RON (137.560.353 RON) si a emisiunii de actiuni 8.953.802 RON (330.830 RON).

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.

La 19 aprilie 2021, adunarea generala extraordinarad a actionarilor a aprobat majorarea capitalului social al Societatii de la
suma de 259.824.598 RON la suma de 260.014.171 RON, prin majorarea valorii nominale a actiunilor de la suma de 260,41
RON/actiune la suma de 260,60 RON/actiune, prin incorporarea rezervelor, in suma de 189.573 RON. De asemenea, a aprobat
modificarea valorii nominale a unei actiuni de la 260,60 RON la 0,2 RON. Numarul total de actiuni al Societatii, ca urmare a
acestei actualizari este de 1.300.070.856 de actiuni.

La data de 16 iulie 2021, Consiliul de Administratie a aprobat majorarea capitalului social al Societatii pana la suma de
286.015.588 RON prin emiterea unui numar de 130.007.085 actiuni ordinare noi, nominale, dematerializate la o valoare
nominala de 0,2 RON/actiune. Majorarea capitalului social a avut loc in contextul listarii Societatii pe piata reglementata
operata de Bursa de Valori Bucuresti, aprobata prin Hotararea AGEA nr. 55/19 aprilie 2021.

A fost recunoscuta ca prima de emisiune suma de 233.111.060 RON reprezentand diferenta dintre valoarea totala a pretului
de subscriere platit pentru toate actiunile noi si valoarea nominala totala a tuturor actiunilor noi subscrise in cadrul majorarii
de capital social.

La data de 6 decembrie 2021, Consiliul de Administratie a aprobat majorarea capitalului social al Societatii cu o suma de pana
la 228.812.471 RON prin emiterea unui numar de 1.144.062.353 actiuni ordinare noi cu o valoare nominala de 0,2 lei/actiune
prin incorporarea a aproximativ 80% din primele de actiuni rezultate Tn urma ofertei publice derulate in perioada 22 iunie —2
iulie 2021.
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NOTA 14. CAPITALURI PROPRII (continuare)

(ii) Rezerva legala

Rezerva legala in suma de 11.437.359 RON la 31 decembrie 2021 (9.070.575 RON la 31 decembrie 2020) este constituita in
conformitate cu prevederile Legii Societatilor Comerciale, conform careia 5% din profitul contabil anual statutar este transferat in
cadrul rezervelor legale pana cand soldul acestora atinge 20% din capitalul social al societatii. Daca aceasta rezerva este utilizata
integral sau partial pentru acoperirea pierderilor sau pentru distribuirea sub orice forma (precum emisiunea de noi actiuni
conform Legii Societdtilor Comerciale), aceasta devine impozabila.

Conducerea Grupului nu estimeaza ca va utiliza rezerva legala astfel incat sa devina impozabila (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, in limita a 20% din capitalul social, se preia in cadrul
rezultatului reportat la inceputul exercitiului financiar urmator celui pentru care se intocmesc situatiile financiare anuale, de unde
urmeaza a fi repartizat.

(iii)  Actiuni proprii

n trimestrul IV 2020, Societatea a rdscumparat un numar de 18.243 de actiuni proprii in valoare de 26.765.560 RON, care au fost
revandute in trimestrul | 2021 la un pret total de 36.035.214 RON, echivalentul a 7.371.267 EUR.

(iv) 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 pand 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 ca ,divizarea” actiunilor se aplica oricaror 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. Grupul a estimat rezerva luand in considerare valoarea justa
a instrumentului si perioada de intrare in drepturi.
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NOTA 15. TMPRUMUTURI

imprumuturile datorate la 31 decembrie 2021 si 31 decembrie 2020 se detaliaza astfel:

Moneda 31 decembrie 31 decembrie
Descriere initiala 2021 2020
Imprumuturi garantate
Obligatiuni emise intr-un an EUR - 82.779.800
Dobanzi aferente obligatiunilor emise intr-un an EUR - 200.546
Credite bancare scadente intr-un an EUR 34.225.549 52.260.413
Credite bancare scadente in mai mult de un an EUR 378.766.739 65.220.111
Imprumuturi negarantate EUR
imprumuturi de la actionarii minoritari scadente intr-un an EUR 103.812 14.977.322
Tmprumuturi de la actionarii minoritari scadente in mai mult
de un an EUR 7.228.487 70.107.873
Tmprumuturi de la actionarii minoritari scadente intr-un an usD - 1.844.190
Tmprumuturi de la actionarii minoritari scadente intr-un an RON (16.784) 20.726.216
Tmprumuturi de la actionarii minoritari scadente in mai mult
de un an RON 243.720 49.968.932
Tmprumuturi de la entitati afiliate scadente intr-un an EUR 35.205 18.376.029
Tmprumuturi de la entitati afiliate scadente intr-un an usD - 2.458.920
Tmprumuturi de la entitati afiliate scadente intr-un an RON - 7.867
Tmprumuturi de la entitati afiliate scadente in mai mult de un
an EUR 11.380.630 -
Imprumuturi de la entitati afiliate scadente in mai mult de un
an RON 194.952 5.439.708
Total 432.162.310 384.367.927
din care:
Termen lung 397.814.528 190.736.624
Termen scurt 34.347.782 193.631.303

Informatii detaliate despre soldurile si tranzactiile cu entitatile afiliate sunt prezentate in Nota 25.

Tn octombrie 2017, Societatea a emis un numar de 20 de obligatiuni in valoare nominald de 1.000.000 EUR fiecare, incasand
valoarea lor echivalenta, respectiv 20.000.000 EUR in noiembrie 2017. Scadenta imprumutului este de 48 de luni de la data
emiterii. Rata dobanzii anuale a imprumutului din obligatiuni este de 5,25% pe an. Pentru acest imprumut din obligatiuni,
Societatea a constituit o ipoteca asupra actiunilor detinute la urmatoarele filiale: One Herastrau Towers S.R.L., One Herastrau
Plaza S.R.L. si One Verdi Park S.R.L.. Societatea a rascumparat in avans un numar de 3 obligatiuni in trimestrul IV 2020 si cele
17 obligatiuni rdmase Tn trimestrul | 2021 la pretul de 1.000.000 EUR fiecare, astfel ca toate gajurile au fost ridicate.

Ratele dobanzilor pentru imprumuturile bancare se raporteaza la EURIBOR plus marjele care variaza de la 2% la 4%.

Unele dintre imprumuturile Grupului au, printre altele, indicatori privind raportul dintre valoarea activului si valoarea
creditului si rata de acoperire a serviciului datoriei. Grupul a respectat indicatorii financiari aferenti facilitatilor de imprumut

n anii 2021 si 2020.

Contractele de imprumut bancar contin gajuri pe proiectele de dezvoltare imobiliara (terenuri si constructii in curs de
executie), precum si creante de la clienti si conturi bancare. in plus, in contractul de imprumut bancar cu filiala One Verdi
Park, exista un gaj pe actiunile societatii-mama detinute in filiala One North Gate S.A. pentru un numar de 5.104 actiuni

fnainte de emisiunea de actiuni noi in One North Gate SA.
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NOTA 15. TMPRUMUTURI (continuare)

La 19 ianuarie 2021 filiala One United Towers S.A. a semnat contractul de imprumut cu Banca de Comert si Dezvoltare a Marii
Negre pentru o suma de maximum 50.000.000 EUR. La 31 decembrie 2021, filiala a tras suma de 43,6 mil. EUR. Contractul de
credit prevede respectarea anumitor indicatori financiari precum: raportul dintre datoria financiara minus numerarul
restrictionat si valoarea creditului, gradul de acoperire prospectiva a serviciului datoriei, gradul de acoperire a serviciul ui
datoriei, raportul dintre valoarea creditului si valoarea activului. Grupul a respectat indicatorii financiari aferent facilitatii de
credit la 31 decembrie 2021.

n cursul lunii februarie 2021, filiala One United Tower S.A. a rambursat integral imprumuturile primite de la actionarii
minoritari (34.744.661 RON) si entitatile afiliate (17.920.339 RON) care erau in sold la 31 decembrie 2020 si a platit dobanzi
in suma de 1.338.848 RON.

Tn martie si aprilie 2021, filiala One Mircea Eliade S.R.L. a rambursat anticipat in intregime soldul imprumutului bancar (sold la
31 decembrie 2020: 28.394.767 RON), astfel ca gajurile pe teren (35.397.537 RON), constructii in curs de dezvoltare
(23.427.165 RON), creante (3.848.360 RON) si active contractuale (47.975.972 RON) au fost ridicate.

in martie 2021, filiala One Verdi Park SRL a obtinut reautorizatia pentru schimbarea destinatiei din constructie mixtd cu spatii
de birouri in constructie rezidentiala. Prin urmare, filiala a semnat un act aditional la un contract de credit existent pentru a
reflecta schimbarea de destinatie a imobilului. Durata facilitatii de credit s-a redus de la 144 la 28 de luni.

Pana in mai 2021, filiala One Herastrau Towers SRL a rambursat in intregime soldul ramas al creditului bancar in valoare de
21.659.072 RON.

Filiala One Cotroceni Office SA si One Cotroceni Park Office Faza 2 SA au convertit Tn capital social imprumuturile primite de la
actionarii minoritari in valoare totala de 120.088.240 EUR.

n 23 iulie 2021, filialele One Cotroceni Park Office SA si One Cotroceni Park Office Faza 2 SA au semnat un contract de credit
cu Banca Comerciala Romana SA, BRD Groupe Societe Generale SA si Erste Group Bank AG in valoare maxima de 78.000.000
EUR. Contractul de credit prevede respectarea anumitor indicatori financiari.

Contractul de credit bancar contine gajuri asupra terenurilor si constructiilor in curs, precum si creante din contracte de
leasing, polite de asigurare si imprumut actionar, conturi bancare si 100% din capitalul social al debitorilor.
Societatea-mama garanteaza fiecdrei parti finantatoare performanta punctuala care va acoperi diferentele de costuri sau
deficitul fluxurilor de numerar aferente.

n 30 septembrie 2021, filiala One Peninsula SRL a semnat un contract de credit cu First Bank SA in valoare maximé de
15.000.000 EUR. Durata creditului este de 36 de luni incepand cu 1 octombrie 2021. Soldul creditului la 31 decembrie 2021
este de 19.297.590 RON. Contractul de credit bancar contine gajuri asupra terenurilor si constructiilor in curs, precum si
creante de la clienti si conturi bancare. De asemenea, imprumutul are atasata o garantie corporativd emisa de Societatea-mama
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)

in septembrie 2021, filiala Neo Timpuri Noi SRL a obtinut o facilitate de credit nousd pentru suma maxima de 4.049.314 EUR.
Soldul creditului la 31 decembrie 2021 este de 8.480.498 RON. Contractul de credit bancar contine gajuri asupra terenurilor si

constructiilor in curs, precum si creante de la clienti si polite de asigurare si conturi bancare

Reconcilierea modificarilor in datoriile care rezulta din activitdti de finantare este prevazuta in Nota 27.
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NOTA 16. CONTRACTE DE LEASING
Grupul ca locator

Grupul a incheiat contracte de leasing pentru portofoliul sdu de imobile de birouri. Consultati Nota 20 pentru informatii
suplimentare.

Grupul ca locatar

Grupul inchiriaza diferite terenuri, cladiri si echipamente. Contractele de inchiriere se incheie de obicei pe perioade fixe de la
1 la 2 ani, dar pot avea optiuni de prelungire. Optiunile de prelungire si reziliere sunt incluse intr-o serie de contracte de
inchiriere de bunuri si echipamente din intregul Grup. Acestea sunt utilizate pentru a maximiza flexibilitatea operationala in
ceea ce priveste gestionarea activelor utilizate in operatiunile Grupului. Majoritatea optiunilor de prelungire si reziliere
detinute sunt exercitate numai de Grup si nu de locatorul respectiv.

Conditiile de inchiriere sunt negociate separat si contin o gama larga de termeni si conditii diferite. Contractele de leasing nu
impun alte clauze decat garantiile asupra activelor inchiriate care sunt detinute de locator.

Grupul are contracte de leasing cu termene de leasing de 12 luni sau mai putin si are anumite contracte de leasing de
echipamente cu valoare mica. Grupul aplica scutirile de recunoastere pentru contractele de leasing pe termen scurt si
contractele de leasing de active cu valoare mica.

Mai jos sunt valorile contabile ale activelor aferente dreptului de utilizare recunoscute si miscarile din perioada respectiva:

Terenuri Cladiri Echipamente Total
La 1 ianuarie 2021 499.527 459.460 262.180 1.221.167
Intrari - 3.566.471 - 3.566.471
Costuri de amortizare (468.604) (599.069) (214.513) (1.282.186)
La 31 decembrie 2021 30.923 3.426.862 47.667 3.505.452

Mai jos sunt valorile contabile ale datoriilor de leasing si miscarile din perioada respectiva:

2021 2020
La 1 ianuarie 1.208.149 998.598
Intrari 3.566.471 1.061.009
Dobanda acumulata 82.799 40.906
Plati (939.449) (913.957)
Diferente valutare 11.364 21.593
La 31 decembrie 3.929.334 1.208.149

Reconcilierea modificarilor datoriilor care decurg din activitatile de finantare este prezentata la nota 27.

Mai jos sunt sumele recunoscute in contul de profit si pierdere:

2021 2020
Cheltuieli cu amortizarea activelor aferente dreptului de utilizare (662.680) (191.390)
Cheltuieli cu dobanda la datoriile de leasing (79.669) (21.807)
Castiguri/(Pierderi) din schimbul valutar (11.364) (21.594)
Cheltuieli aferente contractelor de leasing la activele cu valoare redusa (10.031) (21.577)
Cheltuieli aferente contractelor de leasing pe termen scurt (62.607) (43.776)
Total valoare recunoscuta in contul de profit si pierdere (826.351) (300.144)
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NOTA 17. INVESTITII IN ENTITATILE ASOCIATE

La 31 decembrie 2021 si 31 decembrie 2020, Grupul detine participatii intr-un numar de entitati asociate nesemnificative
luate separat, care sunt contabilizate folosind metoda punerii in echivalenta:

Sediul/ tara de

% participatie

Valoarea contabila

Denumirea entitatii infiintare
Reinvent Energy SRL Romania
CTT & ONT AG Elvetia
Glass Rom Invest SRL Romania
One Property Support Services SRL Romania
One Herastrau Office Properties S.A. Romania
One Herastrau Office S.A. Romania
Asociatia ASAR Romania
Total investitii contabilizate prin metoda
punerii in echivalenta
Valoarea totala a cotei Grupului in:
Profitul din operatiuni neintrerupte
Total rezultat global

NOTA 18. DATORII COMERCIALE SI ALTE DATORII

Datoriile comerciale si alte datorii sunt detaliate dupa cum urmeaza:

Descriere

Furnizori

Furnizori facturi nesosite

Garantii de buna executie retinute de la furnizori
Refacturari catre actionari

Dividende

Alte impozite si taxe

Alti creditori

Dobanda datorata

Total datorii comerciale si alte datorii

31-Dec-21 31-Dec-20 31-Dec-21 31-Dec-20
20% 20% 1.937.759 535.840
49.90% 49.9% 675.656 675.656
20% 20% 269.621 143.793
20% 20% 81.622 81.551
30% 30% S -
20% 20% S -
20% 20% 2.500 2.500
2.967.158 1.439.340

2021 2020

1.527.818 733.803

1.527.818 733.803

31 decembrie

31 decembrie

2021 2020
58.659.711 37.714.480
16.565.766 17.621.651
41.852.148 22.953.965

679.899 16.701
16.789 1.489.045
5.810.614 16.412.996

= 34.784
123.584.927 96.243.622

Ciclul normal de exploatare al Grupului este de trei ani. Ca urmare, activele circulante si datoriile pe termen scurt includ
elemente a caror realizare este destinata si/sau anticipata sa aiba loc pe parcursul ciclului normal de exploatare al Grupului.

Furnizori facturi nesosite reprezinta contravaloarea serviciilor executate de antreprenori si constructori receptionate pentru

care facturile nu au fost emise la data raportarii.
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NOTA 19. AVANSURI INCASATE DE LA CLIENTI

La momentul semnarii promisiunilor bilaterale de vanzare-cumparare intre partea promitenta-vanzatoare si partea
promitenta-cumparatoare, partea promitenta-vanzatoare se obliga sa nu vanda, sa nu greveze cu orice fel de sarcini, sa nu
promita sau sa ofere spre vanzare apartamentele (cu/fara locuri de parcare) unei terte persoane.

31 decembrie

31 decembrie

Dezvoltator Denumire proiect 2021 2020
One Floreasca Towers One Floreasca Towers 29.711.635 29.263.190
One Modrogan SRL One Modrogan - 1.333.568
One Herastrau Plaza SRL One Herastrau Plaza 79.393 79.025
One Peninsula SRL One Peninsula 61.126.149 74.129.060
One Mircea Eliade Properties SRL One Mircea Eliade - 42.037
One Verdi Park SRL One Verdi Park - 27.260.311
One Cotroceni Park SRL One Cotroceni Park 158.125.865 105.733.111
One Lake District SRL One District Properties 115.360.327 31.702.025
One Proiect 3 One Proiect 3 9.896.600 -
One Proiect 6 One Proiect 6 16.841.955 -
Neo Floreasca Lake SRL Neo Floreasca Lake - 12.972.613
Neo Mamaia SRL Neo Mamaia 7.251.338 7.352.187
Neo Timpuri Noi SRL Neo Timpuri Noi 876 266.119
Neo Herastrau Park SRL Neo Herastrau Park 7.869.428 3.721.956
Total 406.263.566 293.855.202
Descriere 2021 2020
Avansuri de la clienti in legatura cu portofoliul de proprietati rezidentiale

(datorii contractuale) 234.453.049 127.156.877
Avansuri de la clienti in legatura cu investitiile imobiliare 171.810.517 166.698.325
Total 406.263.566 293.855.202
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NOTA 20. VENITURI NETE DIN PROPRIETATI REZIDENTIALE $I VENITURI DIN CHIRII

Veniturile contractuale provin din constructia de apartamente.

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

Descriere

Vanzari proprietati inventariate finalizate

Vianzdri — One Mircea Eliade Properties

Vianzdri — Neo Mamaia

ViGnzdri - One Charles de Gaulle

ViGnzdri — One Herastrau Plaza

Vanzari proprietati rezidentiale in curs de executie, din care:
Venituri contractuale - One Herastrau Towers
Venituri contractuale - One Peninsula

Venituri contractuale - One Verdi Park

Venituri contractuale - One Mircea Eliade Properties
Venituri contractuale - Neo Floreasca Lake

Venituri contractuale - Neo Timpuri Noi

Venituri contractuale - Neo Mamaia

Venituri contractuale - Neo Herastrau Park

Venituri contractuale - One Modrogan

Venituri contractuale — One Cotroceni Park

Venituri contractuale - Neo Mamaia - faza 2

Total venituri din contractele cu clientii

Costul vanzarilor de proprietati rezidentiale este detaliat mai jos:

Costul cu vanzarea de proprietati inventariate finalizate
Cost de vdnzare — One Mircea Eliade

Cost de vanzare — Neo Mamaia

Cost de vanzare - One Charles de Gaulle

Cost de vdnzare — One Herastrau Plaza

Costurile cu vanzarea proprietatilor rezidentiale in curs de executie, din
care:

Cost contractual - One Herastrau Towers

Cost contractual - One Peninsula

Cost contractual - One Verdi Park

Cost contractual - One Mircea Eliade Properties

Cost contractual - Neo Floreasca Lake

Cost contractual -- Neo Timpuri Noi

Cost contractual - Neo Mamaia

Cost contractual - Neo Herastrau Park

Cost contractual — One Modrogan

Cost contractual — One Cotroceni Park

Cost contractual - Neo Mama - faza 2

Total costuri cu vanzarea

2021 2020
79.925.036 =
9.604.778 =

o 5.791.902

1.044.271

50.309.898 81.476.817
115.142.190 24.986.806
138.467.976 16.048.216
- 189.410.355
57.748.530 12.587.810
27.312.857 38.840.099
- 44.384.164

1.905.122 1.346.479
94.972.128 19.119.721
127.828.308 =
100.849 2.467.084
703.317.672 437.503.724
2021 2020
37.282.377 -
10.343.412 -
= 4.323.229

= 803.931
25.362.963 50.168.031
60.521.152 21.068.578
86.256.068 10.679.592
0 103.861.747
29.827.081 8.048.099
20.326.240 26.581.051
0 38.077.182

1.551.932 1.587.472
55.517.629 16.620.139
124.345.159 =
249.518 2.467.084
451.583.531 284.286.135

Veniturile Grupului includ venituri din contractele de constructii recunoscute in timp in functie de stadiul de finalizare a

contractului cu clientul.

La 31 decembrie 2021, valoarea totala a pretului de tranzactionare alocat obligatiilor de executare neindeplinite din
contractele de constructii era de 817.205.020 RON (2020: 384.847.664 RON), din care se estimeaza ca aproximativ 65% va fi

recunoscuta drept venit in 2022.

63



ONE UNITED PROPERTIES S.A. S| FILIALELE
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 20. VENITURI NETE DIN PROPRIETATI REZIDENTIALE SI VENITURI DIN CHIRII (continuare)

2021 2020

Venituri din chirii (excluzand inregistrarea liniard a stimulentelor de

leasing) 7.587.766 1.429.912
Inregistrarea liniara a stimulentelor de leasing (1.043.399) (116.188)
Venituri din chirii 6.544.367 1.313.724

Grupul a acordat stimulente precum chirii gratuite si lucrari de amenajare. Portiunea totala neamortizata a stimulentelor de
leasing este dupa cum urmeaza:

2021 2020
Valoarea bruta a stimulentelor de leasing neamortizate integral 25.026.596 1.575.010
Valoarea cumulata recunoscuta in contul de profit si pierdere (1.159.587) (116.188)
Valoarea neta a stimulentelor de leasing neamortizate integral 23.867.009 1.458.822

Valoarea neta a stimulentelor de leasing neamortizate integral este inclusa in situatia pozitiei financiare la pozitia ,Inves titii
imobiliare” la 31 decembrie 2021 si 31 decembrie 2020.

Grupul a incheiat contracte de leasing pe portofoliul sdu de imobile de birouri. inchirierile de imobile de birouri au de obicei
perioade de leasing cuprinse intre 5 si 10 ani si includ clauze care sa permita actualizarea periodica in sens crescator a chiriei
in functie de conditiile de piatd predominante. Unele contracte de leasing contin optiuni de reziliere inainte de sfarsitul
perioadei de leasing.

NOTA 21. CHELTUIELI DE INTERMEDIERE VANZARI SI CHELTUIELI GENERALE DE ADMINISTRATIE
Descriere 2021 2020
Comisioane de intermediere vanzari 3.142.561 1.093.357
Total 3.142.561 1.093.357

Comisioanele intermedieri vanzari sunt inregistrate si platite pentru semnarea de promisiuni bilaterale de vanzare cumparare
de apartamente.
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NOTA 22. CHELTUIELI GENERALE DE ADMINISTRATIE

Cheltuielile generale de administratie la 2021 si 2020 se detaliaza astfel:

Descriere 2021 2020
Comisioane bancare si asimilate 836.912 432.808
Comisioane, onorarii si consultanta juridica 4.130.770 3.194.990
Cheltuieli cu contractorii 582.391 2.156.620
Combustibil, consumabile de birou si asimilate 1.980.735 1.153.185
Amortizarea mijloacelor fixe 1.561.000 1.386.070
Cheltuielile proprietarului aferente proprietatilor disponibile pentru

inchiriere - 1.902.945
Cheltuieli de amenajare neincluse in costul de vanzare - 244.328
Energia si apa - 186.918
Protocol, reclama si publicitate 6.377.195 3.621.261
Taxe si impozite 1.593.722 806.395
Servicii de contabilitate si audit 1.142.258 1.369.770
Servicii de evaluare 309.384 460.323
Consultanta intermediere achizitie si inchiriere investitii imobiliare 1.499.033 1.001.527
Alte servicii de consultanta 2.054.600 828.524
Servicii administrare 1.921.007 3.451.683
Alte cheltuieli cu serviciile executate de terti 432.027 466.187
Salarii si contributii asimilate 4.949.213 5.937.380
Tranzactii cu plata pe baza de actiuni 926.786 463.393
Cheltuieli postale si telecomunicatii 125.484 123.183
Transport si deplasari 966.708 186.215
Chirii diverse 104.458 164.504
Recrutare 64.722 96.035
Asigurari 166.389 127.159
Amortizarea dreptului de utilizare 662.680 191.390
Total 32.387.474 29.952.793

Onorariile Deloitte Audit pentru serviciile prestate in 2021 Societatii si subsidiarelor din grup constau intr-un onorariu de audit
in suma de 164,3 mii EUR (audit statutar in suma de 68 mii EUR, servicii de audit in suma de 38,3 mii EUR si alte servicii in suma
de 58 mii Eur).

NOTA 23. ALTE CHELTUIELI DE EXPLOATARE

Alte cheltuieli de exploatare la 2021 si 2020 se detaliaza astfel:

Descriere 2021 2020
Donatii acordate 6.653.601 2.736.795
Cheltuieli cu provizioanele si ajustarile pentru depreciere 194.505 647.015
Penalitati contractuale 165.500 74.011
Energie si apa 877.444 -
Cheltuieli de amenajare neincluse in costul de vanzare 977.450 -
Alte cheltuieli de exploatare 1.786.980 279.936
Total 10.655.480 3.737.757
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NOTA 24. REZULTATUL FINANCIAR NET

Veniturile si cheltuielile financiare la 2021 si 2020 se detaliaza astfel:

Descriere

Venituri din dobanzi

Venituri din diferente de curs valutar

Alte venituri financiare

Total venituri financiare

Cheltuieli cu dobéanzile

Cheltuieli cu diferentele de curs valutar

Total cheltuieli financiare

Total rezultat financiar, net

NOTA 25. ENTITATILE AFILIATE

La 31 decembrie 2021 si 31 decembrie 2020, entitatile afiliate ale Grupului cu care a incheiat tranzactii sunt:

Nume

Andrei Liviu Diaconescu

Victor Capitanu

Vinci Invest SRL

Liviu Investments SRL

Lemon Interior Design SRL

Lemon Office Design SRL

Smart Capital Investments SA
Ploiesti Logistics SRL

Element Investments SRL

Element Invest Partners SRL

DR Consulting & Other Services SRL
Samoila Valentin-Cosmin PFA

One Energy Division SRL

One Holding Investments SRL

One Holding Ver SRL

One Holding OA SRL

Neo Downtown SRL

ACC Investments SRL

Reinvent Energy SRL

One Property Support Services SRL

One Herastrau Office Properties S.A.

One Herastrau Office S.A.
Glass Rom Invest SRL
CTT & ONE AG

CC Trust Group AG

CCT & One Properties SA
Vinci Ver Holding SRL
One Liviu Holding Invest SRL
Dragos-Horia Manda
Claudio Cisullo
Gabriel-lonut Dumitrescu
Adriana-Anca Anton
Raluca-Elena Dragan
Valentin-Cosmin Samoila
Marius-Mihail Diaconu

Tara

Romania
Romania
Romania
Romania
Romania
Romania
Romania
Romania
Romania
Romania
Romania
Romania
Romania
Romania
Romania
Romania
Romania
Romania
Romania
Romania
Romania
Romania
Romania
Elvetia

Elvetia

Elvetia

Romania
Romania
Romania
Romania
Romania
Romania
Romania
Romania
Romania

2021 2020
2.356.646 1.029.602
9.757.858 2.768.272

24.585 =
12.139.089 3.797.874
9.639.353 8.602.102
12.263.990 6.596.700
21.903.343 15.198.802
(9.764.254) (11.400.928)

Tip de afiliere

Actionar si membru cheie din conducere
Actionar si membru cheie din conducere

Alte entitati afiliate
Alte entitati afiliate
Alte entitati afiliate
Alte entitati afiliate
Alte entitati afiliate
Alte entitati afiliate
Alte entitati afiliate
Alte entitati afiliate
Alte entitati afiliate
Alte entitati afiliate
Alte entitati afiliate
Alte entitati afiliate
Alte entitati afiliate
Alte entitati afiliate
Alte entitati afiliate
Alte entitati afiliate
Entitate asociata
Entitate asociata
Entitate asociata
Entitate asociata
Entitate asociata
Entitate asociata
Entitate asociata
Entitate asociata
Alte entitati afiliate
Alte entitati afiliate

Membru cheie din conducere, actionar minoritar al Grupului
Membru cheie din conducere, actionar minoritar al Grupului

Membru cheie din conducere
Membru cheie din conducere
Membru cheie din conducere
Membru cheie din conducere

Membru cheie din conducere, actionar minoritar al Grupului
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NOTA 25. ENTITATILE AFILIATE (continuare)

In cursul normal al activitatii, Grupul 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 31 decembrie 2021 31 decembrie 2020

Beneficii pe termen scurt angajati 552.179 593.593

Tabelele de mai jos ofera detalii privind valoarea totala a tranzactiilor incheiate cu entitatile afiliate in 2021 si 2020, precum si
soldurile cu entitatile afiliate la 31 decembrie 2021 si 31 decembrie 2020:

Situatia pozitiei financiare (sume
Natura soldului Categorii de entitati afiliate datorate (catre)/de la)
31 decembrie 2021 31 decembrie 2020

Creante si asimilate aferente Membri cheie din conducerea Grupului 2.482 14.471
bunurilor si serviciilor vandute Asociati 4.135.900 3.040.023
Alte entitati afiliate 11.171.879 11.061.376
Avansuri platite pentru achizitii Membri cheie din conducerea Grupului - -
de bunuri si servicii Asociati 12.266.422 14.764.439
Alte entitati afiliate 24.677.386 12.918.302
Datorii aferente bunurilor si Membri cheie din conducerea Grupului 3.305 3.055
serviciilor platite Asociati 6.681.849 24.379.051
Alte entitati afiliate 4.042.747 1.242.836
Dividende platite Tn timpul Membri cheie din conducerea Grupului 35.064.786 50.979.993
anului, net de impozit Alte entitati afiliate 2.841.692 -
Plati in avans primite Alte entitati afiliate 15.950.589 920.311
Entitati asociate 161.854.758 -

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

Natura tranzactiei Categoria entitatii afiliate 2021 2020
Vanzadri de bunuri si servicii Membri cheie din conducerea Grupului - -
Asociati 27.702.217 3.003.737
Alte entitati afiliate 45.374.992 9.754.600
Achizitii de diverse bunuri si Membri cheie din conducerea Grupului - 44.640
servicii Asociati 65.098.966 20.792.641
Alte entitati afiliate 8.719.948 6.532.461
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NOTA 25. ENTITATILE AFILIATE (continuare)

Tmprumuturi de la entitatile afiliate

Societati — alte entitati afiliate
Membri cheie din conducerea Grupului:

Total imprumuturi de la entitatile afiliate

Tmprumuturi acordate entitatilor afiliate

Imprumuturi acordate entitatilor asociate
Tmprumuturi acordate altor entitati afiliate
Membrii cheie ai conducerii Grupului:

Total imprumuturi acordate entitatilor afiliate

2021
2020
2021
2020

2021

2020

2021
2020
2021
2020
2021
2020

2021

2020

Cheltuieli cu dobanzile

Sume datorate
entitatilor afiliate

99.014 11.610.787
503.636 23.823.603
: 2.458.92(;
99.014 11.610.787
503.636 26.282.523

Venituri din dobanzi

Sume acordate
entitatilor afiliate

177.124 11.453.361
50.909 9.501.076
22.170 284

177.124 11.453.361
73.079 9.501.360

La 31 decembrie 2021 si 31 decembrie 2020, Grupul a incheiat angajamente contractuale cu entitatile afiliate pentru
vanzarea de proprietati, dezvoltarea de investitii imobiliare si proprietati rezidentiale pentru care entitatile afiliate realizeaza
lucrari de constructie cum ar fi: proiectare, structura, organizare de santier, instalatii, anvelopare, lucrari de finisare si alte
servicii precum: administrarea proprietatii, comisioane de intermediere.

Tranzactiile cu entitatile afiliate se desfasoara in termeni echivalenti cu cei care prevaleaza in tranzactiile care au loc la nivelul

pietei.
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NOTA 26. INTERESE MINORITARE

Mai jos sunt prezentate informatii financiare sintetizate pentru fiecare filiala care detine interese minoritare, care sunt semnificative pentru Grup. Sumele prezentate pentru fiecare filiala

sunt nainte de eliminarea intre companii.

Bilant prescurtat

Active circulante
Datorii pe termen scurt

Active circulante nete

Active imobilizate
Datorii pe termen lung

Active imobilizate nete

Active nete

One Cotroceni Park

One North Gate

One United Tower

2021 2020 2021 2020 2021 2020
220.132.921 43.276.907 4.138.035 5.060.242 22.538.497 5.433.552
286.783.207 108.479.901 3.168.518 3.234.045 18.607.852 174.736.510
(66.650.286) (65.202.994) 969.517 1.826.197 3.930.645 (169.302.958)

86.874.959 323.280.609 138.063.486 135.930.555 392.077.656 316.435.258

4.876.317 156.702.999 53.331.532 50.348.424 256.668.012 26.000.739
81.998.642 166.577.610 84.731.954 85.582.131 135.409.644 290.434.519
15.348.356 101.374.616 85.701.471 87.408.328 139.340.289 121.131.561
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NOTA 26. INTERESE MINORITARE (continuare)

Situatia prescurtata a rezultatului
global

Venituri
Profit aferent perioadei

Total rezultat global

% interese minoritare

Profit alocat intereselor minoritare

Dividende platite intereselor minoritare

Situatia prescurtata a fluxurilor de
numerar

Numerar net din activitati de exploatare

Fluxuri de numerar nete din/utilizate in activitati
de investitii

Numerar net din activitati de finantare

Schimbari nete in numerar si echivalente de
numerar

One Cotroceni Park

One North Gate

One United Tower

2021 2020 2021 2020 2021 2020

- 9.148 2.962.315 2.726.095 8.889.353 -
(86.022.540) 50.318.143 (1.715.260) (3.587.110) 18.599.616 (13.920.474)
(86.022.540) 50,318,143 (1.715.260) (3.587.110) 18.599.616 (13.920.474)
20,00% 20,00% 37,60% 43,26% 29,76% 29,76%
(17.204.508) 10.063.629 (644.852) (1.519.500) 5.535.246 (4.142.733)
2021 2020 2021 2020 2021 2020
94.670.446 (7.242.087) (2.043.495) (4.206.735) (33.735.204) (2.176.702)
(43.735) (65.041.333) (685.509) (278.666) (36.262.560) (64.892.012)
21.598 105.435.280 2.332.226 2.294.214 85.133.646 67.942.562
94.648.309 33.151.860 (396.778) (2.191.187) 15.135.882 873.848
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NOTA 26.

Tranzactii cu interesele minoritare

INTERESE MINORITARE (continuare)

in 2021 si 2020, Grupul a efectuat mai multe tranzactii cu interesele minoritare. Efectul principalelor tranzactii asupra capitalului propriu atribuibil proprietarilor societ&tii-mama3 este

rezumat dupa cum urmeaza:

One
One Herastrau Cotroceni One Cotroceni Altele Total
31 decembrie 2021 One Verdi Park One North Gate Towers Carphatian Park Office | Park Office Faza 2
modificare de 5% modificare de modificare de modificare de
in interesele 2,86% in interesele | 2% in interesele 33,28% in interesele
minoritare minoritare minoritare minoritare
Valoarea contabila a intereselor
minoritare achizitionate/vandute 1.715.463 4.554.504 (148.448) 1.046.980 6.585 7.175.084
Contraprestatia (platita)/primita
catre/de la interesele minoritare (4.948.600) (5.560.575) (900) 631.898 99.101 (9.779.076)
Impact asupra rezultatului reportat (3.233.137) (1.006.071) (149.348) 1.678.878 105.686 (2.603.992)
Interese minoritare la infiintarea
filialei sau majorarea capitalului
social al filialei (fara modificarea
controlului) (4.976.784) 88.365.220 31.723.020 115.111.456
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NOTA 26. INTERESE MINORITARE (continuare)
One Neo Floreasca One United . One North Neo Properties One Verdi
. One United Altele Total
Peninsula Lake Towers Gate Development Park
31 decembrie 2020 Towers
modificare de modificare de modificare de | modificare de modificare de nicio
10% in modificare de 30% in 0,25% in 15,39% in 12,35% in modificare
interesele 10% in interesele interesele interesele interesele interesele | in interesele
minoritare minoritare minoritare minoritare minoritare minoritare minoritare
Valoarea contabila a intereselor
minoritare achizitionate/vandute 39.329 (172.739) (39.880.710) 307.465 (9.735.379) 2.130.876 - (16.148) | (47.327.306)
Contraprestatia (platitd)/primita
catre/de la interesele minoritare (7.219.050) (2.672.450) 39.321.257 (327.136) 8.749.674 (1.715.521) - 17.989 36.154.763
Impact asupra rezultatului reportat (7.179.721) (2.845.189) (559.453) (19.671) (985.705) 415.355 - 1.841 | (11.172.543)
Interese minoritare la infiintarea
filialei sau majorarea capitalului
social al filialei (fara modificarea
controlului) 12.074.020 300.000 59.400 12.433.420
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NOTA 27.

Obligatiuni
Tmprumuturi bancare
Tmprumuturi de la
actionari
Tmprumuturi de la
entitatile afiliate
Datorii de leasing

Total datorii din
activitati de finantare

Obligatiuni
Tmprumuturi bancare
imprumuturi de la
actionari
Tmprumuturi de la
entitatile afiliate
Datorii de leasing

Total datorii din
activitati de finantare

SCHIMBARI IN DATORIILE CARE REZULTA DIN ACTIVITATI DE FINANTARE

Cheltuieli
cu
dobanzile
capitalizate Conversie in
1 ianuarie Contracte de Cheltuieli cu  in investitii Miscari in cursul capitaluri 31 decembrie
2021 imprumut noi dobanzile imobiliare Plati de numerar valutar proprii  Alte miscari 2021
82.980.346 - 631.711 (83.702.405) 90.348 - -
117.480.524 356.091.563 8.768.842 491.773 (77.403.014) 4.684.917 - 2.877.683 412.992.288
157.624.533 4.308.626 98.238 - (38.636.684) 861.833 (114.843.220) (1.854.090) 7.559.236
26.282.524 12.815.250 99.014 - (19.916.214) 47.828 (5.245.019) (2.472.595) 11.610.788
1.208.149 3.566.471 81.234 1.565 (939.449) 11.364 B 3.929.334
385.576.076 376.781.910 9.679.039 493.338 (220.597.766) 5.696.290 (120.088.239) (1.449.002) 436.091.646
Cheltuieli cu
dobanzile
capitalizate in
Contracte de Cheltuieli cu investitii Miscari in cursul 31 decembrie
1 ianuarie 2020 imprumut noi dobanzile imobiliare Plati de numerar valutar Alte miscari 2020
95.819.727 - 5.079.334 - (19.726.481) 1.807.766 - 82.980.346
55.685.648 109.283.594 2.472.487 135.779 (51.274.997) 1.178.013 - 117.480.524
23.428.476 155.259.572 935.714 59.610 (5.953.955) 951.551 (17.056.435) 157.624.533
33.416.737 25.516.029 92.760 410.876 (20.642.736) 205.980 (12.717.122) 26.282.524
- 2.059.607 21.807 19.099 (913.957) 21.593 - 1.208.149
208.350.588 292.118.802 8.602.102 625.364 (98.512.126) 4.164.903 (29.773.557) 385.576.076
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NOTA 28. ANGAJAMENTE

Prin contractele incheiate cu clientii, Grupul se obliga sa livreze la timp, in conditii de Tnalta calitate, apartamentele care sunt
subiectul contractelor incheiate. Alte obligatii care rezulta din contractele incheiate cu clientii: apartamentele nu au fost si nu
sunt scoase din circuitul civil; nu fac obiectul nici unui contract de inchiriere; nu fac obiectul nici unui litigiu; nu este inceputa
nicio forma de executare silitd; nu au fost aduse drept aport la constituirea vreunei societati comerciale; nu sunt instrainate
sau ipotecate; sunt libere de orice sarcini.

Grupul nu are angajamente de capital semnificative la 31 decembrie 2021 (2020: zero).

NOTA 29. CONTINGENTE

Exista mai multe procese in care entitatile Grupului sunt implicate in desfasurarea normala a activitatii, lucru care, in cazul
unui rezultat negativ, poate afecta operatiunile Grupului. Cu toate acestea, analizand stadiul acestor procese la data emiterii
situatiilor financiare, Grupul anticipeaza ca nu vor avea un impact semnificativ.

Grupul, in desfasurarea normala a activitatii, a acordat garantii pentru calitatea apartamentelor pe o perioada de 3 ani si este
obligat, prin legislatia nationala, sa garanteze proiectarea constructiei pe intreaga durata de viata a constructiei. Grupul
constituie provizioane pentru cea mai buna estimare a administratorilor cu privire la toate pretentiile legale cunoscute sila
toate actiunile juridice aflate in desfasurare. Grupul beneficiaza de consiliere juridica cu privire la sansele de succes pentru
aceste pretentii si actiuni si nu a constituit provizioane acolo unde administratorii considera, pe baza opiniilor consilierilor
juridici, ca actiunea este putin probabil sa aiba sanse de succes.

Tncepand cu octombrie 2019, autoritatile fiscale romane au efectuat un control pentru rambursarea TVA care acopera
sumele solicitate pentru restituire pana la 31 mai 2019, inclusiv. Acest control s-a incheiat in aprilie 2020, iar Societatea este
in proces de colectare a sumelor aprobate pentru rambursare. Sumele refuzate sunt nesemnificative pentru Grup,
reprezentand aproximativ 1% din suma totala solicitatd pentru rambursare, cu toate acestea Societatea intentioneazad sa le
conteste in fata autoritatilor.

in data de 19 aprilie 2021, Adunarea General3 a Actionarilor (AGA) a aprobat un algoritm propus de Consiliul de
Administratie al Societatii cu privire la acordarea anumitor bonusuri cdtre 2 membri executivi ai Consiliului de Administratie
al One United Properties S.A., care se va materializa in acordarea unui pachet de actiuni de maximum 5% din capitalul social
al Societatii, nu se va plati nicio suma de catre beneficiari pentru acordarea si/sau exercitarea unei Optiuni. Aceste
remuneratii sub forma de plati pe baza de actiuni (,SOP”) vor fi acordate in urmatorii 5 ani, ca urmare a indeplinirii conditiilor
de performanta evaluate anual de comitetul de remunerare.

n cazul exercitarii Optiunilor, actiunile nou emise vor fi alocate de cétre societatea de holding. Conditiile de performanta
care trebuie Tndeplinite pentru exercitarea Optiunilor sunt: (a) detinerea functiei de membru executiv al Consiliului de
Administratie la Data Masurarii Performantei si (b) atingerea unui pret pe actiune conform unui algoritm stabilit prin
hotarare a Consiliului de Administratie si aprobata ulterior de Adunarea Generala a Actionarilor.

n cursul anului 2021 si de la sfarsitul anului 2021, Grupul si beneficiarii au confirmat c3 nu au fost stabiliti toti term enii si
conditiile pentru planul de remuneratie sub forma de plati pe baza de actiuni descris mai sus, astfel incat in prezent nu a avut
loc inca data acordarii.

La 31 decembrie 2021, structura capitalului social al Societatii s-a schimbat fata de data de initiere a planului de remuneratie
sub forma de plati pe baza de actiuni, prin urmare algoritmul nu este aplicabil direct si va fi modificat conform noii structuri a
Societatii. Aprobarea de modificare va fi supusa aprobarii AGA din 26 aprilie 2022.

NOTA 30. IERARHIA VALORII JUSTE

Grupul detine instrumente financiare ce nu sunt evaluate la valoare justa in situatia consolidata a pozitiei financiare. Pentru
instrumentele financiare de tipul: numerar si echivalente numerar, creante comerciale si de alta natura, conducerea Grupului a
estimat ca valoarea contabila a acestora reprezinta aproximarea valorii juste a acestora. Determinarea valorii juste a acestor tipuri
de instrumente se incadreaza pe nivel 3 din ierarhia de valoare justa.

Datoriile financiare care nu sunt evaluate la valoare justa 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 prezentata o comparatie pe clase a valorii contabile si a valorii juste a instrumentelor financiare ale Grupului altele
decat cele a cdror valoare contabila este aproximarea rezonabila a valorii juste.
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NOTA 30. IERARHIA VALORII JUSTE (continuare)
Valoarea contabila Valoarea justa
31 decembrie 31 decembrie 31 decembrie 31 decembrie
2021 2020 2021 2020

Datorii financiare pentru care sunt

prezentate valorile juste:

Imprumuturi purtitoare de dobands 432.162.310 384.367.927 378.908.650 345.486.467
Avansuri de la clienti 406.263.567 293.855.202 381.888.811 275.054.242

Prezentarile cantitative ale instrumentelor financiare ale Grupului in ierarhia de evaluare a valorii juste la 31 decembrie 2021 si
31 decembrie 2020:

31 decembrie 2021

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Datorii financiare pentru care sunt prezentate valorile
juste:
Tmprumuturi purtitoare de dobanda - 378.908.650 - 378.908.650
Avansuri de la clienti - 381.888.811 - 381.888.811
31 decembrie 2020

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Datorii financiare pentru care sunt prezentate valorile
juste:
Imprumuturi purtitoare de dobands 345.486.467 345.486.467
Avansuri de la clienti 275.054.242 275.054.242

Nu au existat transferuri intre Nivelurile 1 si 2 in 2021 sau 2020.

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 Grup pe baza unor parametri precum ratele dobanzii, factorii specifici de risc de tara,
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 2020, valorile contabile ale acestor
creante, net de provizioane, nu erau semnificativ diferite de valorile lor juste calculate.

= Valoarea justa a avansurilor de la clienti este estimata prin actualizarea fluxurilor de numerar viitoare utilizand ratele
disponibile in prezent pentru datorii in conditii similare, risc de credit si scadente ramase similare.

= Valorile juste ale imprumuturilor si imprumuturilor purtatoare de dobanda ale Grupului sunt determinate utilizand

metoda DCF, utilizand o rata de actualizare care reflecta rata de imprumut a emitentului, inclusiv propriul risc de
neexecutare la 31 decembrie 2020.

NOTA 31. RAPORTAREA PE SEGMENTE

Segmentele de raportare sunt segmentul rezidential, birouri si investitii imobiliare detinute in vederea dezvoltarii ulterioare,
Grupul gestionand operatiunile in functie de aceasta clasificare.

Rezultatele, activele si datoriile segmentelor includ elemente direct atribuibile unui segment, precum si cele care pot fi
alocate pe baza rezonabila.
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NOTA 31. RAPORTAREA PE SEGMENTE (continuare)

Birouri si investitii
pentru dezvoltare

Rezultatul pe segmente la 31 decembrie 2021 Rezidential ulterioara Corporativ Total
RON
Venituri din vanzarea proprietatilor rezidentiale 703.317.672 - = 703.317.672
Venituri din chirii, taxe din servicii si asimilate - 11.821.887 - 11.821.887
Costuri cu vanzarea proprietatilor rezidentiale (451.583.531) - - (451.583.531)
Costuri cu chirii, taxe din servicii si asimilate - (5.277.520) - (5.277.520)
Alte cheltuieli de exploatare a proprietatilor = (4.850.822) - (4.850.822)
Venituri nete 251.734.141 1.693.545 - 253.427.686
Castiguri din investitii imobiliare 23.905.756 375.282.423 - 399.188.179
Comisioane pentru intermediere imobile (3.142.561) - = (3.142.561)
Cheltuieli de administratie (13.239.730) (6.645.647)  (12.502.097)  (32.387.474)
Alte cheltuieli de exploatare (8.406.989) (676.292) (1.572.199) (10.655.480)
Profit din cedarea investitiilor imobiliare - 536.526 - 536.526
Alte venituri din exploatare 3.771.410 26.958 1.889.997 5.688.365
Rezultat din activitatea de exploatare 254.622.027 370.217.513  (12.184.299) 612.655.241
Venituri financiare 3.993.049 1.911.540 6.234.500 12.139.089
Cheltuieli financiare (4.431.007) (16.042.096)  (1.430.240)  (21.903.343)
Cota-parte din profitul asociatilor - = 1.527.818 1.527.818
Rezultat inainte de impozitare 254.184.069 356.086.957 (5.852.221) 604.418.805
Birouri si
investitii pentru
dezvoltare
Rezultatul pe segmente la 31 decembrie 2020 Rezidential ulterioara Corporativ Total
RON
Venituri din vanzarea proprietatilor
inventariate 437.503.724 - - 437.503.724
Venituri din chirii, taxe din servicii si asimilate - 1.669.443 - 1.669.443
Costul proprietatilor inventariate vandute (284.286.135) - - (284.286.135)
Costuri cu chirii, taxe din servicii si asimilate - (355.719) - (355.719)
Alte cheltuieli de exploatare a proprietatilor - (684.749) - (684.749)
Venituri nete 153.217.589 628.975 - 153.846.564
Castiguri din investitii imobiliare - 96.253.470 - 96.253.470
Comisioane pentru intermediere imobile (1.093.357) - - (1.093.357)
Cheltuieli de administratie (9.947.164) (9.936.997)  (10.068.631) (29.952.792)
Alte cheltuieli de exploatare (3.293.328) (60.822) (383.606) (3.737.757)
Profit din cedarea investitiilor imobiliare - 632.372 - 632.372
Alte venituri din exploatare 734.857 608.076 34.352 1.377.286
Rezultat din activitatea de exploatare 139.618.597 88.125.074  (10.417.885) 217.325.786
Venituri financiare 1.140.237 1.271.314 1.386.322 3.797.873
Cheltuieli financiare (1.717.627) (5.882.199) (7.598.976) (15.198.801)
Cota-parte din profitul asociatilor - - 733.803 733.803
Rezultat inainte de impozitare 139.041.207 83.514.190 (15.896.736) 206.658.661
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(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 31. RAPORTAREA PE SEGMENTE (continuare)

Active si datorii pe segmente la 31 decembrie 2021
RON

Fond comercial

Imobilizari necorporale

Investitii imobiliare

Actiuni detinute la entitatile afiliate
Active aferente dreptului de utilizare
Imobilizari corporale

Total active imobilizate

Stocuri

Avansuri acordate furnizorilor
Creante comerciale

Alte creante

Cheltuieli in avans

Alte active financiare

Numerar si echivalente de numerar

Total active circulante
TOTAL ACTIVE

Imprumuturi pe termen lung

Provizioane

Datorii din contractele de leasing — portiunea pe termen lung
Datorii privind impozitul pe profitul amanat

Total datorii pe termen lung

Beneficiile angajatilor

Imprumuturi pe termen scurt

Datorii comerciale si alte datorii

Venituri in avans

Datorii de leasing

Datorii privind impozitul pe profitul curent
Avansuri incasate de la clienti

Total datorii curente

Total datorii

Birouri si investitii
pentru dezvoltare

Rezidential ulterioara Corporativ Total
19.256.076 - - 19.256.076
1.698 1.568 594.342 597.608

- 1.449.465.190 - 1.449.465.190

- - 2.967.158 2.967.158

3.048.207 457.245 - 3.505.452
2.738.225 1.107.589 13.194.196 17.040.010
25.044.206 1.451.031.592 16.755.696 1.492.831.494
343.439.523 = 538.104 343.977.627
60.958.349 25.040.780 7.267.319 93.266.448
195.777.677 4.377.652 1.214.214 201.369.543
2.846.770 25.292.932 100.301.327 128.441.029
779.589 18.737.680 - 19.517.269

= - 9.408.917 9.408.917
257.181.313 123.684.667 127.481.181 508.347.161
860.983.221 197.133.711 246.211.062 1.304.327.994
886.027.426 1.648.165.304 262.966.758 2.797.159.488
74.637.587 323.176.941 - 397.814.528
564.912 - - 564.912
2.646.947 - - 2.646.947
51.166.157 129.669.782 (861.859) 179.974.080
129.015.603 452.846.723 (861.859) 581.000.467
77.392 83.077 393.372 553.841
8.526.478 25.821.304 - 34.347.782
69.521.266 50.383.601 3.680.060 123.584.927
263.449 882.406 - 1.145.855
836.887 445.500 - 1.282.387
2.760.093 2.839 (739.485) 2.023.447
234.453.049 171.810.517 - 406.263.566
316.438.614 249.429.244 3.333.947 569.201.805
445.454.217 702.275.967 2.472.088 1.150.202.272
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NOTA 31.

Active si datorii pe segmente la 31 decembrie 2020

RON

Fond comercial

Imobilizari necorporale

Investitii imobiliare

Actiuni detinute la entitatile afiliate
Active aferente dreptului de utilizare
Imobilizari corporale

Total active imobilizate

Stocuri

Avansuri acordate furnizorilor
Creante comerciale

Alte creante

Cheltuieli in avans

Numerar si echivalente de numerar

Total active circulante

TOTAL ACTIVE

Tmprumuturi pe termen lung
Provizioane
Datorii privind impozitul pe profitul amanat

Total datorii pe termen lung

Beneficiile angajatilor

Imprumuturi pe termen scurt

Datorii comerciale si alte datorii

Venituri in avans

Datorii de leasing

Datorii privind impozitul pe profitul curent
Avansuri incasate de la clienti

Total datorii curente

Total datorii

RAPORTAREA PE SEGMENTE (continuare)

Birouri si

investitii

pentru

dezvoltare
Rezidential ulterioara Corporativ Total
19.256.076 - - 19.256.076
3.661 3.316 157.730 164.707
- 1.010.415.976 - 1.010.415.976
- - 1.439.340 1.439.340
763.922 457.245 - 1.221.167
1.652.523 1.021.637 13.402.983 16.077.142
21.676.182 1.011.898.173 15.000.053 1.048.574.408
257.348.157 - - 257.348.157
29.156.837 21.207.572 525.617 50.890.026
99.154.890 5.415.842 73.229 104.643.962
5.402.760 2.338.820 63.039.450 70.781.030
224.180 263.905 57.284 545.370
67.046.373 46.609.896 57.315.377 170.971.646
458.333.197 75.836.035 121.010.958 655.180.191
480.009.379 1.087.734.209 136.011.011 1.703.754.599
9.555.953 181.180.670 - 190.736.623
642.043 6.310 86.560 734.913
21.136.500 79.880.609 (112.372) 100.904.738
31.334.496 261.067.590 (25.812) 292.376.274
81.576 29.144 333.908 444.628
48.716.743 57.607.528 87.307.031 193.631.302
59.989.717 26.605.392 9.648.513 96.243.622
762.650 445.500 - 1.208.149
10.139 82.471 1.871.409 1.964.019
127.156.877 166.698.326 - 293.855.202
236.717.701 251.468.361 99.160.861 587.346.923
268.052.198 512.535.951 99.135.048 879.723.197
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NOTA 32. REZULTATUL PE ACTIUNE
Calculul rezultatului pe actiune pentru anul incheiat la 31 decembrie 2021 s-a bazat pe profitul atribuibil actionarilor, in
valoare de 509.687.153 RON (31 decembrie 2020: 176.936.343 RON) si pe actiunile ordinare medii ponderate in circulatie in

timpul anului.

Grupul nu are actiuni diluate la 31 decembrie 2021 si 31 decembrie 2020.

RON 31 decembrie 2021 31 decembrie 2020

Profit aferent anului atribuibil actionarilor 509.687.153 176.936.343

Numar mediu ponderat in circulatie 647.837.366 941.868

Rezultat de baza pe actiune atribuibil actionarilor 0.79 188
NOTA 33. EVENIMENTE ULTERIOARE

n 11 ianuarie 2022, Societatea a publicat bugetul de venituri si cheltuieli pentru 2022, care a fost adoptat de Consiliul de
Administratie la 10 ianuarie 2022 si care trebuie aprobat de actionari in Adunarea Generala a Actionarilor care va avea loc in
26 aprilie 2022.

n trimestrul 1 2022, Societatea a inceput demersurile in vederea inchirierii a 29 de apartamente si a locurilor de parcare
aferente detinute de filiala One Mircea Eliade Properties SRL, prin urmare nu le mai prezinta ca apartamente disponibile in
vederea vanzarii, ci ca apartamente disponibile pentru inchiriere.

La 15 februarie 2022, Societatea, prin filiala One Mircea Eliade Properties SRL, a contractat un imprumut bancar de la Garanti
Bank in valoare totald de 9.000.000 EUR, suma pe care a tras-o in intregime. imprumutul are o scadent& de 10 ani. Contractul
de imprumut contine gajuri pe 29 de apartamente si 35 de locuri de parcare, precum si pe conturi bancare si o garantie corporativa
emisa de Societatea-mama.

n februarie 2022, Societatea a infiintat noi filiale, respectiv One Proiect 8 SRL, One Proiect 9 SRL, One Proiect 10 SRL si One
United Italia SRL pentru a sustine cresterea afacerii si a operatiunilor.

n 8 februarie 2022, Societatea a achizitionat direct 100% din actiunile BO Retail Invest SRL, o filiald care a achizitionat
anterior o participatie majoritard de 54,4351% in Bucur Obor, societate listatd in sistemul multilateral de tranzactionare al
Bursei de Valori Bucuresti sub simbolul BUCU. Tranzactia a facut obiectul avizului Consiliului Concurentei, pe care Societatea
I-a obtinut in 4 februarie 2022.

n februarie 2022, Societatea a achizitionat de la actionarul minoritar dl Octavian Avramoiu, urmatoarele participatii in filiale:
14,41% in Neo Floreasca Lake, 12,67% in Neo Timpuri Noi, 12,67% in Neo Mamaia si 13,00% in Neo Herastrau Park.

La data de 21 martie 2022 Societatea, prin filiala sa One Mircea Eliade Properties SRL a semnat un contract de pre-vanzare pentru
achizitionarea a 10.880 mp de teren si constructie ridicata pe acesta, situat in Bucuresti, Calea Floreasca 159-165, adiacent
dezvoltarii existente One Floreasca City. Filiala a platit pentru garantarea tranzactiei un avans de 11,5% din pretul total, restul
sumei urmand sa fie platita cel tarziu la 15 decembrie 2023.
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RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT

Catre Actionarii,
One United Properties S.A.

Raport cu privire la situatiile financiare individuale
Opinie

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

2. Situatiile financiare la 31 decembrie 2021 se identifica astfel:

e Activ net / Total capitaluri proprii: 582.034.516 Lei
e  Profitul net al exercitiului financiar: 40.714.517 Lei

3. Tn opinia noastrs, situatiile financiare individuale anexate prezints fidel, sub toate aspectele semnificative pozitia financiara a
Societatii la data de 31 decembrie 2021, si performanta sa financiara si fluxurile sale de trezorerie 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 Europeana,
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 Societate, 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 in 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

5.  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 refera la organizatia Deloitte Touche Tohmatsu Limited, o companie cu raspundere limitatd din Marea Britanie, la firmele membre ale acesteia, in cadrul cdreia
fiecare firmd membra este o persoana juridica independentd. Pentru o descriere amdnuntita a structurii legale a Deloitte Touche Tohmatsu Limited si a firmelor membre, va rugam s
accesati
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Aspect cheie de audit Cum a abordat auditul nostru aspectul cheie

Recunoasterea veniturilor din serviciile prestate Procedurile de audit pe care le-am efectuat au fost
proceduri de fond si au inclus:
Dupa cum este prezentat la nota 19 la situatiile financiare

individuale, veniturile din serviciile prestate recunoscute de - Intelegerea politicilor contabile aplicate pentru
Societate sunt inregistrate la valoarea de 44.837.975 RON la 31 intocmirea situatiilor financiare individuale in
decembrie 2021 (31 decembrie 2020: 31.975.434 RON). legdturd cu recunoasterea veniturilor;
Veniturile reprezinta o masura importanta folositd pentru a evalua - Testarea de esantioane de contracte de prestari
performanta unei societati. Exista riscul ca veniturile sa fie servicii pentru verificarea corectitudinii sumei
prezentate la sume mai mari decat cele care au fost efectiv pretului si a ariei de aplicabilitate;

generate de Societate.
- Testarea reconcilierilor cheie folosite de

Pentru contractele pentru servicii prestate, Societatea a conducere pentru a evalua dacd veniturile sunt
concluzionat in general ca criteriile recunoasterii in timp sunt complete si corecte;

indeplinite, si, prin urmare, recunoaste veniturile in timp. Acestea

se bazeaza pe executarea serviciilor pana in prezent pe baza - Testarea ocurentelor de venituri comparand un
rezultatelor obtinute de entitatile juridice precum valoarea esantion de venituri cu facturile justificative.
investitiei curente, profiturile contabile si cifra de afaceri generata.

Datd fiind natura serviciilor prestate, Societatea considerd ca - Testarea veniturilor pentru toti clientii printr-o
datele de iesire selectate prezintd cu fidelitate performanta recalculare independent3 a veniturilor folosind
entitatii in sensul indeplinii integrale a obligatiei de executare. datele de intrare din contractele de prestri

servicii semnate de parti.
Avand in vedere ca recunoasterea veniturilor aferente serviciilor

prestate depinde Tn principal de datele de iesire folosite pentru a - Efectuarea de proceduri analitice pentru toate
evalua evolutia si implica judecati care afecteaza semnificativ serviciile prestate.

stabilirea valorii si a plasarea in timp a veniturilor, am concluzionat
ca recunoasterea veniturilor reprezinta un aspect cheie de audit -

) ) Evaluarea caracterului complet si adecvat al
care va fi abordat in auditul nostru.

prezentarilor de informatii referitoare la venituri,
inclusiv al ipotezelor cheie.

Alte informatii

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

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

n legatura cu auditul situatiilor financiare individuale pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2021,
responsabilitatea noastra este sa citim acele alte informatii si, in acest demers, sa apreciem dacad acele alte informatii sunt
semnificativ inconsecvente cu situatiile financiare individuale, 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 administratorilor, am citit si raportdm daci 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 individuale, in opinia noastra:

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

b) Raportul 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.
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c) Tnceea ce priveste Raportul de remunerare previzut de Legea nr. 24/2017, art. 107, la data prezentului raport de audit,
noi nu am primit Raportul de remunerare al Societatii. Compania si-a prezentat pozitia in Raportul Administratorului
pagina 54 — sectiunea C.

n plus, in baza cunostintelor si intelegerii noastre cu privire la Societate si la mediul acesteia, dobandite in cursul auditului
situatiilor financiare pentru exercitiul financiar incheiat la data de 31 decembrie 2021, ni se cere sa raportam daca am
identificat denaturari semnificative in Raportul administratorilor. Nu avem nimic de raportat cu privire la acest aspect.

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

Conducerea este responsabila pentru intocmirea si prezentarea fideld a situatiilor financiare individuale 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 individuale lipsite de denaturari
semnificative, cauzate fie de frauda, fie de eroare.

n Tntocmirea situatiilor financiare individuale, conducerea este responsabild pentru aprecierea capacititii Societatii 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
Societatii.

Responsabilitatile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare individuale

10.

11.

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 rezonabild 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
semnificativad, daca aceasta exista. Denaturarile pot fi cauzate fie de frauda, fie de eroare si sunt considerate semnificative
daca se poate preconiza, in mod rezonabil, ca acestea, individual sau cumulat, vor influenta deciziile economice ale
utilizatorilor, luate in baza acestor situatii financiare individuale.

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

° Identificam si evaluam riscurile de denaturare semnificativa a situatiilor financiare individuale, cauzata fie de frauda, fie
de eroare, proiectam si executam proceduri de audit ca raspuns 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 proiectirii de proceduri de audit adecvate circumstantelor,
dar fara 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.

. Formuldm o concluzie cu privire la gradul de adecvare a utilizarii de catre conducere a contabilitatii pe baza continuitatii
activitatii si determinam, pe baza probelor de audit obtinute, dacd exista o incertitudine semnificativa cu privire la
evenimente sau conditii care ar putea genera indoieli semnificative privind capacitatea Societatii de a-si continua
activitatea. In cazul in care concluziondm c3 existd o incertitudine semnificativd, trebuie si atragem atentia in raportul
auditorului asupra prezentarilor 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 Societatea sa nu isi mai desfasoare activitatea in baza
principiului continuitatii activitatii.

. Evaluam prezentarea, structura si continutul general al situatiilor financiare individuale, inclusiv al prezentarilor de
informatii, si mdsura in care situatiile financiare reflecta tranzactiile si evenimentele de baza intr-o maniera care
realizeaza prezentarea fidela.
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12. 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
identificdim 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, cd ne
afecteaza 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 reprezintd, prin urmare, aspecte cheie de audit. Descriem
aceste aspecte in raportul auditorului, cu exceptia cazului in care legile sau reglementdrile interzic prezentarea publicd 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 preconizeaza 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 Generald 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.

Confirmam ca:

e  Opinia noastra de audit este in concordanta cu raportul suplimentar prezentat Comitetului de Audit al Societatii, pe care
I-am emis in aceeasi datad in care am emis si acest raport. De asemenea, in desfasurarea auditului nostru, ne-am pastrat
independenta fatd de entitatea auditata.

e Nu au 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 Comiisiei privind Standardul Tehnic de Reglementare
privind Formatul Unic European de Raportare Electronica (,,ESEF”)

Am efectuat o misiune de asigurare rezonabild asupra conformitatii cu Regulamentul Delegat (UE) 2018/815 al Comisiei aplicabil
situatiilor financiare individuale 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;

. asigurarea conformitatii dintre Fisierele Digitale si situatiile financiare individuale 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 insarcinate cu guvernanta sunt responsabile cu supravegherea intocmirii Fisierelor Digitale in conformitate cu ESEF.
() 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.
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O misiune de asigurare rezonabila 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 frauda, 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 cu situatiile financiare individuale 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 Financiard adoptate de Uniunea Europeana cu modificarile ulterioare;

=  evaluarea daca situatiile financiare incluse in raportul anual au fost intocmite intr-un format XHTML valabil.

Considerdam ca probele obtinute sunt suficiente si adecvate pentru a furniza o baza pentru concluzia noastra.

n opinia noastr3, situatiile financiare pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2021 incluse in raportul financiar anual in
Fisierele Digitale respecta, in toate aspectele semnificative, cerintele ESEF.

n prezenta sectiune nu exprimam o opinie de audit, o concluzie de revizuire sau orice alt3 concluzie de asigurare privind situatiile

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

Alina Mirea, Partener de Audit

’ Autoritatea Pentru Supravegherea Publicd a
Activitdtii de Audit Statutar (ASPAAS)

Auditor financiar: Mives loana Alina
Registru Public Electronic: AF1504

Inregistratd in Registrul public electronic al auditorilor

financiari si firmelor de audit cu nr. AF 1504 Autoritatea Pentry Supravegherea Public a

. Activititil de Audit Statutar (ASPAAS)
In numele:
Auditor financlar: Deloitte Audit S.R.L

DELOITTE AUDIT S.R.L. Registru Public Electronic: FA2S

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

Cladirea The Mark, Calea Grivitei nr. 84-98 si 100-102, etajul 9, Sector 1
Bucuresti, Romania
22 aprilie 2022



ONE UNITED PROPERTIES SA
SITUATIA POZITIEI FINANCIARE
LA 31 DECEMBRIE 2021

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

Situatii financiare individuale

ACTIVE

Active imobilizate

Imobilizari necorporale

Investitii in filiale si entitati asociate

Imprumuturi acordate filialelor, entitatilor asociate si altor entitati
Active aferente dreptului de utilizare

Active cu impozitul amanat

Imobilizari corporale

Alte imobilizari

Total active imobilizate

Active circulante

Creante comerciale

Alte creante

Cheltuieli in avans

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

Total active circulante

TOTAL ACTIVE

CAPITALURI PROPRII $| 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
Tmprumuturi

Datorii din contractele de leasing
Provizioane

Alte datorii pe termen lung

Total datorii pe termen lung
Datorii pe termen scurt
Tmprumuturi

Datorii din contractele de leasing
Datorii comerciale si alte datorii
Alte datorii

Venituri in avans

Total datorii pe termen scurt
Total datorii

TOTAL CAPITALURI PROPRII $I DATORII

Nota

10
11
14

12
12

10
13

15
15
15
15
15

16
17

16
17
18
18

31 decembrie

31 decembrie

2021 2020  1ianuarie 2020
567.455 91.377 148.811
90.497.644 55.545.123 24.853.446
338.295.046 246.315.351 201.940.386
3.393.204 4.536.566 5.679.928
59.389 64.480 6.993
1.293.679 1.489.634 1.424.157
962.591 908.972 185.166
435.069.008 308.951.503 234.238.887
102.053.110 61.102.515 33.551.093
28.753.389 53.620.999 57.044.805
143.815 158.411 11.589
24.724.694 - =
121.682.382 55.816.083 28.037.763
277.357.390 170.698.008 118.645.250
712.426.398 479.649.511 352.884.137
514.828.059 259.824.598 146.964.903
4.307.781 9.192 5.658

. 26.765.560 -

1.390.179 463.393 =
11.437.359 9.009.562 4.189.617
50.071.138 90.543.697 43.679.925
582.034.516 333.084.882 194.840.103
27.921.952 - 95.819.727
2.464.740 3.704.514 el

- 84.255 65.115

107.468 69.015 52.122
30.494.160 3.857.784 100.785.129
- 82.980.346 -

1.299.647 1.235.049 875.472
1.880.800 915.955 3.122.185
96.575.919 57.504.434 53.261.248
141.356 71.061 -
99.897.722 142.706.845 57.258.905
130.391.882 146.564.629 158.044.034
712.426.398 479.649.511 352.884.137

Situatiile financiare individuale au fost aprobate de Conducerea Societatii, au fost autorizate pentru a fi emise la 26 aprilie 2022

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 2021

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

31 decembrie 31 decembrie
Situatii financiare individuale Nota 2021 2020
Venituri din servicii prestate 19 44.837.975 31.975.434
Venituri din chirii, servicii si similare 19 630.559 565.537
Alte venituri 19 784.769 533.597
Total venituri din exploatare 46.253.303 33.074.568
Amortizarea si deprecierea si reluarea ajustdrilor nete 20 (1.628.096) (1.522.151)
Cheltuieli generale de administratie 20 (3.645.630) (3.301.303)
Alte cheltuieli de exploatare 20 (7.814.774) (4.278.706)
Ajustdri de provizioane 20 84.255 (19.140)
Total cheltuieli de exploatare (13.004.245) (9.121.300)
Rezultat din activitatea de exploatare 33.249.058 23.953.268
Castig net din cedarea investitiilor in filiale si entitati asociate - 48.022.408
Venituri din dividende 21 1.881.012 20.567.563
Venituri din dobanzi 21 7.436.521 10.240.258
Alte venituri financiare 21 6.780.725 -
Total venituri financiare 16.098.258 30.807.821
Cheltuieli cu dobanzile 22 (786.291) (5.272.556)
Alte cheltuieli financiare 22 - (1.471.338)
Total cheltuieli financiare (786.291) (6.743.894)
Rezultat financiar net 15.311.967 24.063.927
Rezultat inainte de impozitare 48.561.025 96.039.603
Cheltuieli cu impozitul 14 (7.846.508) (3.339.840)
Rezultat net aferent perioadei 40.714.517 92.699.763
Total rezultat global aferent perioadei 40.714.517 92.699.763
Rezultat de baza si diluat pe actiune atribuibil actionarilor 0,063 98,421

Situatiile financiare individuale au fost aprobate de Conducerea Societatii, au fost autorizate pentru a fi emise la 26 aprilie 2022
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 2021

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

Situatii financiare individuale Alte rezerve Total capitaluri
Nota Capital social Prime de capital de capital Actiuni proprii Rezerve legale Rezultat reportat proprii
Sold la 1 ianuarie 2021 259.824.598 9.192 463.393 (26.765.560) 9.009.562 90.543.697 333.084.882
Profitul aferent perioadei 40.714.517 40.714.517
Dividende distribuite din profitul statutar (81.743.000) (81.743.000)
Rezerve legale 15 2.427.797 (2.427.797) -
Emisiunea de actiuni ordinare 15 26.001.417 233.111.060 - 259.112.477
Emisiunea de actiuni ordinare — conversia primelor de emisiune 15 228.812.471 (228.812.471) - -
Emisiunea de actiuni ordinare — conversia altor rezerve 15 189.573 (189.573) -
Schema de participare a angajatilor la profitul Societatii 15 926.786 926.786
Vanzarea de actiuni proprii 15 26.765.560 9.269.654 36.035.214
Costuri IPO 3 (6.096.360) (6.096.360)
Sold la 31 decembrie 2021 514.828.059 4.307.781 1.390.179 - 11.437.359 50.071.138 582.034.516

Situatiile financiare individuale au fost aprobate de Conducerea Societatii, au fost autorizate pentru a fi emise la 26 aprilie 2022 si semnate in numele acesteia de catre:

Victor Capitanu
Administrator

Valentin-Cosmin Samoila
Director Financiar



ONE UNITED PROPERTIES S.A.
SITUATIA MODIFICARILOR CAPITALURILOR PROPRII
PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021

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

Situatii financiare individuale Alte rezerve Total capitaluri
Nota Capital social  Prime de capital de capital Actiuni proprii Rezerve legale Rezultat reportat proprii
Sold la 1 ianuarie 2020 146.964.903 5.658 - - 4.189.617 43.679.925 194.840.103
Profitul aferent perioadei 92.699.763 92.699.763
Dividende distribuite din profitul statutar (41.016.046) (41.016.046)
Rezerve legale 15 4.819.945 (4.819.945) -
Emisiunea de actiuni ordinare 15 8.953.802 103.909.427 112.863.229
Emisiunea de actiuni ordinare 15 103.905.893 (103.905.893) -
Schema de participare a angajatilor la profitul Societatii 15 463.393 463.393
Achizitia de actiuni proprii 15 (26.765.560) (26.765.560)
Sold la 31 decembrie 2020 259.824.598 9.192 463.393 (26.765.560) 9.009.562 90.543.697 333.084.882

Situatiile financiare individuale au fost aprobate de Conducerea Societatii, au fost autorizate pentru a fi emise la 26 aprilie 2022 si semnate in numele acesteia de catre:

Victor Capitanu
Administrator

Valentin-Cosmin Samoila
Director Financiar



ONE UNITED PROPERTIES S.A.
SITUATIA FLUXURILOR DE TREZORERIE
PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021

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

Nota 31 decembrie 2021 31 decembrie 2020
Fluxuri de numerar din activitate de exploatare
Rezultat net al exercitiului financiar 40.714.517 92.699.763
Ajustari pentru:
Cheltuieli cu amortizarea 1.628.096 1.522.151
Castiguri nete din cedarea investitiilor in filiale si entitati asociate - (48.022.408)
Provizioane pentru concedii neefectuate (84.255) 19.140
Plati pe baza de actiuni 926.786 463.393
Pierdere/(Castig) nerealizat din cursul de schimb (4.996.476) 2.110.308
Cheltuieli cu dobanzile 786.291 5.272.556
Venituri din dobanzi (7.436.521) (10.240.258)
Cheltuiala cu impozitul pe profit 7.846.508 3.339.840
Modificdri in capitalul circulant
(Cresterea)/Descresterea creantelor comerciale si de altd naturd (40.235.863) (3.906.871)
Cresterea/(Descresterea) datoriilor comerciale si altor datorii 28.487.136 (3.223.627)
(Cresterea)/Descresterea altor active imobilizate (53.618) (723.807)
Cresterea/(Descresterea) datoriilor pe termen lung 38.453 16.893
Impozitul pe profit platit (5.323.487) (5.502.996)
Numerar net din activitati de exploatare 22.297.567 33.824.077

imprumuturi acordate

(111.012.148)

(35.442.493)

Achizitii de imobilizari corporale (207.302) (383.786)
Achizitii de imobilizari necorporale (557.555) (3.045)
Achizitii/Investitii de/in filiale si entitati asociate (34.952.521) (30.741.464)
Dobanzi incasate 7.261.353 1.109.613
Tncasari din vanzarea de filiale si entitati asociate - 48.072.196

Flux de numerar net utilizat in activitati de investitii

Tncasari din imprumuturi

(139.468.173)

(17.388.979)

27.921.951

Rambursari de imprumuturi (83.424.447) (9.295.459)
Dividende platite (54.762.517) (61.383.614)
Tncasari din emisiunea de actiuni si prime de emisiune 259.302.050 112.863.230
Dobanzi platite (631.839) (10.431.023)
Achizitia de actiuni proprii - (19.328.247)
Tncasari in numerar din vanzarea de actiuni proprii 36.035.214 -
Elemente de principal ale platilor de leasing (1.403.507) (1.081.665)
Flux de numerar net generat din activitati de finantare 183.036.905 11.343.222
Variatia neta a numerarului si echivalentelor de numerar 65.866.299 27.778.320
Numerar si echivalente de numerar la inceputul anului 55.816.083 28.037.763
Numerar si echivalente de numerar la sfarsitul anului 121.682.382 55.816.083

Situatiile financiare individuale au fost aprobate de Conducerea Societatii, au fost autorizate pentru a fi emise la 26 aprilie 2022
si semnate in numele acesteia de catre:

Valentin-Cosmin Samoila
Director Financiar

Victor Capitanu
Administrator
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ONE UNITED PROPERTIES S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
(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 2021 au fost aprobate
pentru a fi emise la 26 aprilie 2022.

ONE UNITED PROPERTIES S.A. (,Societatea”), a fost infiintata 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 514.828.059 RON impartit in 2.574.140.294 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 29,758% fiecare, iar alti actionari detin 40,484%. 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. Tn 20 decembrie 2021,
actiunile Societatii au fost incluse in indicele FTSE Global All Cap.

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 2021, 31 decembrie 2020 si 1 ianuarie 2020:

o L % participatie % participatie
% participatie la la . .
. AT . . la Sediu social
Denumirea filialei si a 31 decembrie 31 decembrie 1 ianuarie 2020
entitatii asociate Activitatea 2021 2020
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,
One Modrogan SRL Bucuresti 99.99% 99.99% 99.99% | Bucuresti, sector 1
One Peninsula SRL (fosta
One Herastrau Park Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,
Residence SA) Bucuresti 100% 99.99% 90.00% | Bucuresti, sector 1
One Charles de Gaulle Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,
Residence SRL Bucuresti 99.99% 99.99% 99.99% | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,
One Herastrau Plaza SRL Bucuresti 98.00% 98.00% 98.00% | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,
One Verdi Park SRL Bucuresti 95.00% 90.00% 90.00% | Bucuresti, sector 1
Servicii de arhitectura
X Architecture & pentru proiectele grupului Str. Maxim Gorki nr. 20,
Engineering Consult SRL si in afara grupului 80.00% 80.00% 80.00% | Bucuresti, sector 1
One Mircea Eliade Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,
Properties SRL Bucuresti 100% 99.99% 99.99% | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,
One Long Term Value SRL Bucuresti 98.00% 98.00% 98.00% | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,
One Herastrau Towers SRL Bucuresti 100% 98.00% 98.00% | Bucuresti, sector 1
One Cotroceni Park SRL
(fosta One Herastrau Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,
Properties SRL) Bucuresti 80.00% 80.00% 80.00% | Bucuresti, sector 1
Servicii operationale — Str. Maxim Gorki nr. 20,
Skia Real Estate SRL dezvoltare de proiecte 51.00% 51.00% 51.00% | Bucuresti, sector 1
One Lake District SRL (fosta | Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,
One District Properties SRL) | Bucuresti 98.00% 98.00% 98.00% | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,
One North Gate SA Bucuresti 62.41% 56.74% 72.13% | Bucuresti, sector 1
One United Tower SA (fosta | Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,
One United Tower SRL) Bucuresti 70.24% 70.24% 99.99% | Bucuresti, sector 1
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ONE UNITED PROPERTIES S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021

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

Neo Properties

Dezvoltator imobiliar in

Str. Maxim Gorki nr.

20,

Development SA Bucuresti 0% 82.35% 70.00% | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

Neo Floreasca Lake SRL Bucuresti 80.59% 80.58% 60.00% | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

Neo Mamaia SRL Bucuresti 82.33% 82.33% 69.99% | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

Neo Timpuri Noi SRL Bucuresti 82.33% 82.33% 69.99% | Bucuresti, sector 1

Neo Herastrau Park SRL Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

(fosta Neo Dorobanti SRL) Bucuresti 82.00% 81.53% 69.30% | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

Neo Downtown SRL Bucuresti 0% 81.53% 69.30% | Bucuresti, sector 1

One Floreasca Towers SRL

(fosta One Herastrau IV Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

SRL) Bucuresti 99.98% 99.99% 99.98% | Bucuresti, sector 1

One Long Term

Investments SRL (fosta One | Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

Herastrau Real Estate SRL) Bucuresti 100% 100.00% 99.98% | Bucuresti, sector 1

One Cotroceni Park Office Dezvoltator imobiliar n Str. Maxim Gorki nr. 20,

SA Bucuresti 57.25% 72.00% - | Bucuresti, sector 1

One Cotroceni Park Office Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

Faza 2 SA Bucuresti 57.25% 72.00% - | Bucuresti, sector 1

One Cotroceni Park Office

Faza 3 SA (fosta One Verdi Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

Park Office SA) Bucuresti 80.00% 70.00% - | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

One Mamaia SRL Bucuresti 99.98% 99.99% - | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

One Proiect 4 SRL Bucuresti 100% - - | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

One Proiect 3 SRL Bucuresti 100% - - | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

One Proiect 5 SRL Bucuresti 100% - - | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

One Proiect 7 SRL Bucuresti 100% - - | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

One High District S.R.L. Bucuresti 100% - - | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

One Lake Club S.R.L. Bucuresti 100% - - | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in 66.72% (filiala Str. Maxim Gorki nr. 20,

Carpathian Estate S.R.L. Bucuresti desinuta indirect) - - | Bucuresti, sector 1
Instalatii electrice si
sanitare pentru proiecte Str. Baba Novac, nr. 8A,

Reinvent Energy SRL imobiliare 20.00% 20.00% 20.00% | Bucuresti, sector 3

One Herastrau Office Str. Maxim Gorki nr. 20,

Properties SA Dezvoltator imobiliar 30.00% 30.00% - | Bucuresti, sector 1

BUCURESTI sect. 4 str.

Glass Rom Impex SRL Constructii 20.00% 20.00% - | Metalurgiei nr. 452

One Property Support Bucuresti Sectorul 6, Spl.

Services SRL Administrarea proprietatii 20.00% 20.00% 20.00% | Independentei, nr. 202
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ONE UNITED PROPERTIES S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021

(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
modificarile 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.

Pentru toate perioadele pana la si inclusiv anul incheiat la 31 decembrie 2020, Societatea si-a intocmit situatiile financiare in
conformitate cu principiile contabile general acceptate din Romania. Aceste situatii financiare individuale pentru anul incheiat
la 31 decembrie 2021 sunt primele pe care Societatea le-a intocmit in conformitate cu IFRS. A se vedea Nota 5 pentru informatii
despre modul in care Societatea a adoptat IFRS.

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 2021, 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

asupra activitatii. Luand Tn considerare aceste prognoze, administratorii raman de pdrere cd acordurile de finantare ale
Societatii si structura de capital ofera atat facilitatile necesare, cat si marje de manevra pentru indicatori care permit So cietatii
sa isi desfasoare activitatea cel putin in urmatoarele 12 luni. Astfel, situatiile financiare individuale au fost intocmite in baza
principiului continuitatii activitatii, care presupune ca Societatea isi va continua activitatea si in viitorul previzibil, rezultatele
financiare curente si estimate de catre conducerea Societatii si de catre actionari fiind considerate solide.

Ulterior sfarsitului de an, 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 internationalda Tmpotriva 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,
consideram 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. Situatiile financiare individuale IFRS ale Societatii la 31 decembrie 2021 nu au fost ajustate ca o consecinta a
acestui eveniment ulterior.

2.c Standarde, amendamente si noi interpretari ale standardelor

Standarde si amendamente la standardele existente emise de IASB si adoptate de UE, dar care nu au intrat incd in vigoare

La data aprobarii acestor situatii financiare, urmatoarele amendamente la standardele existente au fost emise de IASB si adoptate
de UE, dar nu sunt inca in vigoare:
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ONE UNITED PROPERTIES S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
(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)

Amendamente la IAS 16 ,,Imobilizéri corporale” — Incasri inainte de utilizarea preconizats, emise de IASB in 14 mai 2020.
Amendamentele interzic deducerea din costul unui element de imobilizare corporald o oricaror incasari obtinute din
vanzarea de elemente produse in timpul aducerii activului respectiv in locul si in starea necesare pentru a putea fi operat
conform planificirii conducerii. in schimb, entitatea recunoaste incasarile din vanzarea acestor elemente, si costul cu
producerea acestor elemente in contul de profit si pierdere.

Amendamente la IAS 37 ,Provizioane, datorii contingente si active contingente” - Contracte oneroase — Costul cu
executarea contractului, emise de IASB in 28 iunie 2021, aplicabile pentru perioadele anuale incepand cu sau dupa 1 ianuarie
2022. Conform amendamentelor ,costul cu executarea” unui contract cuprinde ,costurile direct legate de contract”.
Costurile direct legate de contract pot fi ori costuri incrementale de executare a contractului, ori o alocare a altor costuri
direct legate de executarea contractelor.

Amendamente la IFRS 3 ,,Combinari de intreprinderi” - aplicabile pentru perioadele anuale incepand cu sau dupa 1 ianuarie
2022. Referinte la Cadrul Conceptual cu amendamente la IFRS 3, emise de IASB in 14 mai 2020. Amendamentele: (a)
actualizeaza IFRS 3 astfel incat sa faca referire la Cadrul Conceptual din 2018 in loc de Cadrul din 1989; (b) adauga o cerinta
suplimentara la IFRS 3 conform careia, pentru tranzactii si alte evenimente care fac obiectul IAS 37 sau IFRIC 21, un
dobanditor va aplica IAS 37 sau IFRIC 21 (si nu Cadrul Conceptual) pentru a identifica datoriile pe care si le-a asumat intr-o
combinare de intreprinderi; si (c) adauga o mentiune explicita la IFRS 3 conform careia un dobanditor nu va recunoaste
activele contingente dobandite intr-o combinare de intreprinderi.

Amendamente la diverse standarde datorita ,imbunatatirilor IFRS (ciclul 2018-2020)” emise de IASB in 14 mai 2020.
Amendamente la diverse standarde care rezulta din proiectul anual de imbunatatire a IFRS (IFRS 1, IFRS 9, IFRS 16 si IAS 41 )
cu scopul principal de a elimina inconsecventele si de a clarifica anumite formulari. Amendamentele: (a) clarifica faptul ca
filiala care aplica paragraful D16(a) din IFRS 1 poate evalua cumulativ diferentele din schimbul valutar folosind sumele
raportate de societatea-mama, in functie de data tranzitiei societatii-mama la IFRS (IFRS 1); (b) clarifica onorariile pe care le
include o entitate atunci cand aplica testul ,,10 la suta” din paragraful B3.3.6 din IFRS 9 pentru a evalua daca trebuie sa scoata
o datorie financiara din evidente. O entitate include numai onorariile platite sau primite intre entitate (imprumutat) si
fmprumutator, inclusiv onorariile platite sau primite fie de entitate, fie de imprumutator in numele celuilalt (IFRS 9); (c) elimina
din exemplu prezentarea rambursarea de catre locator a cheltuielilor cu Tmbunatatirile aduse spatiului inchiriat pentru a
solutiona orice eventualad confuzie cu privire la tratamentul stimulentelor de leasing care ar putea aparea din cauza modului in
care sunt prezentate stimulentele de leasing in respectivul exemplu (exemplul ilustrativ 13 atasat la IFRS 16); si (d) elimina
cerinta din paragraful 22 din IAS 41 pentru entitati de a exclude fluxurile de numerar cu impozitarea atunci cand evalueaza
valoarea justa a unui activ biologic prin utilizarea unei tehnici a valorii actualizate (IAS 41).

Standarde noi si amendamente la standardele existente emise de IASB, dar care nu au fost inca adoptate de UE

n prezent, IFRS astfel cum au fost adoptate de UE nu difera semnificativ de reglementirile adoptate de Consiliul pentru Standarde
Internationale de Contabilitate (IASB), cu exceptia urmatoarelor standarde noi si amendamente la standardele existente, care nu au
fost aprobate pentru utilizare in UE la data publicarii situatiilor financiare (datele de intrare in vigoare mentionate mai jos sunt
pentru standardele IFRS emise de IASB):

IFRS 14 ,Conturi de amanare aferente activitatilor reglementate” (aplicabil pentru perioadele anuale incepand cu sau dupa
1 ianuarie 2016) — Comisia Europeana a decis sa nu emita procesul de aprobare a acestui standard interimar si sa astepte
standardul final. 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 faca acest lucru la trecerea la IFRS.

Amendamente la IAS 1 ,Prezentarea situatiilor financiare” — Clasificarea datoriilor in datorii pe termen scurt si datorii pe
termen lung (aplicabile pentru perioadele anuale incepand cu sau dupa 1 ianuarie 2023. Amendamentele ofera o abordare
mai generala la clasificarea datoriilor prevazuta de IAS 1 plecand de la acordurile contractuale existente la data raportarii.
Amendamentele la IAS 1 emise de IASB in 15 iulie 2020 amana data intrarii in vigoare cu un an pentru perioadele anuale
incepand cu sau dupa 1 ianuarie 2023.

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.
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ONE UNITED PROPERTIES S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021

(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)

e Amendamente la IAS 8 ,Politici contabile, modificari ale estimarilor contabile si erori” — Definitia estimarilor contabile
(aplicabile pentru perioadele anuale incepand cu sau dupa 1 ianuarie 2023). Amendamentele se concentreaza pe estimarile
contabile si ofera indrumari despre distinctia dintre politici contabile si estimari contabile.

e  Amendamente la IAS 12 ,Impozit pe profit” — Impozit amanat aferent creantelor si datoriilor care decurg dintr-o singura
tranzactie (aplicabile pentru perioadele anuale incepand cu sau dupa 1 ianuarie 2023). Conform amendamentelor, scutirea
de la recunoasterea initialda nu se aplica tranzactiilor in care apar diferente temporare atat deductibile, cat si impozabile la
recunoasterea initiald, care duc la recunoasterea de creante si datorii cu impozitul amanat egale.

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. UTILIZAREA ESTIMARILOR SI A RATIONAMENTELOR PROFESIONALE

Intocmirea situatiilor financiare individuale ale Societatii presupune din partea conducerii utilizarea unor rationamente
profesionale, estimari si ipoteze ce afecteaza aplicarea politicilor contabile, precum si valoarea recunoscuta a activelor, a
datoriilor, a veniturilor si a cheltuielilor si a prezentarilor de informatii aferente. Rezultatele efective pot fi diferite de valorile
estimate. 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. Estimarile si ipotezele care stau la baza acestora sunt
revizuite periodic. Revizuirea estimarilor contabile este recunoscutd incepand cu perioada in care estimarile sunt revizuite.

Pentru pregatirea situatiilor financiare individuale, 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.

3.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:

3.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.

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

e  Servicii de asistentd in ceea ce priveste implementarea proiectelor imobiliare ale filialelor sau entitatilor asociate.
Aceste servicii sunt facturate in 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.
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ONE UNITED PROPERTIES S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021

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

NOTA 3. UTILIZAREA ESTIMARILOR SI A RATIONAMENTELOR PROFESIONALE (continuare)
3.a Rationamente (continuare)
3.a.1 Venituri din contracte — comisioane de management (continuare)

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.

Societatea a stabilit ca metoda bazata pe date de iesire este cea mai buna 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 facturata, 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.

3.b Estimari si ipoteze

Mai jos sunt descrise ipotezele cheie referitoare la sursele viitoare si la alte surse cheie de incertitudine a estimarilor la data
raportarii, care prezintd un risc semnificativ de a determina o ajustare semnificativa a valorilor contabile ale activelor si
datoriilor Tn urmatorul exercitiu financiar. Societatea si-a bazat ipotezele si estimarile pe parametrii disponibili la momentul
intocmirii situatiilor financiare individuale.

Cu toate acestea, circumstantele si ipotezele existente cu privire la evolutiile viitoare se pot modifica din cauza schimbarilor din
piata sau a circumstantelor care se afla in afara controlului Societatii. Astfel de modificari sunt reflectate in ipoteze atunci cand
apar.

3.b.1 Contracte de leasing - Estimarea ratei de imprumut incrementale

Societatea nu poate determina cu usurinta rata dobanzii implicita in contractele de leasing in care este locatar, prin urmare, isi
foloseste rata de imprumut incrementala (IBR) pentru a evalua datoriile de leasing. IBR este rata dobanzii pe care Societatea ar
trebui sa o plateasca pentru a imprumuta pe o perioada similara si, cu o garantie similara, fondurile necesare pentru a obtine
un activ cu o valoare similara activului aferent dreptului de utilizare intr-un mediu economic similar. Prin urmare, IBR reflecta
ceea ce Societatea ,ar trebui sd plateascd”, care necesita estimare atunci cand nu sunt disponibile rate observabile sau cand
trebuie ajustate pentru a reflecta termenii si conditiile de leasing (de exemplu, atunci cand contractele de leasing nu sunt in
moneda functionala a Societatii).

Societatea estimeaza IBR utilizand date de intrare observabile (cum ar fi ratele dobanzii din piata) atunci cand sunt disponibile si
este obligat sa faca anumite estimari specifice entitatii (cum ar fi ratingul de credit independent al Societatii).

3.b.2 Costuri IPO

Costurile IPO care implica atat emisiunea de noi actiuni, cat si listarea la bursa sunt contabilizate dupa cum urmeaza:

e  Costurile incrementale care sunt direct atribuibile emisiunii de noi actiuni sunt deduse din capitalul propriu (net de
orice beneficiu cu impozitul pe profit) in conformitate cu IAS 32.37

e  Costurile care se refera la listarea la bursa, sau nu sunt in alt mod incrementale si direct atribuibile emisiunii de noi
actiuni, sunt inregistrate ca o cheltuiala in situatia rezultatului global.

e  Costurile care se refera atat la emisiunea de actiuni, cat si la listare sunt alocate intre acele functii pe o baza rationala
si consecvent3, in conformitate cu IAS 32.38. Tn absenta unei baze mai specifice de repartizare, o alocare a costurilor
comune bazata pe proportia dintre actiunile nou-emise si numarul total de actiuni (noi si existente) reprezinta o
abordare acceptabila..
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NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 3. UTILIZAREA ESTIMARILOR SI A RATIONAMENTELOR PROFESIONALE (continuare)

3.b Estimari si ipoteze (continuare)

3.b.2 Costuri IPO (continuare)

Societatea a efectuata aceasta analiza si a inregistrat la Capitaluri proprii costurile incrementale direct atribuibile emisiunii de

actiuni noi, brut de impozit, in valoare de 7.257.571 RON. Impozitul pe profit curent aferent acestor costuri se ridica la suma de
1.161.211 RON. Din perspectiva fiscala, aceste costuri sunt deductibile in intregime in anul in care sunt suportate.

NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE

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

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

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

e se estimeaza 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 interzisa 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:

o 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 existad 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.

4.2 Venituri

Veniturile sunt recunoscute atunci cand obligatia de executare asociata vanzarii este indeplinita. Pretul tranzactiei cuprinde
valoarea justd a contraprestatiei primite sau de primit, net de taxa pe valoarea addaugata, rabaturi si reduceri si dupa eliminarea

vanzarilor Tn 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

4.2.1 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”.
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NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021

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

NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.2 Venituri (continuare)
4.2.2 Venituri din chirii, taxe de servicii si asimilate

Societatea obtine 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. in conformitate cu IFRS 16, Societatea a inregistrat contracte
separate:

e unul referitor la contractul de inchiriere dintre Societate (locatar) si One North Gate S.A. (locator) pentru care un activ
aferent dreptului de utilizare si o datorie de leasing au fost inregistrate in situatia pozitiei financiare a Societatii

e pentru suprafetele care sunt sub-inchiriate de Societate (locator) altor filiale si/sau entitati asociate (locatari),
contractele au fost inregistrate drept contracte de leasing operational.

Veniturile din chirii provenite din contracte de leasing operational sunt contabilizate liniar pe durata contractului de leasing si
sunt incluse in 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.

Stimulentele de leasing platite sau de platit locatarului sunt deduse din platile de leasing. in consecinta, stimulentele la chirii ale
chiriasilor sunt recunoscute ca o reducere a veniturilor din chirii pe o baza liniara pe durata contractului de leasing. Perioada de
leasing este perioada care nu poate fi anulata, precum si orice alta perioada pentru care chiriasul are optiunea de a continua
leasingul, daca, la inceputul contractului de leasing, Societatea este in mod rezonabil sigura ca locatarul va exercita aceasta
optiune.

Sumele primite de la chiriasi pentru rezilierea contractelor de leasing sau pentru a compensa pagubele sunt recunoscute in
situatia profitului sau pierderii atunci cand apare dreptul de a le primi.

Societatea incheie ca locator contracte de leasing care se incadreaza in sfera de aplicabilitate a IFRS 16. Aceste contracte ar
putea include anumite servicii oferite chiriasilor (adica clientilor), inclusiv servicii de intretinere a spatiilor comune (cum ar fi
curatenia, paza, amenajarea teritoriului si deszapezirea spatiilor comune), precum si alte servicii de asistenta (de exemplu,
servicii de receptie, catering si alte servicii legate de evenimente). Aceste servicii sunt specificate in contractele de leasing si
facturate separat.

Societatea a stabilit ca aceste servicii constituie componente distincte care nu sunt de leasing (transferate separat de dreptul de
a utiliza activul suport) si se incadreaza in sfera de cuprindere a IFRS 15. Societatea aloca contraprestatia din contract
componentei separate de leasing si componentelor separate de venituri (care nu sunt de leasing) pe baza pretului de vanzare
relativindependent.

Societatea se ocupa ca terte parti sa ofere chiriasilor sai anumite servicii. Societatea a concluzionat ca actioneaza drept
comitent in legatura cu aceste servicii, deoarece controleaza serviciile specificate inainte de a le transfera catre client. Prin
urmare, Societatea inregistreaza venituri pe baza bruta.

4.2.3 Alte venituri

Alte venituri sunt legate in principal de facturarea costurilor asociate contractelor de inchiriere in care Societatea este locator.
Aceste facturi de costuri sunt considerate o componenta de servicii si respecta principiile contabile ale IFRS 15.

4.3 Valuta
Situatiile financiare individuale ale Societatii sunt exprimate in RON, care este si moneda functionala a societatii-mama.
Tranzactii si solduri

Tranzactiile in moneda straina 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 straine 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.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.3 Valuta (continuare)

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
rezulta din avans. Daca exista mai multe plati sau incasari in avans, Societatea stabileste data tranzactiei pentru fiecare plata
sau fncasare a avansului.

4.4. Investitii in filiale si entitati asociate

O filiala 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 in 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.

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 evalueazi investitiile in filiale si entitati 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
exista 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 contabila depdseste valoarea
recuperabila a acesteia.

La pierderea unei influente semnificative, Societatea evalueaza si recunoaste orice investitie pastrata la valoarea sa justa prin
contul de profit si pierdere, in conformitate cu cerintele IFRS 9.

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 sau pierdere.

4.5 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.

ii) 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.
NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
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4.5 Imobilizari necorporale (continuare)
iii) 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 depdseste 5 ani.

Perioada de amortizare si metoda de amortizare pentru o imobilizare necorporala cu o durata de viata utila 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.

4.6 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
in valoarea contabila a activului sau recunoscute ca activ separat, dupa caz, numai atunci cand este probabil ca beneficiile
economice viitoare asociate elementului sa revina Societatii, iar costul elementului poate fi evaluat in mod credibil. Valoarea
contabild a oricarei 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.

Amortizare

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

Tip Durata de viata utila
Constructii usoare (bardci, etc.) 8 ani
Amenajare birouri 5 ani
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 rezulta din derecunoasterea unui activ (calculat(a) ca fiind
diferenta dintre Tncasarile nete la cedare si valoarea contabila a elementului) este inclusa in contul de profit si pierdere cand
activul este derecunoscut.

Depreciere

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

4.7 Deprecierea activelor nefinanciare

Societatea face o evaluare la fiecare data de raportare pentru a determina daca exista un indiciu ca pierderile din depreciere
recunoscute anterior nu mai exista sau au scdzut. Daca exista un astfel de indiciu, Societatea estimeaza valoarea recuperabila

a activului sau CGU. O pierdere din depreciere recunoscutd anterior este reluata numai dacad a existat o modificare a ipotezelor
utilizate pentru a determina valoarea recuperabila a activului de la ultima recunoastere a deprecierii.

20



ONE UNITED PROPERTIES S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021

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

NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.7 Deprecierea activelor nefinanciare (continuare)

Reluarea este limitata astfel incat valoarea contabila a activului sa nu depdseasca 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 in anii precedenti. O astfel de reluare este recunoscuta in situatia profitului sau pierderii, cu exceptia
cazului in care activul este inregistrat la o valoare reevaluatd, caz in care reluarea este tratata ca o crestere din reevaluare.

4.8 Instrumente financiare

Un instrument financiar este orice contract care da nastere unui activ financiar pentru o entitate si o datorie financiara 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 semnificativa sau pentru care Grupul 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 alta
naturad ale Societatii nu contin o componenta de finantare semnificativd, acestea sunt evaluate la pretul de tranzactionare
determinat in conformitate cu IFRS 15.

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 principald
ramasa. Aceasta evaluare este denumita 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 isi 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 carui 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 natura, numerar si depozite pe
termen scurt) indeplinesc aceste conditii, ele sunt ulterior evaluate la cost amortizat.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.8 Instrumente financiare (continuare)
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 continud s recunoascd activul transferat in m&sura in care este implicat in continuare. n 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.

Deprecierea activelor financiare

Deprecierea activelor financiare are loc in douad 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

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 aplicd o abordare simplificats 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 viata ramasa 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
rezonabila de recuperare includ, printre altele, probabilitatea insolventei sau dificultatile financiare semnificative ale
debitorului. Activele financiare sunt derecunoscute atunci cand nu exista nicio asteptare rezonabila de recuperare.

Indiferent de analiza de mai sus, grupul 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.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.8 Instrumente financiare (continuare)
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 deconteaza in maximum un an de la finalizarea proiectelor. Tn plus, datele istorice aratd ca 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 macroeconomica, 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 sau
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 consecint3. in plus, Societatea efectueazi 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 rdmasa relevants este transferatad de la Stadiul 1 sau Stadiul 2 la Stadiul 3, iar deprecierile sau
provizioanele aferente sunt ajustate in consecinta.

Pentru 31 decembrie 2021, 31 decembrie 2020 si 1 ianuarie 2020, nu a fost inregistrat niciun ECL pentru activele financiare
intra-grup, deoarece, pe baza analizei efectuate de Societate, nu a fost identificat niciun risc de credit semnificativ.

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 altd natura.

Datoriile financiare sunt clasificate, la recunoasterea initiala, 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 contabila 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 ulterioara

n scopul evaludrii 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.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.8 Instrumente financiare (continuare)
Derecunoastere

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

Atunci cand o datorie financiara existentd este inlocuitd cu o alta de la acelasi creditor in termeni substantial diferiti sau conditiile
unei datorii existente sunt modificate in mod substantial, un astfel de schimb sau modificare este tratat(a) 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 netd, pentru a
realiza activele si a achita datoriile simultan.

4.9 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 redusa. 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 scurtd dintre perioada de leasing si durata de viata utila estimata a
activelor.

n cazul in care dreptul de proprietate asupra activului inchiriat se transfera citre Societate la sfarsitul perioadei de leasing sau
costul reflecta exercitarea unei optiuni de cumparare, amortizarea se calculeaza utilizand durata de viata utila 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 cdtre Societate si plati de penalitati pentru
rezilierea contractului de leasing, daca perioada de leasing reflectd 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 fsi 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 crescuta pentru a reflecta acumularea de dobanzi si reduse pentru plitile de leasing efectuate. in 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.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.9 Contracte de leasing (continuare)
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). De asemenea, Societtaea 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.

4.10 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 integranta a gestionarii numerarului Societatii.

4.11 Creante comerciale

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

4.12 Impozitare
Impozitare
Impozit pe profit curent

Activele si datoriile cu impozitul pe profit curent sunt evaluate la suma preconizata a fi recuperata sau platita autoritatilor
fiscale. Cotele de impozitare si legile fiscale utilizate pentru calcularea sumei sunt cele care sunt adoptate sau adoptate in
mod substantial la data raportarii.

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 1nceea ce priveste diferentele temporare impozabile asociate cu investitiile in filiale, sucursale si entitéti asociate si

interesele in asocieri, cand momentul reluarii diferentelor temporare poate fi controlat si este probabil ca diferentele
temporare sa nu fie reluate in viitorul previzibil.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.12 Impozitare (continuare)

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 mdsura 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 initiala 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 Tnceea ce priveste diferentele temporare deductibile asociate investitiilor in filiale, sucursale si entititi asociate si
interese in 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 contabila 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 totald sau partiala a activului cu impozitul
amanat. Activele cu impozitul amanat nerecunoscute sunt reevaluate la fiecare data de raportare si sunt recunoscute in
masura n 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 neta, 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.

4.13 Provizioane

Provizioanele sunt recunoscute atunci cand Societatea are o obligatie prezenta (legala sau implicita) 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 sigura a valorii obligatiei. Atunci cand Societatea se asteapta ca o parte sau toate
provizioanele sa fie rambursate, de exemplu, Tn temeiul unui contract de asigurare, rambursarea este recunoscuta ca un activ
separat, dar numai atunci cand rambursarea este practic sigura. 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 raté curenta de pre-
impozitare care reflecta, 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.

4.14 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 n 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).
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.14 Plati pe baza de actiuni (continuare)

Cheltuiala cumulata recunoscuta pentru tranzactiile cu decontare in actiuni la fiecare data 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 Grupului 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 reflecta 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. n cazul in care platile includ o conditie de piat& 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 cheltuiala
suplimentard, evaluata la data modificarii, este recunoscuta pentru orice modificare care mareste valoarea justad totala a
tranzactiei de plata pe baza de actiuni sau care este beneficd in alt mod pentru angajat. in cazul in care o platé este anulats de
entitate sau de contraparte, orice element ramas din valoarea justa a platii este trecut pe cheltuieli imediat prin contul de profit
si pierdere.

Cheltuielile administrative inregistrate in contul de profit si pierdere drept cheltuieli administrative sunt in valoare de 463.393
RON la 31 decembrie 2020 si 926.786 RON la 31 decembrie 2021.

4.15 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 principald pentru activ sau datorie

sau

e in 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 evaludrii.

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 justa a unui activ nefinanciar are in vedere capacitatea unui participant de pe piata 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 fnalt nivel.

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 in 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
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.15 Evaluarea la valoarea justa (continuare)

- 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.

NOTA 5. ADOPTAREA INITIALA A IFRS — APLICAREA IFRS 1

Prezentele situatii financiare aferente anului incheiat la 31 decembrie 2021, sunt primele situatii individuale pe care Societatea le-a
intocmit in conformitate cu IFRS. Pentru perioadele de pana la si inclusiv anul incheiat la 31 decembrie 2020, Societatea si-a
intocmit situatiile financiare in conformitate cu principiile contabile general acceptate in Romania.

n consecintd, Societatea a intocmit situatii financiare in conformitate cu IFRS aplicabile la 31 decembrie 2021, impreuna cu datele
din perioada comparativa pentru anul incheiat la 31 decembrie 2020, astfel cum sunt descrise in rezumatul politicilor contabile
semnificative. La intocmirea situatiilor financiare, situatia initiala a pozitiei financiare a Societatii a fost intocmita la 1 ianuarie 2020,
data trecerii Societatii la IFRS. Aceasta notd explica principalele ajustari efectuate de Societate in retratarea situatiilor sale
financiare conform principiilor contabile generale acceptate in Romania, inclusiv situatia pozitiei financiare la 1 ianuarie 2020 si
situatiile financiare ncepand cu si pentru anul incheiat la 31 decembrie 2020.

IFRS 1 permite entitatilor care adoptd pentru prima data anumite derogdri de la aplicarea retroactivd a anumitor cerinte in temeiul
IFRS. Societatea nu a aplicat nicio scutire. Societatea a evaluat toate contractele existente la 1 ianuarie 2020 pentru a stabili daca
un contract contine un contract de leasing pe baza conditiilor in vigoare la 1 ianuarie 2020. Pentru alte retratari, Societatea a
utilizat o abordare retrospectiva completa.

Estimarile la 1 ianuarie 2020 si la 31 decembrie 2020 sunt in concordanta cu cele efectuate pentru aceleasi date in conformitate cu
principiile contabile general acceptate in Romania (dupa ajustari pentru a reflecta eventualele diferente in politicile contabile), cu
exceptia elementelor in care aplicarea principiilor contabile general acceptate in Romania nu a necesitat estimare. Estimarile
utilizate de Societate pentru a prezenta aceste sume in conformitate cu IFRS reflecta conditiile de la 1 ianuarie 2020, data trecerii la
IFRS si la 31 decembrie 2020.

Reconcilierea capitalurilor proprii la 1 ianuarie 2020 (data trecerii la IFRS)

Reclasificari Reevaluari 1ianuarie
1 ianuarie 2020 2020
Principii
contabile
romanesti IFRS
ACTIVE
Active imobilizate
Imobilizari necorporale 148.811 0 0 148.811
Investitii in filiale si entitati asociate 24.853.446 0 0 24.853.446
Tmprumuturi acordate filialelor, entitatilor asociate si altor
entitati 201.940.386 0 0 201.940.386
Active aferente dreptului de utilizare 0 0 5.679.928 5.679.928
Active cu impozitul amanat 0 0 6.993 6.993
Imobilizari corporale 1.424.157 0 0 1.424.157
Alte imobilizari 0 185.166 0 185.166
Total active imobilizate 228.366.800 185.166 5.686.921 234.238.887
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Active circulante

Stocuri

Creante comerciale

Alte creante

Cheltuieli in avans

Creante reprezentand dividende distribuite in timpul anului
Numerar si echivalente de numerar

Total active circulante

TOTAL ACTIVE

CAPITALURI PROPRII SI DATORII

Capitaluri proprii

Capital social

Prime de capital

Rezerve legale

Actiuni proprii

Alte rezerve de capital

Rezultat reportat

Profit sau pierdere aferent(a) anului
Castiguri nete din vanzarea de actiuni proprii

Total capitaluri proprii

Datorii pe termen lung

Tmprumuturi

Datorii din contractele de leasing
Provizioane

Datorii privind impozitul pe profitul amanat
Alte datorii pe termen lung

Total datorii pe termen lung
Datorii pe termen scurt
Tmprumuturi

Datorii din contractele de leasing
Datorii comerciale

Alte datorii

Venituri in avans

Total datorii pe termen scurt
Total datorii

TOTAL CAPITALURI PROPRII $I DATORII

Reclasificari Reevaluari 1ianuarie
1 ianuarie 2020 2020
Principii
contabile
romanesti IFRS
560 -560 0 0
32.542.058 -185.166 1.194.201 33.551.093
37.785.757 19.259.048 0 57.044.805
11.589 0 0 11.589
19.258.488 -19.258.488 0 0
28.037.763 0 0 28.037.763
117.636.215 (185.166) 1.194.201 118.645.250
346.003.015 0 6.881.122 352.884.137
146.964.903 0 0 146.964.903
5.658 0 0 5.658
4.189.617 0 0 4.189.617
0 0 0 0
0 0 0 0
-2.366.570 45.079.861 966.634 43.679.925
43.537.969 (43.537.969) 0 0
1.541.892 (1.541.892) 0 0
193.873.469 0 966.634 194.840.103
95.871.849 (52.122) 0 95.819.727
0 0 4.848.165 4.848.165
65.115 0 0 65.115
0 0 0 0
0 52.122 0 52.122
95.936.964 0 4.848.165 100.785.129
0 0 0 0
0 0 875.472 875.472
3.122.185 0 0 3.122.185
53.070.396 0 190.852 53.261.248
0 0 0 0
56.192.581 0 1.066.324 57.258.905
152.129.545 0 5.914.489 158.044.034
346.003.014 0 6.881.123 352.884.137
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Reconcilierea capitalurilor proprii la 31 decembrie 2020
31 decembrie

31 decembrie

2020 Reclasificari Reevaluari 2020
Principii

contabile

romanesti IFRS
ACTIVE
Active imobilizate
Imobilizari necorporale 91.377 0 0 91.377
Investitii in filiale si entit&ti asociate 55.545.123 0 0 55.545.123
Imprumuturi acordate filialelor, entitatilor asociate si altor 246.315.351
entitati 246.315.351 0 0
Active aferente dreptului de utilizare 0 0 4.536.566 4.536.566
Active cu impozitul amanat 0 0 64.480 64.480
Imobilizari corporale 1.489.634 0 0 1.489.634
Alte imobilizari 908.972 0 0 908.972
Total active imobilizate 304.350.457 0 4.601.046 308.951.503
Active circulante
Stocuri 560 (560) 0 0
Creante comerciale 61.102.948 (433) 0 61.102.515
Alte creante 29.120.006 24.500.993 0 53.620.999
Cheltuieli in avans 158.411 0 0 158.411
Creante reprezentand dividende distribuite in timpul anului 24.500.000 (24.500.000) 0 0
Numerar si echivalente de numerar 55.816.083 0 0 55.816.083
Total active circulante 170.698.008 0 0 170.698.008
TOTAL ACTIVE 475.048.465 0 4.601.046 479.649.511
CAPITALURI PROPRII §| DATORII
Capitaluri proprii
Capital social 259.824.598 0 0 259.824.598
Prime de capital 9.192 0 0 9.192
Rezerve legale 9.009.562 0 0 9.009.562
Actiuni proprii (26.765.560) 0 0 (26.765.560)
Alte rezerve de capital 463.393 0 0 463.393
Rezultat reportat (3.661.243) 94.543.458 (338.518) 90.543.697
Profit sau pierdere aferent(a) anului 93.001.566 (93.001.566) 0 0
Castiguri nete din vanzarea de actiuni proprii 1.541.892 (1.541.892) 0 0
Total capitaluri proprii 333.423.400 0 (338.518) 333.084.882
Datorii pe termen lung
imprumuturi 69.015 (69.015) 0 0
Datorii din contractele de leasing 0 0 3.704.514 3.704.514
Provizioane 84.255 0 0 e
Datorii privind impozitul pe profitul amanat 0 0 0 0
Alte datorii pe termen lung 0 69.015 0 69.015
Total datorii pe termen lung 153.270 0 3.704.514 3.857.784
Datorii pe termen scurt
imprumuturi 82.980.346 0 0 82.980.346
Datorii din contractele de leasing 0 0 1.235.049 1.235.049
Datorii comerciale 915.955 0 0 915.955
Alte datorii 57.504.434 0 0 57.504.434
Venituri in avans 71.061 0 0 71.061
Total datorii pe termen scurt 141.471.796 0 1.235.049 142.706.845
Total datorii 141.625.066 0 4.939.563 146.564.629
Total capitaluri proprii si datorii 475.048.466 0 4.601.045 479.649.511
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Reconcilierea rezultatului global total pentru anul incheiat la 31 decembrie 2020

G Reclasificari Reevaluari ERL GG
2020 2020
Principii contabile IFRS
romanesti

Cifra de afaceri 33.074.410 (33.074.410) 0 0
Alte venituri de exploatare 158 (158) 0 0
Venituri din servicii prestate 0 31.975.434 0 31.975.434
Venituri din chirii, servicii si similare 0 565.537 0 565.537
Alte venituri 0 533.597 0 533.597
Total venituri din exploatare 33.074.568 0 0 33.074.568
Cheltuieli cu materiile prime si materiale consumabile (6.609) 6.609 0 0
Alte cheltuieli cu materialele (133.621) 133.621 0 0
Alte cheltuieli externe (82.514) 82.514 0 0
Cheltuieli cu salariile si indemnizatiile (3.228.983) 3.228.983 0 0
Cheltuieli cu asigurarile sociale (72.320) 72.320 0 0
Amortizarea si deprecierea reludrilor nete (378.789) 0 (1.143.362) (1.522.151)
Cheltuieli de administratie - (3.301.303) 0 (3.301.303)
Cheltuieli cu serviciile prestate de terti (4.721.876) 4.721.876 0 0

Taxe, comisioane si cheltuieli cu transferuri si contributii
datorate (51.285) 51.285 0 0
Alte cheltuieli (364.466) 364.466 0 0
Alte cheltuieli de exploatare - (5.360.371) 1.081.665 (4.278.706)
Ajustdri de provizioane (19.140) 0 0 (19.140)
Total cheltuieli de exploatare (9.059.603) 0 (61.697) (9.121.300)
Rezultat din activitatea de exploatare 24.014.965 0 (61.697) 23.953.268

Castig net din cedarea investitiilor in filiale si entitati

asociate 0 48.022.408 0 48.022.408
Venituri din dividend 20.567.563 0 0 20.567.563
Venituri din dobanzi 10.240.258 = 0 10.240.258
Alte venituri financiare 49.219.487 (49.219.487) 0 -
Total venituri financiare 80.027.308 (49.219.487) 0 30.807.821
Cheltuieli cu dobéanzile (5.079.334) 0 (193.222) (5.272.556)
Alte cheltuieli financiare (2.564.047) 1.197.079 (104.370) (1.471.338)
Total cheltuieli financiare (7.643.381) 1.197.079 (297.592) (6.743.894)
Rezultat financiar net 72.383.927 (48.022.408) (297.592) 24.063.927
Rezultat inainte de impozitare 96.398.892 0 (359.289) 96.039.603
Impozit pe profit (3.397.326) 0 57.486 (3.339.840)
Rezultat net aferent perioadei 93.001.566 0 (301.803) 92.699.763
Total rezultat global aferent perioadei 93.001.566 0 (301.803) 92.699.763
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NOTASS. ADOPTAREA INITIALA A IFRS — APLICAREA IFRS 1 (continuare)

Note la reconcilierea capitalurilor proprii la 1 ianuarie 2020 si 31 decembrie 2020 si a rezultatului global total pentru anul
incheiat la 31 decembrie 2020

5.1 Analiza reclasificarii din situatii financiare conform principiilor contabile general acceptate in Romania si situatii
financiare IFRS

Pentru a intocmi situatii financiare individuale IFRS, Societatea a efectuat mai multe reclasificari in comparatie cu situatiile
financiare statutare publicate si auditate la 31 decembrie 2019 (initiale la 1 ianuarie 2020) si 31 decembrie 2020 pregatite in
conformitate cu principiile contabile general acceptate in Romania. Acestea au fost effectuate pentru a respecta prevederile IFRS.
Potrivit principiilor contabile din Romania, exista un model de situatii financiare impus pentru societatile care nu aplica IFRS.
Principalele reclasificari sunt:

Situatia pozitiei financiare:

e  Garantiile oferite de Societate pentru contractele de inchiriere au fost reclasificate, la 1 lanuarie 2020, din ,Creante
comerciale" in , Alte active imobilizate"

e  Stocurile prezentate conform principiilor contabile din Romania drept ,,Stocuri", deoarece reprezinta plati in avans si sunt
considerate nesemnificative, au fost reclasificate drept ,Alte creante"

e ,Creante reprezentand dividende distribuite in cursul anului" care este un element obligatoriu conform standardelor
contabile romanesti au fost reclasificate drept , Alte creante"

e inceea ce priveste elementele de ,Capitaluri proprii", "Profitul sau pierderea aferent(a) anului" si ,Castiguri nete din
vanzarile de actiuni proprii" prezentate separate conform standardelor contabile romanesti au fost reclasificate drept
,Rezultat reportat"

e  Garantiile primite de Societate au fost reclasificate din ,,Datorii financiare - imprumuturi " in ,Alte datorii pe termen lung"

Situatia veniturilor si a cheltuielilor si a altor elemente ale rezultatului global

o Defalcarea cifrei de afaceri a fost analizata din perspectiva IFRS si componentele au fost prezentate in consecintd. Aceeasi
defalcare ca si cea prezentata in IFRS a fost prezentata si in notele explicative la situatiile financiare conform standardelor
contabile romanesti pentru perioadele analizate

e  Societatea a efectuat o analiza a alocarii cheltuielilor prezentate conform standardelor contabile romanesti in situatiile
financiare IFRS. Exista doua tipuri principale de cheltuieli prezentate in IFRS: ,Cheltuieli administrative" si "Alte cheltuieli
de exploatare". Mai multe reclasificari au fost efectuate in scopul prezentarii IFRS

e in conformitate cu IAS 1, castigurile si pierderile din cursul valutar au fost compensate si prezentate la linia , Alte venituri
financiare" sau , Alte cheltuieli financiare", in functie de pozitia neta

o in conformitate cu IAS 1, castigurile si pierderile legate de cedarea investitiilor in filiale si entitéti asociate au fost
prezentate pe o linie separata, avand in vedere semnificatia.

5.2 Analiza reevaluarilor din situatii financiare conform principiilor contabile general acceptate in Romania si situatii
financiare IFRS

Pentru a intocmi situatii financiare individuale IFRS, Societatea a efectuat, de asemenea, mai multe reevaluari in comparatie cu
situatiile financiare publicate si auditate la 31 decembrie 2019 (initiale la 1 ianuarie 2020) si 31 decembrie 2020 pregatite conform
standardelor contabile romanesti. Principalele reevaluari sunt:

IFRS 16 — Societatea in calitate de locatar

Conform standardelor contabile romanesti, un contract de leasing este clasificat ca leasing financiar sau leasing operational. Platile
de leasing operational sunt recunoscute drept cheltuiala de exploatare (cheltuieli de inchiriere in cazul de fata) in situatia
veniturilor si cheltuielilor pe durata contractului de leasing.

Tn conformitate cu IFRS, un locatar aplicd o abordare unicé de recunoastere si evaluare pentru toate contractele de leasing, cu
exceptia contractelor de leasing pe termen scurt si a contractelor de leasing cu active de valoare mica si recunoaste datoriile de
leasing pentru a efectua plati de leasing si active aferente dreptului de utilizare care reprezinta dreptul de utilizare a activelor

suport.

La data trecerii la IFRS, Societatea a aplicat datoriile de leasing evaluate la valoarea actualizata a platilor de leasing inca de la
inceput, actualizate utilizand rata marginala de imprumut a locatarului la data trecerii la IFRS.

Activele aferente dreptului de utilizare au fost evaluate la valoarea egala cu datoriile aferente contractului de leasing.

32



ONE UNITED PROPERTIES S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021

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

NOTASS. ADOPTAREA INITIALA A IFRS — APLICAREA IFRS 1 (continuare)

5.2 Analiza reevaluarilor din situatii financiare conform principiilor contabile general acceptate in Romania si situatii
financiare IFRS (continuare)

Ca urmare, Societatea a recunoscut o crestere, la inceput, de 5.716.810 RON a datoriilor de leasing si a activelor aferente dreptului
de utilizare.

In ceea ce priveste impactul inregistrat in contul de profit si pierdere remarcam urmatoarele:

® Anularea ,Cheltuielilor de inchiriere" inregistrate conform standardelor contabile romanesti in valoare de 0 RON la 31
decembrie 2019 si 1.081.665 RON la 31 decembrie 2020

e nregistrarea deprecierii dreptului de utilizare inregistrat conform IFRS in valoare de 36.883 RON la 31 decembrie 2019 si
1.143.362 RON la 31 decembrie 2020

o Inregistrarea cheltuielilor cu dobanzile aferente amortizérii datoriei de leasing inregistrate conform IFRS in valoare de 0
RON la 31 decembrie 2019 si 193.222 RON la 31 decembrie 2020

o nregistrarea, in contul de profit si pierdere IFRS, a reevalurii la cursul de schimb de inchidere a datoriei de leasing.
Impacturile se ridica la 6.826 RON la 31 decembrie 2019 si 104.370 RON la 31 decembrie 2020

IAS 8 — Corectarea erorilor

in situatiile financiare, la 31 decembrie 2020, prezentate in conformitate cu standardele contabile romanesti, Societatea a
inregistrat o ajustare de eroare legata de ajustarile efectuate asupra veniturilor facturate entitatilor afiliate pentru anii 2017, 2018
si 2019. Aceasta ajustare de eroare a fost inregistrata, in IFRS, in situatia initiala a pozitiei financiare, adica 1 ianuarie 2020. Sumele

nu sunt considerate semnificative.

Nu exista nicio diferenta contabila intre IAS 8 si standardele contabile romanesti in ceea ce priveste ajustdrile de erori, deoarece
impacturile sunt inregistrate in Rezultatul reportat in ambele cazuri.

IAS 12 - Impozite amanate
Am efectuat, pentru toate activele si datoriile pentru care am identificat o diferenta temporara impozabila, impactul aferent
impozitelor amanate, pe baza cotei de impozitare din Romania, de 16%. Astfel a rezultat o creanta cu impozitul amanat neta

inregistrata Tn valoare de 6.993 RON la 1 ianuarie 2020 si 64.480 RON la 31 decembrie 2020.

Societatea a estimat ca profiturile impozabile viitoare ar trebui sa fie suficiente pentru a absorbi aceastd creanta cu impozitul
amanat.

NOTA 6. MANAGEMENTUL RISCURILOR

6.1. 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
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NOTA 6. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)

6.2. Riscuri financiare

Aceasta nota prezinta informatii cu privire la expunerea Grupului fata de riscurile mentionate mai sus, la obiectivele,
politicile si procesele Grupului pentru a gestiona riscurile si la metodele folosite pentru mdsurarea 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 Grupului la riscurile unui instrument financiar, obiectivele, politicile si pro cesele
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

31 decembrie 31 decembrie 1 ianuarie
Descriere 2021 2020 2020
Investitii in filiale si entitati asociate 90.497.644 55.545.123 24.853.446
Ir.nprumuttfrlva.cordate filialelor, entitatilor asociate 338.295.046 246.315.351 201.940.386
si altor entitati
Total 428.792.690 301.860.474 226.793.832

Creante comerciale, depozite pe termen scurt si
numerar si echivalente de numerar

31 decembrie 31 decembrie 1 ianuarie
Descriere 2021 2020 2020
Creante comerciale 102.053.110 61.102.515 33.551.093
Alte creante 28.753.389 53.620.999 57.044.805
Ir.nprumuttfrlva.cordate filialelor, entitatilor asociate 24.724.694
si altor entitati
Numerar si echivalente de numerar 121.682.382 55.816.083 28.037.763
Total 277.213.575 170.539.597 118.633.661

Datorii financiare la cost amortizat

31 decembrie 31 decembrie 1 ianuarie
Descriere 2021 2020 2020
Datorii comerciale si de alta natura 98.456.719 58.420.389 56.383.433
Tmprumuturi pe termen scurt si termen lung 27.921.952 82.980.346 95.819.727
Datorii din contracte de leasing 3.764.387 4.939.563 5.723.637
Total 130.143.058 146.340.298 157.926.797

Conducerea are responsabilitatea generala pentru determinarea obiectivelor, politicilor si proceselor de gestionare a
riscurilor pastrand in 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 in legatura cu aceste politici sunt prezentate mai jos:

6.2.1. Riscul de credit

Valorile contabile ale activelor financiare reprezinta expunerea maxima a grupului la riscul de credit pentru creantele

existente.
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NOTA 6. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)
6.2. Riscuri financiare (continuare)
6.2.1. Riscul de credit (continuare)

Riscul de credit reprezinta riscul ca Societatea sa inregistreze o pierdere financiara ca urmare a neindeplinirii obligatiilor
contractuale de cdtre 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 Grupului in
conformitate cu politicile sale.

Expunerea maxima a Societatii la riscul de credit pentru elementele situatiei pozitiei financiare la 31 decembrie 2021, 31
decembrie 2020 si 1 ianuarie 2020, este valoarea contabila 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.

n 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, ajustata 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.

ECL-urile referitoare la numerar si depozitele pe termen scurt ale Societatii sunt zero. 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 cinci institutii financiare reputabile diferite in ceea ce priveste investitiile
si gestionarea numerarului. Spre exemplu, 60% din numerar (74,2 mil. RON) este detinut la o banca cu rating A+ (conform
S&P).

6.2.2. 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 grupului in gestionarea lichiditatii este de a asigura, in masura in care este posibil, ca
va avea lichiditati suficiente pentru a-si indeplini obligatiile scadente, atat in conditii normale cat si de criza, fara 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 2021, activitatea Societatii s-a axat pe
operatiuni, alocarea de lichiditati si capital. Societatea are acces la suficiente surse de finantare care 1i permit sa-si respecte

obligatiile financiare la scadenta.

Tabelul de mai jos prezinta scadentele contractuale ramase pentru datoriile financiare:

La 31 decembrie 2021 Mai mic de 1 an Intre 1 si 5 ani
Datorii comerciale si alte datorii 98.456.719 -
Tmprumuturi pe termen scurt si lung - 27.921.952
Datorii din contracte de leasing 1.299.647 2.464.740
Total 99.756.366 30.386.692
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NOTA 6.
6.2. Riscuri financiare (continuare)

6.2.2. Riscul de lichiditate (continuare)

La 31 decembrie 2020

MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)

Mai micde 1 an

Intre 1 si 5 ani

Datorii comerciale si alte datorii
Tmprumuturi pe termen scurt si lung
Datorii din contracte de leasing

Total

58.420.389 =
82.980.346 =
1.235.049 3.704.514
142.635.784 3.705.514

La 1 ianuarie 2020

Mai micde 1 an

Intre 1 si 5 ani

Datorii comerciale si alte datorii
imprumuturi pe termen scurt si lung
Datorii din contracte de leasing

Total

56.383.433 =
233.727 95.586.000
875.472 4.848.165

57.492.632 100.434.165

Urmatorul tabel detaliaza 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 2021

Numerar si echivalente de numerar

Creante comerciale si alte creante

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

Total

La 31 decembrie 2020

Numerar si echivalente de numerar

Creante comerciale si alte creante

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

Total

As at 1 ianuarie 2020

Numerar si echivalente de numerar
Creante comerciale si alte creante
Tmprumuturi acordate filialelor si entitatilor asociate

(*)

Total

Mai micde 1 an

Intre 1 si 5 ani

121.682.382 =
130.806.499 =

24.724.694 338.295.046
277.213.575 338.295.046

Mai micde 1 an

Intre 1 si 5 ani

55.816.083 =
114.723.514 =
= 246.315.351
170.539.597 246.315.351

Mai micde 1 an

Intre 1 si 5 ani

28.037.763 =
90.595.898 =
= 201.940.386
118.633.661 201.940.386

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

efectuatd pe baza unui scenariu al celei mai bune estimari a conducerii.
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NOTA 6. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)
6.2. Riscuri financiare (continuare)
6.2.3. Riscul de piata

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

(i) Riscul ratei dobdnzii: riscul ca valoarea justa 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 piata 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.

Obligatiuni emise

Rata fixa anuala a dobanzii la imprumuturilor obligatare este de 7,35% si poate fi ajustata la 5,25% in functie de indeplinirea
obligatiilor Societatii, conform contractului de imprumut pe baza de obligatiuni. Rata dobanzii a fost revizuita in 2019 la
5,25% pe an (si a fost aplicata si in 2020), pe masura ce au fost indepliniti indicatorii financiari conveniti in contractul de
reducere a ratei dobanzii.
Expunerea la obligatiune a fost urmatoarea:

e 1ianuarie 2020: 95.819.727 RON principal ramas si dobanda de rambursat

e 31 decembrie 2020: 82.980.346 RON principal ramas si dobanda de rambursat

Obligatiunea a fost rambursata integral in cursul anului 2021.
Datorii financiare — imprumuturi primite
Societatea are un singur imprumut in valoare 27.921.952 RON clasificat drept datorie pe termen lung.
Active financiare — imprumuturi acordate
Societatea a acordat mai multe Tmprumuturi filialelor, entitatilor asociate si altor persoane. imprumuturile au dobanda fixa:
. 2019: 5,25%
. 2020: 5,25%
. 2021: 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 rata a dobanzii este limitat avand in vedere ca aproape intregul portofoliu de
active si datorii financiare purtatoare de dobanda are la baza o rata fixa a dobanzii. Prin urmare, nu a fost efectuata o analiza
de senzitivitate.

(i) 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 Societatii. 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 strainad).
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NOTA 6. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)
6.2. Riscuri financiare (continuare)

6.2.3. Riscul de piatd (continuare)

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

31 decembrie 2021

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

Datorii monetare

Tmprumuturi

Datorii comerciale si alte datorii
Datorii din contractele de leasing

Excedent/(Expunere) neta

31 decembrie 2020

Active monetare
Numerar si echivalente de numerar
Tmprumuturi acordate filialelor, entitétilor asociate si altor entitati

Datorii monetare

imprumuturi

Datorii comerciale si alte datorii
Datorii din contractele de leasing

Excedent/(Expunere) neta

1 ianuarie 2020

Active monetare

Numerar si echivalente de numerar

Tmprumuturi acordate filialelor si entitatilor asociate si altor
entitati

Datorii monetare

Tmprumuturi

Datorii comerciale si alte datorii
Datorii din contractele de leasing

EUR UsD TOTAL in RON
23.336.374 93 115.471.120
72.328.339 - 357.887.854
(5.642.964) - (27.921.952)

(33.242) - (164.484)
(760.774) . (3.764.387)
89.227.733 93 441.508.151
EUR usD TOTAL in RON
7.817.530 = 38.066.680
2.052.048 = 9.992.241
(17.041.185) = (82.980.346)
(1.014.409) = (4.939.563)
(8.186.016) - (39.860.988)
EUR UsD TOTAL in RON
4.862.340 - 23.238.580
2.804.775 = 13.404.860

(20.048.904)

(95.819.727)

Excedent/(Expunere) neta

(1.219) - (5.828)
(1.197.589) - (5.723.637)
(13.580.597) - (64.905.752)

Analiza de senzitivitate pentru riscul valutar

e 1lianuarie 2020: O apreciere cu 5% a leului romanesc fata de EUR la 1 ianuarie 2020 ar fi crescut profitul Societatii
cu 3.245.288 RON, in vreme ce o depreciere cu 5% a leului fata de EUR la 31 decembrie 2019 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 2020: O apreciere cu 5% a leului romanesc fata de EUR la 1 ianuarie 2020 ar fi crescut profitul
Societatii cu 1.993.049 RON, in vreme ce o depreciere cu 5% a leului fata de EUR la 31 decembrie 2020 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.
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NOTA 6. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)
6.2. Riscuri financiare (continuare)
6.2.3. Riscul de piatd (continuare)

e 31 decembrie 2021: O apreciere cu 5% a leului romanesc fata de EUR la 1 ianuarie 2020 ar fi scazut profitul
Societatii cu 22.075.387 RON, in vreme ce o depreciere cu 5% a leului fata de EUR la 31 decembrie 2021 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.

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.

6.3. Alte riscuri

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 in 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 rezonabila 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
in capacitatea lor de a-si plati imprumuturile restante.

(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 inainte sau dupa transferul titlului de proprietate). Pentru conducerea Societatii, riscul de titlu este minim in
cazul Societatii in lumina antecedentelor.
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NOTA 6. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)
6.3. Alte riscuri (continuare)

(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 afectata 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 interpretari si modificari constante. In 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 in 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 Tnregistrarea lor (si in conformitate cu regulile generale descrise mai sus) si, in consecintd, declaratiile fiscale ale
Grupului incepand cu anul 2015 pana in 2021 sunt inca subiectul unei astfel de verificari.

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

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

6.4. 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.

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.
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NOTA 7. IMOBILIZARI CORPORALE

Descriere

Cost
La 1 ianuarie 2019

Intrari
lesiri
La 31 decembrie 2019

Intrari
lesiri

La 31 decembrie 2020

Intrari

lesiri

La 31 decembrie 2021
Amortizari si deprecieri
La 1 ianuarie 2019

Intrari

lesiri

La 31 decembrie 2019
Amortizare aferentd anului
iesiri

La 31 decembrie 2020
Amortizare aferentd anului
iesiri

La 31 decembrie 2021
Valoare contabila neta

La 31 decembrie 2019

La 31 decembrie 2020

La 31 decembrie 2021

A, Aparatura si instalatii de . Imobilizari
Terenuri, cladiri, e e .. Mobilier si alte N
barici masur3 si mijloace de . .. . . corporalein curs de Total
araci imobilizari

transport dezvoltare
36.753 346.874 23.702 9.997 417.326
949.273 115.858 341.596 6.303 1.413.030
0 284.331 0 9.997 294.328
986.026 178.401 365.298 6.303 1.536.028
211.523 67.458 64.389 40.416 383.786
0 0 0 0 0
1.197.549 245.859 429.687 46.719 1.919.814
0 129.962 125.067 0 255.029
0 2.815 3.376 46.719 52.910
1.197.549 373.006 551.378 0 2.121.933
13.783 309.936 11.656 0 335.375
4.594 47.015 5.796 0 57.405
0 280.909 0 0 280.909
18.377 76.042 17.452 0 111.871
206.891 63.962 47.456 0 318.309
0 0 0 0 0
225.268 140.004 64.908 0 430.180
244.219 79.058 79.980 0 403.257
0 2.463 2.720 0 5.183
469.487 216.599 142.168 0 828.254
0
967.649 102.359 347.846 6.303 1.424.157
972.281 105.855 364.779 46.719 1.489.634
728.062 156.407 409.210 0 1.293.679
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NOTA 8. IMOBILIZARI NECORPORALE
Descriere Costuri de Concesiuni, Alte imobilizari Total
dezvoltare brevete, licente necorporale
Cost
La 1 ianuarie 2019 - 156.781 9.698 166.479
Intrari - - 39.361 39.361
lesiri - - - -
La 31 decembrie 2019 - 156.781 49.059 205.840
Intrari - 3.046 - 3.046
lesiri - - - -
La 31 decembrie 2020 - 159.827 49.059 208.886
Intrari 355.010 110.132 164.712 629.854
lesiri - - 72.299 72.299
La 31 decembrie 2021 355.010 269.959 141.472 766.441
Amortizari si deprecieri
La 1 ianuarie 2019 - 2.683 4.356 7.039
Amortizare - 38.598 11.392 49.990
lesiri - - - -
La 31 decembrie 2019 - 41.281 15.748 57.029
Amortizare - 38.649 21.831 60.480
lesiri - - - -
La 31 decembrie 2020 - 79.930 37.579 117.509
Amortizare - 45.389 36.088 81.477
lesiri - - - -
La 31 decembrie 2021 - 125.319 73.667 198.986
Valoare neta
La 31 decembrie 2019 - 115.500 33.311 148.811
La 31 decembrie 2020 - 79.897 11.480 91.376
La 31 decembrie 2021 355.010 144.640 67.805 567.455
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NOTA 9. INVESTITI IN FILIALE SI ENTITATI ASOCIATE

Drept de Drept de Drept de Valoarea ‘Valoa‘rfaa! ‘Valoa‘rfaa!

Filial3 / Entitate asociats proprietate proprietat  proprietate investitiei investitiei investitiei
1.ian.20 31.dec.20 31.dec.21 1.ian.20 31.dec.20 31.dec.21

One Charles de Gaulle Residence SRL 99.99% 99.99% 99.99% 3.189.302 3.189.302 3.189.302
One Modrogan SRL 99.99% 99.99% 99.99% 89.990 89.990 89.990
One Mircea Eliade Properties SRL 99.98% 99.98% 100.00% 44.990 44.990 45.000
One Floreasca Towers SRL 99.98% 99.98% 99.98% 44.990 44.990 44.990
One Long Term Investments SRL 99.98% 100.00% 100.00% 44.990 45.000 45.000
One Lake District SRL 98.00% 98.00% 98.00% 44.100 44.100 44.100
One Herastrau Plaza SRL 98.00% 98.00% 98.00% 44.100 44.100 44.100
One Herastrau Towers SRL 98.00% 98.00% 100.00% 44.100 44.100 45.900
One Long Term Value SRL 98.00% 98.00% 98.00% 980 980 980
One United Tower SA 99.99% 70.24% 70.24% 2.876.402 3.176.548 3.176.548
One Peninsula SRL 90.00% 99.99% 100.00%  18.029.778  25.240.816  25.240.826
One Verdi Park SRL 90.00% 90.00% 95.00% 81.000 2.781.000 7.729.600
One Cotroceni Park SRL 80.00% 80.00% 80.00% 36.010 36.010 36.010
X Architecture Engineering Consult SRL 80.00% 80.00% 80.00% 160 160 160
One North Gate SA 72.13% 56.74% 62.41% 218.994 16.046.576 21.607.152
Neo Properties Development SA 70.00% 82.35% 0.00% 63.000 1.778.521 -
Skia Real Estate SRL 51.00% 51.00% 51.00% 510 510 510
Neo Floreasca Lake SRL(control prin detinere indirecta) - 10.00% 80.59% - 2.672.450 3.199.348
One Cotroceni Park Office SA - 72.00% 57.25% - 64.800  17.657.519
One Cotroceni Park Office Faza 2 SA - 72.00% 57.25% - 64.800 6.394.657
One Mamaia SRL - 99.98% 99.98% - 44.990 44.990
One Cotroceni Park Office Faza 3 SA - 70.00% 80.00% - 63.000 72.000
Reinvent Energy SRL 20% 20.00% 20.00% 50 50 240.000
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% 20.00% - 40 40
Neo Herastrau Park SRL = = 82.00% = = 671.784
Neo Timpuri Noi SRL - - 82.33% - - 305.928
Neo Mamaia SRL - - 82.33% - - 273.910
One Proiect 4 SRL - - 100.00% - - 45.000
One Proiect 3 SRL - - 100.00% - - 45.000
One Proiect 5 SRL - - 100.00% - - 45.000
One Proiect 7 SRL = = 100.00% = = 45.000
One High District S.R.L. - - 100.00% - - 45.000
One Lake Club S.R.L = = 100.00% = = 45.000
24.853.446  55.545.123  90.497.644

Active financiare — investitii in filiale si entitati asociate

in 2020, au fost infiintate patru noi filiale: One Cotroceni Park Office S.A., One Cotroceni Park Office Faza 2 S.A., One
Cotroceni Park Office Faza 3 S.A. si One Mamaia S.R.L. Tn 2019, au fost infiintate doud noi filiale: One Long Term Investments

S.R.L. (fosta One Herastrau Real Estate S.R.L.) si One Floreasca Towers S.R.L. (fosta One Herastrau IV S.R.L.).

n data de 26 ianuarie 2021, adunarea generala a actionarilor a aprobat vanzarea actiunilor detinute in capitalul social al unei
filiale fara activitate, Neo Downtown S.R.L., cu o valoare nominald de 10 RON/actiune.
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NOTA 9. INVESTITII IN FILIALE SI ENTITATI ASOCIATE (continuare)

in 2021, au fost infiintate noi filiale: One Proiect 1 S.R.L. (One High District), One Proiect 3 S.R.L., One Proiect 4 S.R.L., One
Proiect 5 S.R.L., One Proiect 6 S.R.L. (One Lake Club) si One Proiect 7 S.R.L., detinute in intregime de Societate.

in 2021, Societatea si-a schimbat participatia la capitalul social al filialei One Herastrau Towers S.R.L. de la 98% la 31
decembrie 2020 la 100%, precum si participatia in filiala One Mircea Eliade Properties de la 99,98% la 100%.

Societatea si-a majorat participatia in capitalul social al filialei One North Gate SA de la 56.74% la 31 decembrie 2020 la 62.41%
la 31 decembrie 2021. Pretul total pentru actiunile achizitionate este de 5.560.575 RON.

n decembrie 2021, filiala Neo Properties Development a fost inchisd, astfel ca toate actiunile detinute indirect in filialele Neo sunt

acum detinute direct.

NOTA 10. TMPRUMUTURI ACORDATE FILIALELOR, ENTITATILOR ASOCIATE S| ALTOR PERSOANE

La 31 decembrie 2021 Sub1an 1-5ani Total

Active financiare — imprumuturi acordate

filialelor, entitatilor asociate si altor entitati 24.724.694 338.295.046 ELE R
La 31 decembrie 2020 Sub 1 an 1-5ani Total
Active financiare ~imprumuturi acordate 246.315.351 246.315.351
filialelor, entitatilor asociate si altor entitati

La 1ianuarie 2020 Sub 1 an 1-5ani Total
Active financiare — imprumuturi acordate 201.940.386 201.940.386

filialelor, entitatilor asociate si altor entitati

Prezentam mai jos o defalcare a imprumuturilor acordate la nivel de proiect:

31 decembrie 31 decembrie 1 ianuarie
Descriere 2021 2020 2020
Tmprumuturi acordate pentru achizitionarea de noi filiale sau
entitati asociate 106.373.824 20.058.169 10.296.556
Tmprumuturi acordate filialelor pentru constructia de cladiri
de birouri 135.045.054 100.998.442 97.899.182
Tmprumuturi acordate filialelor pentru dezvoltarea de
proiecte rezidentiale 82.472.332 99.291.303 75.036.622
Tmprumuturi acordate filialelor pentru dezvoltéri viitoare de
proiecte imobiliare 35.086.759 20.499.829 13.469.751
Imprumuturi acordate filialelor care oferd servicii de
arhitectura pentru proiecte din grup si din afara grupului 3.421.175 3.937.389 2.213.033
Alte imprumuturi 620.596 1.530.219 3.025.242
Total 363.019.740 246.315.351 201.940.386
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NOTA 10. TMPRUMUTURI ACORDATE FILIALELOR, ENTITATILOR ASOCIATE S| ALTOR PERSOANE (continuare)

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 si nu am identificat niciun risc semnificativde nerambursare. Societatea incaseaza
sumele ulterior datei de finalizare a dezvoltarii proiectului imobiliar si, pe baza istoricului anterior pentru proiectele finalizate
si a evaluarii valorii juste efectuate pentru proprietatile de investitii la nivel de grup la 31 decembrie 2021, 31 decembrie
2020 si 1 ianuarie 2020, nu au fost identificati indicatori de depreciere.

NOTA 11. ACTIVE AFERENTE DREPTULUI DE UTILIZARE

Societatea a incheiat un contract de leasing operational pentru inchirierea spatiilor de birouri cu One North Gate S.A. (locator).
Contractul a intrat n vigoare la 20 decembrie 2019 si este semnat pe o perioada de 60 de luni. Costurile de inchiriere sunt
facturate lunar. Tabelul de mai jos prezinta evolutia dreptului de utilizare pentru perioadele 1 ianuarie 2020 — 31 decembrie

2021.

Pentru informatii suplimentare, consultati notele 17 si 20.

Descriere Drept de utilizare
Cost la 1 ianuarie 2019 0
Intrari 5.716.810
lesiri 0
Cost la 1 ianuarie 2020 >-716.810
Intrari 0
lesiri 0
Cost at 31 decembrie 2020 5.716.810
Intrari 0
lesiri 0
Cost at 31 decembrie 2021 5.716.810
Amortizare la 1 ianuarie 2019 0
Intrari 36.882
lesiri 0
Amortizare la 1 ianuarie 2020 36.882
Intrari 1.143.362
lesiri -
Amortizare la 31 decembrie 2020 1.180.244
Intrari 1.143.362
lesiri 0
Amortizare la 31 decembrie 2021 2.323.606

VALOARE NETA

La 1 ianuarie 2020 5.679.928
La 31 decembrie 2020 4.536.566
La 31 decembrie 2021 3.393.204
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NOTA 12. CREANTE COMERCIALE S| DE ALTA NATURA

Creantele comerciale si de alta natura la 31 decembrie 2021, 31 decembrie 2020 si 1 ianuarie 2020 sunt detaliate mai jos:

31 decembrie 31 decembrie 1 ianuarie
Descriere 2021 2020 2020
Creante comerciale - clienti 396.153 52.921 14.083
Creante comerciale — filiale si entitati afiliate 101.656.957 61.049.594 33.537.010
Total creante comerciale 102.053.110 61.102.515 33.551.093
TVA de recuperat 19.353.518 27.788.835 37.463.115
Sume de incasat de la entitati legate/afiliate 2.949.570 1.206.935 270.384
Alte creante 112.653 104.117 3.141
Creante reprezentand dividende - 24.500.000 19.258.488
Debitori diversi 5.673.276 4.289 11.747
Alte creante cu impozitul 664.372 16.823 37.930
Total alte creante 28.753.389 53.620.999 57.044.805
Total 130.806.499 114.723.514 90.595.898

31 decembrie 31 decembrie 1ianuarie
Descriere 2021 2020 2020
Creante comerciale — din comisionul de management facturat
filialelor 101.239.216 60.804.446 33.504.274
Creante comerciale - filiale 264.250 213.027 -
Creante comerciale — alte parti legate 153.491 32.121 32.736
Creante comerciale — alti clienti terti 396.153 52.921 14.083
Total 102.053.110 61.102.515 33.551.093
% creante comerciale - din comisionul de management
facturat filialelor in total creante comerciale 99% 100% 100%

Cea mai mare parte a soldului de creante comerciale este legata de comisioanele de management facturate filialelor.
Soldurile aferente comisioanelor de management se incaseazad in general dupa finalizarea proiectului imobiliar pentru care se
presteaza aceste servicii. Ciclul normal de functionare a filialelor este de trei ani, dar poate fi mai lung in functie de
dimensiunea proiectului. Ca urmare, activele circulante includ elemente a caror realizare este destinata si/sau anticipata sa
apara in cursul normal al ciclului de functionare a dezvoltarii proiectelor imobiliare de catre Grup.

Am efectuat o analiza a fiecdrei contraparti individuale si a fiecarui proiect aferent pentru a evalua daca ar fi necesara

inregistrarea unui provizion de depreciere. Pe baza analizei noastre, toate proiectele sunt profitabile si nu am identificat
niciun risc de nerambursare legat de contraparti.
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NOTA 13. 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 in casa - RON

Total

Societatea a stabilit ca pierderile de credit preconizate aferente numerarului si depozitelor pe termen scurt nu sunt

31 decembrie 31 decembrie 1 ianuarie
2021 2020 2020
115.471.120 38.066.680 23.238.575
6.205.367 17.747.945 4.793.845
5.895 1.458 5.343
121.682.382 55.816.083 28.037.763

semnificative. 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 Grupul
colaboreaza cu institutii financiare solide in ceea ce priveste investitiile si gestionarea numerarului.

NOTA 14. IMPOZIT PE PROFIT

Impozitul pe profit curent al Societatii pentru anii 2021, 2020 si 2019 este determinat la o rata statutara de 16% pe baza
profitului statutar ajustat cu cheltuielile nedeductibile si cu veniturile neimpozabile.

Impozitul pe profit amanat la 31 decembrie 2021, 31 decembrie 2020 si 1 ianuarie 2020 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

Creante cu impozitul amanat aferent datoriilor din
contractele de leasing

Datorii privind impozitul amanat aferent dreptului de
utilizare — contracte de leasing

Total creante /(datorii)

31 decembrie 2021 31 decembrie 1 ianuarie
2020 2020

602.302 790.330 915.782

(542.913) (725.850) (908.787)

59.389 64.480 6.993

Defalcarea cheltuielilor cu impozitul este prezentata mai jos:
Descriere
Cheltuieli cu impozitul cu venitul curent
Impactul impozitului amanat

Total creante /(datorii)
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NOTA 14. IMPOZIT PE PROFIT (continuare)
(i) Reconcilierea ratei efective de impozitare
2021
Rezultat brut 48.561.025
la o rata de 16% 7.769.764
Efectul elementelor impozabile asimilate veniturilor 1.483.144
Efectul elementelor impozabile asimilate cheltuielilor (142.851)
Rezerva legala (388.447)
Alte efecte fiscale 380.215
Diminuare impozit pe profit cu cheltuielile de sponsorizare (349.470)
Reducerea impozitului pe profit datorita bonificatiei prevazute de OUG 33/200 (910.937)
Total cheltuiala cu impozitul pe profit 7.841.418

Principalele elemente prezentate in reconcilierea ratei efective de impozitare corespund:
e efectului elementelor impozabile asimilate veniturilor este legat de castigurile inregistrate in capitalurile proprii
aferente vanzarii de actiuni proprii
e alte efecte fiscale sunt legate de cheltuielile nedeductibile si veniturile neimpozabile conform codului fiscal
romanesc

NOTA 15. 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 2021 capitalul social al Societatii este de 514.828.059 RON (31 decembrie 2020: 259.824.598 RON, 31
decembrie 2019: 146.964.903 RON) divizat in 2.574.140.294 actiuni (31 decembrie 2020: 997.752 actiuni, 31 decembrie 2019:
940.455 actiuni) cu o valoare nominala de 0,2 RON (31 decembrie 2020: 269,41, 31 decembrie 2019: 156,27). Toate actiunile
emise sunt platite integral.

Structura actionariatului

31 decembrie 2021 31 decembrie 2020 1 ianuarie 2020

Valoare Procent Valoare Procent Valoare Procent
Nume Numar nominala detinut Numar nominala detinut Numar nominala detinut
actionar actiuni [RON] [%] actiuni [RON] [%] actiuni [RON] [%]
Victor
Capitanu 766,012,422 153,202,534 29.7580% 376,182 97,961,555 37.7030% 395,297 61,773,062 42.0326%
Andrei
Diaconescu 766,012,422 153,202,534 29.7580% 376,182 97,961,555 37.7030% 395,297 61,773,062 42.0326%
Altii 1,042,115,450 208,422,991 40.4840% 245,388 63,901,488 24.5940% 149,861 23,418,779 15.9348%
Total 2,574,140,294 514,828,059 100.00% 997,752 259,824,598 100.00% 940,455 146,964,903 100.00%
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NOTA 15. CAPITALURI PROPRII (continuare)
(ii) Rezerva legala

Rezerva legala este in valoare de 4.189.617 RON la 1ianuarie 2020, 9.009.562 RON la 31 decembrie 2020 si 11.437.359 RON at 31
decembrie 2021.

Rezerva legala este constituita Tn conformitate cu prevederile Legii Societatilor Comerciale, conform careia 5% din profitul contabil
anual statutar este transferat in cadrul rezervelor legale pana cand soldul acestora atinge 20% din capitalul social al societatii. 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 Societatii nu estimeaza ca va utiliza rezerva legala astfel incat sa devina impozabila (cu exceptia cazului prevazut de
Codul fiscal, in care rezerva constituita de persoanele juridice care furnizeaza utilitati societatilor comerciale care se
restructureaza, 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, in limita a 20% din capitalul social, se preia in cadrul
rezultatului reportat la inceputul exercitiului financiar urmator celui pentru care se intocmesc situatiile financiare anuale, de unde
urmeaza a fi repartizat.

(iii)  Actiuni proprii

in trimestrul IV 2020, Societatea a rdscumparat un numar de 18.243 de actiuni proprii in valoare de 26.765.560 RON. Partile au
agreat, odata cu transferul actiunilor, sa transfere orice drept asupra sau in legatura cu acestea, inclusiv, dar fara limitare la,
dividendele Societatii aferente actiunilor pentru exercitiul financiar 2020. Toate actiunile proprii au fost vandute in 2021.

(iv) Alte rezerve - plati pe baza de actiuni

Rezerva de plati pe baza de actiuni este utilizatd 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 mamad au fost
acordate unui angajat. Perioada de intrare in drepturi este de minimum 12 luni si optiunea poate fi exercitata pand 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 ca ,divizarea” actiunilor se aplica oricaror 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 Tn drepturi.

NOTA 16. TMPRUMUTURI
Descriere 31 decembrie 31 decembrie 1 ianuarie
2021 2020 2020
Obligatiuni = (82.980.346) (95.819.727)
Alte Tmprumuturi primite de la filiale (27.921.952) - -
Total active /(datorii) (27.921.952) (82.980.346) (95.819.727)

Informatii detaliate despre soldurile si tranzactiile cu entitatile afiliate sunt prezentate in Nota 23.
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NOTA 16. TMPRUMUTURI (continuare)

in octombrie 2017, Societatea a emis un numar de 20 de obligatiuni in valoare nominald de 1.000.000 EUR fiecare, incasand
valoarea lor echivalenta, respectiv 20.000.000 EUR in noiembrie 2017. Scadenta imprumutului este de 48 de luni de la data
emiterii. Pentru acest imprumut din obligatiuni, Societatea a constituit o ipoteca asupra actiunilor detinute la urmatoarele
filiale: One Herastrau Towers S.R.L., One Herastrau Plaza S.R.L. si One Verdi Park S.R.L.. Societatea a rambursat in avans un
numar de 3 obligatiuni in trimestrul IV 2020 si cele 17 obligatiuni ramase in trimestrul 1 2021 la pretul de 1.000.000 EUR

fiecare, astfel ca toate gajurile au fost ridicate.

Alte imprumuturi pe termen lung in valoare de 27.921.951 RON la 31 decembrie 2021 se refera la un imprumut in EUR

acordat de One Cotroceni Park S.R.L.

Reconcilierea modificarilor in datoriile care rezulta din activitati de finantare este prevazuta in Nota 25.

NOTA 17. DATORII DIN CONTRACTELE DE LEASING

Societatea are inchiriat spatiul administrativ de birouri de la filiala One North Gate incepand din decembrie 2019.

Consultati Notele 10 si 11 pentru informatii suplimentare.

La 1 ianuarie

Intrari

Dobanda acumulata
Plati

Diferente de curs valutar
La 31 decembrie

Pe termen lung

Pe termen scurt

Cheltuieli cu deprecierea activelor aferente dreptului de utilizare

Cheltuieli cu dobanda la datoriile de leasing
Castig/(pierdere) din cursul valutar

Cheltuieli cu chiriile

Alte cheltuieli - diferente din indexare

Total suma recunoscuta in contul de profit si pierdere

Reconcilierea modificarilor datoriilor care decurg din activitatile de finantare este prezentata la nota 25.

NOTA 18. DATORII COMERCIALE $I ALTE DATORII

Descriere

Datorii comerciale — entitati afiliate si alte parti legate
Alte datorii comerciale

Total datorii comerciale

Alte impozite si taxe

Decontari intre entitatile afiliate
Cheltuieli de capital cu actionarii
Dividende

Alti creditori

Total alte datorii

Total datorii comerciale si alte datorii

2021 2020 2019
4.939.563 5.723.637 0
0 0 5.716.810
154.452 193.222 0
(1.403.507) (1.081.665) 0
73.879 104.369 6.827
3.764.387 4.939.563 5.723.637
2.464.740 3.704.514 4.848.165
1.299.647 1.235.049 875.472
2021 2020 2019
1.143.362 1.143.362 36.883
154.452 193.222 -
69.990 104.370 6.826
1.403.507 1.081.665 -
3.888 - -
2.775.199 2.522.619 43.709
31 decembrie 31 decembrie 1 ianuarie
2021 2020 2020
910.305 456.503 1.843.762
970.495 459.452 1.278.423
1.880.800 915.955 3.122.185
370.504 6.417.136 5.350.052
88.933.711 41.957.563 27.763.391
- 634.136 15.760.188
679.899 16.701 15.284
6.591.805 8.478.898 4.372.333
96.575.919 57.504.434 53.261.248
98.456.719 58.420.389 56.383.433
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NOTE 19. VENITURI DIN EXPLOATARE
Descriere 2021 2020
Venituri din servicii prestate 44.837.975 31.975.434
Venituri din chirii, taxe de servicii si altele similare 630.559 565.537
Alte venituri 784.769 533.598
Total venituri din exploatare 46.253.303 33.074.569
Descriere 2021 2020
One Herastrau Towers SRL 1.934.399 5.737.022
One Mircea Eliade Properties SRL 6.317.834 11.598.236
One United Tower SRL 871.240 3.217.603
Neo Mamaia SRL 675.184 5.242.310
One Verdi Park SRL 10.031.492 6.180.263
Neo Timpuri Noi SRL 5.787.528 -
One Peninsula SRL 18.972.884 -
Clienti terti 247.414 -
Total venituri din servicii prestate 44.837.975 31.975.434

,Venituri din servicii prestate" si ,, Venituri din chirii, taxe de servicii si altele similare" sunt in principal legate de comisioanele
de management si chirie (pentru suprafetele utilizate) facturate partilor afiliate. Informatii detaliate despre soldurile si
tranzactiile cu partile afiliate sunt prezentate in nota 23.

NOTA 20. CHELTUIELI DE EXPLOATARE
Descriere 2021 2020
Cheltuieli cu materiile prime si materiale consumabile - 6,609
Alte cheltuieli cu materialele 36.400 133.621
Alte cheltuieli externe 137.115 82.514
Alte cheltuieli de exploatare 6.565.289 3.640.211
Cheltuieli cu impozitul - 51.285
Cheltuieli cu personalul 3.645.630 3.301.303
Alte cheltuieli 1.075.970 364.466
Cheltuieli cu deprecierea 1.628.096 1.522.151

Ajustari de provizioane (84.255) 19.140
Ajustari de stocuri - -

Total cheltuieli de exploatare 13.004.245 9.121.300
Descriere 2021 2020
Mentenanta si reparatii 3.882 22.158
Redevente si chirii 358.651 182.966
Prime de asigurare 46.951 2.377
Cursuri de formare 253.958 700
Cheltuieli cu colaboratorii 449.449 281.892
Comisioane si onorarii 761.929 545.307
Protocol, reclama si publicitate 1.621.866 453.093
Transport 2.302 2.542
Cheltuieli de deplasare - -
Cheltuieli postale si telecomunicatii 57.855 66.093
Comisioane bancare si asimilate 21.224 10.916
Alte cheltuieli cu serviciile executate de terti 2.987.222 2.072.167
Total alte cheltuieli de exploatare 6.565.289 3.640.211
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NOTA 20. CHELTUIELI DE EXPLOATARE (continuare)

Descriere

Audit, revizuire limitata si evaluare

Alte servicii profesionale, consultanta si contabilitate
Servicii administrare

Alte cheltuieli (comisioane privind serviciile, etc.)
Alte servicii (IT, pazd, mentenantd, recrutare, etc.)

Total alte cheltuieli cu serviciile prestate de furnizori terti

2021 2020
559.103 495.705
1.666.292 731.192
103.795 35.789
234.543 429.645
423.489 379.836
2.987.222 2.072.167

Onorariile Deloitte Audit pentru serviciile prestate in 2021 Societatii si subsidiarelor din grup constau intr-un onorariu de audit
in suma de 164,3 mii EUR (audit statutar in suma de 68 mii EUR, servicii de audit in suma de 38,3 mii EUR si alte servicii in suma

de 58 mii Eur).

NOTA 21. CASTIG NET DIN CEDAREA INVESTITIILOR N FILIALE Sl ENTITATI ASOCIATE
Descriere 2021 2020
Venituri din cedarea investitiilor in filiale si entitati asociate - 48.072.196
Cheltuieli cu cedarea investitiilor in filiale si entitati asociate - (49.788)
Castig net din cedarea investitiilor in filiale si entitati asociate - 48.022.408

NOTA 22. VENITURI FINANCIARE
Descriere 2021 2020
Venituri din dividende 1.881.012 20.567.563
Venituri din dobanzi 7.436.521 10.240.258
Alte venituri financiare 6.780.726 -
Total venituri financiare 16.098.259 30.807.821
Descriere 2021 2020
Castig net din diferentele de curs valutar 6.540.776 -
Alte venituri financiare 239.950 -
Total alte venituri financiare 6.780.726 -

NOTA 23. CHELTUIELI FINANCIARE
Descriere 2021 2020
Cheltuieli cu dobanzile 786.291 5.272.556
Alte cheltuieli financiare — pierdere netd din diferentele de curs valutar - 1.471.338
Total cheltuieli financiare 786.291 6.743.894
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NOTA 24. ENTITATILE AFILIATE S| ALTE PARTI LEGATE

Entitatile afiliate si alte parti legate ale Societatii cu care a incheiat tranzactii la 31 decembrie 2021, 31 decembrie 2020 si 1
ianuarie 2020 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) Romania Filiala — entitate afiliata
One Charles de Gaulle Residence SRL Romania Filiala — entitate afiliata
One Herastrau Plaza SRL Romania Filialad — 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 Herastrau 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) Romania 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 Properties Development SA Romania Filiala, dar dizolvata la 31 decembrie 2021
Neo Floreasca Lake SRL Romania Filiala — entitate afiliata
Neo Mamaia SRL Romania Filiala — entitate afiliata
Neo Timpuri Noi SRL Romania Filiala — entitate afiliata
Neo Herastrau Park SRL (fosta Neo Dorobanti SRL) Romania Filiala — entitate afiliata
Neo Downtown SRL Romania Alte parti legate
One Floreasca Towers SRL (fosta One Herastrau IV SRL) Romania Filiala — entitate afiliata
One Long Term Investments SRL (fosta One Herastrau Real Romania - . —
Filiala — entitate afiliata
Estate SRL)
One Cotroceni Park Office SA Romania Filiald — entitate afiliata
One Cotroceni Park Office Faza 2 SA Romania Filiala — entitate afiliata
One Cotroceni Park Office Faza 3 SA (fosta One Verdi Park Office Romania - . A
sA) Filiala — entitate afiliata
One Mamaia SRL Romania Filiald — entitate afiliata
Reinvent Energy SRL Romania Entitate asociata
One Proiect 4 SRL Romania Filiala — entitate afiliata
One Proiect 3 SRL Romania Filiala — entitate afiliata
One Proiect 5 SRL Romania Filiald — entitate afiliata
One Proiect 7 SRL Romania Filiald — entitate afiliata
One High District S.R.L. Romania Filiala — entitate afiliata
One Lake Club S.R.L. Romania Filiala — entitate afiliata
Carpathian Estate SRL Romania Filiald detinuta indirect
One Herastrau Office Properties SA Romania Entitate asociatd
Glass Rom Impex SRL Romania Entitate asociata
One Property Support Services SRL Romania Entitate asociata
One Herastrau Office SA Romania Alte parti legate
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
Smart Capital Investments SA 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
DR Consulting & Other Services SRL Romania Alte parti legate
Samoila Valentin-Cosmin PFA Romania Alte parti legate
One Energy Division SRL Romania Alte parti legate
One Holding Investments SRL Romania Alte parti legate
One Holding Ver SRL Romania Alte parti legate

53



ONE UNITED PROPERTIES S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

One Holding OA SRL
ACC Investments SRL
CTT & ONE AG

CC Trust Group AG

CCT & One Properties SA

Dragos-Horia Manda

Claudio Cisullo

Gabriel-lonut Dumitrescu
Adriana-Anca Anton
Raluca-Elena Dragan
Valentin-Cosmin Samoila

Marius-Mihail Diaconu

Romania
Romania
Elvetia
Elvetia
Elvetia
Romania

Romania

Romania
Romania
Romania
Romania
Romania

Alte parti legate
Alte parti legate
Alte parti legate
Alte parti legate
Alte parti legate

Membru cheie din conducere, actionar

minoritar

Membru cheie din conducere, actionar

minoritar

Membru cheie din conducere
Membru cheie din conducere
Membru cheie din conducere
Membru cheie din conducere

Membru cheie din conducere, actionar

minoritar

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

Remuneratii membri cheie din conducere 2021

Beneficii angajati

2020

2019

552.179

453.393

Tabelele de mai jos oferd detalii privind valoarea totala a tranzactiilor incheiate cu entitatile afiliate si alte parti legate in 2021 si
2020, precum si soldurile cu entitatile afiliate si alte parti legate la 31 decembrie 2021, 31 decembrie 2020 si 1 ianuarie 2020:

Natura soldului

Creante si asimilate aferente
bunurilor si serviciilor vandute

Natura soldului

Datorii aferente bunurilor si

serviciilor platite

Situatia pozitiei financiare

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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31 decembrie 31 decembrie 1 ianuarie

2021 2020 2020

- 6.096 7.333

103.567.267 61.826.577 33.940.477

153.491 32.121 32.736

Situatia pozitiei financiare

31 decembrie 31 decembrie 1 ianuarie
2021 2020 2020
97.345.816 47.353.629  36.334.057
22.767 1.027 1.815
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NOTA 24. ENTITATILE AFILIATE (continuare)

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

Categorii de entitati afiliate si alte

. < e 2021 2020
Natura tranzactiei parti legate
Venituri din dobanzi si alte venituri financiare Membri cheie din conducere - -
Entitati afiliate — filiale 6.492.147 10.002.195
Al St | S
te Partl egate si entitati 238.068 54.033
asociate
Venituri din dividende Membri cheie din conducere - -
Entitati afiliate — filiale 1.881.012 20.567.563
Alte parti legate si entitati 0 0
asociate
Venituri din chirii si redevente Membri cheie din conducere 0 0
Entitati afiliate — filiale 376.685 521.056
Al Srti | s
te Partl egate si entitati 3.984 2518
asociate
Venituri din servicii de management si administrare Membri cheie din conducere 0 0
Entitati afiliate — filiale 44.590.545 31.975.434
Alte parti legate si entitati 0 0
asociate
Cheltuieli cu chiriile si utilitatile Membri cheie din conducere 0 0
Entitati afiliate — filiale 1.290.609 1.345.741
Al S| s
te Partl egate si entitati 0 1.031
asociate
Cheltuieli de management si administrare Membri cheie din conducere 449.449 281.892
Entitati afiliate — filiale 0 0
Alte F)ar';l legate si entitati 103.795 35.792
asociate
Sume datorate
Tmprumuturi acordate entitatilor afiliate si altor parti entitatilor afiliate si
legate Sold dobanzi altor parti legate
2021 13.895.502 270.358.882
2020 23.452.157 213.137.118
Tmprumuturi acordate entitatilor afiliate - filiale 2019 13.860.086 185.178.154
2021 487.038 10.966.323
2020 454.551 9.046.809
Tmprumuturi acordate altor parti legate si entitati asociate 2019 287.497 2.389.934
2021 - -
2020 - -
Membri cheie din conducerea Grupului: 2019 - -
Total imprumuturi acordate entitatilor afiliate si altor
parti legate 2021 13.895.502 270.358.882
2020 23.906.708 222.183.927
2019 13.866.945 185.178.438
Sume datorate
Tmprumuturi de la entitatile afiliate si alte parti legate Sold dobanzi entitatilor afiliate
Tmprumuturi de la entititi afiliate - filiale 2021 0 27.921.952
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NOTA 25. SCHIMBARI N DATORIILE CARE REZULTA DIN ACTIVITATI DE FINANTARE
Contracte Miscari in 31
1 ianuarie de leasing  Cheltuieli cu Plati de cursul decembrie
2019 noi dobanzile numerar valutar Alte miscari 2019
Obligatiuni 93.597.315 - 4.801.163 (4.896.300) 2.317.549 - 95.819.727
Datorii din contracte
de leasing - 5.716.810 - - 6.827 - 5.723.637
Total datorii din
activitati de finantare 93.597.315 5.716.810 4.801.163 (4.896.300) 2.324.376 - 101.543.364
Contracte Miscari in 31
1 ianuarie de leasing  Cheltuieli cu Plati de cursul decembrie
2020 noi dobanzile numerar valutar Alte miscari 2020
Obligatiuni 95.819.727 - 5.079.334 (19.726.481) 1.807.766 - 82.980.346
Datorii din contracte
de leasing 5.723.637 - 193.222 (1.081.665) 104.369 - 4.939.563
Total datorii din
activitati de finantare  101.543.364 - 5.272.556 (20.808.146) 1.912.135 - 87.919.909
Contracte Miscari in 31
1ianuarie de leasing  Cheltuieli cu Plati de cursul decembrie
2021 noi dobanzile numerar valutar Alte miscari 2021
Obligatiuni 82.980.346 - - (82.980.346) - - -
Datorii din contracte
de leasing 4.939.563 - 154.452 (1.403.507) 73.879 - 3.764.387
Total datorii din
activitati de finantare 87.199. 909 - 154.452 (84.383.853) 73.879 - 3.764.387
NOTA 26. CONTINGENTE

incepand cu octombrie 2019, autorititile fiscale romane au efectuat un control pentru rambursarea TVA care acopera
sumele solicitate pentru restituire pana la 31 mai 2019, inclusiv. Acest control s-a incheiat in aprilie 2020, iar Societatea este
in proces de colectare a sumelor aprobate pentru rambursare. Sumele refuzate sunt nesemnificative, reprezentand
aproximativ 1% din suma totala solicitata pentru rambursare, cu toate acestea Societatea intentioneaza sa le conteste in fata
autoritatilor.

n 23 iulie 2021, filialele One Cotroceni Park Office SA si One Cotroceni Park Office Faza 2 SA au semnat un contract de credit
cu Banca Comerciala Romana SA, BRD Groupe Societe Generale SA si Erste Group Bank AG in valoare maxima de 78.000.000
EUR. Societatea-holding garanteaza fiecarei parti finantatoare performanta punctuala care va acoperi diferentele de costuri
sau deficitul fluxurilor de numerar aferente.

in 30 septembrie 2021, filiala One Peninsula SRL a semnat un contract de credit cu First Bank SA in valoare maxima de
15.000.000 EUR. Durata creditului este de 36 de luni incepand cu 1 octombrie 2021. imprumutul are atasatd o garantie
corporativd emisa de Societatea-holding 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).

in 15 februarie 2022, filiala One Mircea Eliade Properties SRL a contractat un credit bancar de la Garanti Bank in valoare

totald 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 holding.
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NOTA 26. CONTINGENTE (continuare)

in data de 19 aprilie 2021, Adunarea General3 a Actionarilor (AGA) a aprobat un algoritm propus de Consiliul de
Administratie al Societatii cu privire la acordarea anumitor bonusuri catre 2 membri executivi ai Consiliului de Administratie
al One United Properties S.A., care se va materializa in acordarea unui pachet de actiuni de maximum 5% din capitalul social
al Societatii, nu se va plati nicio suma de cdtre beneficiari pentru acordarea si/sau exercitarea unei Optiuni. Aceste
remuneratii sub forma de plati pe baza de actiuni (,,SOP”) vor fi acordate in urmatorii 5 ani, ca urmare a indeplinirii conditiilor
de performanta evaluate anual de comitetul de remunerare.

n cazul exercitarii Optiunilor, actiunile nou emise vor fi alocate de céitre societatea de holding. Conditiile de performanta
care trebuie Tndeplinite pentru exercitarea Optiunilor sunt: (a) detinerea functiei de membru executiv al Consiliului de
Administratie la Data Masurarii Performantei si (b) atingerea unui pret pe actiune conform unui algoritm stabilit prin
hotarare a Consiliului de Administratie si aprobata ulterior de Adunarea Generala a Actionarilor.

n cursul anului 2021 si de la sfarsitul anului 2021, Grupul si beneficiarii au confirmat c& nu au fost stabiliti toti termenii si
conditiile pentru planul de remuneratie sub forma de plati pe baza de actiuni descris mai sus, astfel incat in prezent nu a avut
loc inca data acordarii.

La 31 decembrie 2021, structura capitalului social al Societatii s-a schimbat fata de data de initiere a planului de remuneratie
sub forma de plati pe baza de actiuni, prin urmare algoritmul nu este aplicabil direct si va fi modificat conform noii structuri a
Societatii. Aprobarea de modificare va fi supusa aprobarii AGA din 26 aprilie 2022.

NOTA 27. 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 naturd, conducerea Societatii a
estimat ca valoarea contabila a acestora reprezinta aproximarea valorii juste a acestora. Determinarea valorii juste a acestor tipuri
de instrumente se incadreaza pe nivel 3 din ierarhia de valoare justa.

Datoriile financiare care nu sunt evaluate la valoare justa 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 prezentata o comparatie pe clase a valorii contabile si a valorii juste a instrumentelor financiare ale Grupului altele
decat cele a cdror valoare contabild este aproximarea rezonabild a valorii juste:

Valoarea contabila Valoarea justa
31 31 1 31 31 1
decembrie Decembrie lanuarie decembrie decembrie ianuarie
2021 2020 2020 2021 2020 2020
Active financiare pentru care sunt
prezentate valorile juste:
Tmprumuturi acordate filialelor, entitatilor
asociate si altor entitati 363.019.740 246.315.351 201.940.386 326.960.848  237.926.047  192.969.957
Valoarea contabila Valoarea justa
31 decembrie 1 ianuarie 31 decembrie 1 ianuarie
2020 2020 2020 2020
Datorii financiare pentru care sunt prezentate valorile
juste:
imprumuturi purttoare de dobands 82.980.346 95.819.727 82.620.512 92.429.942

La 31 decembrie 2021, Societatea nu inregistreaza datorii cu imprumuturile bancare.

Prezentarile cantitative ale instrumentelor financiare ale Societatii in ierarhia evaluarii la valoarea justa pentru cele 3
perioade sunt:
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NOTA 27. IERARHIA VALORII JUSTE (continuare)

31 decembrie 2020 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Active financiare pentru care sunt prezentate valorile juste:

Tmprumuturi purtitoare de dobanda - 82.620.512 - 82.620.512
1 ianuarie 2020 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Datorii financiare pentru care sunt prezentate valorile

juste:

Imprumuturi purtitoare de dobanda - 92.429.942 - 92.429.942
31 decembrie 2021 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Active financiare pentru care sunt prezentate valorile juste:

Tmprumuturi acordate filialelor, entitatilor asociate si altor entitati - 326.960.848 - 326.960.848

31 decembrie 2020 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Active financiare pentru care sunt prezentate valorile juste:

Tmprumuturi acordate filialelor, entitatilor asociate si altor entitati - 237.926.047 - 237.926.047

1 ianuarie 2020 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Active financiare pentru care sunt prezentate valorile juste:

Imprumuturi acordate filialelor, entitatilor asociate si altor entitati - 192.969.957 - 192.969.957

Nu au existat transferuri intre Nivelurile 1 si 2 in 2021 sau 2020.

Conducerea a evaluat ca valorile juste ale numerarului si ale depozitelor pe termen scurt, ale creantelor comerciale si de alta
naturad, 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 tara,
bonitatea individuald 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 2021, 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 rata de actualizare care reflecta rata de imprumut a emitentului, inclusiv propriul risc de
neexecutare la 31 decembrie 2020.

NOTA 28. EVENIMENTE ULTERIOARE

n 8 februarie 2022, Societatea a achizitionat direct 100% din actiunile BO Retail Invest SRL, o filiald care a achizitionat
anterior o participatie majoritara de 54,4351% in Bucur Obor, societate listatd in sistemul multilateral de tranzactionare al
Bursei de Valori Bucuresti sub simbolul BUCU. Tranzactia a facut obiectul avizului Consiliului Concurentei, pe care Societate a
I-a obtinut in 4 februarie 2022.

n februarie 2022, Societatea a achizitionat de la actionarul minoritar dl Octavian Avramoiu, urméatoarele participatii in fil iale:
14,41% in Neo Floreasca Lake, 12,67% in Neo Timpuri Noi, 12,67% in Neo Mamaia si 13,00% in Neo Herastrau Park.
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