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RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT

Catre Actionarii,
One United Properties S.A.

Opinie

Am auditat situatiile financiare consolidate anexate ale One United Properties S.A. cu sediul social in Bucuresti Sectorul
1, Strada MAXIM GORKI, Nr. 20, identificata prin codul unic de inregistrare fiscala 22767862 si a filialelor sale
(“Grupul”), care cuprind situatia consolidata a pozitiei financiare la data de 31 decembrie 2020 si situatia consolidata a
rezultatului global, situatia consolidata a modificarilor capitalurilor proprii si situatia consolidata a fluxurilor de
trezorerie aferente exercitiului incheiat la aceastd data, precum si un sumar al politicilor contabile semnificative si
notele explicative.

Situatiile financiare consolidate la 31 decembrie 2020 se identifica astfel:

e Total capitaluri proprii: 824.031.402 Lei
e Rezultatul net al perioadei: 176.936.343 Lei

n opinia noastra, situatiile financiare consolidate anexate prezints fidel, sub toate aspectele semnificative pozitia
financiara consolidata a Grupului la data de 31 decembrie 2020, 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, cu modificarile ulterioare, pentru aprobarea Reglementarilor contabile conforme cu
Standardele Internationale de Raportare Financiara adoptate de Uniunea Europeana cu modificarile ulterioare.

Baza pentru opinie

4.

Am desfdsurat auditul nostru in conformitate cu Standardele Internationale de Audit (“ISA”) 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 consolidate” 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 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.

Alte informatii — Raportul administratorilor consolidat

5.

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.

n leg&turd cu auditul situatiilor financiare consolidate pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020,
responsabilitatea noastra este sa citim acele alte informatii si, in acest demers, sa apreciem daca acele alte informatii
sunt semnificativ inconsecvente cu situatiile financiare consolidate, sau cu cunostintele pe care noi le-am obtinut in
timpul auditului, sau daca ele par a fi denaturate semnificativ.

Numele Deloitte se referd la organizatia Deloitte Touche Tohmatsu Limited, o companie cu rdaspundere limitatd din Marea Britanie, la firmele membre ale acesteia, in cadrul
cdreia fiecare firma membra este o persoana juridicd independentd. Pentru o descriere amanuntita a structurii legale a Deloitte Touche Tohmatsu Limited si a firmelor
membre, va rugdm sd accesati www.deloitte.com/ro/despre.
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n ceea ce priveste Raportul administratorilor consolidat, am citit si raportdm dacé acesta a fost intocmit, in toate
aspectele semnificative, in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor publice nr. 2844/2016, cu modificarile
ulterioare, punctele 26-27.

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

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

b) Raportul Administratorilor consolidat, a fost intocmit, in toate aspectele semnificative, in conformitate cu Ordinul
Ministrului Finantelor publice nr. 2844/2016, cu modificarile ulterioare, punctele 26-27.

n plus, In baza cunostintelor si intelegerii noastre cu privire la Societate si la mediul acesteia, dobandite in cursul auditului
situatiilor financiare consolidate pentru exercitiul financiar incheiat la data de 31 decembrie 2020, ni se cere sd raportdm
dacd am identificat denaturari semnificative in Raportul consolidat al administratorilor. Nu avem nimic de raportat cu privire
la acest aspect.

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

6. Conducerea este responsabild pentru intocmirea si prezentarea fidela a situatiilor financiare consolidate in
conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor publice nr. 2844/2016, cu modificarile ulterioare, pentru aprobarea
Reglementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiard 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 frauda, fie de
eroare.

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

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

Responsabilitatile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare consolidate

9. Obiectivele noastre constau in obtinerea unei asigurari rezonabile privind masura in care situatiile financiare
consolidate, in ansamblu, sunt lipsite de denaturari semnificative, cauzate fie de fraud3, fie de eroare, precum siin
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 semnificativa, 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.

10. 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 consolidate, cauzata fie de
frauda, fie de eroare, proiectam si executdm 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
denaturdri 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 proiectarii de proceduri de audit adecvate
circumstantelor, dar fara a avea scopul de a exprima o opinie asupra eficacitatii controlului intern al Grupului.
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. Evaluam gradul de adecvare a politicilor contabile utilizate si caracterul rezonabil al estimarilor contabile si al
prezentarilor aferente de informatii realizate de catre conducere.

. Formulam o concluzie cu privire la gradul de adecvare a utilizarii de catre conducere a contabilitatii pe baza
continuitatii activitatii si determindm, pe baza probelor de audit obtinute, daca exista o incertitudine semnificativa
cu privire la evenimente sau conditii care ar putea genera indoieli semnificative privind capacitatea Grupului de a-
si continua activitatea. in cazul in care concluziondm c3 exista o incertitudine semnificativa, trebuie s atragem
atentia Tn raportul auditorului asupra prezentdrilor aferente din situatiile financiare consolidate 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.

. Evaluam prezentarea, structura si continutul general al situatiilor financiare consolidate, inclusiv al prezentarilor
de informatii, si mdsura in care situatiile financiare consolidate reflectd 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.

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

Alina Mirea, Partener de audit Autoritatea Pentru Supravegherea Publici a

Activititil de Audit Statutar (ASPAAS)

Auditor financiar: Mirea 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 Publicl a

i Activitstil de Audit Statutar {ASPAAS)
In numele:

Auditor financiar: Delottte Audit S.R.L

DELOITTE AUDIT S.R.L. Registru Public Electronic: FA25

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 8 si etajul 9, Sector 1

Bucuresti, Romania

26 mai 2021



OME UNITED PROPERTIES 5.4, 51 FILIALELE

SITUATIA CONSOLIDATA A POZITIEI FINANCIARE

L& 31 DECEMBRIE 2020

[Sumele sunt exprimate in RON, doco nu se precizeazd oftfel)

ACTIVE

Active Imaobillzate

Fond camerclal

Imabilizéri necorporale

Investitii imobiliare

Active aferente dreptului de utilizare
Actiuni detinute la entitatile afiliate
Imabilizdri corporale

Total active imobilizate

Active circulante

Stocuri

Avansuri acordate furnizorilor
Creante comerciale

Alte creante

Cheltuieli in avans

Mumerar 5i echivalente de numerar

Total active circulante

TOTAL ACTIVE

CAPITALURI PROPRII 51 DATORI

Capitaluri proprii

Capital sacial

Primne de capital

Rezerve legale

Actiuni proprii

Alte elemente de capitaluri proprii
Rezultat reportat

Capitalurile proprii atribuibile proprietarilor Grupului
Interese care nu controleazd

Total capitaluri proprii

Dataorii pe termen lung

Tmprumutur de la binc st alte entitdy

Tmprumutur de la actionarli minoritarl

Provizioane

Datoril privind impozitul pe profitul améanat

Total datorii pe termen lung

MNota 31 decembrie 2020 31 decernbrie 2019
7 19.256.076 19256074
7 164,707 240,736
B 1L A15. 976 780.455.879
16 1.221.167
17 1.439.340 2.550
3 16.077.142 17.049,9458

1.048.574.408 827.405.189

q 257.348.157 173.210.870
10 50.890.026 45.805.125
11 104.643.962 1209.071.523
11 70.781.030 46,963,473
545,370 711,837

12 170.971.646 91.747.946
655,180,191 487.510.784

1.703.754.599 1,314.915.973

14 259824 598 146,964,903
14 9.192 5.658
14 - 4,250,630
14 (26,765,560 -
14 453,393 -
498 235,187 377494 .034

731.766.810 528.715.225

93,264,582 24.913.216

824.031.402 553.628.441

15 70,659,819 146,167,494
15 120,076,805 -
734,813 114.310

13 100804737 75.741.596
292.376.274 222,023,405

Motele atagate fac parte integrantd din prezentele situatil financiare consolidate.
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OME UNITED PROPERTIES 5.A. 51 FILIALELE

SITUATIA CONSOLIDATA A POZIMIEI FINANCIARE

L& 31 DECEMBRIE 2020

[Swmele sunt exprimate in RON, daca nu se precizenzd olifel)

Datarii curente

Reneficiile angajafilor

Tmprumuturi de |a bnci 5i alte entitd
Tmprumuturi de la actionarii mingeritari
Datorii de leasing

Datorii comerclale si alte datoril

Weaniturl Tn avans

Datorii privind impozitul pe profitul curent
Mvansuri incasate de la cliengi

Total datorii curente
Total datorll

TOTAL CAPITALURI PROPRII 51 DATORI

Situatiile financiare con
2021 sl semnate in numdle acesteia de citre:

Victor Capitanu
Administrator

Mota 31 decembrle 2020 31 decembrle 2019
444 678 306.02%

15 156.083.575 38.754.613
15 3FRAT TR 23428476
16 1.208.149 -
ig 96.243.622 47.538.775
- 11.223

12 1.964.019 2.572.757
19 283,855,207 _ A426.561.654

3B7.346.923 539.264.127
879,723,197 761.287.532
1.703.754.599 1,314.915.973

Motele atagate fac parte integranta din prezentele situatii financiare consolidate.

5
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OME UNITED PROPERTIES 5.A. 51 FILIALELE

SITUATIA CONSOLIDATA A REZULTATULLI GLOBAL

LA 31 DECEMBRIE 2020

(Stmele sunt exprimote fn RON, doco nu se precizeczd oltfel)

Venituri din vinzarea praprietatilor rezidentiale
Castul proprietEfilor rezidentiale vindute

Veniturl nete din proprietati rezidentiale

Castiguri din activitatea de dezvoltare de clidiri de birouri
Castiguri din invastitii imobiliare finalizate
Cstiguri din investitii imobiliare detinute in vederea dezvoltdrii ulterioare

Castiguri din investitii imohiliare
Venlturl din chirli

Wenituri din servicii citre chiriasi
Costuri cu servicli citre chirlasl

Alta cheltuisli cu exploatarea imabilelor de birouri

Venituri nete din inchirieri

Cheltuieli de intermedicre vidnzarl
Cheltulell generale de administratie
Alte cheltuieli de exploatare

Profit din cedarea investitillor imobiliare
Alte venituri din exploatare

Rezultat din activitatea de exploatare

Wenituri financiare
Cheltuieli financiare

Rezultat financiar net
Cota-parte din profitul asociatilor

Rezultat inainte de impozitare
Impuoeit pe profit

Rezultatul net al perloadel

Total rezultat global aferent perioadei
Rezultat net atribuihil:

Proprietarilor Grupului

Intereselor care nu controleacd
Rezultat global atribulbil:

Froprietarilor Grupului
Intereselar care nu controleazd

Rezultat ps actiune de bazd/diluat atribuitil actionarilor

31 decembrie

31 decembrie

Nota 2020 2019
20 437.503.724 147,426,152
20 (284.286.135) {110.948.583)

153.217.589 36.477.169

& S8.345.105 185,551 590
g 3.735.003 5.122.612
a 34,165,272 36.268.915
96.253.470 230.943.517

20 1.313.724 11.973.375
145,419 A.550. 754

(355.719) {4.554.754)

(684.749) -

B28.975 11.973.375

21 (1.093.357) {2.111.831)
22 (29.952.793) {20.709.582)
23 [3.737.757) [5.2659.008)
632.372 -

1.377.287 1474971

217.325.786 252.778.611

24 3,797 814 A.598.650
24 {15.198.802) (14.583.414)
(11.400.928) {9.984.764)

17 733.803 -
206,658,661 242.793.847

13 {29.722.318) (45.387.171)
176.936.343 197.406.676

176.936.343 197.406.676

168.6/9.112 180LAET 600D

B.257.7231 16.939.076

168,679,112 180.467.600

2,257,231 16.938.076

32 188 213

Situatiile financiare consolidate au fost dprobate de cdtre Conducerea Societdtii, au fost autorizate pentru @ A emise la 26 mai

2021 5i semnate In numele acestela do/Fatre:

Victor Caplitanu
Administrator

MNotels 3

&

sate fac parte integrantd din prezentele situatii financiare consolidate.
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OME UNITED PROPERTIES 5.4. 51 FILIALELE

SITUATIA CONSOLIDATA & FLUKURILOR DE TREZORERIE
PENTRU ANULINCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2020

(Stmele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazi altfel)

Fluxuri de numerar din actlvitate de exploatare
Rezultal nel al exercilivlui financiar

Ajustdri pentru:

Cheltulell cu amartizarea

Cota-parte in profitul asaciatilor

Ajustdnl pentru deprecieres aclivelor circulante - creante
Crestereaf|Descresterea) provizinanelor

Provizioene pentru concedii nesfectuate

Cresterea valoril juste a Investifillor imobiliare

Prafit din cedare investifiilor imabiliare

Bl pe bazd de actiuni

(Castiguri)/Pierdere din vinzarca imobilizirlor corporale
Pierders/{Castig) nerealizat din cursul de schimb
Cheltulall cu dobdnzile

Venituri din dobanzi

Challuiala eu impozitul pe profit

Modificari in capitalul circulant

[Cregtereal/Descresteres creanfelor comorciale s de alld naturd
[Cresterea)/Descresterea stocurilar

Crestereaf{Descreslerea) daloriilor comerciale si zltor datorii
Crestereaf|{Descresterea) plitilor in avans de la eliontl

Impozitul pe profit plétit

Numerar net din activitdti de exploatare

Achizitii de imobilizéri corporale

Achizitii de imobilizari necorporale

Achilzilii de inveslitii imobilizre

Cheltuieli cu investitille Imeblliare In curs de desveltare
Cheltuieli cu investitiile imohbiliare finalizate

Tncasiri din vinzarea imobilizdrilor corporale

Tncasari din vanzarea investitiilor imohiliare

Surre platile pentru tranzactii cu interese care nu contraleaza

Contravaloare primitd pentru tranzactli cu interese carg nu conkroleazd

Achizitia de entititi asociate
Cobdnzl incasate

Flux de numerar net utilizat in activitdti de investitii

Incasdri din fmpromuturi

Rambursdei de fmpromuturl

Dividende platite

Incasiri din emisiunea de acliuni si prime de emisione
Achizitia de actiuni proprii

Cégliguri in numerar din vanzarea de activni proprii
Dobanzi platite

Elernentele principale ala plitilor de leasing

Flux de numerar net generat din activititi de finanfare
Variatia neta a numerarului si echivalentelor de numerar

MNumerar sl echivalente de numerar la incaputul anului

Victor Capitanu
Administrator

-]

MNeka 31 Decembrie 2020 31 Dacembria 2019
176.936.343 197.406.676
22 1577455 4082671
17 {733.803) -
23 26,413 206295
23 620.603 16.340
(19.704) 45,950
8 196, 253.470) (730.943.517)
(632.372) -
22 463,393 =
131512 i11.738)
4.147.142 3.792.328
24 BA0R. 107 6.5989,214
24 {1.029.602) {284.755)
13 29722318 445,387,171
14.702.812 {23.653.272)
(8.088.944) [2.17£.212)
18,554,399 3.471,99)
(132.706.452) 82.183.404
i5.167.915) [7.724.401)
9.952.234 71.789.518
{706,563] {2.716.931)
{124.792) {185.513)
B [34.364,756] (42,161.872)
[148.584.177) (58.490.860)
(870.671)
104,716 ~
4.720.275 -
26 [#2.350.036) {1.505.512)
26 48.082.931
(702.957) -
1.029.602 284755
(153.760.458) [104.775.933)
27 290,059,196 38.028.286
27 (80.748.395) [16.858.917)
[62.050.137) (30.810.755)
112,863,229 44.203.712
(19.228.247) -
= 1.541.892
27 {7.849.774) (6.848.790)
27 (913.957)
2232.031.914 29.255.428
79,273,690 (3.730.987)
91.747.956 95.478.943
12 170.971.646 91.747.956

le atasate tac parte integrantd din prezentele situatii financiare consolidate.



OME UNITED PROPERTIES 5.4, 51 FILIALELE
MNOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRLE ANUL TMCHEIAT LA 31 DECEMEBRIE 2020
(Surnele sunt exprimate In RON, decn nu se precizenzd oftfel)

NOTA 1. INFORMATI CU PRIVIRE LA SOCIETATE

Situatitle financiare consolidate ale One United Properties 5.4, si fillalelor (denumite colectiv, Grupul) pentru anul incheiat la 31
decembrie 2020 au fost aprobate pentru a fi emise la 19 aprilie 2021,

Sucietatea-mamd, ONE UNITED PROPERTIES 5.A. [, Societatea”), a fost inflintatd in 2007 in conformitate cu Legea nr, 31,1990
in scopul dezvaltdrii si vdnzdrii de bunuri imobiliare. Societatea are codul fiscal ROZ276TREE s aste nregistratd la Registrul
Comertulul sub nr, 140/ 21705,/2007. Sedlul social al Societdti se afld n 5tr. Maxim Gorki nr, 20, Bucuresti, sector 1, iar sediul
secundar in Sos. Pipara-Tunari 2701, One North Gate, Corp NG2, HTov.

Capitalul social al Societdtil este de 259.824,598 ROM Trmpdrtit Tn 997.752 actiuni la o valoare nominald de 260,41 RON / fiecare,
One United Properties 5.4, este definuta de dl Andrei Diaconescw 5i dl Victor Capitanu care detin 37, 703% fiecare, iar alki
aclionarl detin 24,594%, Toate acfiunile sunt platite integral,

Obiectul ce activitate al Grupului constd in dezvoltarea si vanzarea/finchirierea de locuinte si birouri in Bucuresti, Homdnia,

Societatea define urmatoarele filiale [a 31 decembrie 2020 5 31 decambrie 2019:

% pa'rt'lc-!'p'."xﬂe'la % participatie la
31 decembrie 31 decembrie
Denumlrea fillalel Actlvitatea 2020 2019 | Sediu social
Dezvoltator Imobiliar Tn | 5tr. Maxim Gorki nr. 20,
One Modrogan SRL Rucuresti f 99.99% 55.99% | Bucurestl, sector 1
One Peninsula SKL (fosta [rezvoltator imobiliar in
One Herdstrauw Park Bucuresti Str. Maxim Gorki nr. 20,
Residence SA) o (- 99.99% 90,00% | Bucuresti, sector 1
One Charles de Gaulle Dezvoltator imobiliar in Str, Maxim Gorki nr. 20,
Residence SRL Bucuresti 99,99% 55.99% | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxlm Gorki nr. 20,
One Herdstriu Flaza SAL Bucuresti 98.00% 58.00% | Bucuresti, sector 1
Dezvaltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,
| One Verdi Park 5.4, Bucuresti an.00% 90.00% | Bucurestl, sector 1
Servicii de arhitectura
¥ Architecture & pentru pralectele grupului 5tr. Maxim Gorki nr, 24,
Engineering Consult SRL si_in afara grupului B0.00% 20.00% | Bucurestl, sector 1
One Mircea Eliade Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,
Proparties SRL Bucuresli 959.99% 959.99% | Bucuresti, sector 1
Dezvaltator imobiliar in Sbr. Maxlm Gorkl nr. 20,
One Long Term Value SEL Bucuresti | 98.00% 98.00% | Bucuresti, sector 1
Dazvallator Imoblliar in 5tr. Maxim Gorki nr. 20,
‘One Herdstrdu Towers SRL | Bucuresti 08.00% 98.00% | Bucurestl, sector 1
One Cotrocenl Park SRL Dezvoltator imobiliar in
{fosta One Herdstrau Bucuresti Str. Maxim Gorki nr. 20,
Properties SREL) B0.00% 92.00% | Bucurestl, sector 1
Servicii operationale — Str. Maxim Gorki nr. 20,
Skia Real Fstate SRL dezvaltare de proiecta 51.00% 51.00% | Bucuresti, sectorl
One Lake District SRL (fosta | Dezvoltator imobiliarin sbr. Maxlm Gorkd nr. 20,
Cne Districl Properties SAL) | Bucuresti 98008 [ 92.00% | Bucuresti, sector 1
Dezvaltator Imobiliar n 5tr. Maxim Gorki nr. 20,
One North Gate 54 | Bucuresti S6. 7% 71.13% | Bucuresti, sector 1
One United Tower 54 (fosta | Dezvoltator imohiliar in Str, Maxim Gorki nr. 20,
ne United Towear 5RL) Bucuresli F0.24% 55.99% | Bucuresti, sector 1
Meo Properties Dezvaltator imobiliar in Str. Maxim Gorkl nr. 20,
Development 54 Bucuresti §2.35% F0.00% | Bucuresti, sector 1
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_ﬂS'umeJ'e st exprimote in RON, daca ny se precizenzd oltfel)

ONE UNITED PROPERTIES 5.4, 51 FILIALELE
MOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHELAT LA 21 DECEMERIE 2020

NOTA1l.  INFORMATII CU PRIVIRE LA SOCIETATE {continuare)

l- _'}‘é- participatie
% participatle la la
31 decembrie 31 decembrie
Societdti din cadrul Grupulul Activitatea g 2020 2019 | Sediu social
Dezvaltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr, 20,
Mea Floreasca Lake SRL Bucuresti B0.58% 60.00% | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imabilizr in Str. Maxim Garkl nr. 20,
Moo Mamaia SEL Bucuresti ) 82.33% 69.99% | Bucurasti, sector 1
Dezvoltator imabiliar Tn 5tr. Maxim Gorki nr. 20,
Meo Timpuri Noi SEL Bucuresti _ 82.33% 69.99% | Bucurest, sector 1
Moo Herdistriiu Park SRL (fosta Dezvoltator imohiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,
Neo Dorobanti SR Bucuresti 21.53% 69.30% | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imohiliar in str. Maxim Gorki nr, 20,
Moo Downtown SRL Bucuresti B153% 69.30% | Bucuresti, sector 1
One Floreasca Towers SRL [rezvoltator imobiliar n 5tr. Maxim Gorki nr. 20,
\fosta One Herdstrdu 1V SRL) Bucuresti 99.99% 5959.98% | Bucuresti, sector 1
Cne Long Term Investmeants Nezvaltator imobiliar in Str, Maxim Gorki nr, 20,
SRL {fosta One Herdstrdu Real Bucurest Bucuresti, sector 1
Estate SHL) - 100.00% 599.98%
Nezvaltator imabiliar in Str. Maxim Garki nr, 20,
One Catroceni Park Office 54 Bucuresti 72.00% - | Bucuresti, sector 1
One Cotroceni Park Office Faza | Dezvoltalor imaobiliar in Str. Maxim Gaorkl nr. 20,
254 Bucuresti 72.00% - | Bucuresti, sector 1
One Cotroceni Park Office Faza | Dezvoltator imobiliar Tn Str. Maxim Gorki nr. 20,
3 54 [fosta One Verd] Park Bucuraski Bucuresli, sector 1
Office 54) ] F0L00% - -
Dezveltator imobiliar Tn 5tr. Maxim Gorki nr. 20,
O Mamala SRL Bucuresti 09,9949% - | Bucuresti, sector 1

Patru fillale noi s-au infiintat in 2020: One Cotroceni Park Office SA, One Cotroceni Park Office Faza 2 5A, One Cotroceni Park Office
Faza 3 5A si One Mamaia 5RL. Tn 2019, s-au infiingat doud nol filiale: One Long Term Investments SRL (fosta One Herdstriu Real
Estate 5.H.L) 5l One Floreasca Towers 5.R.L. [fosta One Herdstrau IV 5.R.L).

MNOTA 2. INFORMATII GENERALE

2.4, Bazele intocmirii

Grupul a intocmit situatii financlare care cuprind situatia consolidati a pozitiei financiare, situatia consolidatd a rezultatulu
global, situatia consolidatd a fluxurilor de trezorerie §i situatia consolidatd a modilicirilor capitaluriler proprii pantru exercitiul
financiar incheiat la 31 decembrie 2020 51 note care cuprind un sumar sl politicilor contabile semnificative precum si alte
informatii explicative.

Situatiile financiare consolidate au fost intocmite Tn conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 284472018
pentru aprobarea Reglementdrilor contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiard (“OMFEP nr.
2844/2016"). Tn acceptiunea OMFP nr. 2844,/2016, Standardele Internationale de Raporlare Financiard reprezintd standardale
adoptate potrivit procedurii previzute de Regulamentul Comisiel Europensa ne. TEOE2002 a2l Parlamentului Furopean si al
Consiliului din 19 fulle 2002 privind aplicarea standardelor internationale de contabilitate {IFRS).

Situatiile financiare consolidate aliturate se bazeazd pe nreglstririle contabile statutare ale Grupului, ajustate si reclasificate in
vederea unel prezentdn Juste, in conformitate cu Standardele Interpationale de Raportare Financlard. Situatille financiare
consolidate oferd informatii comparative cu privire la perioada anterioara.

Situatiile financiare ale Grupulul au fost intocmite pe baza costulul istoric, cu exceptia investitillor imoblliare si a activelor

financiare si dataoriilor la valoare justa prin profit sau pierderel {dacd este cazul), care sunt evaluate la valoarea justd, Situatiile
financiare consolidate sunt prezentate in ROM, cu exceptia cazurilor in care este indicat altfel,
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OMNE UNITED PROPERTIES 5.A. 5l FILIALELE
MNOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRLU AMNLIL INCHEIAT LA 31 DECEMERIE 2020
[Sumele sunt exprimate in RON, doca nu se precizeasd altfel])

MOTA 2. INFORMATII GENERALE {continuare)

2.b. Continwitatea activitaii

activitdtii. Ludnd Tn considerare aceste prognoze, administratorll riman de pdrere cd acordurile de finantare ale Grupulul 5i
structura de capital oferd atdt facilitatile necesare, cat si marje de manevrd pentru indicatori care permit Gropului =3 Tsi
desfasoare activitatea cel putin Tn urmitoarele 12 luni. Astfel, prezentele situatli financlare aw fost intocmite In baza principiului
continuitdyl activitigil, care presupune cd Grupul Tsi va conlinua activitataa sl in viiterul previzibil, rezultatela financiare curente
5i estimate de citre conducerea societatilor si de catre asociati fiind considerate solide.

2. Standarde, amendamente si noi interpretadri ale standardelor

Pollticile contablle adoptata sunt Tn concordantd e cele ale exercitivlul financiar precedent, cu exceptia urmatoarelor IFRS-url
modificate care au fost adoptate de Societate de la 1 ianuarie 2020, Grupului nu 2 adoptat anticipat alte standarde, interpretari
sau amendamente care au fost emise, dar care nu suntincd Tn vigoare si anticipeazd ¢ adoplarea acestor standarde nol si
amendamente la standardele existenta nu va avea un impact semnificativ asupra situatiilor finandare ale Gruopuluiin perioada
aplicarii inigiale.

Stondorde noi 5 modificote §i interpretdri in vigoare pentry perioado de roportare curenti

Urmdtoarele nol standarde, amendamente la standardele existante sl interpretdr noi emise de Consiliul pentru standarde
internationale de contabilitate (IASR) 5i adoptate de LUE sunt Tn vigoare pentru perinada de raportare curents;

. Amendamente la IFRS 3: Definitia unei intreprinderi - Amandamantul la IFRS 3 Combindri de intreprinderi clarifica faptul
cd, pentru a fi considerat o intreprindere, un set integrat de activitdgi si active trebuie 53 includa, cel putin, o intrare 5i un
praces de fond care, Tmpreund, contribuie semnificativ la capacitatea de a crea rezultate, Mal mult, clarificd faptul ¢d o
intreprindere poate exista fard a include toate intrérile si procesele necesare pentru a crea rezultate, Aceste modificari nu
au avut niciun impact asupra situatiiler financiare consolidate ale Grupulul, dar pot avea impact asupra pericadelor
viitoare Tn cazul Tn care Grupul va incheia orice combindr de intreprinderi.

. Amendamente la IFRS 7, IFRS 9 5i 145 39 Reforma indicelui de referintd a ratei dobanzii - Amendamentele la IFRS 9 5i 1A
39 Instrumente financiare: Recunoastere s evaluare oferd o serie de scutir, care se aplicd tuturer relatiilor de acoperire
care sunt direct afectate de reforma indicelui de referingd a ratel dobdnzii. O relatie de acoperire este afectatd fn cazul in
care reforma da nastere la incertitudine cu privire la momentul 5/ sau valoarea fluxurilor de numerar bazate pe un
Indlce de raferintd ale elemantulul acoperit sau ale instrumentulul de acaperire. Aceste amendameante nu au niclun
impact asupra situatiilor financiare consolidate ale Grupulwi, decarece acesta nu are nicie relatie de acoperire impotriva
ratei dobdnzii

L] Amendamente la IAS 1 5i 1AS B Definitia pragului de semnificatie - Amendamenteale oferd o noud definitie a pragului de
semnificatie, care prevede cd informatiile sunt impeortante dacd omiterea, declararea cronatid sau ascunderca acestora
ar putea, Tn mod rezonabll, 53 Influenteze deciziile pe care utilizatarll principall al situatiilor financlare cu scop general le
iau pe baza acestar sitwatii financiare, care furnizeaza informatii financiare despre o anumitd entitate raportoare,”

Amendamentele clarificd faptul cd 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
semnificativd dacd s-ar putea astepta in mod rezonabil s3 Influenteze deciziile luate de utllizatori princpali. Aceste
modificari nu au avut niciun impact asupra situatiilor financiare consolidate ale Grupului 51 nici nu se asteaptd 53 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 prevaleazd asupra conceptelor sau cerintelor din niciun standard.
Seopul cadrulul conceptual este de a asista 1A5E Tn elaborarea standardelor, de 2 ajuta autorli raportdril financiare s
dezvolte politici contabile consecvente acolo unde nu existd un standard aplicabil 5i de a ajuta toate partile s3 inteleagd si
si interpreteze standardele, Acest lucru va afecta acele entitdfi care si-au dezvoltat politicile contabile pe baza Cadrului
conceplual. Cadrul conceptual revizull Include citeva concepla nol, dafinifll actualizate sl criteril de recunoastere pentru
active 5i datorii 5i clarifica cateva concepte importante, Aceste amendamente nu au avut niciun impact asupra situatiilor
financiare consolidate ale Grupului.
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OME UNITED PROPERTIES 5.A. 51 FILIALELE
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL TNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2020
Surele sunt exprimate in RON, daca nu se procizeasd altfel)

NOTA 2. INFORMATII GENERALE {continuare)
2.c. Standarde, amendamente 5i nol Interpretén ale standardelor (continuare)
. Amendamente la IFRS 16 Concesii la chirii ca urmare a Covld-19 - La 28 mal 2020, 1ASE a emis Concesii la chirii ca urmare

a Covid-15 - amendament |a IFRS 16 Contracte de leasing. Amendamentele scutesc locatarii de la aplicarea linlllar
directoare IFRS 16 cu privire la modificarea contractelor de leasing pentru conceslunile de chirie cars apar ca o consecingd
directd a pandemicl Covid-19. Ca avantaj practic, un locatar poate alege 53 nu evalueze daci o concesie |a chirie ca
urmare 8 Covid-19 de la un locator este o modificare de leasing, Un locatar care face aceste alegeri contabilizeazs arice
modificare a plailor de leasing care rezultd din concesia la chirie ca urmare a Covid-19 in acelasi mod in care ar
contabiliza modificares in conformitate cu IFRS 16, dacd modificares nu ar fi o modificare de leasing. Modificarea se
aplicd perioadelor de raportare anuale care Tncep Iz sau dupd 1 iunie 2020, Este permisd aplicares anticipatd, Acest
amendament nu a avut niciun impact asupra situatiiler financiare consalidate ale Grupului,

2.d. Informatii comparative

Grupul & prezentat cu un nivel mai mare de granularitate unale infarmatii din anul curent pentru a creste gradul de relevants,
Dupd caz, Grupul a reclasifical informatiile comparative pentru uniformitate. Urmitoarele alemente din situatia consolidatd a
rezultatului global si din situatia conselidatd a pozitiel nanciare au fast modificate dataritd unor astfel de reclasificiri: venituri
din chirii, costuri cu servicii clitre chiriasi, cheltuieli generale de administratic, alte venituri din exploatare si imprumuturi.

MNOTA 3. UTILIZAREA ESTIMARILOR 51 A RATIONAMENTELOR PROFESIONALE

Tntocmirea situatiilor financiare consolldate ale Grupului presupune din partea conducerll utilizarea unor rationamente
profesionale, estiméri si ipoteze ce afecteara aplicarea peliticllor conLabile, precum si valoarea recunoscuta a activelar, a
datorilor, a veniturilor si a chaltuislilor 5i a prezentdrilor de informatii aferente. Rezultatele efective pot fi diferlte de valorile
estimate, Estimarile si ipotezele asociate acestara se bazeazd pe experienta Istorlca st pe alti factari, inclusiv pe asteptarile
privind evenimente viltoare considerate rezanahile in situatiile date. Estimdrile si ipotezels care stau |a baza acestora sunt
revizuite perindic. Revizuirea estimdrilor contabile este recunoscutd incepdnd cu pericada In care estimdrile sunt revizuite.

Pentru pregitirea situatiilor financiare consolidate, Grupul realizeazi estimdri si ipoteze in legdturd cu evelutll viltoare care pot
avea un efect semnificativ asupra recunoasterii valorii activelor s datoriilor raportate, prezentarea datordilor contingente la
data intocmirll situatiilor financiare consolidate si a veniturilor sl cheltuielilor raportate pentru perioada respectiva.

3.a Rationamente

Ir eursul aplicarii peliticilor contablle ale Grupului, conducerea a ficut urmétoarele rationamente, care au cel mai semnificativ
efect asupra sumelor recuncscute in situatiile financiare consolidate:

J.6.1 Venituri din contractele cu clientii

Grupul a aplicat urmatoarele rationamente care afecteazd in mod semnificativ determinarea cuantumulul st calendarul
veniturilor din contractele cu clientii:

Determinarea abligatiilor de execulore

In ceea ce priveste vénzarea de proprietdt], Grupul a concluzionat 3 bunurile =i serviciile transferate in flecare contract
constituie o obligatie unicd de execulare. In special, bunurile i serviciile promise Tn contraclele de viinzare de imohile in curs de
dezvoltare Includ in principal lucrdri de profectare, achizitil de materiale si amenajarea imohilului,

in general, Grupul este responsabll pentru toate aceste hunuri 5 servicii 5i gestionarca generald a proiectului,

Desi aceste bunuri §i servicii sunt capabile 53 fie distincte, Grupul le Tnreglsbreazd ca o abligatie unicd de executare, deoarece nu
sunt distincte in contextul contractulul, Grupul foloseste acele hunuri 5i servicii ca date de Intrare st oferd un servicio
semnnificativ de Integrare a acestora intr-un rezultat combinat respectiv, proprictatea finalizatd contractats de dlient.
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(OME UNITED PROPERTIES 5.4. 51 FILIALELE
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2020
[Surmele sunt exprimate in RON, deoco nu se precizeasd altfel)

NOTA 3. UTILIZAREA ESTIMARILOR 51 A RATIONAMENTELOR PROFESIONALE [continuare)
3.a. Rationamente (continuare)
3.a.l Venituri din contractele cu clientii fcontinuare)

in legiturd cu serviciile furnizate chiriasilor de investitii imobiliare {cum ar fi curdtenie, pazd, amenajare, receple, servicii de
catering) ca parte a contractelor de inchiriere in care Grupul este locatar, Grupul 2 stabilit cd promisiunea o constituie serviciul
de administrare a proprictdtl in general si faptul cd serviciul prestatin fiecare zi este distinct §l substantial acelasi, Degi
activitatile individuale care constituie obligalia de executare variaza semnificativ pe parcursul zilei 5i de la o i la alta, natura
promisiunil generale de a furniza servicii de administrare este aceeasi de la o 2l |2 alta. Prin urmare, Grupul 2 ajuns |2 concluzia
cd serviciile pentru chiriasi reprezintd o serle de servicii zilnice care sunt executate individual n timp, folosind o mésurd de
progres in timp, decarece chiriasii primesc i consumd simultan beneficiile oferite de Grup.

Colitoten de comitent versus prepus — servicll prestote pentru chiriasi

Grupul se ccupd ca anumite servicii furnizate chiriasilor investitilor imoblliare Incluse In contractul pe care Grupul il incheie in
calitate de locator 53 fie furnizate de tertl, Grupul 3 considerat cd acesta controleaza serviciile Tnainte de a fi transferate catre
chiriasi, decarece are capacitatea de a directiona utilizarea acestor servicii 5i de a obtine beneficii de la acestia. Tn luarea acestel
hotaréri, Grupul a considerat cd este responsabil in primul rand de indeplinirea promisiunil de a furniza aceste servicii
specificate, deoarece trateaza direct reclamatiile chirfasilor § este in primul rind responsabil pantru calitatea sau adecvarea
sarvicilor. Tn plus, Grupul are llbertatea de a stabili pretul pe care | percepe chirfasilor pentru serviciile specificate,

Prin urmare, Grupul 3 ajuns |a concluzia cf este comitentul acestor contracte. In plus, Grupul a ajuns la conclugia e3 ransferd
controlul acestar servicll n Ump, Tntrucdt serviciile sunt furnizate de citre furnizor terll de servicil, deoarece acest lucru se
intampli atunci cdnd chiriasii primese §1, Tn acelasi timp, consuma beneficile acestor servicil.

Stabilires mamentulul recunaasterdi veniturilor din winzoree de proprieldl

Grupul a evaluat moamentul recuncasterli veniturllor la vinzarea bunurilor pe baza unei analize atente a drepturilor gi
obligatiiler in conditiile contractului.

Grupul a concluzionat F, Tn 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, Tn general, preconizat
53 se transfere clientulul impreund cu dreptul de proprietate. Pentru schimburlle condifienate, acest lucru se asteapt =8 se
realizeze atunci cind sunt indeplinite toate conditiile semnificative.

Fentru contractele referitoare la vinzarea de proprietifi in curs de dezvoltare, Grupul a concluzlonat, Tn general, cd criteriile de-
a lungul timpului sunt indeplinite 5i, prin urmare, recuncaste veniturile Tn timp, Executarea Grupului nu creeazd un activ cu
utilizare alternativi pentru Grup. Tn plus, Grupul are in general un drept executoriu la platd pentru executarea finalizata pand in
prezent. A luat in considerare factoril care indlcd faptul c3 este restrictionat {contractual sau practic) de la direclionarea cu
usurinld a proprietdtl in curs de dezvoltare pentru o sl utilizare Tn Umpul dezvoltdrii sale. In plus, in majoritatea contractelor,
Grupul are intotdeauna draptul la o sumd compensatorie cel putin pentru executarea finalizatd pénd in prezent (de obicei
costurile suportate pand in prezent plus marja de profit rezonablld). Tn luarea acestei hotérdri, Grupul a avut in vedere conditiile
contractuale, precum si orlee leglslatie sau precedent legal care ar putea completa sau prevala asupra termenilor contractuali,

Grupul a stabilit cd metoda bazatd pe date de intrare este cea mal bund metodd pentru evaluarea evolutiel scestor contracte,
deoarece existdl o relatie directd Intre costurile suportate de Grup si transferul de bunuri 51 servicii cdtre client.

3.2 Transferuri de active atdt din, ot 5i in cotegoria investitiilor imobiliare

A5 40 Investitii imobiliare prevede o transferurile din 5iin categoria investitiilor imobiliare trebuie evidentiate printr-o
schimbare a utilizérii. Conditiile care indicd o schimbare a utilizarii sunt subiective, iar tratamentul pozte avea un impact
semnificativ asupra situatiilor financiare, deoarece investitiile imobiliare sunt inregistrate la valoarea justd, iar stocurile sunt
inregistrate la cost.

Transferurile fn (sau din) categoria investitiilor imobiliare sunt ficute numai atuncl cind existd dovezi ale unei schimbéri de
utilizare {cum ar fi inceputul dezvoltdri Tn vederea vanzarii sau infiintarea unul contracl de leasing operational citre o altd
parte). Pentru un transfer din categoria investitiiler imobliliare Tn categoria stocurilor, costul considerat pentru contabilitalea
ulterioard este valoarea justd la data schimbdrii utilizdrii. Dacd o proprietats in stoc devine o investitie imobiliara, diferenta
dintre valoarea justd a proprietitii la data transferulul sivaloarea contabild anterinard a acestela este recunosculd in contul de
profit i plerdere. Grupul considerd drept dovadi primires autorizaticl de construire (pentru un transfer din categoria
investitiilor imobiliare in categorla stocurllor) sau initierea unui contract de leasing operational cu o altd parte sau schimbarea
sferel de aplicabilitate a autorizatied de construire {pentru un transfer din categoria stocurilar in categoria investitillor
imobiliare). [
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OME UNITED PROPERTIES 5.A. 51 FILIALELE
MOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU AMUL TNCHEIAT LA 31 DECEMERIE 2020
[Sumele sunt exprimate In RON, doca nu se precizenzd altfel)

NOTA 3. UTILIZAREA ESTIMARILOR 51 A RATIONAMENTELOR PROFESIONALE (continuare)
3.a. Rationamente (continuare)
3.60.3  Stobilirea perioadei de leasing o contractelor cu optiuni de refnnoire i reziliere - Grupul ca locatar

Grupul stabileste perinada de leasing ca fiind perioada ne-anulabild a contractulul de leasing, impreuns cu orice pericade
acoperite de o optiune de prelungire a contractului de leasing, dacd asta rezonahil de sigur cd va fi exercitats, sau orice
pericade acoperite de o optiune de reziliere a contractului de leasing, dacd este in mod rezonabll sigur c3 nu va fi exercitati.

Grupul are mai multe contracte de leasing care includ optiuni de prelungire si reziliers. Grupul aplicd Jjudecata pentru a stabili
dacd este rezonabil de sigur dacd va exercita sau nu optiunea de reinnoire sau de reelliere a contractului de leasing. Adicd, ia Tn
considerare toti factordi relevanti care crasazd un stimulent economic pentru ca acesta s3 exercite fie optiunea de reinnoire, fie
optiunea de fncetare. Dup data inceperii, Grupul reevalueazi perioada de leasing dacd exisld un eveniment samnificativ sau o
schimbare a circumstantelor care se afld sub contralul s8u sidi afecteazd capacitatea de a exercita sau de a nu exercita eptiunea
de reinnoire sau de reziliers.

Grupul a inclus perioada de refnnoire ca parte a perioadel de leasing pentru contractels de leasing cu o perleadd mai scurts
care nu poate fianulatd (adicd, de la sase luni la 1 an). Mai mult, perinadele acoperite de opfiunile de reziliers sunt incluse ca
parte a perivadei de inchiriere numal atunci cind este in mod rezonabil slgur ¢ nu vor fi exercitate,

3.b. Estimari si ipoteze

Mai jos sunt descrise ipotezels cheie referitoare la sursele viitoare si la alte surse cheie de incertitudine a estimarilor la data
raportdrii, care prezintd un risc semnificativ de a determina o ajustare semnificatlvd a valorilor cantabile ale activelar 5
datoriilor in urmdtorul exercitiu financiar. Grupul si-a bazat Ipotezele si estimdrila pe parametrii disponibili la momentul
Intocmirli situatiilor financiare consolidate,

Cu toate acestea, clreumstantela siipotezele existente cu privire la evolutiile viitoare se pot modifica din cauza schimbdrilor din
piatd sau a circumstantelor care se afld in afara controlului Grupului. Astfel de modificdri sunt reflactate in ipotere atunci cind
EI'PE Fa

EN Evoluarea progresulu atuncl cdnd veniturile sunt recunoscute fn timp

Pentru acele contracte care implicd vanzarea de proprietdti in curs de dezvaltare care Tndeplinesc eriterille da recunoastere a
veniturilor in timp, execularea Grupului este evaluats folosind o metodd bazatd pe datele de intrare, prin referire la Intréi,
pentru Tndeplinirea obligatiei de executare In raporl cu totalul veniturilar preconizate pentru a Tndeplind obligatia de executare,
adic# finalizarea proprietatii. Tn general, Grupul utilizeazd metoda costurilor suportate ca mésurd a progresului pentru
contractele sale, decarcce prezintd cel mai bine gradul de executare de citre Grup. Conform acestei metode de cvaluare a
progresulul, amploarea progresului spre finalizare este evaluatd pe baza raportului dintre costurile suportate pénd in pPrezent si
casturile totale estimate |a Tndeplinirea obligatiei de executare. Grupul ajusteazd metoda hazatd pe datele de intrare pentru
arice costurl suportate care nu sunt proportionale cu progresul Grupului in indeplinirea obligatiel de executare.

3.b.2 Evaluaren investitiilor imobiliare
Evaluarea si valorile recuperabile ole proprietdti dezvoltate pentru vinzore sl investitii imabiliore

Compania a obfinut un raport de la o socletate internationald de evaluare, Cushman & Wakefield Echinox, care stabileste
valorile de piata estimate pentru investitile imobiliare ale Societétil. Cea mal recentd evaluare a investitilor imobiliare a avut
loc pe 31 decembrie 2020. Cushman & Wakefield Cehinox este o societate independentd de evaluare, care detine o calificare
profesionald relevantd recunoscutd §l are experientd recentd in locatiile 5i categeriile proprietdtilor evaluate. Evaluarea s-a
bazat pe ipoteza celel mal bune utilizdr a fiecirei proprietdtl de citre un tert dezvoltator,

Pentru investifille imobiliare, activele sunt evaluate in principal folosind abordarea de platd sau shordarea pe bard de veniturd,
hazatd pe tehnica fluxului de numerar actualizat,

Pentru abordarea de piatd, ipolezele cheie cara stau la baza valorii de plat a activelor funciare ale Grupului sunt: selectla de
terenuri comparabile care rezulti pentru a determina ,preful de ofertare™, care este considerat ca bazd pentru a forma un pret
ilustrativ si cuantumul ajustirilor aplicate la pretul de ofertare pentru a reflecta preturile tranzactiel si diferentale de amplasare
5i stare,
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ONE UNITED PROPERTIES 5.4. 5 FILMALELE
MOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL TNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2020
[Surmele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 3. UTILIZAREA ESTIMARILOR 51 A RATIONAMENTELOR PROFESIONALE (continuare)
3.b. Estimari sl Ipoteze (continuare)
3.b.2 Evaluarea investitiilor imobiliare {continuare)

Pentru abordarea pe baza de venituri bazatd pe tehnica fluxului de numerar actualizat, evaludrile sunt pregatite ludand in
considerare suma totzld a chiriilor anuvale neta de primit pentru proprietat si, dupd caz, costurile asociate. Un randament care
raflectd riscurile inerante fluxurilor nete de numerar este apoi aplicat chiriilor anuale nete pentru a ajunge la evaluarea
proprietdtil.

Ipotezele cheie folosite pentru stabilirea valorii juste a proprietitilor 51 a analizelor de senzitivitate sunt rezumate la nota &.
Evaluarea este extrem de sensibild la acesle varlablle, far ajustédrile la aceste date de Intrare ar avea un impact direct asupra
evaludrii rezultate,

Evaluarea walarii juste pantru toate investitiile imobiliare a fost clasificatd ca o valoare justd de Nival 3.
Conducerea considerd ca evaluarea proprietdtilor sale dezvoltate pentru vdnzare 5i a investitiilar imobiliare implica in prezent
rationamente samnificative si probabilitates crescutd ca veniturile efective din vanzare 3 difere de valoarea contabild,

3.b.3 Clell de exploatare

Clclul normal de exploatare al Grupului este de trei ani pentru stocuri (proiectele rezidentiale), Ca urmare, activele circulante si
datoriila pe tarmen scurt includ elemente a ciror realizare este destinatd sifsau anticlpaltd s34 aibd loc pe pareursul eiclului
normal de exploatare al Grupului.

3.b.4 Controcte de leasing - Estimarea rotei de imprumut incrementale

Grupul nu poate determina cu usuringd rata dobénzi implicitd n contractele de leasing Tn care este locatar, prin urmare, 5l
foloseste rata de imprumut incrementald (18R] pentru a evalua datoriile de leasing. IBR este rata dobdnzii pe care Gropul ar
trebui 58 o pliteascd pentru a Tmprumuta pe o perloadsd simlilard si, cu o garangie similard, fondurile necesare pentru a obfine
un activ cu o valoare similard activului aferent dreptulul de wtilizare intr-un mediv economic simllar. Prin urmare, IBR reflects
ceea oe Grupul Lar trebui 53 pliteascd”, care necesitd estimare atunci cand nu sunt disponibile rate observabile (cum ar fi
filialele care nu Inchele tranzactll de finantare) sau cind trebuie ajustate pentru a reflecta termenii si conditiile de leasing (de
exemplu, atunci cind contractele de leasing nu sunt in moneda functionald a filialei).

Grupul estimeazd IBR utilizdnd date de intrare observabile (cum ar fi ratele dobdnzii din piatd) atuncl cdnd sunt disponibile si
este obligat =3 facd anumite estiméri specifice entitatii (cum ar fi ratingul de credit independent al filialei).

Foliticile contabile prezentate mai jos au fost aplicate in mod consecvent pentru toate perioadele prezentate in aceste situatii
financlare consolidate de cdtre socletatea-mamd si filialele sale.

NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMMIFICATIVE
4.1 Bazele consolidarii

Situatiile financiare consolidate includ situatiile financiare ale Socletdyl sl entittilor controlate de Societate (filialele sale)
intocmite |la 31 decambrie a fiecdrui an. Controlul este obtinuet atunc cind Societatea:

- detine controlul asupra entitdyii in care investeste;
este expusd |a, sau are drepturi asupra, veniturilor variahile rezultate din implicarea sa in entitatea in care se investeste;
sl

- isi poate folosi contralul pantru a influenta veniturile sale.

Grupul reevalueazd dacd detine sau nu controlul asupra enel entitéti In care investeste daca faptele si circumstantele indica faptul
ca existda modificari in unul saw mai multe din caele trei elemente de control,
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OME UNITED PROPERTIES 5.4 51 FILLALELE
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL TNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2020
{Sumele sunt exprimate fn RON, daca nu se precizeaai altfel)

NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMMNIFICATIVE (continuare)
4.1 Bazele consolidérii (continuare)
Filiale

Consalidarea unei filiale incepe atuncl cind Grupul obtine controlul asupra filialei 5 inceteazd atunci cind Grupul plerde
controlul asupra filialei. Activele, datoriile, veniturile si cheltuielile unel fillale achizitionate sau cedate in cursul anului sunt
Incluse in situatiile financiare consolidate de la data la care Grupul obtine controlul pdnd la data incetérii controlului asupra
filialei, Situatiile financlare ale filialelor sunt intocmite pentru aceeasi pericada de raportare ca pentru societatea-mama,
folosind politicl contabile consecvanta,

Rezultatul global din cadrul unel fillale este atribuit actionarilor societafi-mama si intereselor care nu controleazs chiar daca
aceasta conduce |2 situatia in care interesele care nu conlroleazd Tnregistreazd sold negativ,

Meodificarea participatiilor in capitalurile proprii ale unei filiale, f3rd pierderea controlului, este contabilizata drept tranzactie cu
capitaluri proprii. Daca Grupul pierde controlul asupra unei fillale, acesta derecunoaste activele aferente {inclusiv fondul
comercial] sl datorille, Interesels care nu contraleazs sialte elemente ale capitalurilor propril, far orice cistig sau pierdere care
rezultd este recunoscut(d) in contul de profit si plerdere. Orlee Investitie pdstratd este recunoscut la valoarea justd,

Tranzactll Intra-grup

late activele si datariile intra-grup, distribuirile de dividende si tranzactiile cu entitdtile afiliate, precum si orice profit
nerealizat rezultat din tranzactiile cu entit3tile afilizte sunt eliminate integral la consolidare.

Combingri de intreprinderi si fondul comercial

Combindrile de intreprinderi se contabilizeazd aplicdnd metoda achlzitiel. Costul unei achizitii este evaluat ca fiind valoarea
totala a contravalorii transferate, valoarea justa evaluata la data achizitiei si valoarea oricdror Interese care nu contraleazd in
societatea dobdnditd. Pentru fiocare combinare de intreprinderi, Grupul alege daca evaluea:d interesele cara nu controlaazd in
societatea dobdndita la valoarea justa sau la cota proportionald din activul nat identificabil al societdtii debandite, Costurile de
achizitie efectuate sunt inreglstrate la cheltuieli administrativa.

Grupul stabileste i a dobandit o intreprindere atuncl ednd setul de activitdti 5i active dobindite include o datd de intrare si un
proces de fond care, Tmpraund, contribuie semnificativ I3 capacitatea de a crea rezultate. Procesul dobindit este considerat
substantial dac este esential pentru capacitatea de a continua s3 produci rezultate, iar datels de intrare dobandite includ o
fortd de muncd organizatd cu abllitiile, cunostintele sau experienta necesare pentru a realiza acel proces sau contribuie
semnificativ la capacitatea de a continua 53 producd rezultate, 5 este conslderal unic sau rar sau nu poata fi inlocuit f8rd costuri
samnificative, efort sau intdrziere in capacitatea de a continua =8 producd rezultate,

Cand Grupul dobandeste o intreprindere, evalueazd activele sl datoriile financiare asumate in vederea clasificirii sau desemnarii
adecvate a acestora pe baza termenllor contractuali, a conditilor economice, precum si a altor conditii relevante existente la
data achizitlel. Acesta include, atunci cind este aplicahil, separarea instrumentelor derivale incorporate de contractele-pazda
[de citre societatea dobanditd. In cazul in care combinarca de Tntreprinderi este realizata in etape, participatia detinutd
anterior este reevaluata la valoarea justa de la data achizitiei si orice castig sau pierdere este recunoscutfa) prin profit sau
plerdere.

Crice contraprestalle contingenta care trebuie transferata de cumpérdtor este recunoscutd la valoarea justd de la data
achizitiei. Contraprestatia contigenta clasificatd Tn capitaluri proprii nu este reevaluats, iar achitarea sa ulterioard este
inregistrata in capitalurile propril.

Contraprastatia contigenta considerata un activ sau o datorle sl care este un instrument financiar care intra sub incidenta IFRS 9
Instrumente financlare, este evaluata la valoarea justa, iar maodificarea valorii juste se recunoaste n conlul de profit si plerdere
in conformilate cu IFRS 9. Alte contraprestatii contingente care nu intra in sfera de aplicare a IFRS 9 sunt evaluate la valoarea
justd la fiecare datd de raportare, iar modificarea valori juste este recunoscutd in contul de profit 5i pierdere.

Fondul comercial este initial evaluat la cost {fiind valoarea mal mare dintre totalul contravalorii transferate si suma recunoscutd
pentru interesele care nu controleazd §l orlee Interese antericare definute asupra activelor nete identificabile dobindite si
datorlilor asumate). Dacd valoarea justd a activelor nete dobdndite depdseste contravaloarca totald transferatd, Grupul
reevalusazd dacd a identificat corect toate activele dobdndite sl toale datoriile asumate si examinearz# procedurile utilizate
pentru a evalua sumele care trebule recunoscute la data achizitiei.
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OME UNITED PROPERTIES 5.A. $1 FILIALELE
MOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2020
(Surmele sunt exprimote in RON, doca nu se precizeazd altfel)

NOTA 4, POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

4.1 Bazele consolidarii (continuare)

Dacd reevaluarea rezultd in continuare o valoare justd a activelor nete dobdndite Tn urma contravalordi mal mare decdt
contraprestatia totald transferatd, cistigul este recunoscut in contul de profit 5i pierdere,

Dupd recunoastersa initiald, fondul comercial este evaluat |a cost mai putin pierderile acumulate din depreciere. in scopul
testdrii deprecierii, fondul comercial dobandit intr-o combinare de intreprinderi este, de |a data achizitiei, alocat fiecireia dintre
unitdtile generatoare de numerar (UGN) ale Grupuolui care sunt de asteptat s3 beneficieze in urma combindrii, indiferent daci
existd alte active sau datarii ale antitdtii achizitionate atribuite acestor unitati. In cazul in care fondul comercial = fost slocat
unel UGH sl o parte din operatiunea din cadrul acelel unitiyl este cedatd, fondul comercial asociat operatiunii cedate este inclus
in valoarea contabild a operatiunii atunci ciind se detarmind cistigul sau pierderea din cadare. Fondul comercial cedal in aceste
circumstante se evalueazd pe baza valorilor relative ale operatiunii cedate si a portiunii din UGN,

Interese care nu controleaza 5i alte interese

Interesele actionarilor minoritari sunt evaluate la proportia intereselor minoritare din valoares activelor si datoriilor
recunoscute,

Ulterior, toate elementele rezultatului global sunt atribuite proprietarilor si intereselor care nu controleazd, ceea ca poata
atrage un sold debitor pentru actlonarll minoritarl. RBezultatele fillalelor achizltlenate sau cedate pe parcurscl anului sunt incluse
in situatia consolidatd a rezultatului global da la data intrérii Tn vigoare a achizitiei sau pdnd la data efectiva a cedar, dupd caz.
Tn cazul in care este cedatd o filiala care a constituit o linie de activitate majord, aceasta este prezentats ca o operatiune
Tntreruptd. Dacd este necesar, se fac ajustdri la situatiile financiare ale filialelor pentru a alinia politiclle contabile utllizate cu

cele utilizate de Grup.
4.2 Clasificarea activelor si a datoriilor in active sau datorii pe termen scurt sau pe termen lung

Grupul prezintd activels si datoriile Tn situatia pozitiel financiare pe termen scurt sau termen lung. Un activ este clreulant dacs:

*  5eestimeazd ca va fi realizat sau vandut saw consumat in ciclul normal de exploatare
*  gste definut in principal pentru a fi vandut

¢ cpestimeazd cd va fi realizat in termen de douvdsprezece luni de la data raportarii
sau

*  numerar 5i echivalente de numerar cu exceptia cazului in care este interzisd inlocuirea sau utilizarea sa pentru
achitarea unel datorll pe o perioadd de cel putin doudsprezece luni de la data raportérii

Toate celelalte active sunt clasificate drept active imohilizate.
0 datorie este pe termen scurt dacd:

o pske de asteptat sd fie achitatd Tn ciclul normal de functionare

®»  pste definut in principal pentru a fi vandutd

¢ trebuie achitatd in termen de doudsprezece luni de la data raportarii
sau

¢ existd niciun drept neconditionat de a amana achitarca obligaticl pentru cel putin doudsprezece luni de la data
raportarii.

Grupul clasificd toate celelalte datorii ca fiind pe termen lung.

Activele si datariile cu impozitul amanat sunt clasificate drept active imobilizate si datordi pe termen lung.
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OMNE UNITED PROPERTIES 5.A. 51 FILIALELE
MWOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMERIE 2020
(Surnele sunt exprimate in RON, doct nu se precizeazd altfel)

MNOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.3 Venituri

Venlturile sunt recunoscute atunci cnd obligatla de executare asociatd vinzdrii este Indeplinitd. Pretul tranzactied cuprinde
valnarea justd a contraprestatiel primite sau de primit, net de taxa pe valoarea addugatd, rabaturi si reduceri 5i dupa eliminarea
vanzdrilor in cadrul Grupului.

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

¥ Winzarea de proprietiyl rezidentiale — proprietdti finalizate si proprictdyl fn curs de dezvoltara
¥ Servicii citre chiriagi, inclusiv cheltuieli administrative gl alte cheltuisli recuperabile de la chiriasi
*  Veniturl din chirii -

4.3.1 Venituri din vinzarea de proprietati rezidentiale
Grupul incheie contracte cu clientil pentru vinzarea de proprietati care sunt fie finalizate, fle Tn curs de dezvaltare.
i Proprictéti finalizate

Vanzarea bunurilor finalizate constituie o obligatie de executare unicd 5 Grupul a stablllL e acest lucru este jnds plinit la
mementul transferului controlului. Pentry schimbul necondifionat de contracte, acest lucru are loc in general atuncl cdnd
dreptul de proprietate legal este transferat clitre client. Pentru schimburile conditionate, acest lucru apare Tn general atunci
cand sunt indeplinite toate conditiile semnificative.

Flatile se incaseaza de ohicei |3 data semndrii contractelor sau cu citeva zils de intdrzierae,

i) Proprietdti in curs de dezvoltare

Grupul analizeazd dac existd promisiuni in contract care constituie obligatll de exccutare separate cirora trebuie 53 |i se aloce
o parte din pretul tranzactiei. Pentru contractele legate de viinzarea de proprietiti in curs de dezvoltare, Grupul este
responsabil pentru gestionarea generald a prolectului si identificd diverse bunuri si servicli care Lrebule furnizate, inclusiv lucréri
de proiectare, achlzlionares de materiale, pregatirea santierului 5 turnarea fundatiei, montarea schelelar si tencuirea, lucriri
mecanice si electrice, instalarea de corpuri (de exemply, ferestre, usi, dulzpuri et} 5ilucrdri de finisare. Grupul contabilizeazs
aceste elemente ca o obligatle de executare unic, denarece oferd un serviciu semnificativ de integrare a bunurilar si serviciilor
{intrdrile} Tn proprietates finalizats (rezultatul combinat) pe care clientul a contractat i o cumpere,

Veniturile care sunt abiinule din contractele care oferd clientului controlul asupra proprietitilor pe mésurd ce sunt construite 5i
pentru care Grupul are dreptul executabil la pldgl pentru munca prestatd la zi, sunt recunascute In timp. Pentru contractele care
indeplinesc criteriile de recuncastere Tn tmp a veniturilar, executarea de citre Grup este evaluatd utilizind o metods de input,
prin raportare la costurile suportate pind |a satisfacerea unel obligalii de executare (de exemply, resurse consumate, costur
suportate sau ore de muncd cheltuite), raportat la intedrile Lotale asteptate |2 finalizarea proprietatil, Grupul exclude efectul
ariciror costurl suportate care nu contribuie la executarea Grupului In transferul controlului asupra bunurilor sau serviciilor
cétre client (cumn ar fi cantitdti neasteptate de materiale irosite, fortd de muncd sau alte resurse) i ajusteazd metoda de input
pantru orice costuri suportate care nu sunt proportionale cu progresul Grupului In indeplinirea obligatiel de executars (cum ar fi
materialele indepdrtate).

Variatiile In serviciile contractate, cererile si platile de stimulente sunt incluse fn m3sura Tn care este probabil ca acestea =3
genereze venituri si 58 poata fi evaluate in mod credibil, Atuncl cind dreptul de proprietate asupra terenului este transferat la
inceputul unui contract pe termen lung, venlturile sunt recunoscuts la acel moment pentru teren.

Tr cazul in care rezultatul unui contract pe termen lung nu poate 1 estimat in mod credibil, veniturile contractuale in care
recuperarea este probabild sunt recunoscute Tn limita eosturilor contractuale suportate, Costurile asoclate executdril unui
contract sunt recunoscute drept cheltuiali in perinada in care sunt suportate, Cind este probabil ca costurila totale ale
conbractului 53 depdseascd veniturile totale ale contractulul, plerderea preconizatd este recunoscutd drept cheltuiald imediat.

i) Alte consideratii referitoare la vinzarea de proprietéyl rezidentiale

La stabilirea prefulul Lranzactiel, Grupul ia in considerare efectele contraprestatiel variabile, existents unor companente de
fimnantare semnificative, contraprestatia fard numerar si contraprestatia de plitit clientului (dacs exist3).

n cazulin care contraprestatia dintr-un contract de vanzare de proprietatii aflate in dezvoltare include o sumd variabild sub
farma de penalitdtl de ntdrzlere si, Tn cazuri limitate, bonusuri pentru finalizarea anticipatd, Grupul estimeazs valoarea
contraprestatisi la care va avea dreptul in schimbul transferulul bunurilor citre client,
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MNOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNMNIFICATIVE [continuare)
4.3 Veniturl [continuare)
4.3.1 Venituri din viinzarea de proprietati rezidentiale (continuare)

Contraprestatia variabild este restrictionatd pand cind este foarte prababil 538 nu se produca o reluare semnificativi a
veniturilor din suma veniturilor curmulate recunoscute, La sfarsitul flecdrel perioade de raportare, o entitate actualizeazd pretul
estimat al tranzactiei, incluesiv evaluarea sa dacl o estimare a contraprestatiei variablle este constrinsd i reprezinte fidel
cireumstantele prezente la sfirsitul perioadel de raportare si modificarile circumstantelor din perioada de raportare.

Tn majoritatea contractelor care implicd vinzarea de proprietdti, Grupul are dreptul 53 primeascd o garantie initial3. Garantlile
initiale sunt utilizate pentru a proteja Grupul de situatiile n care cealaltd parte nu sl indeplineste in mod adecvat unele sau
toate ohligatiile care 1i revin in temeiul contractului, in cazul in care clientii nu au un istoric de credit stabilit sau au un istoric de
pldyl intdrzlate,

In plus, pentru contractele care implicd vénzarea de proprietdti in curs de dezvoltare, Grupul solicitd clientilor s3 efectucze plat
progresive ale pretului de vinzare, pe misurd ce luerdrile continwd, care dau nastere unel companente de finantare
semnificative, Pentru contractele in care veniturile sunt recunoscute in timp, Gropul foloseste avantajul practic pentru
compaenenta de finantare semnlficativd, decarece se asteaptd, in general, la inceputul contractului, ¢d perioada de timp dintra
momentul in care clienti platesc pentru activ 51 momentul n care Grupul transferd actival clientalul va fl scurt,

Schimbul intre péarti

Tnanumite cazurl, o proprietate poate fi acceptatd ca 5i compensatie pentru o vanzare a unui imobil rezidential. Valoarea justs
a proprietitii schimbate este stabilitd de ctre evaluator independentl sau de clitre pdrl, minus costurile de vinzare, Vanzarea
initiald este inregistrata in mod normal, valoarea justa a proprietatii schimbate inlocuind Tncasdrile in numerar.

4.3.2 Venituri din chirii

Grupul obtine venituri prin calitatea sa de locator Tn contractele de leasing operational, care nu transferd in mod substangial
toate riscurile si beneficiile proprietatii asupra unei investitii imobiliara,

Weniturile din chirii provenite din contracte de leasing operational pentru investitii imobiliare sunt contabilizate linlar pe durata
contractulul de leasing si sunt incluse in venituri in situatia profitului sau pierderii datoritd naturii oparationale, cu exceptia
veniturilor contingenta din chiri care sunt recunoscute pe masurd ce apar. Costurile Inifiale directe cu negocierea unui contract
de leasing operational sunt recunoscute ca o cheltuiald pe durata contractului de leasing pe acesasi bazd ca veniturile din
leasing.

stimulentele de leasing plitite sau de platit locatarului sunt deduse din plitile de leasing. In consecintd, stimulentale la chirii ala
chirizgilor sunt recunoscuts ca o reducere a veniturdlor din chirll pe o bazd linlard pe durata contractului de leasing. Perioada de
leasing este perioada care nu poate fi anulatsd, precum si orice altd perioad3 pentru care chiriasul are optiunca de a continua
leasingul, dacd, la inceputul contractulul de leasing, Grupul este in mod rezonahil sigur cd locatarul va exercita aceastd optivne.
sumele primite de |a chiriasi pentru rezilierea contractelor de leasing sau pentre a compensa pagubele sunt recungscute in
situatla profitulul sau plerderii atunci cénd apare dreptul de a le primi.

41.3.3 Venituri din servicii catre chiriasi

Pentru invastitiile imobiliare detinute in principal pentru a obtine venlturl din chirl, Grupul incheie ca locator contracte de
leasing care se Tncadreazd In sfera de aplicabilitate a IFRS 16, Aceste contracte includ anumite servicii oferite chiriasilor (adicd
clientilor], inclusiv servicii do Tntreginere a spatiilor comune (cum ar fi curdtenia, paza, amenajarea teritorivlui si deszipazirea
spagiilor comune), precum si alte servicii de asistentd [de exemplu, servicii de receptie, catering si alte servicli legate de
evenlmente). Aceste senvicii sunt specificate in contractele de leasing si facturate separat.

Grupul a stabilit cd aceste servicii constituie componente distincts care nu sunt de leasing (transferate separatl de dreptul de a
utiliza activul suport) si se incadreazd Tn sfera de cuprindere 2 IFRS 15, Grupul aloca contraprestatia din contract componantei
separate de leasing 51 componentelor separate de venltued (care nu sunt de leasing) pe baza prefulul de vanzare relativ
independent.

Tn ceea ce priveste componenta de venituri, aceste servich reprezintd o serie de servicll dinice care sunt Indeplinite Individual Tn
timp, deoarece chiriasi primese sl consum@ simultan beneficiile oferite de Grup, Grupul aplicd metoda timpului scurs pentru a
evalua progresul.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE {continuare)
4.3 Veniturl (continuare)
4.3.3 Venituri din servicli edtre chiriasi (continuare)

Grupul se ocupd ca terle pdrt s3 ofera chiriasilor s8i anumite servicll. Grupul a concluzionat o actioneazd drept comitent Tn
lepdturd cu aceste servicii, decarece controleazd servicllle specificate inainte de a le transfera citre client. Prin urmare, Grupul
inregistraazd venituri pe bazd brutd.

4.4 Active si datorii contractuale

Un activ contractual este dreptul la contraprestatie in schimbul bunurilor sau servielilor transferate clientului atunci cind acest
drept este conditionat de altceva decit trecerea timpului, de exemply, facturdrile necesita aprobarea clientulul. Activele
contractuale sunt recunoscute inifial pentru venilurile obtinute din proprietdsi in curs de dezvoltare date, dar care incé nu
trehuie facturate clientilor. La emiterea facturii, sumele recunoscute ca active contractuale sunt reclasificate drept creante
comerciale. Activele contractuale sunt supuse evaludril depreciorii.

0 datorie contractuald este obligatia de a transfera bunuri sau servicii citre un client pentru care Grupul a primit o
contraprestatie (sau o contraprestatie este datoratd) de |a client, Datoriile contractuale sunt recunoscute ca venituri atund
cind Grupul indeplineste o obligatie de executare Tn temelul contractului (adicd transferd controlul asupra bunurilor sau
sarviciilor aferente cétre client).

Spre densehire de metoda utilizatd pentru recunoasterea veniturilor contractuale legate de vinzarea de bunuri finalizate,
sumele facturale citre client pentru vinzarea unei proprietdt Tn curs de dezvaltare se bazeazd pe realizarea diferitelor etape
stabilite in contract. Sumele recunoscute ca venituri pantru o anumita pericadd nu coincld neapdrat cu sumele facturate sau
aprabate de ciitre client. Tn cazul contractelor in care bunurile sau serviciile transferata clientului depisesc suma aferentd
facturald, diferenta este recunoscutd (ca actlv contractual) 5i prezentatd in situatia pozitiel financlare la  Creante comarciale”,
in tirmp ce in contractele in care bunurile sau serviciile transferate sunt mai mici decit suma facturatd clientului, diferenta este
recunoscutd (ca datorie contractuald) §i prezentatd in situatia pozifiel financiare la , Avansuri incasate de la client”. Datordile
contractuale includ garantii nerambursabile primite de la elienti In schimbul conditionat de contracte referitoare la vinzarea de
bunuri in curs de dezvoltare.

4.5 Valuta
Slwuatlile financiare consolidate ale Grupulul sunt exprimate Tn KON, care este 5i moneda functionald a societdti-mami.
Tronzactii si solduri

Tranzactiile in moned3 strding sunt inregistrate initial de citre entitdtile Grupulul la cursul valutar al monedsi functionale a
acestora la data la care tranzactia se calificd pentru prima datd pentru recunoasters,

Activele si pasivele monetare exprimate in monede strdine sunt convertite |2 cursurile de schimb ale monedei functionale la
data raportérii.

Diferentele din plata sau conversia elementelor monetare sunl recunoscute in contul de profit 5i pierdere.

Elementele nemaonetars evaluale la cost istoric intr-o monedi striing sunt convertile folosind cursurile de schimb la datele
tranzactiilor inifiale. Clementele nemanetare evaluate la valoarea justd ntr-o moneds striing sunt convertite utilizdnd cursurile
de schimb |z data determindrii valoril juste.

La determinarea cursulul de schimb care trebuie utilizat la recunoasterea initiald a actvului, datoriai, chaltuielilor sau veniturilor
{sau a unel plirti din acesta) pentru derecunoasterea unul activ nemonetar saw a unei datorii nemonetare referitoare la plata in
avans, data tranzactia este data la care Grupul recuncaste initial activul nemenetar sau datoria nemonetard care rezults din
avans. Dacd existd mal multe pl3ti sau incasari in avans, Grupul stabileste dala tranzactiei pantru fiecare platd sau fncasare a
avansului.

4.6 Costurile de indatorare

Costurlle de indatorare direct atribuibile achizitiel sau construetiel unei investitii imaobiliare care necesitd in mod necesar o
perinadd substanfiald de timp pentru a fi pregdtitd pentru otilizarea sau vinzarea previzuld sunt capitalizate ca parte a costului
activului. Dobdnda este capitalizats de la inceperea lucriril de dezvoltare pind la data finalizdrii practice, adicd atunci cind
practic toate lucrdrile de dezvoltare sunt finalizate, Capitalizarea costurilor financiare este suspendald dacd existd perinada
preflungite cand activitatea de deevoltare este intrerupta,

Toate celelalte costuri de indatorare sunt trecute pe cheltulell Tn perioada in care apar. Costurile de Indatorare constau in
dobdnzi 5i alte costuri pe care o entitate le suportd Tn legSturd cu imprumutarea fondurilor, Costurile de indatorara suportate in
legaturd cu proprietdfile allate Tn curs de dezvoltare sunt trecute pe cheltuiell pe misurd ce sunt suportat
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMMIFICATIVE (continuare)
4.7 Investitl]l imobillare

Investpille imobiliare cuprind proprietitile finalizate gl proprietafile in curs de dezvoltare sau re-dezvoltare detinule sau care
urmeazd sd fie detinute pentru a obtine chirie sau pentru aprecierea capitalulul sau ambele,

Proprietitila detinute Tn baza unul contract de leasing sunt clasificate drept Investitli imobiliare atunci cnd sunt definute
pentru a ebtine chirie sau pentru apreclerea capitalului sau pentru ambele, mai degrabd decdt pentru vnzare in cadrul
activitdtii oblsnuite sau pentru utilizarea in functii de productic sau administrative,

Investifiile imobiliare cuprind in principal birourd, Imeoblle comerciale 5i imobile de comercializare cu amdnuntul care nu sunt
ocupate n mod substantial pentru utilizare sau in operationile Gropulal 5i nicl pentru vinzare in cursul activitdtii oblsnulte, dar sunt
definute n principal pentru a obtine venitur] din tnchiriere si aprecierea capitalului. Aceste clidin sunt in mod substantial inchiriate
chirlasllor si nu sunt destinate a fi vandute in cursul oblsnuit al activitdtii,

Investitiile imobiliare sunt evaluate initial la cost, inclusiv costurile de tranzactionare. Costurile de tranzactionare includ taxela
de transfer, onorariile profesionale pentru servicii juridice si (numai Tn cazul Investitiiler imobiliare definute in baza unui
contract de inchiriere] comisinane initiale de leasing pentru a aduce proprietatea n starea necesard pentru ca aceasta 53 poatd
functiona.

Ulterlor recunoasterii initiale, investitiila imobillare sunt evaluate la valoarea just3, care reflects conditiile pietel la data raportarii,
Castigurila sau pierderile rezultate din modificirile valarilor juste ale investifillor imobiliare sunt incluse in contul de profil si plerdere
in perioada in care apar, inclusiv efectul fiscal corespunzator. In sensul acestor situatii inanclare, pentru a evita contahilizarea dubld,
valoarea justd raportatd in situagiile financiare este redusd cu valoarea contabild a veniturilor acumulate rezultate din alocarea
stimulentelor de inchiriere i / sau a pltilor minime de leasing.

Transferurile in (sau din) calegorda investitiilor imohiliare au loc numai atuncl cdnd existd dovezi ale unei modificEri a utiliz3rli
{cum ar fi incepersa dezvaltirii sau fnceperea unui contract de leasing operational cu o altd parte). Pentru un transfer din
categoria investiflilor imobiliare in categoria stocurilor, costul estimat pentru contabilitatea ulterinard este valoarca justd la
data madificSrii utiliziril. Dacd o proprietate inventariati sau o proprictate aflatd Tn curs de dezvoltare devine o investitic
imobiliard, diferenta dintre valoarea justd a proprietdfil la data transferului si valoarea sa contabild anterioard este recunoscuta
in contul de profit sl plerdere, Grupul considerd ca dovadd primirea autorizatiei de constructie si inceperea dezvell3rliTn
vederea vanzdrii (pentru un transfer din categoria investitiilor imohiliare in categoria stocurilor) sau Tnceperea unui contract e
leasing operational cu o altd parte sau modificarca sferel de aplicabilitate 2 autorizatiei de constructie {pentry un transfer din
categoria stocurilar in categoria Investitiilor imohbiliare).

Investitiile imabiliare sunt derecunoscute fie cind sunt cedale {adicd, la data la care destinatarul primeste controlul], fie cind
sunt scoase definitiv din uz si nu se asteaptd beneficii economice viltozre din cedare. Diferenta dintre Tncasdrile nete din cedare
sl valoarea contabild 2 activului este recunoscutd in contul de profit 5i pierdere in perioada de recunoastere. Contraprestatia
care trehuie inclusd in cistlgurd sau pierderi care rezultd din derecunoasterea Investitiilor imobiliare este determinaté in
cenformitate cu cerinfele pentru determinarea pretului de tranzactionare conform |FRS 15,

4.8 Constructii in curs de dezvoltare detinute ca stocuri
Proprietatea achizitionatd sau constrults spre vanzare in cursul obiznuit al activititll, mai degrabd decit pentru a fi detinutd
pentru inchiriere sau aprecierea capitalulul, este detinuta ca proprietate inventariatd si se evalueazd |a valoarea cea mai micd

dintre cost si valoarea realizabild netd (MRY).

Tn principal, proprietatea rezidentiald pe care Grupul o dezvoltd 5 intenfionearza 53 o vand3 Tnainte sau la finalizarea
dezvaltirii.

Costurlle suportate pentru aducerea fiecirel proprietdti in locatia 5i starea actuald includ:

*  drepturi de detinere si Tnchiriere pentru terenuri
s sume plitite contractorilor pentru dezvoltare

& costuri de planificare si proiectare, costuri de amenalare a locului, onerarii profesionale pentru servicii juridice,
comisinana de transfer a proprietétii, cheltuieli indirecte de dezvoltare i alte costuri conexe
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MNOTA 4. FOLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

4.8 Constructli in curs de dezvaltare definute ca stocuri (continuare)

MRV este preful de vanzare estimat in cursul abisnuit al activitgifll, pe baza preturilor de platd la data raportirii, 3 costurilor
astimate de finalizare $i a costurilor estimate pentru efectuarea vinzirii,

Atunci cand o proprietate Inventariatd este vindutd, valoarea contabild 2 bunului este recunoscuts ca o cheltuial in perioada
in care venlturile aferente sunt recunoscute. Valoarea contahild a proprietibi inventariate recunoscute Tn contul de profit si
pierdere este determinatd in funchie de costurile direct atribuibile suportate cu proprietatea vandul si alocarea ariciror altor
costuri aferente bazate ps dimensiunea relativy a proprietati vindute.

4.9 Deprecierea activelor nefinanciare

Grupul evalueazd, |z fiecare dald de raportare, dacd existd un Indiciu cd un activ poate fi depreciat, Dacd exist vreun indiciu
sau cand este necesard testarea anuald a deprecierll pentru un activ, Grupul estimeazd valoarea recuperabild a activului,
Valoarea recuperabild 2 unui activ este valoarea cea mai mare dintre valoarea justd a unui activ sau unitate generatoare de
numarar {CGU), minus costurile de cedare 5i valoarea sa de utllizare. Valoarea racuperahild este delerminats pantru un activ
separat, cu exceptia cazuluiin care activul genereazd intrdri de numerar care sunt fn mare mésurd independente de cole din
alte active sau grupuri de active. Atunci cind valoarea contabild a unui activ sau CGL depdseste valoarea recuperabil3, activul
este considerat depreciat si este redus la valoarea recuperabild.

La evaluarea valorii de utilizare, fluxurile de trezorerie villoare estimate sunt actualizate la valoarea lor ackuald utilizind o ratd
de actualizare Thainte de imporitare care reflectd evaludrile curente ale pietei privind valoarea in timp a banilor si riscurlle
specifice activului. La determinarea valorii juste minus costurile de cedare, se jau in considerare tranzactiile recente de pe
piatd. Dacd nu se pot ldentifica astfel de tranzactii, se utilizeazd un model de evaluare adecvat. Aceste calcule sunt coroborate
cu multipli de evaluare sau alti indicator! al valorii juste disponibili,

Grupul isi bazeazd caleulul deprecierii pe cele mal recents bugate si calcule prognozale, care sunt intocmite separat pentru
fiecare dintre CGU-urile Grupului cdrora le sunt alocate activele individuale.

Fierderile din depreciere ale operatiunilor nefntrerupte sunt recunascute in situatia profitului sau pierderii pe categorii de
cheltuieli in concordantd cu functla activului depreciat,

Pentru activele cu exceptia fondulul comercial, se face o evaluare la fiecare datd de rapartare pentru a determina dacd exista
un indiciu cd pierderile din depreciere recunascute anterior nu mal exlstd sau au scizut, Dacd existd un astfel de indiciu,
Grupul estimeazd valvarea recuperabild a activulul sau CGU. O pierdere din depreclere recunoscuts anterior este reluatd
numal dacd a existat o modificare a Ipotezelor utilizate pentru a determina valoarea recuperabild a activulul de la ultima
recunoagtere a depreclerll. Reluarea aste limitatd astfel Tncdt valoarea contabild 2 activulul 53 nu depiseascs valoarea
recuperabild a acestuia si nici 53 nu depdseascd valoarea contabild care ar fi fost determinatd, netd de amortizare, dacd nu ar fi
Tost recunoscutd o pierdere din depreciere peantru activ in anli precedenti. O astfal de reluare este recunoscutd in situatia
profitului sau pierderli, cu exceptia cazului in care actlvul este fnregistrat la o valoare reevaluatd, caz in care reluarea este
tratatd ca o cresters din resvaluare,

Fondul comerclal este testat pentru depreciere anual la 31 decembrie 5i atunci cind circumstantels indics faptul cd valoarca
contabild poate fi depreciatd,

Deprecierea este determinatd pentru fondul comercial, evaluind valoarea recuperabild a fiecirui CGU {sau grup de CGU) la
care se referd fondul comercial. Atunci cind valoarea recuperabild a CGU-lui este mai micd decit valoares sa contabild, se
recunoagte o pierdere din depreciere, Pierderile din depreciere legate de fondul comercial nu pot fi reluate in perioadele
villoare.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE [continuare)
4.10 Instrumente financiare

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

Active financiare
Recuncosterea sl evaluarea Inltiold

Activele financiare sunt clasificate, la recunoasterea initiald, 5i ulterior evaluate la cost amartizat, valoarea justd prin alte
elemente ale rezultatulul glebal sau valoarea Justs prin contul de profit si pierdere,

Clasificarea activelor financiare la recunoasterea initiald depinde de caracteristicile contractuale ale fluxului de numerar ale
activului financiar si de modelul de activitate al Grupului pentru gestionarea acastora.

Cu exceptia creantelor comerciale care nu contin o componentd de Minantare semniflcativd 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 aste
evaluat la valoarea Justd prin contul de profit si plerdere, costuri de tranzactionare, Deoarece chiria si alte creante comerciale
ale Grupului nu contin o componantd de finantare samnificativd, acestea sunt evaluate la pretul de tranzactionare determinat
in conformitate cu IFRS 15,

Pentru ca un activ financiar 54 fie clasificat si evaluat |a cost amortizat sau |a valoarea justa prin alte elemente ale rezultatului
global, trebuie 53 genereze fluxurl de numerar care sunt exclusiv plati de principal si dobanzi (SPPI)" din suma principald
ramasd. Aceastd evaluare este denumitd testul SPRI si se efectueazd la nivel de instrument.

Modelul de afaceri al Grupului pentru gestionarea activelor financiare se referd la modul Tn care T3l gestioneazd activelea
financiare pantru a genera fluxuri de numerar, Modelul de afaceri stabileste dacd flusurile de numerar vor rezalta din
colectarea fluxurilor de numerar contractuale, vinzarea activelor financiare sau ambele, Activele financiare clasificate 5i
evaluate la cost amortizat sunt detinute in cadrul unul model de afacerd al cdrul oblectiv este detinerea activelor financlare
pentru colectarea fluxurilor de numerar contractuale.,

Fvaluarea witerioard

Pentru evaluarea ulterioard, Grupul evalueazd activele financiare la cosl amortzat dacd ambele conditl urmdLtoare sunt
indeplinite;

»  activul financiar este detinut in cadrul unui model de afaceri al cirui ohiectiv este detinerea activelor financiare
pentru colectarea fluxurilor de numerar contractuale

]

*  termenii contractuali ai activului financiar genereaza la datele specificate fluxuri de numerar care reprezintd exclusiv
plati de principal si dobdnzi din principalul ramas

Activele financiare la cost amortizat sunt ulterior evaluate prin metoda dobdnzil efective si sunt supuse deprecieril. Castigurile
5i pierderile sunt recunoscute in contul de profit si pierdere atunc cind actival este derecunoscul, modificat sau depreciat.

Decarece activele financiare ale Grupului [chirdl sl alte creante comerciale, numerar si depozite pe termen scurt, Tmpremuturi
acordate) indeplinesc aceste conditii, ele sunt ulterior evaluate |a cost amortizat.

Derecunoasters

LIn activ financiar (sau, daca este cazul, o parte a unui activ financiar sau o parte a unui grup de active financiare similare) aste
seos din pestiune (respectiv, scos din slituatia consolidatd a pozitiel financiare a Grupului), Tn principal atunci cand;

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

zau

o Grupul si-a transferat drepturdle de a primi flugerile de trezorerie generate de activ sau si-a asumat o obligatie de
plata a fluxurilor de trerorerie incasate integral, fard intdrzieri semnificative, unel terfe parti, in baza unui
angajament cu flusur identice {, pass-through"); si (a) Grupul a transferat in mod semnificativ toate riscurile si
recompensale aferenta 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 activalui
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMMNIFICATIVE (continuare)
4.10  Instrumente financiare (continuare)

Cind Grupul si-a transferat drepturile de a fncasa fluxuri de numerar dintr-un activ sau a intrat intr-un acord de transfer,
evalueazd dacd i in ce midsurd a pdstrat riscurile 51 beneficiile de proprietate.

Cind nu a transferat, 5i nici nu a pdstrat in mod substangial toate rscurile si beneficile activului si nici nu a transferat contralul
asupra activului, Grupul continud =3 recunoascs activul transferat in mésura in care este implicat Tn continuare. in acest caz,
Grupul recunoaste sio datarie asoclatd. Activul transferat 5i datoria asoclatd sunt evaluate pe o bazd care reflects drepturlle si
abligatiile pe care Grupul le-a pdstrat.

Implicarea continud care ia forma unel garantii asupra activului transferat este evaluat3 la valoarea cea mai micd dintre
valoarea contabild inlfiald a activului 5i valoarea maxim3 a contraprestatiei pe care Grupul ar putea Ml obligat 55 o ramburserze,

Deprecieren activalor financlare

Grupul recuncaste un provizion pentru plerderile de credit preconizate (ECL) pentru toate creantele 5i activele contracluale
datinute de Grup.

ECL se bazeazd pe diferenta dintre fluxurile de numerar contractuale datorate prin contract 5 toate fluxurile de numerar pe
care Grupul se asleaptd =3 le primeascd, actualizate la o aproximare a ratei dobinzii efective Inltlale. Flusurile de numerar
preconizate vor include fluxurile de numerar provenite din vinzarea garantillor debinute sau din alte amelioréri ale condifilor
de credit care fac parte Integrantd din tarmenii contractuali,

Tn cows ce privests creantele comereiale s alte crea nie 5i activele contractuale, Grupul aplicd o abordare simplificatd Tn calculul
ECL. Prin urmare, Grupul nu urmareste modificdrile Tn riscul de eredit, ci recunoaste in schimb un provizion pentru pierdere
bazat pe ECL pe durata de viatd la fiecare datd de raportare (adicé, un provizion pentru plerdera pentru pierderile de credit
preconizate pe durata de viald rdmasd = creditului, indiferent de momentul nerambursdnii). Grupul a stabilit o matrice de
provizionare care se bazeaz3 pe experienta sa istoricd de pierderi din credite, ajustatd pentru factor prospectivi specifici
debltorilor si madiului economic.

Grupul considerd ed un activ financiar este In stare de nerambursare atunci cénd informatiile Interne sau extarne indica faptul
i este putin probabil ca Grupul sd incaseze integral sumele contractuale restante. Indicatorii cd nu existd o asteplare
rezonahilad de recuperare includ, printre altele, probabilitatea Insolventel sau dificult3tile financiare semnificative ale
debitorului. Activels financiare sunt derccunoscute atunc cind nu existd niclo agleptare rezonabild de recuperare,

Indiferent de analiza de mai sus, grupul considerd ci starea de nerambursare apare atunci cind un actlv finaneiar esta restant
cle mai mult de 90 de zile, cu exceptia cazului Tn care Grupul are informatii rezonablle si justificabile care demonstreazd ¢ un
criteriu de nerambursare mal important este mai adecvat. Pentru toate activele financiare restante de mai mult de 50 de zile,
Grupul efectucasd proceduri de incasare a numerarulul. Grupul pastreazd relatii stranse cu cllentll prin echipa sa internd de
vanzdri, iar bonitatea cliengilor este monitorizatd cu regularitate de echipa Grupului.

Datorii financiare
Recunoagterea si evaluarea Inifiold

Datoriile financiare ale Grupului cuprind credite si impromuturi purtitoare de dobdndd, datorii de leasing, st dakorii comerciale i de
albd naturd.

Datoriile financizre sunt clasificate, la recunoasterea initiald, ca datorii financiare la valoarea justd prin contul de profit si pierders,
credita si Tmprumutur sau ca instrumente derlivate desemnate ca instrumente de acaperire Intr-o acoperire efectivi, dupd caz, A se
vadea politica contablld privind contractele de leasing, pentru detalll privind recunoasterea si evaluarea inftiald a datoriilor da
leasing financlar, deoarace aceasta nu intrd in sfora de aplicarse a IFRS 9,

Toate datariile financiare sunt recunascute initizl la valoarea just si, in cazul tuturor datortilor financiare, cu exceptia
instrumentalor financiare derivate, net de costurile de ransaclionare direct atribuibile.

Evalvaren ulterioard

Tn scopul evalugri ulberioare, toate datoriile financia re, cu exceptia instrumentelor financiare derivate, sunt ullerior evaluate la cost
amartizat folosind metoda ratel dobdneii efective. Cistigurile 5 plerderile sunt recunoscute in contul de profit si pierdere atunci
cind datoriile sunt derccunoscute, precum si prin procesul de amortlzare EIR.
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NOTA 4, POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.10  Instrumente financiare (continuare)

Costul amortizat se calculeazd luind Tn considerare orice reducere sau primd I3 achizitie 5i comisioans sau costuri care fac parte
integrantd din FIR. Amortizarea EIR este inclusd drept cost de finantare In contul de profit 5i pierdere.

Consultati palitica contabild privind contraclele de leasing pentru evaluarea ulterioard a datoriiler din contractele de l=asing
financiar,

Derecunoastere

0 datarie financliard este anulatd atunci cdnd obligatia aferenta datoriei este achitatd sau anulata sau expird.

Atunci cind o datorie financiard existentd este inlocuitd cu o alta de |z acelas creditor Tn termeni substantial diferiti sau condigiile
unel datorli existente sunt modificate 'n mod substantial, un astfel de schimb sau modificare este tratat{d) ca anularea obligatic
initiale 5i recunoasterea unai noi datorii, Diferenta valarilor contablle respective cste recunoscutd in contul de profit 5i pierdere.

Plagi in avans de fo clienti

Platile Tn avans de la cllent], evaluate la cost amortizat, sunt inregistrate ca datorii la incasare i derecunoscute o contul de profit sl
pierdere ca venituri la finalizarea legald sau In timp dacd Grupul are dreptul la plati pentru munca prestatd

Compensarea instrumentelor financlare

#ctivele si datoriile financiare sunt compensate, iar valoarea netd esta raportald Tn situatla consolidatd a pozitici financiare daca
pxistd un drapt legal executoriu pentru a compensa sumele recunoscute 5 existd intentia de a decontz pe o bazd netd, pentru a
realiza activele si a achita datariila simultan.

4.11 MNumerar sl depozite pe termen scurt

Mumerarul 5i depozitele pe termen scurt din situatia pozitiei financiare cuprind numerar la bdnci 51 in casierie 5i depozite pe
terrmen scurt foarte lchlde cu o scadentd initiald de trei luni sau mai putin, care sunt ugor convertibile intr-o sumd cunosculd de
NUMEerar 5i sunt supuse un risc nesamnificativ de schimbdn de valoare.

Tn scopul situatiel consolldate a fluxurilor de trezorerie, numerarul 5i echivalentele de numerar constau din numerar si depozite
pe termen scurt, astfel cum sunt definite mai sus, net de descoperirlle de cont bancare existente, deoarece acestea sunt
considerate parte integrantd a gestiondrii numerarului Grupului.

4,12 Contracte de leasing

Grupul evalucazd la Tnceputul contractulul dacd un contract este sau contine un contract de leasing. Adicd, dacd contractul
conferd dreptul de a controla utilizarea unul activ idenUficat pentru o pericadd de timp in schimbul unei contraprestatii.

Grupu! oo locator

Grupul aplicd o abordare unici de recunpagtere 5i evaluare pentru toale contractele de leasing, cu exceptia contractelor de
lsasing pe tormen scurt 51 a contractelor de leasing de active cu valoare redusd. Grupul recunoaste datoriile de leasing pentru
efectuarea de plati de leasing 5i activele aferente dreptulul de utilizare reprezentdnd dreptul de a utiliza activele supaort,

i) Active aferente dreptului de utilizare

Grupul recunoaste activele aferente dreptului de utilizare la data Tnceperll contractului de leasing (adicd data la care activul
suport este disponibil pentru utilizare). Activele aferente dreptului de utilizare sunt evaluate la cost, minus orice amortizare
acurnulata si pierderi din depreciere si ajustate pentru orice reevaluare a datoriilor de leasing. Costul activelor aferente
dreptulul de utilizare include suma datoriilor de leasing recunoscute, costurile Initlale directe suportate si platile de leasing
efactuate la sau Tnainte de data de Incepere a contractului, minus orice stimulente de leasing primite. Activele alerente
dreptului de utilizare sunt amaortizate linfar pe perioada mal scurtd dintre perioada de leasing s durata de viatd utild estimatd a
activelor.

Tn cazul in care dreptul de proprietate asupra aclivului Tnchiriat se transferd catre Grup la sfargitul perioadei de leasing sau
costul reflectd exercitarea unei optiuni de cumpdrare, amortizarea sa calculeasd etiliz@ind durata de viatd utild estimatd a
activului.

Activele aferente dreptulul de utilizare sunt, de asemenea, supuse deprecierii. Consultati politicile contablle privind deprecierea
activelor nefinanciare din aceastd notd.
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NOTA 4, POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.12 Contracte de leasing (continuare)
1}] Datorii de leasing

La data Tnceperii contractului de leasing, Grupul recunoaste datoriile de l=asing evaluate la valoarea actualizatd a plitilar de
leasing care urmeazd sd fie efecluate pe durata contractului de leasing. PlEtle de leasing includ pliti fike (inclusiv plati fixe
substantiale) minus orice stimulente de leasing de primit, pldy variabile de leasing care depind de un indice sau de o ratd gl
sume care sa asteapta 54 fie plitite Tn baza garantiilor de valoare reziduald. Plagle de leasing includ, de asemenea, pretul de
exercitare a unei optiuni de cumpdrare, in mod rezonabil sigur de exercital de ciitre Grup si plati de penalitdti pentru rezilierea
contractului de leasing, dacd perioada de leasing reflectd exercitarea de citre Grup a optiundl de rezillere. Plitile da leasing
varizbile care nu depind de un indice sau o ratd sunt recunoscute drept cheltuiell {cu exceptia cazului in care sunt supartate
pentru a produce stocurd) in pericada in care are loc evenimentul sau conditia care declanseazi plata.

La calcularea valoril actuale a plétilor de leasing, Grupul 5i foloseste rata de fmprumut incremental3 la data de ncepere a
leasingulul, decarece rata dobdnzii implicitd in leasing nu este usor de determinat. Dupd data inceperii contractulul, valoares
datoriilor de leasing este crescutd pentru a reflacta acumularea de dobdnzi sl reduse pentru plitile de leasing efectuate. Tn plus,
valoarea contablld a datoriilor de leasing este reevaluatd dac existd o maodificare, o modificare a perioadsi de leasing, o
modificare a platilor de l2asing (de exemplu, modificdri ale platilar viitoare rezultate dintr-o modificare a unui indice sau a ratei
utilizate pentru a determina astfel pliti de leasing) sau o modificare a evaludrli unei optiuni de cumpérare a activului suport,
IFR% 16 prevede trecerea pe cheltuieli a anumitor ajustirl, in timp ce altele sunt addugate la costul activulul aferent dreptului de
utilizara,

] Contracte de leasing pe termen scurt 51 contracte de leasing pentru active cu valoare redus3

Grupul aplicd scutinea de recunoastere a contractelor de leasing pe termen scurt Iz contractele sale de leasing pe termen scurt
de: echipamente (adicd acele contracte de leasing care au o perioadd de leasing de 12 luni sau mai putin de la data inceperii
contractului 5i nu contin o opliune de cumpdrare). De asemenea, Grupul aplicd de asemenesa scutirea de recunoastere a
activelor cu valoare redusd pentru contractele de leasing de echipamente care sunt considerate a avea valoare mici. Plitile da
leasing in contractele de leasing pe termen scurt si contractele de leasing pentru active cu valoare micd sunt recunoscute pe
cheltuiald linlar pe durata contractului de leasing.

Grupul ca locator

Consultati politicile contabile priving veniturile din chirii.

4,13 Creante din chirii

Creantele din chirii sunt recunascute la valoarea facturatd inlpiald, cu exceptia cazului in care valoarea in timp a banllor este
semnificativi, caz in care creantele din chirll sunl recunoscute la valoarea justd si ulterior evaluale la cost amartizat. Consultati
politicile contabile privind activele financizre din aceasta notd.

4.14 Garantiile chiriasilor

Garantiile chiriagilor sunt recunoscute Inltlal la valoarsa justd si ulterior evaluate la cost amortizat. Orice diferents intra
valoarea justd inifiald 5i valoarea nominald este inclusi ca o component3 a venitului din leasingul operational 5i recunoscuts
lintar pe durata contractului de leasing, Consultafi s politicile contabile privind datariile financiare din aceast notd.

4.15 Creante cormerclale

0 creantd comerciald reprezintd dreplul Gropului la o contraprestatie care este necondifionatd (adics, este necesars doar
trecerea timpului Tnainte de a pldti contraprestatia). Veniturile obfinute din activititi de dezvoltare imohiliara, dar care incd nu
trebuie facturate clientilor, sunt recunoscute initlal drept active contractuale si reclasificate in creante comerciale atunci cind
dreptul |l contraprestatie devine neconditionat. Pentru mai multe informatii, consultali si politicile contabile privind activels
financiare din aceastd nota.

4,16 Garantii

Vanzarea de proprietafi contine anumite garantii care acoperd o pericadi de pand la 3 anl de la Minalizarea proprietatii, cum ar fi
proprietatea si indeplineascd anumite cerinte de performantd operationald (de exemply, izolatie, eficientd energeticd ete.).
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.16 Garantii (continuare)

Aceste canditiile reprezint garantii de tip .asigurare” care trebuie furnizate ca garantii de calitate conform prevederilor legale.
Reparatliile minare sunt trecute pa cheltuiell imediat si incluse in alte cheltuieli de exploatare a proprietatii.

Se recunoaste un provizion pentru garantille solicitate preconizate pantru proprietdfile vindute in cursul anului, pe baza
pxperientel anterioare cu privire la nivalul de reparatii majore 51 luind in considarare si prevederile din contractale cu furnizordi
(care oferd in schimb garantie pentru serviciile furnizate i achipamentele Instalate). Provizioanele pentru garantlile de tip
aslgurare aferente anului sunt inregistrate drept cost cu vanzdrile. Estimarea unor astfel de provizioane esta rewvizuitd anual.

4,17 Investitii in entititi asociate

Un asociat este o entitale asupra cireia Grupul are o influentd semnificativi. Influents semnificativi inseamnd autoritatea de a
participa la deciziile de politicd financiard st operationald ale entititii in care s-a investit, dar nu Inseamnd controlul asupra
acestor politici.

Investitia Grupulul In entitdtile asociate este contabilizald utilizind metoda punerii in echivalen(d. Conform metodei puneriiin
echivalents, investitia fntr-o entltate asociata este recunoscutd initial la cost. Valoarea contabild a investiticl este ajustatd
pentru a recuncaste modificarile din cota-parte a Grupului in activele nete ale entitdii asociate de la data achizitiei. Fondul
comercial aferent entitiyi asociate este inclus in valoarea contablld a investitiel 5i nu este testat separal pentru depreciers.

Situatia profilulul sau pierderii reflacti cota-parte Grupulul In rezultatele operativnilor entitifll asociatel. Orice modificare a
altor elemente ale rezultatulul global ale acelor entitédti in care s-a investlt este prezentatd ca parte a altor clemente ale
rezultatulul global al Grupului. in plus, atund cind a existat o modificara recunosculd direct in capitalul propriu al entitatil
asociate, Grupul fsi recunoaste cota-parte din arice modificare, atunci cind este cazul, in situatia modificdrilor capitalului
propriu. Cistigurile si pierderile nerealizate care rezultd din tranzactiile dintre Grup 5l entitatea asociatd sunt eliminate Tn limita
dobidnzil in entitatea asociatd.

Totalul pértii Grupului in profitul sau plerderea intr-o entitate asociatd este prezentat In situatia profitului sau plerderdl n afara
profitului din exploatare sl reprezinté profit saw pierdere dupd impozitare 5i interese minoritare T fillalele entitatii asociate.
Situatiile financiare ale entitdlll asociate sunt pregitite pentru aceeas] perloadd de raportare ca si pentru Grup. Atunci cind
este necesar, s¢ fac ajustiri pentru a aliniz politiclle contabile la cele ale Grupului.

Dupd aplicarea metodei punerii in echivalentd, Grupul stabileste dacd este necesar s se recunoascd o pierdere din depreciere a
investitiei sale in enlitatea asociatd, |a fiecare datd de raportare, Grupul stabilegte dach existd dovez obiective cd investitiz in
ontitatea asociats este afectatd. Dach existd astfel de dovezi, Grupul calculeazd valoarea deprecierii ca diferentd Tntre valoarea
recuperabild a entititi asociate 5 valoares sa contabild si apoi recuncaste pierderea in ,Cota-parte in profitul entitati asoclate”
in situatia profitului sau plerderdi,

La pierderea influentel semnificative asupra entitdii asociate, Grupul evalueard i recunoaste orice investitie retinutd la

valoarea justd, Orice diferentd Tntre valoarea contahild a entitdtii asoclale la plerderea unei influente semnificative sivaloarea
justd a investitlel retinute 5ia veniturilor din cedare este recunoscutd in contul de profit sl plerdere,

4.1B Irmobilizéri necorporale

il Fondu! comercial

Fondul comercial esta avaluat conform descrierii din nota 4.1. Fondul comerclal nu se amortizeazd, dar este testat anual pentru
depreciera sau mal frecvent daca evenimentele sau modificdrile circumstantelor indicd faplul ¢3 s-ar putea deprecia si este

contahilizat la cost minus plerderile acumulate din depreciere. Odatd ce se depreciazd, valoarea Tondului comercial nu mai
poate creste,

i} Licente
Licentele achizitionate separat sunt prezentate la cost istoric. Licentele achizitionate intr-o combinatie de Tntreprinderi sunt

recunoscute la valoarea justd la data achizitiel. Au o duratd de viatd determinatd si sunt ulterior contabilizate la cost minus
amortizarea acumulatd si pierderile din depreciere.
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MNOTA 4, FOLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE {continuare)
4.18 Imobilizérl necorporale (continuare)
i) Software

Licentele dobindite separat sunt evaluate |a cost istorle. Dupd recunoasterea inifiald, soflware-ul este contahbilizat la cost minus
arice amortizare cumulata s orice pierder] curmulate din depreciere, daca exists.

Costurile cu mentenanta programelor informatice sunt recunoscute pe cheltulald pe mésurd ce sunt realizate.
v NMetodo i perloodo de emortizare

Programele infarmatice sunt amortlzate liniar pe o perioada de maximum 3 ani jar licentele se amortizoazs pe durata
valabilitatii acestora,

Perioada de amortizare si metoda de amortizare pentru o imobllizare necorporala cu o durata de viatd utila determinata sunt
revizuite cel putin la sfarsitul fiecdrei perioade de raportare. Madificérile in duratele de viatd utile preconizate sau in ritemul
preconizat de consumare 2 beneficlllor economice viitoare incorporate In active sunt contabilizate prin modificarea metodei
sau perioadei de amortlzare, dupd caz, si sunt tratate ca modificSr ale estimdrilor conlabile.

Cistigurile sau pierderile care rezulta din derecunoasterea unel imobilizin necorporale sunt caleulate ca diferenta dintre
incasdrile nete din cedare si valoarea contabila a elementului si sunt recunoscute In contul de profit si pierdere cand activul este
derecunoscut.

4.19 Imuobilizéri corporale

Imabilizdrile corporale sunt prezentate la cost, mal putin amartizarea cumulata si/sau pierderile din depreciere cumulate, daca
aste cazul. Costul istoric include cheltuiglile care pot fi atribuite direct achlzitionSrii obiectelor. Costurile ulterioare sunt incluse
in valozrea contabild a activulul sau recunoscute ca activ separat, dupd caz, numai atuncl cind este prabahil ca beneficiile
ecanomice viitoare asoclate elementului 53 revingd Grupului iar costul elementulul poate fi avaluat in mod credibil. Valoarea
contabild a oricirai componente contabilizate ca activ separat este derecunoscuti |3 inlocuire. Toate celelalta costuri cu
reparatiile siintrefinerea sunt recunoscute in contul de proflt si pierdere cind sunt efectuate.

Amortizare

Durata de utilizare economica este perioada de timp in care se asteaptd ca activul sa fie folosit de citre Grup. Amortizarea este
caleulata aplicind metoda linfara pe intreaga durata de utillzare a activalui,

Tip Durata de viata utila
Constructll usoare {bardci, etc) 3-10 ani
Echipamente tehnologice 2-40 anl
Mijloace de transpart 1-5ani
Alte mijloace fixa I-5ani
Alta mijloace fixe si echipaments IT 1-5 ani

Durata de viatd si metoda de amortizare sunt revizuite periodic sl, daca este cazul, sunt ajustate prospectiv, astfelincit sa
existe o concordanta cu asteptarile privind beneficille economice aduse de respectivele active.

Derecunoastere
Un element de imohilizari corporale este derecunoscut la cedare sau cind nu se mai agteaptd niciun beneficiu ecanomic viitor
din utilizarea sau cedarea acestula, Orice cdstig sau pierdere care rezulta din derecunoasterea unul activ [calculat{a) ca fiind

diferenta dintre incasdrile nete [a cadare si valoarea contabila a elementulul) este inclusa in contul de profit si plerdere cind
activul este derecunoscut.

Depreclere
Valnarea contabild a unui active este redusd imediat la valoarea sa recuperabild dacd valoarea contabild a activulu leste mal

mare decdl valvarea recuperabild estimatd. Consultati politicile contabile privind deprecierea activelor nefinanciare din
prezenta notd,
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MNOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMMNIFICATIVE (continuare)
4.20 Impozitare
Impoeil pe proflt curent

Activele si datoriile cu impozitul pe profit curent sunt evaluate la suma preconizatd a fi recuperald sau platitd autoritatilor
fiscale,

Cotela de impozitare si legile fiscale utilizate pentru calcularea sumei sunt cele care sunt adoptate sau adoptate Tn mod
substantial la data rapartdrii. Impozitul pe profit curent aferent elementelor recunoscute direct in alte elements ala
recultatulul global sau Tn capitalurile proprii este recunoscut in alte elemeante ala rezultatului global sau Tn capitaluri proprii 5i
nu in contul de profit si pierdere. Conducerea evalueard periodic pozitiile luate in declaratiile fiscale cu privire la situatiile in
care reglementarile fiscale aplicabile sunt supuss interpretarii si stabileste provizioane, dupd caz,

Impazit amdnat

Impazitul aménat este obtinut folosind metoda pasivulul pentru diferentele temporare dintre bazele de impozitare a activelor
sl datoriilor si valorile contakile ale acestora in scopuri de raportare Ananciard la data raportdrdl. Datoriile cu impozitul aménat
sunt recunoscute pentru toate diferentele temperare impozahile, cu exceptia cazurilor in cara:

* datoria cu impozitul amdnat provine din recuncasterea Inlflald a fondulul comercial 5au a unui activ sau a unei datorii
fnlr-a tranzactie care nu este o comhbinare de intreprinderi si, la momentul tranzactiel, nu afecteazd nici profitul
contabil, nici profitul sau pierderea Impozabil3a,

* [nceeace priveste diferentale termporare impozabile asoclate cu Investitiile Tn filiale, sucursale 5i entitafi asociate si
intaresele in asocierl, cind momentul reludrii diferentelor temporare poate fi controlat si este probabil ca diferentele
temporare sa nu fie reluate in viitorul provizbil.

Impazit omdnat

Activele cu impozitul amdnat sunt recunoscute pentru toate diferentels temporare deductibile, raportarea creditelor fiscale
neutilizate i orice pierderi fiscale newtillzate, Activele cu impezitul amanat sunt recunoscute in masura in care este probabil 53
Me disponibil profitul impozabil pentru care se pot utiliza diferentele temporare deductiblle sl reportarea creditelor fiscale
neutilizata si a pierderilor fiscale neutllizate, cu exceptia cazurilor in care:

*  cind activul cu impozitul amanat aferent diferentel temporare deductibile apare din recunoasterea initiald a unui
activ sau a unel datorii intr-o tranzactie care nu este o combinare de intraprinderi si, la momentul tranzactiei, nu
afecteard nici profitul contabil, si nici profitul sau plerderea Impozablld.

*  Tnceeace priveste diferentele temporare deductibile asociate investitiilor Tn Mliale, sucursale 5i entitdti asociate i
intarese in asocier, activele cu Impozitul amdnat sunt recunoscute numai in masura in care aste probabll ca
diferentele temporare sd fie reluats in viitorul previzlbll sl va i disponibil profitul impozabil pentru care pot fi
utilizate diferentele temporare,

Valoarea contabild a activelor cu impozitul amanat este revizuitd la fiecare dald de raportare 51 redusd in masura n care nu
mai este probabil 58 existe un profit impozabil suficient pentru a permite utilizarea totald =au partiald a activalul cu Impozitul
amanat.

Activele cu impozitul aménat nerecunoseute sunt reevaluate |a fiecare datd de raportare si sunt recunnscuts in masura n care
a devenlt probabil ca profiturile impozahile viitoare 53 permitd recuperarea activulul cu Impozitul amanat.

Activele 5i datariile cu impozitul amdnat sunt evaluate la cotele de impozitare care s preconizeard 53 se aplice in anul in care
activul este realizat sau cind datoria este achitatd, pa baza cotelor de impozitare (sl a legllor fiscale) care au fost adoptate sau
adoptate in mod substantial la data raportérii.

Impozitul amdnat aferent elementelor recunoscute in afara profitului sau pierderii este recunoscut in afara profitulul sau
pierderii. Elementals da impozit amdnat sunt recunoscute Tn corelagie cu tranzactia implicita fie in alte elementele sle
rezultatului global, fle direct Tn capitalurile proprii.

Beneficlile fiscale dobdndite ca parte a unei combindri de Intreprinder], dar care nu indeplinesc criteriile de recunoastare

separald la acea datd, sunt recunoscute ulterior dacd existd informatii noi despre modificirile faptelor 5i circumstantelor.
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MNOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuarc)

4,20 Impozltare {continuare)

Ajustarea este fle tratatd ca o reducere a fondului comercial (atita timp cit nu depdseste fondul comercial) dacd a fost
efectuald in perinada de evaluare, fie este recunoscutd in contul de profit 51 pierdere,

Grupul compenseazd activele si datorlile cu impozitul aménat dacd sl numal dacd are un drept executoriu legal de a compensa
activale s5i datoriile cu Impozitul curent, iar activele sl datoriile cu impazitul amanat se referd la impozitul pe venit perceput de
aceeasi autoritate fiscald fie asupra acelelasl entitdti impozabile, fie asupra unor entititi impoezabile distincle care
intentioneaza fie 53 deconteze datoriile 5i activele cu impozitul curent pe o bazd nets, fie sd reallzeze activele 51 53 deconteze
datoriile simultan, Tn fiecare perioad viitoare Tn care sume semnificative de datoril sau active cu impozitul aménat se
preconizeazd 58 fie decontate sau recuperata.

4.21 Plati pe baza de actiuni

Angajatii (directorll) Grupului primesc remuneratil sub formé de pliti pe bazd de actiund, prin care angajatii presteazd servicil
drept contraprestatie pentru instrumente de capitaluri proprii (tranzactii cu decontare in actiuni).

Tranzoctl cu decontare in octiuni
Costul tranzactiilor cu dacontare in actiuni este determinat de valoarea justs la dala la care se acordd subventia utillzind un

Acest cost este recunoscul Tn cheltuislile administrative, Impreund cu o crestere corespunzdloare a altor rezerve In capitalurile
proprii, pe perioada in care sunt indeplinite condifille de servicii si, dupd caz, conditlile de executars (periada pentru
satlsfacerea conditiilor de intrare In drepturi). Cheltuiala cumulats recunoscutd pentru tranzactiile cu decontare in actiuni la
fiecare datd de raportare pand la data dobéndirii reflectd mdsura fn care a expirat perioada pentru satisfacerea conditiilor de
intrare Tn drepturi si cea mai bund estimare a Grupului cu privire |2 numérul de instrumente de capitaluri proprii care vor fi
acordate fn cele din urmd. Chelluiala sau creditul din situatia profitulul sau pierderii pentru o perloads reprezints miscarea
cheltuielilor cumulate recunoscute la inceputul si sfrsitul periosdsi respective s este recunoscutd in cheltuizlile adminlstrative.

Conditiile de executare a serviciului si non-piata nu sunt luate Tn considerare la stabilirea valoril Juste la data platilar, dar
probabilitatea ndeplinirii conditiilor este evaluatd ca parte a celei mai bune estimdri a Grupului a numérului de instrumente de
capitaluri proprii care vor acorda drepturi in cele din urmd, Conditiile de executare ale piete se reflectd Tn valoares justd |2 data
acorddrii. Orice alte conditil atasate unei sume, dar 31 o cerintd de serviciu asociatd, sunt considerate a fi conditii care nu
presupun intrarea in drepturi, Conditiile care nu presupun intrarea in drepturl se reflect in valoarea just3 a unel sume acordate
sl conduc la trecerea imediat¥ pe cheltuieli a unei pldti, cu exceptia cazuluiin care existd si conditll de serviciu 5i f sau de
executare.

Mu se recunoagte nicio cheltuiald pentru plati care nu dau dreptur in ultima instantd, deoarcce conditiile de executare non-
piatd 5 / sau conditiile de serviciu nu au fost indeplinite. in cazul in care pl3tile Includ o conditie de piatd sau o conditie care nu
presupune intrarea in drepturd, tranzactiile sunt tratate ca presupundnd intrarea in drepturi, indiferent dacd este indeplinits
canditia de piatd sau de neintrare in drepturi, cu conditla ca Loate celelalte conditii de executare i/ s2u servicii 53 fie
Tndeplinite.

Atunci cdnd se modificd conditiile unei plati cu decontare in actiuni, cheltuiala minimé recunoscutd este valearea Justd la data
de acordare a plati nemodificate, cu conditia ca termenii initiali de Intrare in drapturi 53 fie indeplinitl. O cheltuials
suplimentard, evaluatd la data modificirii, este recunosculd pentru orice modificare care mireste valoarea justd totald a
tranzactiel de platd ps bazd de actiuni sau care este beneficd in alt mod pentru angajat. Tn cazul in care o platd este anulatd de
entitate sau de contraparte, orice element rimas din valoarea justd a plitii este trecut pe cheltuiell imediat prin contul de profit
si pierdere.,

4.22 Evaluarea la valoarea justd
Grupul evalueazd inveslifl imabilizre la valoarea justd Ia fiecare datd a bilanfului,

Valoarea justd reprezinta preful care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ sau plitie pentru transferul unel dator Tntr-o
tranzactie normald Tntre participanti de pe piata, la data cvaludril. Evaluarea la valoarea justd se bazeasd pe prezumtia ci tranzactia
de a vinde activul sau de a transtera datoria are loc fe:

*  pepiata principala pentru activ saw datorie

sau
= inabsenta unel plete principale, pe piata cea mal avantajoasd pentry activ sau datorla
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMMNIFICATIVE (continuare)
4,22 Evaluarea |la valoarea justa {continuare)
Piata principald sau piata ces mai avantajoasd trebuie 53 fie accesibild pentru Grup la data evaludril.

Valoarsa justd a unui actlv sau a unel datorii este evaluatd folosind ipotezela pe care participantii pe piatd le-ar folosi Iz stabilirea
prefurilor activului sau datorie, presupundnd o participantll la piatd actioneazd in interesul lor economic.

O evaluare la valoarea justd 3 unui zctiv nelinanciar are in vedere capacitatea unui participant de pe piald de a genera beneficii
ecanomice prin utilizarea activului la cel mai inalt nivel sau prin vinzarea acestuia unui alt participant de pe piatd care ar utiliza

activul la cel mai inalt nival.

Grupul utilizeazs kehnlel de evaluare adecvate in circumstante si pantru care sunt disponibile suficiente date pentru a evalua
valoarea justd, utilizind | maximum datele de intrare observabile relevante $i utilizing la minim datele de intrare neobservabile.

Toate activels 5 datardile, pentru care valoarea justd este evaluatd sau prezentatd Tn situatiile financiare, sunt clasificate in
ierarhia valarilor juste, descrisd dupd cum urmeszd, pe baza celui mai sczut nivel de date de intrare care este semnificativ pentru
avaluarsa valorii juste In ansamblul sdu:

= Nivelul 1 - Preturile de piatd cotale (neajustate) pe pietele active pentru active sau datorii identlea

- Nivelul 2 - Tehnici de cvaluare pentru care cal mal mic nivel de date de intrare care este semnificativ pentru evaluarea
wvalorii juste este obsarvabil direct sauw indirect

= Mivelul 3 - Tehnici de evaluare pentru care cel mai mic nivel de date de intrare care este semnificativ pentru cvaluarea
valorii juste este necbservabil

Pantru activele sl datariile care sunt recunoscute Tn situatiile Minanclare la valoarea justd in mod recurent, Grupul stabileste dacd
s-au produs transferuri intre nivelurle din icrarhie prin reevaluarea clasificiini (bazatd pe cel mai mic nivel al datelor de intrare

care ste semnificativ pentru evaluarea la valoares justd n ansamblu) la sfarsitul fiecirei perioade de raportare.

Tn scopul prezentirii valorii juste, Grupul a stabilit clase de active si datorii in functie de natura, caracteristicile si riscurile activului
sau datoriel sl de nivelul ierarhiel valorii juste, dupd cum se explicd mai sus.

MOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR
5.1, Oblective generale, politici 5i procesa

Activitiiile desfisurate de Grup pot da nastere unor riscuri variate. Managementul este constient si moniterizeaza efectele
acestor riscurl sl evenimente care pot avea efecte adverse asupra operatiunilor Grupului. Principalele riscurd la care este

expus Grupul pot fi clasificate astfol:

Riscuri financiare:

Riscul de credit
Riscul de lichiditate;

- Riscul de piaté, care include: riscul ratei de dobénd3, riscul valutar si riscul de pref al instrumentelor,
Alte riscuri:

- Riscul operational

= Riscul strategic
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MNOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR [continuare)
5.2. Riscuri financiare

Aceasta nola prezinta informatil cu privire la expunerea Grupulul fata de riscurile mentionate mal sus, la obiectivele,
politicile 5i procesele Grupului pentru a gestiona riscurile si la metodele folosite pentru misurares acestara, Mai multe
infarmatii cantitative cu privire la aceste riscuri sunt prezentate pe parcursul acestor situatii financiare consolidate. Nu au
existat modificari substaniiale ale expunerii Grupulul la riscurile unui instrument financiar, obiectivale, politicile si procesele
sale de gestionare 2 acestor riscuri 5au metodele utilizate pentru misurarea acestora din parinadale anterioare, cu exceptia
cazulul in care aste specificat altfel in aceasta nota,

Grupul este expus in principal 13 riscurd care decurg din utilizarea instrumentelor financiare. Un sumar al instrumentelor
financlare detinute de Grup, in funclie 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 2020 2019
Creante comoercizle 33.509.766 45972242
Alte creante 38.938.572 8.457.198
Mumerar si echlvalente da numerar 170.571.646 91.747.956
Total 243.419.984 105.132.436

Datarii financiare la cost amortizat

31 decembrie 31 decembrie
Descriere 2020 2019
Datarii comerciale sl de alld naturd 94,754,577 45,336.636
Imprumuturi pe termen scurt 5i termen lung 384.367.927 208.350.588
Dratarii de leasing 1.208.14% =
Total 480.330.653 254.687.224

Conducerca are responsabilitatea gencrala pentru determinarea obiectivelor, politicilor si proceselor de gestionare a
rlscurilor pastrand in acelasl timp responsabilitatea finala pentru acestea.

Obiectivul general al conducerii este de a stabili politici care urméresc reducerea riscurilor cat mai mult posibil el 2 sfecta
nejustificat competitivitalea si flexibilitatea Grupulul. Mal multe detalii in legédtura cu aceste politici sunt prerentate mai jios:

5.2.1. Riscul de credit

Valorile contabile ale activelor financlare reprezintd expunerea maxima a grupului la riscul de credit pentru creantels
existante.

Riscul de credit reprezinti riscul ca Grupul sa inregistreze o pierdere financiara ca urmare a neindeplinirll obligatiilor
contractuale de citre un client sau o contrapartida la un instrument financiar, iar acest risc rezulta in principal din creangele
comerciale ale Grupului, numerarul si echivalentele de numerar, dar si depozite pe termen scurt.

Riscul de credit din soldurile cu bincile siinstitugiile financlare este gestionat de departamentul de trezorerie al Grupului Tn
conformitate cu politicile sale,

Expunerea maxima a Grupului [a riscul de credit pentru elementels situatiei pozitiel financiare la 31 decembrie 2020 5,
respectiv, la 31 decembrie 2019, este valoarea contahild a fiecirei clase de Instrumente financiare,

Fe parcursul activitdtii sale, Grupul este sublectul riscului de credit, in special din cauza creantelor comerciale sia

disponibilitatilor definute la bincl. Managementul grupului monitorlzeazd constant si indeaproape expunerea la riscul de
cradit.
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MNOTAS. MANAGEMENTUL RISCURILOR [continuare)
5.2. Riscuri financiare [continuare)

Riscul de credit este scdzut datorita faptului ca avansul solicitat clientilor acoperd pind la 80% din valoarea contractelor, iar
transferul dreptulul de proprietate asupra proprietatilor se face doar dupd incasarea integrala a creantei. Soldurile clientilor
au fost analizate separat pentru bonitate, si fn urma acestela, managementul apreclazd calitatea de creditare a diverselor
creante filnd bund Tn ceea oo priveste sumele scadente, astfel ¢a riscul de credit este considerat scdzot. Mu existd o
concentrare semnificativa a riscului.

T conformitate cu IFRS 9, Grupul a utilizat abordarea simplificatd pentru calocularea FCL pentru creantele comerciale §i
activele contractuale care nu confineau o componentd de finantare semnificativd. Grupul a efectuat o analizd a
ajustdrilorpentru deprecierea creantelor comerciale care a luat in considerare experienta pierderilor istorice din creditare
hazatd pe evolutia restantelor dehitorilor, ajustald astfel Tncdt s3 reflecte conditiile si estimrile actuale ale conditiilor
economice viitoare, Au fost de asemensa analizate soldurile existente ale cllentilor la 31 decembrie pentru Tncasare Tn
perinada ulterioard pdnd la emiterea prezentelor situatii financiare, fiind identificat un risc minim de neincasara.

ECL-urile referitoare la numerar si depozitele pe termen scurt ale Grupului se apropie de zero. Politica Grupului este de a
depune surplusul de numerar la principalele bing cu care colaboreazd Grupul i la alte binci, Angajamentele existente duc la
un mix mai favorabil de flexibilitate 5i cdstiguri din dobanzi. Expunerea Grupului la riscul de credil asoclal numeraralul si
echivalentelor de numerar este limilatd Intrucht Grupul colaboreazd cu institutii financiare solide in cees ce priveste
investitiile si pestionarea numerarului,

Mu existd o concentrare de risc sermnificativd fald de niclo contrapartida.
5.2.2. Riscul de lichiditate

Riscul de lichiditate este riscul prin care Grupul nu va fi in masura sa i5i indeplineasca obligatiile financiare in mdsura in care
arestea davin scadante. Abordarea grupulul In gestionarea lichiditdtii este de a asigura, in mdsura in care aste posibil, ca va
avea lichiditdti suficiente pentru a-5i indeplini abligatiile scadente, atét in conditii normale cal si de crlza, fird a suporta
pierderi majore sau de a risca deteriorarea reputatiei Grupului. Grupul intocmeste bugete, analize si estiméri ale fluxurilor de
numerar, care permit Administratarilor 58 evalusze nivelul de finantare necesar In perioadele urmatoare, Se folosesc bugete
sl projectii pentru a evalua orice eventuale investitii, care sunt comparate cu fondurile existente Tn depozite pentru a evalua
natura si marimea eventualelor cerinte de finantare.

in prezent, lehiditatea Grupulul Tl permite s3 respecte platile angajate 5i scadante. in plus, Grupul a tras o facilitate de credit
pe termen lung in valoare de 50 milivane EUR fn 2021, care l-a permls sd rdscumpere Tn avans obligatiunile in sold la 31
decembrie 2020 (82,980,346 ROM) si 58 ramburseze imprumutul actionarilor minoritari in valoare de 54.003.847 RON,

Tn 2020, activitatea Grupului s-a axat pe operatiuni, alocarea de lichiditdy sl capital. Grupul are acces la suficiente surse de
finantare care Tl permil sd-51 respecte obligatiile financiare la scadenta.

Tabelul de mai jos prezinta scadentele contractuale ramase pentru datoriile financiare:

La 31 decembrie 2020 Mal mic de 1 an Intre 1 51 5 ani Peste 5 ani
Datorii comerciale si alte datorii 94754577 - =
Tmprumuturi pe termen scurt 5i lung 193.631.303 166.681.5974 24,054,650
Datorii de leasing 1.208.14% = :
Total 289.584.029 166.681.974 24.054.650
La 21 decembrie 2019 Mai mic de 1 an Intre 1 5i 5 ani Paste 5 ani
Datorii comerclale sl alte datordi 16.336.630 - -
Trprumuturi pe termen scort si lung 62,183,087 116.523.081 29.644.418

Datorl de leasing

Total 108.519.725 116.523.081 29.644.418
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MOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)

5.2, Riscuri financlare (continuare)

5.2.2. Riscul de lichiditate (continuare)

Urmitorul tabel detaliazd scadenta pentru activele financiara si activele contractuale ale Grupulul, Tabelul de mai jos a Fost
intocmit pe baza scadenlelor ramase ale activelor financiare i ale activelor contractuale, inclusiv a dabénzilor care vor fi
abtinute din aceste active cu exceptia celor in care Grupul anticipeazd ca fluxul de numerar va avea loc intr-o pericada

diferita.
La 31 decembrie 2020
Mumerar sl echivalente de numerar
Creante comerciale si alte creante

Active contractuale

Total

La 31 decembrie 2019

Mumerar si echivalente de numerar
Creante comerciale si alte creante
Active contractuale

Total

5.2.3.  Riscul de pigtd

Mai mic de 1 an

Intre 1 5i 5 ani

Peste 5 ani

170971 696
72448338
71.134.156

314.554.180

Maimicde 1 an

Intre 1 5i 5 ani

Peste 5 ani

91.747.95a
13.384.480
174.144.241

229.276.677

Riscul de platd reprezintd posibilitatea inregistrarii de pierderi sau a nerealizfil profiturilor estimate care rezulta, direct ori indirect,
din fluctuatiile prefului de piatd, ratei dobdnzil sau cursului de schimb valutar aferente activelor si obligatiilor Grupulul.

In cansecintd, principalels subcategorii ale risculul de platd sunt urmtoarels:

{1} Riscul rotei dobdnzii: riscul ca valoarea justa a fluxurilor de numerar wiitoare sau fluxurile de numerar viitoare aferente
instrumentelor financiare va fluctua odatd cu variatiila ratelor de dobdnda:

{ii) Riscul valutar: riscul ca valoarea justa a fluxurilor de numerar viitoare sau fluxurile de numerar viitoare aferente
instrumentelor financiare va fluctua odatd cu variatiile cursurllor de schimb;

Instrurnentele financiare definute de Grup care sunt afectate de riscul de pistd sunt in principal imprumuturile.

{i) Riscul ratei dobdnzii

Riscul generat de rala dobdnzii este riscul ca fluxurile de numerar viitoare sa varieze datorita fluctuatiilor de pe piatéd a
ratelor dobénzilor. Expunerea Grupul |3 riscul fluctuatiilor de pe pistd ale ratelor dobanzii se referd in primul rind la

ohligatiile pe termen lung cu rate variabile ale dobénazii.

Ratele de dobanda aferente imprumuturilor de la entititile afiliate si actionarii minaritari sunt fixe. Dobinda anuald fixd a
imprumutului din obligatiunl este de 5,25% la 31 decembrie 2020, In ceea ce priveste imprumuturile bancare, dobinda
variabild este determinatd considerdnd indicatorul Euribor 1a & lunl sau 3 luni, la care se adaugs marja de 2,75% - 3,55% pe

drk.

31 decembrie 2020
Descriere

Tmprurnutu:i bancare si ohligatiuni emise

imprumuturi de |a entitatile afiliate

Imprumuturl de la actionarii minoritari

Total

Tmprumuturi pe termen scurt si pe termen lung

Dobdnd3 fixa

Dobdndd varlabild

81779800
17.920.339
38,241,153

117.480.524

138.941.292

117.480.524




OME UNITED PROPERTIES 5.4, 51 FILIALELE
MIITE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDWTE PENTRU ANUL TNCHEIAT LA 31 DECEMERIE 2020
(Sumele sunt exprimate fn RON, deco nu se precizeazd oltfel)

MNOTA 5. MANAGEMEMNTUL RISCURILOR (continuare)
5.2. Riscuri financiare (continuare)

5.2.3. Riscul de piad (continuare)

31 decembrie 2019 Imprumuturi pe termen scurt si pe termen lung
Descriere Dohindd fixa Dohands variabild
Tmprumuturi bancare si obligatiuni emise 95,585,000 C5.6E5.648
Tmprumuturt de la entitdtile afilate 23,418,570 -
imprumuturi de la actionarii minoritari 2,389 650

Total 121.394.220 55, 65,648
31 decembrie 2020 Imprumturi acordate

Descriere Dohinda find Dobdnda variabild
Tmprumutur acerdate entitdtilor afiliate 9.646.525 -
Total 6.646.525 %

La 31 decembrie 2019, Grupul nu are Tmprumuturi acordate entitédtilor afiliate sau altor entitdti,
Neporitele bancare detinute de Grup sunt pe termen scurt, fiind astfel afectate de modificdri ale ratelor de dobédnda pe piata.

Rata anuali a dobinzii la imprumuturile din obligationi este de 7,35% i este ajustabild la 5,25% Tn Tunciie de performanta
Grupului Tn baza contractului de obligatiuni. Rata dobénzii a fost actualizatd in 2019, |3 5.25% pe an (a fost aplicata siin 2020)
fntrucét indicatorli financiari agreatl Tn contract pentru reducerea ratel dobdinzli au fost indepliniti.

Analiza de sensibilitate a profitului Grupului la riscul de rata a dobanzii a fost calculata mai jos, ludnd in calcul cheltuiglile cu
dobdnzile aferente imprumuturilor bancare recunoscute in contul de profit si pierdere in anul respectiv si veniturile alerente

depozitelor bancare,

Peripada Variatie rata dobdnzii Modificare in rezultatul Grupului
31 decembrie 2020 +f-5% -+ 378.625
31 decembrie 2019 +f-5% -+ 335223

(i) Riscul valutar

Rizcul valutar reprezinta riscul ca valoarea justa a fluxurilor de numerar viitoare aferente instrumentealor financiare va fluctua
odatd cu variatiile cursurilor de sehimb.

Grupul este expus riscului de schimb valutar la imprumuturile care sunt exprimate intr-o alta moneda decit moneda
functionald a Grupului. Moneda utilizata pe piatd interna este leul romanesc. Moneda care expune Grupul la acest rlsc este,

in principal, EUR.

Expuneraa Grupului la riscul fluctuatiilor cursulul valutar se referd sl la activitdtile sale de expleatare {cand veniturile sau
cheltuielile sunt exprimate Tn moneda stréina).
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ONE UNITED PROPERTIES 5.A. 51 FILIALELE
MOTE L& SITUATIILE FINAMCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMERIE 2020
(Stmele sunt exprimate in RON, daca nu se preclzenzd aﬂfe.ll

NOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)
5.2, Riscuri financiare {continuare)
5.2.3.  Riscul de platd (continuare)

Valorile contabile ale activelor si datoriilor monetare exprimate in alta valuta la data raportdrii sunt dupd cum urmeazs;

31 decembrie 2020 EUR uso TOTAL in RON
Active manelare

MNumerar i echivalente de numerar 15.494.403 14.715 75.506.806
Alte creange - - -
Datarii monetare

Tmprumuturl {62.414.650) {1.085.000) {308,225,203)
Datorii comerciale si alte datorii {1.633.534) 17.954.330)
Excedent/(Expunere) nota {48.553,821) {1.070.285) (240.672,727)
31 decembrie 2019 EUR uso TOTAL in ROM
Active monetare

Mumerar si echivalente de numerar 12.363.777 225 59.091,158
Alte creantsa S62.050 - 2,686,206
Diatorii manetare

Tmprumuturi [40.153.615) - 1191.906.174)
Datorii comerciale si alte dalordi (5.890) - (78.150)
Excedent/(Expunere) nota {27.233.678) 225 (130.156.960)

Analiza de senzitivitate pentru riscul valutar

0 apreciere cu 5% a leului romanesc fata de EUR la 31 decembrie 2019 ar fi crescut profitul Grupului cu 11,821,399 RON
(2019: 8,518,174 ROM), In vreme ce o depreciere cu 5% a lewlui fata de EUR tot la 31 decembrie 2020 ar aves un efect similar,
dar de sens contrar. Rata de sensibilitate de 5% reprezintd astimarea rezonabila a managementului cu posibilele modificr
ale cursurilor de schimb valutar.

Analiza de senzitivitate include numai elementele monetare exprimate in valuta si ajusteazs conversia lor la sfarsitul
perinadei pentru o schimbare de 5% a ratelor de schimb valutar. Aceasta analiza presupune ca toate celolalte varizhile, in
mod special ratele de dobind3, raman constante.

5.3. Alte riscuri

Conducerca nu poate anticipa toate evolutiile care ar putea avea un impact asupra lichldititi pe piata financiard, amortizérii
activelor financiare si volatilitdtii sporite pe pletele valutare si nici efectul, dacl existd, pe care |-ar avea asupra situatillor
financiare consolidate.

Conduceraa Grupului considera ca a lua toate masurile necesare pentry a sprijini sustenabilitatea si cresterea activitEti
Societatii in circumstantele zctuale prin:

- pregdtirea unel stralegli de crizd de lichiditate si de stabilire a unor masuri specifice, impreund cu suportul
actionarilor, pentru a aborda potentiale crize de lichiditate;
- monitorizarea constanta a pozitiei sale de lichiditate;

& prognazarea pe termen scurt a pozitiel szle da lichiditate,
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OME UNITED PROPERTIES 5.A. 51 FILIALELE
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOUDATE PENTRU ANUL TNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2020
{Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

MNOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR {continuare)
5.3.  Alte riscuri (continuare)
i) Riscul operational

Procesul de evaluare a riscului pe parcursul ultimllor citiva anl pe pletele financiare internationale a afectat perfarmanta
acestor plete, inclusiv piata financiara si bancara romaneasca, si ridica o incertitudine crescuta cu privire la desvoltarca
eeonomica viiloare. Determinarea respectdrii acordului de datorie si altor obligatii contractuale, pracum si avaluaraa
incertitudinilor semnificative, inclusiv incertitudinile asociate cu capacitatea Grupului de a-sl continua activitatea pentru o
perioada rezonabila de timp, aduc propriile lor provocari.

Debitorii Grupului ar putea fi, de asemenea, afectati de situatia lichidit3tilor scizute, care ar pulea avea impact |2 randul sau
in capacitataa lor de a-si pliti imprumuturdle restante,

) Riscul strategic

Riscul strategic reprezintd riscul ca una sau mai multe ipoteze pe care se bazeazd strategla de afacerl a Grupului sa nu mai fie
valabile datorita unor schimbdrl interne sifsau externe, Riscul strategic este dificil de cuantificat deparace se refera la:

deciziile strategice ale managamentului Grupului;
- Incertitudinile aferente mediului extern;
- la nivelul si vitera de rspuns a managemeantului la schimbérile survenite In mediul Intern sifsau extern;

= calitatea sistermelor informationale etc,
i Riscul de titlu de proprietate

In Romania, dreptul de proprietate asupra proprietdtii private este garantat de Constitutie. Cu toale 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 fle, de asemenea, anulate. Prin urmare, in teorie, aproape
orice titly imobiliar din Romania ar putea fi expus riscului de o tertd parte printr-un litigiu sau pratentii de rastituire a
proprietdtii (fie inainte sau dupd ransferul ttlulul de propristate). Pentru conducerea Grupulyi, riscul de titl este minim in
cazul Grupulul in lumina antecedentelor,

{iw) Riscul legisiativ
Mediul economic al Grupului este influentat sl de mediul legislatv,

De asamenea, obtinerea autorizatiilor de constructie precum si a celorlalte documente necesare demardrii proiectalar
rezidentiale poate fi afectata de instabilitatea politica precurm si de eventualele modificdri in structura organizatorica
adminlstrativii la nivelul administratiilor locale in care Grupul intenfioneaza sa dezvolte projectele sale.

fv) Riscul de impozitare

Sistemul fiscal din Romania este supus multor interpretind sl modifedr constante. In Romania termenul prescriptie pentru
controalele flscale este de 5 ani. Totusi, din caura starii de urgenta din 2020, perivada de prescriplie pentru exerciiile
financiare 2015-2014 s-a prelungit cu @ luni, far pentra exercltiile financiare care Tncep din 2016 perioada de prescriptie da &
aniincepe la 1iulie a exercitiului financiar urméator.

Legislatia 5i cadrul fiscal din Bomania sl implementarea acestora In practica suferd schimbari frecvente. Controalele fiscals,
prin natura lor, sunt asemandtoare auditurilor fiscale derulate de autoritdtile fiscale desemnate in multe tarl, dar se pot
extinde nu doar asupra problemelor de fiscalitate ci si asupra altor aspecte legislative sau de reglemantare in care agentia Tn
cauza ar putea fi interasata.

Mai mult, declaratiile fiscale fac subiectul verlficdril si corectdrii lor de cdtre auterititile fiscale pe o perinada de cinci ani

dupd inregistrarea lor {5 in conformitate cu regulile generale descrise mai sus) sl, in consecintd, declaratiile fiscale ale
Grupului Tncepfind cu anul 2015 pana in 2020 sunt ncd subiectul unei astfel de verificdri.
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ONE UNITED PROPERTIES 5.A. 51 FILIALELE
MNOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL TNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2020
($Stmele sunt exprimate in RON, doca nu se precizeazd altfel)

MOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)
5.3.  Alte riscuri (continuare)

In conformilate cu legislatia fiscala relevanta, evaluares fiscala a unei tranzactil realizate cu partile afiliate are la haza
conceptul de pref de piatd aferent respectivei tranzactii. In baza acestui concept, praturile de transfer trebuie sa fie ajustate
astfel incdt sa reflecte preturile care ar fi fost stabilite intre entitdti intre care nu exista o relatie de aflliers si care actioneazd
Indepandent, pe baza ,conditiiler normale de piatd®.

Este probabil ca verificari ale preturilor de transfer sa fie realizate in viitor de cdtre autorit3tile fiscale, pentru a determina
daca raspectivele preturi respecta princlpiul ,conditiilor normale de piat3® sl ca baza impozabila a contribuabilului roman nu
este distorsienata. In caz de control organele fiscale pot solicita {sau nu) intocmirea dosarulul preturilor de transfer si pantru
contribuabilil care rmu se regdsesc in categorla celor mari, ins8 realezeazd tranzactll cu part afilizte, pantru a stabili daca au
respectat , conditiile normale de piatad”.

5.4, Gestionarea capitalului

Oblectivels conducerii Grupului cu privire 12 gestionarea capitalului sunt de a proleja capacitatea Grupului de a-si continua
activitatea pentru 2 oferl profit asociatilor si beneficii pentru alte pdrli interesate 5i sa menfind o structura optima de capital
invederea reducerii costului de capital.

Conducerea Grupul revizuieste structura capitalului si ia in considerare costul capitalului si riscurile asoclate Aecired clase de
capital. Grupul inregistreazd un indicator de indatorare de 26% la 31 decembrie 2020 {21% la 31 decembrie 2019) stahilit ca
raportul dintre datoria netd sl capitalurile proprii.

Datoria este definitd drept imprumuturl pe termen scurt 5i lung, si datoril de leasing. Datoria netd se calculeard ca datorii
minus numerar 5i echivalente de numerar. Capitalurile propril includ toate capitalurile 5i 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 datorlile. Mu au existat schimbari in abordarea conducersi Grupului de a gestiona
capitalul pe parcursul anilor 2020 si 2019,
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OME UNITED PROPERTIES 5.A. 51 FILIALELE
NOTE LA SITUATILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMERIE 2020
_ISumefe sunt exprirmote in RON, daca nu se precizeazd oltfel)

NOTA 7. IMOBILIZAR] NECORPORALE
Concesiuni,
brevete,  Alte imobilizdri

Descriere Fond comercial licente necorporale Total
Cost

La 1 lanuaria 2019 22.436.396 177.705 362.359 22.976.460
Intrari - 4.433 181.080 185,513
lesiri - - - -
La 31 decembrie 2019 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
Amortizdri si deprecieri

La 1 ianuarie 2019 - 23.609 287.393 311.002
Amortizare - 38916 134.523 173,839
Depreciere 3.180.320 - - 3.180,320
lesiri w = S 2
La 31 decembrie 2019 3.180.320 62,525 422.316 3.665.161
Amoartizare - 53937 147.384 200821
Depraciers - = : :
lesiri [3.180.320) - {2.855) {3.183.175)
La 31 decembrie 2020 - 115.962 566.845 682.807
Valoare contahbild netd

La 31 decembrie 2019 19.256.076 119.613 121.123 19.496.812
La 31 decembrie 2020 19.256.076 89,534 75.173 19.420.783

La 31 decembrie 2020 5i 31 decembrie 2019 alte Imobilizir necarparale includ, in principal, costurile licentelor si al
programelor informatice.

La 31 decembria 2019, Societatea a nreglstrat o depreciere a fondului comercial Tn valoare de 2,180,370 RON aferentd One
Charles de Gaulle Residence S.R.L. in urma testulul de depreciere efectuat. Acest fond comercial a fost derecunoscut fn 2020,
Fondul comerclal rémas in sold se referd la One Peninsula. Grupul testeazd fondul comerclal pentru depreciere anual sau mai
des, dacad existd indicii ca fondul comerclal poate fi depraciat,

La 31 decembrie 2020, Grupul a evaluat suma recuperabild a fondului comercial alocat fillalel One Peninsula pe baza calculrii
valurii de utilizare care fine cont de bugetul financiar aprobat de conducere, care cuprinde estimari de veniturl, costuri de
dezvaltare a constructiilor si chaltuieli indirecte in funciie de conditlile de piatd actuale si anticipate si o ratd de actualizare de
3.30%.

La 31 decembrie 2020, in urma analizei de depreciere efectuate pentru One Peninsula, Grupul a stabillt ci valoares

recuperabild a unitdtii generatoare de numerar identificate, |a care se referd fondul comercial este mai mare decat valoare
contahild, astfel cd nu a recunoscut pierderi din depreciere,
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ONE UNITED PROPERTIES 5.A. 51 FILLALELE
MOTE LA SITUATILE FINANCIARE COMSOLIDATE PENTRU ANULTNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2020
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

MNOTA 8, INVESTITI IMOBILIARE

Investitiile imohiliare ale Grupului sunt evaluate |3 valoarea justd de evaluatori profesionisti la datele de raportare anuald.
Evaluarea investitiilor imobiliare la valoarea justd se efoctueazd la datele de raportare de la sfarsitul anului. Grupul detine in
principal teren nedezvaltat, clddin de birouri si imobile resddentaiale detinute in vadaraa incasdrii chiriei:

Inewvstitll imobiliare finalizate:

= teren in suprafatd de 12,000 mp situatin Sos, Pipera Tunari, 20, deginut de filiala One Morth Gate 5.4,;
- imobil de birowri Tn suprafatd de 34,628 mp situat in 505, Fipera Tunari, 2111, detinut de filiala One Morth Gate 5.4, -
& apartamente 5i 12 locuri de parcare detinute de filiala One Long Term Value 5.A.;

Investitli imobiliare in curs de dezvoltare:

- teran in suprafatd de 5,563 mp detinut de filiala Ons Verdi Fark 5.R.L. si constructia aferentd in curs de executie;

- teren in suprafatd de 58723 mp situat in Str, Sergent Nutu lon 5i Calea 13 Septembrie, detinut de filiala One Cotroceni
Park 5.R.L. si constructia aferentd n curs de executic;

- teren Tn suprafatd de 6,056 mp situat in Calea Floreasca nr, 158-165, detinute de filiala One United Tower 5.4, i constructia
aferantd in curs de executie;

Investitii imobiliare pentru dezvoltare ulterioara:

teren in suprafatd de 4,700 mp s clddirea aferentd demolatd situats in Aleea Modrogan nr. 14, detinute de filiala One
Modrogan 5.R.L,;

- teren in suprafatd de 82,734 mp detinut de filiala One Lake District 5.R.L.;

teren in suprafatd de 5,627 mp detinut de filiala One Floreasca Towers 5.0.L,

Madificdrile T valorile investitillor imobiliare Tn 2020 51 2019 au fost astfel:

Inwestitil imobiliare finallzate

La 1 ianuarie

31 decembrie

2020

31 decembrie
2019

145.509.235

153.156.605

Cheltuieli de capital cu proprietatile definuts 522561 -
Transfer in imobilizdn corparale - [12.156.938)
lesiri (5.537.848) {513.044)
Ajustarea la valoarea justd in cursul anului 3.739.093 5122612
Stimulente de leasing 35110

La 31 decembrie 144.581.151 145.509.235

Investitii imohiliare in curs de dezvoltare (imobile de birouri)

31 decembrie 2020

31 decembrie 2019

La 1ianuarie 503.555.477 234.344.314
Costuri de dezvoltars 157,083,336 57977800
Achizitii 3 3.835.437
Dobdindd capitalizati 625,364 3
Transter (la)/din categoria stocuri - 17845 936
Stimulente de leasing 1,110,710 =
Ajustarca la valoarea justd Tn cursul anului 58,349,105 139.551.990
La 31 decembrie 720,733,992 503.555.477
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ONE UNITED PROPERTIES 5.A. 51 FILIALELE

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL TNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2020

{Surmele sunt exprimate in RON, docn nu se precizenzd n#t_ff.lj

NOTA B, INVESTITII IMOBILIARE {continuare)

Investitl imobiliare pentru dezvoltare ulterioard {landbank)

La 1 ianuarie

Costuri de dezvoltare

Achizitii

Transter (la)/din categoria stocuri
Ajustarea la valoarea justd in cursul anului

La 31 decembrie

31 decembrie 2020

31 decembrle 2019

Total general investifll imobiliare la 21 decembrie

141,791,167 66.682.758
3,955,274 513,061
37,144,686 38.326.433
{71.955.566) E
34,165,272 36,268.915
145,100,833 141.791.167
1.010.415.976 790,855,879

Investitile imobiliare cuprind terenurile si constructiile detinute pantru aprecierea capitalulul sau pentru a fi inchiriate tertilor,

Procese de evaluare

Investitiile imobiliare ale SocietZtii au fost evaluate la 31 decembrie 2020 5 31 decembrie 2019 de Cushman & Wakefleld,

evaluatori externi, independenti, autorizati de ANEVAR, avind experientd recentd in ceea ce priveste locatla sl natura proprietitilor
evaluate, Au fost aplicate maodelele de evaluare in conformitate cu recomandirile Comitetulul pentru Standardele Internationale de
Evaluare, fiind in acord cu principiile IFRS 13,

Pentru toate investitile imaobiliare, utilizares lor curentd este echivalent3 cu cea mal bund gl cel mai inalt nivel de utilizare, Mai jos
este descrisd Lehnica de evaluare utilizatd pentru determinaraa valorii juste a investitiilor imobiliare.

lerarhizarea valorllor juste

Pe baza datelor de intrare din tehnlca: de evaluare, evaluares valorii juste pentru investitile mobiliare a fost clasificats ca valoare

justd de Mivel 3 la 31 decembrie 2020 5i 31 decembric 2019, Accastd evaluare este consideratd adecvatd, ludnd in considerare
alustdrile datei pentru terenuri comparabile 51 a evaludrilor constructiilor, inclusiv nivelul viitor al veniturilor din exploatarea

investifilor imobiliare, Aceste ajustir se bazeazd pe locafie §i pe stare si nu sunt direct ohservabile, Nu au existat transferuri de |2

nivelurile 1 51 2 la nivelul 3 n cursul anului,

Tehnici de evaluare

Tabelul urmdtor prezintd tehnicile de evaluare folesite pentru stabilirea valorl juste a Investitilor imobiliare incadrate in Mivelul 3

al valoril justea.

31 decembrie 2020

Tehnica de evaluare

Date de intrare neobservabile semnificative

Relatia dintre datele de intrare
neobservabile cheie si evaluarea

la valoarea justa

L ]
Valorlle juste sunt determinate =
prin aplicarea tehnicii de
comparare a pietei. Modelul de
evaluare se bareazd pe un preg
pe metru pdtrat atdt pentru
teren it 51 pentru clddir, -
abtinut din datele observabile
de pe piata, pe o platd activa si

L ]

transparanti.

Fretul de ofertara pe mp pentru terenurile din
Bucuresti (239 EUR /mp pdnd la 2.422 EUR
fmp}

Ajustari la preturile de oferlare obssrvabile
pantru a raflecta preturile tranzactiei, locatia sl
starea activului (reducere 5-10% pontru pratul
corut, reducera 5-25% pantru locatie, acces §i
pazitla)

Preful da ofertare pe mp pentru apartamente
in Bucuresti (2.307 CURS/mp pdnd la 6,393
EUR/mp)

Ajustdri la preturlle de ofertare observahile
pentru a reflecta prefurile tranzacticd, locatla si
starea activului [reducere 2-3% pentru pretul
cerut, reducere 0-15% pentru locatie, acces 5i
pozitie)

Waloarea just estimala ar cresta

HMdescresta) daca;

®  ajustdrile pentru lichiditate,
locatie, dimensiune ar fi mai

milel f {mari)
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MNOTA 8.
Tehnici de eveluare (continuare)

Tehnica de evaluare

INVESTITII IMOBILIARE (continuare)

Date de intrare neohservabile
semnificative

Relatia dintre datele de intrare
neobservablle chele sl evaluarea la
valoarea justa

Metoda fluxurilor de numerar
actualizate (DCF)

Aceastd melodd Implicd projactia
unei serii de fluxuri de trezorerie, 1a
care s¢ aplicd o ratd de actualizare
adecvata derivatd din piatd pentrua
stabili valoarea actualizatd a flusului
de venituri asociat activului.
Randamentul de iesire aste
determinal separat sl difers de rata
de actualizara.

Durata fluxurilor de numerar si
planificarea specificd a intrarilor i
lesirilor sunt daterminate de
evenimenta pracum actualizarea
chiriei, reinnoirea contractelor de
leasing, reamenaj@ri sl renovar.
Fluxurile de numerar sunt de obice
estimate ca venituri brute minus
rata de ocupare, cheltuieli
nerecuperabile, pierderi cu
Tncasdrile, stimulente de leasing,
costuri de intretinere, costuri de
Intermediere sl comisicana sl alte
chealtuiali da functionara si
gestionare. Seria de venituri
oparationale nete pariodice,
impreund cu o estimare a valorii
terminale preconizate la sfdrsitul
perinadai de proiectie, aste ulterior
actualizata.

&  Randament de lesire: 7,00% - 8,5%
®  Rata de actualizare: 8,23% - 9,83%

e Pret medio de inchiriere spatic de
birou: 10,62 - 18,5 EUR/mp/lund

®  Pret mediu de inchiriere persoane
fizica: 13,50-36 EUR/mp/lund

®  Taxa de serviciu; 3,5 EUR/mp/luna
e Hata de ocupare viitoare: 2,5 — 8,5%
o Cheltuielile de capital NOI: 2%

®  Rata de crestere a valorii
recuperahile estimate (ERV); 1,5

Metoda de evaluare bazata pe
valoarea reziduald este utilizatd
atunci cind o proprietate are
potentizl de dezvaltare sau
reamenajare si este necesard atunci
cand existd un element de valoare
|atenta care poate fi valorificat prin
cheltuirea banilor pe o proprietala.
Aceastd abardare presupune ci un
potential cumpdrdtor, care Tn mod
normal ar fi un dezvoltator, va
dobdndi proprietatea in cauzd la
data evaludrii in starea sa actuald 5i
o va dervalta pind la finalizare sio
va vinde.

e Costuri aferente constructisi (hirouri):

535 - 750 EUR/imp

& Costuri aferants constructial pentru
subsol: 450 - 500 EURSmp

e Chirie care poate fi obfinuta pentru
spaliul comerclal: 14,5 - 20
EUR/mp/lund

o Chirie care poate fi obfinutd pentru
spatiul de birouri: 14 — 14,50
EUR/mp/lund

& Chirle pentru parcarea subterand
[birouri}; 25 - 100 EUR/Toc de parcare

®  Chirie pentru locurile de parcare de la
suprafati: 80 EUR/loc de parcare

& Profit din costuri: circa 40%

Waloarea justd estimata ar creste
Hsciidea) dacd:

 ratele de actualizare ar fi mai mici /
{mari)

= posturile cu chiriasii ar fi mai mid
flmari)

= chiria anuald pe mp ar fi mai
mare,[micd)
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NOTA 8.
Tehnicl de evoluare (contineore)

31 decembrie 2019

Tehnica de evaluare

INVESTITIH IMOBILIARE {continuare)

Date de intrare neobservabile
semnificative

Valorile juste sunt determinate prin
aplicarea tehnicii de comparare a
piatei. Modelul de evaluare se
bazeazd pe un pref pe metru patrat
atdt pantru teren cit si pentru
clidiri, obtinut din datele
abservablle de pe piatd, pe o piatd
activa 5i transparentd.

Pre LIJJ.dI.-l afertare pe mp pentru
terenurile din Bucuresti (187 EUR
Jmp pind la 3.400 EUR fmp}

Ajustdri la preturile de ofertare
ohservabile pentru a reflecta
preturile tranzactisi, locatia si starea
activilui [reducere 5-10% pentru
preful cerut, reducera 5-20% pantru
locatie, acces si pozitia)

Pretul de ofertare pe mp pentru
apartamente Tn Bucuresti (2.800
FUR/mp pana la 5.000 EUR/mp}

Ajustdri la preturile de ofertare
ohsarvabile pentru a reflects
preturile tranzactiel, locatia si starea
activulul [reducere 2-3% pentru
pretul cerut, reducere 5-10% pentru
lecatie, acces 51 pozitie)

Relatia dintre datele de intrare
nechservahile cheie 51 evaluarea la
valoarea justd

Metada fluxurilor de numerar
actualizate (DCEF)

Modelul de evaluare bazat pe
metoda DCF estimeazd valoarca
actualizatd a fluxurilor neta de
numerar care trebuie generate de o
cladire inchiriatd, ludnd Tn
considerare rata de ocupars 5i
casturile care trebuie plitite de
citre chiriasl, Lstimarea ratal de
actualizare are in vedere, printre
altele, starea unei clidiri si
amplasarea acasteia,

Metoda de evaluare bazatd pe
valoarea reziduald este utilizata
atunci cand o proprictate are
potentlal de desvallare sau
reamenajare si este necesara atunci
cand existd un clement de valoare
latentd care poate fi valorificat prin
cheltuirea banilor pe o proprietate,
Aceastd abordare presupune cd un
potentlzl cumpdrdtar, care in mod
normal ar fi un dezvoltater, va
dobdndi proprictatea Tn cauzd la
data evaludrii in starea sa actuala si
o va dezvolta pidnd la finalizare sio
wa vindea.

Randament de lesire: 7,00% - 8,5%
Rata de actualizare: 8,36% - 9,83%
Pret madiu de inchiriere spatiu de
blrow: ¥,51-17,99 EUR/mp/lund
Pret madiu de inchiriere persoans
fizice: 13,50-30,83 EUR/mp/lund
Taxa de serviciu:3,5 EUR/mp,/lund
Rata de ocupare viltoare: 4-7,5%
Cheltuielile de capital MOl 2%
Rata de crestere a valorii
recuperabile estimate (ERV): 1,5

Costuri aferente consbructiei
(bircuri): 740 - 800 EUR/mp

Costuri aferente constructiei pantru
subsol; 450 - 500 EUR/mp

Chirie care poate fi obtinuti pentru
spatiul comerclal: 14,5 - 20
EUR/mp/lund

Chirie care poate fi abtinutd pentru
spafiul de birouri: 14,25 — 14,50
EUR/mp/lund

Chirle pentru parcara: &I - 100
EUR/loc de parcare

Profit din costuri; circa 35%

Valoarea justd estimatd ar creste
S(descroste) dacd:

o ajustarlie pentru lichiditate, locatie,
dimensiune ar fi mai mici / (mari)

Waloarea justd estimatd ar creste
Jscddea) dacs:

* ratele de actualizare ar fi mal micl /
{rmari)

¢ costurile cu chiriasii ar fl mal micl
Slmari)

« chiria anuald pe mp ar fi mai
mare[micd)
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MNOTA B, INVESTITII IMOBILIARE (continuare)

Analiza de senzitivitote o 31 decembrie 2020 5i 31 decembrie 2019

Frezentim mal Jos analiza de senzitivitate pentru proprietitile la care s-a folosit metoda fluxurilor de numerar actualizate (DCF)
n raportul de evaluare la 31 decembrie 2020 51 31 decembrie 20019,

2020

Heducerea valorii estimate a chiriei (ERV)

Cresterea ratei de actualizare frandamentulul

2019

Reducerea valorii estimate a chiriei (ERV)

Cresterea ratel de actualizare frandamentului

Efectul asupra valoril juste

S Investitll
Investitii IbBstl imobiliare
Senzitivitate o imobiliare Tn
N imobiliare pentru
aplicatd G curs de
finalizate dezvoltare
dezvoltare Z
ulterioara
5% (7.791.000}  {12.076.112) nfa
0,25% (4.723.318) ({16.215.102) ] nfa
Efectul asupra valorii juste
.. Investitii b
e o Investigii . LR imoblllare
Senzitivitate : imobiliare in
MG imobiliare pentru
aplicata e curs de
finalizate dezvoltare
dezvoltare A
ulterioard
5% (7.312.329)  (24.517.803) nfa
0,25% (4.301.370)  {12.951.903) nfa

Prezentim mal jos analiza de senzitivitate cantitativ pentru proprietatile la care s-a folosit metoda reziduald sau tehnicile de
comparare a pietei in raportul de evaluare |3 31 decembrie 2020 5i 31 decembrie 2019:

2020

Reducerea valorii juste cu 1%

2019

Reducerea valoril Juste cu 1%

Efectul asupra valarii juste

Inwestitii

. Inwvestitii Investitii imobillare
Senzitivitate . A

avlicats imobiliare  imobiliare in curs pentru

P finalizate de dezvoltare dezvoltare

ulterioara

1% [198.379) (3.931.067) (4120.672)

Efectul asupra valorii juste

Investitii

Sanzitivitata lnurl?s_tlhl ) B Iru:resti;h imobiliare

licats imohiliare  imohbiliare in curs pentru

apaeaid finalizate de dezvoltare dezvaltare

ulterioard

1% {243.314) (2.250.572)  (1.406.070)
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MOTA 9, STOCURI

Majoritatea filialelor Societitii au ca ohiect de activitate dezvoltarea de projecte Imabiliare rezidentiale care sunt vindute in
cursul activitiitii normale. In functie de dala estimata a finalizarii sl viinzdirii fiecrui proiect imahiliar avind in vedere clclul

operational al Grupului (o perloadd de aproximativ trel ani), stocurile au fost clasificate dup® cum urmeazd;

Dezvoltator Denumire proiect

31 decembrie 2020

31 decembrie 2019

One Charles de Gaulle Residence SRL One Charles de Gaulle - 3.838.690
One Peninsula 5RL (fosta One Herastrau ; .
Park Residence SRL) One Peninsula IRk T
One Herastrau Plaza SRI {Ine Herastrau Plaza 48,694 1.239.623
One Verdi Park SRL One Verdi Park 10.459.270 5.827.816
One Mircea Eliade Properties SRI One Horeasca City LB T03 43.825.091
One Herastrau Towers SRL Herastrau Towers 36.271.271 24104 324
Mea Floreasca Lake SAL Meo Floreasca Lake 13.457 443 5.486.244
Meo Mamaia SRL Meo Mamaia 3.303.496 2.096.044
MNea Timpuri Mol SRL Meo Timpuri Mai 11.277.012 0.926.669
Meo Herastrau Park SEL {fosta Neo
Herastrau Towers SRL) Meo Herastrau Park 5.519.261 4,599,003
One Modrogran One Modrogan 57.635. 787 -
Meo Mamaia - faza 2 7.401.254 -
Alte stacuri 1.082.530 57.734
Total 257,348,157 173.210.870
Prezentdm mai jos un sumar al miscrilor Tn stocuri;
2020 2019
La 1 lanuarie 173,210,870 164.035.958
Costuri de dezvoltare efectuate 302,422,623 119.505.406
Transfar la investitii imobiliare [5.954.767) -
Transfer de la investitii imobillare 71955566 -
Transfer de la imobilizdn corporale - 618,429
Ceddri (recunoscute drept cost cu vinzdrile) (284.286.135) (110.9458.983]
La 31 decembria 257,348,157 173.210.870
Sumele recunoscute drept cost cu vinzdrile aferente anului sunt dupd cum urmeazi:
2020 2019
Cu viinzarea proprietatilor inventariate finalizate [5.127.160) [16.325.320)
Cu wiingarea proprietatilor rezidentiale in curs de dezvoltare (279.158.975) [94.623.663)
Total {284.286.135) (110.948.983)
MNOTA 10. AVANSURI ACORDATE FURNIZORILOR

La 31 decembrie 2020 51 31 decembrie 2019, avansurile acordate furnizorilar se detaliaz3 astfel:

Descriere

31 decembrie

31 decembrie

Avansuri acordate furnizoriler pentru achizigia de bunuri
Avansuri acordate furnizoriler pentru achizitia de servicii

Total

2020 2019
11,538.794 177637159
39.351.232 28091406
50.850.026 45.805.125
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NOTA 11, CREANTE COMERCIALE §1 DE ALTA NATURA

La 31 decembria 2020 5i 31 decembrie 2019 clientii si conturile asimilate sunt detaliate dupd cum urmeazd:

31 decembrie 31 decembrle
Descriere 2020 2019
Creante comerciale - cliantl 33.513.12% 4.787.301
Provizinane pentry clienti {53.239) (26.826)
Clienti — facturi de Tntocmit 49,876 166807
Active contractuale ] 71.134.196 124.144.241
Total creante comerciale 104.643.962 129.071.523
TWA de recuperat 29,807,365 3B.5D6E.275
Dabitori diversi 1.451.058 1.598.650
Imprumuturl acordate entitdtilor afiliate 9,501.358 284
imprumuturi acordate altor entitati 225.000 2,895,288
Dividende interimare platite in avans 23 865 861 3.4958.300
Creante cu impozitul pe venit 2.035.093 -
Creante de incasat 85.121 -
Alte creange 3.810.169 344,148
Provizioane pentra alle creante ) - {179.473)
Total alte creante 70.781.030 46.963.473
Total 175.424.992 176.034.996

Soldurile in relatie cu entitdtile afiliate sunt prezentats la Nota 25,

Activele contractuale reprezintd sumele estimate de conducerea Grupulul pe baza aplicirii IFRS 15 Venituri din conlractele cu
clientii. Pantru contractele de vinzare de proprietdtiin curs de dezvoltare, Grupul a concluzionat, in general, ca criteriile Tn
timp sunt indeplinite si, prin urmare, recunoaste venlturlle in timp in functie de stadiul da finalizare a activitdil contractuale
Ia data hilantului.

La 31 decembrie 2020 5i 31 decembrie 2019, pantru TVA de Tneasat, Grupul a depus cereri de rambursare. Societatea-mama
One United Properties $.4. aclioneazd ca reprezentant al grupului fiscal unic de TVA.

Autarititile fiscale au aprobat cererea de fond, iar dupd controlul efectuat, Grupul este in proces de colactare a sumeclor
aprobate pentru rambursare.

Creantele comerciale si aclivele contractuale sunt anulate atunci cind nu existd niclo agteptare rezonabild de recuperare,
Indicatorll ¢ nu existd nicio asteptare rezonabild de recuperare includ, printre altels, esecul unui deblilor de a se angaja intr-
un plan de rambursare cu Grupul,

Provizionul pentru pierderile de credit preconizate din creantele comerciale la 31 decembrie 2020 a fost stabilit dupd cum
urmeaza:

31-Dec-20
Pe termen
RON scurt <90 zile 91 - 355 zile > 365 zile Total
Rata pierderii preconizate 0% 0% 0.5% 2.0%
Valoare contabild brutd — creante comerciale 25229088 2.116.902 4,711,295 1.455.844 33513129
Provizlon pentru creante incertes " - 24,122 39,117 53.23%
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NOTA 11,

CREANTE COMERCIALE 51 DE ALTA NATURA {continuare)

Rala pierderii preconizate pentru creantele comerciale restante de mai mult de 90 de sile la 31 dacembrie 2020 a fost
stabilitd pe baza pierderilor de credit istorice ajustate cu orice factorl cunoscuti care ar putea influenta valoares viitoare care
va fi incasatd in legdturd cu respectiva creantd. Grupul a luat de asemenea in caleul procedurile de incasare ulterioarc
efectuate pdnd la data emiterii prezentelor situatii financiare si analiza de bonitate efectuaty de echipa de winzari a Grupului

la nivelul fiecirui clisnt.

Folusind modelul simplificat al pierderilor de credit preconizate, Grupul a evaluat ercantele pentru depreciere sl a concluzionat
cé o valoare netd de piarderi de credit preconizate de 53,239 RON (31 decembrie 2019; 26,826 RON) este putin probahil 53 fie

recuperata.

NOTA 12, NUMERAR 51 ECHIVALENTE DE NUMERAR

Disponibilitatile banesti se detallazd dupd cum urmeazi:

Descriere 31 decembrie 2020 31 decembrie 2019

Depozite bancare — EUR 44 743.004 42,386,289
Deporite bancare — RON 85.100.448 15.066.164
Conturl la bénci — EUR 30.705.439 16.703,.910
Conturi la banci — USD 58.361 251
Depozite bancare - GBP - o7
Conturl la banci - RON 7.193.063 17418 848
Casd - RON 171.329 171.787
Total 170.971.646 91.747.956
be asemenea, maturitatea depozitelor bancare se prezinta astfol:

Deseriere 31 decembrie 2020 Scadentd 31 decembrle 2019 Scadenta
Depozite bancare Euro 44.743.006 2021 42,386,285 2020
Depnzite bancare Ron 85.100.4428 2021 15 066164 2020
Total 132.843.454 57.452.453

Grupul a stabilit ¢ pierderile de credit preconizate aferente numerarului si depozitelar pe termen scurt nu sunt semnificative.
sumele de numerar 5 echivalente de numerar sunt depuse la binc din Romania care fac parte din grupurl bancare suropens sau
la banci de stat, iar in trecutul documentat 3l Romanicd nu au existat cazuri de incapacitate de platd din partea bincilor.

Angajamentele existente duc la un mix mai favorabil de flexibllitate si castiguri din dobanzl, Expunerea Grupului 1 riscul de
credit asoclal numerarului si echivalentelor de numerar aste limitatd intruct Grupul colaboreazd cu institutil financiare
sollde Tn ceea ce priveste investitiile sl gestionarea numerarului.

Mu existd o concentrare de risc semnificativd fatd de nicio contrapartidi.

MOTA 13, IMPOZIT PE PROFIT

Societatea mama One United Properties 5.4, si fillalele sale: One Peninsula 5.R.L., One Mircea Eliade Froperties 5.5.L., One
United Tower 5.4, ¥ Architecture & Englnecring S.H.L., One Morth Gate 5.4, One Herastrau Towers 5.0.L., One Charles da
Gaulle Residence 5.1.L, One Herastrau Plaza 5.8.1., One Long Term Value 5.R.1., One Cotroceni Park S.8.L., One Verdi Park
a.R.L, Neo Mamaia 5.R.L. 5i Neo Timpuri Mol 5.0.L. — sunt plititoare de impozit pe profit Iz 31 decembrie 2020, iar celelalte
filiale, fiind micro-entitati platitcare impozit pe venit, conform prevederilor Legii nr. 571/2003 privind Codul fiscal si normele
metndologice. Cotele de Impozitare pentru 2020 5i 2019 sunt de 16% pantru profitul impozabil si 1% - 3% pentru veniturile
totale ale micro-entitatilor.
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MNOTA 13, IMPOQZIT PE PROFIT {continuare)

Impozitul pe profit curent al Grupului pentru anii 20020 51 2019 este determinat la o rata statutara de 16% pe baza profitului
statutar ajustat cu cheltuielile nedeductibile si cu veniturile neimpozabhile.

Impozitul pe profit amanat la 31 decembrie 2020 si 31 decembrie 2019 este determinat pe baza ratei de impozit de 16%, care
se asteaptd sa fie in vigoare in momentul in care diferentele temporare se vor refua,

Datoriile sl creantele cu Impozituel pe profit curent si amanat se detaliazd astfel:

31 decembrie 31 decambrie
Descriere 2020 20149
Dataril privind impozitul pe profitul curent {1.964.019) {2.572.747)
Datarii privind impazitul am@nat {100.904.737) {75.741.596)
Total creante f(datorii) [{102.858.756) (78.314.353)

Cheltuiala cu impozitul pe profit aferent anilar incheiati la 31 decembrie 20020 si 31 decembrie 2019 este detaliatd dupd cum
urmea ed:

31 decembrie 31 decembrie
Descriere 2020 2019
Chaltuiala cu impozitul pe profit curent 4,559,177 7.153.044
Cheltuiala cu impozitul pe profit amanat ; 25.163.141 38,234,127
Total cheltuieli / fvenituri) 29,722,318 45.387.171

{i} Reconciliereo ratei efective de impozitare

Reconcillerea numericd intre cheltulala cu impozitul pe profit si produsul dintre rezultatul contabil si rata de impaozit pe profit
aplicabild se prezintd astfel:

31 decembrie 31 decembrie

2020 2019

Rezultat brut 206.658.661 242.793.847
la o rata de 16% 33.065.386 38.847.016
Efectul elementelar nedeductibile 9.936.108 7.ITR.E08
Ffectul pierderilor fiscale [9.727.563) -
Rezerva legala (771.191}) 1379.906)
Alte efecte fiscala 100.98% 624,210
Diminuare impozit pe profit cu chealtuielila de sponsorizare [2.881.411) (1.482.758)
Total cheltulala cu Impozitul pe profit 29.722.318 #45.387.171
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MNOTA 13, IMPQOZIT PE PROFIT {continuare)
{ii) Misciirl Tn soldul de impozit omdnat

la 31 decembrie 2020 5i 31 decembria 2019, activele sau datoriile nete cu Impozllul aminat aferanta diferentelar temporare
atribuibile pankru:

Situatla consolidatd a pozitiei Situatia consolidatd a
financiare rezultatului glohal
31 decembrie 21 decembrie
2020 . 2019 2020 2019
Contracte de constructii - efectul IFRS 15 [33.683.701) (10.163.851) 23.51% 810 534.640
Cresteraa valorii juste a investitiilor imobiliare sl
efectul amortizarii (72.455,8456) [65.577.705) G.&78.141 37.699.4387
Slocuri (7.410.930) - 7.410.930 5
Creanta comerclale i de altd natura [5.746) - 5.746
Piercleri fiscale 9.727.563 - (9./27 563) -
Sponsorizdri FAR1A11 - (2.881.411) a
Contracte de leasing 1.188 - [1.188) =
Imeobilizérl corporale 41.324 - [41.324) -
Cheltuieli / {Venituri) cu impozitul améanat 25.163.141 38.234.127
Active / {Datorii) cu impozitul amdnat, net {100.904.737) {75.741.596)
MNOTA 14. CAPITALURI PROPRI

Managementul monitorizeazd capltalul, care cuprinde toate componentele capitalurilor proprii (adicd capitalul soclal, rezultatul
reportat si rezervele). Obiectivul principal al sacietdti-mama este de a proteja capitalul si capacitates acesteia de a-si continua
activitates, astfel incit sa poatd continua sa ofere beneflell pentru asociati 5 pentru alte pérti interesate,

Societatea-mamd slabilests valoarea de capital pe care il impune in mod proportional cu rlscul. Societatea mama gestioneazi
structura de capitzal si face ajustari in functie de evolutla condiliilor cconomice si caractaristicile de risc ale activelar suport,

(i} Capitalul social

La 31 decembrie 2020 capitalul soclal al Grupulul este de 259.824.5%% ROM {31 decembrie 2019: 145,964,903 RON) divizat Tn
297.752 de actiuni (31 decembrie 2019: 9400455 de actiuni) cu o valoare nominald de 260,41 ROM (31 decermbrie 2019: 156,27
ROM) fiecare. Toate partile sociale emise sunt pldtite Integral.

in 2020, conform declziel adundrii generale extraordinare a actionarilor nr, 52/28.09.2020 51 2 aprobdrii Consiliulul de
Adminlstratie, capitalul social s-a majorat cu 112,859,695 ROM (2019: 137.891.182,85 ROM] in urma includerii primelor de
emisiune 103.905.893 RON (137,560,253 RON) si a emisiunii de actiuni 8.953.802 RON (330,830 RON).
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MNOTA 14, CAPITALURI PROPRIN (continuare)

Structura capitalului social

31 decembrie 2020 31 decembrie 2019
Valoare Valoare

nominala Procent nominala Procent
Mume actionar Mumir actiuni [RON] deginut [3%]  Numdr actiuni [RON] detinut [%]
Andrei Livio
DHaconescu 376182 97.961.55% 37.7030% 3595.297 61.773.062 A2.0320%
Victor Capitanu 376.182 97,961,555 AT T0E0% 385.297 61.773.062 42.0326%
Alti actionari 745.388 63.901.488 24.5940% 149,861 73,418.779 15.9348%
Total 997.752 250.824.598 100.00% 940.455 146.964.903 100.00%

(ii)  Rezerva legald

La 31 decembrie 2020, rezerva legald de la 31 decembrie 2019 in valoare de 4.250.620 ROM a Tost reclasificatd la rezultat reportat,
Rezerva legald in sumd de 9.070,575 ROM |2 31 decenbrie 2020 este recunoscutd la rezultat reportat.

Rezerva lepald esle constitulta In conformitate cu prevederile Legii Societatilor Comerciale, confarm clirela 5% din profitul contahil
anual statutar este transferat in cadrul rezarvelor legale pana cind soldul acestora atinge 20% din capitalul social al societatli. Dacd
aceastd resenvd este utilizatd integral sau pargial pentru acoperirea pierderilor sau pentru distribulrea sub orice formd (precum
emisiunea de nai actiuni conform Legll Societdtilor Comerciale), aceasta devine impozabila.

Conducerea Grupului nue cstimeaza ca va utiliza rezerva legala astfel Tnedt s devina impozabild {cu exceptia cazulul prevazut de
Codul fiscal, in care rezerva canstitulta de persoanele juridice care furnizeaza utilititi societdtilor comerclale care se
restructureazd, 58 recrganizeazd sau se privatizeazd poate fi folosita pentru acoperirea pierderilar de valoare ale pachetului de
actiuni obtinut In urma procedurii de conversie a creantelor, iar sumale destinate reconstituirli wlterioare a acesteia sunt
deductibile |z calculul profitulul impozabll).

Profitul contabil rimas dupd repartizarca cotei de rezerva legala realizata, in limita a 20% din capitalul soclal, se preia in cadrul
rezultatului reportat la inceputul exercilivlul financiar urmator celui pentru care se intocmesc situatiils financiare anuale, de unde
urmeazd a fl repartizat.

(iii}  Actiuni proprii

in trimestrul IV 2020, Secictatea a rdscumpdrat un numér de 18.243 de actunl proprll Tn valoare de 26,765,560 RON, Pdrtile au
convenit, impreund cu transferul de actiunl, s34 transfere orice drept asupra acestora sau in legdturd cu acestes, Inclusly, dar fird a
se limita la, dividendele Societatii legate de actiunile pentru exercitiul financiar 2020,

(iv}  Alte rezerve - pliti pe baza de actiuni

Rezerva de pliti pe bazd de activni este utilizatd pentru s recunoaste valoarea plitilor pe bazd de actiuni decontate cu actiuni
furnizate angajatilor cu functii de conducere, ca parte a remuneratiel acestara.

Un plan de pliti pe bazd de actiuni a fost creat in trimestrul IV 2020 prin carc un numdr de 941 actiuni ale societdtii mama au fost
acordate unui angajat. Perioada de intrare Th drepturd este de minimum 12 luni 5i optiunea poate fi exercllatd pand fa 15 lunide la
data acordirii. Grupul @ estimat rezerva lufing in conslderare valoarea justd a instrumentului §i perioada de intrare in drapturi.
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MNOTA 15. iMPRUMUTURI

Tmprumuturile datorate la 21 decembrie 2020 si 31 decembrie 2019 se detaliazd astfal;

Moneda 21 decembrie 31 decembrie
Descriere initiald 2020 2019
Imprumuturi gorantate
Obligatiunl ermiss intr-un an EUR 82,779,800 -
Ohligatiuni emise in mai mult de un an EUR - 95.586.000
Dobdnzi aferente obligatiunilor emise intr-un an EUR 200,546 233727
Cradite bancare scadents intr-un an EUR 52.260.413 5,104,148
Credite bancare scadente Tn mai mult de un an EUR B5,.720.111 50.581.499
Tmpromutur! negarantate ELIR
Tmprumusturi de la actionarii minarltari scadente intr-un an EUR 14.977.322 11.6%0.961
Tmiprumuturi de la aclionarii minaritari scadents in mai mult
de unan ELIR J0.107. 873 -
Tmprumuturi de la actionarii minaritari scadente intr-un an uso 1.844,150 -
Tmprumuturl de |z 2ctionarii minoritari scadente Tntr-un an RN 20.726.216 11.737.515
Tmpremuturi de la actionarll minoritari scadente in mai mult
de unan RON 49,968,932 -
Tmprumuturi de la entitati afiliate scadente inkr-un an ELR 18.376.029 28,709.839
Trprumuturi de la entitiyl afiliate scadents intr-un an usD 2,458,920 -
Tmprumuturi de la entitéti afiliate scadente Intr-un an ROM 7867 4,706,899
Imprumuturi de la entititi afiliate scadente fn mai mult de un
an ROM 5,439,708 -
Total 384.367.927 208.350.588
din care:
Termen lung 190.736.624 146.167.499
Termen scurt 193.631.303 62.183.089

Infarmatii detaliate despre soldurile §l tranzactiile cu entitétile afiliate sunt prezentate Tn Mola 25.
Rata dobanzii anuale a Tmprumutulul din obligatiuni este de 5,25% pe an.

i octombrie 2017, Societatea a emls un numér de 20 de ohligatiuni in valoare neminald de 1.000.000 EUR fiecare, incasand
valoarea lor echivalentd, respectiv 20,000,000 EUR in nolembrle 2017. Scadenta imprumutului este de 48 de luni de la data
emiterii. Pentru acest imprumut din obligatiunl, Societatea a constituit o ipotecd asupra actiunilor detinute la urm3toarele
filiale: One Herastrau Towers 5.R.L., One Harastrau Plaza 5.R.L. 51 One Verdi Park 5.R.L.. Societatea a rascumpdrat in avans un
numdr de 3 ebligatiuni in trimestrul 1V 2020 s cele 17 obligatiuni rdmase in trimestrul | 2027 la pretul de 1,000,000 CUR
fiecara, astfel cd toate gajurile au fost ridicate.

Ratele dobdnzilor pentru imprumuturile bancare se raporkeazd la EURIBOR plus marjele care variazd de la 2,75% la 3,55%.

Unele dintre mprumusturile Grupului au, printre altele, indlcatori privind raportul dintre valoarea activulul sl valoarea
creditului si rata de acoperire a serviciulul datoricl. Grupul a respectat indicatorii financiari aferentl facilititiler de imprumut
in anii 2020 5i 2019, De obicei, imprumuturile bancare sunt garantate prin gaj pe activni, imohils, creante si numerar la bincl,

Contractele de imprumut bancar semnate in 2020 de urmatoarels filiale: One Verdi Park 5.R.L., One Herastrau Towers 55,1,
One Mircea Eliade Properties 5.R.L.) contin gajuri pe proiectele imobiliare (terenurl s1 constructii in curs de executie], precum
sl ereante de la clienti si conturi bancare. Tn plus, In contractul de imprumut bancar cu filiala One Verdi Park, cxist3 un gaj pe
actiunile societdtii-mama detinute Tn filiala One MNorth Gate 5.4, pentru un numdr de 5.104 actiuni (51,553 RON), Valoarea
contabild la 31 decembrie 2020 & terenurilor gajate este 1280900642 HOM (31 decembrie 2019: 25,724,100 ROM), a constructiilar fn
curs de desvoltare (28,334,749 RON), a investitiilor imobiliare finalizate (128,933,115 RON), a creantelor comerclale [13.395.995
ROM}, 3 activelor contractuale (57.398.003 ROM), a conturile bancare pe termen scurt (31,532,932 RON).
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MNOTA 15, TMPRUMUTURI (continuare)

in cursul lunii februarie 2021, filiala One United Tower 5.A. a rambursat integral imprumuturile primite de la actionarli
minoritari {34.744.661 RON) 5i entitatile afiliate (17.920.339 RON] care crau In sold la 31 decembrie 2020 5 a platit dobdnel
insuma de 1.338_ 848 HON.

T martle sl aprilie 2021, filizla One Mircea Fliade 5.8.L. a rambursat anticipat in Tntregime soldul Tmprumutului bancar {sold la
41 decembrie 2020: 28.3%4. 767 RON), astfel cd gajurile pe teren (35.397.537 RON], constructii fn curs de dezvoltare
(23.427.165 RON), creante [3.848.360 ROM] si active contractuale {47.975.972 RON) au fost ridicate.

Filiala One Cotroceni Park S.R.L. agreeazd si converteascd Tn capital social imprumuturile primite de la actionarll minoritari in
valoare totald de 24,618,910 ELIR.

La 31 decembrie 2020 5 31 decembrie 2019, Grupul a impértit rindul  Jmprumuotur?” din situatia pozitiei financiare inclus
datorii pe termen lung $i datoril curente Tn doud randurd, pentru a obtine informatii mai detaliate: Jmprumuturl de la
actionarii minoritari” 5i ,Jmprumuturi de la binci si alte entitdii”

Reconcilierea modificdrilor in datoriile care rezultd din activitdti de finantare este prevazutd in Nota 27,

MOTA 16. CONTRACTE DE LEASING

Grupul ca locator

Grupul a fncheiat contracte de leasing pentru portofoliul siu de imobile de birouri. Consultali Nota 20 pentru informatii
suplimentare,

Grupul ca locatar

Grupul inchiriazé diferite tarenuri, cl3dirl 5i echlpamente. Contractele de inchiriere se incheie de obicel pe perioade fike de la
1la 2 ani, dar pot avea optiuni de prelungira. Optiunile de prelungive st reziliere sunt incluse intr-o serie de contracte de
inchiriere de bunuri st echipamente din Intregul Grup. Acestea sunt utilizate pentru a maximiza flexibilitatea operationald in
ceea ce priveste gestionarea activelor utilizate Tn operatiunile Grupului. Majoritatea optiunilor de prelungire gi recliere
detinute sunt exercitate numai de Grup 5i nu de locatorul respectiv.

Conditiile de inchiriere sunt negociate separat gi contin o gamd largd de termeani §i conditii diferite. Contractele de leasing nu
impun alte clauze decdt garantiile asupra activelor nchiriate care sunt detinute de locator,

Grupul are contracte de leasing cu termens da leasing de 12 luni sau mai pufin 5 are anumite contracte de leasing de
echipamente cu valoare micd. Grupul aplicd scutirile de recunoastere penlru contractele de leasing pe termen scurt 5i
contractele de leasing de active cu valoare micl.,

Mai jos sunt valorile contabile ale activelor aferente dreptului de utilizare recunoscute $i miscirlle din pericada respectiva:

Terenuri Cladiri Echipamente Total
- 998,508

La 1 lanuarie 2020 99E.598 ) =
Intrérl 45.474 619,355 396,180 1.061.009
Costuri de amortizare (544.545) {159.895) {134.000) [&38.440)
La 31 decembrie 2020 459,527 459,460 262.180 1,221,167

Mai jos sunt valorile contabile ale datoriilor de leasing sl miscérile din perinada respectiva:

2020 2019
La 1ianuarie 998,598 -
Intrari 1.061.0049 -
Dobdnda acumulati A0.906 -
Flati (913.957) =
Diferente valutare 21.593
La 31 decembrie 1.208.149 =
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MOTA 16. CONTRACTE DE LEASING [continuare)

Reconcilierea modificirilor datariilar care decurg din activititile de finantare este prezentats la nota 27,

Mal jos sunt sumele recunoscute in contul de profit sl plerdere:

2019

2020
Cheltuieli cu amortizarea activelor aferente dreptului de utilizare {191,390}
Cheltuieli cu dobanda |a datoriile de leasing (21.207)
Cagtiguri/{Pierderi) din schimbul valutar {21.584)
Cheltuicli aferenta contractelor de leasing la activele cu valoare redus3 {21.577)
Chaltuieli aferente contraclelor de leasing pe termen scurt ) {43.776)
Total valoare recunoscutd in contul de profit si pierdere (200.144)

NOTA 17. INVESTITI TN ENTITATILE ASOCIATE

la 31 decembrie 2020, Grupul detine particlpatil intr-un numir de entitdti asoclale nesemnificative luate separat, care sunt

conlabilizate falosind metoda punerii n echivalenti:

Sediul/ tara de
Denumirea entitagil Mnflintare % participatie

Valoarea contahild

31-Dec-20 31-Dec-19 31-Dec-20 31-Dec-19
Reinvent Encrgy SRL Romdnia 20% 20% 535.840 50
CIT & ONT AG Elvetia 49.9% - 675.6506 -
Glass Rom Invest SEL Romdnia 0% . 143.793 -
Cne Properly Support Services SRL Romania 204 20% 81.551 -
One Herastraw Office Propertias 5.4, Romania Bl = - =
One Herastrau Offlce 5.4, Romadnia 20%% - -
Asociatia ASAR Romdnia 20% 20% 2.500 2.500
Total investitll contabilizate prin metoda
puneril in echivalentd 1,439,349 2.550
2020 2019

Valoarea totald a cotel Grupulul fn:

Frofitul din operatiuni neintrerupte 733.803

Profit sau plerdere dupd impozitare din operatiun intrerupta

Alte clomente ale rezultatului global

Total rezultat glohal 733.803
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NOTA 18, DATORI COMERCIALE 51 ALTE DATORII

Datoriile comerciale 5 alte datorii sunt detaliate dupd cum urmeazd:

Descriere

Furnizari
Furnizorl facturi nesosite

Garantii de buna execufie refinute de la furnizori

Refacturdri citre actionarl
Dividende

Alte impozite si taxe

Al creditori

Dobanda datarata

Total datorll comerciale 51 alte datorll

31 decembrie

31 decembrie

2020 2019
37.714.480 23.663.020
17.671.651 8,209.655
22.953.965 13.455.015

16.701 15.234
1.485.045 1.202.135
16.412.5946 249.562
34.784 -
96.243.622 47.538.775

Ciclul normal de exploatare al Grupulul este de trel anl. Ca urmare, activele circulanta si datoriile pe termen scurt incled
elemente a caror realizare este destinata s5ifsau anticipata sa aibd loc pe parcursul ciclului normal de exploatare al Grupulul.

Furnizari facturi nesosite reprazint contravaloarea serviciilor executate de antreprenari §i constructori recepfionate pentru
care facturile nu au fost emise la data raportérii,

MNOTA 19, AVANSURI TNCASATE DE LA CLIENTI

La momentul semndrii promisiunllor bilaterale de vdnzare-cumpdrare ntre partea promitenta-vinzdtoare s partea
prormitenta-cumpédratoare, partea promitenta-vinzatoare se obliga sa nu vandd, sa nu greveze cu orice fel de sarcini, 5a nu
promitd sau sa ofere spre vanzare apartamentele (cuffard locur de parcare) unel terte persoane.

31 decembrie

31 decambrie

Dezvoltator Denumire proiect 2020 2019
One Herdstriu Towers SHEL One Herdstriu Towers - 46.702.386
One Floreasca Towers One Floreasca ToOwers 29,263,190 -
One Modrogan SEL One Modrogan 1.333.568 -
Ona Herdstrio Plass SEL One Hardstriu Plaza 79.025 752,453
One Peninsula SREL One Peninsula 74.129.060 59.241.410
One Mircea Eliade Properties SRL One Mircea Ellade 42.037 54.088,719
One Verdi Park SRL One Verdi Fark 7.260.311 29,888,625
Onme Cotroceni Park SRL One Cotroceni Park 105,733,111 105.7332.111
One Lake Dlstrict SRL Ona District Propertias 31.702.025 28.887.486
Mea Floreasca Lake SRL MNeo Floreasca Lake 12972613 10.514.800
Mea Mamala SEL MNeo Marmala 7352187 8136746
Maa Timpuri Moi SRL Meo Timpuri Mo 266,119 17.850.431
Meo Herdstrdu Park SEL Meo Herdstriu Park 3.721.9%6 4,665,487
Total 293.855.202 426.561.654
Descriere 2020 2019
Avansuri de la clienti Tn legdturd cu portofolivl de proprietidti rezidentiale

[datorii contractuale) 127,156,877 291.941.057

Avansuri de la clienti Tn legdterd cu Investitiile imobillare

Total

151

166.058.325

134.620.587

293.855.202

426.561.654
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NOTA 20. VENITURI NETE DIN PROPRIETATI REZIDENTIALE

Veniturile contractuale provin din constructia de apartamente,

Weniturile din vinzarea proprietatilor inventariate si a proprietdtilor rezidentiale in curs de dezvaltare sunt detaliate astfel:

Descriere

Yanzarea proprietdtilor — One Peninsula, One Charles de Gaulle Resldence si

One Herdstedu Plaza

Wenituri contractuale - One Herdstrau Towers
Venituri contractuale - Cne Peninsula
Venituri contractuale - One Verdi Park
Wenituri contractuale - One Mircea Eliade Properties
Veniturl conlractuale - Meo Floreasca Lake
Wenituri contractuale - Neo Timpuri Nai
Venituri contractuale - Neo Mamaia

Venituri contractuale - Neo Herdstrau Park
Wenituri contractuale - One Madrogan
Venituri contractuale - Meo Mamaia - phase 2

Total venituri din contractele cu clientii

2020 2019
BHIG.1TS A4.637.892
81.476.817 39.907.880
24.986.80G 286.122
16,048,216 1,948.571
159.410.355 75.840.297
12.587.810 125970
38,840,099 10.727.526
44.384.164 13.851.834
1.346.473 -
19.115.721 -
26701841 -
437.503.724 147.426.152

Veniturile Grupului includ venituri din contractele de constructii recunoscute in timp in functie de stadiul de finalizare a

contractului cu clientul,

La 31 dacembrie 2020, valoarea totald a pretului de tranzactionare alocat obligatiilor de executare neindeplinite din
contractele de constructii era de 384,847,664 RON (2019: 389.046.037 ROM), din care se estimeazd cd aproximativ 65% va fi

recunoscutd drept venit in 2021,

Venituri din chirii {excluzdnd inregistrarea liniard a stimulentalor de

laasing)
Inregistrarea liniard a stimulentelor de leasing

Venituri din chirii

2020 2019
1,429,912 11.973.375
(116.188) -
1.313.724 11.973.375

Grupul a acordat stimulanta precum chirii gratuite si lucrari de amenajare. Fortiunea totald neamortizatd a stimulentelor de

leasing este dupd cum urmeaza;

Valoarea bruld a stimulentelor de leasing neamortizate integral

Valoarea cumulatd recunoscutd In contul de profit si plerdere

Valoarea netd a stimulentalor de leasing neamortizate integral

2020

2019

1.575.010
(116.188)

1.458.822

Valoarea netd a stimulentelor de leasing neamartizate integral este inclusd in situatia pozitiei financiare la pozitia | Investitii

imohiliare” la 31 decembrie 2020,

Grupul a incheiat contracte de leasing pe portofoliul sdu de imabile de birawri. inchirierile de imaobile de birouri au de obicei
perinade de leasing cuprinse intre 5 5i 10 ani si includ clauze care 53 permitd actualizarea periodica in sens crescidtor a chiriei
in functie de condifiile de platd predominante. Unele contracte de leasing conbin eptiuni de rezillere Tnalnte de sfarsitul

perinadei de leasing.
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MNOTA 20. VENITURI NETE DIN PROPRIETATI REZIDENTIALE {continuare)
Costul vanzdrilor de proprietdti rezidentiale este detaliat mai jos:
2020 2019

Costul cu vinzarea de proprietdti inventariate — One Peninsula, One
Charles de Gaulle Residence 5i One Herfistriu Plaza 5,127.160 16.325.320
Cost contractual - One Herdstriu Towers 50.168.031 25 TR .65
Cost contractual - One Peninsula 21068578 52.925
Cost contractual - One Verdi Park 10.679.597 1.245.123
Cost contractual - One Mircea Cliade Properties 103.861.747 52.155.893
Cost contractual - Neo Floreasca Lake B.048.059 107.038
Cost contractual < Meo Timpurd Moi 26.581.051 7.342.364
Cost contractual - Neo Mamaia 8077182 7.928.853
Cost contractual — Neao Herdstrau Park 1.587.472 -
Cost contractual — One Modrogan 16.620.139 -
Cost contractual — Neo Mamaia — faza 2 2467084
Total cost vinzirl 284,286,135 110.94%.983

NOTA 21. CHELTUWIELI DE INTERMEDIERE VANZARI 51 CHELTUIELI GENERALE DE ADMINISTRATIE
Descriere 2020 2019
Comisinane de intermediere vanzari 1.093.357 2.111.831
Total 1.093.257 2.111.831

Comisleanale intermedieri vanzari sunt inregistrate si plitite pentru semnarea de promisiuni bilaterale de vinzare cumpdrare

de apartamente.

NOTA 22. CHELTUIELI GENERALE DE ADMINISTRATIE

Cheltuiellle generale de administratie la 2020 si 2019 se detallazd astfel:

Descriere

Comisioane hancare si asimilate

Comisioane, onorarii 5i consultanta juridica
Cheltuieli cu colaboratorii

Combustibil, consumahile de birou si asimilate
Amortizarea mijloacelor fige

Cheltuielile proprietarului aferenle proprietdtilor disponibile pentru

inchirlere

Cheltuigli de amenajare nelncluse in costul de vanzare
Energia 5i apa

Protocol, reclama si publicitate

Taxe si impozite

Servicl de contabilitate si audit

Servicii de evaluare

Consultanta intermediers achizitie sl inchiriere investitii imaobiliare
Alte servicii de consultantd

Servicii administrare

Alte cheltuleli cu serviciile executata de terg

Salarii si contribugll asimilate

Tranzactii cu platd pe bazd de acliuni

Cheltuieli postale si telecomunicatii

Transport 5 deplasari

Chirii diverse

Recrutare

Asigurari

Amortizarea dreptului de utilizare

Total

58

2020 2019
432,808 98.05%
3,194,940 1924244
2.156.620 2Aa03.648
1.153.185 947.544
1.386.070 182452
1.902.915 :
244,328 BIZ.453
186.918 506,230
3.621.261 3.179.841
806,395 629,178
1.A65.770 1.792.694
460.323 500,979
1.001.527 1.135.961
828.524 -
3.451.683 a016.4349
ARG.1ES 57.018
5937380 3.455.416
463.353 -
123,183 103.043
186,215 642.953
164.504 496.452
96.035 63.555
127,159 186.8134
141.350 =
29.952.793 20.709.582
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MOTA 23, ALTE CHELTWELI DE EXPLOATARE

Alte cheltuieli de exploatare la 2020 s5i 2019 se detaliazd astlel:

Descriere 2020 2019
Donatii acordate 2.¥36.795 1.482 758
Cheltuieli cu provizioanele si ajustirile pentru depreciere 647,015 3.386.619
Penalitd}i contractuale /4011 235461
Alte cheltuizeli de exploatare 279.936 164.167
Total 3.737.757 5.2659.008

NOTA 24. REZULTATUL FINANCIAR NET

Weniturile si chaltuielile financiare la 2020 sl 2019 se detaliazd astfel;
Descriere 2020 2019
Venituri din dobdnzi 1.029.602 284755
Venlluri din diferente de curs valutar 2.768.272 A4.313.895
Total venlturi financiare 3.797.874 4.598.650
Cheltuieli cu dobanzile 2,602,102 6.989.214
Cheltuicli cu diferentele de curs valutar 6.596.700 7.594.200
Total cheltuieli financiare 15.198.802 14.583.414
Total rezultat financiar, net (11.400.928) (9.984.764)

NOTA 25. ENTITATILE AFILIATE

La 31 decembrie 2020 si 31 decembria 20019, entitétile afiliate ale Grupului cu care a incheiat tranzactii sunt:

Nume Tara Tip de afiliere

Andrei Liviu Diaconescu Komania Actionar st membru cheie din conducere
Wictor Cipitanu Romania Actionar si membru cheie din conducere
Winci Invest SHL Romania Alte entitdsi afiliate

Liviu Investments SRL Romania Alte entitdt afillate

Lemaon Interior Design SEL Romania Alta entitdti afiliate

Leman Office Dasign SRL Romania Alte entitdti afiliate

Smart Capital Investments SA Romania Alte entitdt] afillate

Ploiesti Lagistics SRL Romania Alte entitdti afiliate

Llermnent Invastments SRL Romania Mlte entitdti afiliate

Flement Invest Partners SHL Romania Alte anlitdti afiliate

DR Consulting & Other Services SRL Romania Alle antitati afiliate

Reinvent Energy SRL Romania Entitate asociatd

One Property Support Services SRL Rarmania Entltate asociatd

One Herdstrau Office Properties 5.0, Romania Entitate asociatd

Cine Herdstraw Office 5.4, Romania Entitate asoclatd

Glass Rom Invest SHL Romania Entitale asociatd

CTT & ONE AG Elvetia Entitate asociatd
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NOTA 25, ENTIT.&'II'II.E AFILIATE Imnﬂnuare:l
Nurme Tara Tip de afilicre
Membru cheie din conducere (Presedintele Consiliului
Lulav Consult SKEL [representatd legal de David Hay de Administratie, nlocuit Tn aprille 2019 de Dragos-
Flusherg) Romania Horia Manda)
Dragos-Horia Manda Romania Membru cheie din conducere
Membru cheie din conducere, actlonar minoritar al
Gabriel-lonut Dumitrescu Remania Grupului
Adriana-Anca Anton Ramania membru cheie din conducere
Mihai-Andrei lonascuy Romania Membru chele din conducere
Ciprian Micolae Polania Membru cheie din conducere
Raluca-Elena Dragan Romania Membru chele din conducere
Claudio Cisullo Romania Membru cheie din conducere
Marius-Mihail Dlaconu Homania Membru cheie din conducere

In cursul normal al activitdtii, Grupul efectucazd tranzactii cu personalul chele din conducers (conducerea executiva 5
administratori). Volumul acestor Hpur de tranzactii se regiseste in tabelul de mai jos:

Remuneratii membrl cheie din conducere 31 decembrie 2020 31 decembrie 2019

Beneficii pe termen scurt angajati 593.553 555.135

Tabelele de mai jos oferd detalii privind valoarea totald a tranzactiilor incheiate cu entitdgile afiliate in 2020 51 2019, procum si
soldurile cu entitdtile afiliate la 31 decembrie 2020 5i 31 decembrie 2019:

Situatia pozitiei financiare (sume
MNatura soldului Cateporii de entitati afiliate datorate {citre)/de la)
31 decembrie 2020 31 decembrie 2019

Creante si asimilate aferente tembri cheie din conducerea Grupului 14.471 8.739
hunurilor si serviciilor vindute Asociati 3.040.023 -

Alte entitdti afiliata 11.061.376 284.869
Mvansuri platite pentru achizitii Membri cheie din conducerea Grupului - .
de bunuri 51 servicii Asociati 14.764.439 4,136,889

Alte entitdti afiliate 12,918,302 10,040,123
Datorii aferente bunurilor si Membri cheie din conducerca Grupulbui 3.055 -
serviciillor plitice Aznchali 24,379,051 4,672,601

Alre entitati afiliate 1242830 1.905.428
Dividende pldtite Tn tmpul rembrl chele din conducersa Grupului 50.979.093 21,972.592
anului, net de impozit Interese minaritare - "
Plati in avans primite Alte entitdti afiliate 520,311 -

Contul de profit 5i pierdere
(venit/{cheltulali))

Matura tranzactiei Categoria entitatii afiliate 2020 2019

Wanzdri de bunuri 51 servicii rembri cheis din conducerea Grupului . -
Asociagi 3.003.737 -
Alla entitat afillate 9,754,600 319

Achizitii de diverse bunuri i Membri cheie din conducerea Grupului 44,640

servicii Asociag 20.792.641 13.003.747
Albse entitati afiliate 6,532,401 4.474.419
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NOTA 25, ENTITATILE AFILIATE (continuare)

Tmprumuturd de la entitatile afiliate

Societdti — alte entitati afiliate
mermbri cheie din conducerea Grupului:

Total imprumuturi de la entitédtile afillate

Tmprumuturi acordate entitdtilor afiliate

Trmprumuturi acerdate entitdtilor asoclate
Imprumuturi acordate altor entititi afiliate
Mambrii chaie ai conducerii Grupului;

Total imprumuturi acordate entitdtilor afiliate

An

2020
2019
2020
2019

2020

2019

2020
019
2070
2014
2020
2019

2020

2019

Sume datorate

Venituri din dobnzi

Cheltuieli cu dobdnzile entitatilor afiliate
503.636 23,823,603
16.705 33.365.743
= 2,452,920
35.025 46,994
503.636 26.282.523
54.730 33.416.737
Sume acordate

entitatilor afiliate

50.909 9.501.076
22170 284
A0.440 284
73.079 9.501.359
80.440 284

La 31 decembrie 2020, Grupul a Tnchelat angajamente contractuale cu entitdtile afiliate pentru vanzarea de proprietiti,
dezvoltarea de investitii imobiliare 5i proprietdti rezidentiale pentru care entitétile afiliate reallzeazd lucrdri de constructie
curn ar fi proiectare, structurd, organizare de santler, instalapli, anvelopare, luerdn de finisare si alte servicii precum:

administrarea proprietdti, comisioana de intermeadiare.

Tranzactiile cu entitdtile afillate se desfisoard In termeni echivalenti cu cei care prevaleazd in tranzactiile care au loc fa nivelul

plelel.
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OME UNITED PROPERTIES 5.4, 51 FILIALELE
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRLU ANUL TMCHEIAT LA 31 DECEMEBRIE 2020
(Sumele sunt exprimate fn RON, doce nu se precizensd ofifel)

MNOTA 28, ANGAJAMENTE

Prin contractele Tncheiate cu clientii, Grupul se obligd sa livreze la timp, in condifii de inalta calitate, apartameantele care sunt
subiectul contractelor incheiate. Alte obligati care rezultd din contractele Tnehelate cu clientll: apartamentele nu au fost si no
sunt scoase din circuitul civil; nu fac ebiectul nici unui contract de inchiriere; nu fac obiectul nici onui litigio; no este Tnceputsd
nicie formd de executare silits; nu au fost aduse drept aport la constituirea vreunei societdfi comerciale; nu sunt instrainate
sau ipotecate; sunt libere de orice sarcini.

Grupul nu are angajamante de capital semnificative la 31 decembrie 2020 (2019: zero).

MOTA 29, CONTINGENTE

Existd mai multe procese in care entitdtile Grupulul sunt implicate Tn desfsurarca normald a acthitagi, lucru care, in cazul
unui rezultat negativ, poate afecta operatiunile Grupului. Cu toate acestea, analizénd stadiul acestor procese la data emiterii
situatiilor financiare, Grupul anticipeasd < nu vor avea un Impact semnificativ.

Grupul, in desfisurarea normald a activitdtl, a acordat garantii pentru calitatea apartamentelor pe o perinada de 3 ani 5i este
nhligat, prin legislatia nationali, s3 garanteze projectares constroctiel pe intreaga duratd de viatd a constructiel, Grupul
constitule provizioane pentru cea mai buna estimare a administratorilor cu privire |a toate pretentiile legale cunoscute sila
toate actiunile juridice aflate n desfFisurare. Grupul beneflciazd de consiliers juridicd cu privire la sansele de succes pentru
aceste pretentii 5i actiuni 5i nu a constituit provizioane acolo unde administratorii considerd, pe baza opinlilor consilierilor
juridici, cii actiunea este putin probabil 53 aibd sanse de succes,

Tncepdnd cu octombrie 2019, autoritdgile fiscale roméne au efectuat un contral pentru rambursares TVA care acoperd
sumels salicitate pentru restituire pding la 31 mal 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,
reprezentind aproxgimatiy 1% din suma totald solicitatd pentru rambursare, cu toate acestea Societatea intentioneaza =4 la
conteste in fata autoritatilor.

NOTA 20, IERARHIA VALDRII JUSTE

Grupul detine instruments financiare ce nu sunt evaluate la valoare justa in situatia consolidatd a pozitiei financiare, Pentru
instrumentele financiare de tipul: numerar si achivalente numerar, creante comerclale si de altd naturd, conducerea Grupului a
astimat ca valoarea contabild a acestora reprezintd aproximarea valorii juste a acestora. Determinarea valorii juste a acestor Hpur
de instrumente se incadreazd pe nivel 3 din israrhia de valoara justa.

Natoriile financiare care nu sunt evaluate la valoare justd sunt reprezentate de Tmprumuturi cu scadenta contractuald sub un an,
datorii citre angajati, datorii comerciale 5i alte datorii 5i se calificd pe Nivelul 3 al lerarhiel valorll juste,

Wai jos este prezentatd o comparatie pe clase a valorl contabile si a valoril juste a instrumentelor financiare ale Grupului altele
decdt cele a cror valoare contahild este aproximarea rezonahild a valorii juste,

Valoarea cantabil3 Valoarea justd
31 decembrie 31 decembrie 31 decembrie 31 decembria
2020 2019 2020 2019
Datorll financiare pentru care sunt
prezentate valorile juste:
Tmprumuturi purtitoare de dobindd 384.36T.927 208,350,588 345.486.467 157.070.820
Avansurl de la clienti 293.855.202 426.561.654 275054242 355,595,618

Prezentdrile cantitative ale instrumentelor financiare ale Grupului inierarhia de evaluare a valordi juste la 31 decembrie 2020:

31 decembrie 2020

Nivel 1 Mivel 2 Mlvel 3 Total
Datorii financiare pentru care sunt prezentate valorile
Juste:
Tmprumuturi purtitoare de dobinds 345.486.467 345,486,457
Mvansuri de la clienti 275,054,242 275,054,242
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MOTA 30. IERARHIA WALORII JUSTE

31 decembrie 2019

Mivel 1 Mivel 2 Mivel 3 Total
Datorii financiare pentru care sunt prezentate valorile
juste:
Tmprumuturi purtitoare de dobénds 197.070.820 197.070.820
Avansuri de la clienti 389,590,618 399,509,618

Mu au existat transferuri intre Mivelurile 1 si 2 fn 2020 sau 2019,

Conducerea a evaluat cd valorile juste ale numerarului si ale deporzitelor pe termen scurt, ale creantelor comerciale si de altd
naturd, ale datoriilor comerciale si ale altor datorii pe termen scurt se aprople de valorile contahile in mare parte datoritd
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 parametr precum ratele dobanzii, factorii specifici de risc de tard,
bonitates individuald a clientulul 51 caracteristicile de risc ale proiectului finantat. Pe baza acestel evaludi, sunt calculate
provizicanele pentru pierderile estimate ale acestor creante. La 31 decembrie 2020, valarile contabile ale acestor
creante, net de provizioane, nu erau semnificativ diferite de valorile lor juste calculate,

- Waloarea Jusld a avansurilor de la clienti este estimatd prin actualizarea fluxurilor de numerar viitoare utilizind ratele
disponibile in prezent pentru datordi In conditii similare, risc de credit 5i scadente rimase similare.

- Valorile justs ale imprumuturiler si imprumuturilon purtstoare de dobandé ale Grupului sunt determinate utilizind

metoda DCF, utilizdnd o ratd de actualizare care reflectd rata de imprumut a emitentulul, inclusiv propriul risc de
neexecutare la 31 decembria 2020

MOTA 31. RAPORTAREA PE SEGMENTE

Segmentele de raportare sunt segmentul rezidential, Tnehirlere birouri si carporativ, Grupul gestiondnd eperatiunile Tn funchie
de aceastd clasificare,

Mu cxistd vinzdri intre segmente. Rezultatels, activele si datoriile segmentelor includ elemente direct atrbuibile unui
segment, precum i cele care pot fi alocate pe bazd rezonabild,

Rezultatul pe segmente la 31 decembrie 2020 Rezidential Blrourl Corporativ Total
RON

Veniluri din vnzarea proprietatilor inventariate 437.503.724 - . 437.503.724
Venituri din chirii, taxe din servicil sl asimilale - 1.669.493 - 1.669.443
Costul propriatidtilar inventariate vandute {284 286.135) - - (384.286.135)
Coskuri cu chirii, taxe din servicii 5i asimilate - (1.040.468) = {1.040.468)
Venituri nete 153,217,589 628.975 - 153.846.564
Castiguri din investitil imobiliare - 898253470 - 96,253,470
Comisioane pentru intermediers imobile (1.093,357) - - {1.093.357)
Cheltuieli de administratic (9.947.164) (9.936.997) (10.068.631)  (29.952.792)
Alte cheltuieli de exploatare [3.2933.328) [60.822) (383.606) [3.737.757)
Profit din cedarea investitilor imohiliare - 632,372 . 632.372
Alte wenituri din exploatare ¥34.857 BOE.O76 34,352 1.377.2586
Rezultat din actlvitatea de exploatare 139.618.597 88.125.074 (10.417.885) 217.325.786
Venituri financlare 1.140.237 1.271.314 1.386.322 3797873
Chaltuieli financiare {1.717.627)  [5.882.199)  (/.598.976)  (15.198.801)
Cota-parte din profitul asociatilar - 733.803 733,503
Rezultat inainte de impozitare 139,041,207  £3.514,190 (15.896.736) 206.658.661
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OME UNITED PROPERTIES 5.A. 51 FILIALELE

MOTE LA SITUATILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL TNCHELAT LA 31 DECEMBRIE 2020

[Surmele sunt exprimote in RON, daca nu se precizea:d altfel)

NOTA 31, RAPORTAREA PE SEGRMENTE (continuare)

Rezultatul pe segmente la 31 decembrie 2019
RON

Venltur din vinzarea proprietdtilor Inventariate
Venituri din chirii, taxe din servicii si asimilate
Costul proprictatilor inventariate vindute
Costuri cu chirii, taxe din servicii 5i asimilate

Veniturl nete

Castiguri din investiti imobiliare
Comisicane pentru intermediere imobile
Cheltuiali da adminlstratie

Alte cheltuieli de exploatare

Profit din cadarea investitiilor imobiliare
Alte venituri din exploatare

Rezultat din activitatea de exploatare

Wenituri financiare
Cheltuieli financiare
Cota-parte din protitul asociatilor

Rezultat inainte de impozitare

Rezultatul pe segmente la 31 decembrie 2018
RON

Venitur din vinzarea proprietdtilor inventariate
Wenituri din chirii, taxe din servicii si asimilate
Costul proprietatilor inventariate vindute
Casturl cu ehirdl, taxe din servicil si asimilate

Venituri nete

Castiguri din investitii imohiliare
Comisioane pentru intermediere imohile
Cheltuiali da administratie

Alte chaltuiell de exploatare

Profit din cedarea activelar financiare disponibile In vederea

vanzarii
Alte venituri din exploatare

Rezultat din actlvitatea de exploatare
Venituri financiare
Cheltuisli financiare

Cota-parte din profitul aseciatilor

Rezultat fnainte de impozitare

Rezidential Birouri Corporativ Total
147,426,152 - o 147.426,152
= 16.528.129 B 16.528.129
{110.948.983) - {110,945.983)
- [4.554.754) [4.554.754)
36.477.169  11.973.375 - 48,450,544
- 230843517 230,943,517
{2.111.831) - - {2.111.831}
{9.475.624)  |5.545.341) {5.688.617) (20.709.583)
14.726.184) (476.378) [F6.445) (5. 269.008)
12744 1.423.047 39,181 14744971
20.176.273  238.318.219 (5.715.881) 252.778.610
660,315 724,299 3.214.036 A.598.650
[786.994)  (5.417.532) |8.378.888) [14.583.414)
20,049,504 233624986 (10.880.734) 242,793,846
Rezidential Birouri Corporativ Total
219,669,494 - - 219.669.4394
- 24587564 24, 587 564
[152.603.609) [152.603.609)
(8.110.483) a [8.110.483)

67.065.885 16.477.081 - £3.542.966
- E4.884.205 4,884,205
{2.626.147) & - [2.626.147)
{5.704.906) [1.196.071) 11,909.193) [B.810.170)
{3.365.445) [77.654) [39.836) [3.186.935)
- - 4,232,892 4,232,892

117.947 39.614 102.015 259,576
55.483.235 B0.127.175 2.385.877 137.996.387
819,147 1.043.435 2.530.406 4,392,992
[897.111)  [3.164.824) [9.365.997)  (13.427.932)
55.405.271 7E.005.790 [4.448.714) 128.961.447
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OME UNITED PROPERTIES 5.A. 51 FILIALELE
NOTE LA SITUATILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL TNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2020
{Sumele sunt exprimate In RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 31.

RAPORTAREA PE SEGMENTE (continuare)

Active si datorll pe segmente la 31 decembrie 2020

RON

Fund comercial

Imobilizéiri necorparale

Investitii imobiliare

Actiuni detinute la entititile afiliate
Active aferante dreptului de utilizare
Imohilizdri corporale

Total active imehilizate

Stocuri

Avansuri acordate furnizorilar
Creante comerciale

Alte creante

Cheltuieli in avans

Mumerar sl echivalente de numerar

Total active clrculante

TOTAL ACTIVE

Tmprumutur pe termen lung
Provizioane
Datorii privind impozitul pe prafitul amidnal

Total datorii pe termen lung

Beneficiile angajatilor

imprumuturi pe termen scurt

Datarii comerciale si alte datorii

Weniturl Tn avans

Datorii de |easing

Datorii privind impozitul pe profitul curent
Avansurl incasate de |a clienti

Total datoril curente

Total datarii

Rezidentlal Birouri Corporativ Total
19,256,075 “ - 19.256.076
3.651 3.316 157.730 164707

- 1.010.415.576 - 1.010.415.976

P - 1.439.340 1.439.240

FEIHI 457,245 - 1.221.167
1.652.523 1.021.637 13402983 16.077.142
21,676,182 1.011.898.173  15.000.053 1.048.574.408
257,242,157 - - 257.348.157
29156837 21,207,572 525.617 50.890.026
99,154,890 5.415.842 73.229 1004643562
5.102.760 2.338.820  63.039.450 70,781,030
224,180 263.905 57.284 545,370
61046373 AGGD9.8BBE  57.315.377 170,571,648
458.333.197 75.836.035 121.010.958 655.180.191
480.002.372  1.087.734.209 136.011.011 1.703.754.598
9.555.953 151,180,670 - 190.736.623
642.043 6310 B5.560 734.913
21.136.500 75.830.609 {112.372) 100904 738
31,334,496 261.067.590 [25.812) 292.376.274
81576 29.144 333.908 A4 628
A8.716.743 57.607.528  B7.307.031 193.631.302
59,989,717 26.605.392 9,642,513 96,243,622
762.650 445.500 - 1.208.149
10.139 82471 1H71.4089 1.264.019
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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OME UNITED PROFERTIES 5.A. 51 FILIALELE

NOTE LA SITUATILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL TNCHEIAT LA 31 DECEMERIE 2020

[Surrrele sunt exprimate fn RON, daca nu se pmci_zeaza“ altfel)

NOTA 31.

Active si datorll pe segmente la 31 decembrie 2019

RON

Fond comercial

Imahilizdri necorporale

Inwastith imobiliare

Actiuni detinute la entititile afiliate
Active aferente dreptului de utilizara
Imabilizdri corporale

Total active Imohilizate

Stocuri

Avansurl acordate furnizorilor
Creante comerciale

Alte creante

Cheltuiali n avans

Murmerar si ecchivalente de numerar

Total active circulants

TOTAL ACTIVE

Tmprumuturi pe termen lung
Provizicane
Datoril privind impozitul pe profitul amanat

Total datorii pe termen lung

Beneficiile angajatilor

Trprumutur pe Lermen scurt

Datoril comerciale si alte datorii

Venlturd Tn avans

Datorii de leasing

Datorii privind Impozitul pe profitul curent
Avansuri incasate de |a cliengi

Total datorii curente

Total datorii

RAPOHRTAREA PE SEGMENTE {continuare)

Rezidential Birouri Corparativ Taotal
19256076 = - 19.256.076
5.120 1,537 231.078 240,736

- To0.855.879 - F90.855.879

- 2.550 2.550

2.203.587 1.234.248 13.612.113 17.049.9438
21.467.783 792,091,664 13.845.742 B27.405.189
173,210,870 - > 173 210,870
31.226.367 14.559.613 19,145 A45.805.125
121.821.735 7.229.5904 19.884 129.071.523
2.653.574 68 BED 43,841,219 46,963.473
513.044 184,355 14,438 711.837
53.706.324 9.701.455 28.340.177 591.747.956
383.131.914 32.044.006 72.334.863 A487.510.783
404.599.697 B24.135.670 86.180.605 1.314.915.973
50.581.494 95,586,000 116,167 .494

36.264 10.720 67320 114,310
10,163,891 BR.5FT.TF0S = 75.741.596
10,200,155 116.169.919 95.653.326 222.023.400
222676 14.910 1558.443 396,029
22,380,276 35,241,056 4561762 62.183.004
2R.447.76% 16.567.60LF 2,523,339 47 538,775

- 11.823 - 11.823

{143.228) 11.070.241) 3.786.226 2572757
791.941.057 134620597 - 426,561 651
342.848.550 185.385.812 11.029.770 539.264.132
353.048.705 301.555.731 106.683.096 761.287.532
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ONE UNITED PROPERTIES 5.4. 51 FILIALELE
MOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDWTE PENTRU ANUL TNCHEIAT LA 31 DECEMERIE 2020
(Surnele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 31,

RAPORTAREA PE SEGMENTE [continuare)

Active sl datorii pe segmente la 31 decembrie 2018

RON

Fond camercial

Imobilizdr] necorporala

Investitil imobiliare

Actiuni definute la entititile afiliats
Active aferente dreptului de utilizare
Imobilizdri corporale

Total active imobillzate

Stocuri

Avansuri acordate furnlzorilor
Creante comerciale

Alte creanta

Cheltuieli in avans

Mumerar si echivalente de numarar

Total actlve circulante

TOTAL ACTIVE

Tmprumutur pe tarmean lung
Provizioane
Datorii privind Impozitul pe profitul amédnat

Total datarii pe termen lung

Beneficiile angajatilor

imprumuturi pe termen scurt

Datorii comerclale si alte datorii

Veniturl Tn avans

Datorii de |=asing

Datoril privind impozitul pe profitul curent
Avansuri incasate de la clianti

Total datorii curente

Total datorli

MNOTA 32,

REZULTATUL PE ACTIUNE

Rezldential Birouri Corporatiy Total
22.436.396 - 22.436.396
67.305 A998 161,259 229,062

- 454183676 - 454,183,676

- = 3.565 3.569

2.180.490 714,840 71.955 2.967.285
24.684.191 454.899.015 236.783 479.519.988
164.035.958 - - 1B4.035.958
21,226,596 A.739.053 2B.961 25.994.610
142,010,795 3.156.728 - 145.167.523
2.213.434 1.875.432 36.688.365 40.777.231
26.028 151,521 35,978 273.537
35,920,028 5.811.288 50.717.628 95,478,943
365.492.849 18.764.022 B7.470,932 471.727.802
390.177.040 473.663.036 B7.707.714 951.547.790
- 52.551.983 93.278.000 145829983

A2.622 4,047 51.301 57.970
9.629.251 2T ETR.21R - 37507469
9.671.873 20,434,248 93.329.301 183.435.422
218,282 10,098 31.904 260,284
1.247. 285 A5.839.782 331.41% 37418482
31.871.569 A4.932.313 6.050,7249 42 854612
- 1.313.760 - 1.313.7650

2.5910.423 A0E. D 2.071.366 5,388,780
248.288.769 76.568.057 - 324.856.826
2B84.536.328 119.071.002 B.485.414 412.092.744
294.208.201 199,505,250 101.814.715 595.528.166

Calculul rezultatulul pe actiune pentru anul inchelat |2 31 decembria 2020 s-a bazat pe profitul atribuibil actionarilar, in
valoare de 176.936.343 RON (31 decerbrie 2019: 197 406.676 RON) s5i pe actiunile ordinare medii ponderate in circulatie in

timpul anului.

Grupul nu are actiuni diluate la 31 decembrie 2020 5i 31 decembrie 2019,

RON
Frofit aferent anului atribuibil actionarilor

MumaEr madiu ponderat in circulatic

Rezultat de bazd pe actiune atribuibil actionarilor

31 decembrie 2020

31 decemhrie 2019

176.936.343
941868
188
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ONE UNITED PROPERTIES 5.A. §1 FILIALELE
MOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL IMCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2020
(Sumele sunt exprimate in RON, dace nu se preclzeasd altfel)

MOTA 33. EVENIMENTE ULTERIOARE

in primul trimestru 2l anului 2021, Societatea a riscumpirat in avans cele 17 obligatiuni rAmase |2 pretul de 1.000.080 EUK
fiecare, aferente contractulul de emisiune obligatiuni semnat in octembrie 2017 cu o scadentd a creditului de 48 de luni de 3
data emiterii.

La 1% ianuarie 2021 fillala One United Towers 5.4, a semnal contractul de imprumut cu Banca de Comerf 5i Dezvoltare a Marll
Megre penlru o sumd de maximum 50.000.000 EUR. Contractul de Tmprumut prevede respectarea uner indicatori financiari,
cum ar fi: raportul dintre datorla financizrd minus numerarul restrictionat si valoarea imprumutului, rata de acoperire a
serviciulul datoricl anticipate, rata de acoperire a serviciului dataoriei,

Tn cursul lunii februarie 2021 filiala One United Tower S.A. & rambursat integral imprumuturile primite de la actionaril
minaoritari 51 entitatile afiliate in valoare totald de 54.003.847 RON.

in martie si aprilie 2021 filials One Mircea Eliade 5.R.L. a rambursat integral soldul Tmprumutului hancar {sold la 31 decembrie
2020: 28.394.767 ROMN),

In trimestrul IV 2020 Societatea a riscumpdirat un numar de 18.243 de actluni proprii in valoare de 26.765.560 RON, care au
fost revdandute in primul trimestru al anului 20271 |a o valoare Lotald de 7.371.767 FUR.

La 26 fanuarie 2021 adunarea generald @ actionarilor a aprobat vinzarea activnilar detinute la filiala Neo Downtown 5.R.L. cu
o valoare nominald de 10 KON f actiune,

Tn martie 2071 filiala One Verdi Park 5.8.L. a obtinut reautorizarca pentru schimbarea destinatiel dintr-un project mixt,
inclusiv birou intr-un proiect rezidential. Prin urmare, filiala a samnat un act adifional la contractul de imprumut bancar
existent pantru a include schimbarea destinatiei proiectului, Durata Tacilititi creditului a fost redusd de la 144 de lunila 78
de luni.

Procedurile de receptie pentru constructia rezidentiald a filialel Neo Mamaia 5.R.L. au fost finalizate fn primul trimestru al
anului 2021,

in aprilie 2021, fillala One Cotroceni Park S.R.L. a primit autorizatie pentru dezvoltarea unui project rezidential,

Tn cursul anul 2021, noi filiale au fost infintate: One Project 1 5.R.L., One Proiect 3 5RL, One Prolect 4 S.8.L. 5i One Proiect 6
5.R.L., care sunt detinute 100% de citre Societate,

in cursul anul 2021, Socletatea si-a schimbat participatia in capitalul social al One Herdstriu Towers S.R.L. de la 98% la 31
decembrie 2020 la 100%.

La 1% aprilie 2021, adunzrea generala ordinard a actlonarilor a aprobat distribuirea de dividende in sum3 de 49.243.000 RON,
echivalentul a 10.000,000 EUR, din profitul net al Societdti.

La 19 aprille 2021, adunarea generald extraordinard a actionarilor a aprobat listarea One United Properties 5.4, pe piata
reglementatd a Rursei de Valor] Bucuresti.

La 1% aprilie 2021, adunarea generald extraordinaré a actionarilor a aprobat majorarea capitalulul social al Societatii de la
suma de 259,824,598 RON la surna de 260,014,171 RON, prin majorarea valorii nominale a actiunilor de la suma de 260,41
ROM/actiune la suma de 260,60 RON/actiune, prin incarporarea rezervelor, in sumé de 189,573 RON. De asemenea, a aprobat
rmaodificarea valorii nominale a unel acliuni de la 260,60 RON |3 0,2 RON, precum si numarnul total de actiuni 21 Societitii de |a
997,752 |a 1.300.070.856 de actiuni.

Lz 22 aprilie 2021, actionarii principali Victor Cipitanu si Andrel Dlaconesce au jncheiat un contract de vanrare 3 actiunilor
reprezentdnd 5% din capitzlul social subscris s virsat al Societdti. Structura capitalulul social in urma acestei modificir este:
contributia lui Victar Capitanu 5i Andrel Diaconescu la capitalul social a scizut de la 37,7030% fiecare la 35,2030% fiacars siceilalti
actionari minoritarl si-au majorat contributia la capitalul soclal cu 5% da la 24,5940%.,

Tn rmai 2021, filiala One Cotroceni Park 5.8.L. a incheiat o tranza ctie de pre-vanzare cu CCT & One Properlies 3 4. pentru o valoare

totald de 20.016.501 EUR in scopul vénzérii de apartamente si locuri de parcare situate Tn proiectul rezidential One Colroceni
Park care este in curs de constructie.
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OME UNITED PROPERTIES 5.A. 51 FILIALELE
MWOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE FENTRLU ANUL IMCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2020
{Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel]

MNOTA 33. EVEMIMENTE ULTERIOARE (continuare)
Tn mai 2021, filiala One Lake District 5.8.L. a incheiat o tranzactie de pre-vinzare cu CCT & One Proparties S.A. pentru o valoars
totald de 14.916.000 EUR In scopul winzdril de apartamente 5i locuri de parcare situate Tn prolectul rezidential One Lake District

care este In constructie pe parcela terenului situat in Bucurestl.

Tr cursul lunii mai 2021, Societatea a numil un nou presedinge al consilivlui de administratie n persoana diui Claudio Cisullo.



RAPORTUL CONSOLIDAT AL CONSILIULUI DE ADMINISTRATIE PENTRU
EXERCITIUL FINAMNCIAR 2020

ONE UNITED PROPERTIES 5A ([ Societatea”) s-a infiinlat n anul 2007 in temeiul Legl nr.31/1990 avind cod fiscal RO 22767862,
inmatriculald la Repistrul Comertului sub nr, J40/21705/2007.

Sediul social stabilit prin actul constitutiv este in Bucuresti, sector 1, Strada Maxdm Gorki, nr. 20 51 sediul secundar in Orasul
Valuntari, Soseaua Pipera-Tunari ne.2/111 BIS, One Morth Gate, Cladires NG.2, etaj 2, spatiul 1 sl etaj 4, spatiul 1, Jud.lifov.

Societatea a intecmit situstiile financiare consolidate in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 2844/2016
pentru aprobarea Reglementirilor contabile conforme cu Standardele Internationale de Raparlare Financiars {"OMFP nr.
7844/2016"). Tn acceptiunea OMEP nr. 28442016, Standardele Internationale de Raportare Financiars reprezintd standardale
adaptale potrivit procedurii previzute de Regulamentul Comislel Eurapene nr. 1606/2002 al Parlamentului Eurapesn i al
Consiliului din 19 fulic 2002 privind aplicares standardelor internationale de contabllitate.

Situatiile financiare anuale consolidate cuprind situatia consolidatd a pozitlel linanciare, situatia consolidatd a rezullatului glahal,
slluatia consolidatd a modificarilor capitalulurilor proprli, situatia consolidati a fluxurilor de trezorerle si notels explicative la
situatiile financlare consolidata.

Perimetrul de consolidare a fast constituit de liderul de grup, care impreund cu filizlele sale constituic o entitate ecanomics, fré
persanalitate juridica, numitd grup.

Fiecare entitate din grup are personalitate juridicd proprie, liderul de grup exercitdnd o influentd notabild si un contral conjunctlv,
motlv pentru care metoda de consolidare folositd a fost cea a consolidérii globala,

Dameniul principal de activitate al Grupului One United Properties acoperd livrarea de proiecte green redidentiale si mixte la cheie,
permitand acestuia sd se dezvalle Tn ritm dinamic si astfel 53 75i mentind renumele bine meritat intra cele mai importante firme da
profil din Romdnia.

On# United Properties este o companic inovatoare, dedleatd accelerdrii adoptirii practicilor de constructii care conduc la clidiri
aficiente din punct de vedere energelie, prietenoase cu mediul 5 durabile. De asemenea, societztea mam3i One United Properties
Sh actloneazd ca o societate de tip halding in cadrul gropulu,

La data de 31 decembrie 2020, Consiliul de Administratic era compus din 7 membri, dintre care 2 execulivi $i 5 neexecutivi,
Memibrii cxecutivi responsabili de conducerea Societatii sunt Victor Capitanu avand functia de Director si Diaconescu Andrei-Liviu
avand functia de Director General.

Capitalul socizl este in sumd de 259,824,598 lel, corespunzind unui numar de actiuni dematerlalizate cu valoarea neminald de
260,41 lei pentru flecare actiune 5 are urmatoarea structurd a actionariatulul,

Sold la Numar Saold la
Numar actiuni la 31 decembrie actiuni la 31 decembrie
31 decembrie 2020 2020 % 31 decembrie 2019 2019 %
Iei [ei
Victor Cipitanu 376182 07.961.555 37,7030% 3895297 61.773.062 A2,0326%
Andrel Diaconascu 376,182 97.961.555 37,7030% 305,297 61.773.062 A2,0326%
Actionari minoritari 2453588 63.901.188 24,5940% 145861 23.418.779 15,9348%
Total 957.752 259,824,598 100% 940,455 146.964.903 1003

Tndala de 18,12, 2070, prin Decizia Membrilor Executivi ai Consiliulul de Administratie nr. 8 a fost aprobatd majorarea capitalului
social de la 146.964.903 loi la 255.824.598 lel Tn urma Holrari Adungrii Generale a Actionarllor Societiti nr.52 din data de
28.09.2020 precum si autorizarea Consiliului de Administratic de a implemanta majorarea capitalului soclal eu suma de 8,953,807
lei prin emisiunea unui numar de 57297 actiuni 5i conversia primelor de emisivne Tn capital social in suma de 103.905.893 lai.
Madificarea capitalului social a fost inregistratd la Oficiul Natlonal al Registrului Comerfului in luna decembrie 2020,

Fillalele One United Propertie 5A incluse in consolidare in anul 2020, respectiv 201% sunt urmatoarcle:



% detinere [a 31

=% detinere la 31

Filiale Domeniv activitate Sediu Social
Decembrie, 2020 Decembrie 2019 B
- Slrada Maxlm Gorki 20,
(ins United Properties 54 Socictate rmama (holding) Societate marma Societate mama | Hucuresti, sector 1
) ' ' Strada Maxim Gorkl 20,
One Madrogan SRL Dazvoltator imobiliar 98.50% 99.99% | nucurestl, sectar 1
One Peninsula SEL (former
One Herastrau Park Strada Maxim Garki 20,
Residence SA) Dezvolator imobiliar 95.55% A0L00% | Bucuresti, sector 1
One Charles de Gaulle Strada Maxim Gurki 20,
Residence SRL Depvoltator imobiliar 99.99% 99.99% | Bucuresli, sector 1
) Strada Maxim Gorki 20,
One Herastrau Plaza SRL Desvaltator imoblliar 95.00% 98.00% | Bucuresti, sector 1
. Stracda Maxim Gorki 20,
One Verdi Park 5.4, | Denvoltator imobiliar 90.00% 90.00% | Bucurssti, sector 1
¥ Architecture & Engineering Strada Maxim Gorkl 20,
Consult 5RI Servicil de arhitectura RLO0% B0.00% | Bucuresli, sector 1
One Mircea Eliade Properlies Strada Maxim Gorki 20,
SRL Dzzvollalor imebiliar 99.99% 889.99% | Bucuregti, sector 1
strada Mandm Gorkd 20,
One Long Term Value SEL Dervaltator imehiliar 98.00% 98.00% | Bucuresti, sector 1
. Stradu Maxim Gerkl 20,
| One Herastrau Towers SHL Dezvaltator imobiliar 498.00% Q8.00% | Bucurestl, sector 1
One Cotroceni Park SRL
{former One Herastrau Slrady Maxim Gorkl 20,
Froperties SRL) Dezvoltator imobiliar H0.00% BO.00% | Rucurestl, sectorl
Servicll aperationale — Strada Maxim Gorkl 20,
Skia Real Estate SRI dezvnltare de projecte. 51.00% 51L.00% | Bucuresli, sector 1
Oine Lake Diskrict SRL (Tormear Strada Maxim Gorki 20,
r One District Properties SRL) Depvoltator Imobiliar 58.00% 98.00% | Bucuresti, sector 1
| Strada Maxlm Garki 20,
| One North Gate 54 Dezvollator imokiliar 56.74% 72.13% | Bucuresti, sector 1
COne Unlted Tower 54 (former Strada Maxim Gorki 20,
Cne United Tower SAL) Dezvaltatar inobiliar T0.2A% 99.99% [ Bucurcgli, sectar 1
Mea Properties Development Steada Maxim Gorki 20,
54 Dezvoltalos imobiliar B82.35% #0.00% | Bucuresti, sector 1
Slrmcla Maxim Gorki 20,
Meaq Flareasca Lake SRL Dezvoltator imobiliar B0.58% BOO0% | Bucurssts, sectar 1
' Strada Manim Gorkl 30,
Meo Mamaia SRL Dezvalzator imabiliar 82.33% 569.99% | Bucuresli, sector 1
N Strada Maxim Gorki 200,
Meo Timpuri Mai SR Dervoltator imeblliar B2.33% 65.959% | Bucuresti, seclur 1
Meo Herastrau Park SRI Strada Maxim Gorki 20,
[former Meo Dorobanti SRL) | Desvoltater imobiliae 81.53% 69.30% | Bucurest, sector 1
Strada Maxim Gorkl 20,
Meo Downbown SAL Cezvaltator imobiliar H1.53% 69.30% | Bucuresti, sector 1
One Floreasca Towers SHL |
(former One Herastrau IV Strada Maxlm Garki 20,
SRL) Dezvoltator imobilir 99,99% DD98% | nucurestl, secrar 1
One Long Term Investments
SRL {fermer Qne Herastrau Strada Maxim Gorki 20,
Real Estate 5RL) Dezvultatur imobiliar 100.00% 99.98% | Bucuresti, sector 1
Slrmila Mawkm Gorki 20,
Ome Cotroceni Park Office 54 Dervoltator imobiliar 72.00% - | Bucuresti, sector 1
One Cotroceni Park Office Strada Maxim Gorki #Hl,
Faza 2 5A ezvaltatar imabiliar F2.00% - | Bucuresli, sector 1
One Cotroceni Park Office
Faza 3 54 (fostul Cne Verdi Strady Maxim Gorkl 20,
Park Office SA) Cezvoltator imobiliar 70.00% - | Bugurestl, sechor 1
= Strada Maxim Gorki 20,
One Mamaia 5R1 Dezvoltator imobiliar 99.99% - | Bucurestl, seckor 1




Grupul e distinge printr-un management madern care prin utilizarea celor mai noi tehnologll 5 a unei organizdri eficiente a reusit
permancnt diversificares activitagilor, acoperind in prezent o gamd larga de servicii 5i produse necesare, precum: servicii de
arhiteclurd, projectare, intermedicre imobiliars.

Grupul asigurd competentd la nivel inalt de executie in Roménia, fiind recunoscut pentru finalizarea profesionali sila timp a
projectelor. Totodald, dezvoltdrile Grupului confera clientului un statul distinct, proiectele devenind in scurl Hmp un reper
Important de calitate in peisajul arhitectural sl arasului.

Obiectivele Grupului urmérese satisfacerea cerintelar clientilor prin realizarea de pralacte complexe [a un inalt nivel tehnologie si de
calitate, respectind termenele de execufie angajate, respectiv imbundtdtind continuu mediul organizational in care angajatii
performeazd, Permanenta imbundtitire a calltdUl muoncl Grupului se regiseste frecvent Tn numeroasele trafee i aprecicrd primite
de-a lungul anilar, Cu ani T urmd, Grepul a congtientizat importanta implicirli Tn protejarea mediului, fiind una dintre putinale
companil care urmareste in mod constant obfinerea certificirilor BREEAM si LEED pentru projoctele sale.

SITUATIA FINANCIAR-CONTABILA

Formatul situatiilor financiare consolidate pentru exerciliul financiar 2020 este cel prevazut de Standardsle Internatienale de
Contabilitate adoptate de Uniunea Europeand.
Aceste situatii financiare cuprindg:

A}  situatia consolidatd a poziticl financiare;

b}  situatia consalidatd & rezultatului global;

¢} situatia consalidatd a modificirilor capitalurilor propri;
d}  situatia consolidatd a flusurilor de trezoreris;

2 note la situatiile financiare consolidate,

SITUATIA CONSDLIDATA A POZITIEI FINANCIARE

Situatia actlvelor se prezinti astfel:

2020 2019
Fond comercial 19.256.076 19.256.076
Imobilizari necorporale 164.707 20,736
Imabilizdri corporale 16.077.142 17,049,945
Inwestitii imobiliare 1.010.415%4976 Fe0.855 879
Actiuni detinute [a entitdtile afiliate 1,435,340 2.550
Active aferente dreptului de utilizara 1.221.167 =
Total actlve imobilizate 1.048.574.408 £27.405.189
Stocur 257,348,157 173.210.870
Mvansuri acordate furnizorilor HOLBI0.02G A5 805,125
Creante camerciale 104.543.962 129.071.523
Alte creante 70.781.030 46.963.473
MNurnerar s echivalente de numearar 170.971.646 591.747.556
Cheltuieli in avans 545,370 711.837
Total active circulante 655,180,191 487.510.784
Total active 1.703.754.599 1.314.915.973

Situatia datoriilor se prezintd astfel:

2020 2019
Provizicans 734913 114310
Datorii privind impozitul pe profitul amdnat 100,904,737 75.741.5586
Impromuturi de la bincl sl alte entititl 70658818 146.167.499
Tmprumuturi de la actionarii minaritari 120.0/6.805 -
Total datorii pe termen lung 292.376.274 222.023.405



Tmprumuturi de la binc 5i alte entitati

156083575

38.751.613

Tmprumuturi de la actionarii minoritar 37.547.778 23.428.476
Datorii comerciale si alts datorii B5.243.622 AS.538.775
Datoril privind impozitul pe profitul curent 1.964.019 21572757
Aoyansur incasate de la clienti 293,855,202 426.561.651
Beneficiile angajatilaor 444,628 395.029
Venitur Tn avans 11.823
Datoril din contracte de leasing 1.208.149 -
Total datorii curente 587.346.923 530,264,127
Total datorii 879.723.197 761.287.532
Capitalurile proprii ale Grupulul la finele anului au fost:
2020 20139
Capital social 259,524,558 1465964903
Prime de capital B.152 5.6hE
Reozerve legale - 4,250,630
Rezultat reportat 498, 235187 377.494.034
Actiuni proprii (26,765.560) -
Alte elemente de capital A63.393
Interese care nu controleazd 02,764,592 24.913.716
Total capitalurl proprii 824.031.402 553.628.441
SITUATIA CONSOLIDATA A REZULTATULLY GLOBAL
Principalels elemente sunt prezentate in tabelul urmdtor:
020 2019
Venituri din vinzarea proprictitilor rezidentiale A37.503.724 147,426,152
Costul proprietdtilor rezidentiale vindute {784, 286.135] {110.948.983)
Chstiguri din activitatea de dezvoltare de clidin de birouri 58,349,105 189.551.990
Castiguri din investitl imabiliare finalizate 3.739.093 122612
Castiguri din investitii imobiliare detinute in vederea dezvaltdrii ulterioare 34.165.272 36.268.915
Vaniturl din chirii 1.313.724 11.973.375
Venituri din servicii catre chiriagi 355,719 4.554.754
Castul cu servicii catre chiriasi (355.719) (4.554.754)
Alte cheltuleli cu exploatarea imabilalor de birourd (684,744) =
Cheltuieli de intermeadiere vinzari (1.093.357) [2.111.831)
Cheltuicli penerale de administratie (29.952.793) 120.709.5832)
Alta eheltuicli de exploatare 13.737.757) {5.269.008)
Profit din cedarea investitillor imohbiliare 532,372 -
Alte venituri din exploztare 1AT.287 1.474,971
Wenituri financiare 3797 874 4.598.650
Cheltuiali financlare [15.198.8032) [14.583.414)
Cota-parte din profitul asociatilor /33,803 -
" Rezultat inainte de impozitare 206.658.661 242.793.847
Impozit pe profit {249.722.318) |45.387.171)
" Rezultatul net al pericadel 176.936.343 197.406.676
Total rezultat global aferent perloadei ' 176.936.343 197.406.676



Rezultat mel alelbuitul:
Proprietarilor Grupului 168.679.112 180.467.600

Intereselor care nu controleazd B8.257.231 16.938.076

Rezultatul globol atribuibil:

Proprietarilor Srupulul 168.679.112 180467600
Intereselar care nu controleazd 8257231 16.932.076
Rezultat pe actiune de bazd/diluat atribuibil acfionarilor 188 213

Principalil indicatori financiari se prezintd dupa cum urrmeazi:

31 decembrie 2020 31 decembrie 2019

1. Indlcatori de lichiditate
Rata lichiditdtii curente 112 0.90

2. Indicatari de risc
Gradul de Tndatorare 0.23 0.26

3. Indicatari de activitate
Viteza de rotatie a activelor totale 0.26 0.12

4. Indicatorl de profitabilitate
Rentahilitates capitalului angajat 0.21 0.36

5. Indicatori de solvabilitate
Haportul dataril la capital propriu 1.07 1.38

CONTROLUL INTERN

Controlul intern este perceput ca un atribut al managementulul care réspunde de organizarea acestuia, dar mai ales este preocupat
de permancnta actualizare a sistemului de contral Intern, datoritd evolutied riscurilor cu care se confruntd entitatea.

Controlul intern care furnizeazd elementele necesare pentru realizares in condibii corespunzdtoare a celorlalte atribute ale
conducarii 5l vizeazd asigurarea:

- conformitdtii cu legislatia in vigoare;
- aplicdrii decizilor luate de conducerea entitatii;
- bunei functionari a activitdlil interne 2 entitatii;
- fiabillEtl informatiilor financiare;
- eficacitatii operatiunilor entitatii;
utilizarii eficiente a resurselor;
- preveniril 5i controlul riscurilor de & nu se atinge abiectivele fivate etc,

MANAGEMENTUL RISCULUI

Activititile desfasurate de Grup expun pe acesta la riscuri variate care decurg din utilizarea instrumentelar financiare.
Managementul este congtient sl maonitorizeazd efectele acestor riscurt gl evenimente care pot avea efecte adverse asupra
operatiunilor Societatii.

Principalele instruments finanelare utilizate de Grup, din care rezull® riscurd aferente instrumentelor financiare, sunt dupa cum
urmeazd:



- Mumurar 3i echivalents de numerar
Creante comerciale si alte creante

- Datoril comerciale si alte datorii
Credite 5i imprumutur

- Datorii de leasing

Responsabilitatea generald pentru determinarea obiectivelor, paliticilor si proceselor de gestionare a riscurilor aparkine
managamentului. Acesta stabilegte politici menite s3 redued riscul cat mai mult posibil fard a afecta nejustificat competitvitatea si
flexibilitatea Soclatditii.

O descriere a riscuriler financiare si politicllor este prezentati mai jos:

RISCLIL DE PIATA
Hiscul de piatd cuprinde trei ipuri de risc:

®  riscul valutar - este riscul ca valoarea unui instrument financiar s3 fluctueze din cauza variatiilor cursului de schimb
valutar;

*  riscul ratel dobdnzil la valoarea just3 - este riscul ca valoarea unui instrument financlar s Muctueze din cauzs variatilor
ratelar de piatd ale dobdnzii; veniturile §i numerarul Societ3 din activitdtile financiare vor fi afectate de modificirile
ratelor dobdnzii de pe piatd deoarece majoritatea ratelor dobdnzilor aferente imprumuturilor de la pértile afillate sunt
fixe. Compania nu detine active si nu are datorii scminificative purldtoare de dobdndd, dar intentioneaza sa administreze
costul dobinzii printr-un mix de impromuturt cu dabindi fisd 5i dobandi variabili.

*  riscul de pret - este riscul ca valoares unui instrument financiar s fluctueze ca rezullat al schimbErii preturilor pietei,
chiar dack aceste schimbiri sunt cauzate de faclor specifici instrumentslor individuale sau emitentulul acestora, sau
factori care afecteazd toate instrumentele tranzactionate pe piatd,

RISCUL DE CREDIT

Riscul de credit este riscul ca una dintre partile instrumentulul linancize 53 nu execute obligatia asumatd, cauzdnd celeilalte pirtl o
pierdere financiard. Compania sl-a respectat pind la momentul de fatd anganjamentele fatd de creditele asumate si se estimeazd a
nu se intdmpina nici o problemd Th respectarses pe viitor a acestora,

Tn ceea ce priveste palitica de monitorizare a riscului de credit rezultat din creantele clientilor, Grupul intentioneazd s desfasoare
relatii comerciale numai cu clicntli care au facut obiectul unor procedur atente de verificare siselectie. Mai mult decit atit,
soldurile de creante sunt monitorizate permanent, avind ca rezultat o expunsre nesemnificativi a Grupului la riscul unor creante
neincasahile,

RISCUL DE LICHIDITATE

Riscul de lichiditate este riscul ca o entitate sd Intalneascd dificeltti in procurarea fonduriler necesare pentru indeplinirea
angajamentelor aferente instrumentelor financiare, Riscul de lichiditate poate rezulta din Incapacitatea de a vinde repade un activ
financiar la o valoare apropiatd de valoarea sa Justd. Grupul nu a avut dificultdti in procurarea fondurilor necesare sl nicl nu
eslimeasd ca va avea, deoarece se bazeazd pe expericnta actlonariatului s3u 5i pe fondurile puse la dispozitie de citre acesta.

Pentru prevenirea riscului de lichiditate, Grupul intocmeste rapoarte de fluxuri de trezoreric, analizeazd prolectille fFaoute gi la
compard cu situatia raald pantru a putea preveni situatiile Tn care pol s# apard probleme da lichiditats,

RISCUL VALUTAR

Grupul i5i desfagoard activitatea In Rom@nla Tntr-un mediu economic caracterizat printr-a fluctuatie a cursulul de schimb valutar al
celar mai importante monede. Cursurile de inchidere dintre Lel si Euro 2u fost de 4 8694 |a data de 31 decembric 2020 5i 4.7793 a
data de 31 decembrie 2015,

Degi monada de referingd a Grupului este leul, acesta desfagoard tranzactii siin alte valute in principal in cura. Aceste operatlunl
expun Grupul la riscurl valutare. Grupul nu are o paliticd scrisd de acoperire a risculul valutar, mdsurile luate de management
depinzdnd de la caz la caz 5 in functie de evolutille pletel.



RISCUL DE TITLU DE PROPRIETATE

Tn Raminia, dreptul de praprletate asupra proprielEll private este garantat prin Constilulle. Cu toate acestea, in conformitate cu
prevaderile Codulul Civil Koman, in cazul in care titlul de propristate asupra unul Imobil este anulat, toate actels prin care s-au
efectuat transferur de propristate in baza tithului anulat ar putea, de asemenea, in anumite conditil, sa fic anulate,

Prin urmare, in mod teorelic, aproape orice tiths de proprietate asupra unui bun imaobil din Romania ar putea fi expus riscului de a fi
iralidal, ca urmare a unui litigiu sau & unor pretentii de restituire din partea tertilor {fie inainte, fie dupa transferul titlului de
proprietate), Pentru conducerea Grupului, riscul sus-mentionat este minim, luznd in considerarc antecedentesle,

CONSILIUL DE ADMINISTRATIE

Prin Trmputernicit CAPITAML VICTOR



Situatiile financiare consolidate ale Grupului la data de 31 decembrie 2019 si pentru anul incheiat la data de
31 decembrie 2019
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") Clddirea The Mark Tower,
Calea Grivitei nr. 82-98,
Sector 1, 010735

Bucuresti, Roméania

Tel: +40 21222 16 61
Fax: +40 21 222 16 60
www.deloitte.ro

RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT

Catre Actionarii,
One United Properties S.A.

Opinie

1. Am auditat situatiile financiare consolidate anexate ale One United Properties S.A. cu sediul social in
Bucuresti Sectorul 1, Strada MAXIM GORKI, Nr. 20, identificatd prin codul unic de fnregistrare fiscald
22767862 si a filialelor sale (*Grupul”) care cuprind bilantul consolidat la data de 31 decembrie
2019, contul de profit si pierdere consolidat, situatia consolidata a modificarilor capitalului propriu
pentru exercitiul financiar incheiat la aceasta data, si note la situatiile financiare consolidate, inclusiv
un sumar al politicilor contabile semnificative.

2. Situatiile financiare consolidate la 31 decembrie 2019 se identifica astfel:

« Total capitaluri proprii: 553.628.441 Lei
e Rezultatul net al perioadei: 197.406.676 Lei

3. In opinia noastr, situatiile financiare consolidate anexate prezint3 fidel, sub toate aspectele
semnificative pozitia financiaré consolidata a Grupului la data de 31 decembrie 2019, si performanta
sa financiard consolidata si fluxurile sale de trezorerie consolidate aferente exercitiului incheiat la
data respectiva, 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 Europeand cu modificarile ulterioare.

Baza pentru opinie

4. Am desfisurat auditul nostru in conformitate cu Standardele Internationale de Audit (“"ISA") si Legea
nr. 162/2017 (,Legea’). Responsabilitétile noastre in baza acestor standarde sunt descrise detaliat
in sectiunea “Responsabilitatile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare” din raportul nostru.
Suntem independenti fatd 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 fn Romania, inclusiv Legea, si ne-am
indeplinit responsabilitatile etice conform acestor cerinte gi 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.

Evidentierea unor aspecte

5. Atragem atentia asupra notei 24 la situatiile financiare consolidate, care descrie evaluarea efectuatd
de conducere privind impactul actual sau potential al efectelor COVID-19 asupra entitatii. Opinia
noastrd nu este modificatd in legaturd cu acest aspect.

Alte informatii - Raportul administratorilor consolidat

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

fn legiturs cu auditul situatiilor financiare consolidate pentru exercitiul financiar incheiat la 31
decembrie 2019, responsabilitatea noastré este s citim acele alte informatii si, in acest demers, sa
apreciem dacd 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.

Numele Deloitte se referd la organizatia Deloitte Touche Tohmatsu Limited, o companie cu rispundere limitatd din Marea Britanie, la firmele membre ale acesteia, in cadrul
cirela fiecare firm3 membré este o persoani juridicd independentd. Pentru o descriere amanuntitd a structurii legale a Deloitte Touche Tohmatsu Limited si a firmelor
membre, va rugdm si accesati www.deloitte.com/ro/despre.
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Deloitte

in ceea ce priveste Raportul administratorilor consolidat, am citit si raport&m dac# acesta a fost
fntocmit, in toate aspectele semnificative, in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor publice nr.
2844/2016, cu madificdrile ulterioare, pentru aprobarea Reglementarilor contabile conforme cu
Standardele Internationale de Raportare Financiars adoptate de Uniunea Europeana cu modificarile
ulterioare, punctele 554-555.

In baza exclusiv a activitdtilor care trebuie desfisurate in cursul auditului situatiilor financiare
consolidate, Tn opinia noastra:

a) Informatiile prezentate in Raportul administratorilor consolidat pentru exercitiul financiar pentru

care au fost intocmite situatiile financiare consolidate sunt in concordanta, n toate aspectele
semnificative, cu situatiile financiare consolidate;

b) Raportul Administratorilor Consolidat, a fost intocmit, in toate aspectele semnificative, n

conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor publice nr. 2844/2016, cu modificirile ulterioare,
pentru aprobarea Reglementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare
Financiara adoptate de Uniunea Europeand cu modificirile ulterioare, punctele 554-555.

fn plus, in baza cunostintelor si intelegerii noastre cu privire la Societate si la mediul acesteia, dobandite
in cursul auditului situatiilor financiare consolidate pentru exercitiul financiar incheiat la data de 31
decembrie 2019, ni se cere sa raportdm dacd am identificat denaturiri semnificative in Raportul
consolidat al administratorilor. Nu avem nimic de raportat cu privire la acest aspect.

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

7.

Conducerea este responsabild pentru intocmirea si prezentarea fideld a situatiilor financiare
consolidate 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 Europeand cu modificirile ulterioare si pentru acel control
intern pe care conducerea 1l considerd necesar pentru a permite intocmirea de situatii financiare
consolidate lipsite de denaturdri semnificative, cauzate fie de fraud3, fie de eroare.

In intocmirea situatiilor financiare consolidate, conducerea este responsabild pentru aprecierea
capacitdtii Grupului de a-si continua activitatea, prezentand, daca este cazul, aspectele referitoare la
continuitatea activitatii si utilizind contabilitatea pe baza continuitdtii activitétii, cu exceptia cazului
in care conducerea fie intentioneaza s§ lichideze Grupul sau s& opreasca operatiunile, fie nu are nicio
altd alternativd realistd 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. Obiectivele noastre constau in obtinerea unei asigurdri rezonabile privind m#sura in care situatiile

financiare consolidate, 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
rezonabila reprezintd 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 semnificativd, dacd aceasta existd. Denaturdrile pot fi cauzate fie de fraud3, fie de eroare
st sunt considerate semnificative dac se poate preconiza, ih mod rezonabil, ci acestea, individual
sau cumulat, vor influenta deciziile economice ale utilizatorilor, luate in baza acestor situatii
financiare consolidate.



Deloitte

11. Ca parte a unui audit Tn 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 consolidate,
cauzata fie de frauda, fie de eroare, proiectam si executdm 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 decét 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.

Intelegem 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 Grupului.

Evaludam 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 existd o incertitudine semnificativa cu privire la evenimente sau conditii care ar putea
genera indoieli semnificative privind capacitatea Grupului de a-si continua activitatea. In cazul in
care concluzionam ca existd o incertitudine semnificativa, trebuie s& atragem atentia in raportul
auditorului asupra prezentarilor aferente din situatiile financiare consolidate sau, in cazul in care
aceste prezentdri 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 s& nu fsi mai desfasoare activitatea Tn baza principiului
continuitatii activitatii.

Evaludm prezentarea, structura si continutul general al situatiilor financiare consolidate, inclusiv
al prezentarilor de informatii, si masura in care situatiile financiare consolidate reflecta
tranzactiile si evenimentele de bazd intr-o maniera care realizeazad 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.

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

Alina Mirea, Partener de audit Activitstil de Audit Statutar (ASPAAS)

Autoritatea Pentru Supravegherea Publicd a

Auditor financiar: Mirea losna Alina
Registru Public Electronic: AF1504

blic electronic al auditorilo

financiari si firmelor de audit cu nr. AF 1504

In numele:

ﬁ:utorltatea Pantru Supravegherea Publick a

DELOITTE AUDIT S.R.L. Activitstil de Audit Statutar {ASPAAS)

Inregistrats in Registrul public electronic al auditorilor : itte Audit $.R.L.
financiari si firmelor de audit cu nr. FA 25 Auditor financlar: Delo

Cladirea The Mark, Calea Grivitei nr. 84-98 si 100-102,

Reglstru Public Electronic: FA25

etajul 8 si etajul 9, Sector 1
Bucuresti, Roménia
19 mai 2020






ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE

SITUATIA CONSOLIDATA A POZITIEI FINANCIARE

LA 31 DECEMBRIE 2019

(Sumele sunt exprimate in RON, dacd nu se precizeazi altfel)

ACTIVE

Active imobilizate
Fond comercial
Imobilizari necorporale
Investitii imobiliare

Actiuni detinute la entitatile afiliate
Imobilizéri corporale

Total active imobilizate

Active circulante

Stocuri

Avansuri acordate furnizorilor
Creante comerciale

Alte creante

Cheltuieli in avans

Numerar si echivalente de numerar

Total active circulante

TOTAL ACTIVE

CAPITALURI PROPRII SI DATORII

Capitaluri proprii
Capital social
Prime de capital
Rezerve legale

Alte elemente de capitaluri proprii
Rezultat reportat

Capitalurile proprii atribuibile proprietarilor Grupului
Interese care nu controleazd

Total capitaluri proprii

Datorii pe termen lung

Tmprumuturi

Provizioane

Datorii privind impozitul pe profitul amanat

Total datorii pe termen lung

Notele atasate fac parte integrantd din prezentele situatii financiare consolidate.
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31 decembrie

31 decembrie

Nota 2019 2018
7 19.256.076 22.436.396
7 240.736 229.062
8 790.855.879 454,183.676

2.550 3.569

6 17.045.948 2.967.285
827.405.189 479.819.988

9 173.210.870 164.035.958
10 45.805.125 25.994.610
11 129.071.523 145.167.523
11 46.963.473 40.777.231
711.837 273.537

12 91.747.956 95.478.943
487.510.784 471.727.802
1.314.915.973 951.547.790

14 146.964.903 9.073.720
14 5.658 93.693.129
14 4,250.630 1.876.220
377.494.034 244.390.045
528.715.225 349.033.114

24.913.216 6.986.510

553.628.441 356.019.624

15 146.167.499 145.829.983
114.310 97.970

13 75.741.596 37.507.469
222.023.405 183.435.422




ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE
SITUATIA CONSOLIDATA A POZITIEI FINANCIARE
LA 31 DECEMBRIE 2019

(Sumele sunt exprimate in RON, dacd nu se precizeaza altfel)

31 decembrie

31 decembrie

Nota 2019 2018
Datorii curente
Beneficiile angajatilor 396,029 260.283
fmprumuturi 15 62.183.089 37.418.482
Datorii comerciale si alte datorii 16 47.538.775 42.854.612
Venituri in avans 11.823 1.313.760
Datorii privind impozitul pe profitul curent 13 2.572.757 5.388.780
Avansuri incasate de la clienti 17 426.561.654 324,856.827
Total datorii curente 539.264.127 412.092.744
Total datorii 761.287.532 595.528.166
TOTAL CAPITALURI PROPRII SI DATORII 1.314.915.,973 951.547.790

Situatiile financiare consolidate au fost aprobate de citre Conducerea Societatii, au fost autorizate pentru a fi emise
la 18 mai 2020 si semnate/’ numele acesteia de cdtre:

Victor Capitanu
Administrator

otele atasate fac parte integrantd din prezentele situatii financiare consolidate.
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE
SITUATIA CONSOLIDATA A REZULTATULUI GLOBAL
LA 31 DECEMBRIE 2019

(Sumele sunt exprimate in RON, dacd nu se precizeazi altfel)

Venituri din vanzarea stocurilor
Costul bunurilor si serviciilor vandute

Venituri nete din stocuri

Venituri din chirii, taxe pentru servicii si similare
Costuri cu inchirierile, taxe pentru servicii si similare

Venituri nete din activitatea de inchiriere

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

Castiguri din modificarea valorii juste a investitiilor imobiliare
Castiguri din vanzarea activelor financiare detinute in vederea

vanzarii

Alte venituri din exploatare

Rezultat din activitatea de exploatare

Venituri financiare

Cheltuieli financiare

Rezultat financiar net

Rezultat inainte de impozitare

Impozit pe profit

Rezultatul net al perioadei

Alte elemente ale rezultatului global care sunt sau vor fi

ulterior reclasificate in contul de profit si pierdere

Active financiare detinute in vederea vanzarii ~ valoare justa
Impozit aferent

Total rezultat global aferent perioadei

Rezultat net atribuibil:
Proprietarilor Grupului
Intereselor care nu controleaza

Rezultat global atribuibil:
Proprietarilor Grupului
Intereselor care nu controleazé

Situatiile financiare consolidate au fost aprobate de catre Conducerea Societatii, au fost au

la 18 mai 2020 si semnate in numele acesteia de citre:

Victor Capitanu

Administrator

Notele atasate fac parte integranta din prezentele situatii financiare consolidate.
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31 decembrie

31 decembrie

Nota 2019 2018
18 147.426.152 219.669.494
18 (110.948.983)  (152.603.609)

36.477.169 67.065.885

17.944.944 24.587.564
(3.973.452) (8.110.483)

13.971.492 16.477.081

19 (2.111.831) (2.626.147)

20 (21.290.884) (8.810.170)

21 (5.269.008) (3.486.935)

8 230.943.517 64.884.205

- 4,232.892

58.156 259.576

252.778.611 137.996.387

22 4,598.650 4,392,992

22 (14.583.414) (13.427.932)

(9.984.764) (9.034.940)

242.793.847 128.961.447

(45.387.171)

(22.841.910)

197.406.676 106.119.537
197.406.676 106.119.537
180.467.600 100.419.744
16.939.076 5.699.793
180.467.600 100.419.744
16.939.076 5.699.793

rizate pentru a fi emise
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE

SITUATIA CON§OLIDATA A FLUXURILOR DE TREZORERIE
PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019

(Sumele sunt exprimate in RON, dacd nu se precizeazi altfel)

31 Decembrie 31 Decembrie
Nota 2019 2018
Fluxuri de numerar din activitate de exploatare
Rezultat net al exercitiului financiar 197.406.676 106.119.537
Ajustari pentru:
Cheltuieli cu amortizarea imobilizarilor corporale 6 728,512 1.294.268
Cheltuieli cu amortizarea imobilizérilor necorporale 7 3.354.159 109.197
Ajustari pentru deprecierea activelor circulante - creante 206.299 17.155
Ajustari pentru deprecierea activelor circulante - stocuri - 2.301.053
Cresterea/(Descresterea) provizioanelor 16.340 97.970
Cresterea valorii juste a investitiilor imobiliare 8 (230.943.517) (64.884.205)
Castiguri din vanzarea activelor financiare detinute in vederea
vanzarii - (4.232.892)
Céstiguri din vanzarea imobilizdrilor corporale (11.738) (12.551)
Cheltuieli cu dobanzile 22 6.989.214 8.706.976
Venituri din dobénzi 22 (284.755) (135.435)
Cheltuiala cu impozitul pe profit 13 45.387.171 22,841,910
Modificari in capitalul circulant
(Cresterea)/Descresterea creantelor comerciale si de altd
natura (23.859.571) (121.967.532)
(Cresterea)/Descresterea stocurilor (9.174.912) (55.843.713)
Cresterea/(Descresterea) datoriilor comerciale si altor datorii 30.719.551 185.914.555
Impozitul pe profit platit (7.724.401) (9.045.066)
Numerar net din activitéti de exploatare 12.809.028 71.281.227
Achizitii de imobilizari corporale 6 (2.716.931) (3.290.324)
Achizitii de imobilizéri necorporale 7 (185.513) (278.526)
Achizitii de investitii imobiliare 8 (42.161.872) (154.390.773)
Incasari din vanzarea activelor financiare disponibile in
vederea vanzarii 1.453.255 4,232.892
Achizitia de filiale (2.958.767) (3.180.320)
Dobénzi incasate 284.755 135.435
Flux de numerar net utilizat in activitati de investitii (46.285.073) (156.771.616)
fncasari din imprumuturi 38.028.286 105.494.138
Rambursari de imprumuturi (16.858.917) (75.269.820)
Dividende platite (30.810.755) (13.252.028)
Incasari din emisiunea de actiuni si prime de emisiune 44.203.712 48.957.442
Castiguri nete din vanzarea actiunilor proprii 1.541.892
Dobanzi incasate (6.359.160) (9.013.808)
Flux de numerar net generat din activitati de finantare 29.745.058 56.915.924
Variatia netd a numerarului si echivalentelor de numerar (3.730.987) (28.574.465)
Numerar si echivalente de numerar la Tnceputul anului 95.478.943 124.053.408
Numerar si echivalente de numerar la sfarsitul anului 12 91.747.956 95.478.943

nsolidate au fost aprobate de catre Conducerea Societatii, au fost autorizate pentru a fi emise
in numele acesteia de catre:

Situatiile financiare
la 18 mai 2020 si se

Victor Capitanu
Administrator

Notele atasate fac parte integranta din prezentele situatii financiare consolidate,
9



ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE .
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(Sumele sunt exprimate in RON, dacd nu se precizeaza alifel)

NOTA 1. INFORMATII CU PRIVIRE LA SOCIETATE

Situatiile financiare consolidate ale One United Properties S.A. si filialelor (denumite colectiv, Grupul) pentru anul
ncheiat la 31 decembrie 2019 au fost aprobate pentru a fi emise la 18 mai 2020.

Societatea-mam3, ONE UNITED PROPERTIES S.A. (,Societatea”), a fost infiintata in 2007 in conformitate cu
Legea nr. 31/1990 in scopul dezvoltarii si vanz&rii de bunuri imobiliare. Societatea are codul fiscal RO22767862 s
este inregistratd la Registrul Comertului sub nr. 140/21705/2007. Sediul social al Societ&tii se afla in Str. Maxim
Gorki nr. 20, Bucuresti, sector 1, iar sediul secundar in Sos. Pipera-Tunari 2/III, One North Gate, Corp NG2, Ilfov.

Capitalul social al Societ#tii este de 146.964.903 RON fmpartit in 940.455 actiuni la o valoare nominala de 156,27
RON / fiecare. One United Properties S.A. este detinutd de dl Andrei Diaconescu si dl Victor Cdpitanu care detin
42,0326% fiecare, iar alti actionari detin 15,9348%. Toate actiunile sunt pldtite integral.

Oblectul de activitate al Grupului consti in dezvoltarea si vAnzarea/inchirierea de locuinte si birouri in Bucuresti,
Romania.

Societ#tile din Grup sunt enumerate in tabelul de mai jos:

% participatie |% participatie
la la
Societati din cadrul 31 decembrie | 31 decembrie
Grupului Activitatea 2019 2018 Sediu social
Societate-mama Socletate- Str. Maxim Gorki nr.
One United Properties SA | (holding) mam3 | Societate-mama | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imaobiliar Tn Str. Maxim Gorki nr.
One Modrogan SRL Bucuresti 99.99% 99.99% | 20, Bucuresti, sector 1
One Peninsula SRL (fosta | Dezvoltator imobiliar in
One Herastrau Park Bucuresti Str. Maxim Gorki nr.
Residence SA) 90.00% 90.00% | 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 Herdstrdu Plaza SRL | Bucuresti 98.00% 98.00% [ 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Verdi Park S.A. Bucuresti 90.00% 90.00% | 20, Bucuresti, sector 1
Servicii de arhitectura
pentru proiectele
X Architecture & grupului si n afara Str. Maxim Gorki nr.
Engineering Consult SRL | grupului 80.00% 80.00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Mircea Eliade Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Properties SRL Bucuresti 99.98% 99.98% | 20, Bucuresti, sector 1
One Long Term Value Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
SRL Bucuresti 98.00% 98.00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Herastrau Towers Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
SRL Bucuresti 98.00% 98.00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Cotroceni Park SRL Dezvoltator imobiliar Tn
(fosta One Herastrau Bucuresti Str, Maxim Gorki nr.
Properties SRL) 80.00% 98.00% | 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 Dezvoltator imaobiliar in
(fosta One District Bucuresti Str. Maxim Gorki nr.
Properties SRL) 98.00% 98.00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One North Gate SA Bucuresti 72.13% 73.80% | 20, Bucuresti, sector 1
One United Tower SA Dezvoltator imobiliar in
(fosta One United Tower | Bucuresti Str. Maxim Gorki nr.
SRL) 99.99% 96.48% | 20, Bucuresti, sector 1
Neo Properties Dezvoltator imobiliar in Str, Maxim Gorki nr.
Development SA Bucuresti 70.00% 70.00% | 20, Bucuresti, sector 1

10




ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE o
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019

(Sumele sunt exprimate in RON, daci nu se precizeaza altfel)

NOTA 1. INFORMATII CU PRIVIRE LA SOCIETATE (continuare)

% participatie | % participatie
la la
Societati din cadrul 31 decembrie | 31 decembrie
Grupului Activitatea 2019 2018 | Sediu social
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Neo Floreasca Lake SRL Bucuresti 60.00% 60.00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Neo Mamaia SRL Bucuresti 69.99% 69.99% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Neo Timpuri Noi SRL Bucuresti 69.99% 69.99% | 20, Bucuresti, sector 1
Neo Herastrau Park SRL
(fosta Neo Dorobanti Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
SRL) Bucuresti 69.30% 69.30% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Neo Downtown SRL Bucuresti 69.30% 69.30% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Herastrdu IV SRL Bucuresti 99.98% - | 20, Bucuresti, sector 1
One Herastrau Real Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Estate SRL Bucuresti 99.98% - | 20, Bucuresti, sector 1

Doud filiale noi s-au infiintat in 2019: One Herdstriu Real Estate S.R.L. si One Herfstréu IV S.R.L.

NOTA 2. INFORMATII GENERALE
2.a. Bazele intocmirii

Grupul a intocmit situatii financiare care cuprind situatia consolidata a pozitiei financiare, situatia consolidatd a
rezultatului global, situatia consolidata a fluxurilor de numerar si situatia consolidata a modificarilor capitalurilor
proprii pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2019 si note care cuprind un sumar al politicilor
contabile semnificative precum si alte informatii explicative.

Situatiile financiare consolidate au fost intocmite in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr.
2844/2016 pentru aprobarea Reglementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare
Financiard (“"OMFP nr. 2844/2016"). In acceptiunea OMFP nr. 2844/2016, Standardele Internationale de Raportare
Financiard reprezintd standardele adoptate potrivit procedurii prevézute 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 aldturate se bazeaz3 pe inregistririle contabile statutare ale Grupului, ajustate si
reclasificate in vederea unei prezentari juste, in conformitate cu IFRS. Situatiile financiare consolidate ofers
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 in vederea vanzirii (daci este cazul), care au fost evaluate la valoarea justd. Situatiile
financiare consolidate sunt prezentate in RON, cu exceptia cazurilor in care este indicat altfel.

2.b. Continuitatea activitatii

Grupul a pregétit prognoze, care includ anumite senzitivitti, si care tin cont de impactul potential al virusului
COVID-19 asupra activitatii. Luand in considerare aceste prognoze, administratorii riméan de pSrere ci acordurile
de finantare ale Grupului si structura de capital oferd atat facilitétile necesare, cat si marje de manevra pentru
indicatori care permit Grupului sa isi desfisoare activitatea cel putin in urmitoarele 12 luni. Astfel, prezentele
situatii financiare au fost intocmite in baza principiului continuitatii activitétii, care presupune ca Grupul fsi va
continua activitatea si Tn viitorul previzibil, rezultatele financiare curente si estimate de citre conducerea
societdtilor si de cétre asociati fiind considerate solide.
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE N
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(Sumele sunt exprimate in RON, dac3 nu se precizeaza altfel)

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

Politicile contabile adoptate sunt in concordantd cu cele ale exercitiului financiar precedent, cu exceptia urmatoarelor
IFRS-uri modificate care au fost adoptate de Societate de la 1 ianuarie 2019.

a) Aplicarea initiald a noilor amendamente la standardele existente in vigoare pentru perioada de
raportare curenta

Urmatoarele noi standarde, amendamente la standardele existente si interpretéri noi emise de Consiliul pentru
standarde internationale de contabilitate (IASB) si adoptate de UE sunt in vigoare pentru perioada de raportare
curenta:

° IFRS 16 ,,Contracte de leasing”- adoptat de UE in 31 octombrie 2017 (aplicabil pentru perioadele
anuale ncepand cu sau dupa 1 ianuarie 2019),

° Amendamente la IFRS 9 , Instrumente financiare” - Caracteristici de plata in avans prin
compensare negativd - adoptat de UE in 22 martie 2018 (aplicabil pentru perioadele anuale incepand
cu sau dupa 1 ianuarie 2019),

° Amendamente la IAS 19 ,Beneficiile angajatilor” - Modificarea, reducerea sau decontarea
planului - adoptat de UE in 13 martie 2019 (aplicabil pentru perioadele anuale incepand cu sau dupd 1
ianuarie 2019),

o Amendamente la IAS 28 ,Investitii in entitati asociate si asocieri in participatie” - Interese pe
termen lung in entitati asociate si asocieri in participatie - adoptat de UE in 8 februarie 2019 (aplicabil
pentru perioadele anuale incepand cu sau dupd 1 ianuarie 2019),

° Amendamente la diverse standarde datoritd ,imbunététirilor IFRS (ciclul 2015-2017)" care
rezultd din proiectul anual de imbungtatire a IFRS (IFRS 3, IFRS 11, IAS 12 si IAS 23) cu scopul
principal de a elimina inconsecventele si de a clarifica anumite formulari - adoptat de UE in 14 martie
2019 (aplicabile pentru perioadele anuale incepénd cu sau dupa 1 ianuarie 2019),

. IFRIC 23 ,Incertitudine cu privire la tratamentele aplicate pentru impozitul pe profit” -
adoptat de UE in 23 octombrie 2018 (aplicabil pentru perioadele anuale incepénd cu sau dupd 1
januarie 2019).

Adoptarea acestor noi standarde, amendamente la standardele existente si interpretari noi nu a dus la modificari
semnificative in situatiile financiare ale Grupului,

b) Standarde si amendamente la standardele existente emise de IASB si adoptate de UE, dar care nu
au intrat inca 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:

. Amendamente la IAS 1 ,Prezentarea situatiilor financiare” si IAS 8 ,Politici contabile,
modificdri ale estimarilor contabile si erori” — Definitia materialitdtii - adoptat de UE in 29
noiembrie 2019 (aplicabile pentru perioadele anuale incepénd cu sau dupa 1 ianuarie 2020),

° Amendamente la IFRS 9 .. Instrumente financiare”, IAS 39 ,Instrumente financiare:
recunoastere si evaluare” si IFRS 7 ,Instrumente financiare: informatii de prezentat” -
Reforma indicelui de referintd a ratei dobanzii - adoptate de UE in 15 ianuarie 2020 (aplicabile pentru
perioadele anuale incepand cu sau dupd 1 ianuarie 2020),

° Amendamente la Referintele la Cadrul Conceptual al Standardelor IFRS - adoptate de UE in 29
noiembrie 2019 (aplicabil pentru perioadele anuale incepénd cu sau dup3 1 ianuarie 2020),
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE %
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeaza altfel)

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

c) Standarde noi si amendamente la standardele existente emise de IASB, dar care nu au fost inca
adoptate de UE

In prezent, IFRS astfel cum au fost adoptate de UE nu difers semnificativ de reglementdrile adoptate de Consiliul
pentru Standarde Internationale de Contabilitate (IASB), cu exceptia urmatoarelor standarde noi, amendamente la
standardele existente si interpretari noi, care nu au fost aprobate pentru utilizare in UE la data publicdrii situatiilor
financiare (datele de intrare in vigoare mentionate mai jos sunt pentru standardele IFRS emise de IASB):

° IFRS 17 ,,Contracte de asigurare” (aplicahil pentru perioadele anuale incepand cu sau dupa 1
ianuarie 2021),

° Amendamente la IFRS 3 ,,Combindri de intreprinderi” - Definitia unei intreprinderi (aplicabil pentru
combindrile de intreprinderi a cdror datd de achizitie este incepdnd cu sau dupd prima perioadd de
raportare anuala incepand cu sau dupa 1 ianuarie 2020 si achizitiilor de active care au loc incepand cu
sau dupd perioada respectiva),

° Amendamente la IAS 1 ,Prezentarea situatiilor financiare” - Clasificarea datoriilor in datorii pe
termen scurt si datorii pe termen lung (aplicabile pentru perioadele anuale incepdnd cu sau dupa 1
ianuarie 2020),

° IFRS 14 ,Conturi de aménare aferente activitdtilor reglementate” (aplicabil pentru perioadele
anuale incepand cu sau dupa 1 ianuarie 2016) - Comisia Europeand a decis s& nu emitd procesul de
aprobare a acestui standard interimar si sa astepte standardul final,

° Amendamente la IFRS 10 ,Situatii financiare consolidate” si IAS 28 , Investitii in entitati
asociate si asocieri in participatie”- Vanzarea de sau contributia cu active intre un investitor si
entitatile asociate sau asocierile in participatie ale acestuia si amendamentele ulterioare (data intrérii in
vigoare a fost amanata pe perioada nedeterminata, pana cand se va finaliza proiectul de cercetare
privind metoda punerii in echivalentd).

Grupul anticipeaza ca adoptarea acestor noi standarde si interpt;etéri nu va avea un impact semnificativ asupra
situatiilor financiare consolidate in perioada de aplicare initiala. In acelasi timp contabilitatea de acoperire privind
activele si datoriile financiare, ale cdrei principii nu au fost adoptate de cdtre UE, este inca nereglementata.

Conform estimarilor Grupului, folosirea contabilitatii de acoperire impotriva riscurilor unui portofoliu de active si pasive
financiare conform IAS 39: ,Instrumente financiare: recunoastere si evaluare’” nu ar afecta semnificativ
situatiile financiare, daca este aplicatd la data bilantului.

NOTA 3. UTILIZAREA ESTIMARILOR SI A RATIONAMENTELOR PROFESIONALE

Intocmirea situatiilor financiare consolidate ale Grupului 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 prezentdrilor de informatii aferente.
Rezultatele efective pot fi diferite de valorile estimate. Estimarile si ipotezele asociate acestora se bazeazd 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 consolidate, Grupul realizeaza estimari si ipoteze in legaturd cu evolutii
viitoare care pot avea un efect semnificativ asupra recunoasterii valorii activelor si pasivelor raportate, prezentarea
datoriilor contingente la data intocmirii situatiilor financiare consolidate si a veniturilor si cheltuielilor raportate
pentru perioada respectiva.

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:
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE .
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(Sumele sunt exprimate in RON, dac3 nu se precizeaza altfel)

NOTA 3. UTILIZAREA ESTIMARILOR SI A RATIONAMENTELOR PROFESIONALE (continuare)
3.a Rationamente (continuare)
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

In ceea ce priveste vanzarea de proprletatl, Grupul a concluzionat cd bunurile si serviciile transferate in fiecare
contract constituie o obligatie unic de executare, In special, bunurile si serviciile promise in contractele de véanzare
de imobile in curs de dezvoltare includ in principal lucrdri de proiectare, achizitii de materiale si amenajarea
imohilului.

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 unicd de executare,
deoarece nu sunt distincte in contextul contractului. Grupul foloseste acele bunuri si servicii ca date de intrare si
oferd un serviciu semnificativ de integrare a acestora intr-un rezultat combinat respectiv, proprietatea finalizat3
contractata de client.

in legaturd cu serviciile furnizate chiriasilor de investitii imobiliare (cum ar fi curtenie, pazs, amenajare, receptie,
servicii de catering) ca parte a contractelor de inchiriere in care Grupul este locator, Grupul a stabilit ¢
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 reprezintd 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 ocupd ca anumite servicii furnizate chiriasilor investitiilor imobiliare incluse in contractul pe care Grupul il
incheie in calitate de locator s3 fie furnizate de terti. Grupul a considerat c& acesta controleazé serviciile inainte de
a fi transferate cétre chiriasi, deoarece are capacitatea de a directiona utilizarea acestor servicii si de a obtine
beneficii de la acestia. In luarea acestei hotdrari, Grupul a considerat ca este responsabil in primul rand de
lndepllnlrea promisiunii de a furniza aceste servicii specificate, deoarece trateaza direct reclamatiile chiriasilor si
este Tn primul rand responsabil pentru calitatea sau adecvarea serviciilor. In plus, Grupul are libertatea de a stabili
pretul pe care il percepe chiriasilor pentru serviciile specificate.

Prin urmare, Grupul a ajuns la concluzia ca este comitentul acestor contracte. In plus, Grupul a ajuns la concluzia
cd transferd controlul acestor servicii in timp, intrucét 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.

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 impreund 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 proprietdti 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 alternatlva pentru Grup. In plus, Grupul are in general un drept executoriu la plat3
pentru executarea finalizatd pana in prezent. A luat in considerare factorii care indica faptul c3 este restrictionat
(contractual sau practic) de la directionarea cu usurintd a proprietdtii in curs de dezvoltare pentru o altad utilizare in
timpul dezvoltarii sale. In plus, in majoritatea contractelor, Grupul are intotdeauna dreptul la o suma
compensatorie cel putin pentru executarea finalizatd pand in prezent (de obicei costurile suportate pana in prezent
plus marja de profit rezonabild). in luarea acestei hot#réari, Grupul a avut in vedere cu atentie conditiile
contractuale, precum si orice legislatie sau precedent Iegal care ar putea completa sau prevala asupra termenilor
contractuali,

Grupul a stabilit cd metoda bazata pe date de intrare este cea mai buna metoda pentru evaluarea evolutiei acestor
contracte, deoarece existd o relatie directd intre costurile suportate de Grup si transferul de bunuri si servicii citre
client.
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NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(Sumele sunt exprimate in RON, daci nu se precizeaza altfel)

NOTA 3. UTILIZAREA ESTIMARILOR SI A RATIONAMENTELOR PROFESIONALE (continuare)
3.a Rationamente (continuare)
3.a.2 Transferuri de active atat din, cit si in categoria investitiilor imobiliare

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

Transferurile in (sau din) categoria investitiilor imobiliare sunt facute numai atunci cadnd existd dovezi ale unei
schimbdri de utilizare (cum ar fi inceputul dezvoltarii sau infiintarea unui contract de leasing operational cétre o
altd parte). Pentru un transfer din categoria investitiilor imobiliare in categoria stocurilor, costul considerat pentru
contabilitatea ulterioara este valoarea justa la data schimbarii utilizérii. Dacd o proprietate in stoc devine o
investitie imobiliara, diferenta dintre valoarea justa a proprietdtii la data transferului si valoarea contabili
anterioara a acesteia este recunoscutd in contul de profit si pierdere. Grupul considerd drept dovada fnceputul
dezvoltdrii in vederea vanzarii (pentru un transfer din categoria investitiilor imobiliare in categoria stocurilor).

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 pasivelor in urmatorul exercitiu financiar. Grupul si-a bazat ipotezele si estimérile 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
schimbérilor din piatd sau a circumstantelor care se afla in afara controlului Grupului. Astfel de modificiri sunt
reflectate in ipoteze atunci cénd apar.

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

Pentru acele contracte care implica vdnzarea de proprietati in curs de dezvoltare care indeplinesc criteriile de
recunoastere a veniturilor in timp, executarea Grupului este evaluata folosind 0 metod& bazatd pe datele de
intrare, prin referire la intrdri, pentru indeplinirea obligatiei de executare n raport cu totalul veniturilor preconizate
pentru a indeplini obligatia de executare, adica finalizarea proprietdtii. In general, Grupul utilizeazd metoda
costurilor suportate ca masura a progresului pentru contractele sale, deoarece prezintd cel mai bine gradul de
executare de catre Grup. Conform acestei metode de evaluare a progresului, amploarea progresului spre finalizare
este evaluatd pe baza raportului dintre costurile suportate pdna in prezent si costurile totale estimate la
indeplinirea obligatiei de executare. Grupul ajusteazd metoda bazatd 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 proprietétii dezvoltate pentru vdnzare, investitii imobiliare si imobiliz&ri
corporale

Compania a obtinut un raport de la o societate internationala de evaluare, Echinox Property Services S.R.L., care
stabileste valorile de piat@ estimate pentru investitiile imobiliare ale Societatii, proprietdtile dezvoltate pentru
vénzare si imobilizérile corporale aflate in starea lor actuald. Cea mai recentd evaluare a investitiilor imobiliare a
avut loc pe 31 decembrie 2019. Echinox Property Services S.R.L. este o societate independentd de evaluare, care
detine o calificare profesionala relevantd recunoscuta si are experienta recenta in locatiile si categoriile
proprietdtilor evaluate. Evaluarea s-a bazat pe ipoteza celei mai bune utilizdri a fiec3rei proprietiti de cétre un tert
dezvoltator.

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

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

Pentru abordarea pe bazd de venituri bazata pe tehnica fluxului de numerar actualizat, evaluérile sunt pregétite
ludnd in considerare suma totald a chiriilor anuale nete de primit pentru proprietdti si, dupd 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.
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NOTA 3. UTILIZAREA ESTIMARILOR SI A RATIONAMENTELOR PROFESIONALE (continuare)
3.b Estimadri si ipoteze (continuare)
3.b.2 Evaluarea investitiilor imobiliare (continuare)

Evaluarea si valorile recuperabile ale proprietétii dezvoltate pentru vanzare, investifii imobiliare si imobilizari
corporale (continuare)

Datele de intrare cheie 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 evaluarii rezultate.

Evaluarea valorii juste pentru toate investitiile imobiliare a fost clasificatd ca o valoare justa de Nivel 3.
Conducerea considers ¢ evaluarea proprietétilor sale dezvoltate pentru vénzare si a investitiilor imobiliare implica
in prezent rationamente semnificative si probabilitatea crescutd ca veniturile efective din vanzare sa difere de
valoarea contabild.

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 destinat si/sau anticipata sa aiba loc
pe parcursul ciclului normal de exploatare al Grupului.

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 c#tre societatea-mama si filialele sale.

4.1 Bazele consolidarii

Situatiile financiare consolidate includ situatiile financiare ale Societ#tii si entitdtilor controlate de Societate (filialele
sale) intocmite la 31 decembrie a fiecdrui an. Controlul este obtinut atunci cand Societatea:

- detine controlul asupra entitdtii in care investeste;

2 este expusi 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.

Filiale

Filialele sunt consolidate de la data dobAndirii, respectiv, de la data la care Grupul detine controlul si continua sa fie
consolidate pana la data la care acest control inceteaza. Situatiile financiare ale filialelor sunt intocmite pentru
aceeasi perioada de raportare ca pentru societatea-mama, folosind politici contabile consecvente.

Filialele sunt entitétile controlate de Grup. Grupul controleazd o societate atunci cand este expus la, sau are dreptul
la, beneficii variabile din implicarea sa in societate si are capacitatea de a afecta aceste beneficii prin puterea sa
asupra societatii.

Rezultatul global din cadrul unei filiale este atribuit intereselor care nu controleazi chiar dacé aceasta conduce la
un sold negativ al intereselor care nu controleaza.

Modificarea participatiilor in capitalurile proprii ale unei filiale, fara pierderea controlului, este contabilizata drept
tranzactie cu capitaluri proprii. Dacd Grupul pierde controlul asupra unei filiale, acesta:

- derecunoaste activele (inclusiv fondul comercial) si datoriile filialei;

- derecunoaste valoarea contabil3 a oriciror interese care nu controleaza;

“ derecunoaste diferentele de schimb valutar cumulate fnregistrate in capitalul propriu;
- recunoaste valoarea justa a contravalorii primite;

- recunoaste valoarea justd a oricarei investitii nealocate;

- recunoaste in contul de profit sau pierdere orice surplus sau deficit;

- reclasifica in contul de profit sau pierdere sau la rezultatul reportat, dupa caz, partea corespunzatoare
societdtii-mama din componentele recunoscute anterior la alte elemente ale rezultatului global.
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NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL fNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(Sumele sunt exprimate in RON, dacé nu se precizeaza altfel)

NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.1  Bazele consolidérii (continuare)
Tranzactii eliminate la consolidare

Soldurile, distribuirile de dividende si tranzactiile cu entitdtile afiliate, precum si orice profit nerealizat rezultat din
tranzactiile cu entitatile afiliate sunt eliminate la intocmirea situatiilor financiare consolidate.

Combinari de intreprinderi si fondul comercial

Combindrile de intreprinderi se contabilizeaza aplicAnd metoda achizitiei. Costul unei achizitii este evaluat ca fiind
valoarea totala a contravalorii transferate, valoarea justd evaluata la data achizitiei si valoarea oricaror interese
care nu controleaza fn societatea dobanditd. Pentru fiecare combinare de intreprinderi, Grupul alege dac3
evalueaza interesele care nu controleazi in societatea dobanditd la valoarea justa sau la cota proportionald din
activul net identificabil al societ&tii dobandite. Costurile de achizitie efectuate sunt inregistrate la cheltuieli
administrative,

Cand Grupul dobéndeste o intreprindere, evalueazi activele si datoriile financiare asumate in vederea clasificirii
sau desemnéarii 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 citre societatea dobanditd. In cazul in care combinarea de
intreprinderi este realizata in etape, participatia detinut3 anterior este reevaluatd la valoarea justd de la data
achizitiei si orice castig sau pierdere este recunoscut(a) prin profit sau pierdere.

Orice contraprestatie contingenta care trebuie transferatd de cump3ritor este recunoscut la valoarea justa de la
data achizitiei. Contraprestatia contigenta clasificatd in capitaluri proprii nu este reevaluat3, iar achitarea sa
ulterioard este fnregistratd in capitalurile proprii. Contraprestatia contigenta consideratd un activ sau o datorie si
care este un instrument financiar care intra sub incidenta IFRS 9 Instrumente financiare, este evaluatd la valoarea
justd, iar modificarea valorii juste se recunoaste in contul de profit si pierdere in conformitate cu IFRS 9. Alte
contraprestatii contingente care nu intrd fn sfera de aplicare a IFRS 9 sunt evaluate la valoarea just la fiecare dat3
de raportare, iar modificarea valorii juste este recunoscuts 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 controleazd si orice interese anterioare detinute asupra activelor nete
identificabile dobandite si datoriilor asumate). Dacé valoarea just3 a activelor nete dobandite depdaseste
contravaloarea totald transferatd, Grupul reevalueazi daci a identificat corect toate activele dobandite si toate
datoriile asumate si examineazd procedurile utilizate pentru a evalua sumele care trebuie recunoscute la data
achizitiei. Dacd in urma reevaludrii rezult8 in continuare o valoare just# a activelor nete dobandite mai mare decat
contraprestatia totald transferatd, castigul este recunoscut in contul de profit si pierdere.

Dupd recunoasterea initial3, fondul comercial este evaluat la cost mai putin pierderile acumulate din depreciere, In
scopul testarii deprecierii, fondul comercial dobandit intr-o combinare de intreprinderi este, de la data achizitiei,
alocat fiecdreia dintre unitatile generatoare de numerar (UGN) ale Grupului care sunt de asteptat s& beneficieze in
urma combindrii, indiferent daci exist3 alte active sau datorii ale entitatii achizitionate atribuite acestor unititi. In
cazul in care fondul comercial a fost alocat unei UGN si o parte din operatiunea din cadrul acelei unititi este cedats,
fondul comercial asociat operatiunii cedate este inclus in valoarea contabil3 a operatiunii atunci cdnd se determind
céstigul 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 controleazi 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 controleazé, ceea ce
poate atrage un sold debitor pentru actionarii minoritari. Rezultatele filialelor achizitionate sau cedate pe parcursul
anului sunt incluse in contul de profit si pierdere consolidat de la data intrérii in vigoare a achizitiei sau pana la data
efectiva a cedarii, dupd caz. In cazul in care este cedat$ o filial3 care a constituit o linie de activitate majora,
aceasta este prezentatd ca o operatiune intreruptd. Dac# este necesar, se fac ajustéri la situatiile financiare ale
filialelor pentru a alinia politicile contabile utilizate cu cele utilizate de Grup.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.2 Clasificare termen scurt versus termen lung

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

¢ se estimeaza cd va fi realizat sau vandut sau consumat in ciclul normal de exploatare
¢ este detinut in principal pentru a fi vandut

¢ se estimeaza ca va fi realizat in termen de doudsprezece luni de la data raportarii
sau

*« numerar si echivalente de numerar cu exceptia cazului in care este interzisd nlocuirea sau utilizarea sa
pentru achitarea unei datorii pe o perioada de cel putin doudsprezece luni de la data raportarii

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

» este de asteptat sd fie achitatd in ciclul normal de functionare
e  este detinut in principal pentru a fi vanduta

¢ trebuie achitata in termen de douasprezece luni de la data raportarii
sau

e nu exista niciun drept neconditionat de a améana achitarea obligatiei pentru cel putin douasprezece luni de la
data raportarii.

Grupul clasifica toate celelalte datorii ca fiind pe termen lung.
Activele si datoriile cu impozitul aménat sunt clasificate drept active imobilizate si datorii pe termen lung.
4.3 Venituri

Veniturile sunt recunoscute atunci cand obligatia de executare asociatd vanzarii este indeplinitd. Pretul tranzactiei
cuprinde valoarea justd a contraprestatiei primite sau de primit, net de taxa pe valoarea adaugata, rabaturi si
reduceri si dupa eliminarea vanzarilor Tn cadrul Grupului. Veniturile si profiturile sunt recunoscute dupa cum
urmeaza:

(a) Vanzari de locuinte si terenuri

Veniturile sunt recunoscute in contul de profit si pierdere atunci cdnd controlul este transferat clientului. Acest lucru
se considerd cd se intAmpla atunci cand dreptul de proprietate este transmis clientului la finalizarea legala si
obligatia de executare asociata vanzarii este indeplinita.

(b) Contracte pe termen lung

Veniturile care sunt obtinute din contractele care ofera clientului controlul asupra proprietatilor pe masura ce sunt
construite si pentru care Grupul are dreptul la plati pentru munca prestatd, este recunoscut in timp. Veniturile si
costurile sunt recunoscute in timp in functie de stadiul de finalizare a activitatii contractate la data bilantului atunci
cand rezultatul unui contract pe termen lung poate fi estimat in mod credibil. Acest lucru este in mod normal
evaluat prin situatii de lucréri efectuate la zi. Variatiile in serviciile contractate, cererile si platile de stimulente sunt
incluse Tn 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.

in 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
executdrii unui contract sunt recunoscute drept cheltuieli in perioada in care sunt suportate. Cand este probabil ca
costurile totale ale contractului sa depaseasca veniturile totale ale contractului, pierderea preconizata este
recunoscuta drept cheltuiala imediat.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.3 Venituri (continuare)
(c) Schimbul de parti

In anumite cazuri, proprietatea poate fi acceptata partial pentru o vanzare a unui imobil rezidential. Valoarea just3
este stabilitd de cdtre evaluatori independenti sau de citre parti, minus costurile de vanzare. Vanzarea initiald este
inregistratad in mod normal, valoarea justd a proprietétii schimbate inlocuind incasérile in numerar.

(d) Stimulente Tnh numerar

Pretul tranzactiei poate include stimulente in numerar. Acestea sunt considerate o reducere de la pretul de achizitie
oferit cumparatorului si, prin urmare, sunt contabilizate ca o reducere a veniturilor,

4.4 Costul de vanzare

Grupul determind valoarea stocului trecut pe costul de vanzare pe baza costului total bugetat aferent unui proiect
de dezvoltare. Odata ce costurile totale de amenajare preconizate sunt stabilite, acestea sunt alocate fiecirei
parcele pentru a obtine un cost standard de construire pe parceld.

in mé&sura in care costurile suplimentare sau economiile sunt identificate pe masura ce site-ul progreseaza, acestea
sunt recunoscute pentru parcelele rédmase, cu exceptia cazului in care sunt specifice unei anumite parcele, caz in
care sunt recunoscute in contul de profit si pierdere la momentul vanzarii.

4.5 Valuta

Situatiile financiare consolidate ale Grupului sunt exprimate fn RON, care este si moneda functionald a societ&tii-
mama.

Tranzactii si solduri

Tranzactiile in moneda strdind sunt inregistrate initial de citre entititile Grupului la cursul valutar al monedei
functionale a acestora la data la care tranzactia se calificid pentru prima datd 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, cu
exceptia elementelor monetare care sunt desemnate ca parte a acoperirii investitiei nete a Grupului intr-o
operatiune straind. Acestea sunt recunoscute in alte elemente ale rezultatului global pan3 la cedarea investitiei
nete, moment in care suma acumulatd este reclasificatd in contul de profit si pierdere. Cheltuielile cu impozitul si
creditele care pot fi atribuite diferentelor de schimb valutar pentru acele elemente monetare sunt, de asemenea,
recunoscute in alte elemente ale rezultatului global.

Elementele nemonetare evaluate la cost istoric intr-o moneda straind sunt convertite folosind cursurile de schimb la
datele tranzactiilor initiale. Elementele nemonetare evaluate la valoarea justd intr-o moned3 strdind sunt convertite
utilizénd cursurile de schimb la data determingrii valorii juste. Castigul sau pierderea care rezultd din conversia
elementelor nemonetare evaluate la valoarea justd este tratat(d) in corespondent3 cu recunoasterea castigului sau a
pierderii din modificarea valorii juste a elementului (diferentele de conversie pentru elementele al cdror castig sau
pierdere din valoarea justd este recunoscut(d) in alte elemente ale rezultatului global sau contul de profit si pierdere
sunt, de asemenea, recunoscute fn alte elemente ale rezultatului global, respectiv contul de profit si pierdere).

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 rezultad din avans.

Daca existd mai multe plati sau incasari in avans, Grupul stabileste data tranzactiei pentru fiecare platd sau
incasare a avansului.

4.6 Costurile de indatorare

Costurile de indatorare direct atribuibile achizitiei sau constructiei unei proprietiti care necesitd in mod necesar o
perioadd substantiald de timp pentru a fi pregatitd pentru utilizarea sau vnzarea previzutd sunt capitalizate ca
parte a costului activului. Capitalizarea incepe atunci cand: (1) Grupul suport3 cheltuieli pentru activ; (2) Grupul
suportd costuri de indatorare; si (3) Grupul intreprinde activitdti care sunt necesare pentru pregitirea activului
pentru utilizarea sau vanzarea prevazuta.

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 suports in legiturd cu fmprumutarea fondurilor. Costurile de
tndatorare suportate n legaturd cu investitiile imobiliare aflate in curs de dezvoltare sunt trecute pe cheltuieli pe
masura ce sunt suportate.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.7 Investitii imobiliare

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

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

Investitiile imobiliare cuprind in principal birouri, spatii comerciale si spatii 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 n cursul obignuit 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 in baza unui contract de inchiriere) comisioane initiale de leasing pentru a aduce proprietatea in starea
necesard pentru ca aceasta sa poata functiona.

Ulterior recunoasterii inifiale, investitiile imobiliare sunt evaluate la valoarea justd, 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 in perioada in care apar, inclusiv efectul fiscal corespunzator. in sensul acestor
situatii financiare, pentru a evita contabilizarea dubla, valoarea justa raportata in situatiile financiare este:

o redusa cu valoarea contabila a veniturilor acumulate rezultate din alocarea stimulentelor de inchiriere si / sau a
platilor minime de leasing

. in cazul investitiilor imobiliare detinute in baza unui contract de inchiriere, majorata cu valoarea contabild a
oricdrei obligatii catre locatar, care a fost recunoscuta in situatia pozitiei financiare ca datorie de leasing financiar.

Investitiile imobiliare sunt derecunoscute fie cand sunt cedate (adica, la data la care destinatarul primeste
controlul), fie cdnd sunt scoase definitiv din uz si nu se asteapta beneficii economice viitoare din cedare. Diferenta
dintre incasdrile nete din cedare si valoarea contabild a activului este recunoscuta in contul de profit si pierdere in
perioada de recunoastere.

Contraprestatia care trebuie inclusa in cistiguri sau pierderi care rezultd din derecunoasterea investitiilor imobiliare
este determinatéd in conformitate cu cerintele pentru determinarea pretului de tranzactionare conform IFRS 15.
Consultati sectiunea ,Active imobilizate detinute pentru vanzare” cu privire la contabilizarea investitiilor imobiliare
clasificate ca fiind detinute pentru vanzare.

4.8 Stocuri

Bunurile achizitionate sau construite spre vanzare in cursul obisnuit al activitatii, mai degraba decat pentru a fi
detinute pentru inchiriere sau aprecierea capitalului, sunt detinute ca stocuri si se evalueaza la valoarea cea mai
mica dintre cost si valoarea realizabild netd (NRV).

in principal, sunt proprietdti rezidentiale pe care Grupul le dezvoltd si intentioneaza sa le vand3 inainte sau la
finalizarea dezvoltarii.

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

* drepturi de detinere si inchiriere pentru terenuri
« sume platite contractorilor pentru dezvoltare

s costuri de indatorare, 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 estimat de vanzare in cursul obisnuit al activitétii, pe baza preturilor de piata la data raportarii, a
costurilor estimate de finalizare si a costurilor estimate pentru efectuarea vanzarii.

Atunci cdnd o proprietate inventariata este vandutd, valoarea contabild a bunului este recunoscuté ca o cheltuiald
in perioada fn care veniturile aferente sunt recunoscute. Valoarea contabila a stocurilor recunoscute in contul de
profit si pierdere este determinata in functie de costurile direct atribuibile suportate cu proprietatea vanduta si
alocarea oricaror altor costuri aferente bazate pe dimensiunea relativa a proprietatii vandute,
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

4.9 Active imobilizate detinute pentru vanzare

Grupul clasifica activele imobilizate (in principal investitii imobiliare) si grupurile de cedare drept detinute pentru
vénzare, dacd valorile contabile ale acestora vor fi recuperate in principal printr-o tranzactie de vanzare, mai
degraba decét prin utilizarea continud. Activele imobilizate si grupurile de cedare clasificate drept detinute pentru
vanzare (cu exceptia investitiilor imobiliare evaluate la valoarea justd) sunt evaluate la valoarea cea mai mici
dintre valoarea contabild a acestora si valoarea justd mai putin costurile de vinzare. Costurile de vanzare sunt
costurile incrementale atribuibile direct cedarii unui activ (grup de cedare), exclusiv costurile financiare si
cheltuielile cu impozitul pe venit.

Criteriile de clasificare Tn categoria detinute pentru vanzare sunt considerate indeplinite numai atunci cnd
vanzarea este foarte probabild si cdnd activul sau grupul de cedare este disponibil pentru vanzare imediat3 in
starea curenta.

Actiunile necesare pentru finalizarea vanzarii ar trebui sa indice faptul ca este putin probabil s& se facd modificri
semnificative In vanzare sau s3 se retragd decizia de a vinde. Conducerea trebuie si se angajeze in planul de
vanzare a activului, iar vnzarea trebuie s3 fie finalizatd in termen de un an de la data clasificarii.

Investitiile imobiliare detinute pentru vanzare continua sa fie evaluate la valoarea justd. Activele si datoriile
clasificate drept detinute pentru vanzare sunt prezentate separat in situatia pozitiei financiare.

Un grup de cedare este calificat ca operatiune intrerupta daca este o componentd a unei entitati care a fost cedata
sau este clasificata drept detinutd pentru vanzare si

* reprezinta o linie majora de afaceri sau o zona geografica de operatiuni

¢ este parte dintr-un plan unic coordonat de cedare a unei linii majore de afaceri sau zond geografica
separata de operatiuni.

sau
* este o filiala achizitionata exclusiv pentru vanzare
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.

i) Inregistrarea activelor financiare inainte de 1 ianuarie 2018 (conform IAS 39)

Recunoasterea si evaluarea initiald

Toate activele financiare sunt recunoscute initial la valoarea justa plus, in cazul activelor financiare care nu sunt
inregistrate la valoarea justa prin contul de profit si pierdere, costuri de tranzactionare care sunt atribuibile
achizitiei activului financiar.

Evaluarea ulterioard

in scopul evaluérii ulterioare, activele financiare ale Grupului sunt clasificate in doud categorii:

* active financiare la valoarea justa prin contul de profit si pierdere (instrumente financiare derivate)

e imprumuturi si creante (chirii si alte creante comerciale, active contractuale si numerar si depozite pe
termen scurt)

Active financiare la valoarea justa prin contul de profit si pierdere

Activele financiare la valoarea justa prin contul de profit si pierdere includ active financiare detinute pentru
tranzactionare si active financiare desemnate la recunoasterea initiala la valoarea justa prin contul de profit si
pierdere.

Activele financiare sunt clasificate drept detinute pentru tranzactionare daca sunt achizitionate in scopul vanzarii
sau rascumpararii in viitorul apropiat. Instrumentele derivate, inclusiv instrumentele derivate incorporate
separate, sunt, de asemenea, clasificate drept detinute pentru tranzactionare, cu exceptia cazului in care sunt
desemnate ca instrumente de acoperire conform IAS 39.

Grupul nu a desemnat active financiare la valoarea justa prin contul de profit si pierdere.
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NOTA 4., POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

4.10 Instrumente financiare (continuare)

i) Inregistrarea activelor financiare inainte de 1 januarie 2018 (conform IAS 39) (continuare)
Active financiare la valoarea justa prin contul de profit si pierdere (continuare)

Activele financiare la valoarea justa prin contul de profit si pierdere sunt contabilizate in situatia pozitiei financiare
la valoarea justd, cu modificarile nete ale valorii juste prezentate drept costuri de finantare (modificdri nete
negative ale valorii juste) sau venituri din finantare (modificéri nete pozitive ale valorii juste) in contul de profit si
pierdere.

Credite acordate si creante

Aceasta categorie este cea mai relevanta pentru Grup. Creditele acordate si creantele sunt active financiare
nederivate cu plati fixe sau determinabile care nu sunt cotate pe o piatd activi. Dupa recunoasterea initial3,
aceste active financiare sunt evaluate ulterior la cost amortizat utilizdnd metoda ratei dob&nzii efective, minus
deprecierea.

Costul amortizat este calculat ludnd in considerare orice reducere sau prima de achizitie si orice comisioane si
costuri care fac parte integrantd din rata dobanzii efective. Amortizarea ratei dobanzii efective este inclusé in
veniturile de finantare in contul de profit si pierdere.

Pierderile care rezultd din depreciere sunt recunoscute in contul de profit si pierdere in costurile de finantare
pentru fmprumuturi si in costul de vénzare sau alte cheltuieli de exploatare pentru creante. Aceasta categorie se
aplica in general clientilor si conturilor asimilate.

Derecunoastere
Un activ financiar (sau, dacd 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:

. Drepturile de a primi fluxurile de trezorerie generate de activ au expirat
sau
o 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 beneficiile aferente activului, dar a transferat controlul
asupra activului.

Deprecierea activelor financiare

Grupul evalueaz3, la fiecare data de raportare, daca exista dovezi obiective ci un activ financiar sau un grup de
active financiare este depreciat.

Exista o depreciere dacd unul sau mai multe evenimente care au avut loc de la recunoasterea initiala a activului
(un ,eveniment cauzator de pierdere”) a avut un impact asupra fluxurilor de numerar viitoare estimate ale
activului financiar sau ale grupului de active financiare care poate fi estimat in mod credibil.

Dovada deprecierii poate include indicii c& debitorii sau un grup de debitori intdmpind dificultdti financiare
importante, neplatad sau intérziere la plata dobanzilor sau a principalului, probabilitatea ca acestia s intre in
faliment sau altd formd de reorganizare financiarad si date observabile care indici faptul cd existd o scddere
masurabila in fluxurile de numerar viitoare estimate, cum ar fi modificdrile in arierate sau in conditiile economice
care se coreleazd cu nerambursarea.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

4.10 Instrumente financiare (continuare)

i) Inregistrarea activelor financiare dupé 1 ianuarie 2018 (conform IFRS 9)

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 justd prin contul de profit si pierdere.

In scopul evalugrii ulterioare, activele financiare ale Grupului sunt clasificate in doud categorii:

e active financiare la valoarea justd prin contul de profit si pierdere (instrumente financiare derivate)

e active financiare evaluate la cost amortizat (chirii si alte creante comerciale, active contractuale si
numerar si depozite pe termen scurt)

Clasificarea activelor financiare la recunoasterea initiald 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 semnificativd sau pentru care Grupul
a aplicat avantajul practic, Grupul evalueaza initial un activ financiar la valoarea justé plus, in cazul unui activ
financiar care nu este evaluat la valoarea justd 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 justd prin alte elemente ale
rezultatului global, trebuie s& genereze fluxuri de numerar care sunt ,exclusiv plati de principal si dobanzi (SPPI)”
din suma principald rdmasa. Aceastd evaluare este denumitd testul SPPI si se efectueazi la nivel de instrument.
Modelul de afaceri al Grupului pentru gestionarea activelor financiare se refera la modul in care fisi gestioneaza
activele financiare pentru a genera fluxuri de numerar. Modelul de afaceri stahileste daca fluxurile de numerar vor
rezulta din colectarea fluxurilor de numerar contractuale, vanzarea activelor financiare sau ambele,

Evaluarea ulterioard

Pentru evaluarea ulterioard, Grupul evalueaza activele financiare la cost amortizat dacd ambele conditii urmatoare
sunt indeplinite;

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

si

s 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 dobénzii 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, active contractuale, 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)

4.10 Instrumente financiare (continuare)

ii) Inregistrarea activelor financiare dupd 1 ianuarie 2018 (conform IFRS 9) (continuare)
Derecunoastere

Un activ financiar (sau, dac# 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:

¢ drepturile de a primi fluxurile de trezorerie generate de activ au expirat
sau

¢  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,
th 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
péstrat 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 dac# si In ce masura a pastrat riscurile si beneficiile de proprietate.

cand nu a transferat, si nici nu a péstrat in mod substantial toate riscurile si beneficiile activului si nici nu a
transferat controlul asupra activului, Grupul continud s& recunoascé activul transferat in masura n care este
implicat in continuare. In acest caz, Grupul recunoaste si o datorie asociatd. Activul transferat si datoria asociata
sunt evaluate pe o bazi care reflectd drepturile si obligatiile pe care Grupul le-a pastrat.

Implicarea continu# care ia forma unei garantii asupra activului transferat este evaluatd la valoarea cea mai mica
dintre valoarea contabild initiald a activului si valoarea maxima a contraprestatiei pe care Grupul ar putea fi
obligat s& o ramburseze.

Deprecierea activelor financiare

fncepand cu 1 ianuarie 2018, Grupul evalueazd pe termen lung pierderile de credit preconizate asociate
instrumentelor sale de datorie inregistrate la cost amortizat si FVOCI. Metodologia deprecierii aplicatd depinde daca
a existat o crestere semnificativa a riscului de credit.

Activele financiare ale Grupului sunt evaluate folosind modelul pierderilor preconizate de credit, Grupul recunoaste
un provizion pentru pierderile de credit preconizate (ECL) pentru toate creantele si activele contractuale detinute
de Grup.

ECL se bazeazd pe diferenta dintre fluxurile de numerar contractuale datorate prin contract si toate fluxurile de
numerar pe care Grupul se asteaptd s& le primeasca, actualizate la o aproximare a ratei dobénzii efective initiale.
Fluxurile de numerar preconizate vor include fluxurile de numerar provenite din vénzarea garantiilor detinute sau
din alte amelioréri ale conditiilor de credit care fac parte integrantd din termenii contractuali.

in ceea ce priveste creantele comerciale si alte creante comerciale si activele contractuale, Grupul aplica o
abordare simplificatd 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 viatd la fiecare data de raportare
(adic8, un provizion pentru pierdere pentru pierderile de credit preconizate pe durata de viatd rdmasa a creditului,
indiferent de momentul nerambursarii).

Creantele comerciale sunt anulate atunci cdnd nu existd o asteptare rezonabild de recuperare. Indicatorii ca nu

existd o asteptare rezonabild de recuperare includ, printre altele, probabilitatea insolventei sau dificultatile
financiare semnificative ale debitorului. Datoriile depreciate sunt anulate atunci cdnd sunt evaluate ca nefncasabile.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

4.10 Instrumente financiare (continuare)

iii)  Inregistrarea datoriilor financiare inainte de 1 ianuarie 2018 (conform IAS 39)
Recunoasterea si evaluarea initiald

Datoriile financiare sunt clasificate, la recunoasterea initial3, ca datorii financiare la valoarea justa prin contul de
profit si pierdere, imprumuturi si credite, datorii sau ca instrumente derivate desemnate ca instrumente de
acoperire intr-o acoperire efectivé impotriva riscurilor, dupi caz.

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

Obligatiile financiare ale Grupului includ clientii si conturile asimilate, credite si imprumuturi purtitoare de dobanda,
depozite pentru chirie de la chiriasi si alte datorii, datorii de leasing financiar si instrumente financiare derivate.

Evaluarea ulterioard
Evaluarea datoriilor financiare depinde de clasificarea lor, dupd cum urmeaz;
Datorii financiare la valoarea justa prin contul de profit si pierdere

Datoriile financiare la valoarea justd prin contul de profit si pierdere includ datoriile financiare detinute pentru
tranzactionare, desemnate la recunoasterea initiald la valoarea justa prin contul de profit si pierdere.

Datoriile financiare sunt clasificate drept detinute pentru tranzactionare dacé sunt suportate in scopul réscumpararii in
viitorul apropiat, Aceastd categorie include, de asemenea, instrumentele financiare derivate inscrise de Grup care nu
sunt desemnate ca instrumente de acoperire in relatiile de acoperire, astfel cum sunt definite de IAS 39, Instrumentele
derivate incorporate separate sunt, de asemenea, clasificate drept definute pentru tranzactionare, cu exceptia cazului
in care sunt desemnate ca instrumente de acoperire efective,

Castigurile sau pierderile din datoriile detinute pentru tranzactionare sunt recunoscute in contul de profit si pierdere.

Datoriile financiare desemnate la recunoasterea initiald la valoarea justd prin contul de profit si pierdere sunt
desemnate la data initiald a recunoasterii si numai daca sunt indeplinite criteriile din IAS 39. Grupul nu a desemnat
nicio datorie financiard la valoarea justd prin contul de profit si pierdere.

Credite si imprumuturi

Dupa recunoasterea initiald, creditele si imprumuturile purtitoare de dob&nd sunt ulterior evaluate la cost amortizat
prin metoda EIR (rata 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 calculeazd ludnd in considerare orice reducere sau prima din achizitie si comisioane sau costuri
care fac parte integrantd din EIR. Amortizarea EIR este inclusi drept costuri de finantare in contul de profit si pierdere.
Aceastd categorie se aplicd tuturor datoriilor financiare, cu exceptia instrumentelor financiare derivate si datoriilor de
leasing.

Derecunoastere

O datorie financiara este anulatd atunci cind obligatia aferentd datoriei este achitatd sau anulatd sau expira.
Atunci cénd o datorie financiard 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(3) ca anularea obligatiei initiale si recunoasterea unei noi datorii. Diferenta valorilor contabile respective este
recunoscutd in contul de profit si pierdere.

PI&ti 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 dac# Grupul are dreptul la plati pentru munca
prestata.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

4.10 Instrumente financiare (continuare)

iv) Inregistrarea datoriilor financiare dupé 1 ianuarie 2018 ( conform IFRS 9)
Recunoasterea si evaluarea initiald

Datoriile financiare ale Grupului cuprind credite si imprumuturi purtatoare de dobanda, datorii de leasing financiar,
instrumente financiare derivate si datorii comerciale si de altd naturd.

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, dupd caz. A se vedea politica contabild privind contractele de leasing, pentru detalii privind recunoasterea si
evaluarea initialad 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

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

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

Derecunoastere

O datorie financiari este anulatd atunci cand obligatia aferent3 datoriei este achitatd sau anulata sau expira.
Atunci cand o datorie financiard existentd este inlocuitd 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(3) ca anularea obligatiei initiale si recunoasterea unei noi datorii. Diferenta valorilor contabile respective este
recunoscutad in contul de profit si pierdere.

PI&ti in avans de la clienti

Plstile 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 pl&ti pentru munca
prestata

Compensarea instrumentelor financiare

Activele si datoriile financiare sunt compensate, iar valoarea netd este raportatd in situatia consolidatd a pozitiei
financiare dac3 exista un drept legal executoriu pentru a compensa sumele recunoscute si existd intentia de a deconta
pe o bazi netd, pentru a realiza activele si a achita datoriile simultan.

4.11 Imobilizéri necorporale

Activele necorporale achizitionate sunt recunoscute initial la cost si ulterior amortizate conform metodei liniare pe
haza duratei lor de utilizare economicd. Imobilizirile necorporale dobandite separat sunt evaluate la cost. Dupd
recunoasterea initiald, imobilizérile necorporale sunt contabilizate la cost minus orice amortizare cumulata si orice
pierderi cumulate din depreciere, daca existd.

Imobilizdrile necorporale generate intern, exclusiv costurile de dezvoltare capitalizate, nu sunt capitalizate si
cheltuiala este reflectata in contul de profit si pierdere in momentul in care cheltuiala este efectuata. Duratele de
viata utile ale imobilizarilor necorporale sunt evaluate ca fiind determinate sau nedeterminate.

Imobilizérile necorporale cu durata de viat# utila determinata sunt amortizate pe durata de viatd economica si
evaluate pentru depreciere ori de cate ori exista indicii ale deprecierii imobilizarii necorporale,

Perioada de amortizare si metoda de amortizare pentru o imobilizare necorporala cu o durata de viata utila
determinata sunt revizuite cel putin la sfarsitul fiecirel 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, dupi caz, si sunt tratate ca modificéri ale
estimarilor contabile.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.11 Imobilizdri necorporale (continuare)

Castigurile sau pierderile care rezulta din derecunoasterea unei imobiliz&ri necorporale sunt calculate ca diferenta
dintre incasérile nete din cedare si valoarea contabili a elementului si sunt recunoscute in contul de profit si
pierdere cand activul este derecunoscut.

Imobilizdrile necorporale ale Grupului sunt reprezentate in principal de programe informatice si licente. Programele
informatice sunt amortizate liniar pe o perioada de maximum 3 ani iar licentele se amortizeaza pe durata
valabilitatii acestora.

Fond comercial

Fondul comercial generat din achizitia unei noi entititi este evaluat initial la cost, si reprezintd diferenta dintre
costul de achizitie si valoarea justd a procentului achizitionat din activele, datoriile si datoriile contingente
identificabile ale societétii. Fondul comercial nu se amortizeazd, dar se testeazd anual pentru depreciere. Odat3
depreciat, fondul comercial nu se mai poate aprecia.

Daca fondul comercial generat de o achizitie este negativ, acesta se recunoaste ca venit in perioada curenta.
4.12 Imobiliz&ri corporale
Recunoasterea initiald

Imobilizarile corporale sunt prezentate la cost, mal putin amortizarea cumulatd si/sau plerderile din depreciere
cumulate, dacd este cazul. Acest cost (acolo unde este cazul) include costul de inlocuire a imobilizérii corporale
respective la momentul inlocuirii si costul indator&rii pentru proiectele de constructie pe termen lung, daci sunt
indeplinite criteriile de recunoastere. Cand parti semnificative ale imobilizérilor corporale trebuie inlocuite la
anumite intervale, Grupul recunoaste pértile respective ca active individuale cu durata utila de viata specifica si le
amortizeazd corespunzitor, De asemenea, la desfasurarea unei inspectii generale, costul acesteia este recunoscut
in valoarea contabild a imobilizérii corporale ca o nlocuire, daca sunt indeplinite criteriile de recunoastere,

Toate celelalte costuri cu reparatiile si intretinerea sunt recunoscute in contul de profit si pierdere cdnd sunt
efectuate. Valoarea prezenté a costurilor preconizate pentru casarea activului dupd utilizarea sa este inclusa in
costul activului respectiv dac3 sunt indeplinite criteriile de recunoastere a unui provizion.

Costul unei imobilizéri corporale este format din:

(a) pretul sau de cumpdrare, inclusiv taxele vamale si taxele de cumpdrare nerambursabile, dup3 deducerea
reducerilor comerciale si a rabaturilor;

(b)  alte costuri care se pot atribui direct aducerii activului la locatia si starea necesara pentru ca acesta sa poat3
functiona in modul dorit de conducere;

(c) estimarea initiala a costurilor de demontare si de mutare a elementuluj si de reabilitare a
amplasamentului unde este situat, dac8 Grupul are aceasta obligatie.

Imabilizérile in curs includ costul initial al imobilizérilor corporale si orice alte cheltuieli directe. Acestea nu se
amortizeaza pe perioada de timp pana cand activele relevante sunt finalizate si puse in functiune.

Evaluarea ulterioard

Grupul a ales ca metoda de evaluare ulterioara a imobiliz8rilor corporale, modelul costului. Modelul bazat pe cost
presupune prezentarea imobilizdrilor corporale la cost minus amortizarea cumulati si pierderi din depreciere.

Amortizare

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

Durata de viata

Tip utild
Constructii usoare (bardci, etc) 3-10 ani
Cladiri 8-40 ani
Echipamente tehnologice 1-5 ani
Mijloace de transport 3-5 ani
Alte mijloace fixe si echipamente IT 1-5 ani
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.12 Imobilizari corporale (continuare)
Amortizare (continuare)

Durata de viata si metoda de amortizare sunt revizuite periodic si, daca este cazul, sunt ajustate prospectiv, astfel
incit sa existe o concordantd cu asteptdrile privind beneficiile economice aduse de respectivele active. In situatiile
in care valoarea contabild a crescut ca urmare a reevaludrii, cresterea este creditata direct in capitaluri proprii, ca
surplus din reevaluare. Cand valoarea contabild este diminuata ca rezultat al reevaluarii, diminuarea este
fnregistrata ca o cheltuiala, Tn masura in care nu diminueaza un surplus din reevaluare inregistrat anterior.

Surplusul din reevaluare inclus in capitaluri proprii este transferat direct in rezultatul reportat atunci cand surplusul
este realizat pe masura amortizarii, casarii sau vanzarii activului.

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 incasdrile nete la cedare si valoarea contabild a elementului) este inclusa
in contul de profit si pierdere cand activul este derecunoscut.

Depreciere

Valorile contabile ale activelor imobilizate sunt revizuite la fiecare data a bilantului pentru a determina dacd exista
vreun indiciu de depreciere. In cazul in care exista astfel de indicii, valoarea recuperabila a activului este
estimata. O pierdere din depreciere este recunoscuta cénd valoarea contabild a unui activ depaseste valoarea sa
recuperabila. Pierderile din depreciere sunt recunoscute in contul de profit si pierdere.

Valoarea recuperabila a unui activ este cea mai mare valoare dintre valoarea sa de utilizare si valoarea justd
minus costurile generate de vanzare. Pierderile din depreciere recunoscute in perioadele anterioare sunt evaluate
la fiecare data de raportare. O pierdere din depreciere este reluata in cazul in care a avut loc o modificare a
estimarilor folosite pentru determinarea valorii recuperabile. O pierdere din depreciere este reluata numai in
masura Tn care valoarea contabild a activului nu depdseste valoarea care ar fi fost determinata, mai putin
amortizarea, in cazul in care nu ar fi fost recunoscuta nicio pierdere din depreciere. Pierderile din depreciere sunt
recunoscute n situatia rezultatului global.

4.13 Impozit pe profit
Impozit pe profit curent

Activele si datoriile cu impozitul pe profit curent sunt evaluate la suma preconizatd a fi recuperata sau platita
autoritdtilor 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 Tn 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 aménat

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 raportérii,
Datoriile cu impozitul amanat sunt recunoscute pentru toate diferentele temporare impozabile, cu exceptia
cazurilor in care:

e datoria cu impozitul amanat provine din recunoasterea initiald 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
afecteaz3 nici profitul contabil, nici profitul sau pierderea impozabila.

o Inceeace priveste diferentele temporare impozabile asociate cu investitiile in filiale, sucursale si entitati

asociate si interesele in asocieri, cind momentul reludrii 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)
4.13 Impozit pe profit (continuare)
Impozit aménat

Activele cu impozitul aménat 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 probab|| 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 initial3
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 impozabil3.

o Inceeace priveste diferentele temporare deductibile asociate investitiilor in filiale, sucursale si entit3ti
asociate si interese n asocieri, activele cu impozitul aménat sunt recunoscute numai in mdsura in care
este probabil ca diferentele temporare sa fie reluate n viitorul previzibil si va fi disponibil profitul
impozabil pentru care pot fi utilizate diferentele temporare.

Valoarea contabild a activelor cu impozitul amanat este revizuitd la fiecare datd de raportare si redusd in masura
in care nu mai este probabil s& 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 dat3 de raportare si sunt recunoscute in
masura in care a devenit probabil ca profiturile impozabile viitoare s& permitd recuperarea activului cu impozitul
amanat.

Activele si datoriile cu impozitul amanat sunt evaluate la cotele de impozitare care se preconizeazi sé se aplice in
anul in care activul este realizat sau cand datoria este achitat8, pe baza cotelor de impozitare (si a legilor fiscale)
care au fost adoptate sau adoptate in mod substantial la data raportaru

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

Beneficiile fiscale dobandite ca parte a unei combinéri de intreprinderi, dar care nu indeplinesc criteriile de
recunoastere separata la acea datd, sunt recunoscute ulterior dac3 existd informatii noi despre modificérile
faptelor si circumstantelor. Ajustarea este fie tratatd ca o reducere a fondului comercial (at4ta tlmp cat nu
depaseste fondul comercial) dac3 a fost efectuatd in perioada de evaluare, fie este recunoscutd in contul de profit
si pierdere.

Grupul compenseaza activele si datoriile cu impozitul aménat daca si numai daci are un drept executoriu legal de
a compensa activele si datoriile cu impozitul curent, iar activele si datoriile cu impozitul aménat se refera la
impozitul pe venit perceput de aceeasi autoritate fiscala fie asupra aceleiasi entitdti impozabile, fie asupra unor
entitati |mpozab|Ie distincte care intentioneaza fie sd deconteze datoriile si activele cu lmpozltul curent pe o baza
netd, fie sa realizeze activele si s& deconteze datoriile simultan, in fiecare penoada viitoare in care sume
semnlflcatlve de datorii sau active cu impozitul amanat se preconizeaza s3 fie decontate sau recuperate.

4.14 Provizioane
Provizioanele sunt recunoscute atunci cand Grupul are o obligatie legald sau implicitd actuald ca urmare a unui
eveniment trecut si este probabil ca Grupul sa fie obligat s§ achite aceastd obligatie. Provizioanele sunt evaluate la

cea mai bun& estimare a administratorilor a cheltuielilor necesare pentru achitarea obligatiei la data bilantului si
sunt actualizate la valoarea prezenta acolo unde efectul este semnificativ.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

4.15 Evaluarea la valoarea justa

Grupul evalueazd instrumente financiare, cum ar fi instrumente derivate si investitii la valoarea justd la fiecare data a
bilantului.

Valoarea justd reprezintd pretul care ar fi incasat pentru vénzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii
Tntr-o tranzactie normald intre participanti de pe piat3, la data evaludrii. Evaluarea la valoarea justd se bazeaza pe
prezumtia cd 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 avantajoasd pentru activ sau datorie
Piata principald sau piata cea mai avantajoasd trebuie s fie accesibild pentru Grup la data evaludrii.

Valoarea justd 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, presupunénd c& participantii la piatd actioneaza in interesul lor
economic.

0 evaluare la valoarea justi a unui activ nefinanciar are in vedere capacitatea unui participant de pe piata de a
genera beneficii economice prin utilizarea activului la cel mai fnalt nivel sau prin vanzarea acestuia unui alt
participant de pe piata care ar utiliza activul la cel mai fnalt nivel.

Grupul utilizeazé tehnici de evaluare adecvate in circumstante si pentru care sunt disponibile suficiente date pentru a
evalua valoarea justs, utilizind la maximum datele de intrare observabile relevante si utilizand la minim datele de
intrare neobservabile.

Toate activele si datoriile, pentru care valoarea justd este evaluata sau prezentata in situatiile financiare, sunt
clasificate in ierarhia valorilor juste, descrisd dup& cum urmeazd, pe baza celui mai scdzut nivel de date de intrare
care este semnificativ pentru evaluarea valorii juste fn ansamblul sdu:

- Nivelul 1 - Preturile de piatd 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 dac# s-au produs transferuri intre nivelurile din ierarhie prin reevaluarea clasificdrii (bazata pe cel mai mic
nivel al datelor de intrare care este semnificativ pentru evaluarea la valoarea justd in ansamblu) la sfarsitul fiecarei
perioade de raportare.

fn 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, dupd cum se explicd mai sus.
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NOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR
5.1. Obiective generale, politici si procese

Activitatile desfdsurate 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 piatd, care include: riscul ratei de doband4, 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
mdsurarea 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

Descriere 31 decembrie 2019 31 decembrie 2018
Creante comerciale 129.071.523 145.167.523
Alte creante 46.963.473 40.777.231
Numerar si echivalente de numerar 91.747.956 95.478.943
Total 267.782.952 281.423.697

Datorii financiare la cost amortizat

Descriere 31 decembrie 2019 31 decembrie 2018
Datorii comerciale si de alta natur3 47.538.775 42,854.612
Beneficiile angajatilor 396.029 260.283
Imprumuturi de la actionari minoritari si dob&nda aferent3 37.642.695 28.498.699
Imprumuturi de la entitatile afiliate si dobanda aferentd 19.202.518 21.772
Obligatiuni emise si dobanda aferenta 95.819.727 93.597.315
Credite bancare 55.685.648 61.130.679
Total 256.285.392 226.363.360

Managementul detine responsabilitatea generala pentru determinarea obiectivelor, politicilor si proceselor de
gestionare a riscurilor pastrénd fn acelasi timp responsabilitatea finala pentru acestea.

Obiectivul general al managementului este de a stabili politici care urméresc reducerea riscurilor cat mai mult

posibil fard a afecta nejustificat competitivitatea si flexibilitatea Grupului. Mai multe detalii in legatura cu aceste
politici sunt prezentate mai jos:
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NOTA 5.
5.2. Riscuri financiare (continuare)

5.2.1. Riscul de credit

MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)

Valorile contabile ale activelor financiare reprezintd 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 n
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
2019 si, respectiv, la 31 decembrie 2018, 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 numarului mare de clienti pe care Grupul ii are, precum si faptului ca
avansul solicitat clientilor este intr-un cuantum ridicat, iar transferul dreptului de proprietate asupra
apartamentelor vandute se face doar dupa incasarea integrala a creantei. Prin urmare, managementul apreciaza
ca nu exista un risc de credit semnificativ. A se vedea Nota 11 Clienti si conturi asimilate pentru analiza pe

vechime a creantelor.

fn conformitate cu IFRS 9, Grupul a utilizat abordarea simplificats pentru calcularea ECL pentru creantele
comerciale si activele contractuale care nu contineau o componenta de finantare semnificativd. Grupul a aplicat
avantajul practic pentru calcularea ECL utilizadnd o matrice de provizionare.

ECL-urile referitoare la numerar si depozitele pe termen scurt ale Grupului se apropie de zero.

5.2.2. Riscul de lichiditate

Riscul de lichiditate este riscul prin care Grupul nu va fi in masura sa isi indeplineascd obligatiile financiare Tn
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 Tn conditii
normale cat si de criza, fara a suporta pierderi majore sau de a risca deteriorarea reputatiei Grupului.

Tabelul de mai jos prezinta scadentele contractuale ramase pentru datoriile financiare:

La 31 decembrie 2019

Datorii comerciali si alte datorii

Datorii privind impozitul pe profitul curent
Beneficiile angajatilor
Imprumuturi pe termen scurt si lung

Total

La 31 decembrie 2018

Datorii comerciali si alte datorii

Datorii privind impozitul pe profitul curent
Beneficiile angajatilor

Imprumuturi pe termen scurt si lung

Total

Mai mic de 1 an Intre 1 si 5 ani Peste 5 ani
47.538.775 - -
2.572.757 - -
396.029 - -
62.183.089 116.523.081 29.644.418
112.690.650 116.523.081 29.644.418
Mai mic de 1 an Intre 1 si 5 ani Peste 5 ani
37.853.622 5.000.990 -
5.388.780 ] -
260.283 - -
37.418.482 112.608.892 33.221.091
80.921.167 117.609.882 33.221.091
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NOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)

5.2. Riscuri financiare (continuare)

5.2.2. Riscul de lichiditate (continuare)

Urmatorul tabel detaliaza scadenta pentru activele financiare ale Grupului. 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 Grupul anticipeaza ca fluxul de numerar va avea loc intr-o perioada diferita.

La 31 decembrie 2019 Mai mic de 1 an Intre 1 si 5 ani Peste 5 ani
Numerar si echivalente de numerar 91.747.956 - -
Creante comerciale si alte creante 176.034.996 - -
Total 267.782.952 - -
La 31 decembrie 2018 Mai mic de 1 an Intre 1 si 5 ani Peste 5 ani
Numerar si echivalente de numerar 95.478.943 7 -
Creante comerciale si alte creante 60.082.207 125.862.547 =
Total 155.561.150 125.862.547 -

5.2.3. Riscul de piati

Riscul de piatd 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 consecintd, principalele subcategorii ale riscului de piatd sunt urmétoarele:

(i) Riscul ratei dobanzii: riscul ca valoarea justa a fluxurilor de numerar viitoare sau fluxurile de numerar
viitoare aferente instrumentelor financiare va fluctua odata cu variatiile ratelor de doband3;

(ii)  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;

(iii) Riscul de pret al instrumentelor: riscul ca valoarea justa a fluxurilor de numerar viitoare sau fluxurile de
numerar viitoare aferente instrumentelor financiare va fluctua odatd cu variatiile preturilor pe piatd a acestora,
variatie datorata altor cauze decét riscului ratei de dobanda sau riscului valutar, fie ca aceste modific8ri sunt
generate de factori specifici instrumentului financiar individual sau emitentului sau ca sunt generate de factori
care afecteaza toate instrumentele financiare similare tranzactionate pe piata.

(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 piatd ale ratelor dobanzii se referd in
primul rand la obligatiile pe termen lung cu rate variabile ale dobanzii.

Majoritatea ratelor de dobanda aferente imprumuturilor de la entitdtile afiliate sunt fixe, asa cum este descris in
Nota 16. In ceea ce priveste imprumuturile bancare, dobanda negociata este in functie de indicatorul Robor sau
Euribor la 6 luni sau 3 luni, in functie de moneda n care au loc tragerile, la care se adaugd marja de 2,75% -
3,3% pe an.

Depozitele bancare detinute de Grup sunt pe termen scurt, fiind astfel afectate de modificari ale ratelor de
dobanda pe piata.

Rata anuald a dobanzii la imprumuturile din obligatiuni este de 7,35%, ajustabild in functie de performanta
Grupului. Rata dobéanzii a fost actualizatd in 2019, iar la data emiterii prezentelor situatii financiare este de
5,25% pe an.

Analiza de sensibilitate a profitului Grupului la riscul de rata a dobanzii a fost calculata mai jos, ludnd in calcul
cheltuielile cu dobénzile 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 2019 +/-5% -/+ 335.223
31 decembrie 2018 +/-5% -/+ 428.577
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NOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)
5.2. Riscuri financiare (continuare)

5.2.3. Riscul de piata (continuare)

(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 va fi expus riscului de schimb valutar in principal la imprumuturile care sunt exprimate intr-o alta
moneda decét moneda functionald a Grupului. Moneda utilizata pe piaté interna este leul romanesc. Moneda care
expune Grupul la acest risc este, in principal, EUR.

Riscul valutar este riscul ca valoarea justa sau fluxurile de numerar viitoare ale unei expuneri sa fluctueze din
cauza modificdrilor cursului valutar. Expunerea Grupului la riscul fluctuatiilor cursului valutar se refera in
principal la activitatile sale de exploatare (cand veniturile sau cheltuielile sunt exprimate In moneda strdina) si
investitiile sale nete in filiale straine.

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

31 decembrie 2019 EUR uUsD TOTAL in RON
Active monetare

Numerar si echivalente de numerar 12.363.777 225 59.091.158
Alte creante 562.050 - 2.686.206
Datorii monetare

Imprumuturi (40.145.660) - (191.868.154)
Datorii comerciale si alte datorii (5.890) - (28.150)
Excedent/(Expunere) neta (27.225.723) 225 (130.118.940)
31 decembrie 2018 EUR UsbD TOTAL in RON
Active monetare

Numerar si echivalente de numerar 15.565.911 798 72.601.102
Alte creante 690.939 - 3.222.471
Datorii monetare

Imprumuturi (33.175.667) = (154.727.993)
Datorii comerciale si alte datorii (1.068) - (4.981)
Pozitie neta (16.919.885) 798 (78.909.401)

Analiza de senzitivitate pentru riscul valutar

O apreciere cu 5% a leului romanesc fata de EUR la 31 decembrie 2019 ar fi crescut profitul Grupului cu
6.518.174 RON, in vreme ce o depreciere cu 5% a leului fata de EUR tot la 31 decembrie 2019, 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.

Analiza de senzitivitate include numai elementele monetare exprimate in valuta si ajusteazd 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.

(iii) Riscul de pret

Grupul este expus riscului de pret existand posibilitatea ca valoarea instrumentelor financiare sa fluctueze ca

rezultat al schimbarii preturilor pietei. Grupul este expus riscului asociat variatiei pretului activelor financiare
detinute in vederea vanzarii.
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NOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)
5.3. Alte riscuri

Conducerea nu poate anticipa toate evolutiile care ar putea avea un impact asupra lichidit3tii pe piata financiar,
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 luat toate masurile necesare pentru a sprijini sustenabilitatea si cresterea
activitatii Societdtii in circumstantele actuale prin:

- pregatirea strategiei de criza de lichiditate si de stabilire a unor masuri specifice, impreuni 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 romaneasci, 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 scizute, care ar putea avea impact la
randul sau in capacitatea lor de a-si plati imprumuturile restante.

(ii)  Riscul strategic

Riscul strategic reprezinté riscul ca una sau mai multe ipoteze pe care se bazeazi strategia de afaceri a Grupului
sa nu mai fie valabile datorita unor schimbaéri 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 rdspuns a managementului la schimbérile survenite tn 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 tertd parte printr-
un litigiu sau pretentii de restituire a proprietdtii (fie fhainte sau dupd 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 demaréarii
proiectelor rezidentiale poate fi afectata de instabilitatea politica precum si de eventualele modificiri Tn structura
organizatorica administrativa la nivelul administratiilor locale in care Grupul intentioneaza sa dezvolte proiectele
sale.

(v) Riscul de impozitare

Sistemul fiscal din Romania este supus multor interpretéri si modificari constante. In Romania termenul
prescriptie pentru controalele fiscale este de 5 ani.

Legislatia si cadrul fiscal din Romania si implementarea acestora in practica suferd schimbéari frecvente.
Controalele fiscale, prin natura lor, sunt asemandtoare auditurilor fiscale derulate de autoritétile 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 verificdrii si corectdrii lor de catre autorititile fiscale pe o perioada de

cinci ani dupa fnregistrarea lor si, in consecintd, declaratiile fiscale ale Grupului incepand cu anul 2014 pana in
2019 sunt incd subiectul unei astfel de verificari,
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(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeaza altfel)

NOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)
5.3. Alte riscuri (continuare)

in conformitate cu legislatia fiscala relevanta, evaluarea fiscala a unei tranzactii realizate cu pértile afiliate are la
baza conceptul de pret de piatd 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 entitdti intre care nu exista o
relatie de afiliere si care actioneaza independent, pe baza ,conditiilor normale de piata”.

Este probabil ca verificéri ale preturilor de transfer sa fie realizate in viitor de cétre autoritatile fiscale, pentru a
determina dac8 respectivele preturi respecta principiul ,conditiilor normale de piatd” 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 n categoria celor mari, inséa realizeaza
tranzactii cu parti afiliate, pentru a stabili dacd 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 mentind o
structura optima de capital in vederea reducerii costului de 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. Nu au existat schimbari in abordarea conducerii
Grupului de a gestiona capitalul pe parcursul anilor 2019 si 2018.
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE .
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(Sumele sunt exprimate in RON, daci nu se precizeaza altfel)

NOTA 7. IMOBILIZARI NECORPORALE
Concesiuni, Alte
Fond brevete, imobilizari
Descriere comercial licente necorporale Total
Cost
La 31 decembrie 2018 22.436.396 177.705 362.359 22,976.460
Intrari - 4,433 181.080 185.513
Iesiri < = = =
La 31 decembrie 2019 22.436.396 182.138 543.439 23.161.973
Amortizari si deprecieri
La 31 decembrie 2018 & 23.609 287.393 311.002
Intrari 3.180.320 38.916 134,923 3.354.159
Iesiri = 2 = =
La 31 decembrie 2019 3.180.320 62.525 422.316 3.665.161
Valoare neta
La 31 decembrie 2018 22.436.396 154.096 74.966 22.665.458
La 31 decembrie 2019 19.256.076 119.613 121.123 19.496.812

La 31 decembrie 2019 si 31 decembrie 2018 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 filialei One Charles de Gaulle Residence S.R.L. in urma testului de depreciere efectuat.

NOTA 8. INVESTITII IMOBILIARE
Portofoliul de active pentru care Grupul a aplicat IAS 40 la 31 decembrie 2019 se detaliazd astfel:

Apartament 3 camere, situat in Bucuresti, Str. Sf. Spiridon, Nr. 16, Sc. 1, Et. 6, in suprafata utila de 108,11 mp la
care se adaugad 4 balcoane in suprafatd de 14,84 mp, rezultdnd o suprafata totala de 122,95mp. Apartamentul a
fost achizitionat in cursul anului 2016 de filiala X-Architecture & Engineering Consult S.R.L.;

- Teren in suprafata de 6.655 mp si clddirea de birouri aferentd in constructie pe Calea Floreasca nr. 159-165,
detinut de filiala One United Tower S.A.;

- Teren in suprafata de 4.200 mp si cladirea aferenté demolata din Aleea Modrogan nr. 1A, detinut de filiala One
Modrogan S.R.L.;

- Teren in suprafatd de 12.000 mp situat in Sos. Pipera Tunari, 21III, detinut de filiala One North Gate S.A.;

- Teren in suprafatd de 58.795 mp situat in Str. Sergent Nutu Ion si Calea 13 Septembrie, detinut de filiala One
Cotroceni Park S.R.L.;

- Cladire in suprafatd de 34.628 mp situat in Sos. Pipera Tunari, 2111, detinut de filiala One North Gate S.A.;
- 8 apartamente si 14 locuri de parcare detinute de filiala One Long Term Value S.R.L.;
Teren in suprafatd de 81.529 mp detinut de filiala One Lake District S.R.L.;

Teren in suprafata de 5.563 mp detinut de filiala One Verdi Park S.R.L.
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NOTA 8. INVESTITII IMOBILIARE (continuare)

Detalierea investitiilor imobiliare in 2018 si 2019 se prezinta astfel:

31 decembrie

31 decembrie

2019 2018

Sold la 1 ianuarie 454.183.676 234.145.812
Achizitii in cursul anului 42,161.872 125.243.101
Constructii in cursul anului 58.490.860 29.147.672
Cedari in cursul anului (613.044)
Reclasificare din categoria stocurilor 17.845.936 762.886
Reclasificare in mijloace fixe (din proprietadti inchiriate in proprietati

detinute) (12.156,938) -
Scaderea valorii juste a investitiilor imobiliare - apartament de 3 camere,

suprafata utila de 122,95 mp (372.884) 24.214
Cresterea valorii juste a investitiilor imobiliare — Teren in suprafata de

6.655 mp si cladirea de birouri in constructie din Calea Floreasca nr.

159-165 131.965.735 11.379.774
Cresterea valorii juste a investitiilor imobiliare - Teren in suprafata de

4.200 mp si clddirea aferentd demolata situat in Aleea Modrogan 1A 2.080.790 3.825.023
Cresterea valorii juste a investitiilor imobiliare — Teren in suprafata de

12.000 mp si cladirea aferenta in suprafata de 34.628 mp situata in

Soseaua Pipera Tunari nr 2/III 4,600.177 9.996.352
Cresterea valorii juste a investitiilor imobiliare - opt apartamente si 14

locuri de parcare 895,319 9.187.325
Cresterea/(Scaderea) valorii juste a investitiilor imobiliare - teren in

suprafatd de 58.795 mp situat in Strada Sergent Nutu Ion nr. 44 si

Calea 13 Septembrie 32.820.114 30.471.517
Cresterea/(Scaderea) valorii juste a investitiilor imobiliare - teren in

suprafata de 81.529 mp situat in Intrarea Gherghitei nr. 9A 34.188.125 =
Cresterea/(Scaderea) valorii juste a investitiilor imobiliare - teren in

suprafata de 5.563 mp situat in Strada Barbu Vacdrescu nr. 164 24.766.141 -
Total cresterea neta a valorii juste a investitiilor imobiliare 230.943.517 64.884.205
Sold la 31 decembrie 790.855.879 454.183.676

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

Procese de evaluare
Investitiile imobiliare ale Societatii au fost evaluate la 31 decembrie 2019 de Echinox Property Services S.R.L.,
evaluatori externi, independenti, autorizati de ANEVAR, avand experientd recenta in ceea ce priveste locatia si natura

proprietatilor evaluate.

Pentru toate investitiile imobiliare, utilizarea lor curentd este echivalentd cu cea mai bun3 si cel mai inalt nivel de
utilizare. Mai jos este descrisa tehnica de evaluare utilizatd pentru determinarea valorii juste a investitiilor imobiliare.

Ierarhizarea 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 2019. Aceastd evaluare este consideratd adecvatd, luind in considerare

ajustdrile datei pentru terenuri comparabile si a evaluarilor constructiilor. 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.
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NOTA 8, INVESTITII IMOBILIARE (continuare)

Tehnici de evaluare

Tabelul urmétor prezinta tehnicile de evaluare folosite pentru stabilirea valorii juste a investitiilor imobiliare incadrate

in Nivelul 3 al valorii juste.

Tehnica de evaluare

Date de intrare neobservabile
semnificative

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

Valorile juste sunt determinate
prin aplicarea tehnicii de
comparare a pietei. Modelul de
evaluare se bazeazd pe un pret
pe metru patrat atat pentru
teren cat si pentru cladiri, obtinut
din datele observabile de pe
piatd, pe o piata activa si
transparentd. Evaluarea obtinuta
de expertul extern a fost ajustatd
in jos de catre conducere pentru
a tine cont de statutul juridic al
anumitor active.

Pretul de ofertare pe mp pentru
terenurile din Bucuresti (187 EUR
/mp pana la 3.400 EUR /mp)
Ajustari la preturile de ofertare
observabile pentru a reflecta
preturile tranzactiei, locatia si
starea activului (reducere 5-10%
pentru pretul cerut, reducere 5-
20% pentru locatie, acces si pozitie)
Pretul de ofertare pe mp pentru
apartamente n Bucuresti (2.800
EUR/mp pénad la 5.000 EUR/mp)
Ajustari la preturile de ofertare
observabile pentru a reflecta
preturile tranzactiei, locatia si
starea activului (reducere 2-3%
pentru pretul cerut, reducere 5-
10% pentru locatie, acces si pozitie)

Valoarea justa estimata ar
creste /(descreste) daca:

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

Metoda fluxurilor de numerar
actualizate (DCF)

Modelul de evaluare bazat pe
metoda DCF estimeaza valoarea
actualizatd a fluxurilor nete de
numerar care trebuie generate
de o clidire inchiriatd, luand in
considerare rata de ocupare si
costurile care trebuie platite de
cétre chiriasi. Estimarea ratei de
actualizare are in vedere, printre
altele, starea unei cladiri si
amplasarea acesteia.

Randament de iesire: 7,00% -
8,5%

Rata de actualizare: 8,36% - 9,83%
Pret mediu de inchiriere spatiu de
birou: 9,51-17,99 EUR/mp/luna
Pret mediu de inchiriere persoane
fizice: 13,50-30,83 EUR/mp/luna
Taxa pentru servicii:3,5
EUR/mp/luna

Rata de ocupare viitoare: 4-7,5%
Cheltuielile de capital NOI: 2%
Rata de crestere a valorii
recuperabile estimate (ERV): 1,5

Valoarea justd 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 anuald pe mp ar fi mai
mare/(mica)

Metoda reziduald a evaludrii este
utilizatd atunci cand o
proprietate are potential de
dezvoltare sau de reamenajare.
Aceastd abordare presupune ca
un potential cumpé&rator, care in
mod normal ar fi un dezvoltator,
va achizitiona proprietatea
subiectului la data evaluarii in
starea actuala si o va dezvolta
pana la finalizare si vanzare.

Cheltuieli de constructie pe mp
(birouri): 740-800 EUR/mp
Cheltuieli de constructie pe mp
pentru subteran: 450 - 500
EUR/mp

Pret mediu de inchiriere spatiu
de birou: 14,25 -14,5
EUR/mp/luna

Pret mediu de inchiriere spatiu
comercial: 14,5 -20
EUR/mp/luna

Pret mediu de inchiriere loc de
parcare pentru spatiu birou: 60 -
100 EUR/mp/luna

Marja de profit: cca. 35%

Valoarea contabil3 la 31 decembrie 2019 a terenurilor gajate este 25.724.100 RON.

40



ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE .
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(Sumele sunt exprimate in RON, dac3 nu se precizeaza altfel)

NOTA 9. STOCURI

Majoritatea filialelor Societétii au ca obiect de activitate dezvoltarea de proiecte imobiliare rezidentiale care sunt
vandute Tn cursul activitdtii normale. In functie de data estimata a finaliz3rii si vanzarii fiecarui proiect imobiliar
avand in vedere ciclul operational al Grupului, de trei ani, stocurile au fost clasificare dupd cum urmeazi:

31 decembrie

31 decembrie

Dezvoltator Denumire proiect 2019 2018
One Charles de Gaulle Residence SRL One Charles de Gaulle 3.838.690 8.240.740
One Peninsula SRL (fosta One

Herastrdu Park Residence SRL) One Herastrau Park - 4.728.859
One Peninsula SRL (fosta One

Herdstrau Park Residence SRL) One Peninsula 62.805.632 45.297.791
One Herastrau Plaza SRL One Herastrau Plaza 1.239.623 10.848.474
One Verdi Park SRL One Verdi Park 5.827.816 21.794.958
One Mircea Eliade Properties SRL One Floreasca City 43.829.091 36.368.588
One Herastrau Towers SRL Herdstrdu Towers 24.104.324 15.562.222
Neo Floreasca Lake SRL Neo Floreasca Lake 8.486.244 8.471.516
Neo Mamaia SRL Neo Mamaia 8.096.044 3.601.132
Neo Timpuri Noi SRL Neo Timpuri Noi 9.926.669 8.645.376
Neo Herdstrau Park SRL (fosta Neo

Herastrdu Towers SRL) Neo Herdstrdu Park 4.999.003 -
Productie in curs de executie X-Architecture 43,145 148.292
Consumabile 14.589 328.010
Total 173.210.870 164.035.958
din care:

Pe termen lung - -
Pe termen scurt 173.210.870 164.035.958

NOTA 10. AVANSURI ACORDATE FURNIZORILOR

La 31 decembrie 2019 si 31 decembrie 2018, avansurile acordate furnizorilor se detaliazi astfel:

Descriere

Avansuri acordate furnizorilor pentru achizitia de stocuri
Avansuri acordate furnizorilor pentru achizitia de servicii

Total

Din care:

Termen lung

Termen scurt
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeaza altfel)

NOTA 11. CREANTE COMERCIALE SI DE ALTA NATURA

La 31 decembrie 2019 si 31 decembrie 2018 clientii si conturile asimilate sunt detaliate dupa cum urmeaza:

31 decembrie

31 decembrie

Descriere 2019 2018
Creante comerciale - clienti 4,787.301 18.820.865
Provizioane pentru clienti incerti (26.826) =
Clienti - facturi de intocmit 166.807 484,111
Active contractuale 124.144.241 125.862.547
Total creante comerciale 129.071.523 145.167.523
TVA de recuperat 38.506.275 13.581.079
Debitori diversi 4,794,222 10.276.853
Dividende interimare platite 3.498.300 16.812.515
Alte creante 344.149 106.784
Provizioane pentru alte creante (179.473) -
Total alte creante 46.963.473 40.777.231
Total 176.034.996 185.944.754
Din care:

Termen lung - -~
Termen scurt 176.034.996 185.944.754

Soldurile in relatie cu entitatile afiliate sunt prezentate la Nota 23.

Activele contractuale reprezinti sumele estimate de conducerea Grupului pe baza aplicdrii IFRS 15 Venituri din

contractele cu clientii.

Pentru contractele de vanzare de proprietdti in curs de dezvoltare, Grupul a concluzionat, in general, ca in timp
sunt indeplinite criteriile si, prin urmare, recunoaste veniturile tn timp in functie de stadiul de finalizare a
activitatii contractuale in bilant.

La 31 decembrie 2019 si 31 decembrie 2018, 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.
Autoritdtile fiscale au aprobat cererea de fond, iar dupa controlul efectuat, Grupul este in proces de colectare a
sumelor aprobate pentru rambursare,

Analiza pe vechime a creantelor comerciale este prezentata mai jos:

31 decembrie 31 decembrie
Descriere 2019 2018
Creante neajunse la scadenta 117.744 2.100.343
Creante ajunse la scadenta dar neajustate < -
Pana la 90 zile 52.040 11.547.992
Intre 91 si 180 zile 654.060 2.024
Intre 181 si 365 zile 1.149.035 3.409.751
Peste 365 zile 2.814.422 1.760.755
Total 4.787.301 18.820.865
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NOTA 12. NUMERAR SI ECHIVALENTE DE NUMERAR

Disponibilitdtile banesti se detaliazd dupd cum urmeazi:

31 decembrie

31 decembrie

Descriere 2019 2018
Depozite bancare — EUR 42.386.289 9.779.225
Depozite bancare - RON 15.066.164 2.602.202
Conturi la banci - EUR 16.703.910 62.818.627
Conturi la banci - USD 851 3.504
Depozite bancare - GBP 107 o
Conturi la banci - RON 17.418.848 20.121.563
Casa - RON 171.787 153.822
Total 91.747.956 95.478.943
De asemenea, maturitatea depozitelor bancare se prezinta astfel:

31 decembrie 31 decembrie
Descriere 2019 Scadenta 2018 Scadenta
Depozite bancare Euro 42.386.289 2020 9.779.225 2019
Depozite bancare Ron 15.066.164 2020 2.602.202 2019
Total 57.452.453 12.381.427

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 Herastriu Towers
S.R.L., One Charles de Gaulle Residence S.R.L. si One Herdstrdu Plaza S.R.L. - sunt pl3titoare de impozit pe
profit la 31 decembrie 2019, iar celelalte filiale, fiind micro-entitti pl&titoare impozit pe venit, conform
prevederilor Legii nr. 571/2003 privind Codul fiscal si normele metodologice. Cotele de impozitare pentru
perioada 2018-2019 sunt de 16% pentru profitul impozabil si 1% - 3% pentru veniturile totale ale micro-

entitatilor.

Impozitul pe profit curent al Grupului pentru anii 2019 si 2018 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 2019 si 31 decembrie 2018 este determinat pe baza ratei de impozit
de 16%, care se asteaptd 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 aménat

Total creante /(datorii)

31 decembrie
2019

31 decembrie
2018

(2.572.757)
(75.741.596)

(5.388.780)
(37.507.469)

(78.314.353)

(42.896.249)

Cheltuiala cu impozitul pe profit aferent anilor incheiati la 31 decembrie 2019 si 31 decembrie 2018 este

detaliata dupa cum urmeaza:

Descriere

Cheltuiala cu impozitul pe profit curent
Cheltuiala cu impozitul pe profit améanat

Total

31 decembrie

31 decembrie

2019 2018
7.153.044 9.706.266
38.234.127 13.135.644
45.387.171 22.841.910
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NOTA 13. IMPOZIT PE PROFIT (continuare)

(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

Rezultat brut

la o ratd de 16%

Efectul cheltuielilor nedeductibile

Efectul pierderilor fiscale

Rezerva legala

Alte efecte fiscale

Diminuare impozit pe profit cu cheltuielile de sponsorizare

Total cheltuiala cu impozitul pe profit

2019 2018
242.793.847 128.961.447
38.847.016 20.633.832
7.778.609 2.916.840

E (5.202)

(379.906) (83.437)
624.210 254,700
(1.482.758) (874.823)
45.387.171 22,841,910

(ii)  Miscari in soldul de impozit amanat

La 31 decembrie 2019 si 31 decembrie 2018, activele sau datoriile nete cu impozitul améanat aferente

diferentelor impozabile sunt dupa cum urmeaza:

Situatia consolidata a Contul de

pozitiei financiare

profit si

pierdere consolidat

Alte elemente ale
rezultatului global

31 decembrie 31 decembrie

2019 2018 2019 2018 2019 2018
Efectul IFRS 15 (10.163.891) (9.629.251) 534.640 3.051.126 = =
Cresterea valorii juste a
investitiilor imobiliare (65.577.705) (27.878.218) 37.699.487  10.084.517 - -
Cheltuieli / (Venituri) cu
impozitul amanat - - 38.234.127 13.135.644 - -
Total active / (datorii)
cu impozitul améanat (75.741.596) (37.507.469) - - - -
(iii) Diferente temporare acumulate care genereazi impozitul aménat
31 decembrie 2019 31 decembrie 2018
Datorii /

Diferente (active) cu Diferente Datorii / (active)
temporare impozitul temporare cu impozitul
acumulate amanat acumulate amanat

Investitii imobiliare 409.860.654 65.577.705 174.238.861 27.878.218
Stocuri 190.649.317 (30.503.891) 213.680.061 (34.188.810)

Creante comerciale si de
altad natura 254.173.634 40.667.782 273.862.877 43.818.061
854.683.605 75.741.596 661.781.799 37.507.469
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NOTA 14. CAPITALURI PROPRII

Managementul monitorizeaza capitalul, care cuprinde toate componentele capitalurilor proprii (adicd capitalul
social, rezultatul reportat si rezervele). Obiectivul principal al societétii-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.

Societatea-mama stabileste valoarea de capital pe care il impune in mod proportional cu riscul. Societatea mama
gestioneaza structura de capital si face ajustdri in functie de evolutia conditiilor economice si caracteristicile de risc
ale activelor suport.

(i) Capitalul social

La 31 decembrie 2019 capitalul social al Grupului este de 146.964.903 RON divizat in 940.455 de actiuni cu o
valoare nominald de 156,27 RON fiecare. Toate pértile sociale emise sunt plétite integral.

in 2019, conform aprobérii Consiliului de Administratie, capitalul social s-a majorat cu 137.891.182,85 in urma
conversiei primelor de emisiune (137.560.352,85 RON) si a emisiunii de noi actiuni (330.830 RON).

Structura capitalului social

31 decembrie 2019 31 decembrie 2018
Valoare Valoare

Nume Numar nominala Procent Numar nominala Procent
actionar actiuni [RON] detinut [%] actiuni [RON] detinut [%]
Andrei Liviu

Diaconescu 395.297 61.773.062 42,0326% 400.000 4.000.000 44,083%
Victor Capitanu 395.297 61.773.062 42,0326% 400,000 4.000.000 44,083%
Alti actionari 149.861 23.418.779 15,9348% 107.372 1.073.720 11,834%
Total 940.455 146.964.903 100,00% 907.372 9.073.720 100,00%

(ii) Rezerva legala

Rezerva legala in suma de 4.250.630 RON la 31 decembrie 2019 (2018: 1.876.220 RON) este constituita in
conformitate cu prevederile Legii Societatilor Comerciale, conform céreia 5% din profitul contabil anual statutar este
transferat in cadrul rezervelor legale pana cand soldul acestora atinge 20% din capitalul social al societétii, Dacd
aceastd rezerva este utilizatd 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 incét s devina impozabild (cu exceptia cazului
prevazut de Codul fiscal, in care rezerva constituita de persoanele juridice care furnizeazi utilititi societitilor
comerciale care se restructureazd, se reorganizeaza sau se privatizeazd poate fi folosita pentru acoperirea pierderilor
de valoare ale pachetului de actiuni obtinut in 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

n cadrul rezultatului reportat la inceputul exercitiului financiar urmator celui pentru care se fntocmesc situatiile
financiare anuale, de unde urmeaza a fi repartizat.
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NOTA 15. IMPRUMUTURI

fmprumuturile datorate la 31 decembrie 2019 si 31 decembrie 2018 se detaliaza astfel:

Moneda 31 decembrie 31 decembrie
Descriere initiala 2019 2018
Tmprumuturi din obligatiuni EUR 95.586.000 93.278.000
Dobéanzi aferente imprumuturilor din obligatiuni EUR 233.727 319.315
Credite bancare scadente intr-un an EUR 5.104.154 8.566.781
Credite bancare scadente in mai mult de un an EUR 50.581.494 52.551.983
Dobanda la creditele bancare EUR - 11.915
Imprumutun de la actionarii minoritari EUR 21.199.106 12.583.203
Imprumuturi de la ac!:lonaru minoritari RON 16,397.415 15.900.693
Dobéanda la |mprumutur| de la actionarii minoritari EUR 46.174 14.803
Imprumuturl de la entitati afiliate EUR 19.117.499 -
Imprumuturi de la entitti afiliate RON 46.994 21.772
Dobénda la Tmprumuturi de la entitati afiliate EUR 38.025 -
Total 208.350.588 183.248.465
din care:
Termen lung 146.167.499 145.829.983
Termen scurt 62.183.089 37.418.482

Informatii detaliate despre soldurile si tranzactiile cu entitdtile afiliate sunt prezentate in Nota 23.

Rata dobanzii anuale a imprumutului din obligatiuni este de 7,35% pe an si poate fi redusd la 6,3% pe an si
5,25% pe an, in functie de performanta financiard a emitentului. Incepand cu anul 2019, rata anual3 a dobanzii

este de 5,25%.

Societatea furnizeaz3 situatiile financiare consolidate, intocmite in conformitate cu OMFP nr. 2844/2016,

detindtorilor de obligatiuni. Situatiile financiare semestriale si anuale sunt auditate / revizuite.

fn octombrie 2017, Societatea a emis un numar de 20 de obligatiuni in valoare nominald de 1,000.000 EUR
fiecare, incasand valoarea lor echivalents, 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 ipotecd
asupra actiunilor detinute la urméitoarele companii: One Her&strau Towers S.R.L., One Herdstrdu Plaza S.R.L. si

One Verdi Park S.R.L.

Contractul de emisiune de obligatiuni impune respectarea unor indicatori financiari incepand cu 30 iunie 2018.
Ratele dobanzilor pentru imprumuturile bancare se raporteazd la EURIBOR plus marjele care variazd de la 2,75%

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 considerd ca exista suficient spatiu de
manevré pentru a respecta acesti indicatori. De obicei, sunt asigurati prin gaj de actiuni, imobile, creante si

numerar la banci.
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NOTA 16. DATORII COMERCIALE SI ALTE DATORII

Datoriile comerciale si alte datorii sunt detaliate dupd cum urmeaz:

31 decembrie

31 decembrie

Descriere 2019 2018
Furnizori 23.661.726 11.593.656
Furnizori facturi nesosite (*) 8.909.655 20.156.525
Furnizori de imobilizé&ri 1.294 -
Garantii de buna executie retinute de la furnizori 13.499.015 5.850,787
Refacturari catre actionari - 4,838,895
Dividende 15.284 -
Alte impozite si taxe 1.202.139 414.749
Alti creditori 249.662 -
Total datorii comerciale si alte datorii 47.538.775 42.854.612
Din care:

Pe termen lung - =
Pe termen scurt 47.538.775 42.854.612

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

exploatare al grupului.

(*)  Reprezinta contravaloarea serviciilor executate de antreprenori si constructori receptionate pentru care

facturile nu au fost emise la data raportarii.

NOTA 17. AVANSURI INCASATE DE LA CLIENTI

Avansurile incasate de la persoane fizice si juridice la 31 decembrie 2019 si 31 decembrie 2018 se prezinta astfel:

31 decembrie

31 decembrie

Descriere 2019 2018
Avansuri incasate de la clienti persoane fizice 59.793.898 43.065.810
Avansuri incasate de la clienti persoane juridice 366.767.756 281.791.017
Total 426.561.654 324.856.827

Din care:

Termen lung -

Termen scurt

426.561.654

324.856.827

La momentul semndrii promisiunilor bilaterale de vénzare-cumpérare intre partea promitenta-vanzitoare si partea
promitenta-cumpdratoare, partea promitenta-vanzitoare se obliga sa nu vands, sa nu greveze cu orice fel de
sarcini, sa nu promita sau sa ofere spre vanzare apartamentele (cu/far# locuri de parcare) unel terte persoane.
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NOTA 17. AVANSURI INCASATE DE LA CLIENTI (continuare)

31 decembrie

31 decembrie

Dezvoltator Denumire proiect 2019 2018
One Herastrdu Towers SRL One Herastrdu Towers 46.702.386 38.366.752
One Heréastrau Plaza SRL One Herastrau Plaza 752.453 3.280.558
One Charles de Gaulle Residence SRL  One Charles de Gaulle - 52.704
One Peninsula SRL One Peninsula 89.241.410 81.741.364
One Mircea Eliade Properties SRL One Mircea Eliade 84.088.719 65.096.986
One North Gate SA One North Gate - 2.343.996
One Verdi Park SRL One Verdi Park 29.888.625 26.044.173
One Cotroceni Park SRL One Cotroceni Park 105.733.111 74.224.061
One Lake District SRL One Lake District 28.887.486 =
Neo Floreasca Lake SRL Neo Floreasca Lake 10.514.800 10.563.068
Neo Mamaia SRL Neo Mamaia 8.136.746 12.599.677
Neo Timpuri Noi SRL Neo Timpuri Noi 17.950.431 10.489.991
Neo Herastrau Park SRL Neo Herdstrdu Park 4,665.487 -
Alte avansuri de la clienti
(arhitectura) - 53.497
Total 426.561.654 324.856.827

NOTA 18. VENITURI DIN VANZAREA BUNURILOR SI SERVICIILOR

Veniturile contractuale provin din constructia de apartamente.

Veniturile din vAnzarea propriettilor sunt detaliate astfel:
Descriere 2019 2018
Vanzarea propriettilor — One Peninsula, One Charles de Gaulle
Residence si One Herdstrau Plaza 4,637.892 78.316.669
Venituri contractuale - One Herastrau Towers 39.907.880 558.136
Venituri contractuale - One Peninsula 286,122 26.680.252
Venituri contractuale - One Herdstrdu Plaza - 72.035.893
Venituri contractuale - One Verdi Park 1.948.571 364.968
Venituri contractuale - One Mircea Eliade Properties 75.840.297 31.185.912
Venituri contractuale - Neo Floreasca Lake 125.970 1.345.753
Venituri contractuale - Neo Timpuri Noi 10.727.526 2.076.990
Venituri contractuale - Neo Mamaia 13.951.894 7.104.921
Total venituri 147.426.152 219.669.494

Veniturile Grupului includ venituri din contractele de constructii recunoscute in timp in functie de stadiul de

finalizare a contractului cu clientul.

La 31 decembrie 2019, valoarea totald a pretului de tranzactionare alocat obligatiilor de executare neindeplinite

din contractele de constructii era de 389.046.037 RON (2018: 299.769.512 RON).

Costul cu vanzérile de proprietdti este detaliat astfel:

Descriere 2019 2018
Costul cu vanzarea proprietatilor - One Peninsula, One Charles de

Gaulle Residence si One Herdstrdu Plaza 16.325.320 43.342.789
Cost contractual - One Herastrau Towers 25.787.466 321.159
Cost contractual - One Peninsula 52.925 26.697.681
Cost contractual - One Herdstrau Plaza = 50.752.202
Cost contractual - One Verdi Park 1.249.123 413.569
Cost contractual - One Mircea Eliade Properties 52.155.893 22.049.496
Cost contractual - Neo Floreasca Lake 107.038 1.316.709
Cost contractual - Neo Timpuri Noi 7.342.365 2.003.256
Cost contractual - Neo Mamaia 7.928.853 5.706.748
Total costuri cu vanzarile 110.948.983 152.603.609
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NOTA 19. CHELTUIELI DE INTERMEDIERE VANZARI SI CHELTUIELI GENERALE DE ADMINISTRATIE

Descriere 2019 2018
Comisioane de intermediere vanzari 2.111.831 2.626.147
Total 2.111.831 2.626.147

Comisioanele intermedieri vanzari sunt inregistrate si platite pentru semnarea de promisiuni bilaterale de vanzare
cumpdrare de apartamente.

NOTA 20. CHELTUIELI GENERALE DE ADMINISTRATIVE

Cheltuielile generale de administratie la 2019 si 2018 se detaliaz3 astfel:

Descriere 2019 2018
Comisioane bancare si asimilate 98.089 47.575
Comisioane, onorarii si consultanta juridica 1.924.244 653.225
Contractanti 2.903.648 145.105
Combustibil, consumabile de birou si asimilate 947.544 810.602
Amortizarea mijloacelor fixe 782,492 544,284
Cheltuieli de amenajare neincluse in costul de vanzare 842.953 1.332.794
Energia si apa 788.475 155.933
Protocol, reclama si publicitate 3.179.841 731.456
Taxe si impozite 629.178 319.494
Servicli de contabilitate si audit 1.792.694 1.097.564
Servicii de evaluare 50.979 -
Consultanta intermediere achizitie si inchiriere investitii imobiliare 1.135.961 564.815
Servicii administrare 906.439 =
Alte cheltuieli cu serviciile executate de terti 356.075 872.417
Salarii si contributii asimilate 3.459.426 791.161
Cheltuieli postale si telecomunicatii 103.043 75.446
Transport si deplasari 642.953 168.346
Chirii diverse 496,482 424,807
Recrutare 63.555 -
Asigurari 186.813 75.146
Total 21.290.884 8.810.170

NOTA 21. ALTE CHELTUIELI DE EXPLOATARE

Alte cheltuieli de exploatare la 2019 si 2018 se detaliazi astfel:

Descriere 2019 2018
Donatii acordate 1.482.758 874.823
Clienti incerti scosi din evident3 - 17.155
Cheltuieli cu provizioanele si ajustdrile pentru depreciere 3.386.619 2.301.053
Penalitati contractuale 235.464 134.730
Alte cheltuieli de exploatare 164.167 159.174
Total 5.269.008 3.486.935
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NOTA 22. REZULTATUL FINANCIAR NET

Veniturile si cheltuielile financiare la 2019 si 2018 se detaliaza astfel:

Descriere

Venituri din dobéanzi
Venituri din diferente de curs valutar

Total venituri financiare

Cheltuieli cu dobanzile
Cheltuieli cu diferentele de curs valutar

Total cheltuieli financiare

Total rezultat financiar, net

NOTA 23. ENTITATILE AFILIATE

La 31 decembrie 2019, entitatile afiliate ale Grupului sunt:

2019 2018
284,755 135.435
4.313.895 4.257.557
4.598.650 4.392.992
6.989.214 8.706.976
7.594.200 4.720.956
14.583.414 13.427.932
(9.984.764) (9.034.940)

Nume Tara Tip de afiliere
Andrei Liviu Diaconescu Romania Actionar si membru cheie din conducere
Victor Capitanu Romania Actionar si membru cheie din conducere
Vinci Invest SRL Romania Alte entitati afiliate
Liviu Investments SRL Romania Alte entitati afiliate
Lemon Interior Design SRL Romania Alte entitati afiliate
Smart Capital Investments SA Romania Alte entitati afiliate
Ploiesti Logistics SRL Romania Alte entitati afiliate
Reinvent Energy SRL Romania Entitate asociatd
DR Consulting & Other Services SRL Romania Alte entitati afiliate
Membru cheie din conducere (Presedintele
Lulav Consult SRL (reprezentata legal de Consiliului de Administratie, inlocuit in aprilie 2019
David Hay Flusberg) Romania de Dragos-Horia Manda)
Dragos-Horia Manda Romania Membru cheie din conducere
Membru cheie din conducere, actionar minoritar al
Gabriel-Ionut Dumitrescu Romania Grupului
Adriana-Anca Anton Romania Membru cheie din conducere
Mihai-Andrei Ionescu Romania Membru cheie din conducere
Ciprian Nicolae Polonia Membru cheie din conducere
Raluca-Elena Dragan Romania Membru cheie din conducere

n 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

Beneficii pe termen scurt angajati
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NOTA 23. ENTITATILE AFILIATE (continuare)

Tabelele de mai jos oferd detalii privind valoarea totald a tranzactiilor incheiate cu entit3tile afiliate in 2019 si 2018,
precum si soldurile cu entitdtile afiliate la 31 decembrie 2019 si 31 decembrie 2018:

Natura soldului

Categorii de entitdti afiliate

Situatia pozitiei financiare (sume
datorate (cdtre)/de la)

31 decembrie 31 decembrie

Creante si asimilate aferente

bunurilor si serviciilor vdndute ~ Membri chele din conducerea Grupului

Asociati

Alte entitati afiliate
Avansuri platite pentru
achizitii de bunuri si servicii

Asociati

Alte entitdti afiliate
Datorii aferente bunurilor si
serviciilor platite

Asociati

Alte entitati afiliate
Dividende platite in timpul
anului, net de impozit

Asociati

Alte entitdti afiliate

Membri cheie din conducerea Grupului

Membri chele din conducerea Grupului

Membri cheie din conducerea Grupului

2019 2018
8.739 -
284.869 2
4.,136.889 4.007.890
10.040.123 5.168.127
4.672.601 -
1.905.428 2.452
11.567.166

21,972,592

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

Natura tranzactiei Categoria entitatii afiliate 2019 2018

Vénzari de bunuri si servicii Membri cheie din conducerea Grupului - -
Asociati = a
Alte entitati afiliate 80.759 11.677.129

Achizitii de diverse bunuri si

servicii Membri cheie din conducerea Grupului = s
Asociati 13.003.747 -
Alte entitati afiliate 4.474.419 1.222.889

Cheltuieli cu

Sume datorate

fmprumuturi de la entitétile afiliate An dobénzile entitétilor afiliate
2019 38.025 19.155.524
Societati - alte entitdti afiliate 2018 - -
2019 - 46.994
Membri cheie din conducerea Grupului: 2018 - 21.772
Total imprumuturi de la entitétile afiliate 2019 38.025 19.202.518
2018 - 21.772
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE R
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(Sumele sunt exprimate in RON, dac3 nu se precizeaza altfel)

NOTA 24. EVENIMENTE ULTERIOARE

Pentru a limita raspéndirea in masa a virusului COVID-19 in tard, guvernul Roméniei a declarat stare de urgenta
in data de 16 martie 2020 pe o perioada de 30 de zile, care s-a prelungit ulterior cu alte 30 de zile pédna la 15
mai 2020.

Rapida raspéndire a virusului Covid-19 si impactul sau social si economic in Romania si la nivel global poate
genera ipoteze si estimari care necesita reanalizari care pot duce la ajustari semnificative ale valorii contabile a
activelor si pasivelor in exercitiul financiar urmator. Avand in vedere informatiile existente la data acestor situatii
financiare, nu au fost detectate elemente conform cdrora conducerea Grupului considerd cd valoarea activelor si
datoriilor la 31 decembrie 2019 se va schimba semnificativ ca urmare a COVID-19.

Conducerea grupului a analizat si identificat riscurile potentiale cu care se confrunta Grupul in timpul starii de
urgentd si in lunile urmatoare dupa starea de urgentd. Acesta a dezvoltat diverse scenarii si teste de stres,
pentru a evalua si monitoriza in mod constant diferitele moduri de acoperire a datoriilor in perioada respectiva,
precum si pentru a continua sa respecte cerintele impuse de creditorii Grupului. In ciuda faptului ca situatia este
foarte dinamicd, concluzia Grupului este ci, in prezent, riscul de lichiditate pentru Grup si riscul de a nu respecta
acordurile cu creditorii nu sunt semnificative.

Cu toate acestea, din cauza impactului pe termen lung, exista riscul ca rentabilitatea Grupului in urmatorii ani sa
fie afectatd de evenimente si de evolutia economica globala si nationala generata de acest virus si de necesitatea
revizuirii ipotezelor si estiméri[or cheie, care ar putea duce la ajustari semnificative ale valorii contabile nete a
activelor si datoriilor in 2020, In special, poate fi necesard revizuirea estimarilor si a ipotezelor utilizate pentru
determinarea valorii juste a investitiilor imobiliare si a creantelor comerciale. Cu toate acestea, din cauza
dinamicii semnificative a situatiei, impactul este posibil sa nu fie estimat in mod credibil.

La data prezentelor situatii financiare, Grupul continua sa isi indeplineasca obligatiile la scadenta si sa aplice
principiul continuitatii activitatii in intocmirea situatiilor financiare.

in 2020, Societatea si-a schimbat participatia in capitalul social al One United Tower S.A. de la 99,99% la 31
decembrie 2019 la 70%, iar in capitalul social al One North Gate S.A. de la 72,13% la 31 decembrie 2019 la
56,7%.

in 2020, Societatea a achizitionat actiuni in capitalul social al:

. Neo Properties Development S.A., majorandu-si participatia de la 70% la 31 decembrie 2019 la
82,35%:
. One Peninsula S.R.L., majorandu-si participatia de la 90% la 31 decembrie 2019 la 99,99%.

in aprilie 2020, filiala One Lake District S.R.L. a achizitionat un teren in suprafaté de 1.600 mp situat in Bucuresti
la pretul de 210.000 EUR.

NOTA 25. 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 rezultd 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 2019 (2018: zero).

NOTA 26. CONTINGENTE

Existd mai multe procese in care entitdtile Grupului sunt implicate in desfdsurarea normald a activitatii, lucru
care, Tn cazul unui rezultat negativ, poate afecta operatiunile Grupului. Cu toate acestea, analizénd stadiul
acestor procese la data emiterii situatiilor financiare, Grupul anticipeaza ca nu vor avea un impact semnificativ.

Grupul, in desfisurarea normald a activitatii, a acordat garantii pentru calitatea apartamentelor pe o perioadd de
3 ani si este obligat, prin legislatia nationald, s& 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 si la 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.
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NOTA 26. CONTINGENTE (continuare)

incepand cu octombrie 2019, autoritatile fiscale roméane au efectuat un control pentru rambursarea TVA care
acoperd sumele solicitate pentru restituire pan3 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, reprezentdnd aproximativ 1% din suma total3 solicitatd pentru rambursare, cu
toate acestea Societatea intentioneaza sa le conteste in fata autoritatilor.

NOTA 27. IERARHIA VALORII JUSTE

Grupul detine instrumente financiare ce nu sunt evaluate la valoare justd in situatia pozitiei financiare. Pentru
instrumentele financiare de tipul: numerar si echivalente numerar, creante comerciale si alte creante, conducerea
Grupului a estimat ca valoarea contabild a acestora reprezintd aproximarea valorii juste a acestora. Determinarea
valorii juste a acestor tipuri de instrumente se incadreazd pe nivel 3 din ierarhia de valoare justd.

Activele financiare detinute in vederea vanzarii au fost evaluate la valoare justa prin metoda de evaluare a valorii juste
de Nivel 1.

Datoriile financiare care nu sunt evaluate la valoare justa sunt reprezentate de imprumuturi cu scadenta contractuald
sub un an, datorii cdtre angajati, datorii comerciale si alte datorii si se calificd pe Nivelul 3 al ierarhiei valorii juste.

in tabelele de mai jos este prezentats clasificarea si ierarhia valorii juste a instrumentelor financiare la 31 decembrie
2019 si 31 decembrie 2018.
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Situatiile financiare consolidate ale Grupului la data de 31 decembrie 2018 si pentru anul incheiat la data de
31 decembrie 2018



|
Daloitte Audit5.R.L.
o Cliiekiress The Mark Tower,

Calea Grivitei nr, 32 54,
Sector 1, 010735
Darcuresli, Rorn@nia

Tl 40021 233 16 A1
Fa: 14021 222 1660

RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT

Cilre Aclionarii,
Grupului One United

Opinie

1. Am audital situatiile financiare consolidate ale One United Properties 5.A. si ale filialelor {,Grupul®), care cupringd situatia
poziliet nancare consolidale a dala de 31 decembrie 2008 5 situatia rezultatului global consolidatd, situatia consolidatd a
modificirilor capilalului propriv pentro exercitiol linanciar incheiat la aceasta datd, Hluxurile sale de trezorerie consolidate si
noelele la situstiila financizre consolidate, inclusiv un sumar 2 politicilor contabile semnificative,

2. Tnopinia noastrd, silualiile lnsnciare anexate prezntd fidsl, sub toate aspectele semniticative, pozitia financiard consolidatd
o Socletalil la data de 31 decembrie 2018, si performanta sa financiard consolidata si fuxurile sale de trezorerie consolidate
aferente exerciliolul incheiat la dala respectivd, in conformitate cu Standardele Internationale de Raportare Financiara
adoptate de Unlunea Europeand [ IFRS-url™).

Baza pentru oplnle

3. Am desfisurat auditul nostru in conformitate cu Standardels Inlernationale de Auodit [, I54"). Responsabilitagile noastre in
haza acestor standarde sunt descrise detaliat Tn sectivnea , Rospansabilititile audilorului intr-un audit 3l situatiilor financiare
consolidate” din raportul nostru. Suntem independentl fagd de Secietale, conform Codului Etic al Profesionistilor Contatili
emis de Consiliul pentru Standarde Internationale de Eticd pentru Contablll {codul IESBA), conlonm cerinlalor elice care sunt
relevante pentru auditul situatillor financiare in Romania, 5i ne am indeplinit responsabllititile etice conflerm aceslor cerinla
si confarm Codului IESEA, Credem cf probele de audit pe care l2-am obtinut sunt suficiente si adecvate pentre a furniza o
haz# pentru apinia noastri.

Responsahbilitdtile conducerii i ale persoanelor responsabile cu guvernanta pentru situatlile financlare conselldate

A, Conducerss este responsabild pentru intocmires si prezentarea tideld a situatiilor financiare conselidate in confarmitate cu
Standardels Internationale de Raportare Financiard si pentru acel control intern pe care conducerea il considerd necesar
penlru & permile inbocmires de situstii financiare consolidate lipsite de denaturdri semnificative, cauzate fie de fraudi, fie de
Erikdre.

5. Ininbocmiren situsbilor financiare consulidate, conduceres sste responsabild pentru aprecierea capacititii Grupului de a-si
conlinua aclivilalea, prezentdnd, dacd esle cazul, aspectele referitoare la continuitatea activitatii 5i utilizand contabilitatea pe
baza conlinuildli aclivilali, cu exceplia cazuluiin care conduceres fie intentioneard 53 lichideze Grupul sau 53 opreasca
eperabiunile, fie nu are nicio alla alternativi realista in afars acestora.

G Porscanels responsabile cu guvernania sunl respensabile pentro supraveghares procesului de raportare financiard a
Gropulul.

Responsabllitdtlle auditorulul intr-un audit al situatiilor financiare consolidate

7. Dhiectivele noastre constau in obfinerea unei asigurari rezonabile privind masura in care situatiile financiare conselidate, n
ansamblu, sunt lipsite de denaturari semnificative, caurate fie de fraudd, fie de eroare, precum si Tn emiterca unud raport al
suditorului care includs opinia noastrd. Asigurarea rezonabild reprezintd un nivel ridicat de asigurare, dar nu este o garantic a
faptului ca un audit desfazurat in conformitate cu Standardele Internationale de Audit va detecta intotdeauna o denaturare
semnificativi, dacd aceasta existd. Denaturdrile pot fi cauzate fie de fraud3, tie de eroare si sunt considerate semnificative
ducd se poste preconiza, in mod rezonabil, 63 acestes, individual sau cumulat, vor influenta deciziile economice ale
utilizatorilor, luate in baza acestar situatii financizre consalidate.

Baumedn Daleirte <2 redera la onpanizatia Dakaitte Touche Tobmatsu Limited, acampanie o raspusndere Fnilatd din Manes Beilanie, kb femels membee ale aoestei, incdml cirea

Blecara innd memnlad este o pedsoand Juridicd incependenta, Pentr o desorers amanuils a shivctorii kegale o Deloiite Touche Tohmalsy Umiled 5ia frmelor membee, v rogim 52
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Deloitte

& Caparte a unui audit in conformitate cu Standardela Internationale de Audil, exercitam rafionamentul profesional i
mentinem scepticismul profesional pe parcursul audilului. De asemensa:

. [elentificiim sl cvaludim riscurile de denaturare semnificativd a situatiilor financiare consolidate, cauzatd fis de frauds, Tie
de eroare, proiectdm si executdm proceduri de audit ca raspuns Ia respectivele riscuri si obfinem probe de audil
suficiente 5i adecvate pentru a furniza o haza pentru opinia noastrd. Riscul de nedsetectars s unel denalurdnd
semniticative cauzate de frauda este mai ridicat decdt cel de nedetectare a unei denalurdn semnilicalive cauzate de
eroare, deaarece frauda poate presupune intelsgari secrets, fals, omisiuni inlenlionate, declaratil Talse sl evitarea
controlului intern.

] intelegem controlul intern relevant pentra audit, tn vederea prolectarii de proceduri de audit adecvate circumstantelor,
dar fErd 3 avea scopul de a exprima o opinie asupra eflcacitdtl controlului intern al Sccietatii,

@ Fvaluam gradul de adecvare a politicilor contabile utilizate si caracterul rezonabil al estimarilor contabile sial
prezentarilor aterente da infarmatii realizate de Gitre conducers.

. Formulim o concluge cu privire la gradul de adecvare a utilizdrii de citre conducers a contahilitdtii pe baza continuitatii
aclivildLii si delermindm, pe baza probelor de audit abjinute, dacd exista o incertitudine semniticativa cu privire la
evenimente sau condilii care ar pulea genera indolell semnificative privind capacitatez Secietatii de a-si continua
aclivilalea, Tn cazul in care concluziondm cd existd o incertitudine semnificativd, trebuie 53 atragem atentia in raportul
audilorului asupra pregentdrllor aferonte din situatiile financiare consolidate sau, in cazul in care aceste prezentsri sunt
neadecvate, s3 ne modificim opinia. Concluziile noastre se bazeazd pe probele de audit obtinute pand la data raporiului
auditorulu. Cu toate acestea, cvenimente sau conditii viitoare pot determina Societatea 53 nu isi mai desfisoare
activitatea in baza principiului continuitagii activitatii,

* Evaludm prazentarsa, struclura sl continutul gencral al situatiilor financiare, inclusiv al prezentarilor de informatii, si
masura in care situatiile financiare reflectd tranzactiile si evenimentele de bazd intr o manierd care realizeazd
prezantarea fideld.

. Obtinem, probe de audit suficiente 5i adecvate cu privire 1a informatiile financiare ale entitatilor sau sclivilililor de
afaceri din cadrul Grupului, pentru a exprima o opinie cu privire [a situatiile financiare consolidale. Suntem responsabili
pentru coordonarea, supravegheres si exeoutares auditului Grupului, Suntem singurii responsablll pentre apinia noastra
e audit.

9, Comunicam persoanelor responsabile cu guvernanta, printre alle aspecte, arla planificatd si programarea intimp a auditului,
precum si principalele constatdr ale auditului, inclusiv orice deficente semnificative ale controlului intern, pe care le
identificAm pe parcursul audilulul,

Pentry semndturd, vi rugdm s8 consullaf!
versiunes ariginald sermnotd in lmba englezd,

Deloitle Audil 5.R.L.
Bucurestl, Romdnia
18 octembrie 2019
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Traducere din limba englezi

ONE UNFTED PROPERTIES SA SI FILIALELE

Sllu‘_ait]_‘fﬁﬁinciﬂre consolidate pentru exercijiul financiar incheiat la 31 decembrie 2018

(Stimiele sunt exprimate in RON, cu excepfia cazului in care s¢ menfloneazd altfel)

Situatia consolidati a pozitiei financiare

31 decembrie 31 decembric
31 decembrie 2007 2018
Mota 2018 retratat® retratat*
ACTIVE
Active imobilizate
Fond comercial 7 22.436.396 19.256.076 -
Imobiliziri necorporale 7 229.062 60.748 57.221
Investifii imobiliare 8 454.183.676 234.145.812 54,107.441
Investitii in entititile afiliate 3.569 2.520 -
Imobiliziri corporale 2.967.285 532500 539.422
Imobiliziri financiare disponibile pentru viinzare - - 65.210.410
Total active linobilizate _ 479.819.98% 253.997.657  61.614.494
Active circulante
Stocuri 164.035.958 111.256.185 81.621.425
Avansuri acordate furnizorilor 25.994.610 12.136.038 9.679.305
Creante comerciale 145.167.523 62.173.060 110.875.494
Alte creante 40.771.231 15.906.752 2.741.0104
Cheltuieli in avans 2731.537 46.672 9.449
Mumerar si echivalente de numerar 95.478.943 124,053,408 64.856.808
Total active circulante 471.727.802 325.572.115 269.783.495
TOTAL ACTIVE 951.547.790 579.509.771 331.397.989
CAPITALURI FROPRII 81 DATORIIL
Capitaluri proprii
Capital social 14 9.073.720 8.707.920 £.000.000
Prime de capital 14 03.693.129 45.101.487 -
Rezerve legale 14 1.876.220 1,354,736 478.966
Rezerve la valoare justd - - 3.258.462
Rezultat reporlal 244,390,045 157.475.892 30.183.748
Capitaluri  proprii  airibuibile proprietarilor
Grupului 349.033.114 212.640.035 41.921.176
Interese care nu conlroleazi 6.986.510 1.539.880 (151.343)
Total capitaluri proprii 356.019.624 214.179.915 41.769.833
Datorii pe termen lung
Credite si Tmprumuturi |5 145 829,983 93,544,813 392,848
Provizioane 97.970 = -
Datorii privind impozitul aménat BEE 37507469 24.371.823 6.103.056
Totul datorii pe termen lung 183.435.422 117.916.640 6.495.944




ONE UNITED PROFPERTIES SA 51 FILTALELE

Situatii financiare consolidale pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembric 2018

(Sumele sunt exprimate in RON, cu excepfia cazului in care se menfioneazd allfel)

Situatia consolidati a pozitici financiare (continuare

Datorii curente

Beneficiile angajatilor 260.283 221.743 05.135
Credite si imprumuturi “ 37.418.482 59.479.332 34.153.817
Diatorii comerciale si alte datorii 42.854.612 12.553.735 5.620.704
Venituri in avans 1.313.760 1.672.793 -
Datorii privind impozitul curent “ 5.388.780 4.727.580 72698
Avansuri incasate de la clienti 324.856.827 168.818.034 243.189.858
Total datorii eurente 412.092.744 247.473.217 283.132.212
Total datorii 595.528.166 365.380.857 289.628.156
_TOTAL CAPITALURI PROPRII SI DATORII 951.547.790 579.569.772 331,397,989

*consultafi nota 4.13 Modifiedri ale soldului inifial

Situatiile financiare consolidate de la paginile 3 la 59 au fost aprobate de conducerea Socieldfii, aulorizate pentru a fi

emise la I8 octombrie 2019 5i semnate in numele Societdtii de cdtre:

Vicior Cdpitanu
Admirnistrator

ASemndiurd indescifrabild’



Traducere din limba englezd

U?‘EE.I_JN:EI'ED PROPERTIES 5A S1 FILIALELE
Sitgg.fii:ﬁhauciare consolidate pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembric 2018
{Sumele sunl exprimate In RON, cn excepfia cazului In care se menfioneazd altfel)

Situatia consolidati a rezultatului global
MNota 31 decembrie 31 decembrie 2017

2018 retratat®
Wenituri din vinzirea stocurilor I8 219.669.494 148.567.117
Costul bunurilor si serviciilor vindute 18 (152.603.609) (39.915.826)
Venituri nete din stocuri 67.065.885 58.651.291
Wenituri din chirii, taxe pentru servicii si altele similare 24.587.564 4.321.769
Costul cu inchirierile, taxe pentru servicii si similare (5.110.483) (575.094)
Venituri nete din activitatea de inchiriere 16.477.081 3.746.075
Cresterea valorii juste a investiliilor imobiliare 64.884.205 101.228.719
Chelwieli de intermediers vinzdiri (2.626.147) (1.638.432)
Cheltuieli generale de administrajie (8.810.170) (5.701.258)
Alte venituri din exploatare 259.576 353.425
Alte cheltuieli de exploatare 2] (3.486,935) (726.837)
Chstizuri din vénzarea activelor [inanciare 4.232.592 3.412.752
Rezultat din activitatea de exploatare 137.996.387 159,326,335
Wenituri financiare 4.392.992 2875618
Cheltuieli linanciare 23 (13.427.932) {4.160.358)
Rezultat inninte de impozitare 128.961.447 158.041.595
Cheltuieli cu impozitul pe profit BEEl 2341910 (24.985.912)
Rezultatul perioadei 106.119.537 133.055.683
Atribuibil:
Proprietarilor grupului 100,419.744 130.807.063
Intereselor care nu controleazd 5.699.7493 2.248.620

Alte elemente ale rezultatului global care sunt sau vor fi ulterior reclasificate in contul de profit sau

pierdere

Active linanciare disponibile pentru vinzare - valoare justi - (3.258.462)
lmpozitul aménat pe cfstigurile la evalvarea valorii juste a - 521.354
activelor financiare disponibile pentru vinzare

TOTAL REZULTATUL GLOBAL AFERENT PERIOADEI : 106.119.537 130.318.575
Atribuibil;

Proprietarilor grupului 100.419.744 128.06%9.955
Intereselor care nu controleazi 3.699.793 2248620

*cansultati nota 4.13 Modificdri ale soldului inifial,

Situafiile financiare consolidate de la paginile 3 la 59 au fost aprobate de conducerea Socletdfii, autorizate pentru a fi
emise la 18 ociombrie 2019 gi semnate in numele Societdfii de cdfre:

Fietor Cdpitanu
Adminisiraior
Samndtued indescifrabild’
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Traducere din limba englezi

ONE UNFTED PROPERTIES SA ST FILIALELE
Situatii financiare consolidate pentru exercifiul financiar incheiat la 31 decembrie 2018
(Sumele sunf exprimate in RON, cu excepfia cazului in care se menfioneazd alifel)

Situatia consolidati a modificiirilor capitalurilor proprii (continuare

In cursul anului 2018, capitalul social a crescut de la 8.707.920 RON la 9.073.720 RON (consultati Nota 14).

Compania a distribuit si a platit in 2018 dividends in valoare de 13.252.028 RON pentru rezultatele pericadei anterioare. De
asemenea, o sumf de 16.812.515 RON a fost distribuiti ca dividende interimare, conform legislatiei locale (pe baza
rezultatelor legale semestriale). Acestea au fost platite integral in 2018, Suma a fost inclusi in situatiile financiare curente la
pozitia din bilant ,,Alte creante”. In aprilic 2019, distribuirea finald a dividendelor din 2018 a fost in valoare de 43.753.912
RON,
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ONE UNITED PROPERTIES SA 51 FILIALELE

Situaiii linanciare consolidate pentru exercifiul financiar incheiat la 31 decembrie 2018

(Sumele sunt exprimate in RON, cu exceptia cazului in care se menfioneazd altfel)

Situatia consolidati a fluxurilor de trezorerie

3 decembric

31 decembrie

Nota 2018 2017
Fluxuri de numerar din activitatea de exploatare
Rezultatul net al exercitivlui financiar 106.119.537 133.055.680
Ajustdri pentru:
Amortizarea imobiliziirilor corporale i 1.294.268 261.598
Amortizarea imobilizirilor necorporale 7 109.197 119.840
Ajustiri pentru deprecicrea activelor eirculante - creante 17.155 -
Ajustiri pentru deprecierea activelor circulante - stocuri 2.301.053 -
Cresterea / (deseresterea) provizioanclor 97970 -
Cresterea valorii juste a investitiilor imaobiliare “ (64884205 (101,228,719
Chstiguri din vinzarea activelor financiare {4.232.892) (3.412.752)
Céstig din vinzarea imobilizirilor corporale (12.551) -
Cheltuieli cu dobdnzi 8.706.976 842,728
Venituri din dobénzi (135.435) (41.596)
Cheltviala cu impozitul pe profit 22.841.910 24.985.912
Maodificdri ale capitalului cireulani
{Crestere) / Descresterea creantelor comerciale si de altd naturd (121.967.532) 7.289.958
{Crestere) / Descresterea stocurilor (55.843.713) 26.579.555
Cresterea / (Descresterea) comerfului si altor datorii 185.914.555 (98.125.614)
Impozit pe profit platit {(9.045.066) (2.062.261)
Flux de numerar net din activitdti de exploatare 71.281.227 (11.735.671)
Achizitionarea de imobiliziri corporale (3.290,324) (254.67T)
Achizifionarea de imobiliziri necorporale (278.526) (123.367)
Achizitionarea de investitii imobiliare (154.390,773) (78.809.652)
Incasiri din vinzarea activelor financiare disponibile pentru vinzare 4.232.392 7.064.700
Achizitia de filiale (3.180.320)  (19.256.076)
_Dobiénzi incasate 135.435 41.596G

Flux de numerar net utilizate in activititi de investitii

(156.771.616)

(91.337.476)

Incasiri din emisiuni de obligatiuni - 92.862.000
incasari din imprumuturi si credite 105,494,138 35.499.524
Ramburséiri de imprumutuori (75.260.820) (12.884.111)
Dividende platite (13.252.028) (1.804.689)
fncasari din emisiune de actiuni si prime de emisiune 48.957.442 45.809.407
_Dobénei plitite (9.013.808) (212.387)
Flux de numerar net din activitiiti de finan{are 56.915.924 162.269.746
WVarialia neld a numerarului si echivalentelor de numerar (28.574.465) 59.196.599
MNumerar si echivalente de numerar la incepulul exerciliului financiat 124.053.408 64.856.809
Numerar si echivalente de numerar la sfirgitul exercitiului 12 05.478.943 124.053.408

financiar

Sttuafiile financiare consolidate de la paginile 3 la 59 au fost aprobate de conducerea Societdtii, awtorizate periva a fl emize la 18 oclombrie

2019 i semnate n numele Socieldill de odtve:

Fictor Ciipitanu
Administrator
ASemndiwrd indescifrabild’




Traducere din limba englezi

(Sumele sunt exprimate in RON, cu excepfia cazului in care se menfioneazd alifel)

NOTA L. INFORMATII CU PRIVIRE LA SOCIETATE

Aceste situatii financiare sunt situajiile financiare consolidate ale One United Properties SA si ale filialelor sale (denumite
colectiv, Grupul) pentru exercitiul financiar incheiat 1a 31 decembrie 2018,

Societatea - mami, One United Properties SA (,Societatea®), a fost infiintati in 2007 ca o societate cu raspunderc limitati,
conform Legii nr. 31/1990, avind ca obiect de activitate dezvoltarea si vanzarea de bunuri imobiliare, Socictatea este
Tnregistrata la autoritatile fiscale cu codul fiscal RO22767862 5i la Registrul Comerfului sub nr. J40/21705/2007. Sediul social
al Societdtii este n Bucuresli la adresa Bd. Dacia nr. 36, Corp A, Parter.

Capitalul social al societsfii - mami este de 9.073.720 RON Impirfit in 907.372 actiuni la o valoare nominald de 10
RON/fiecare. One United Propertics SA este definutd in majoritate de citre domnii Andrei Diaconescu si Victor Capitanu
care detin cite 44,08% [iecare i de alfi actionari care defin restul de 11,84%. Tot capitalul social este plitit integral.

Obiectul de activitate al Grupului consti in (1) dezvoltarea 5i viinzarea de unitdti rezideniale, (2) dezvoltarea si inchirierea

de spatii de birouri si (3) investitii in imobiliare In Bucuresti, Romdnia.

Detaliile socictitilor care fac parte din grup sunt prezentate mai jos:

Societfdfi din cadrul

Activitatea

% participafie la

% participagie la

Sediul social

Grupului 31 decembrie 2018 | 31 decembrie 2017
Cine United Properties SA Dezvoltator Bucuresli, sector 2,
{fosta One Uniled imobiliar Bucuresti Societatea mami Societatea mamf | Bulevardul Dacia,
Properties SRL) nr. 56

One Modrogan SR (fosta

Dezvollator

Bucuresti, sector 2,

One Downtown Properties imobiliar Bucuresli 99.99%, 99,90% | Bulevardul Dacia,
SA) nr. 56
One Peninsula SRL (fosta Dezvoltator Bucuresti, scctor 2,
One Herastrau Park imobiliar Bucuresti 90,00% 08.80% | Bulevardul Dacia,
Residence SA) nr. 36 ]
Ome Charles de Gaulle Dezvoltator Bucuresti, sector 2,
Residence SEL imaobiliar Bucuresti 09,992 92,00% | Bulevardul Dacia,
nr. 56
Dezvoltator Bucuresti, sector 2,
One Herastrau Plaza SRL imobiliar Bucuresti 98,00% 98,00% | Bulevardul Dacia,
nr. 56
One Verdi Pack SRL (fosta | Dezvoltator Bucuresti, sector 2,
One Floreasca Properties imobiliar Bucuresti 90,00% 90,00% | Bulevardul Dacia,
SRL) nr. 56
Servieli de
X Arhitecture & arhitecturd pentru $0,00% 80,00% | Bucuresti, sector 2,
Engineering Consult SRL proiecte de grup si Bulevardul Dacia,
non-grup nr, 36
Dervoltator - Bucuresti, sector 2,
One Dorobanti Properties imobiliar Bucuresti 98,00% | Bulevardul Dacia,
SRL fir. 56
One Mircea Eliade Dezvoltator Bucuresti, sector 2,
Properlies SRL imobiliar Bucuresti 09,08% 98,00% | Bulevardul Dacia,
(losta One Primaverii nr. 56
Properties SRL)
One Long Term Value SRL | Dezvoltator Bucuresti, sector 2,
{fosta One RCHI Properties | imobiliar Bucuresti 98,00% 98,00% | Bulevardul Dacia,

SRL)

fr. 56
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ONE UNITED PROPERTIES SA SI FILIALELE

Situatii financiare consolidate pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2018
(Sumele sunf exprimate in RON, cu excepfia cazului in care se menfioneazd altfel)

NOTA 1. INFORMATII CUU PRIVIRE LA SOCIETATE (continuare)
Societd{i din cadrul Activitatea % participagie la %o participatie la Sediul social
Grupului 31 decembrie 31 decembrie 2017
2018
One Herastrau Towers SRL. | Dezvoltator Bucuresii, sector 2,
imobiliar Bucuresti 98,00% 98,00% | Bulevardul Dacia,
nr. 56
One Cotroceni Park SEL Dexvoltator Bucuresti, sector 2,
{fosta One Herastrau imobiliar Bucuresti 80.00% 98,00% | Bulevardul Dacia,
Properties SRL) nr. 56
Servicii operafionale Bucuresti, sector 2,
Skia Real Estate SRL — dezvoltare de 51,00% 51,00% | Bulevardul Dacia,
proiecte fr. 56
Dezvoltator Bucuresti, sector 2,
One District Properties SRL. | imobiliar Bucuresti 08,00% 98,00% | Bulevardul Dacia,
nr, 56
| One North Gate SA (fosta Dezvaltator Bucuresti, sector 2,
One Office Properties SA) imobiliar Bucuresti 73,80% 98,00% | Bulevardul Dacia,
= nr. 36
Dezvoltator Bucuresti, seclor 2,
One United Tower SEL imobiliar Bucuresti 96,48% 9%,00% | Bulevardul Dacia,
- nr. 36
Meo Properties Dezvoltator Bucuresti, scotor 2,
Development SA imobiliar Bucuresti 70,00% 70,00% | Bulevardul Dacia,
nr. 56
Dezvoltator Bucuresti, sector 2,
Meo Floreasca Lake SRL imobiliar Bucuresti 60,00% 60,00% | Bulevardul Dacia,
nr. 56
Dezvoltator Bucuresti, sector 2,
Meo Mamaia SEL imobiliar Bucuresti 69,98% 69,98% | Bulevardul Dacia,
nr. 56
Dezvoltator Bucuresti, sector 2,
Meo Timpuri Moi SEL imobiliar Bucuresti 69 98% 69,98% | Bulevardul Dacia,
nr, 56
Dezvoltator Bucuresti, sector 2,
MNeo Dorobanti SRL imobiliar Bucuresti 69,98% - | Bulevardul Dacia,
nr. 56
Dezvollator Bucuresti, sector 2,
Neo Downtown SRL imobiliar Bucuresti 69,98% = | Bulevardul Dacia,

nr, 56

10
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ONE UNITED PROPERTIES SA $1 FILIALELE
Situa’g_ii.ﬂrt:{rigiﬂi'e consolidate pentru exercifivl financiar incheiat la 31 decembrie 2018
{Sumelesuii exprimate in RON, cu excepfia cazului in care se menfioneazd altfel)

NOTA L INFORMATII CU PRIVIRE LA SOCIETATE (continuare)

in august 2018, filiala One Herastrau Park Residence a cumpéirat terenul situat in Bucuresti, str, Intrarea Navigatorilor nr. 15,
sector | avind o suprafatd de 1.053 mp si cel din Bucuresti, str. Tarmului, nr. 25, sector 1 cu suprafata de 24.804 mp.

in septembrie 5i octombrie 2018, filialele Neo Mamaia SRL si respectiv One Herastrau Towers SRL au obfinut autorizatia de
construire pentru constructia de proiecte rezidentiale,

in trimestrul IV al anului 2018, filiala One Cotroceni Park SRL (fosta One Herastrau Properties SRL) a cumpirat un teren cu
o suprafaji de 56.211 mp pe Calea 13 Septembrie i strada Nutu lon.

in trimestrul IV al anului 2018, a fost finalizat proiectul One Charles de Gaulle Residence. Au fost semnat contracte finale de
vinzare pentru majoritatea apartamentelor.

NOTA 2, INFORMATII GENERALE
2.4, Bazele intocmirii

Crrupul a tocmit situatii financiare consolidate care cuprind situatia consolidatd a pozitiei financiare, situatia consolidatd a
rezultatului global, situatia consolidati a fluxurilor de trezorerie si sifuatia consolidati a modificérilor capitalurilor proprii
pentru exercijiul financiar incheiat la 31 decembrie 2018, note la siluafiile financiare consolidate care cuprind un sumar al
politicilor contabile semnificative si alte informatii explicative.

Aceste situatii financiare consolidate au fost intocmite in conformitate cu Standardele Internafionale de Raportare Financiard
(,,]/FRS") adoptate de Uniunea Europeand (emise de Comitetul pentru Standarde Internationale de Contabilitate), aplicabile la
data raportirii anvale a Grupului, respectiv la 31 decembrie 2018.

Situatiile financiare consolidate aliturate se bazeazi pe inregistririle contabile statutare ale Grupului, ajustate si reclasificate
in vederea unei prezentiri juste, in conformitate cu IFRS, Situatiile financiare consolidate oferd informatii comparative cu
privire la perioada anterioar3, in plus, Grupul prezinti o situatic a pozitiei financiare la nceputul perioadei curente, atunci
cind existd o retratare retrospeetivd sau o reclasificare a elementelor din situatiile financiare (3 se vedea nota 4.13).

Situatiile financiare ale Grupului au fost Intocmite pe baza costului istorie, cu excepiia investifiilor imobiliare si a activelor
financiare detinute in vederea vinzarii (daci este cazul) care au fost evaluate 1a valoarea justa, Situatiile financiare consolidate
sunt prezentate in RON, cu exceptia cazului Tn care se indicd altfel,

2.b, Continuitatea activitafii

Aceste situafii financiare sunt intocmite in baza principiului continuitdtii activitiiii, care presupune cii Grupul Isi va continua
activitatea fn viitorul previzibil, rezultatele financiare curente estimate de citre conducerea societatilor si de citre actionari
fiind considerate solide,

11
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ONE UNITED PROPERTIES SA ST FILTIALELE
Situatii financiare consolidate pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2018
(Sumele sunt exprimate in RON, cu excepfia cazului in care se menfioneazd altfzl)

NOTA 2. INFORMATII GENERALE
2., Standarde IFRS noi
a) Modificitri ale politicll contabile §i prezentiri de informagii

Paliticile contabile adoptate sunt in concordan(d cu cele din exercitiul financiar anterior, cu exceplia urmatoarelor standarde 118
modificate care au fost adoptate de Grup incepéind cu data de | fanuarie 2018:

IFRS 9: Instrumente financlare

Versiunea finald a IFRS 9 Instruments financiare™ reflectd toale fazele projectului de instruments financiare i inlocuicste TAS 39
wInstrumente financiare: recunoasters i evaluare” si toate versiunile anterivare ale TFRS 9, Standardul introduce ned ceringe pentru
clasificare 5i evaluare, depreciere i contabilitate de acoperire. Conducerea a ficut o evaluare a efectului standardului 5i considers
cd impactul nu este semnificativ,

IFRS I5: Venituri din coniracte cu clienii

IFRS 15 stabileste un model in cinci pagi carc sc va aplica veniturilor obtinute dintr-un contract cu un client (cu exceptii limitate),
indiferent de tipul tranzaciiel de veniluri sau de domeniu, Cerinele standardului s vor aplica, de ascmenca, recunoasterii si evaluirii
clgtigurilor si pierderilor din vinzarea unor aclive nefinanciare care nu reprezintd un rezultal al activitifilor obisnuite ale entititii
{de exemplu, vinzirile de imohiliziri corporale sau necorporale). Se vor face dezviluiri ample, inclusiv dezagregarea veniturilor
lotale; informatii despre obligatiile de performantd; modificiri ale soldurilor contului activelor si datoriilor contractuale intre
perioade i judecali gi estimfri cheie. Conducerea a evaluat adoptarea IFRS 15 $i nu cxistd un impact cantitativ semnificaliv asupra
eiftelor Grupului.

IFRS I5: Venitarl din contracte cu clienfii (Clarificiri)

Obiectivul clarificrilor este de a [muri intenjiile LASB alunci cfind claboreara cerintele din IFRS 15 ,,Venitlurl din contracte cu
clientii”, in special contabilitatea idemtifictirii obligafiilor de performantd care modificy formularea principiului identificabil
separat”, a consideratiilor de mandatar fajd de agent, inclusiv evaluarea dacd o entitate este mandatar sau agent, precum §i aplicarea
principiului de control i de acordare a licenjelor care olerfl indrumiri suplimentare pentru contabilitatea proprictijii intelectuale si
a redeventelor, Clarificirile oferd, de asemenea, mijloace practice suplimentare pentru entititile care fie aplicii IFRS 15 complet
retrospectiv, fie aleg 3 aplice abordarea retrospectivd modificatd. Conducerea a evaluat ef impactul acestor clarifictiri nu alecteaza
Grupul la data de 31 decembrie 2018,

LAS 40! Transfernri cifre investifii imobiliare (Amendamente)

Amendamentele clarificd momentul in care o enlilale ar trebui s3 transfere proprietdti, inclusiv proprictifi in constructie sau
dezvoltare Tn sau din investitii imobiliare. Amendamentele precizeazi il o modificare a utilizirii ares loc atunci cénd proprietatea
indeplineste, sau inceteazdl s Indeplineasc, delinilia investifici imobiliare §i existd dovezi ale schimbirii in utilizare. O simpla
modificars a intentiilor conducerii pentru utilizarea unei proprietdji nu oferd doveri ale unei modificiri a wilizirii. Conducerea a
evaluat ci modificarea nu are impact asupra situatiilor financiare ale Grupului la data de 31 decembrie 2018,
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ONE UNITED PROPERTIES SA SI FILIALELE
Situatii finghciare consolidate pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembric 20 18
{(Surnele sunt exprimate in RON, cu excepfia cazului in care se menfioneazd altfel)

NOTA 2. INFORMATII GENERALE
2.c. Standarde 1FRS noi (continuare)
a) Modificiri ale politicii contabile yi prezentiri de informagll fcontimeare)

Interpretarea clarifica contabilitatea tranzactiilor care includ primirea sau plata contraprestatiei in valutd stréiini. Interpretarea
acoperd tranzactiile in valutd atunci cind o entitate recunoaste un activ nemonetar sau o datorie nemonetard care apare de la
plata sau primirea contravalorii In avans inainte ca entitatea s recunoasci activul, cheltuielile sau veniturile afercnte,
Interpretarea prevede cif data tranzactiei, in scopul stabilirii cursului de schimb, este data recunoasterii initiale a activului de
platé anticipald nemonetard sau a datoriei cu venituri amanate. Daci existd mai multe pldfi sau chitanie in avans, atunci
entitatea trebuie s# stabileascd o datd a tranzactiilor pentru fiecare platd sau primire de contraprestajic in avans.

Conducerea a aprecial ci aceasts Interpretare nu afecteaza situatia financiard a Grupului la data de 31 decembrie 2018,

LASE a emis imbundtifivile anuale aduse IFRS-urilor - Ciclul 2014 - 2016 y Care reprezintd o colectie de moditicari la IFRS,
Conducerea a evaluat ¢ acestea nu afecteazi situatiile financiare ale Grupului Ta data de 31 decembrie 2018,

1AS 28 Investitii in entitifi asociate si asocieri in parlicipatie : amendamentele clarifica faptul c3 alegerea de a evalua la
valoarea justd prin profit sau pierdere o investitie intr-un asociat sau o asociere in participajiune care este detinutli de o entitate
care este 0 organizajie cu capital de risc sau o altd entitate eligibils, este disponibild pentru ficcare investitie fntr-o asocicre
sau o asociere in participafiune, pe baza fiecirei investitii, la recunoagterca initiala.

b) Standarde emise yi aprobate de UE, dar care nu sunt incd in vigoare §i care nu sunt adopiate anticipat
IFRS 16: Contracte de leasing

Standardul este in vigoare pentru perivadele anuale care incep la 1 ianuarie 2019 sau dupi aceea. IFRS 16 stabileste principiile
recunoastetii, masurlrii, prezentarii i dezviluirii contractelor de leasing pentru ambele parti ale unui contract, adica clientul
(,JJocatarul™) si furnizorul (,Jocatorul™), Noul standard impune locatarilor 54 includi majoritatea contractelor de inchiriere in
situatiile lor financiare. Locatarii vor avea un singur model contabil pentru toate contraclele de Inchiricre, cu anumite
exonerdri. Contabilitatea locatorului este practic neschimbati, Conducerea a evaluat ¢3 noul standard nu va avea un efect
semnilficativ asupra situatiilor financiare ale Grupului.

IFRS 9: Caracteristici de plati anticipatd cn compensare negativi (Amendament)

Amendamentul a intrat in vigoare pentru pericadele de raportare anuale care incep la | januaric 2019 sau dupi aceasta,
permitindu-se aplicarea anterioari. Modificarea permite activelor financiare cy funclii de plati anticipatd care permit sau
solicild unei piir)i la un contract fie s3 pliteascd, fic s3 primeasci o compensatie rezonahild pentru rezilierea anticipati a
contractului (astfel incdt, din perspectiva detinfitorului activului, si poatd exista o ,,compensatie negativi™), care se miisoard
la costul amortizat sau la valoarea justi prin alte rezultate globale, Conducerea a evaluat ¢ modilicarea nu va afecta situatiile
financiare ale Grupului.
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Situatii financiare consolidate pentru exereifiul financiar fncheiat la 31 decembrie 2018
{Sumele suni exprimaie in RON, cu excepfia caznlui in care se menfioneazd alifel)

NOTA 2. INFORMATI GENERALE (continuare)
2., Standarde TFRS noi (continuare)

b) Standarde emive 3i aprobate de UE, dar care nu sunt inci in vigoare yi care nu sunt adoptate anficipat {confinuare)
INTERPETARE IFRIC 23: Incertitudine cu privire la tratamentele aplicate pentra impozitul pe profit

Interpretarea intrll in vigoare pentru perioadele anuale care incep la 1 ianuarie 2019 sau dupd aceasta, permijfind o aplicare
anterioaril. Interpretarea abordeazd contabilitatea impozitelor pe profit atunci clind tratamentele fiscale implicd incertitudine
care afecteazd aplicarea TAS 12, Interpretarea oferd tndrumari privind luarea in considerare a tratamentelor fiscale incerte
separat sau impreund, examinarea de citre autorititile fiscale, metoda adecvati pentru a reflecta incertitudinea si
contabilizarea modificirilor in fapte si circumstanfe. Conducerea a evaluat ¢ modificirile nu vor afecta situatiile financiare
ale Grupului.

Cadrul conceptnal in standardele IFRS

TASE a emis Cadrul conceptual revizuit pentru raportarea financiari la data de 29 martie 2018, Cadrul conceptual stabileste
un sel cuprinziitor de concepte pentru raportarea financiarfi, definirea standardelor, indrumiiri pentru persoanele care
Intoemesc situafiile in elaborarea unor politici contabile coerente si asistenfd pentru ceilalji in eforturile lor de injelegere si
interpretare a standardelor, TASB a emis, de asemenea, un document suplimentar separat, Amendamente la Referintele la
cadrul conceptual al standardelor IFRS, care stabileste modificirile standardelor afectate pentru a actualiza referintele la
cadrul conceptual revizuit. Obicetivul acestuia este de a sprijini traneifia la cadrul conceptual revizuit pentru companiile care
dezvoltd politici contabile utilizfind cadrul conceptual atunci cfind nu se aplicl niciun standard IFRS peniru o anumiti
tranzactie. Pentru cei care elaboreazd politici contabile bazate pe cadrul conceptual, acesta este eficient pentru perioadele
anuale care incep la | lanuaric 2020 sau dupd aceea.

NOTA D RATIONAMENTE, ESTIMARI $1 IPOTEZE CONTABILE SEMNIFICATIVE

intocmirea situafiilor financiare consolidate ale Grupului solicitd conducerii s fac3 rafionamente, estimiiri si ipoteze
profesionale care afecteazdl aplicarea politicilor contabile, precum si valoarea recunoscutf a activelor, datoriilor, veniturilor si
chelluielilor si prezentirile de informatii aferente. Rezultatele efective pot fi diferite de valorile estimate. Estimiirile si
ipotezele se bazeazd pe experienta istoricd si alte elemente, inclusiv pe asteptirile cu privire la evenimentele viitoare
considerate rezonabile in circumstantele existente, Estimirile si ipotezele aferente sunt revizuite periodic. Revizuirea
estimrilor contabile este recunoscutd incepind cu perioada in care estiméirile sunt revizuite.

Pentru intocmirea situatiilor financiare consolidate conform IFRS adoptate de UE, Grupul face estiméri si ipoteze legate de
evolufiile viitoare care ar putea avea un efect semnificativ asupra recunoaslerii valorii activelor si datoriilor raportate,
prezentirii datoriilor contingente la data intocmirii situagiilor financiare consolidate si a veniturilor si cheltuielilor raportate
pentru perioada respectivi.

14



Traducere div limba englezi

oty
ONE UNITED'PROPERTIES SA ST FILIALELE
Situafii inanciare consolidate pentru exercifiul financiar incheiat la 31 decembrie 2018
(Sumele sunt exprimate in RON, cu excepfia cazului in care se menfioneazd altfel)

NOTA 3. RATIONAMENTE, ESTIMARI 51 IPOTEZE CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
Rationamente

in cursul aplicsirii politicilor contabile ale Grupului, conducerea a ficut urmétoarele rajionamente, care au cel mai semnificativ
efect asupra sumelor recunoscute In situatiile financiare consolidate:

Venituri din contracte cu clienfii

Grupul a aplicat urmitoarele rationamente care in mod semnificativ afecteaza stabilirea cuantumului si calendarul veniturilor
din contractele cu clienfii:

Determinarea obligafiilor de executare

in ceea ce priveste viinzarea de proprietiti, Grupul a concluzionat i bunurile §i serviciile translerate in fiecare contract
constituie o obligatic unicé de executare, In special, bunurile si serviciile promise Tn contractele de viinzare de imobile in curs
de dezvoltare includ in principal lucriri de proiectare, achizilii de materiale §i amenajare a proprietatii.

in general, Grupul este responsabil pentru toate aceste bunuri §i servicii si de gestionarea generali a proiectului. Desi aceste
bunuri si servicii pot fi distinete, Grupul le inregistreaz ca pe o obligatie unicli de executare, deoarcee nu sunt distincte in
contextul contractului. Grupul foloseste acele bunuri si servicii ca date de intrare §i oferd un serviciu semnificativ de integrare
a acestora intr-o rezultat combinat respectiv, adicl proprietatea finalizatd contracta de client.

fn ceca ce privegte serviciile oferite chiriagilor de investitii imobiliare (cum ar fi curijenie, securitate, amenajare a teritoriului,
servicii de receptie, catering) ca parte a contractelor de Inchiriere in care Grupul este locator, Grupul a stabilit ¢ promisiunea
o constituie serviciul de administrare a proprietiitii in general si faptul ¢ serviciul prestat in fiecare zi este distinct 4i substantial
acclasi. Desi activititile individuale care constituie obligalia de executare variazi semnificativ pe parcursul zilei 5i de la o zi
la alla, natura promisiunii generale de a furniza servicii de administrare este aceeagi in fiecare zi. Prin urmare, Grupul a
concluzionat ci serviciile ciitre chiriasi reprezinti o serie de servicii zilnice care sunt satisficute individual de-a lungul
timpului, utilizind o mésurll de progres desfigurat intr-o anumitd perioadd de timp, decarcee chiriagil primese si consumi
simultan beneficiile oferite de Grup.

Calitatea de comitent versus prepus - servicii prestate peniri chiviagi

Grupul se ocupi ¢a anumite servicii furnizate chiriasilor investifiilor imobiliare incluse in contractul pe care Grupul il incheie
ca locator s fie furnizate de terli. Grupul a considerat cfi acesta controleazi serviciile inainte de a fi transferate citre chiriasi,
deoarece are capacitatea de a directiona utilizarea acestor servicii si de a obfine beneficii de la acestia. in luarea accstei
hotiréri, Grupul a considerat ¢ este in primul rind responsabil pentru indeplinirea promisiunii de a furniza aceste servicii
specificate, devarcee se ocupd direct de reclamatiile chiriagilor $i este In principal responsabil pentru calitatea sau adecvarea
serviciilor, In plus, Grupul are libertatea de a stabili pretul pe care il percepe chiriasilor pentru serviciile specificate.

Prin urmare, Grupul a concluzionat ¢ este comitentul acestor contracte. In plus, Grupul a ajuns la concluzia il transferd
controlul acestor servicii in timp, Intrucét serviciile sunt prestate de furnizorii ter{i de servicii, deoarece acesta este momentul
in care chiriasii primesc si, in acelagi timp, consumi beneficiile acestor servicii.
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Situatii financiare consolidate pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2018

(Sumele sunt exprimate in RON, cu excepfia cazului in care se menfioneazé altfel)

NOTA 3. RATIONAMENTE, ESTIMARI $1 IPOTEZE CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
Fenituri din contracte cu clienfii (continuare)
Determinarea momentului recunoagterii veniturilor lo vdnzarea praprietdfii (continuare)

Grupul a evaluat momentul recunoasterii veniturilor la vinzarea proprictitii pe baza unei analize atentc a drepturilor 5i
obligajiilor prevazute in contract,

Grupul a concluzional, in general, ci acele contracte care se referd la vAnzarea proprietiitii finalizate sunt recunoscute la un
moment dat cind se produce transferul de control. Pentru schimburile neconditionate de contracte, controlul este, in general,
preconizat 53 se transfere clientului impreund cu dreptul de proprictate. Pentru schimburile conditionate, se asteapta s3 aibi
lo¢ atunci cind sunt indeplinite toate condijiile sernificative,

Pentru contractele legate de viinzarea de proprietdti in curs de dezvoltare, Grupul a concluzionat in general ci sunt indeplinite
eriteriile de-a lungul timpului i, prin urmare, recunoaste veniturile in timp. Performanta Grupului nu creeazi un activ cu
utilizare alternativii pentru Grup. Mai mult, Grupul are in general un drept executoriu la plati pentru executarea finalizati
pénd in prezent. S-au luat in considerare factorii care indicl faptul ¢i este restrictionat (contraclual sau practic) s3 directioneze
cu psurintd proprietatea aflatd in curs de dezvoltare pentru o alti utilizare in timpul dezvoltirii acesteia,

in plus, in majoritatea contractelor, Grupul are in orice moment dreptul la o sumd compensatorie cel putin pentru executarea
finalizati pini in prezent (de obicei, costurile suportate pén in prezent, plus marja de profit rezonabild). In luarea acestei
hotéirdri, Grupul a analizat cu atenfie condiiile contractuale, precum si orice legislatie sau precedent legal carc ar putea
completa sau prevala asupra conditiilor contractuale.

Grupul a stabilit ¢ metoda bazati pe date de intrare este cea mai bun metods pentru m3surarea progresului acestor contracte,
deoarece existd o relajie dircetd intre costurile suportate de Grup si transferul de bunuri si servicii citre client,

Estimiri si ipnteze

in continuare sunt descrise ipotezele cheie privind sursele viitoare gi alte surse cheie de incertitudine a estimirilor la data
raportiirii, care prezintd un risc semnificativ de a provoca o ajustare semnificativi a valorilor contabile ale activelor si datoriilor
in urmétorul exercifiu financiar. Grupul si-a bazat ipotezele si estimirile 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 schimbirilor din piatd sau a circumstantelor care se afli in afara controlului Grupului. Astfel de schimbiri
sunt reflectate In ipoteze atunci cind apar,

Evaluarea investitiilor imobiliare

Valoarea justéi a investifiilor imobiliare este determinati de evaluatori extemi independenti, cu calificiri profesionale
recunoscute §i experienti relevanti in evaluarea investifiilor imobiliare. Rezultatele evaludirii investitiilor imobiliare sunt
prezentate in MNota 8.
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ONE UNITED PROPERTIES SA §1 FILIALELE
Situati-financiare consolidate pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2018
{Sumele sunt exprimate in RON, cu excepfia cazwlui in care se mentioneazd altfel)

NOTA 3. RATIONAMENTE, ESTIMARI SITPOTEZE CONTARILE SEMNIFICATIVE (continuare)
Evaluarea progresului atunci cind veniturile sunt recunoscute in imp

Pentru acele contracte care implic3 viinzarea de proprietiti in curs de dezvoltare care Indeplinesc criteriile de recunoastere a
veniturilor in timp, executarea Grupului este evaluati utiliziind o metoda bazati pe datele de intrare, prin referire la intrérile
privitoare la satisfacerea obligatiei de executare relativii la intrfirile totale preconizate pentru a satisface obligatia de
performantd, adicd finalizarea proprietatii. Grupul foloseste, in general, metoda costurilor suportate ca misurd a progresului
contractelor sale, deoarcee aceasta descrie cel mai bine gradul de executare de citre Grup. Conform acestel metode de
miisurare a progresului, amploarea progresului spre finalizare este evaluati pe baza raportului dintre costurile suportate pdnd
in prezent si costurile totale estimate la finalizarea obligatiel de exeoutare. Grupul ajusteazi metoda bazatd pe datele de intrare
pentru orice costuri suportate care nu suni proporjionale cu progresul Grupului in indeplinirea obligatici de performants.

Ciclul de de exploatare

Ciclul normal de exploatare al Grupului este de trei ani pentru stocuri (proiecte rezidentiale). in consecinti, activele si datoriile
curente includ elemente a ciivor realizare este conceputdi si / sau anticipatd si aibi loc pe parcursul ciclului normal de exploatare
al Grupului,

NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE

Politicile contabile prezentate mai jos au fost aplicate In mod consecvent pentru toate perioadele prezentate in aceste situalii
financiare consolidate de ciitre societatea-mamd si filialele sale.

4.1 Baza consolidarii

Situagiile financiare consolidate includ situatiile financiare ale socictifii-mamd si ale filialelor sale la 31 decembrie 2018 5i 31
decembrie 2017,

Filiale

Filialele sunt consolidate la data dobéndirii, respectiv de la data la care Grupul dejine controlul si continud sé fie consolidate
pand la data la care acest control inceteazd. Situatiile financiare ale filialelor sunt intocmite pentru acesasi pericadd de
raportare ¢a i cele ale societdii-mama, utilizind politici contabile consecvents,

Filialele sunt entititi controlate de Grup, Grupul detine controlul asupra unei societiitii atunci cdnd este expus la sau are dreptul
la beneficii variabile din investitia sa in societate i are capacitatea de a afecta aceste beneficii prin puterea sa asupra societiii.

Rezultatul global al unei filiale este atribuit interesclor care nu controleazd, chiar daci acest lucru are ca rezultat un sold
negativ al intereselor care nu controleazi.

Modificirile participatiilor in capitalurile proprii ale unei filiale, fird pierderea controlului, sunt inregistrate in contabilitate
ca o tranzactie cu capitaluri proprii. Dac# Grupul f5i pierde controlul asupra unci filiale, atunci:

- dereeunocaste aclivele (inclusiv fondul comercial) i datoriile lilialei;

- derecunoaste valoarea contabild a oriciror interese care nu controleazi;

- derecunoaste diferentele de schimb valutare cumulate 5i Inregistrate In capitaluri proprii;
- recunoaste valoarea justd a contravalorii primite;
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ONE UNITED PROPERTIES SA SI FILIALELE =

Situatii financiare consolidate pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembric 2018
(Sumele sunt exprimate in RON, cu exceptia cazului in care e menfioneazd altfel)

NOTA 4. POLITICT CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.1 Baza consoliddrii (continuare)
Filiale (continnare)

- recunoaste valoarea justd a oriciirel investifii nealocatoe;

- recunoaste orice surplus sau deficit in contul de profit sau pierdere;

- reclasificd in contul de profit sau pierdere sau la rezultatul reportat, dupd caz, partea corespunzitoare societatii-mama
din elementele recunoscute anterior in alte elemente ale rezultatului global.

Tranzactii eliminate la consolidare

Soldurile, distribuirile de dividende si tranzactiile cu entititile afiliate, precum si orice profit nerealizat rezultat ca urmare a
tranzactiilor cu entitiitile afiliate sunt eliminate la intocmirea situatiilor financiare consolidate.

Combindri de intreprinderi i fondul comercial

Combindrile de Intreprinderi sunt contabilizate utilizfind metoda achizitiel. Costul unei achizitii este evaluat ca fiind valoarea
totaldl a contravalorii transferate, care este evaluatd la valoarea justd la data achizitiei, si valoarea oriciror interese care
controleazd n societatea dobinditd. Pentru fiecare combinare de intreprinderi, Grupul alege daci evalueazi interesele care
nu controleazi in societatea dobdnditi la valoarea justi sau la valoarea proportionald a activelor nete identificabile ale
societdifii dobdndite. Costurile de achizijie efectuate sunt Inregistrate drept cheltuieli pe misuri ce sunt suportate si sunt incluse
in cheliuielile administrative.

Atunci ¢find Grupul dobndeste o entitale, acesta evalueazi activele si datoriile financiare asumate in vederea clasificirii si
desemnirii adecvate in conformilale cu lermenii contractuali, conditiilor economice precum si a altor conditiile relevante
existente la data achizifiei. Aceasta include separarea insirumentelor derivate incorporate in contractele gardi de ciitre
compania dobdnditd. In cazul in care combinarea de intreprinderi este realizitd In etape, participatia detinuti anterior este
reevaluati la valoarea justd de la data achizitiei, orice cistig sau pierdere fiind recunoscut in prolit sau pierdere.

Orice contraprestatie contingentd care urmeaz3 si fie transferati de catre cumpiritor va fi recunoscuti la valoarea justii de la
dala achizifiei. Contrapresiajia contingentd clasificald in capitaluri proprii nu este reevaluati 5i decontarea sa ulterioard este
inregistratd in capitaluri proprii. Contraprestafin contingentd clasificat¥i drept activ sau datorie, care este un instrument
financiar i in sfera de aplicare a TFRS 9 Instrumente financiare, este evaluati la valoarea justd, modificirile valorii juste fiind
recunoscute Tn contul de profit sau pierdere Tn conformitate cu TFRS 9, Alte contraprestatii contingente cate nu intred in sfera
de aplicare a IFRS 9 sunt evaluate la valoarea justi la fiecare datii de raportare, modificirile valorii juste fiind recunoscute in
contul de profit sau pierdere.

Fondul comercial este initial misurat la cost (reprezentind diferenta pozitivd dintre contravaloarea transferatd si valoarea
oriciiror interese care nu controleazli in entitatea dobénditi gi orice participalii definute anterior in activele nete identificabile
dobéndite si datoriile asumate). Dacl valoarea justd a activelor nete dobfindite depiiseste contravaloarea transferati, Grupul
reevalueazfi dacll a identificat corect toate activele dobiindite si toate datoriile asumate si revizuicste procedurile utilizate
pentru a evalua sumele care trebuie recunoscute la data achizitiei. Daci rezultatul reevaluiirii indic# in continuare o crestere a
valorii juste a activelor nete dobindite fatd de contravaloarea transferati, cistigul este recunoseut n profit sau picrdere.
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ONE UNITED PROPERTIES SA $I FILIALELE
Situafii financiare consolidate pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembric 2018
(Sumele sunt exprimate in RON, cu excepfia cazului in care se menfioneazd altfel)

NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.1 Baza consolidirii (continuare)

Combindrl de intreprinderi §i fondul comercial {continuare)

Dupd recunoasterea inifialéi, fondul comercial este evaluat la cost minus orice pierderi din depreciers acumulate. in scopul
testarii deprecierii, fondul comercial dobéndit Intr-o combinare de Intreprinderi este alocat, de la data achizijiei, fiecirel
unititi generatoare de numerar a Grupului (CGUs) care se estimeazii ¢i va beneficia in urma combindrii, indiferent daci alte
active sau datorii ale entititii achizijionate sunt atribuite acelor unitati. Daci fondul comercial a fost alocat unei umitil
generatoare de numerar 5i o parle din operatiunile din cadrul acelei unititi sunt Instriinate, fondul comercial asociat
operatiunilor Instriinate este inclus in valoarea contabild a operafiunilor respective pentru a determina cAgligul sau pierderca
din instriinare. Fondul comercial instrfiinat in aceste situajii este evaluat pe baza valorilor relative ale operajiunilor instriinate
51 porjiunea unitdfii generatoare de numerar retinute,

4.2 Clasificare active curente versus active imobilizate
Grupul prezintd activele i datoriile in situatia pozifiei financiare pe baza clasificarii activelor curente/imobilizate. Un activ
este curent atunci céind:
* Seagleaptd si fie realizat sau se intentioneazi si fie vindut sau consumat in cursul normal al ciclului de exploatare
« Este definut, in principal, cu scopul tranzacjiondirii
« Se asteaptd si fie realizat in doudsprezece luni de la sfargitul perioadei de raportare
SAU
- Numerar sau cchivalent in numerar cu exceptia cazului in care existil o restrictie in privina schimbirii sau utilizarii
sale pentru stingerea unei datorii pentru cel putin doufisprezece luni de la sfargitul perioadei de raportare
Toate celelalte active sunt clasificate ca active imobilizale.

O datorie este curentd atunci cind:
* Se asteaptii 53 fie decontatd in cursul normal al ciclului de exploatare
» Hste detinuti, in principal, cu scopul tranzaciiondirii
» liste exigibild in termen de doudsprezece luni de la sfirsitul perioadei de raportare
SAU
« Nu existi niciun drept neconditionat de a aména decontarea daloriei pentru cel putin doufisprezece luni dupi perioada
de raportare,
Grupul clasificd toate celelalte datorii drept datorii pe termen lung.
Activele si datoriile privind impozitul aménat sunt clasificate drept active imobilizate si datorii pe termen lung,

4,3 Valute siriiine
Situatiile financiare consolidate ale Grupului sunt prezentate in RON, care este §i moneda funcjionald a societdtii-mamd.

Tranzactii 5i solduri

Tranzactiile in monedd strfiind sunt inregistrate initial de chitre entitatile Grupului la cursurile de schimb valutar al monedei
functionale a acestora la data la care tranzacia se calificii pentru prima dati pentru recunoagtere.

Activele si pasivele monetare denominate in monede striine sunt convertite la cursurile de schimb valutare ale monedei
functionale la data raportirii,
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

4.3 Valute striiine (continuare)
Tranzactii 3i solduri (continware)

Diferen(ele aparute la decontarea sau conversia elementelor monetare sunt recunoscute in contul de profit si pierdere, cu
exceptia elementelor monetare desemnate ca parte a acoperirii impotriva riscurilor investifiel nete a Grupului intr-o operafiune
din striiinitate. Acestea sunt recunoscute la alte elemente ale rezultatului global pénd cénd investitia netd este cedaid, iar la
aceasta datii valoarea cumulatd este clasilicatd in contul de profit si pierdere. La alte elemente ale rezultatului global sunt
inregistrate si cheltuielile si creditele fiscale atribuibile diferentelor de curs valutar aferente acestor elemente monetare.

Elementele nemonetare care sunt evaluate la cost istoric intr-o monedi striiing sunt convertite utilizand cursul de schimb
valutar de la data tranzactiei initiale. Elementele nemonetare care sunt evaluate la valoares justd intr-o monedd siriing sunt
convertite utilizind cursul de schimb valutar la data la care se determini valoarea justi. Ciigligul sau pierderea care rezulti
din conversia elementelor nemonetare masurate la valoarea justd sunt prezentate ca fiind cigtiguri sau pierderi din valoarea
justi a clementului (adich diferenjele de conversie asupra elementelor a ciror clstizg sau pierdere a valorii juste cste
recunoscut/it in alte clemente ale rezultatului global sau profitul sau pierderca sunt recunoscute si in alte elemente ale
rezultatului global sau, respectiv, in profit sau pierdere).

La determinarea cursulul de schimb la vedere care se va utiliza la recunoagterea inifiald a activului, datoriei, cheltuielilor sau
veniturilor aferente (sau a unei piir{i din acesta) la derecunoagterea unui activ nemonetar sau a unei datorii nemonetare generate
de o plati in avans, data tranzactiei este data la care Grupul recuncaste initial activul nemonetar sau datoria nemonetard
generate de plala in avans.

Dach existi mai multe pliti sau incasfiri in avans, Grupul stabileste data tranzactici pentru fiecare platii sau incasare a sumei
in avans.

4.4 Costarile de indatorare

Costurile de indatorare direct atribuibile achizitiei sau constructici unei proprietiifi care necesiti o perioadi substantiali de
timp pentru a fi pregtith in vederea utilizirii sau vinzarii sunt capitalizate ca parte a costului activului, Capitalizarea Incepe
atunci cind: (1) Grupul suportd cheltuieli pentru activ; (2) Grupul suportd costuri costuri de indatorare; si (3) Grupul
intreprinde activititi care sunt necesare pentru pregitirca activului pentru wtilizarea sau vinzarea prestabilits, Toate celelalie
costuri de indatorare sunt trecute pe cheltuieli in perioada in care apar. Costurile de indatorare constau in dobénzi si alte
costuri pe care le suportd o entitate in legiturd cu fmprumutul de fonduri. Costurile de indatorare suportate in legiturd cu
investifiile imobiliare in curs de dezvoltare sunt trecute pe cheltuieli pe misuri ce sunt suportate.

4.5 Tnvestifii imobiliare

Investitiile imobiliare sunt acele proprictiti finalizate si proprietdili in curs de dezvollare sau reamenjare definute sau care
urmeazi s3 fie detinute fie pentru a obfine venituri din chirii, fie pentru aprecierea capitalului sau pentru ambele aceste scopuri,
Proprictatea definutd in baza unui contract de inchiriere este clasificati drept investifie imobiliard atunci cind este detinuti
pentru a cigtiga venituri din chirii sau pentru aprecierea capitalului sau pentru ambele aceste scopuri, mai degrabi decdt pentru
viinzare in cursul obignuit al activitifii sau pentru utilizare in functii de productie sau administrative.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.5 Investitii imobiliare (continuare)

Investitiile imobiliare cuprind in principal birouri, spafii comerciale si spafii de comercializare cu amdnuntul care nu sunt
ocupate intr-un mod semnificativ pentru utilizarea de ciitre Grup sau in cadrul operatiunilor Grupului, nici pentru viinzare in
cursul obignuit al activitatii, ci sunt definute in principal pentru a obtine venituri din inchiriere 5l pentru aprecierea capitalului,
Aceste clidiri sunt inchiriate in mod substantial chiriagilor 5i nu sunt destinate vinzdrii in cursul obisnuit al activitiijii.

Tnvestitiile imobiliare sunt evaluate inijial la cost, inclusiv costurile de tranzactionare. Costurile de tranzacfionars includ taxele
de transfer, onorariile profesionale pentru serviciile juridice i (numai in cazul investitiilor imobiliare detinute in baza unui
contract de inchiriere) comisioane initiale de leasing pentru a aduce proprietatea in starca necesard pentru ca aceasta sd poatd
funejiona.

Ulterior recunoasterii inijiale, investitiile imobiliare sunt evaluate la valoarea justd, care reflectd condifiile pietei la data
raportarii. Castigurile sau pierderile rezultate din modificérile valorilor juste ale investifiilor imobiliare sunt incluse in prolit
sau pierdere in perioada in care apar, inclusiv efectul fiscal corespunzitor. in sensul prezentelor situatii financiare, pentru a
evita contabilizarea dubli, valoarea justd raportati in situatiile financiare este:

« Redusi cu valoarea contabili a oriciirui venit acumulat rezultat din repartizarea stimulentelor de leasing si/sau pliji
minime de leasing

« in cazul investijiilor imobiliare detinute in baza unui contract de inchiriere, majorate cu valoarea contahilfi a oricired
datorii fata de locatorul principal care a fost recunoscutd in situatia pozitiei financiare drept datorie de leasing
financiar

“Iransferurile s fac ciitre (sau de la) investitii imobiliare numai atunci cnd existii dovezi ale unei schimbiiri In ceea ce priveste
utilizarea (cum ar fi inceperea dezvoltérii sau inificrea unui leasing operational cu o alta parte). Pentru un transfer de la
investifii imobiliare la stocuri, costul presupus pentru contabilizarea ultericari este valoarea justd la data schimbarii wiliziii.
Daci un stoc devine o investijie imobiliard, diferenta dintre valoarea justd a obiectului la data transferului i valoarea sa
contabili anterioard este recunoscutd in profit sau pierdere, Grupul considerd ca dovadi Inceperea dezvoltiirii in vederea
viinzirii (pentru un transler de la investifii imobiliare la stocuri).

Investitiile imobiliare sunt derecunoscute fie atunci cénd sunt cedate (adica la data la care beneficiarul obline controlul), fie
alunci cind sunt scouse definitiv din uz gi nu se asteaptd niciun beneficiu economic din cedarea acestora. Diferenta dintre
incasarile nete din cedare si valoarca contabild a activului este recunoscuti in profit sau pierdere in perioada derecunoagterii.
Valoarea contraprestatiei care va fi inclus In cistigul sau pierderea rezultatd din derecunoasterea investifiilor imobiliare este
stabilith in conformitate cu cerintele pentru determinarea prefului tranzacfiei din IFRS 15, Consultafi sectiunea "Active
imobilizate detinute in vedersa vénzirii" privind contabilitatea pentru investifii imobiliare clasificale ca detinute pentru
viinzare,

4.6 Stocuri

Proprietatea achizifionati sau construitd pentru vinzare in cursul obignuit al activitatii, mai degrabd decét pentru a i detinutd
pentru inchiriere sau aprecierea capitalului este definuta ca stocuri §i este evaluati la valoarea mai mici dintre cost si valoarea
realizabild netd (NRV).

in principal, aceasta este proprictate rezidentiala pe care Grupul o dezvolld 5i intentioneazi s3 o viinda inainte sau la finalizarca
dezvoltirii,

21



Traducere din li Ba-enplezi

7
ONE UNITED PROPERTIES SA SI FILIALELE bi'c;' ad
Situafii financiare consolidate pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2018
(Sumele sunt exprimate in RON, cu excepfia cazului in care se menfioneazd alifel)

NOTA 4. POLITICT CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.6 Stocurd (continuare)

Costurile suportate pentry aducerea activului la locatia si starea necesare includ:
* Dreptul de proprietate deplind asupra terenului i dreptul de utilizare a proprietitii arendate
= Sumele platite contractorilor pentru dezvoltare
* Costurile de indatorare, costurile de planificare si proicctare, costurile pregitirii amplasamentului, onorariile
profesionale pentru serviciile juridice, taxele de transfer al proprietitii, cheltuielile generale de dezvoltare gi alte
costuri conexe

NRV este pretul de vinzare eslimat in cursul obisnuit al activitatii, pe baza prefurilor de piati la data raportirii, minus costurile
estimate de finalizare §i costurile estimate necesare pentru efectuarea vinzrii.

Alunci cind o proprietate inventariati este vindutd, valoarea contabila a bunului este recunoscuti ca o cheltuial in perinada
in care veniturile aferente sunt recunoscute. Valoarea contabili a stocurilor recunoscutd in profit sau pierdere este stabilita in
lunctie de costurile direct atribuibile suportate pentru bunul véndut si alocarea oricgiror alte costuri conexe pe baza dimensiunii
relative a proprietitii vindute,

4.7 Active imobilizate detinute in vederea viinzdrii

Grupul clasificd activele imobilizate (in principal investitii imobiliare) si grupurile de cedare ca fiind detinute peniru vinzare
dac#l valorile contabile ale acestora vor fi recuperate in principal printr-o tranzactie de vénzare, mai degrabd deciit prin
utilizarea conlinud. Activele imobilizate 5i grupurile de cedare clasificate ca fiind detinute pentru vénzare (exceptind
investitiile imobiliare evaluate la valoarea just#) sunt evaluate la valoarea mai micd dintre valoarea lor contabila gi valoarea
justd minus costurile de vanzare. Costurile de viinzare sunt costurile incrementale direct atribuibile cediirii unui activ {grup de
cedare), exclusiv costurile linanciare i costurile cu impozitul pe venit,

Criteriile de clasificare ca active definute pentru vinzare sunt considerate indeplinite numai atunci cind vinzarea este foarte
probabila si activul sau grupul de cedare este disponibil pentru vénzare imediatd in starea actuali.

Actiunile necesare finalizirii vinzirii trebuie s3 indice ci este pujin probabil s3 se facd modificiri semnificative ale vinzarii
sau sk se retragi decizia de vinzare. Conducerca trebuie si se angajeze in planul de vinzare a activului si viinzarea trebuie si
fie finalizatd in termen de un an de la data clasificsrii.

Investitiile imobiliarele definute pentru vinzare continud si fie evaluate la valoarea justd, Activele si datoriile clasificate ca
fiind detinute pentru vinzare sunt prezentate separat in situalia pozitici financiare.

Un grup de cedare se califica drept operafiune intrerupti daci este o componenti a unei entitd|i care fic a fost cedatd, fie este
clasificatd ca fiind definuti pentru vinzare, si
* Reprezintd un segment separat important al afacerii sau al unei arii geografice a activitatii
= Este parte a unui plan unic de cedare dintr-un segment distinct major al afacerii sau al operatiunilor dintr-o arie
geogralicd.
SAU
+ Este o filiala achizijionata exclusiv in vederea revinzirii
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NOTA 4. POLITICT CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.8 Insirnmente financiare

Un instrument financiar este orice contract care genereazi un activ financiar pentru o entitale §i o datoric [inanciard sau un
instrument de capitaluri proprii pentru o alta,

i Inregistrarea activelor financiare fnainte de | ianuarie 2018 (conform 145 39)

Recunoagterea 5 evaluarea inifiald
Toate activele financiare sunt recunoscute initial la valoarea justd plus, in cazul activelor financiare care nu sunt inregistrate
la valoarea justa prin profit sau pierdere, costurile de tranzacjionare care se pot atribui achizifiei activului financiar,

Evaluarea ulterioard
in scopul evaluirii ulterioare, activele financiare ale Grupului sunt clasificate in doud categorii:
+ Active financiare la valoarea justd prin profit sau pierdere (instrumente financiare derivate)
» imprumuturi 5i creante (chirii si alte creanle comerciale, active contractuale si numerar si depozite pe termen scurt)

Activele financiare la valoarea justi prin profit suu plerdere
Activele financiare la valoarca justd prin profit sau pierdere includ activele financiare definute pentru tranzactionare §i activele
financiare desemnate la recunoagterea initiald la valoarea justdl prin profit sau pierdere.

Activele financiare sunt clasificate ca fiind definute pentru tranzactionare daci sunt achizifionate in scopul vinziirii sau
rascumpdiriiii pe termen scurt. Derivatele, inclusiv derivatele Incorporate separate, sunt de asemenea clasilicate ca fiind
definule pentru tranzaciionare exceptand cazul in care sunt desemnate drept instrumente eficiente de acoperire impotriva
riscurilor astfel cum sunt definite de TAS 39,

Grupul nu a desemnat niciun activ financiar la valoarea justd prin profit sau pierdere,

Activele financiare la valoarea justd prin profit sau pierdere sunt inregistrate in situajia pozitiei financiare la valoarea justd,
modificarile de valoare justd fiind prezentate drept costuri financiare (modificari nete negative ale valorii juste) sau venituri
financiare (modificiri nete pozitive ale valorii juste) in situatia profitului sau picrderii.

fmpmmm‘uri §i creanfe

Aceastd categorie este cea mai relevantd pentru Grup. fmprumuturile acordate si creantele sunt active financiare nederivate
cu plati fixe sau determinabile care nu sunt cotate pe o piafd activi. Dupil recunoasterca initial, aceste active financiare sunt
ulterior evaluate la cost amortizat utilizénd metoda ratei dobinzii efective (ETR), mai pufin deprecicrea.

Costul amortizat se caleuleazi luind In considerare orice reducere sau prima la achizifie §i orice comisioane sau costuri care
fac parle integrantd din rata efectivi a dobfinzii. Amortizarea ratei clective a dobanzii este inclusd In veniturile financiare in
situatia profitului sau pierderii,

Pierderile rezultate din depreciere sunt recunoscule in situatia profitului sau pierderii la costurile financiare pentru

imprumuturi i in costul vénzirilor sau alte cheltuicli de exploatare pentru creante. Acenstd categorie se aplicd in general
creantelor comerciale si allor creante.
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ONE UNITED PROPERTIES SA S1 FILIALELE
Situatii financiare consolidate pentru exerciliul financiar incheiat la 31 decembrie 2018
(Sumele sunt exprimate in RON, cu excepfia cazului in care se menfioneazd altfel)

NOTA 4, POLITICT CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

4.8 Instrumente financiare (continuare)

i) Tnregistrarea activelor Sinanciare inainte de I ianuarie 2018 (conform TAS 39) (continuare)

Imprumuturi §i creanfe (continuare)

Derecunoagterea (conlinmare)

Un activ financiar (sau, daci este cazul, o parte a unui activ financiar sau o parte a unui grup de active financiare similare)

este derccunoscut in principal (adici eliminat din situatia consolidati a pozitici financiare a Grupului) atunci cind:
* Drepturile de a primi {luxurile de trezorerie decurgind din activ au expirat
sau
* Grupul gi-a transferat drepturile de a primi fluxurile de trezorerie generate de activ sau gi-a asumat o obligatie de
platd a fluxurilor de trezorerie Incasate integral, fird intdrzier semnificative, unei terte pérti, in baza unui angajament
cu fluxuri identice ('pass-through'); si fie (a) Grupul a transferat substantial toate riscurile si heneficiile activului; fie
(b) Grupul nu a transferat si nu a pastrat in mod semnificativ toate riscurile si beneficiile aferente activului, dar a
transferat controlul asupra activalui,

Deprecierea activelor financiare
Grupul evalucazi, la fiecare dati de raportare, daci existi dovezi obiective c¢i un activ financiar sau un grup de active
financiare este depreciat.

Existd o depreciere dac unul sau mai multe evenimente care au a avut loc de la recunoasterca initiald a activului (un
"eveniment cauzator de pierdere” suportat), are/au un impact asupra fluxurilor viitoare de numerar estimate ale activalui
financiar sau grupului de active financiare, care poate fi estimat in mod fiabil.

Printre dovezile deprecierii se pol numira indiciile conform ciirora debitorul sau un grup de debitori se confrunti cu dificultfii
financiare semnificative, nu efectueazii la timp plitile dobdnzilor sau ale principalului, probabilitatea i va/vor intra in
procedura de faliment sau in alt3 proceduri de reorganizare financiari si atunci cind datele observabile indics faptul ci existi
o sciidere misurahild in viitoarele fluxuri de numerar estimate, cum ar fi modificiri privind arieratele sau conditiile economice,
care se coteleazi cu neindeplinirea obligatiilor de plata.

ii) furegistrarea activelor Sinanciare dupd 1 lanuarie 2018 (conform IFRS 9)

Recunoagterea 3i evaluarea inifiald
Activele financiare sunt clasificate, la recunoagterea initial, si ulterior evaluate la costul amortizat, valoarea justd prin alte
elemente ale rezultatului global sau valoarea justd prin profit sau pierdere.

in scopul evaludrii ulterioare, activele financiare ale Grupului sunt clasificate in doud categorii:
* Active financiare la valoarea justd prin profit sau pierdere (instrumente financiare derivate)
* Active financiare evaluate la cost amortizat (chirie si alte creante comerciale, aclive contractuale $i numerar i
depozite pe termen scurt)

Clasificarca activelor financiare la recunoasterea initials depinde de caracteristicile contractuale ale fluxurilor de numerar ale
activului financiar si de modelul de afaceri al Grupului pentru gestionarea acestora.
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NOTA 4. POLITICT CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

4,8 Instrumente financiare (continuare)

ii) Inregistrarea activelor financiare dupii 1 ianuarie 2018 (conform IFRS 9) (continuare)

Cu exceptia creantelor comerciale care nu contin o componentd de finantare sermnificativi sau pentru care Grupul a aplical
avantajul practic, Grupul evalueazi initial un activ financiar la valoarea sa justi plus, in cazul unui activ financiar care ny
este evaluat la valoarea justd prin profit sau pierdere, costurile de tranzacfionare.

fntrucit chiriile si alie creante comerciale ale Grupului nu contin o componentd de finantare semnificativa, aceslea sunt
evaluate la pretul tranzactiel determinat conform 1FRS 135,

Pentru ca un activ financiar si fie clasificat si evaluat la cost amortizat sau valoarea justd prin alte elemente ale rezultatului
global, trebuie si genereze fluxuri de numerar care reprezinti numai plai de capital §i dobéinzi (SPPT) aferente sumei
principale rimast. Aceastd evaluare este denumitd testul SPPI si se efectueazd la nivel de instrument.

Modelul de afaceri al Grupului pentru gestionarea activelor financiare se referd la modul in care isi gestioneazi activele
financiare pentru a genera fluxuri de trezoverie, Modelul de afaceri determinii dachi fluxurile de numerar vor rezulta din
colectarea fluxurilor de numerar contractuale, viinzarea activelor financiare sau din ambele.

Evaluarea ulterioard
in scopul evaluiirii ulterioare, Grupul misoaril activele financiare la cost amortizat daci sunt indeplinite ambele conditii de
mai jos:
- Activul financiar este definut in cadrul unui model de afaceri al carui obiectiv este detinerca de active financiare
pentru a colecta fluxurile de numerar contractuale
S1
+ Termenii contractuali ai activului financiar genercazi la datele specificate unor fluxuri de numerar care reprezintd
exlusiv pliti de capital $i dobéinzi aferente sumei principale ramase '

Activele financiare la cost amortizat sunt evaluate ulterior utilizéind metoda dobénzii efective §i sunt supuse deprecierii,
Castigurile si pierderile sunt recunoscute In profit sau pierdere atunei cind activul este derecunoscut, modifical sau depreciat.

intrucél activele financiare ale Grupului (chirii si alte creanfe comerciale, active aferente contractelor, numerar §i depozite pe
termen scurt) indeplinese condiiile, ele sunt ulterior evaluate la cost amortizat.

Derecninoggterea
Un activ financiar (sau, dac3 este cazul, o parle a unui activ financiar sau o parte a unui grup de active financiare similare)
este in principal derecuncscut (adicd eliminal din situatia consolidati a pozifiei financiare a Grupului) atunci cind:
+ Drepturile de a primi fluxurile de trezorerie generate de activ au expirat
Sau
» Grupul si-a transferat drepturile de a primi fluxurile de numerar generate de activ sau gi-a asumat o obligatie de
plati a fluxurilor de numerar incasate integral, fird intdrzieri semnificative, unei terfe plir(i, in baza un ui angajament
"pass-through"; si fie (a) Grupul a transferat substantial toate riscurile §i beneficiile activului, fie (b) Grupul nu a
transferat si nu a piistrat in mod semnificativ toate riscurile si beneficiile aferente activului, dar a transferal controlul
asupra activului.
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NOTA 4. POLITICT CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.8 Instrumente financiare (continuare)
ii) fnregistrarea activelor financiare dupi 1 innuarie 2018 (conform IFRS 9) (continnare)

Derecunoagierea (continuare)
Atunci cind Grupul si-a transferat deepturile de a primi fluxurile de numerar decurgdind dintr-un activ sau a incheiat un acord
de transfer ,,pass-through”, acesta evalueazi daci si in ce maisuril si-a pistrat riscurile gi beneficiile dreptului de proprietate,

Cénd Grupul nu a transferat $i nici nu a piistrat in mod semmificativ toate riscurile si beneficiile aferente activului, nici nu a
transferat controlul asupra activului, Grupul continui si recunoasci activul transferat proportional cu continuarea implicHrii
sale in activul respectiv. In acest caz, Grupul recunoaste si o datorie asociatd. Activul transferat 5i daloria asociati sunt evaluate
pe o bazi care si reflecte dreplurile si obligatiile pe care Grupul le-a pastrat.

Implicarea conlinua care ia forma unei garanjii privind activul transferat este evaluati la valoarca cea mai micii dintre valoarea

Deprecierea activelor financiare

De la 1 fanuarie 2018, Grupul evalueazi pe termen lung pierderile de credit agteptate asociate instrumentelor sale de datorie
contabilizate la cost amortizat 5i FVOCL Metodelogia de depreciere aplicati depinde dacii a existat o crestere semnificativi
a riscului de credit.

Activele [inanciare ale Grupului sunt evaluate folosind modelul picrderilor preconizate de credit, Grupul recunoaste un
provizion pentru picrderile de credit preconizate (ECLs) pentru toale creantele si activele contractuale detinute de Grup.

ECLs se bazeazi pe diferenfa dintre fluxurile de numerar contractuale datorate conform contractului si toate fluxurile de
numerar pe care Cirupul se agteaptd si le primeascd, actualizate la o aproximare a ratei dobénzii efective inifiale. Fluxurile de
numerar preconizate vor include fluxurile de numerar provenite din vinzarea garaniiilor reale detinute sau din alte amelioriri
ale condijiilor de credit care fac parte integranti din termenii contractuali.

fn ceea ce priveste creantele comerciale i alte creante comerciale si activele contractuale, Grupul aplicd o abordarc
simplificati in calcularea ECLs. Prin urmare, Grupul nu urmireste modificirile riscului de credit, dar in schimb recunoaste o
ajustare pentru pierdere bazati pe ECL pe intreaga durati de viati la fiecare datd de raportare (adici o ajustare pentru pierderile
de credit asteptate pe durata de viafi rimasi a expuneril, indiferent de momentul nerambursirii),

Creantele comerciale sunt amortizate atunci ¢ind nu mai existd nicio asteptare rezonabild de recuperare, Printre indiciile ca
nu exista nicio agteptare rezonabild de recuperare se afli probabilitatea insolventei sau dificult#jile financiare semnificative
ale debitorului. Datoriile depreciate sunt derecunoseute atunci cind sunt evaluate ca fiind neincasabile.

Datoriile financiare sunt clasificate, la recunoasterea inifials, drept datorii financiare la valoarea justa prin profit sau pierdere,

eredite si imprumuturi, datorii sau derivative desemnate drept instrumente de acoperire impotriva riscurilor intr-o operafiune
de acoperire eficace, dupd caz.
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NOTA 4, POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continoare)

4.8 Instrumente financiare (continuare)

iii) Furegistrarea obligafiifor financiare inainte de 1 lanuarie 2018 (conform 145 39)

Recumnoagterea yi evaluarea inifiald (continuare)

Toate datoriile financiare sunt recunoscute initial la valoarea justd si, in cazul tuturor datoriilor financiare exceptind
instrumentele financiare derivate, net de costurile de tranzactionare direct atribuibile.

Datoriile financiare ale Grupului includ datorii comerciale §i alte datorii, credite §i imprumuturi purtitoare de dobinzi,
depozite pentru chirie de la chiriasi si alte datorii, datorii de leasing financiar si instrumente financiare derivate.

Evaluarea ulterioard
Evaluarea obligatiilor financiare depinde de clasificarea acestora, aga cum este descris mai jos:

Datorii financiare la valoarea justd prin profit san plerdere
Datoriile financiare la valoarea justd prin profit sau pierdere includ datoriile financiare definute pentru tranzactionare 51
datoriile financiare desemnate la recunoasterea initiali la valoarea justd prin profit sau pierdere.

Datoriile financiare sunt clasificate ca fiind definute pentru tranzacfionare daci sunt contractate fn scopul riiscumpdiririi pe
termen scurt, Aceastd categorie include, de asemenea instrumente financiare derivate inscrise de Grup care nu sunt desemnale
drept instrumente de acoperire impotriva riscurilor in relatiile de acoperire impotriva riscurilor, astfel cum sunt definite de
IAS 39, Derivatele incorporate separate sunt de asemenea clasificate ca fiind detinute pentru tranzactionare exceptind cazul
in care sunt desemnate drept instrumente eficiente de acoperire impotriva riscurilor.

Castigurile sau pierderile din datoriile dejinute pentru tranzactionare sunt recunoscute in situatia profitului sau picrderil.

Datoriile financiare desemnate la recunoasterea initiala la valoarea justd prin profit sau pierdere sunt desemnate la data initiala
a recunoasterii si numai dac# criteriile din 1AS 39 sunt indeplinite. Grupul nu a desemnat nicio datorie financiard la valoarea
justd prin profit sau pierdere.

Credite §i imprumutiri

Dupi recunoagterea initiali, creditele si imprumuturile purtéitoare de dobénzi sunt evaluate ulterior la cost amortizat utilizfind
metoda EIR, Castigurile 5i pierderile sunt recunoscute in profit sau pierdere atunci céind dateriile sunt derecunoscute precum
5t pe durata Intregului proces de amortizare ETR.

Costul amortizat s calculeazi luand in considerare orice reducere sau prima la achizitie i orice comisioane sau costuri care
fac parte integrantd din rata cfectivil a dobénzii (EIR). Amortizarea pe baza ralei dobfinzii efective este inclusi ca §i costuri
financiare in situatia profitului sau pierderii. Aceastd categorie se aplicd tuturor datoriilor financiare exceptind instrumentsle
financiare derivate si datoriile aferente leasingului.

Derecuncasterea
0 datoric financiarh este derecunoscutd atunci cind este achitatd sau anulati sau expird.

Atunci céind datoria financiari existentd este inlocuitd cu o alta de la acelagi creditor in condifii substantial diferite sau
condifiile unei datorii existente sunt modificate in mod substantial, respectiva schimbare sau modificare este tratatil drept
derecunoagtere a datoriei initiale §i recunoagterea unei noi dalorii. Diferenta dintre valorile contabile respective este
recunoscutd in situajia profitului sau pierderii.
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NOTA 4, POLITICT CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.8 Instrumente financiare (continuare)
iv) Inregistrarea obligafiilor financiare dupd 1 ianuarie 2008 (conform IFRS 9)

Recunoagterea §i evalvarea inifiald
Datoriile linanciare ale Grupului includ credite §i imprumuturi purtitoare de dobénzi, datorii de leasing financiar, instrumente
financiare derivate si datorii comerciale si de altd naturi,

Datoriile financiare sunt clasificate, la recunoasterea inifiald, drept datorii financiare la valoarea Jjusti prin profit sau pierdere,
credite si imprumuturi sau derivative desemnate drept instrumente de acoperire Impotriva riscurilor intr-o operatiune de
acoperire cficace, dupd caz. A se vedea politica contabild privind contractele de leasing pentru recunoasteren §i evaluarea
initiala a datoriilor corespunzitoare leasingului financiar, decarece aceasta nu intré in sfera de aplicare a IFRS 9,

Toate datoriile financiare sunt recunoscute initial la valoarea justi si, in cazul tuturor datoriilor financiare exceptind
instrumentele financiare derivate, net de costurile de tranzactionare direct atribuibile,

Evaluarea ulterioard

in scopul evaluiirii ulterinare, toate datoriile financiare, exceptind instrumentele financiare derivate, sunt evaluate ulterior la
cost amortizat utilizind metoda ratei dobéinzii efective. Castigurile §i pierderile sunt recunoscute in profit sau pierdere atunci
ciind datoriile sunt derecunoscute, precum si pe durata intregului proces de amottizare ETR,

Costul amortizat se calculeazii ludnd in considerare orice reducere sau primi la achizitie si orice comisioane sau costuri care
fac parte integrantl din rata efectivi a dobféinzii. Amortizarea pe baza ratei dobénzii efective este inclusi ca 5i cosluri financiare
in situatia profitului sau pierderii,

Derecunoagierea

O datorie financiard este derecunoscuti atunci céind este indeplinitd sau anulati sau expirfi. Atunci cdnd o datorie financiara
existentd este inlocuitd de alta faf3 de acelasi creditor in conditii substantial diferite sau conditiile unei datorii existente sunt
madificate In mod substantial, respectiva schimbare sau modificarc este tratatd drept derccunoastere a datorici initiale si
recuncasterea unei noi datorii. Diferenta dintre valorile contabile respective este recunoscutd in situatia profitului sau pierderii.

Compensarea instrumentelor financiare

Activele financiare §i datoriile financiare sunt compensate si valoarea netd este raportati in situatia consolidati a pozijici
financiare dac existd dreptul legal executoriu pentru a compensa sumelor recunoscute gi existil intentia de a deconta valoarea
netl, de a realiza activele si de a deconta datoriile In mod simultan.

4.9 lmobiliziiri necorparale

Imobilizirile necorporale achizilionate sunt recunoscute inifial la cost si ulterior amortizate utilizind metoda amortizitii
liniare pe baza duratei lor de viat utild. Imobilizirile necorporale dobandite separat sunt evaluate la cost. Dupd recunoasterea
initial#, imobilizarile necorporale sunt contabilizate la cost minus orice amortizare acumulati si orice pierderi din depreciere
acumulate, dachi este cazul. Imobilizdrile necorporale generate intern, excluzind costurile de dezvoltare capitalizate, nu sunt
capitalizate $i cheltuielile se reflectd in profit sau pierdere in momentul aparifiei cheltuielii, Durata de viath utild a
imobilizirilor necorporale este evaluati ca fiind determinate sau nedeterminate.

Imobilizirile necorporale cu o duratd de viati utils determinati sunt amaortizate pe durata de viafi cconomici si sunt evaluate
pentru depreciere ori de cite ori existd indicii de depreciere a imobilizirii necorporale.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (confinuare)
4.9 Imobilizirile necorporale (continnare)

Perioada de amortizare §i metoda de amortizare a unei imobiliziri necorporale cu duratd de viali utila determinati sunt
revizuite cel putin la sfirsitul ficcéirei perioade de raportare, Modificérile in duratele de viafd utile preconizate sau in ritmul
preconizat de consumare a beneficiilor economice viitoare incorporate fn active sunt contabilizate prin modificarca metodei
sau perioadei de amortizare, dupi caz, si sunt tratate ca modificiri ale estiméirilor contabile.

Céstigurile sau pierderile rezultate din derecuncasterea unei imobilizari necorporale sunt caleulate ca diferenja dintre
incasarile nete din cedare si valoarca contabila a elementului 5i sunt recunoscute in profit sau pierdere atunci cind activul este
derecunoscut,

Imobilizirile necorporale ale Grupului sunt reprezentate n principal de programe informatice si licenje. Programele
informatice sunt amortizate liniar pe o perioadi de maximum 3 ani iar licenfele sunt amortizate pe parcursul perioadei lor de
valabililate.

Foncul comercial

Fondul comercial generat din achizitia unei noi entitifi este evaluat initial la cost §i reprezinti diferenta dintre costul de
achizitie si valoarea justd a procentului achizitionate din activele, datoriile $i datoriile contingente identificabile ale Societifii.
Fondul comercial nu este amortizat, dar este testat anual pentru depreciere. Odatd ce este depreciat, fondul comercial nu se
mai poate aprecia,

Daca fondul comercial generat de o achizitie este negativ, acesta este recunoscut ca venit in perioada curenti.

4.10 Imobiliziri corporale

Recunoagterea inifiald

Imobilizirile corporale sunt Inregistrate la cost minus amortizarea acumulati yi/sau pierderile din depreciere acumulate, dacd
este cazul, Acest cost (acolo unde este cazul) include costul de inlocuire a imobilizdrii corporale respective la momentul
inlocuirii si costul indatorarii pentru proiectele de constructie pe termen lung daca sunt indeplinite criteriile de recuncastere.

Atunci céind parti semnificative ale imobilizirilor corporale trebuie inlocuite la anumite intervale, Grupul recunoaste pirgile
respective ca active individuale cu duratd utila de viatd specifich §i le amortizeazi corespun zitor, De asemenea, la desfésurarea
unei inspectii generale, costul acesteia este recunoscut in valoarea contabild a imobilizarii corporale ca o inlocuire, dacl sunt
indeplinite criteriile de recunoastere.

Toate celelalte costuri cu reparatiile si Intrefinerea sunt recunoscute in contul de profit si picrdere atunci cind sunt efectuate.
Valoarea prezentd a costurilor preconizate pentru casarca activului dupi utilizarea sa este inclusd In costul activului respectiv
daca sunt satisficute criteriile de recunoagtere a unui provizion.

Costul imobilizarilor corporale este formal din:
(a) costul de achizifie, inclusiv laxele vamale 3i taxele de achizitic nerambursabile, dup#t deducerea reducerilor 51
rabaturilor comerciale;
(b) alte costuri care se pot atribui direct aducerii activului la locatia si starea necesare astfel incit acesta sii poata
funcliona in modul dorit de conducere;
{c) estimarea initiald a costurilor de demontare i mutare a elementului si de reabilitare a amplasamentului in care se
afld, dacii Grupul are accastf obligatie,
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NOTA 4. POLITICT CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

4.10 Imobiliziri corporale (continuare)

Imobilizirile in curs includ costul initial al imobilizirilor corporale si orice alte chelluicli directe, Acestea nu se amortizcazi
pe perioada de timp péind clind activele relevante sunt finalizate si puse in functiune.

FEvaluarea ulterioard
Grupul a ales modelul bazat pe cost ca metodi de evaluare ulterioarii a imobilizirilor corporale. Modelul bazat pe cost necesiti
prezentarea activelor corporale la cost minus amortizarea acumulati si pierderile din depreciere.

Amoriizare
Durata de viafi cconomica utild este perioada de timp in care se agteapti ca activul 53 fie utilizat de citre Grup, Amortizarca
se caleuleazd folosind metoda amortizirii liniare de-a lungul duratei de viati a activului.

Tip Durata de viafd utili
Construciii usoare (cabane etc,) 3-10 ani
Echipamente tehnologice 1-5 ani
Mijloace de transport 3-5 ani
| Alte active fixe si echipamente IT 1-5 ani

Durata de viafi utila §i metoda de amortizare sunt revizuite periodic gi, dacii este necesar, sunt ajustate prospectiv astfel incét
si existe o coeren|d cu beneficiile economice preconizate ale acestor active. In situatiile in care valoarea contabili creste ca
urmare a reevaludinii, cresterea este creditatd direct in capitalul propriu ca surplus din reevaluare. Daci valoarea contabili este
diminuati ca urmare a reevaludrii, sciiderea este inregistrati ca o cheltuiald, in misura in care nu diminueazi un surplus din
reevaluare inregistrat anterior,

Surplusul din reevaluare inclus in capitalurile proprii este transferat divect ciitre rezultatul reportat atunci céind surplusul este
realizat pe masurdi ce activul este amortizat, cedat sau vindut.

Derecunvaglerea

Un element de imobiliziri corporale este derecunoscut la cedare sau atunci cfind nu se asteapta niciun beneficiu economic
viitor din wtilizarca sau eliminarea acestuia. Orice cistig sau pierdere care rezulti din derecunoagterea unui activ (calculate ca
diferenta dintre incasirile nete din cedare si valoarea contabili a elementului) este inclus in contul de profit si pierdere atunci
céind activul este derecunoscut.

Deprecicrea

Valorile contabile ale activelor imobilizate sunt revizuite la fiecare dati a bilantului pentru a stabili daci existd vreun indiciu
de depreciere. Dacd existd un astfel de indiciu, se estimeaza valoarea recuperabili a activului.

() pierdere din depreciere este recunoscutd atunci cind valoarea contabild a unui activ depiseste valoarea recuperabild a
acestuia. Pierderile din depreciere sunt recunoscute in contul de profit si pierdere. Valoarea recuperabild a unui activ reprezinti
cea mai mare valoare dintre valoarea de ulilizare a activului §i valoarea sa justi minus costurile generate de vanzare.,
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

4,10 Imobiliziiri corporale (continuare)

Deprecierea (continuare)

Pierderile din deprecicre recunoscute in perioadele anterioare sunt misurate la fiecare datd de raportare. O picrdere din
depreciere este reluatd daci a existat o modificare a estimérilor utilizate pentru a determina valoarea recuperabild. O pierdere
din deprecicre este reluatd numai in masura in care valoarea contabila a activului nu depéiseste valoarea conlabild care ar fi
putut fi determinaté, netd de amortizare, daca nu ar fi fost recunoscutd nicio depreciere. Pierderile din depreciere sunt
recunoscute in situatia rezultatului global.

4.11 Impozitul pe profit

Impozitel pe profit curent

Activele si datoriilele cu impozitul pe profit curent sunt evaluate la valoarea care se agteapld a fi recuperati de la sau platita
chitre autoritatile fiscale. Cotele de impozilare si legile fiscale utilizate pentru calcularea sumelor sunt cele adoptate sau in
mare masurd adoptate la data raportarii. Impozitul pe profit curent aferent elementelor recunoscute direct in alte clemente ale
rezultatului global sau in capitalurile proprii este recunoscut in alte elemente ale rezultatului global sau in capitaluri proprii §i
nu in contul de profit si pierdere. Conducerea evalueazi periodic pozitiile din declaratiile [iscale in ceea ce priveste situatiile
in care reglementiirile fiscale aplicabile sunt interpretabile si stabileste provizioane, dupi caz.

Impozitul amdnat

Impozitul aménat este prezentat aplicind metoda pasivului privind diferentele temporare la data de raportare inire bazele de
impozitare a activelor §i datoriilor i valorile contabile ale acestora in scopuri de raportare financiarii. Datoriile privind
impozitul aménat sunt recunoscule pentru toate diferenfele temporare impozabile, exceptand:

- Atunci cénd datoria privind impozitul aménat rezultd din recunoagterea initiald a fondului comercial sau a unui
activ sau datorii inlr-o tranzactie care nu este o combinare de intreprinderi §i, la momentul tranzactiei, nu afecteazi
nici profitul contabil, nici profitul sau pierderea impozabili

» fn ceea ce priveste diferentele temporare impozabile legate de investitiile in filiale, sucursale i entiti|i asociate §i
interesele in asocieri, cfind momentul relufirii diferentelor temporare poate fi controlat 5i este probabil ca diferenfele
temporare s3 nu fie reluate in viitorul previzibil,

Activele privind impozitul aminat sunl recunoscute peniru toate diferentele temporare deductibile, reportarea creditelor
fiscale neutilizate §i a oricaror pierderi fiscale neutilizate. Activele cu impozitul aménat sunt recunoscute in mésura in care
este probabil si fie disponibil un profit impozabil pentru care se pot utiliza diferenjele temporare deductibile si reportarea
creditelor fiscale neutilizate si a pierderilor fiscale neutilizate, exceptand:

« Alunci cénd activul privind impozitul améinat referitor la diferenfa temporaril deductibili rezulté din recunoasterea
inifiali a unui activ sau a unei datorii intr-o tranzactie care nu cste o combinare de intreprinderi i, in momentul
tranzacyiei, nu afecteazd nici profitul contabil, nici profitul sau pierderea impozabila.

» In ceea ce priveste diferenjele temporare deductibile legate de investiiile in filiale, sucursale 51 entithti asociate si
interese fn asocieri, activele cu impozitul aménat sunt recunoscute numai fn masura in care este prohabil ca
difereniele temporare si fic reluate in viitorul previzibil si va fi disponibil un profit impozabil pentru care pot fi
utilizate diferentele temporare.

31



g=

Traducere din limba Eﬁgfe;'ri

ONE UNITED PROPERTIES SA ST FILTALELE
Situatii financiare consolidatle pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembric 2018
(Sumele sunt exprimate in RON, cu excepfia cazului in care xe mentioneazd alifel)

NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

4.11 Tmpozitul pe profit (continuare)
Tmpozitul amdnat (continiare)

Valoarea contabild a activelor cu impozitul amdanat este revizuitil la fiecare datéi de raportare si redusi in misura in care nu
mai este probabil ca un profit impozabil suficient 55 fie disponibil penttu a permite wtilizarca activului privind impozitul
aménat in totalitate sau in partial.

Aclivele cu impozitul aménat nerecunoscute sunt reevaluate la ficcare dati de raportare si sunt recunoscute in miisura in care
a devenit probabil ci profiturile impozabile viitoare vor permite recuperarea activului cu impozitul aménat,

Activele si datoriile cu impozitul aménat sunt evaluate la cotele de impozitare care se agtcapti si se aplice in anul in care
activul este realizat sau datoria este decontald, pe baza cotelor de impozitare (5i a legislajiei fiscale) care au fost adoptate sau
in mare masurd adoptate la data raportirii.

Impozitul aminat aferent elementelor recunoscute In afara profitului sau pierderii este recunoscut in afara profitului sau
pierderii. Elementele de impozitul aminat sunt recunoscute in corelajie cu tranzactia implicitd fie in alte elementele ale
rezultatului global, fie direct in capitalurile proprii,

Beneficiile fiscale dobdndite ca parte a unei combindri de intreprinderi, dar care nu indeplinesc criteriile pentru recunoasterea
separatd la acea datd, sunt recunoscute ulterior dacil existd informatii noi despre modificarile faptelor si circumstantelor.
Ajustarea este tratati fie ca o reducere a fondului comercial (atdt timp cit nu depiseste fondul comercial) dachi a fost efectuata
in perioada evaludrii, fie este recunoscuti in contul de profit sau pierdere.

Girupul compenseazd activele gi datoriile cu impozitul aménat dacd, si numai dacl, are un drept executoriu legal de a compensa
activele si dateriile cu impozitul curent, iar activele si datoriile cu impozitul aménat se referd la impozitul pe profit perceput
de aceeasl autoritate fiscald, fie asupra accleiasi entitdti impozabile, fie asupra unor entitli impozabile distincte care
intentioneazd fie 53 deconteze datoriile i activele cu impozitul curent pe o bazi netd, fie si realizeze activele i si deconteze
datoriile simultan, in fiecare perioada viitoare in care se anticipeazi c#f vor fi recuperate sau decontate valori importante ale
creantelor/datoriilor cu impozitul aménat,

4.12 Ewvaluarea la valoarea justi

Grupul evalueazd instrumentele financiare precum derivatele i investifiile imobiliare la valoarsa justi la ficcare dati a
bilantului.
Waloarea justd este preful care ar fi primit ca urmare a vinzdrii unui activ sau platit pentru a transfera o datorie intr-o tranzactic
normald intre participantii la piatd la data evalufirii. Evaluarea la valoarea justd se bazeazd pe prezumtia ci tranzactia de
vinzare a activulul sau transferul datoriei are loc fie;

* Pe piafa principald pentru activ sau datorie

sau

» fn absenta unei piete principale, pe cea mai avantajoasi piati pentru activ sau datorie

Piala principala sau cea mai avantajoasi piatd trebuie si fie accesibild Grupului la data evaludrii.

Valoarea justd a unui activ sau a unei datorii este evaluatii utilizdnd ipotezele pe care participantii la piati le-ar folosi atunci
céind stabilesc preful activului sau datoriei, presupuniind ¢ participantii la piati actioneaz3 in interesul lor economic.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.12 Evaluarea la valoarea justdi (continuare)

O evaluare la valoarea justd a unui activ nefinanciar ia in considerare capacitatea unui participant de pe piatd de a genera
beneficii economice prin utilizarea activului in cea mai intensd si bund utilizare a acestuia sau prin vinzarea acestuia clitre un
alt participant la piaf4 care ar folosi activul la cel mai inalt nivel.

Grupul utilizeazii tehnici de evaluare adecvate circumstanielor i pentru care sunt disponibile suficiente date pentru a evalua
valoarea justd, maximizind utilizarea intrdrilor relevante observabile §i minimizénd utilizarea intririlor neobservabile,

Toale activele i datoriile, pentru care se evalueazi sau se prezintd valoarea justd in situafiile financiare, sunt clasificate in
cadrul ierarhiei valorii juste, descrise dupd cum urmeazi, pe baza celui mai sczut nivel de intrare care este semnificativ
pentru evaluarea la valoarea justd in ansamblu:
- Nivelul 1 — Preturi de piaf# cotate (neajustate) pe piefe active pentru active sau pasive identice
- Nivelul 2 — Tehnici de evaluare pentru care cel mai mic nivel de intrare care este semnificativ pentru evaluarea
valorii juste este direct sau indirect observabil
- Nivelul 3 — Tehnici de evaluare pentru care cel mai mic nivel de intrare care este semnificativ pentru evaluarea
valorii juste nu este ohservabil

Pentru activele si datoriile care sunt recunoscute in situatiile financiare la valoarea justd in mod recurent, Grupul determind
dacii au avut loc transferuri Intre nivelurile din icrarhie, reevaluind categorizarea (pe baza datelor de intrare de la nivelul cel
mai scizut, care este semnilicativ pentru evaluarca valorii juste ca intreg) la sfirgitul fiecarei pericade de raportare.

in scopul prezentiirii de informatii privind valoarea justd, Grupul a stabilit clase de active i datorii in funciie de natura,
caractetisticilor i riscurilor activului sau datoriei si a nivelului din ierarhia valorii juste, dupd cum s-a explicat mai sus.

4,13 Modificiiri ale soldului inifial

in 2019, Grupul a descoperit o eroare in modelul de recunoagtere a veniturilor si cheltuielilor aferente proprietitilor in
constructie recunoscute in stocuri. Erorile au fost corectate prin retratarea fieciruia dintre elementele afectate din situalia
pozitiei [inanciare pentru perivadele anterioare, Grupul a ajustat, de asemenea, clasificarea elementelor in curente 5i pe
termen lung pentru perioadele anterioare ludnd in considerare politica contabild actuald. Tabelele urmiitoare sintetizeazd
impactul asupra situatiilor financiare consolidate ale Grupului.

33



5
e
ff o=

= ;
Traducere din ."."mbj’r'ﬁﬂgf#z_ri .

ONE UNITED PROPERTIES SA STFILIALELE PN
Situatii financiare consolidate pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2018 )
{Sumele sunt exprimate in RON, cu excepfia cazului in care se menfioneazd altfel)

NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.13 Modificiri ale soldului initial (continuare)

Efectele acestor modificiri asupra situatiilor financiare consolidate sunt prezentate mai jos:

Valoarea initiald la Corectie Valoarea retratati
SITUATIA POZITIEI FINANCIARLE Jnazzmng -
Stocuri® 171.330.842 (60.074.65T) 111,256,185
Creanfe comerciale 41.683.240 20.489.820 62.173.060
TOTAL ACTIVE 213.014.082 (39.584.837) 173.429.245
Rezultatul reportat 184.124.766 (26.648.874) 157.475.802
Interese care nu controlenzd 2.370.332 (R30.452) 1.530.880
Total capitaluri proprii 156,495,008 (27.479.326) 159.015.772
Datarii cu impoeilol aménat 29.605.982 (5.234.157) 24.371.825
Tuotal datorii pe termen lung 29,605,982 (5.234.157) 24.371.825
Avansuri incasate de la clienti * 175.689 388 (6.871.354) 168.518.034
Total datorii curente 175.680.388 (6.871.354) 168.518.034
TOTAL CAPITALURI PROPRII  SI 391.790.468 (39.584.5837) 352.205.631
DATORII

Valoarea initiald Ia Corectie Valoarea retratatd
SITUATIA POZITIEI FINANCIARE 31L.12.2016
Stocuri® 141.000.374 (59.378.951) 81.621.423
Creanje comerciale 31.411.371 79,464,123 110.875.4%4
TOTAL ACTIVE 172.411.747 20.085.172 192.496.91%
Rezultatul reporial 23.645.777 6.537.971 30.183.748
Interese carg nu controleazi o 3171.851 ) (523.194) (151.343)
Total capitalurl proprii 24.017.628 6.014.777 30.032.405
Dratorii cu impozital aminat 3.207.657 895399 6. 103.056
Tatal daterii pe fermen lung 5.207.657 §95.399 6.103.056
Avansuri Incasate de la clienli * 230.014.862 13.174.996 243.189.858
Total datorii curente 230.0014.862 13.174.996 243.189.858
TOTAL CAPITALURI PROPRI 51 259.240.147 20.085.172 279325319
DATORII

* confine afdl soldurifa curente, cdt gi sofdurile necurente

Efectele acestor modificéiri asupra situatici consolidate a rezultatului global sunt prezentate mai jos:

SITUATIA REZULTATULUI GLOBAL _ Valoarea initiali la 31.12.2017 Corectie  Valoarea retrati

Venituri din vinzarea stocurilor 186. 180,133 (37.614.016) 148,567,117
Costul bunurilor si serviciilor vindule (89,220,118} (695.708) (B0.015.826)
Venituri nete din stoeuri ~ 26.961.015  (38.300.724) 58651201
Impozitul pe venit (31.115.469) 6,129,469 (24.985.912)
Hezultatul net al perioaded 165.235.850  (32.180.167) 133.055.683
Rezultatul net atribuibil:

Proprietarilor Gropului 162.638.091  (31.831.028) 130.807.063
Intereselor care nu controleazd 2.597.759 (349.13M 2.248.620

Managementul estimeazi cii efectele corectiei asupra capitalului propriu vor fi recuperate pand la sfirgitul anului 2020,
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Traducere din limba englezi

NOTA 5. MANAGEMENTUL RISCULUI

5.1. Obiective generale, politici 3l procese

Activitatile desfasurate de Grup pol da nastere unor riscuri. Managementul cunoagte si monitorizeaza efectele acestor riscuri
si evenimente care pot avea efecte adverse asupra operajiunilor Grupului. Riscurile principale la care este expus Grupul pol
fi clasificate dupd cum vrmeazi:

Rizcuri finaneciare:

- Riscul de credit

- Riscul de lichiditate

- Riscul de piati, care include: riscul ratei de dobénd3, riscul de curs valutar si riscul de pret
Alte risenri:

- Riscul operational

- Riscul strategic

5.2, Riscuri financiare

Aceasti notd prezintd informatii privind expunerea Grupului la riscurile mentionate mai sus, la obiectivele, politicile gi
procesele Grupului de a gestiona riscurile 5i metodele folosite pentru a le mésura. Mai multe informatii cantitative cu privire
la aceste riscuri sunt prezentate In prezenta situatie financiard consolidatd.

Nu au existat modificiiri considerabile in ceea ce priveste expunersa Grupului la riscurile unui instrument financiar, la
obiectivele, politicile si procesele de gestionare a acestor riscuri ori metodele de a le misura in perioadele anterivare, cu
exceptia cazului In care este specificat altfel in aceasta nolil.

Grupul este expus in principal la riscuri care decurg din folosirea instrumentelor financiare. Mai jos este un rezumat al
instrumentelor linanciare detinute de Grup, in funcfic de nalura acestora:

Deseriere Creanfe comerciale, depozite pe termen scurt 5i numerar
si echivalente de numerar
31 decembrie 31 decembrie
2018 017
Creante comerciale 145.167.523 62.173.060
Alte creanfe 40.777.231 15.906.752
Mumerar $i echivalente de numerar 05,478,941 124,053 408
Tuotal 28 1.423.097 202,133,220

Datorii financiare la cost amortizat

Descriere 31 decembric 31 decembrie
2018 2017
Datorii comereials §i de alth naturd 12854612 12.553.735
Beneficiile angajajilor 260,283 221.743
Imprumuturi de 1 actionari minoritari yi entitalile afiliate 5 dobinda 28.520.471 21.775.063
aferentd _
Obligatiuni emise 5i dobinzi aforente 93,597.315 93,832,062
Credite bancare 61.130.679 37.417.022
Total 226,363,360 165.799.625
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NOTA 5, MANACEMENTUL RISCULTT

5.2 Riscuri financiare (continuare)

Managementul are responsabilitatea totald de a determina obiectivele, politicile si procesele de managementul riscului,
péstrind in acelasi timp responsabilitatea principalil in acest sens.

Obiectivul general al managementului este de a stabili politicile care vizeazi reducerea pe ciit posibil a riscurilor fard a afecta
nejustificat competitivitatea si flexibilitatea Grupului. Mai multe detalii privind aceste politici sunt prezentate mai jos:

5.2.1. Riscul de credit

Valorile contabile ale activelor financiare reprezintd expunerea maximéi a Grupului la riscul de credit pentru creantele
existente,

Riscul de credit este riscul prin care Grupul va suporta o pierdere financiarii ca urmare a neindeplinirii obligatiilor contractuale
de ciitre un client sau o contrapartidd la un instrument financiar, iar acest risc decurge in principal din creantele comerciale,
numerarul gi echivalentele de numerar, dar si din depozitele pe Llermen scurt ale Grupului.

Riscul de credit din soldurile la banci gi institufii financiare este gestionat de departamentul de trezorerie al Grupului conform
politicilor sale.

Expunerea maximé a Grupului la riscul de credit pentru componentele situatiei pozitiei financiare la 31 decembrie 2018 si,
respectiv, 31 decembrie 2017, este reportarea fieciirei sume din fiecare categorie de instrumente financiare,

Pe parcursul derulfirii activitafii, Grupul este supus riscului de credit, in special ca urmare a creanfelor comerciale si a

disponibilitifilor detinute la binci, Managementul Grupului monitarizeazi constant si indeaproape expunerea la riscul de
credit,

Riscul de credil este mic datorita numarului mare de clien|i pe care Grupul i are, precum si datorita faptului cii avansurile
solicitate de la clieni sunt intr-un cuantum ridicat, iar transferul dreptului de proprietate asupra apartamentelor vindute are
loc doar dupi coleetarca inteprald a creantei. Astfel, managementul considerd ¢ nu existi nici un risc de credit semnificativ.
Pentru o analizh cronologicd a ereantelor, a se vedea Nota 11 Creante si alte creante.

in conformitate cu IFRS 9, Grupul a folosit metoda simplificati pentru a caleula ECL pentru creantele comerciale si activele
contractuale care nu au avut o componenta de finantare semnificativii. Grupul a aplicat avantajul pentru facilitarea aplicirii in
practicd pentru a caleula ECL folosind o matrice de determinare a provizioanelor,

ECL-urile aferente numerarului §i depozitelor pe termen scurt ale Grupului se apropie la zero,

5.2.2. Riscul de lichiditate

Riscul de lichiditate este riscul prin care Grupul nu-si va putea respecta obligatiile financiare la scadenfi. Abordarca Grupului
privind managementul lichiditijilor este de a asigura, pe cit posibil, ¢ii va dispune de lichiditati suficiente pentru a-si respecta
obligaiile scadente in conditii normale dar $i in conditii de crizi, fard a suporta pierderi majore i fird a risca afectarca
reputatiei Grupului.
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NOTA 5 MANAGEMENTUL RISCULUI (continuare)
5.2 Riscuri financiare (continuare)
§.2.2, Riscal de lichiditate (continuare)

Tabelul de mai jos prezintd scadentele contractuale rimase pentru datoriile financiare:

La 31 decembric 2018 Mai putin de 1 an fntre 1 ansi 5 ani ) Peste 5 ani
Datorii comerciale §i alte datorii 37.853.622 5.000.990 -
Datorii privind impozitul pe profit 3.388.780 - -
Reneficiile angajajilor 260.283 - -
Imprumuturi pe termen scurl g lung 37418482 112.608.892 33.221.091
Tatal $0.921.167 117.609.882 33.221.081
La 31 decembrie 2017 Mal putin de 1 an__ fntre 1 ansis ani Peste 5 ani
Datorii comerciale i alte datorii 9.496.017 1.057.718 -
Datorii privind impozitul pe prolil . 4,727,380 _ - -
Beneliviile anpajatilor _ 221.743 - -
fmprumuturi pe termen seurt $i lung 59.479.332 93.430.040 94773
Taotal 73.924.672 96.507.758 04,775

Tabelul de mai jos detaliazi data scadenti a activelor financiare ale Grupului. Tabelul de mai jos a fost intocmit pe baza
scadentelor ramase ale activelor financiare, inclusiv a dobinzilor care vor fi obtinute din aceste active, cu exceptia celor In
care Grupul anticipeazi ci fluxul de numerar va avea loc inlt-o perioada diferitd.

La 31 decembric 2018 Mai putin de 1 an fntre 1 an gi 5 ani Peste 5 ani
Numerar i echivalente de numerar 95,478.943 - -
Creante comerciale i alte creante 60,082,207 125.862.547 -
Total 155,561,150 125.862.547 -
La 31 decembrie 2017 Mai pufin de 1 an intre 1 an si 5 ani Peste 5 ani
Mumerar 5i cchivalente de numerar 124,053 408 - =
Creanfe comerciale i alte creanie 25.537.606 52.542.206 -
Total 149.591.014 52542206 -
5.2.3 Riscnl de piati

Riscul de piati reprezintd posibilitatea de a inregistra pierderi sau nerealizarea profiturilor estimate care rezultd, direct sau
indirect, din fluctuaiile pretului de piatd, rata dobénzii sau rata cursul de schimb aferent activelor si datoriilor Grupului.

fn consecingi, principalele subcategorii ale riscului de piati sunt dupd cum urmeazi:

{i) Riscul de dobindd: riscul ci valoarea justd a Muxurilor de numerar viitoare sau fluxurile de numerar vijtoare alerente
instrumentelor financiare va fluctua in raport cu variatiile ratei dobinzii,

(i)  Riscul de curs valutar: riscul ci valoarea just a fluxurilor de numerar viitoare sau fluxurile de numerar viitoare
aflerente instrumentelor financiare va fluctua in raport cu variaiile cursului de schimb;
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NOTA 5. MANAGEMENTUL RISCULUI (continuare)
5.2 Riscuri financiare (continuare)

5.2,3 Riscul de piati (continnare)

(i) Riscul de pref: riscul ci valoarea justd a fluxurilor de numerar viitoare sau fluxurile de numerar viitoare pentru
instrumentele financiare va fluctua in raport cu variatiile prejului de piath, variafii datorate unor alte cauze decéit riscul
de dobéindd sau riscul cursului de schimb, indiferent dacii aceste schimbiri se datoreazi unor [actori specifici
instrumentului financiar individual sau emitentului ori sunt generate de factori care afecteazd toate instrumentele
financiare similare tranzactionate pe piati.

(i Riscul ratei de dobindi

Riscul generat de rata dobinzii reprezintd riscul ci fluxul de numerar viitor aferent unui instrument financiar va fluctua datorits
fluctuatiilor ratei dobénzii de piaji. Expunerea Grupului la riscul fluctuatiilor de pe piati ale ratelor dobénzii se referi in
principal la obligatiile pe termen lung cu ratele variabile ale dobinzii,

Majoritatea ratelor de dobénda aferente imprumuturile de la entititile afiliate sunt fixe gi descrise la Nota 16. Referitor 1a
imprumuturile bancare, dobAnda negociati se bazeazi pe Robor sau Euribor la 6 luni sau 3 luni, in functie de moneda in care
esle tras imprumutul, plus o marja cuprinsa intre 2,75% si 3,35 p.a.

Depozitele bancare detinute de Grup sunt pe termen scurt, fiind astfel afectate de modificiri ale ratelor de dobinda pe piald.

Bata anuald a dobfinzii la imprumuturile din obligatiuni este de 7,35% $i sunt ajustabile in functie de performanta Grupului,
Rata dobinzii a fost actualizatd iar la data emiterii prezentelor situalii financiare este de 5,25% p.a.

Analiza de sensibilitate a profitului Grupului la riscul de ratd a dobénzii este calculat mai Jjos, tindnd cont de cheltuiala cu
dobénda la imprumuturile bancare recunoscute in profitul sau pierderca pentru anul respectiv si venitul aferent depozitelor la
binci,

Perinada Variafia ratei dobfinzii  Modificare in reaultatului
Grupului

31 decembrie 2018 +H-5% -+ 86.458

31 decembric 2017 +-5% -8 150

(ii) Riscul de curs valutar

Riseul de curs valutar reprezinti riscul cff valoarea justd a fluxurilor de numerar viitoare aferente instrumentelor financiare va
fluctua in raport cu fluctuatiile cursului de schimb.

Grupul va [i expus la riscul de curs valutar in principal pentru imprumuturile care sunt denominate fntr-o moneda diferits de
moneda in care opereazi Grupul. Moneda folositi pe piata internd este leul roméinesc (RON). Moneda care expune Grupul la
acest risc este In principal EUR,

Riscul de curs valutar reprezinti riscul of valoarea justd sau fluxurile de numerar viitoare a unei expuneri va fluctua ca urmare
a modificarilor de curs valutar. Expunerea Grupului la riscul variatiilor de curs valutar se referd in principal la activitatea
curent (dack incasérile sau cheltuielile sunt denominate intr-o monedi striiing) si la investifiile nete in filialele striine,

38



Traducere din limba englezi

ONE UNITED PROPERTIES SA 51 FILIALELE
_Sﬁimii_ financiare consolidate pentru exercifiul financiar incheiat la 31 decembrie 2018
{Sumele sunt exprimate in RON, cu excepfia cazului in care se menfionedzd altfel)

NOTA 5 MANAGEMENTUL RISCULUI (continnare)
5.2 Riscuri financiare (continuare)
5.2.3 Riscul de piapd (continuare)

(ii) Riscul de curs valutar (continuare)

Sumele reportate aferente activelor si datoriilor monetare denominate In monedi striind la data raportului sunt dupd cum
urmeaza:

3 decembrie 2018 EUR Usn TOTAL n
echivalent RON

Active monetare

Mumerar 5i echivalente de numerar 15.565.911 T8 72.601.102
Alte creanfe 690,939 - 3.222.471
Datorii moneture
fmprumuturi (33.175.667) - {154.727.993)
Datorii comerciale 5i alle datorii _— {1.068) - (4.981)
Excedentar/{expuncre) net (16.919.585) To8 (78.202.401)
3 decembrie 2007 EUR UsD TOTAL in
cehivalent RON
Active monctare
Mumerar 51 echivalente de numerar 17.534.966 - B1.707.681
Avansuri acordate furnizorilor 1.126 - 3.247
Alte crean|e 188.086 BT6.425
Datorii monctare
Imprumuturi (31.585.384) - (147.178.413)
Avansuri Tncasate de la clienii i (190.249) - (B86.502)
Creanfe comerciale gi alle creante (8,420 - (30.235)
Lxcedentar /{expunere) net {14.05%.875) - (65.514.797)
Analiza de sensibilitate realizatdi de grup cu privire la riscul de curs valutar

O apreciere de 5% a monedei RON fatd de EUR la 31 decembrie 2018 ar majora profitul Grupului cu 5,914.834 RON, in timp
ce o deprecicre de 5% a RON fati de EUR la 31 decembrie 2018 ar avea un efect similar gi totusi opus, Sensibilitatea de 5%
este eslimarea rezonabild a managementului privind eventualele modificiiri ale cursului de schimb valutar.

Analiza de senzitivitate include doar elemente monetare denominate in monedd strilind §i ajustcazd conversia acestora la
finalul perioadei pentru o modificare de 5% a ratelor cursului de schimb. Aceasta analizi prezumi faptul ci loate celelalte
variabile, in special ratele dobdnzilor, rimdn constante,

Perinada Variatia ratei dobiinzii Modificarea rezultatului

Grupului
31 decembric 2018 +-5% +/- 3,945.470
31 decembrie 2017 +-5% 4/-3.275.740
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NOTA 5, MANAGEMENTUL RISCULUT (continuare)
5.2. Riscurile financiare (continuare)

5.2.3.  Riscul de piafii (continuare)

(iii)  Riscul de preg

Grupul este expus la riscul de pref, deoarcce valoarea instrumentelor financiare poate fluctua ca urmare a modificarii prefului
de piatd. Grupul nu este expus la riscul asociat modificirii pretului activelor financiare disponibile pentru vinzare,

5.3, Alte riscuri

Managementul nu poate anticipa intreaga evolutic care ar putea avea un impact asupra lichidititii pietei financiare, deprecierea
activelor financiare si volatilitalea crescuti a cursurilor de schimb de pe piaja valutara gi efectul, dacd existd, pe care l-ar putea
avea asupra situaliilor financiare consolidate,

Conducerea Grupului este de péirere ci a luat toate misurile necesare pentru a sustine sustenabilitatea si dezvoltarea afacerii
Societiifii in conditiile actuale prin:

- pregatirea strategiei privind criza de lichiditafi si elaborarea misurilor specifice Impreund cu sustinerea actionarilor
in vederea abordirii aspectelor eventualei crize de lichiditati;

- monitorizarea constantd a poziiel privind lichiditatile;

- previziuni pe termen scurt in ceea ce priveste pozitia privind lichiditatile.

i) Rivcul aperafional

Procesul evaludrii riscurilor din ultimii ani referitoare la piefele financiare internajionale a afectat petformanta acestor piefe,
inclusiv piafa financiar-bancard din Roménia, si ridica semne de intrebare cu privire la dezvoltarea economic viitoare.

Stabilirea nivelului de conformitate cu contractul de creditare §i a altor obligafii contractuale, precum si evaluares
incertitudinilor semnificative, inclusiv incertitudinile asociate capacitatii Grupului de a-si continua activitatea pe o duratii de
timp rezonabild, toate acestea nu sunt ugor de realizat.

fii)  Riscul strategic

Riscul strategic reprezintd riscul ci una sau mai multe ipoteze pe care se bazeazi strategia de afaceri a Grupului nu mai sunt
valabile ca urmare a modificrilor interne §i/sau externe. Riscul strategic este dificil de cuantificat, deoarcce se refers la:

» deciziile strategice ale conducerii Grupului;
* incertitudinile referitoare la mediul extern;
*  nivelul si timpul de rispuns din partea managementului cu privire la mediul intern sifsau extern;

« calitatea sistemelor IT etc.

(#ii}  Riscul de titlu de propriefate

in Roménia, titlul de proprietate este garantal prin Constitutie. Cu toate acestea, conform Codului Civil Romén, daci titlul de
proprictate asupra unui bun imobil cste anulat, toate actele de transfer subsecvente pot fi de asemenca anulate fn anumite
conditii.

Agadar, la nivel teoretic, aproape orice titlu de proprietate din Rominia ar putea fi expus unui rise din partea terfilor precum
litigiu sau cereti de restituire a proprieti|ii (fic inainte sau dupl transmiterea titlului de proprietate). Pentru conducerea
grupului, riscul titlolui Grupului este scizat avind in vedere istoricul.
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NOTA 5. MANAGEMENTUL RISCULUT (continuare)
5.3. Alte riscuri (continuare)

(i) Riscul legislativ
Mediul economic al Grupului este influentat §i de mediul legislativ.

in plus, obfinerea autorizajiilor de construcic i a altor documenle necesare pentru a demara proiccte rezidenfiale poate fi
afectatd de instabilitatea politicd, precum si eventualele modificdri ale structurii organizatorice administrative de la nivelul
guvernclor locale unde Grupul intenfioneaz3a si isi dezvolte projectele.

(ii) Riscul fiscal

Sisternul fiscal din Romania face obiectu] unor interpretivi 5i modificiri constante, fn Romiinia, termenul de prescriptie pentru
controalele fiscale este de 3 ani.

Legislatia si cadrul fiscal din Roménia §i implementarea acestora in practics suferd schimbiri frecvente. Controalele fiscale
sunf, prin natura lor, similare auditurilor fiscale derulate de autoritdti fiscale desemnate in multe {iiri, dar se pol extinde nu
doar asupra altor aspecte legislative, ci §i asupra altor aspecte legislative sau de reglementare in care agenjia fn cauzd ar putea
{i interesatd.

fn plus, declaratiile fiscale sunt verificate si corectate de citre autoritifile fiscale pe o perioadi de cinci ani de la inregisirare,
astfel ci declaratiile fiscale ale Grupului din perioada 2014-2018 fac inci obicctul acestor verificirl.

in conformitate cu legislatia fiscald relevants, evaluarea fiscald a unci tranzactii realizate cu pargile afiliale se bazeazi pe
conceptul de pret de piafi aferent respectivei tranzactii. Pe baza acestui concept, prefurile de transfer trebuie ajustale astfel
Tncit si reflecte preturile care ar fi fost stabilite intre entitdfi intre care nu exista o relajie de afiliere si care actioneazi
independent, pe baza ,condifiilor normale de piafd”.

Este probabil ca autorititile fiscale si efectueze verificiri ale prejurilor de transler pentru a stabili dach preturile respectd
principiul ,,conditiilor normale de piafi” si cil baza impozabild a contribuabilului romén nu este denaturatd.

in caz de control, autorititile fiscale pot solicita un dosar al preturilor de transfer si pentru contribuabilii care nu se incadreazi
in categoria marilor contribuabili, dar care efectueazi tranzactii cu parfi aliliate, cu scopul de a stabili daci au respectat
conditiile normale de piafd™.

5.4. Managementul capitalului

Obiectivele conducerii Grupului cu privire la managementului de capital sunt menite si protejeze capacitatea Grupului de a-
si continua activitatea i au scopul de a distribui profitul catre actionari, de a oferi beneficii partilor interesate §i de a meniine
o structurd optima a capitalului in vederea reducerii costului de capital.

Pentru a mentine sau ajusta structura de capital, managementul Grupului poate ajusta rentabilitatea ce revine acfionarilor la
profituri sau poate emite actiuni noi pentru a reduce datoriile, Abordarea conducerii Grupului nu a suferit modificdri in ceea
ce priveste gestionarea capitalului in 2018 5i 2017.
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Situatii financiare consolidate pentru exerciiul financiar incheiat la 31 decembrie 2018
(Sumele sunt exprimate in RON, cu excepfia cazului in care se menfioneazd alifel)

NOTA 6. IMOBILIZARI CORPORALE
Imobiliziri corporale
Cladiri, barici Echipament  Aparaturiisi  Mijloace de Moabilier gi alte ‘Tatal
tehnologice instalatii de transport imobiliziri
Deseriere miisurare -
Cost
La 31 decembrie 2017 T6.200 222336 215.590 THLETY 54,952 1.351.G82
Inirdiri L.662.071 20,997 73.744 1L3B1.380 657.652  1.795.853
Tegiri - (2031.694) - (301.836) - (505.530)
La 31 decembric 2018 1.73%.271 39639 289,334 1.862,127 TI2.634 4,042,005
Amortiziri si deprecieri
Lia 31 decemhbrie 2017 2.18% 194.373 214.890 348.415 52315 §19.181
Intriri Q08005 11.186 73177 283.366 18.534 1.294.26%
Tesiri - (203.694) - {235.035) - (138.72%)
La 31 decembrie 2018 217.193 1.RGS 288.067 196,746 70,849 1.674.720
Valoarea netd -
Lia 31 decembrie 2017 67.012 27063 T 434.159 2667 532501
La 31 decembrie 2018 R21.078 37774 1.267 1.465.381 641,785 2.967.285
NOTA 7. TMORILIZARI NECORPORALE
Fond comercial Concesiuni, brevete, Alte imobiliziri Total
licente necorporale
Descriere
Cost ]
La M decembrie 2017 19.256,076 23411 239,142 19.515.629
Intrari - 154.294 123.217 277.511
Intrdri din achizi|ii [liale 3180320 - ] - 1.180.320
Tcsiri - - - -
La 31 decembrie 2018 22,436,396 177,705 362,359 22976460
Amortizare si deprecicre
La 3 decembrie 2017 - 23,051 178.754 201.805
Intriri - 358 108.639 109,197
Intriri din achizitii filiale - g s -
legin - - - -
La 31 decembric 2018 - 23.609 287.393 311002
Valoarea net
La 31 decembrie 2017 . 19.256.076 36l 6388 19.316.824
La 31 decembrie 2018 22.436.396 154.006 T4.966 22665458

La3l decembrie 2018 i 31 decembrie 2017 alte imobiliziri necorporale includ in principal costuri cu licente si programe LT,
Fondul comercial in valoare de 22.436.396 RON a rezultat din majorarea titlurilor de proprietate in filiala One Peninsula
5.R.L. (fosta lerasirau Park Residence 5.A.) in 2017 si One Charles de Gaulle Residence S.R.L. in 2018,
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NOTA 8. INVESTITII IMOBILTARE
Partofoliul de active pentru care Grupul a aplicat IAS 40 1a 31 decembrie 2018 este detaliat dupd cum urmeazi;

- apartament de 3 camere situat In Bucuresti, Str, Sf, Spiridon nr, 16, sc. |, et. 6, avénd o suprafatd utila de 108,11 mp,
plus 4 balcoane cu suprafaja de 14,84 mp, aviind o suprafati totald de 122 95 mp. Apartamentul a fost achizifionat in
2016 de filiala X-Arhitecture & Engineering Consult SRL;

- teren cu suprafata de 6.630 mp situat in Calea Floreasca nr. 159-163, delinut de filiala One Mircea Eliade Properties
SRL;

- teren cu suprafafa de 4.200 mp situat In Aleea Modrogan or. 1A, definut de filiala One Modrogan SRL;
. teren cu suprafata de 12.000 mp situat in Sos. Pipera Tunari nr. 2111, definut de filiala One North Gate SA;

- teren cu suprafata de 38.793 mp situat in Strada Sergent Nuju Ion si Calea 13 Septembrie, definut de filiala One
Cotroceni Park SEL;

- cliidire cu supralala de 34.579 mp situat in Sos. Pipera Tunari nr. 2171, detinut de filiala One North Gate SA;

- 8 apartamente si 14 spalii de parcare definute de filiala One Long Term Value SA,

Detalierea investitiilor imobiliare in 2017 5i 2018 sunt dupd cum urmeaz;
H decembrie 2007 3 decembrie

2018
Sold Ia 1 ianuarie 54107441 234.145.812
Achizitii in cursul anului T6.966.616 154.390.773
Beclasificare din stocurd 1.843.035 762880
Majorarea valorii juste a investijiel imobiliare — apartament cu 3 camers, supralald ulila 122,95 38885 24.214
mp
Majorarea valorii juste a investifiel imobiliare - teren cu suprafata de 6,630 mp sitwat Tn Calea 15.388.626 11.379.774
Floreasca nr, 159-165
Majorarca valorii juste a investifiel imobiliare - teren cu suprafaga de 4.200 mp situat in Aleea 42 320951 3.825.023
Modrogan nr, 1A
Majorarea valorii juste a investijiei imobiliare — teren cu supralaja de 12,000 mp silual in 8.496.023 .098.839
Soseaun Pipera Tunari
Cladire eu suprafata de 34.579 mp situat In Sos. Pipera Tunari 32.707.354 497513
Majorarea valorii juste a investifiilor imobiliare — doud apartamente $i patre spajii de parcars 2.276.881 9.187.325
Majorareadscideren) valorii juste a investijiilor imobiliare — leren cu suprafala e 56.211 mp, - 30471517
Strada Sergent Nupu lon §i Calea 13 Seplembrie
Majorare totalll valoare justd aferentd investifiei imobiliare 101.225.720 64.884.205
Sold Ia 31 decembrie 234.145.812 454.183.0706
Din care:
Investifie imobiliard in curs de constructie 29.147.672
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NOTA 8. INVESTITH IMOBILIARE (continuare)

Valoarea justi a investitiei imobiliare este caleulati de evaluatori externi independenti, cu calificiiti profesionale recunoscute
g1 experientd relevantii in evaluiri imobiliare,

Criterii de evaluare — dbordarca din perspectiva piefei

Abordarea din perspectiva pietei (sau abordarea prin comparaia vinzirilor) se bazeazii pe compararca directi a imobilului
analizat cu alte proprietdli comparabile care au fost tranzactionate recent sau sunt la oferti pe piatd la momentul evalugrii,
Aceasti metoda are la bazii principiul substitutiei, conform cliruia un cumpdrfitor prudent nu va plti pentru un imobil un pret
mai mare comparativ cu un imobil cu utilitii similare i in conditii similare de piati. Aceastd metodi indic3 fiabilitatea valorii
pe o piatd activii, aviind in vedere existenta datelor de piaf3 disponibile si justificate comparabile cu imobilul analizat, Pentru
a estima valoarea imobilului analizat, evaluatorii externi independenti au folosit metoda comparirii piefei. Au fost selectate
comparabilele care au fost adaptate de evaluatori la supralatd, locatie, calitatea finisajelor ete. Au fost analizate valorile
ajustate, iar valoarea ajustati cel mai putin a fost consideratd cea mai apropiatd de imobilul evaluat, in timp ce valoarca ajustat
a fost consideratd valoare de piad pentru imobilul analizat.

NOTA 9. STOCURI

Majoritatea filialelor Societitii au ca obiect de aclivitate dezvoltarea de proiecte imobiliare rezidentiale care sunt vandute in
cursul desfasurarii normale a activitifii. In functie de finalizarea estimati si datele de vénzare a fiecirui proiect imobiliar,
finéind cont de ciclul operational, stocurile ultimilor trei ani se prezintd dupd cum urmeazi:

Dezvaltator Denumirea projectului M decembrie 31 decembrie 31 decembrie
2018 2017 {retratat) 2016 (retratat)

One Charles de Gaulle Residence SEL. One Charles de Gaulle £.121,327 18.242.920 13,484,055
One Herastrau Park Residence SA One Herastrau Park 4,659,963 9.846.556 30,664
One Herastrau Park Residence SA Tarmului 45.237.963 - -
One Herastrau Plaza SRL One Herastraw Plaea 10,791,897 11041808 7815974
One Verdi Park SRL (fosta Onc  Verdi Park 21.794,958 21.122.960 20,886,851
Floreasca Properties SRL)
One Mircea Bliade Properfics SEL Mircea Eliade 36.368.588 20262 361 25.847.989
(fosta One Primaverii Properties SREL)
One Herastrau Towers SRI. Herastrau Towers 15.562.222 11.660.336 13.545.992
Meo Floreasca Lake SR, Neo Properties 8.471.514 9.274.31% -
Meo Mamaia SRL Neo Properties 3486889 508.337 -
Meo Timpuri Moi SEL Neo Properties 8.645.376 - -
in curs X-Arhitecture 567.249 296.589 -
Consumahile ourT F2R.010 - -
Total 164.035.958 111.256.185 B1.621.425
Din care:
Termen lung - - -
Termen scurt 164.035.958 111.256.185 81.621.425
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NOTA 10. AVANSURI ACORDATE FURNIZORILOR

La data de 31 decembrie 2018 §i 31 decembrie 2017, avansurile acordate furnizorilor se detaliazi astfel :

Deseriere 31 decembrie 31 decembrie
2018 2017
Avansuri acordate fumnizorilor pentru achizilia de bunuri 16.872.410 6.433.355
Avansuri acordate fumizorilor pentru achizilia de servicii 9,122,200 5.702.683
Total 25.994.610 12.136.038
Din care:
Termen lung T - -
Termen scurt 25.994.610 12.136.038
NOTA 11. CREANTE COMERCIALE $I DE ALTA NATURA

La data de 31 decembrie 2018 si 31 decembrie 2017, creantele comerciale si de altd naturi erau dupd cum urmeaza:

Deserlere 31 decembrie 31 decembrie 2017 31 decembrie 2016
2018 (retrataf) {retratat)

Creanfe comerciale - clienti 18.820.865 9424313 257.389
Clien|i - Fagturi de intocmit 126,346,658 52.748.745 110.618.105
Total ereante comerciale _ 145.167.523 62.173.060 110.5875.494
TWVA de recuperat 11.869.026 14.715.4461 2.673.9461
TVA neexigibila 1.712.053 767,948 -
Dehitori diversi 10.276.853 198,579 -
Dividende interimare plitite 16.412.5135 - -
Alte creanie 106.784 24.764 67.053
Taotal alte creanfe 40.777.231 15.906.752 2.741.014
Tatal 185.944.754 TROTL.EL2 113.616.508
INr care:

Termen lung - - -
Termen scurt 185.944.754 T78.079.812 113.616.508

Soldul in relatie cu entitdfile legate este prezentat la Nota 23.

La data de 31 decembrie 2018 si 31 decembrie 2017 pentru TVA de recuperat, Grupul a depus cereri de rambursare.

Societatea-mamé One United Properties SA aclioneazi ca reprezentant al grupului fiscal unic de TVA.

Clien{i — facturi de intocmit contin sumele estimate de conducerea Grupului referitor la cererea IFRS 15.
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NOTA 11.

Maturitatea creantelor comerciale este analizati in tabelul de mai jos:

CREANTE COMERCIALE $1 DE ALTA NATURA (continuare)

Descriere 31 decembric 31 decembrie
2018 2017
Creanle nesjunse la scadenti 2.100.343 5.587.502
Creante ajunse la seadentd, dar neajustate
I termen de 90 de zile 11.547.992 3.085.131
intre 91 5i 180 de zile 2.024 93.463
Intre 181 5i 365 de zile 3.400.751 11213
Peste 365 de zile 1.760.755 646.916
Total 18.820.865 5.424.315
NOTA 12, NUMERAR 51 ECHIVALENTE DE NUMERATR

Disponibilitifile binesti sunt detaliate In tabelul de mai jos:

Descriere 31 decembric 31 decembrie
2018 2017
Depogite la binci in EUR 9.779.225 1.961.307
Depozile 1a binei in RON 2.602.202 25,643 491
Conturi la bénci in EUR 02 R18.627 77.746.374
Conturi Ia binci in USDD 3.504 -
Conturi 1a binei in RON 20,121.563 16649398
Casa - RON 153.822 52.83%
Total 25.478.043 124.053.408
De asemenea, maturilatea depozitelor la binci este detaliati mai jos:
_Deseriere 31 decembrie 2018 Maturitate 31 decembrie 2017 Maturitate

Depozite la banci in 9.779.225 01.01.-30.01.19 3.961.307 01.01.-30.01.18
EUR
Deporile la bénci in 2.602.202 01.01.-30.01.19 25.643.491 01.01-30.01.18
ROM
Total 12.381.427 29.604.794

NOTA 13. IMPOZITUL PE PROFIT

Societatea - mamd One United Properties SA si filialele sale: One Herastrau Park Residence SRL, One Mircea Eliade
Properties SRL, X Arhitecture & Engineering SRL, One North Gate SA si One Herastrau Towers SRL — sunt platitori de
impozit pe profit de la 31 decembrie 2018, celelalte filiale sunt microlntreprinderi care plitese impozit pe venit, conform
prevederilor Legii nr, 571/2003 privind Codul Fiscal si normele de aplicare. Incepéind cu iulie 2018, filialele One Charles de
Gaulle Residence SRL §i One Herastrau Plaza SRL au devenit plititoare de impozit pe profit la cerere. Cotele de impozitare
pentru 2017-2018 sunt de 16% pentru profitul impozabil si intre 1% si 3% din veniturile totale pentru microintreprinderi.

Impogzitul pe prolit curent al Grupului pentru anii 2018 si 2017 este determinat la o rata statutara de 16% pe baza profitului
slatutar ajustat cu cheltuielile nedeductibile si cu veniturile neimpozabile,
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NOTA 13.

IMPOZITUL PE PROFIT (continuare)

Impozitul pe profit aménat la 31 decembrie 2018 si 31 decembrie 2017 este determinat pe baza ratei de impozit de 16%,
preconizatd a 1 aplicabild la momentul relufirii diferentelor temporare,

Datoriile si creanfele cu impozitul pe profit curent i aménat sunt detaliate in tabelul de mai jos:

Descriere

Datorii privind impozitul de profit curent
Datorii privind impozilul de prolit amiinat

Total creante/(datorii)

31 decembrie 31 decembric 2007 31 decembrie 2016

) 2018 (retratat) {retrataf)

(5.388.7800 (4.727.580) (72.698)
(37.507.46%) (24.371.825) {6.103.056)

(42.896.249) (29.099.405) {6.175.754)

Cheltuiala cu impozitul de profit pentru anii incheiafi la 31 decembrie 2018 §i 31 decembrie 2017 sunt detaliati in tabelul de

mai jos:

Descriere

Chelfuiald cu impozitul pe profit curent
Cheltuiald cu impozitl pe profit aména

Tatal

M decembric 2018

31 decembrie 2017 (retratat)

9.706.266 6.195.789
13,135,644 18.790.123
22.841.910 24.985.912

La data de 31 decembrie 2017 si 31 decembrie 2018 creantele si datoriile privind impozitul net aménat aferent diferenjelor
impozabile sunt dupé cum urmeazi:

Diferente impozabile alerente
cheltuielilor cu dobdinda
capitalizald

Cuosturi comerciale aferente
activelor linanciare disponibile
penbru vinzare

Pierdere de profit estimatd care
urimeazd 2 fi recuperati
Contracte de constructii
Majoraren valoare justi pentru
inveslifil imoebiliare

Elemente ale rezultatului global
—efigliguri din misurarea
activelor definule pentra
vinzure

Cheltuieli / (venituri din) cu
impozitul amédnat

Tatal ereante (datorii) privind
impozitul amfinat

Situafia consolidatd a pozifiei

Profitul sau pierderea

Alte elemente ale

financiare consolidatd rezultatului global
31 decembrie 3 decembric

2018 2017 (retratat) 2018 2017 (retrataf) 2018 2017 {retratat)
- - - (57.960) - -
(9.629.251) (6.956.479) 1.051.126 2972160 - -
(27.878.218) (17.415.346) 10,084,517 15.875.923 - -
i 2 4 - - (521.354)
- - 13135644 18,790,123 - (521.354)
(37.507.469) (24.371.825) - - - -
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NOTA 13, IMPOZITUL PE PROTIT (continuare)
Reconcilierea dintre cheltuiala cu impozitul pe profit si produsul rezultatului contabil si rata de impozit pe profit aplicabila
esle:
31 decembrie 31 decembrie
2018 2017 (retratatd)
Rezultat brut 128.961.447 155.041.592
Cotd 16% 20.633.832 25.286.655
Efeet de cheltuieli nedeductibile 2.016.840 13.014
Efect de pierderi [iscale (5.202) -
Alte efecte legale — rezerva logald (83.437) (139.884)
Alie electe legale 254,700 506127
Diminuare impozit pe profit ca urmare a chelivielilor cu sponsorizirile (874.823) (6R0.000)
Total cheltuiela ¢u impozitul pe profit 22.841.910 24.985.012

NOTA 14. CAPITALURI PROPRII

Managementul monitorizeazi capitalul care include toate clementele capitalurilor proprii (respectiv, capitalul social, rezultatul
reportat si rezervele). Obiectivul principal al societdtii-mam3 este de a-si proteja capitalul si capacitatea de a continua
activilatea, pentru a oferi n continuare beneficii actionarilor si pirtilor interesate.

Societatea-mamd stabileste valoarca capitalului pe care il impune in mod proportional cu riscul. Societatea -mama gestioneazii
structura capitalului si efectueazii ajustiiri in conformitate cu evolujia condifiilor economice si caracteristicile de risc ale
activelor suport.

{iy  Capitalul social

La data de 31 decembrie 2018 5i 31 decembrie 2017 capitalul social al Grupului este de 9.073.720 RON, fmpdirfit in 907.372
de actiuni la valoarea nominali de 10 RON fiecare, si 8.707.920 RON, impiirtit in 870.792 actiuni la valoarea nominali de 10
RON fiecare.

Structura eapitalului social

31 decembrie 2018 3 decembrie 2017
Numele actionarului MNumiirul de Valoarea Yo Numiiruol Valoarca Yo
acfiuni nominali  detinut de actiuni nominald  definut
| Ran] [Ron]
Andrei Liviu Diaconescu 400.000 4.000.000  44,083% 400000 4.000.000 45,94%
WVictor Capitanu 400.000 4.000.000  44,083% 400,000 4.000.000 45,94%,
Algii 107.372 1.073.720 11.834% 70.792 707920 8,13%
Total 207.372 90737200 100,00% 870.792 E707.020  100,00%

Pe parcursul anului 2018 valoarea capitalului social a fost majorati de la 8.707.920 RON la 9.073.720 RON ca urmare a
deciziei Aduniirii Generale a Actionarilor Societtii nr. 47 din 17.09.2018, precum si a autorizirii Consiliului de Administralie
privind implementarea majorfrii capitalului social cu suma de 365.800 lei prin emiterea unui numér de 36.580 de actiuni
subscrise,
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NOTA 14, CAPITALURI PROPRII (continuare)
(i) Rezerva legali

Rezerva legald de 1.876.220 RON la 31 decembrie 2018 (2017: 1.354.736 RON) este stabiliti in conformitate cu Legea
Societfilor Comerciale, conform céreia 5% din profitul contabil anual statutar este transfirat citre rezerve legale pind cind
se atinge 20% din capitalul social al Societdtii. Daci aceastd rezervi este folosita integral sau partial pentru a acoperi pierderi
sau pentru distribuirea sub orice forma (precum emisiunea de noi actiuni conform Legii Societifilor Comerciale), accasla
devine impozahila.

Managementul Grupului nu intenfioneazd s foloseascd rezerva legald astfil incét si devind impozabild (cu excepiia
prevederilor Codului Fiscal, unde rezerva constituitd de persoanele juridice care furnizeazi utilitati societdtilor comerciale in
restruclurare, reorganizate sau privatizate poate fi folositd pentru a acoperi pierderile valorii pachetului de actiuni obtinut ca
urmare a procedurii de conversie a datoriei, iar sumele destinate reconstituirii ulterioare a acesteia sunt deductibile la calculul
profitului impozabil).

Profitul contabil raimas dupi repartizarea profitului la rezervele legale se preia la inceputul exercitinlui financiar urmator celui
pentru care se intocmesc situatiile financiare anuale in contul rezultatului reportat,

(iii) Tezerve de valoare justi

Rezervele de valoare justs in valoare de 3.258.462 RON la 31 decembrie 2016 se referd la evaluarea actiunilor detinute de
societatea-mamd in societatea Hotelierd Intercontinental Romania SA. Aceste acfiuni au fost recunoscute de ciitre Grup ca
active financiare disponibile pentru vinzare gi sunt inregistrate la valoarea justd de dupd recunoasterea initiali folosind metoda
evalufirii jerarhiei de valoare justa folosind valoarca justd publicatd pe pagina de internet a BSE. in 2017, aceste acjiuni au
fost vindute (a se vedea Nota B).

NOTA 15. iIMPRUMUTURILE

fmprumuturile datorate la data de 31 decembrie 2018 §i 31 decembrie 2017 sunt detaliate mai jos:

Maturity us uf  December 31, December
Company Description Currency  December 31, 2018 2018 31,2017
OUP 54 imprumutusi din obligagiuni Eur 27.11.2021 03,278,000 93,194,000
OUE 3A Diobanzi aferente impramuturilor din obligatiuni Eur 15.06.2019 319,315 638,062
OCDG SRL Credite bancare pe termen seurt — (Garanti Bunk SA Eur Rambursat - 23,004,844
X-Arh SEL Credile baneare pe termen lung - TRI Bank 8A Eur Ramhursat - 42,263
K-Arh SRL Credits buncare pe termen lung - TBI Bank SA Eur Rambursat 7 150,815
OHPR KL Credite bancare pe termen scurt — Garanti Bank 8A Rambursat e 13,979,100
OLTV 3RL Credite bancare pe termen scurt —Garanli Bank SA Eur 31.12.2019 1,731,817
OLTV 5RL Credite bancare pe termen lung — Garanti Bank SA Eue 21.12.2028 13,5842 6035 -
OLTY SRL Dobdinezi aferents creditelor bancare Eur 21012019 11,915 -
One Morth Gate 8A Credite bancarc pe lermen seurt — CEC Bank 54 Fur 31.12.2019 6,834,964 ‘
One Morth Gate 54 Credite hancare pe termen lung — CEC Bank SA Fur 22.01.2023 38609374
Credite bancare 5i imprumuturi din obligajinonl 154,727,994 131,249,084
OMEP SEL Teeprumut — prineipal Copacsen Culalin Radu Eur Rambursat z 6,985,550
OM SRL imprumut - principal VAV Ron Scadent ftr-un an 2,476,544 2,476,544
OM SRL Tmprumut - principal Dinuiv Ana Maria Ron Seadent fntr-un un 1,151,271 1,151,271
O SRL Emprumul - principal — Floreseu Micolac-Ciheorghe LRon Seadent fntr-un an 1,944,810 1,944,810
OV SRL impruenut - principal Dumitrescn Gabriel Tonut Eur Hambursat 3 147,882
X-Arh SRL imprumut - principal Calin Marius Mihail Eur Seadent Tntr-un an 37,311 17501
e North Gate SA Imprumut - principal Kasis Holding Lid Cur Seadent Tntr-un un 2,331,950 2,329,850
One Morth Gate 3A imprumut ~ dobandi Kusis Holding Lid Eur Seadent fnlr-un an 14,803 121
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NOTA 15,

Une Morth Gate SA
Chite Morth Gate 5A
Cne Morth Gale SA
One Morth Gate SA
Une Morth Gale 3A
One Morth Gate 54
One Morth Gate SA
One Marlh Gate 54
One Morth Ciate A

Cne Cotroceni Park SRL
e Uniled Propertics SA
Men Florcasca Lake SEL
Meo Floreascn Lake SRI.
Meo Timpuri Moi SRL
Skia Real Cslale SRL
One Herastrau Plaza SEL

e
Mea

Soldurile si tranzactiile cu partile afiliate sunt prezentate la Nota 23,

IMPRUMUTURILE (continuare)

Imprumut - principal Element Investments SRL
ilnpmrnut - principal Deinde

Impramut - principal Pintilic Dan-Alexand
i.l:ipmmul - principal Peovici Pelre

Imprurut - principal llie Gabricla

Tmprumul - principal Livie Stanescu

Imprumut - principal Manda Dragos

Imprumul - prineipal Dinoin Adrian

Imprumut - principal Floreseu Nicolac

Imprumut - principal Clement Invest Partners SREL
Imprumut - principal Element Invest Partners SKI.
[mprumut - principal Visinescu Razvan

Tmprumul - principal Catana Miculing

Imprumut — principal DEINDE CONSULTING DWC-LLC
Tmpmmul - principal Buruiana Minmna

imaprumut - principal Radu Luciany
Tetal creditori diversl
i'mpnlmul. - principal Andrei Diaconescu

Tmprumut - principal Avramoiu

Total imprumuturi de Ia parii lepate
Total impramuturi la cost amortizat
i coare:

Termen lung

Termen scurt

Ron
Eur
Eur
Eur
Eur
Far

Eur
Eur
Ron
Raon
Eur
Ron
Ren

Scadent Tnie-un an

Rambursat
Scadent Infr-un an
Seadent Tntr-un an
Scadenl Inte-un an
Scadent tntr-un an
Scadent Tnle-un an
Scedent intr-un an
Scadent Tntr-un an
Scadent Tntr-un an
Scadent intr-un an
Scadent fnir-un an
Scadent intr-un an
Scadent Tntr-un an

Rambursat

Scadent Inte-un an

Scadenl intr-un an

Scadent intr-un an

649,583

2,331,950
1,165,975
1,165,975
1,165,975
1,165,975
1,142,656
1,142 656
9,327 890
5,563
932,780
229 880
12,200

4,314
28,450,063
21,772
48636
70,408
183,248,465

145,829,983
37,418,482

1,357,910
1,164,925
1,164,925
1,164,925

21,732,305
6,258

36,500

42,759
153,024,147

93,544,815
50,479,332
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NOTA 15. iMPRUMUTURILE (continuare)

Rata anuald a dobénzii aferente Imprumutului din obligatiuni este de 7,35% pe an si poate fi redusi la 6,3% pe an 51 5,25%
pe an, in functic de performanta financiar a emitentului. Incepdnd cu anul 2019, rata anuali a dobéinzii este de 5,25%.

Socictatea furnizeazd situatiile financiare anuale intocmite Tn conformitate cu TFRS, definitorilor de obligajiuni. Situaliile

financiare anuale si semestriale sunt auditale/revizuite.

Contractul de cmisiune de obligatiuni impune respectarca anumitor indicatori financiari incepdnd cu 30 junic 2018,

NOTA 16. DATORIT COMERCIALE 51 ALTE DATORII

Datoriile comerciale si alte datorii sunt detaliate dupl cum urmeazi:

Descriere 31 decembrie 31 decembric
2018 2017
Furnizori _11.393.656 2239507
Furnizori Facturi nesosite (*) 20.156.525 6.384.327
Furnizori de imobilizdri - 150.449
Grarantii de bund executie retinute de la furnizori 5.830.787 3.979.452
Relacturiri citre actionari 4.838.895 -
Alte taxe gi impozile 414.749 -
Total datorii comereiale 5i alte datorii 42.854.612 12.553.733
Din care:
Termen lung = =
Termen scurt 42 854,612 12.553.735

Ciclul normal de exploatare al Grupului este de trei ani. Ca urmare, activele si datoriile curente includ elemente a chiror
realizare este destinati gi/sau anticipald s se realizeze pe parcursul ciclului normal de exploalare al grupului.

{*) Reprezintd contravaloarea serviciilor exceutate de antreprenori sau contractori recepfionate pentru care facturile nu au fost

incd primite la data raportfrii.

NOTA1T. AVANSURI INCASATE DE LA CLIENTI

Avansurile incasate de la persoane fizice si juridice la data de 31 decembrie 2018 i 31 decembrie 2017 sunt dupd cum

urmeaded:
Descriere 31 decembrie 31 decembric 2017 31 decembrie 2016

2018 (retratat) {retratat)

Avansuri incasate de la clienti persoane fizics 43.065.810 60.318,153 32.239.335
Avansuri incasate de la elienfi persoanc juridice 281791017 108499551 210.950.523
Total 324,856,827 16H.815.034 243.189.858
Din care:
Termen lung - - -
Termen seurt 324.856.827 168.818.034 243.189.858
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NOTA 17. AVANSURI INCASATE DE LA CLIENTI (continuare)

La momentul semnirii promisiunilor bilaterale de vinzare-cumpiirare dintre promitentul vénzitor si promitentul cumpdritor,
promitentul vinzitor se obligi si nu vind#, si nu greveze cu orice fel de sarcini, si nu promita si si nu ofere spre vinzare
unei tetfe persoane apartamentele (cu / fird locuri de parcare).

La data de 31 decembric 2017 avansurile au inclus suma de 23.200.000 RON reprezentind pretul terenului situat in Str.
Zigazului nr. 21-25, achizijionat prin contract de schimb incheiat intre One Herastrau Plaza SRL si Art Group TNT SRL la
data de 29 ianuaric 2016, sumi care a fost inregistratd ca avans pentru obligatia de a vinde 25% din suprafata totald construita
a intregului complex rezidential care va fi dezvoltat de citre Grup pe acest teren,

Avansurile incasate de la clien}i sunt prezentate mai jos:

1. Pe termen scurt

Dezvoltator Denumirea proiectului 31 decembrie 31 decembrie
2018 2017

One Herastrau Towers SRL One Herastrau Towers 38.366.752 33.683.817
One Herastrau Plaza SRL One Herastrau Plaza 3.280.558 47.185.933
One Charles de Gaulle Residence SRL One Charles de Gaulle 52.704 10.793,934
Omne Peninsula SEL One Herastray Park 81.741.364 2.775.005
One Mircea Eliade Propertics SRL One Mircea Eliade 65.096.986 43.390.352
One MNorth Gate SA Morth Gate 2.343.996 162.030
One Verdi Park SRL One Verdi Park 26.044.173 23,410,079
One Cotroceni Park SRL Colroceni 74.224.061 -
Meo Floreasca Lake SRL Meo Floreasca 10.563.068 6.607.494
Meo Mamaia SR MNeo Matnaia 12,590,677 &00.208
Meo Timpuri Moi SRL Timpuri Noi 10.489.99] -
H-Architecture Altele 53.497 -
Total _ 324.856.827 168.518.034

NOTA 18. VENITUL NET DIN VANZAREA STOCURILOR STSERVICIILOR

Veniturile contractuale provin din constructia de apartamente.

Veniturile din vinzirile de proprietati sunt detaliate mai jos:
Descriere 2018 2017 (retratat)
Vinzarca proprietifilor — One Peninsula si One Charles de Gaulle Residence 72.211.6609 66,956,372
Veniluri contractuale — One Charles de Gaulle Residence - 33887909
Venituri contractuale — One Herastran Towers 558.136 5.748.5706
Venituri contractuale — One Peninsula — Prajectul Tarmului 32785252 -
Yenituri contraciuale — One Herastrau Plaza T2.035.893 40.667.721
Venituri contraciuale — One Verdi Park 364,968 126,937
Venituri contraciuale — Onc Mircea Eliade Properties 31.185912 1.179.602
Venituri contractuale — MNeo Florcasca Lake 1,345,753 -
WVenituri contractuale — Neo Timpuri Noi 2.076.990 -
Venituri eontractuale — Meo Mamaia 7.104.921 -
Tutal venituri 219.66%9.494 148.567.117
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NOTA 18, VENITUL NET DIN VANZAREA STOCURILOR SIISER\"ICILLUR {continuare)

Costul cu viinzdrile de proprietiti este detaliat dupd cum urmeazi:

Deseriere 2018 2017
(retratat)
Costul cu vinzarea proprietifilor — One Peninsula $i One Charles de Gaulle Residence 38.082.826  32.266.416
Cost contractual = One Charles de Gaulle Residence - 18.146.034
Cost contractual = One Herastrau Towors 321.159 5.432.835
Cost contractual — One Peninsula — Proicetul Tarmului 31.357.0d44 -
Cost contractual = One Herastrau Plaza 30.752.202 32.316.357
Clost contractual — One Verdi Park 413.569 142.789
Cosl contractual — One Mircea Eliade PPraperties 22.049.496 1.611.394
Cosl contraciual — Meo Floreasca Lake 1.316.,709 -
Cost contractual — MNeo Timpuri Noi 2.003.256 .
Cost contractual - MNeo hMamaia 5.706.748 -
Total costuri cu viinzirile 152.603.609  $9.915.826
NOTA 19, CHELTUIELT CU INTERMEDIEREA VANZARILOR 51 CHELTUIELTI GEMNERALE DE
ADMINISTRATIE
Descriere 2018 2017 (retratat)
Comisioang din intermedierea vinzirilor 2.026.147 1.638.432
Tatal 2.626.147 1.638.432

Comisicanele din intermedierea vinzirilor sunt inregistrate si plitite in principal pentru semnarea de promisiuni bilaterale de

vinzare cumpérare de apartamente,

NOTA 20, CHELTUIELT GENERALE DE ADMINISTRATIE

Cheltuielile generale de administratic in 2018 5i 2017 sunt detaliate dupd cum urmeazi:

Descriere

Comisioans bancare i asimilate

Comisioane, onorarii 5 consullan|i juridica
Contractan(i

Combustibil, consumabils de birou s asimilate
Amortizarca mijloacelor fixe

Cheltuicli de amenajare neincluse in costul vinzdrilor
Energic clectricd si apa

Protocol, reclamd §i publicitate

Reparatii

Taxe si impozite

Servicii de contabilitate, audit 5i consultants
Consultan|d in inlermediersa achizitiei de investitii imobiliare
Alte chelluieli cu servicii executate de terfi

Salarii gi contributii asimilate

Cheltuieli postale i telecomunicalii

‘Transport 5i deplasar

Chirii diverse

Asigurdri

Tuotal

2018 2017
(retratat)

473735 50.543
653.225 49313
145105 1147592
210.602 191.561
544.284 413.874
1.332.794 -
155,933 245549
T3l456 624117
- 2R 424

319.4%4 74,130
1.097.564 447,750
504.815 1.386.000
872417 770,846
Tu1.161 606,165
Ti446 27.430
164.346 197.027
424 807 167.697
75.146 20.824
BE10,170 5.701.238
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NOTA 21. ALTE CHELTUIELI DE EXPLOATARE

Alie chelluieli de exploatare in 2018 si 2017 sunt detaliate mai jos:

Deseriere 2008 2017 {reiratat)
Dionatii acordate E74.823 680133
Clicnti incerti scoszi din evidenti 17.155 -
Cheltuicli cu provizioancle 5i ajustirile pentru depreciere 2.301.053 -
Penalitdli confracliuale 134,730 20,847
Alte cheltuicli de exploatan: 159.174 16.856
Tuotal 3.486.,935 726,837

NOTA 22. REZULTATUL FINANCIAR NET

Venitul gi cheltuielile financiare in 2018 si 2019 sunt detaliate mai jos:
Descriere 2018 2017 (retratat)
Venituri din dobénzi 135435 41.596
Wenituri din diferenfe de curs valutar 4257557 2,826,007
WVenituri din reduceri obtinute - 8015
‘T'ntal venituri financiare 4,392,992 2875018
Cheltuieli cu dobénzile £.706.976 842728
Cheltuieli cu diferente de curs valutar 4.720956 3.317.630
Total cheltuieli financiare 13.427.932 4.160.358
Total net rezultat financiar (9.034.940) (1.284.740)

NOTA 23. ENTITETILE AFTLIATE

La 31 decembrie 2018 entitifile afiliate Grupului sunt:

MNumele Tara Tipul afilierii

Andrei Liviu Diaconescy Fomiénia Agctionar si creditor
Victor Capitanu Romiinia Aclionar si creditor
Vinci Invest SRL Roménia Furnizor

Liviu Investiments SRL. Romdnia Furnizor

Lemon Interior Design SRL Roménia Furnizor

Smart Capital Investments SA Roménia

P'lniesti Logistics SRL Roménia Furnizor

Reinvent Energy SRL Roménia Furnizor

Entitate controlati de Diaconescu Andrei 31 Victor Capitanu

in cursul desfisurdrii normale a activititii, Grupul efectueazi tranzactii cu personalul de conducere-cheie (managementul

executiv si directorii). Volumul tranzaciiilor este prezental in tabelul de mai jos.

Tranzactiile si soldurile cu afiliatii sunt:
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NOTA 23. ENTITATILE AFILIATE (continuare)

Cheltuiald cu dobfinzile / Imprumut Soldul Ia 31
Cheltuiald cu decembrie 2018

dobfinzile 2018  principal 5i dobfinzi

Andrei Diaconssen - 21.772
Tutal - 21.772
Cheltuiald cu dobinzile / impromut Soldul 1a 31
Cheltuiald cu decembrie 2017

dubdinzile 2017 principal i dobdine

Andret Diaconescu - 6,262
Total - 6.262

Pentru mai multe detalii privind impromuturile acordate pirtilor afiliate si primite, v rugim sil vedeti Nota 15 fmprumuturi.

Creanfe/Avansuri acordate furnizorilor Soldul 1a 31 Soldul In 31 decembrie
decembric 20018 2017 (retratat)
Lemon Tnerior Design 382,899 112,638
Liviu lnvestments SRL 2.292.614 1.696.769
Vinei Invest SRI1. 2.292.6014 1.696.769
Ploiesti Lopistics SKL - 280.200
Victor Clipitanu T 43.491
Reinventl Energy SRL 4.007.017 -
Total 9.176.017 3.829.807
Achizitii 2018 Soldul Ta 31 decembrie
Achizigii / Datorii 2018
Ploiesti Logistics SRL 479.102 4,752
Vinci Invest SRL 430.021 1,143
Liviu Investments SRL 318.089 11490
Lemon Interior Design T47.435 87.747
Reinvent Energy SRI1. 434837 70373
Total 3.911.048 165.205
Achizitii 2017 Soldul 1a 31 decembrie
Achizitii f Datorii (retratat) 2017 (retratat)
Plaiesti Logistics SRL 360.487 7001
Vinei Invest SRL 118.973 62473
Liviu Investments SRL 118,973 62.424
Lemon Interior Design 10.54% -
Total 617.9582 131.598
Veniturt 2018 Soldul 1a 31 decembrie
Venituri / Creante 2018
Winci Invest SEL 11.673.730 2.801.700
Ploiesti Logistics SRL 10.41% 823.271
Tuotal 11,684,169 3.624.971
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NOTA 24. EVENIMENTE ULTERIOARE
in ianuarie 2019, a avut loc receplia finald pentru proiectul One Herastran Plaza SRL.
Tn martie 2019, Grupul si-a modificat participalia la One North Gate SRL la 74,7%.

In mai 2019, capitalul social s-a majorat cu 137.891.182,85 RON ca urmare a incorpordrii primelor de emisiunc
{137.560.352,85 RON) si emisiunca de actiuni (330,830 RON),

in iulie 2019, filiala One District Properties SRL a devenit propristara a 81.529 mp de teren situat in Bucuresti, sectorul 2.
Doud noi filiale au fost infiintate In cursul anului 2019: One Herastrau Real Estate SRL si One Herastrau IV SRL.
in septembrie 2019, actionarii Societ#ijii au decis si acorde dividende interimare in valoare de 19.258.48% RON.

Pe 28 august 2019, filiala One Charles de Gaulle Residence SRL a contractat o facilitate de credit pentru a refinanta investitia
ficutd pentru 4 apartamente, Valoarea imprumutului bancar este de 2.000.000 EUR din care filiala a retras suma de 882,419
EUR pdni la data emiterii acestor situatii financiare.

Facilitatea de credit este garantatd prin ipotecarca celor 4 apartamente §i creantelor aferente, precurmn si prin garantii reale pe
conturile bancare.

NOTA 25, ANGAJAMENTE

Prin contractele incheiate cu clientii, Grupul se angajeazii sii livreze la limp apartamente de inalti calitate care fac obiectul
contractelor incheiate.

Alte obligatii care rezultd din contractele incheiate cu clientii: apartamentele nu au fost si nu sunt scoase din cireuitul civil;
nu fac obiectul nici unui contract de inchiriere; nu fac obiectul niciunui litigiu; nu fac obiectul nici unui tip de executare silits;
nu au fost aduse drept aport la constituirea nici unei societii]i comerciale; nu sunt instriinate sau ipotecate; sunt libere de orice
sarcind.

NOTA 16, CONTINGENTE

Existd citeva actiuni in instantdi in care entitifile Grupului sunt implicate in desfisurarea normald a activititii care, daclt ar
avea un rezultat nefavorabil, ar putea avea un efect asupra operatiunilor Grupului. Cu toate acestea, Grupul nu anticipeazi un
impact semnificativ bazat pe situatia acestor dosare la data emiterii situatiilor financiare.

NOTA 27. TERARIIIA VALORIL JUSTE

Grupul detine instrumente financiare care nu sunt evaluate la valoarea justi in situalia pozitici financiare, Pentru instrumentele
financiare precum numerar si echivalente de numerar, creanfe comerciale si alte creante, managementul Grupului a estimat
¢l valoarea contabild a instrumentelor reprezintd aproximarea valorii juste a acestora. Valoarea justi a acestor tipuri de
instrumente a fost clasificatd la nivelul 3 in ierarhia valorilor juste.

Activele financiare disponibile pentru vinzare au fost evaluate la valoarea justé lolosind metoda valorii juste de nivel 1.
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NOTA 27. IERARHIA VALORII JUSTE (continuare)

Datoriile financiare care nu sunt evaluate la valoarea just sunt imprumuturile la valoare justd cu o maturilate contractuald de
mai putin de un an, datorii citre salariati, datoriile comerciale si alte datorii §i se calificd pentru nivelul 3 in ierarhia valorii
juste,

Tabelele de mai jos ilustreazi clasificarea si ierarhia valorii juste a instrumentelor financiare la data de 31 decembrie 2018 si
31 decembrie 2017,

57



Traducere din limba engi:isﬁﬁ.—l

ONE UNITED PROPERTIES SA S1 FILIALELE "
Situatii financiare consolidate pentru exercifiul financiar incheiat la 31 decembrie 2018 5
{Sumele sunt exprimate in RON, cu excepfia cazului in care se menfioneazd altfel
NOTA 27. TERARHIA VALORIT JUSTE (CONTINUARE)
31 decembrie Clasificarea instrumentelor financiare Ierarhia valorii juste
2018
Investitii Disponibil ~ Alte datorii  Nivelul1l  Nivelul 2 Nivelul 3 Total
imnhbiliare, pentru financiare
creanfe viinzare
comerciale,
alte creange,
numerar §i
echivalente de
numerar
Active
financiare
care nu sunt
evaluate la
valoarea justl
Croanfc 18820 865 - - - - 18,820,365 18.820.865
comcrciale
Alto creante 13.581.079 - - - - 13.580.07% 13.581.079
Mumerar 51 95.478.943 - - = - 03 478,043 95,478,043
echivalenie do
TUIMICTAT
Datorii
linanciare
evaluate Ia
valoarea justi
Datorii
financiare
care nu sunt
evaluate la
valoarea justi
fmprumuturi - 37418482 3 - . 37418482 37.418.482
}Jﬁ lermen scurt
mprumuiuri = 1435829983 - - - 145,820 043 145.829.983
pe lermen lung
Thaforii - 42854612 - - - 42 854,612 42.854.612
comerciale si

alle dalorii
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Traducere din limba englezd

:'UNITED PROPERTIES SA S1 FILTALELE
Situalii financiare consolidate pentru exercifiul financiar incheiat 1a 31 decembrie 2018

cifStmele sunt exprimate fn RON, ew excepfia cazului in care se menfioneazd altfel

NOTA 27.

31 decembrie
2017 (retratat)

Active
financiare
care nu sunt
evaluate la
valoarea justd
Creanje
comergiale
Alte creanfe
Mumerar gi
echivalente do
[UmEerar

Datorii
financiare
evialuate Ia
valoarea justi

Datorii
financiare
care nu sunt
evaluate la
viloares justd
Tmprumuturi pe
fermen scurl
im]:rrurnuturi e
fermen lung
Datorii
comercigle 5
alle datorii

IERARHTA VALORII JUSTE (CONTINUARE)

Clasificarea instrumentelor financiare

Investitiic  Disponibil
imobiliare, pentru
creanfe viinzare
comerciale,
alte creange,
numerar §i
echivalente de
Numerar
9424 315 -
15,483,409 -
124,053 408 -

Alte datorii
financiare

39,479,332

93,544,813

12,533,733

Mivelul 1

Terarhia valorii juste

Nivelul 2

Mivelul 3

9.424.313

15.453.409
124,053 408

59,479,332
U3.344.815

12,553,735

Tatal

D.424.315

15.483.409
124,053,408

59.479.332
93544815

12.553.735

Situatiile financiare consolidate de la paginile 3 la 59 au fost aprobate de conducerea Socieldfii, autorizate pentru a fi
emise la 18 octombrie 20019 5i semnate in numele Societdfii de cdtre:

Victor Capitan

Administrator

SSemndturd indesclfFabilid’

Nota traducdiorului: Docwmentul sursd include inchelerea de legulizare de copie in limba romdnd,

##*8FA RSITUL TRADUCERTT***
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Subsemnata, BUSE ROXANA-GABRIELA, interpret si traducitor autorizat pentru limbile striiine
Englezii, Spaniold, in temeiul Autorizatiei nr. 22970 din data de 09/09/2008, eliberati de Ministerul
Justitiei din Roménia, certific exactitatea traducerii efectuate din limba ENGLEZA in limba ROMANA,
¢ textul prezentat a fost tradus complet, fard omisiuni, si ¢d, prin traducere, inscrisului nu i—'mlgllfnst

denaturate continutul si sensul. |
Inscrisul a cirui traducere se solicitd in Intregime are, In integralitatea sa, un numér de 60 pagini,
poartd tithul/denumirca de SITUATIL FINANCIARE, a fost emis de ONE UNITED PROPERTIES SA

si mi-a fost prezentat mic In intregime.
Traducerea inscrisului prezentat are un numir de 59 pagini si a fost efectuati potrivit cererii scrise
inregistrate cu nr. 140-L/19.05.2021, péstrate Tn arhiva subsemnatului,
S-a incasat onorarivl de 2560 led, ey OP/2021,
INTERPRET SI TRADUCATOR AUTORIZAT

LM
seenes M ornlo g Merlarileer Trobtien
SOCTATE FPHOLE SICMALA MO ARIALS
ROMANIA FROUL HOTARILON PUBLIGHALRU
Uni i 13 i o Uil di funckonat ir 155001 12/02.05.201
niunea Mationald a Notarilor Publici G LE. RO 056
Biroul Notarial .......cocovvivvinvininnnnn B, Galoa Flobuiin mr 85, secior

3 i ' Gl HOUSEZ RROEBBR KO0 b T
Licenta de functionare nr, e o MM & B Bl
Sediul v

L 1
INCHEIERE DE LEGALIZARE A SEMNATURII TRﬁDUCATGRULUI Nr. { 7&(’3
Anul }"’A luna .. \?.] . Zina ..
VOROHCA RIS-VICTORIA

...................... Hmrmc, notar public, In temeiul art. 12 lit. j) din Legea notarilor publici si
a activitifii notariale nr, 36/1995, republicatd, cu modificérile ulterioare, legalizez semnatura de mai sus,
apartindnd lui BUSE RDXANA—GABRIELA_ interpret si traducitor autorizat, In baza specimenului de
semnéturd depus la biroul notarial, de pe cele Jj) exemplare ale inscrisului, care are ca parte integrantd o
copie a actului tradus.

Inserisul a cirui tmdu{:erf) isnhmt& este un Tnscris LDP!E EF&L[Z&T&.

S-a incasat onorariul de lei, cut chitanggnr. .\ 0020

: NOTAR PUBLIC,




UNNPR ROMANIA ] ]
UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI DIN ROMANIA
SOCIETATE PROFESIONALA NOTARIALA-
\ BIROUL NOTARILOR PUBLICI ALBU
S Licentii de functionare nr. 155/3115/02.05.2019
Bucuresti, Calea Florcasca nr.85, sector 1

O A
INCHEIERE DE LEGALIZARE COPIE NR, ZUJL
ZIUA “.e LUNA MAI ANUL 2021

VORCHCA IRIS-VICTORIA
....................... NG R v sssenennny DIOTT puhlm legalizeazi acegstd copie conforma cu

[ |I "
5 o - h %) Q I'!f 3 % APl
inscrisul prezentat noud, aflat in ﬁ,fﬁ',(?..’:‘,.‘: ........... Guday , care este.i “\"“*““"”'U""“ su" A
Y .x.'f 41
are ..., pagini, cuiatmnat de interpret/traduciitor Buse I}uxana Gabriela.
inscrisul S8 - “.“:j.\i' 11111 f’.“,.“:'?:"?ff:??ﬂ:ﬁ,,E’::’:..':....,..?.E??. o
0
S-a perceput onorariu de 1..7.., U’ lei, cu chitantd/bon fiscal/ordin de platd nr. 5‘& L d ol 'E\ A
Colationat,

Interpret/traducitor
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