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MESA) DIN PARTEA FONDATORILOR

Stimati actionari,

2024 a fost un alt an de crestere strategica si rezilientd pentru One United Properties. In ciuda unui context macroeconomic mai
complex, cifra de afaceri totala a depasit 1,4 miliarde de lei, continuand traiectoria noastra de crestere pe termen lung. Vanzarile
rezidentiale au ramas solide, la 1,1 miliarde de lei, reflectand cererea sustinuta pentru dezvoltdrile noastre, cu marje mai mari din
vanzarile rezidentiale si un venit net din proprietati rezidentiale in crestere cu 8% fata de anul precedent. Portofoliul nostru comercial,
acum un pilon cheie al afacerii, a generat venituri din chirii de 151,4 milioane de lei - o crestere remarcabila de la numai 1,5 milioane
de lei Tn 2020. Comparativ cu anul anterior, veniturile din chirii au crescut cu 18%, in timp ce venitul net din chirii a crescut cu 25%.
Activele totale au crescut cu 11%, incheind anul cu o pozitie solida de numerar, de 431,8 milioane de lei.

Acest moment reprezinta o oportunitate de a privi in urma si a reflecta asupra evolutiei One United Properties din ultimii cinci ani. Ne-
am extins ntr-un ritm fara precedent, sustinut de cererea puternica pentru dezvoltarile noastre rezidentiale premium, de un
portofoliu comercial in crestere accelerata si de o gestionare financiara disciplinata. Din 2020, activele totale s-au triplat, depasind 5,5
miliarde de lei, reflectand investitiile continue in dezvoltari la scara larga. Capitalurile proprii au crescut de patru ori, ajungand la
3,5 miliarde de lei, consoliddnd baza noastra de capital si rezilienta financiara. Activele imobiliare au crescut la 3,9 miliarde de lei,
sustinand concentrarea noastra atat pe proprietati rezidentiale premium, cat si pe active generatoare de venituri pe termen lung. Pe
parcursul acestei expansiuni rapide, am mentinut o structura financiara conservatoare, cu un indicator loan-to-value de doar 27%
la sfarsitul anului 2024, asigurand stabilitatea pe termen lung si un grad de indatorare sub control.

Aceasta crestere a fost alimentata, in mare parte, de listarea noastra la Bursa de Valori Bucuresti. De la IPO-ul din 2021, am atras peste
854 de milioane de lei prin emisiuni de actiuni, investind semnificativ in dezvoltarea Bucurestiului si generand un efect de multiplicare
puternic In intreaga economie locald. Aceasta strategie de reinvestire ne-a permis sa ne dezvoltam eficient, mentinand Tn acelasi timp
o pozitie financiara solida. Tn ultimii cinci ani, ne-am extins de patru ori, pastrand in acelasi timp un bilant solid, fluxuri de numerar
stabile si un grad de Tndatorare disciplinat.

in plus fata de aspectele financiare, contributia noastra la economia roméaneasca a fost semnificativa. Numai Tn 2024, am contractat
17.000 de persoane pe 13 santiere active, contribuind la dezvoltarea urbana si la crearea de locuri de munca in Bucuresti, Mamaia
(Constanta) si Magura (Buzadu). In prezent, avem Tn constructie o suprafatd brutd de 665.000 mp, depasind suprafata brutd de
572.000 mp livrata de la infiintarea companiei. In 2025, estimdm sa livram la fel de multe apartamente cat am livrat in toti anii anteriori
cumulati - un reper atins ultima data in 2023. Acest lucru creeaza premisele pentru un an extrem de activ, dar plin de satisfactii, pe
masura ce sute dintre clientii nostri isi vor primi cheile pentru locuintele lor noi.

La sfarsitul anului 2024, valoarea bruta de dezvoltare a dezvoltarilor noastre in desfasurare s-a situat la 1,5 miliarde de euro,
reprezentand aproximativ 0,42% din PIB-ul total al Romaniei si 1,7% din PIB-ul Bucurestiului, inainte de a lua in considerare efectele
economice indirecte. In acelasi timp, dezvoltarile noastre continua sa aibd o contributie durabild asupra comunitatilor pe care le
deservim, construind locuinte pentru peste 4.000 de familii si livrand 43.000 mp de spatii moderne de birouri si comerciale,
care vor gazduiTn curand atat corporatii internationale, cat si afaceri antreprenoriale locale, sprijinind astfel cresterea economica. Acest
impact concret a fost intotdeauna forta motrice din spatele misiunii noastre si va continua sa ne inspire Th 2025 si in anii urmatori.

Am fondat One United Properties cu o viziune clara: de a transforma viata urbana din Romania prin dezvoltarea de comunitati
premium, sustenabile, care sa reziste In timp. Astazi, pe masura ce ne extindem atat portofoliul rezidential, cat si pe cel comercial, ne
mentinem angajamentul de a oferi proprietati de cea mai buna calitate, de a creste veniturile recurente si a consolida rolul nostru
de investitor pe termen lung in sectorul imobiliar din Romania

Privind spre viitor, vom continua sa ne extindem prezenta, inclusiv prin extinderea segmentelor de piata vizate, mentinand in acelasi
timp disciplina financiara. Printr-o abordare structurata in alocarea capitalului, fundamente solide si o strategie clara pentru
cresterea viitoare, suntem increzatori Tn capacitatea noastra de a continua sa cream valoare pe termen lung pentru actionarii nostri.

Va multumim pentru incredere si ca sunteti parte din povestea de succes a ONE.

Victor Capitanu Andrei Diaconescu

co-CEO co-CEO



MESA) DIN PARTEA PRESEDINTELUI

Stimati Actionari, Clienti si Colegi,

2024 a fost un an care a testat rezilienta sectorului imobiliar, Insa One United Properties si-a mentinut angajamentul de a
livra dezvoltari de Tnalta calitate si de a se concentra pe crearea de valoare pe termen lung pentru stakeholderii sai. Tn
ciuda dinamicii fluctuante a pietei, concentrarea noastra pe dezvoltarile rezidentiale premium, gestionarea financiara prudenta
si disciplina operationala ne-au asigurat mentinerea pozitiei de lider pe piata imobiliara din Bucuresti.

Segmentul imobiliar rezidential rdmane elementul central al companiei noastre. Cu peste 4.000 de unitati in constructie, ne
asiguram ca dezvoltarile noastre continua sa rdspunda cererii tot mai mari pentru locuinte premium, eficiente energetic. In
2024, echipa noastra de vanzari rezidentiale a Inregistrat vanzari si pre-vanzari totale de 227,8 milioane de euro, cu o
suprafata de 84.000 mp de spatii rezidentiale si comerciale. Acestea au inclus 850 de apartamente si unitati comerciale, alaturi
de 1.270 de locuri de parcare si alte tipuri de unitati, vandute cdtre un portofoliu divers de clienti. Desi usor mai scazuta fata de
2023, cererea continua la un nivel ridicat confirma valoarea portofoliului nostru si increderea clientilor. Cele mai bine vandute
dezvoltari - One Lake District, One High District si One Lake Club - au continuat sa demonstreze atractivitatea constanta a
brandului ONE, care ramane un simbol al designului superior, sustenabilitatii si locatiilor strategice.

In acelasi timp, dezvoltarile noastre depasesc simpla constructie, contribuind la o transformare urbana pe termen lung.
Proiectele noastre la scara larga, cu utilizare mixta, nu ofera doar locuinte - ele creeaza comunitati. Aceste centre urbane
dinamice si autosustenabile stabilesc un nou standard pentru calitatea vietii in Bucuresti si raspund cerintelor chiar si celor mai
exigenti clienti. Acest lucru este clar vizibil in nivelul pre-vanzdrilor, deoarece, pana la sfarsitul anului 2024, 74% din toate
unitatile disponibile, atat in curs de dezvoltare, cat si livrate, erau deja vandute, cu contracte semnate care asigura fluxuri de
numerar viitoare de 343 de milioane de euro pana in 2027. Numai in 2024, am Tncasat 174 de milioane de euro Tn numerar
de la clienti pentru unitati contractate, consolidand si mai mult stabilitatea noastra financiara.

De asemenea, am continuat sa ne extindem portofoliul comercial, care acum contribuie semnificativ atat la venituri, cat si la
profitabilitate. Cu un grad de ocupare de 96% Tn activele comerciale existente, o cerere puternica pentru inchiriere si noi
dezvoltari precum One Technology District, Mondrian Hotel si One Gallery aflate intr-un stadiu avansat, 2024 a fost un an
atat de extindere, cat si de consolidare pentru divizia noastra comerciald. Pana la sfarsitul anului 2026, estimam ca vom detine
peste 181.000 mp de suprafata inchiriabila bruta - un reper semnificativ, avand in vedere ca in urma cu doar cinci ani
portofoliul nostru de inchirieri nu exista.

Strategia noastra financiard ramane unul dintre punctele noastre forte. Intr-un an marcat de incertitudine economica si de un
mediu cu rate ridicate ale dobanzilor, am mentinut un indicator loan-to-value de doar 27%, asigurand stabilitatea financiara
si flexibilitatea pentru investitiile viitoare. in ciuda unui context dificil pe pietele de capital, am continuat s& ne consolidam
bilantul, avansand Tn acelasi timp un portofoliu solid de dezvoltdri care sprijina o crestere sustenabila pe termen lung. Suntem
recunoscatori actionarilor nostri pentru participarea activa la operatiunea de majorare a capitalului social din 2024, care a atras
340,1 milioane de lei pentru a sustine aceasta noua etapa de expansiune.

Anul trecut a subliniat importanta agilitatii. in contextul cresterii costurilor de constructie si al unui mediu economic fluctuant,
One United Properties a ramas disciplinata in dezvoltarea portofoliului, asigurand marje rezidentiale solide si respectand
viziunea noastra pe termen lung. Privind spre 2025, ne pregatim pentru cel mai activan de pana acum, cu un angajament clar
de a mentine cele mai inalte standarde de calitate si sustenabilitate. Amploarea dezvoltarilor viitoare subliniazd capacitatea
noastra de a livra la cel mai Tnalt nivel, cu 2.300 de unitati care urmeaza sa fie finalizate in acest an. Acest nivel de activitate
reafirma pozitia noastra de lider in domeniul dezvoltarilor rezidentiale din Romania si stabileste fundamentul pentru o
crestere continua.

in numele Consiliului de Administratie, doresc sa imi exprim recunostinta
fata de toti actionarii, clientii si angajatii One United Properties.
increderea si sprijinul dumneavoastra ne motiveaza sa progresam,
iar pe masura ce ne pregatim pentru cel mai activan de pana acum, o
facem cu incredere in rezilienta companiei noastre, forta viziunii noastre
Si oportunitatile care ne asteapta.

Claudio Cisullo

Presedinte al Consiliului de Administratie
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DESPRE COMPANIE

Tnfiintatd Tn 2007 de Victor Capitanu si Andrei Diaconescu, One United Properties s-a dezvoltat rapid
drept actorul principal in dezvoltarile cu utilizare mixta din Romania. Scopul companiei este de a crea
comunitati infloritoare si durabile prin dezvoltarea cladirilor de ultima generatie, eficiente din punct de
vedere energetic si de a stimula cresterea durabila a valorii pentru stakeholderii sai.

One United Properties este cel mai mare dezvoltator si investitor imobiliar rezidential si mixt din
Romania, cu sediul in Bucuresti. Compania opereaza exclusivin Romania si are un istoric de dezvoltare
durabila a proprietatilor imobiliare rezidentiale, mixte si de birouri in Bucuresti si in Constanta (Mamaia).
Distinsul brand ONE este sinonim cu calitate, design, comunitate, sustenabilitate si locatii extrem de
dorite.

Principalele activitati ale One United Properties includ constructia si vanzarea de apartamente,
constructia si Tnchirierea de proprietati de birouri, precum si constructia si inchirierea sau vanzarea de
spatii comerciale. In consecinta, in 2024, One United Properties a fost activa in urmatoarele trei segmente
imobiliare:

REZIDENTIAL

Locatiile premium, calitatea, atentia la design, comunitatile
puternice si sustenabilitatea stau la baza dezvoltarilor
rezidentiale de referinta ale ONE.

ONE si-a inceput activitatea in acest segment. Compania
este implicata in dezvoltarea clasica a portofoliului de
terenuri, conform modelului de dezvoltare pentru vanzare.
Cu o reputatie de neegalat ca dezvoltator premium, ONE
dezvolta apartamente pentru clienti cu venituri medii-mari,
mari si foarte mari.

BIROURI

Dezvoltarile de birourilor ONE integreaza un plan eficient
energetic, fiind cladiri sanatoase si sustenabile din punctde
vedere al mediului, cu accent pe experienta si bundstarea
angajatilor.

ONE a intrat pe piata de birouri Tn 2017 pentru a construi
un portofoliu care poate genera venituri recurente. Pentru
segmentul de birouri, ONE dezvolta cladiri de clasa A.
Portofoliul de birouri al ONE include atat cladiri dezvoltate,
cat si achizitionate.

RETAIL

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

Initial, spatiile de retail erau dezvoltate doar pentru
vanzare. Incepand din 2021, compania dezvolts si spatii
comerciale pentru inchiriere.



Raport Anual 2024 | One United Properties S.A.

REPERE CHEIE

Victor Capitanu si Andrei-Liviu Diaconescu si-au inceput activitatea in domeniul investitiilor imobiliare in
anul 2000, lansand primul lor proiect rezidential Tn 2006. One United Properties a fost infiintata oficial pe
16 noiembrie 2007, iar in 2013 compania a inceput s3 dezvolte proiecte sub brandul ,One”. Intre 2012 si
2018, compania s-a concentrat pe dezvoltari high-end si ultra-high-end, extinzandu-se pe piata de birouri
in 2017 prin achizitia One North Gate.

Tntre 2019 si 2022, One United Properties a intrat intr-o etapa de transformare, demarand primele
dezvoltari nalte la scara larga si consolidandu-si prezenta in segmentul de birouri. Un moment cheie a
fost dezvoltarea One Floreasca City, un proiect integrat care include cele trei turnuri rezidentiale One
Mircea Eliade aldturi de cladirea de birouri One Tower. In aceastd perioadd, compania a anuntat si
primele dezvoltari destinate segmentului pentru venituri medii, One Timpuri Noi si One Cotroceni Park,
intensificandu-si in acelasi timp atentia asupra sustenabilitatii si initiativelor de regenerare urbana.

Tncepand din 2023, One United Properties si-a orientat strategia catre dezvoltdri la scard largs, precum
One Lake District si One High District. Compania si-a consolidat pozitia pe piata de birouri odata cu
livrarea cu succes a Fazelor 1 si 2 ale One Cotroceni Park Office. De asemenea, si-a extins activitatea in
sectorul de retail printr-un model de dezvoltare pentru inchiriere, in loc de dezvoltare pentru vanzare, in
urma achizitiei si consolidarii Bucur Obor in 2022.

Tn 2023, One United Properties a semnat o intelegere cu Ennismore, un operator global de hoteluri de
lifestyle, detinut partial de Accor, pentru dezvoltarea Mondrian Bucuresti, marcand astfel intrarea
companiei Tn sectorul ospitalitatii. Hotelul, situat pe strada Georges Clemenceau nr. 8-10, in apropierea
Ateneului Roman, va introduce brandul Mondrian Tn Bucuresti. Pentru a sprijini aceasta extindere, Riad
Abi Haidar, un lider international cu experienta Tn domeniul ospitalitatii, s-a alaturat companiei One
United Properties in februarie 2024, in calitate de Partener si CEO al Diviziei Hoteluri.

Tn cadrul evenimentului Capital Markets Day din 2024 al One United Properties, compania a anuntat
intentia de a intra pe piata locuintelor premium accesibile. Pe masura ce veniturile individuale cresc si
cumparatorii de locuinte cauta tot mai mult facilitati premium la preturi accesibile, acest segment va
raspunde acestei cereri de pe piata. Prin extinderea pe segmentul superior al pietei de masa, One United
Properties 1si mentine angajamentul de a contribui la peisajul urban al Bucurestiului prin dezvoltari
imobiliare inovatoare si sustenabile.

STRATEGIE DE CRESTERE PROFITABILA

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

Principalele directii de actiune pentru a realiza acest lucru sunt:

e Mentinerea pozitiei de lider pe piata imobiliara rezidentiala de Thalta calitate, mixta si de birouri
din Romania.

e Valorificarea brandului si a reputatiei solide pentru continuarea expansiunii pe piata adresata
segmentului de clienti cu venituri medii, realizand in acelasi timp marje solide si extinderea in toate
zonele Bucurestiului (si, potential, Tn alte orase mari din Romania sau din Europa).

e (Continuarea construirii unui portofoliu generator de venituri prin dezvoltarea de proprietati
comerciale de tip AAA de inalta calitate, precum si oportunist, prin achizitii, daca randamentele sunt
atractive.

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

e Mentinerea angajamentul fata de dezvoltari verzi si sustenabile.
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SEGMENTUL REZIDENTIAL

PIATA REZIDENTIALA IN 2024

Potrivit Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara, in 2024 au fost vandute in Romania
168.960 de unitati rezidentiale, reprezentand o crestere de 7% fata de 2023. Dintre acestea, 50.884 de
unitati au fost vandute doar in Bucuresti, capitala inregistrand o crestere de 5% a numarului de tranzactii
pentru unitati noi si vechi.

Tn acelasi timp, livrarile de locuinte noi au scazut in 2024, accelerand trendul observat in 2023. Potrivit
Institutului National de Statistica, Tn Bucuresti-lifov au fost finalizate 16.979 de locuinte noi in 2024.
Aceasta cifra este cu 19% mai mica decat cea Tnregistrata tn 2023 si cu 20% sub nivelul din 2022.

Conform studiului Piata Rezidentiala din Bucuresti in T4 2024 realizat de SVN, vanzarile de unitati au
crescut de la un trimestru la altul pe parcursul anului 2024, ultimul trimestru al anului inregistrand cel
mai mare volum de vanzari de locuinte din regiunea Bucuresti-lIfov. Totusi, pentru prima data Tn ultimii
cinci ani, ultimul trimestru a inregistrat o scadere anuala a numarului de tranzactii rezidentiale in
Bucuresti si judetul llfov. Cele 17.420 de tranzactii rezidentiale din 2024 in regiunea Bucuresti-lIfov au
reprezentat o scadere de 8% fata de 2023.

Tn ceea ce priveste preturile, la nivel national, preturile proprietatilor au inregistrat o crestere anuala de
3,9% Tn T3 2024, conform datelor Eurostat, citate in raportul SVN.

Conform calculelor SVN, in noiembrie 2024, unui roman ii erau necesari 6,7 ani (sau putin peste 80 de
salarii medii) pentru a achizitiona un apartament de 50 mp, cu un dormitor, in Bucuresti, comparativ cu
cei 32,8 ani necesari in ianuarie 2008, ceea ce face ca achizitia unei locuinte noi in Bucuresti sa fie de
aproape 5 ori mai accesibila. Acesta este al doilea an consecutiv in care accesibilitatea locuintelor in
Bucuresti se mentine sub pragul de 7 ani, 2024 marcand o usoara Tmbunatatire fata de cei 6,9 ani
inregistrati la sfarsitul anului 2023.

Potrivit Bancii Nationale a Romaniei, in august 2024, existau 542.000 de romani cu credite ipotecare,
reprezentand aproximativ 7% din populatia activa. Romanii au acces la unele dintre cele mai accesibile
credite ipotecare din UE, cu o pondere de 44% a ratei in salariul mediu national, conform calculelor
pentru un apartament de 50 mp intr-o capitala, in segmentul de piata de masa.

Tranzactiile in numerar Tn Bucuresti au reprezentat peste 45% din vanzarile din 2024, avand in vedere ca
noile credite ipotecare Inregistrate includ si refinantdrile. Aceasta marcheaza o scadere fata de ponderea
de 60% a tranzactiilor in numerar din 2023, ca urmare a reducerii ratelor dobanzilor in 2024.

DEZVOLTARILE REZIDENTIALE ALE ONE UNITED PROPERTIES
Clientii avuti Tn vedere de One United Properties pentru segmentul rezidential sunt:

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

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

Piata rezidentiala este impartita in patru categorii principale: ultra-high-end, high-end, premium (venituri
medii) si accesibild (piata de masa). One United Properties opereaza in prezent in primele trei categorii.

10
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Tn cadrul evenimentului Capital Markets Day din aprilie 2024, compania a anuntat intrarea intr-un nou
sub-segment al pietei de masa - locuinte premium accesibile. Aceasta extindere strategica raspunde
cererii tot mai mari pentru proprietati care imbina calitatea si accesibilitatea. Dezvoltarile din acest
segment vor viza clasa de mijloc emergenta din Romania, in special familiile cu doua venituri, care cauta
locuinte bine proiectate, cu acces la facilitati si in zone convenabile.

One United Properties este recunoscuta pentru calitatea superioara a constructiilor, finisaje premium,
design impecabil si infrastructura bine integrata in locatii de top. Aceste atribute fac din companie un
brand de referinta pentru clientii care cauta dezvoltari rezidentiale sigure, de inalta calitate si sustenabile,
unde sa isi poata stabili un camin pe termen lung pentru familiile lor.

Tn 2024, compania a gestionat 13 santiere, supraveghind dezvoltarea a 4.017 unitati si 21.000 mp de
spatii comerciale, cu o Valoare Bruta de Dezvoltare (GDV) totala de 1,5 miliarde de euro. O prezentare
detaliata a dezvoltarilor rezidentiale in desfasurare In 2024 este inclusa in paginile urmatoare.

Privind spre viitor, 2025 se anunta a fi cel mai bun an pentru livrarile rezidentiale ale companiei de pana
acum, cu finalizarea mai multor proiecte de referinta, inclusiv One Floreasca Towers, One North Lofts,
One Mamaia Nord 2, One Herastrau Vista, One Lake District Faza 1 si One High District.

PROCESUL DE DEZVOLTARE REZIDENTIALA

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

Planificare si

Due diligence si 3
Constructie

fezabilitate

Achizitie Vanzari/inchiriere Finalizare

Contractele finale pentru
vanzarea de unitati sunt

Vanzarile de
apartamente si unitati de

Proiectii financiare, analiza
SWOQT, strategie de

Vizeaza cresterea
profitabilitatii prin

Concursuri de arhitectura,
Filiald dedicata

vanzari/valorificare optimizarea costurilor responsabild de procesul

de constructie

inchiriere, precum si

inchirierea de unitati
comerciale se desfasoara
n paralel cu dezvoltarea

predate clientilor/celor
care se ocupa de

amenajarea de birouri si
gestionare activa a

spatiilor de birouri

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

Promisiunile de vanzare incheiate cu cumparatorii includ una dintre urmatoarele doua variante de plata:
un avans de 30% la semnare si 70% plata la livrare, potrivite pentru clientii care doresc sa acceseze
finantare bancarad, sau o plata a pretului in rate egale de 20% fiecare, impartit pe intreaga perioada de
constructie. Este disponibild si optiunea de plata 100% la semnare. Strategia de vanzare a filialelor
Grupului vizeaza de regula cresterea progresiva a pretului de vanzare pe masura ce dezvoltarea ajunge
la anumite etape 1n executarea lucrarilor de constructie, reflectand cresterea valorii asociata unitatilor
locative respective.

One United Properties are experienta dovedita in gestionarea si controlul tuturor etapelor de dezvoltare
si vanzare ale unui proiect si se bazeaza pe un proces strict de verificare inhainte de a investi intr-o
proprietate si de a initia proiectarea si constructia unui proiect. Aceasta experienta este iImbunatatita si
mai mult de:
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e agentia imobiliara subsidiara, Skia Real Estate, care este implicata in fiecare etapa a dezvoltarii
unui proiect rezidential, gestionand in primul rand vénzarea, Inchirierea si asistenta clientilor in
legatura cu proprietatile One United Properties si ale filialelor sale si

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

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

SUSTENABILITATE

Prioritatea One United Properties este iImbunatatirea constanta a parametrilor dezvoltarilor ONE pentru
a deservi mai bine mediul si, in consecintd, comunitatile.

Tn fiecare an, Compania investeste in reducerea impactului negativ asupra mediului al dezvoltarilor sale
Si Tn respectarea mediului Tnconjurdtor. One United Properties inoveaza folosind materiale rafinate,
imbunatatindu-si procesele si straduindu-se mereu sa-si educe partenerii si locatarii.

Din 2017, toate dezvoltarile rezidentiale ale One United Properties sunt ,,Green Homes" certificate de
RBGC, care necesita respectarea deplind a urmadtoarelor criterii de mediu:

e sortare pentru reciclare in santier;

e reducerea efectului de caldura prin acoperisuri si spatii terasate de culoare deschisg;

e optimizarea consumului de apa prin irigare eficienta;

e conectare la sisteme BMS inteligente;

e unitati sanitare eficiente cu debit redus;

e eliminarea poluarii luminoase prin instalarea de lampi LED;

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

e educatie pentru functionarea sustenabila a cladirii (eficienta energetica, sortarea deseurilor,
compost etc.).
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One Floreasca Towers

Data de inceput

Data estimata a finalizarii
Unitati

Locuri de parcare

GBA (mp)

GDV (m)

T4'22
T3'25
215
293
32.787
€ 86,79

One North Lofts

Data de inceput

Data estimata a finalizarii
Unitati

Locuri de parcare

GBA (mp)

GDV (m)

T2'23
T3'25
160
237
34.784
€ 33,53

One Mamaia Nord Il

Data de inceput

Data estimata a finalizarii
Unitati

Locuri de parcare

GBA (mp)

GDV (m)

T3'22
T3'25
86

148
18.552
€ 29,92

One Herastrau Vista

Data de inceput

Data estimata a finalizarii
Unitati

Locuri de parcare

GBA (mp)

GDV (m)

T3'22
T4'25
121
179
20.267
€ 46,80



One Lake District

Data de inceput

Data estimata a finalizarii
Unitati

Locuri de parcare

GBA (mp)

GDV (m)

T2'23

T4'25 /T3'27 *
1.989

2.420

196.436

€ 381,42

*Datad de finalizare pentru Faza 1/ Faza 2.

One High District

Data de inceput

Data estimata a finalizarii
Unitati

Locuri de parcare

GBA (mp)

GDV (m)

T4'22
T4'25
840
1.167
124.259
€ 192,57

One Peninsula

Data de inceput

Data estimata a finalizarii
Unitati

Locuri de parcare

GBA (mp)

GDV (m)

T4'20
T4'25
()

293
53.821

€ 158,67

One Lake Club

Data de inceput

Data estimata a finalizarii
Unitati

Locuri de parcare

GBA (mp)

GDV (m)

T3'22
T4'26
738

944
111.196
€ 309,34
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SEGMENTUL COMERCIAL

PIATA DE BIROURI IN 2024

Potrivit iO Partners, CEE Office Market Landscape, in 2024, cererea bruta s-a ridicat la aprox. 322.000 mp,
in scadere cu 21% fata de 2023. Cererea netd a fost, de asemenea, cu 11% mai mica in aceeasi perioada,
insumand 162.000 mp de spatii de birouri. Volumul net de inchirieri in Bucuresti in 2024 a totalizat
162.300 mp, cu 11% sub nivelul din 2023. Relnnoirile si renegocierile au reprezentat 50% din volumul
total al tranzactiilor in 2024, in scadere fata de 56% in 2023.

Tn 2024, a fost finalizatd o singurd cladire de birouri, cu o suprafata de 15.500 mp. Pentru 2025,
Bucurestiul va Inregistra un nou minim istoric al portofoliului, cu o singura dezvoltare de birouri
programata pentru livrare, de 8.000 mp, cu 48% sub nivelul din 2024. Rata de neocupare a scazutin 2024,
ajungand la 11,8% la sfarsitul anului, o tendinta descendenta care se asteapta sa continue pe tot
parcursul anului 2025, ca urmare a portofoliului redus de proiecte viitoare.

Tn 2024, chiriile birourilor au rdmas la un nivel constant fatd de T4 2023, la 22,0 euro, in timp ce cresterea
anuala a chiriilor a ajuns la 10%, fiind determinata Tn principal de indexarile chiriilor, conform raportului
Bucharest Office Market Overview Q4 2024 realizat de iO Partners.

Stocul de birouri moderne din Bucuresti a ramas la 3,4 milioane mp la sfarsitul anului 2024, depasind
Bratislava, dar ramanand sub Varsovia, Budapesta si Praga.

DEZVOLTARILE DE BIROURI

Bazandu-se pe succesul in segmentul rezidential, One United Properties a intrat pe piata de birouri in
noiembrie 2017 prin achizitia One North Gate. La 31 decembrie 2024, portofoliul existent de birouri al
companiei cuprindea GLA de 117.000 mp si include One Tower (GLA de 24.000 mp, inchiriata 100%), One
Cotroceni Park Office 1 (GLA de 47.000 mp, inchiriata 94%), One Cotroceni Park Office 2 (GLA de 36.000
mp, inchiriata 93%) si One Victoriei Plaza (GLA de 12.000 mp, inchiriata 100%). Grupul detine, de
asemenea, Eliade Tower, o cladire cu GLA de 8.406 mp, care erainchiriata in proportie de 64% la sfarsitul
anului 2024. Achizitionata de One United Properties Tn 2022, dezvoltarea face temporar parte din
portofoliul de birouri. Totusi, deoarece nu se aliniaza cu strategia companiei privind birourile moderne,
scopul sau pe termen lung va fi redefinit. Intre timp, proprietatea continua sa genereze venituri din chirii.

Tmpreuna cu componenta de retail, portofoliul comercial al One United Properties, care include si Bucur
Obor, are un GLA de peste 144.000 mp.

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

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

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

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

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

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

Toate cladirile de birouri dezvoltate de One United Properties sunt certificate sau pre-certificate conform
certificarii WELL Health and Safety si LEED Platinum de catre US Green Building Council, una dintre cele
mai exigente certificari privind impactul si performanta asupra mediului. In plus, obiectivul de
sustenabilitate al portofoliului de birouri este sa construiasca dezvoltari complet neutre Tn emisiile de
carbon in viitor, fiind supus certificarii LEED ZERO CARBON pentru toate activele noi de birou.

PORTOFOLIUL DE MONUMENTE ISTORICE

Ca parte a strategiei sale pe termen lung de dezvoltare a Bucurestiului, One United Properties se
angajeaza sa restaureze patrimoniul cultural al orasului, inclusiv zona sa centrala. Aceasta initiativa se
aliniaza strategiei mai largi de sustenabilitate a ONE, pe care Compania a inceput sa o implementeze in
2021 dupa ce s-a alaturat Pactului Global al ONU, cea mai mare initiativa de sustenabilitate din lume. Mai
mult, viziunea Companiei este de a pune capitala Romaniei pe harta internationala, prin dezvoltarea unor
repere moderne, care sa devina puncte de atractie atat pentru rezidenti, cat si pentru turisti.

Tn conformitate cu acest angajament, One United Properties a achizitionat mai multe monumente
istorice importante in centrul Bucurestiului, care In prezent se afla in proces de restaurare. Acestea includ
One Athénée, One Gallery, Hotel Mondrian, One Downtown.
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ASPECTE CHEIE ALE AFACERII IN 2024

VANZARI REZIDENTIALE

Tn 2024, au fost vandute si pre-vandute spatii rezidentiale si comerciale cu o suprafata totala de 83.598
mp, generand vanzari de 227,8 milioane de euro. Aceasta include 850 de apartamente si unitati
comerciale, alaturi de 1.270 de locuri de parcare si alte tipuri de unitati. Cu un an inainte, in 2023,
Compania a vandut si pre-vandut o suprafata de 85.597 mp de spatii rezidentiale si comerciale, in valoare
totala de 243,4 milioane de euro. Aceasta a inclus 980 de apartamente si unitati comerciale, precum si
1.557 de locuri de parcare si alte tipuri de unitati.

Pretul mediu de vanzare pe mp in 2024 a ramas stabil comparativ cu 2023, reflectand integrarea
unitatilor din Faza 2 a One Lake District in portofoliul de vanzari. Deoarece pre-vanzarile la aceasta
dezvoltare au inceput in mai 2024, o parte semnificativa a vanzarilor a avut loc In faza initiala a
constructiei, ceea ce a dus la o usoara moderare a nivelului pretului mediu.

Valoarea totala a vanzarilor rezidentiale, asa cum este prezentata mai sus, nu include vanzarile catre
clienti incipienti, vanzari cu marja mica ce contribuie la finantarea achizitiei de teren. Acestea sunt unitati
pe care Compania le-a pre-vandut clientilor incipienti in cadrul unor dezvoltari unde constructia nu a
inceput. Valoarea totald a acestor vanzari in 2024 a fost de 16,9 milioane de euro, fata de 31,6 milioane
de euroin 2023.

La data de 31 decembrie 2024, 74% din unitatile disponibile pentru vanzare, fie In curs de dezvoltare, fie
livrate, erau vandute. Sumele care urmeaza sa fie incasate in baza contractelor incheiate cu clientii pana
la 31 decembrie 2024 se ridica la 342,9 milioane de euro in numerar suplimentar panain anul 2027 (140,6
milioane de euro n 2025, 171,8 milioane de euro in 2026 si 30,5 milioane de euro in 2027); 173,8 milioane
de euro au fost incasate Tn 2024.

One United Properties a inregistrat cel mai mare volum de vanzariin functie de suprafata vanduta pentru
apartamentele cu 2 camere (1 dormitor), totalizand 29.405 mp, cu o cerere ridicata la One Lake District
Faza 2, unde s-au inregistrat peste 60% din vanzarile acestui tip de unitate. Cererea ridicata a continuat
atat pentru apartamentele cu 3 camere (2 dormitoare), cat si pentru apartamentele cu 4 camere (3
dormitoare), determinatd de vanzirile la One Lake District Faza 1 si One Lake District Faza 2. In special,
sase unitati mari de valoare ridicatd, cu 5+ camere, au fost vandute, avand o suprafata totala vandabila
de 1.741 mp, atat in dezvoltari finalizate, cat si in curs de executie, inclusiv doua unitati duplex la One
Verdi Park. O defalcare detaliata a vanzarilor pe tip de apartament si suprafata totala vandabila pentru
anul 2024 este prezentata mai jos.

Tip unitate Suprafata vandabila (mp)
Studio 41 1.777
2 camere (1 dormitor) 448 29.405
3 camere (2 dormitoare) 170 16.742
4 camere (3 dormitoare) 142 22.119
5+ camere si vile (4+ dormitoare) 6 1.741
Spatii comerciale 43 12.174
TOTAL UNITATI VANDUTE 850 83.958

Dezvoltarea One United Properties cu cele mai mari vanzari in anul 2024 a fost One Lake District, cu 129
de unitati vandute in cadrul Fazei 1 si 339 de unitati in cadrul Fazei 2. Este important de mentionat ca, la
sfarsitul lunii decembrie 2024, Faza 1 a atins un nivel de pre-vanzari de 82,4%, reflectand o cerere foarte
ridicata din partea clientilor pentru aceasta dezvoltare. A doua cea mai bine vanduta dezvoltare a fost
One Lake Club, cu 122 de unitati vandute in aceeasi perioadd, ducand numarul total de unitati contractate
la 389. In urma incheierii unui parteneriat cu Armani/Casa in noiembrie 2023, One Lake Club va avea
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eticheta exclusiva ,Furnished by Armani/Casa"”. A treia cea mai cautata dezvoltare din 2024 este One High
District, unde 78 de unitati au fost vandute in 2024, atingand un nivel de pre-vanzari de 75% de la
inceputul lucrarilor de constructie.

Vanzarile din 2024 pentru dezvoltarile cheie, iImpreuna cu numarul total de unitati vandute pana la data
de 31 decembrie 2024, sunt prezentate mai jos:

Dezvoltare

Status

Livrare

Unitati vandute in 2024

Total unitati vandute de  Total unitati

dezvoltate

la inceputul proiectului

One Lake District Faza 2 n dezvoltare T3 2027 339 339 867
One Lake District Faza 1 n dezvoltare T4 2025 129 651 790
One Lake Club n dezvoltare T4 2026 122 389 738
One High District in dezvoltare T4 2025 78 631 840
One Floreasca Towers n dezvoltare T3 2025 26 156 215
One North Lofts n dezvoltare T3 2025 24 78 160
One Mamaia Nord 2 n dezvoltare T3 2025 20 61 86
One Herastrau Vista n dezvoltare T4 2025 11 94 121
Alte dezvoltari - - 5 434 511
TOTAL UNITATI 850 4.495 6.067

PORTOFOLIUL COMERCIAL

Tn 2024, One United Properties a inchiriat si pre-inchiriat 12.850 mp de spatii de birouri si retail din
portofoliul comercial. Compania a semnat, de asemenea, mai multe prelungiri de contracte de inchiriere
pentru o suprafata totala de 7.120 mp.

Un reper important in 2024 a fost semnarea unui contract semnificativ intre filiala One Gallery Floreasca
S.A. si Tomcat Comserv SRL. Contractul de inchiriere, in valoare de 40,1 milioane de euro, fara TVA, a fost
semnat pentru o perioada de 17 ani, incepand din septembrie 2025, si se refera la Inchirierea unui spatiu
de retail cu GLA de 3.600 mp, situat la parterul One Gallery. Conform acordului, Tomcat Comserv va
opera un concept modern de food market, care va gazdui peste 40 de operatori diferiti, cu produse
premium, in diverse formate integrate sub acelasi acoperis.

La 31 decembrie 2024, portofoliul existent de birouri al Companiei cuprindea GLA de 117.000 mp si
include One Tower (GLA de 24.000 mp, inchiriata 100%), One Cotroceni Park Office 1 (GLA de 47.000 mp,
inchiriata 94%), One Cotroceni Park Office 2 (GLA de 36.000 mp, inchiriata 93%) si One Victoriei Plaza
(GLA de 12.000 mp, inchiriatd 100%). Impreuna cu componenta de retail, portofoliul comercial al One
United Properties, care include si Bucur Obor, are GLA de peste 144.000 mp.

Dezvoltare NETY Livr.are./ % inchiriat / Pre-inchiriat % Chiria;i
Achizitie mutati
One Tower Dezvoltat 2020 24.073 100% 100%
One Cotroceni Park Office 1 Dezvoltat 2022 47.001 94% 90%
Bucur Obor Achizitionat 2022 25.215 100% 86%'
One Victoriei Plaza Achizitionat 2022 12.000 100% 100%
One Cotroceni Park Office 2 Dezvoltat 2023 35.797 93% 73%
TOTAL PORTOFOLIU ACTUAL DE
INCHIRIAT 144.086 96% 88%
One Technology District n dezvoltare 2026 21.514 100% 0%
One Gallery n dezvoltare 2025 14.845 76% 0%
Hotel Mondrian n dezvoltare 2026 6.447 100% n/a
TOTAL PORTOFOLIU DE INCHIRIAT DUPA FINALIZAREA 186.892 95% n/a

DEZVOLTARILOR TN CURS

NOTA: 'Ca urmare a procesului de renovare de la Bucur Obor, unele spatii sunt l&sate neocupate deliberat pentru a permite relocarea
temporara a unor operatori esentiali Tn timp ce Tn interiorul cladirii se desfasoara lucrdrile de renovare necesare. Cu toate acestea,
dezvoltarea este Inchiriata complet.
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ACTIVITATE DE OBTINERE A AUTORIZATIILOR

Tn data de 2 august 2024, One United Properties a informat piata cu privire la obtinerea autorizatiei de
construire pentru Mondrian Bucuresti, primul hotel din portofoliul Companiei, estimat sa fie livrat in
2026. Mondrian Bucuresti va include 103 camere si apartamente, cu design inspirat din basmul lui Petre
Ispirescu ,Tinerete fara batranete si viata fara de moarte”, pentru a crea o atmosfera unica ce imbina
armonios estetica moderna cu patrimoniul cultural local.

Tn data de 5 august 2024, One United Properties a informat piata cu privire la obtinerea autorizatiei de
construire pentru One Technology District, un hub de birouri la cheie, la scara larga, sustenabile
(amprenta zero-carbon), dezvoltat pentru Infineon Technologies, estimat sa fie livrat in 2026. One
Technology District va deservi nevoile Infineon pe o perioada de 15 ani, incepand cu anul 2026. Valoarea
totala a contractului dintre One United Properties si Infineon Technologies se ridica la 57 de milioane de
euro (fara TVA). Aceasta dezvoltare este prima din portofoliul Companiei fara conexiune la reteaua de
gaze siva beneficia de un sistem de tip geoexchange care va acoperi integral nevoile de incalzire si racire
ale chiriasului, reducand impactul asupra mediului si maximizand eficienta. Cladirea va fi echipata, de
asemenea, cu panouri solare pe acoperis si unitati de recuperare a caldurii.

PORTOFOLIUL DE TERENURI

La data de 31 decembrie 2024, One United Properties detinea sau a incheiat pre-SPA pentru 285.100 mp
de teren pentru dezvoltarea ulterioara, cu drepturi de construire supraterane brute (GBA) de aproximativ
988.000 mp. Toate aceste parcele de teren sunt in prezent in faza de planificare, cu GDV estimatd la 1,8
miliarde de euro. Compania estimeaza constructia a 7.000 de apartamente, servicii pentru comunitati si
146.000 mp de cladiri comerciale de inchiriat. Din aceste cladiri comerciale, 121.000 mp vor gazdui
birouri, iar restul de 25.000 mp reprezinta cladiri care vor fi restaurate.
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REZULTATE FINANCIARE CONSOLIDATE

ASPECTE FINANCIARE CHEIE

e One United Properties a inregistrat o cifra de afaceri consolidata de 1,4 miliarde de leiin 2024
(-6% vs. 2023). In 2024, Grupul a depasit asteptarile privind pre-vanzarile rezidentiale, insa
progresul mai lent decat era anticipat al lucrarilor de constructie a afectat recunoasterea
veniturilor. Compania va recupera aceasta intdrziere a recunoasterii veniturilor in
trimestrele urmatoare.

e Veniturile din vanzarile rezidentiale au depasit pentru a doua oara in istorie pragul de 1
miliard de lei, ajungand la 1,1 miliarde de lei (+1% vs. 2023). Venitul net din proprietati
rezidentiale a crescut cu 8% fata de anul precedent, pana la 330,1 milioane de lei, sustinut de
marjele in crestere, pe masura ce dezvoltdrile progreseaza si preturile de vanzare cresc. Marja
neta din vanzarile rezidentiale a crescut de la 26,9% in 2023, la 28,9% in 2024.

e Veniturile din chirii, care includ veniturile generate de divizia comerciala impreuna cu
veniturile din serviciile catre chiriasi, au crescut cu 18%, ajungand la 151,4 milioane de lei in
2024. Veniturile nete din chirii au Tnregistrat o crestere de 25% comparativ cu 2023,
ajungand la 102,9 milioane de lei.

e Rezultatul brut a fost de 430,7 milioane de lei In 2024, o scadere de 19% fata de anul
precedent, In timp ce profitul net s-a ridicat la 372,6 milioane de lei, o scadere de 17%
comparativ cu anul anterior.

e Cheltuielile administrative au scazut cu 6% in comparatie cu 2023, ajungand la 74,2 milioane
de lei in 2024, in ciuda cresterii dimensiunii operatiunilor.

e Activele totale au crescut cu 11% pe parcursul anului 2024, ajungand la 5,5 miliarde de lei.

e Pozitia de numerar a crescut cu 3%, ajungand la 431,8 milioane de lei la sfarsitul lui 2024, pe
de o parte alimentata de majorarea capitalului social, iar pe de alta parte atenuata de o
activitate solida de dezvoltare in 2024, desfasurata pe 13 santiere active din portofoliul
rezidential si comercial.

e Indicatorul loan-to-value brut a fost de 27% la sfarsitul anului 2024, o scadere de 1 punct
procentual fata de anul anterior, demonstrand o situatie financiara solida si un nivel scazut al
efectului de levier al Grupului in comparatie cu media de 39% estimata pentru alte companii
similare din Europa’. Datoria neta a fost de 615,7 milioane de lei, reprezentand 11% din
totalul activelor.

ANALIZA VENITURILOR

Tn 2024, One United Properties a inregistrat o cifrd de afaceri consolidata de 1,4 miliarde de lei (-6% fat&
de anul anterior). Veniturile din vanzarile de proprietati rezidentiale au depasit, pentru a doua oara in
istorie, pragul de 1 miliard de lei, atingand 1,1 miliarde lei Tn 2024, o crestere de 1% fata de anul anterior,
reflectand faptul ca mai multe santiere de constructie au ajuns in etapele finale, in care veniturile sunt
recunoscute mai treptat.

Venitul net din proprietati rezidentiale a crescut cu 8% fata de anul anterior, ajungand la 330,1 milioane
de lei, datorita recunoasterii veniturilor din dezvoltarile cu livrare estimata Tn 2025. Conform
metodologiei de recunoastere a veniturilor IFRS 15 (metoda de recunoastere a veniturilor de-a lungul
timpului), etapele initiale ale constructiei inregistreaza o cifra de afaceri mai mare pe masura ce avansul
lucrarilor este mai rapid datorita lucrarilor majore efectuate, insa marjele de venit cresc natural pe
masura ce dezvoltdrile progreseaza, iar preturile de vanzare cresc in etapele finale. Drept urmare, marja
neta generata s-a iImbunatatit de la 26,9% in 2023 la 28,9% in 2024. One United Properties urmareste o

" European Public Real Estate Association (EPRA) a estimat ca nivelul mediu al indicatorului loan-to-value pentru companiile
europene listate a fost de 39% Tn 2023, conform EPRA's 2023 Annual Market Review.

21



Raport Anual 2024 | One United Properties S.A.

marja minima de 35% pentru fiecare dezvoltare, marja neta anuala depinzand de mixul vanzarilor si de
combinatia diferitelor etape de constructie din intregul portofoliu rezidential. Pentru mai multe
informatii despre recunoasterea veniturilor vénzdrilor rezidentiale la One United Properties, consultati
capitolul dedicat al acestui raport, disponibil AICI.

Veniturile din chirii, care includ veniturile generate de divizia comerciala si serviciile catre chiriasi, au
crescut cu 18% fata de anul anterior, ajungand la 151,4 milioane de lei in 2024, de la 128,4 milioane de
lei in 2023. Aceasta crestere a fost sustinuta de intregul portofoliu, cu contributii semnificative din noile
dezvoltari In care chiriasii s-au mutat intre 2023 si 2024, inclusiv One Cotroceni Park Office Faza 1
(inchiriat in proportie de 94% la data de 31 decembrie 2024) si One Cotroceni Park Office Faza 2 (inchiriat
in proportie de 93%, cu 73% din chiriasi mutati la data de 31 decembrie 2024). Avand in vedere ca se
asteapta sa se mute si alti chiriasi, se estimeaza ca veniturile din chirii vor continua sa creasca n
trimestrele urmadtoare. Este important de mentionat ca veniturile nete din chirii au crescut cu 25%, de la
82,6 milioane de leiin 2023 la 102,9 milioane de lei in 2024.

Tn plus, Grupul a inregistrat in 2024 castiguri de 58 de milioane de lei din investitii imobiliare aflate in
dezvoltare, in special din One Technology District (viitorul campus Infineon Technologies) si One Gallery.
Mai mult, Grupul a inregistrat castiguri de 59,6 milioane de lei din investitii imobiliare finalizate, in
principal in legatura cu cladirile One Cotroceni Park Office (Faza 1 si Faza 2) si Bucur Obor, precum si
castiguri de 16,6 milioane de lei din investitii imobiliare pentru dezvoltare ulterioara.

Cheltuielile administrative au scazut cu 6%, de la 79,3 milioane de lei in 2023 la 74,2 milioane de lei in
2024, datorita unui control mai strict al costurilor, Tn ciuda extinderii operatiunilor Companiei. Alte
cheltuieli de exploatare au crescut cu 25%, ajungand la 18,3 milioane de lei. Din aceasta suma, 7,4
milioane de lei reprezinta sponsorizdri legate de CSR, cu 5,4 milioane de lei deduse din impozitul pe profit
in cursul anului 2024.

Pentru segmentul comercial, alte cheltuieli de exploatare a proprietatii au scazut cu 24% fata de anul
anterior, de la 11,5 milioane de lei la 8,7 milioane de lei, datorita noilor chiriasi care s-au mutat in spatiile
de birouri pe parcursul anului 2024 si care au sustinut cheltuielile aferente. Tn schimb, cheltuielile de
exploatare a proprietatii pentru segmentul rezidential au crescut cu 10%, de la 12,1 milioane de lei la
13,3 milioane de lei Tn 2024. Aceasta crestere reflecta faptul ca mai multe apartamente au ajuns in stadiul
de finalizare, insa nu au fost inca transferate complet catre clientii finali.

Rezultatul din activitatea de exploatare s-a ridicat la 481,7 milioane de lei in 2024, reflectand o scadere
de 15%, determinata in principal de o reducere de 126,4 milioane de lei a castigurilor din ajustarea valorii
juste a investitiilor imobiliare (-48% fata de anul anterior), partial compensata de venitul net mai mare
din proprietati rezidentiale si venitul net din chirii.

Rezultatul brut a fost de 430,8 milioane de lei in 2024, in scadere cu 19% fata de 2023, in timp ce profitul
net s-a situat la 372,6 milioane de lei, Tn scadere cu 17% comparativ cu anul anterior. Impozitul pe profit
pentru 2024 a fost de 58,1 milioane de lei, din care 20,7 milioane de lei reprezinta cheltuiala efectivd, iar
37,4 milioane de lei reprezinta impozit amanat pe profit generat de castigurile din ajustarea valorii juste,
care va deveni impozabil doar la vanzarea activelor.
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Pozitii P&L selectate (RON) 2024 2023 A %
Venituri din vanzarile de proprietati rezidentiale 1.141.909.097 1.130.393.968 1%
Costul de vénzare a proprietdtii rezidentiale (784.795.232) (802.740.979) -2%
Venitul net din proprietati rezidentiale 330.126.930 304.619.212 8%
Venituri din chirii, incl. venituri din serviciile catre chiriasi 151.447.486 128.354.651 18%
Cheltuieli din serviciile cdtre chiriasi (35.239.270) (30.280.868) 16%
Venitul net din chirii 102.911.955 82.554.011 25%
Castiguri din investitii imobiliare Tn dezvoltare 57.995.556 20.444.086 184%
Castiguri din investitii imobiliare finalizate 59.642.408 180.211.310 -67%
Castiguri din investitii imobiliare pentru dezvoltare ulterioara 16.604.838 59.976.400 -72%
Cheltuieli administrative (74.166.329) (79.296.800) -6%
Alte cheltuieli de exploatare (18.289.356) (14.665.945) 25%
Rezultat din activitatea de exploatare (EBITDA) 481.686.431 564.417.466 -15%
EBT 430.749.472 531.721.445 -19%
Profit net 372.625.552 449.618.530 -17%
ACTIVE

Activele totale au crescut cu 11% in anul 2024, ajungand la 5,5 miliarde de lei. Activele imobilizate au
crescut cu 5%, ajungand la 3 miliarde de lei, in principal datorita unei cresteri de 5% a investitiilor
imobiliare, care au totalizat 2,8 miliarde de lei la sfarsitul lui 2024, incluzand atat segmentul comercial,
cat si portofoliul de terenuri. Aceasta crestere include addugarea One Technology District in urma
achizitiei terenului din T1 2024 si a One Mamaia Nord 3. Dintre activele existente, cele mai semnificative
cresteri de la inceputul anului 2024 au fost inregistrate pentru One Gallery (+79%), One Downtown
(+20%), Bucur Obor (+11%) si One Cotroceni Park Office Faza 2 (+8%). In acelasi timp, One North Gate, ca
urmare a reconversiei in dezvoltarea rezidentiala One North Lofts, a fost eliminat din categoria
investitiilor imobiliare si reclasificat ca stoc.

Investitii imobiliare '000 RON 31.12.2024 31.12.2023
One Tower 421.209 418.629
One Cotroceni Park - Office 1 604.225 598.601
One Cotroceni Park - Office 2 444,594 413.144
One Cotroceni Park - Office 3 37.106 36.553
One Cotroceni Park - Office 4 81.671 80.073
One Victoriei Plaza 138.527 138.527
One Technology District 81.146 -
One North Lofts - 161.177
Eliade Tower 44.075 44,771
Bucur Obor 346.934 313.559
One Gallery 222.994 124.882
One Downtown 50.807 42.448
Hotel Mondrian 72.580 71.510
One Carpathian 7.883 8.004
One Bdneasa Airpark 18.990 21.555
One Mamaia Nord 3 14.843 -
Altele 73.836 67.018
Apartamente de inchiriat 178.612 170.218
TOTAL 2.840.032 2.710.670

Activele circulante au crescut cu 19% in 2024, ajungand la 2,6 miliarde de lei. Aceasta crestere a fost
determinata de o majorare cu 54% a creantelor comerciale si de o crestere de 38% a avansurilor acordate
furnizorilor, care au ajuns la 179,4 milioane de lei la sfarsitul anului 2024. Stocurile au inregistrat o
crestere de 4%, mentinandu-se la nivelul de 1 miliard de lei la finalul anului 2024. Dezvoltarile rezidentiale
incluse in stocuri au inregistrat evolutii anuale variate, in concordanta cu dinamica vanzarilor rezidentiale
din 2024, conform detaliilor prezentate in sectiunea de evenimente principale legate de business.
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Proprietati rezidentiale in '000 RON 31.12.2024 31.12.2023

One Verdi Park 31.296 57.376
One Cotroceni Park - Rezidential 53.181 71.563
One Cotroceni Towers 129.404 127.931
One Modrogan 43.266 43.627
One Mircea Eliade 2.711 20.307
One Peninsula 63.056 81.602
One Herastrau Towers 3.267 1.227
One Floreasca Vista 378 10.161
One Timpuri Noi 1.877 8.594
One Mamaia Nord (F1 si F2) 27.087 23.556
One Herastrau Vista 26.647 16.444
One High District 123.846 111.535
One Lake Club (F1 & F2) 211.417 186.456
One Lake District 141.510 174.992
One North Lofts 96.420 -
One Floreasca Towers 71.750 60.750
Carpathian Lodge 2 6.748 -
Alte stocuri 7.561 6.544
TOTAL 1.041.422 1.002.665

Pozitia de numerar a crescut cu 3% fata de anul anterior, la 431,8 milioane de lei, reflectdnd activitatea
solida de dezvoltare desfasurata pe santierele Grupului, care cuprinde 4.017 unitati rezidentiale si
comerciale destinate vanzarii, 22.000 mp de spatii de birouri si 21.000 mp de spatii comerciale pentru
inchiriere, cu o Valoare Bruta de Dezvoltare (GDV) totala de 1,5 miliarde de euro.

CAPITALURI PROPRII SI DATORII

Capitalurile proprii au crescut cu 21% Tn 2024, ajungand la 3,5 miliarde de lei. Aceasta crestere a fost
determinata Tn principal de un avans cu 46% al capitalului social, datorita impactului majorarii de capital
social realizate cu succes in 2024, in urma cdreia compania a atras capital in valoare de 340,1 milioane
de lei. De asemenea, s-a inregistrat o crestere semnificativa de 15% a rezultatului reportat, care a ajuns
la 1,7 miliarde de lei la sfarsitul anului 2024. Primele de capital au crescut cu 25%, atingand 114,8 milioane
de lei.

Actiunile proprii au avut o valoare negativa de 14,3 milioane de lei, reprezentand actiunile rascumparate
din piata intre T2 si T3 2024, in conformitate cu programul de rascumparare de actiuni proprii initiat Tn
data de 1 aprilie 2024 (mai_multe detalii AICI), precum si cu al doilea program de rascumparare a
actiunilor, initiat in data de 12 decembrie 2024, cu scopul anularii actiunilor (mai multe detalii AICI).

Datoriile totale au scazut cu 2% Tn 2024, ajungand la 2,1 miliarde de lei la data de 31 decembrie 2024.
Datoriile pe termen lung au crescut cu 5%, pana la 1,3 miliarde de lei, in timp ce datoriile curente au
scazut cu 12%, la 780,9 milioane de lei. Scaderea datoriilor curente s-a datorat in principal unei reduceri
de 23% a datoriilor comerciale si a altor plati, care au ajuns la 274,5 milioane de lei la sfarsitul lunii
decembrie 2024, si unei scaderi de 9% a avansurilor de la clienti, care au ajuns la 353,7 milioane de lei la
sfarsitul anului 2024.

Cresterea datoriilor pe termen lung a fost determinata de o majorare de 12% a Tmprumuturilor si
creditelor de la banci si alte entitati, care au ajuns la 927,1 milioane de lei la data de 31 decembrie 2024.
Aceasta crestere a fost determinata de noile sume atrase pentru One Tower, One Cotroceni Park Office
Faza 2, One Cotroceni Park, One Floreasca Towers, One Gallery si One Mamaia Nord.

Scadenta medie ramasa pentru creditele Tn sold la 31 decembrie 2024 era de 7,1 ani pentru creditele
bancare legate de investitiile Tn active imobiliare (162,8 milioane de euro) si de 3,1 ani pentru creditele
bancare legate de dezvoltarea de active imobiliare rezidentiale (39,3 milioane de euro). Marja medie a
dobanzii peste nivelul EURIBOR la 3 luni a fost cuprinsa intre 1,5% si 3,5%.

Per ansamblu, cresterea creditelor pe termen lung pentru One United Properties este determinata, pe
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de o parte, de cladirile de birouri si comerciale, care sunt finantate prin credite pe termen lung. Aceste
credite nu au impact asupra fluxului de numerar, deoarece sunt achitate in principal din veniturile din
chirii, iar o parte din imprumut este amortizata anual. Pe de alta parte, dezvoltarile care vizeaza clienti
cu venituri medii si medii spre mari (unde clientii pot contracta apartamente folosind un avans de 30% si
o plata de 70% la livrare) necesita, in termeni relativi, mai multe datorii decat dezvoltdrile destinate
clientilor cu venituri mari si foarte mari, unde acestia achita intreaga suma pe parcursul perioadei de
constructie (100% plata Tn avans sau 5 rate egale de cate 20%).

Tn ciuda extinderii portofoliului de birouri si a deciziei strategice de extindere catre un nou segment de
clienti, One United Properties a redus la sfarsitul anului 2024 indicatorul loan-to-value cu 1 punct
procentual, pana la 27%. Aceasta scadere a fost realizata chiar siin conditiile unui portofoliu semnificativ
de dezvoltare, cu o valoare brutd de dezvoltare de 1,5 miliarde de euro. Datoria neta s-a situat la 615,7
milioane de lei, reprezentand doar 11% din totalul activelor, care au ajuns la 5,5 miliarde de lei.

FLUXURI DE NUMERAR

Tn 2024, One United Properties a inregistrat intrari de numerar din vanzarile si pre-vanzarile de unitati in
valoare de 173,8 milioane de euro. Fluxurile de numerar contractuale, reprezentand sumele care
urmeaza sa fie incasate Tn temeiul contractelor de pre-vanzare incheiate cu clientii pana la data de 31
decembrie 2024, se ridica la 342,9 milioane de euro in numerar suplimentar pana in anul 2027 (140,6
milioane de euro Tn 2025, 171,8 milioane de euro in 2026 si 30,5 milioane de euro in 2027). Acestea sunt
sumele datorate doar pentru unitdtile care au fost pre-vandute si urmeaza sa fie livrate Tn viitor,
excluzand orice vanzare efectuata incepand cu 2025.

La data de 31.12.2024, echipa de vanzari avea un portofoliu de 1.572 de unitati rezidentiale disponibile
pentru vanzare si pre-vanzare. Alte peste 300 de unitati din fazele ulterioare ale One Lake District si
aproximativ 1.300 de unitati din One Cotroceni Towers pot fi addugate in functie de evolutia vanzarilor.
Fluxurile de numerar potentiale generate de aceste prevanzari nu sunt incluse in graficul de mai jos.
Intrarile de numerar realizate din proprietati rezidentiale pentru anii 2020-2024 sunt prezentate in scop
comparativ.

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 202

. FLUXURI DE NUMERAR DIN PRE-
FLUXURI DE NUMERAR DIN VANZARI P
VANZARILE REZIDENTIALE

REZIDENTIALE
SEMNATE LA DATA DE 31.12.2024

Va rugdm sa aveti in vedere ca pot exista diferente nesemnificative de mapare intre raportul ESEF si situatiile
financiare aferente anului 2024.
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RECUNOASTEREA VENITURILOR DIN VANZAREA
DEZVOLTARILOR REZIDENTIALE

One United Properties recunoaste veniturile in functie de pre-vanzari, corelate cu metoda gradului de
realizare. Combinatia dintre unitatile vandute si cele nevandute, precum si momentul acestor vanzari, in
special in raport cu perioada de raportare, pot afecta veniturile recunoscute si marjele de profit asociate.

Structura de cost a unei dezvoltari este rareori liniara. Etapele initiale pot implica cheltuieli mai mari
legate de excavare, realizarea fundatiilor si dezvoltarea infrastructurii, In timp ce etapele ulterioare au
costuri asociate cu finisajele, dotarile si interioarele. Astfel, pe masura ce venitul este recunoscut Tn
functie de etapa de finalizare, costurile asociate acelui venit pot fluctua, ducand la marje de profit
variabile.

Tn plus, One United Properties gestioneaza constructia mai multor dezvoltari in paralel, fiecare fiind, la
momentul raportarii financiare, intr-o etapa diferita de dezvoltare, avand astfel structuri de cost diferite.
Prin urmare, unele dezvoltari ar putea fi In faza lor initiala cu investitii masive in infrastructura, In timp
ce altele ar putea fi in etapele finale cu diferite tipuri de costuri. Cand veniturile din aceste dezvoltari Tn
constructie sunt combinate, marja de profit combinata poate arata variatii semnificative.

PRINCIPIUL RECUNOASTERII VENITURILOR CONFORM IFRS 15

Recunoasterea veniturilor din vanzarea dezvoltarilor rezidentiale pe parcursul perioadei de constructie,
adesea numita ,metoda gradului de realizare", are la baza principiile prezentate in Standardele
Internationale de Raportare Financiara (IFRS), Tn special IFRS 15 ,Venituri din Contractele cu Clientii".
Aceasta metoda de recunoastere a veniturilor este utilizata din urmatoarele motive:

e Principiul Corelarii: Recunoasterea veniturilor pe parcursul perioadei de constructie este in
conformitate cu principiul corelarii, care sugereaza ca veniturile si cheltuielile ar trebui sa fie
recunoscute Tn aceeasi perioada in care sunt realizate sau suportate. Acest lucru permite o mai
buna corelare a veniturilor din vanzarea de proprietati rezidentiale Tn curs de dezvoltare cu
cheltuielile asociate cu acea dezvoltare de-a lungul timpului.

e Reflecta Realitatea Economica: Aceasta metoda permite ca situatiile financiare sa reflecte mai
bine realitatea economicd a procesului de constructie, care este in desfisurare. in loc s3
recunoasca tot venitul odatd, acesta este recunoscut ca valoare adaugata la dezvoltare.

e Rezultate Financiare Mai Stabile: Recunoasterea veniturilor pe parcursul perioadei de
constructie poate duce la obtinerea unor rezultate financiare mai stabile pe parcursul mai multor
perioade, in loc de rezultate financiare volatile care sunt realizate doar cand dezvoltarile sunt
finalizate.

e Previziune mai buna a Fluxului de Numerar: Recunoasterea progresiva a veniturilor ofera
partilor interesate o intelegere mai buna a incasarilor, aspect care conduce la o planificare si
prognoza financiara mai informata.

e Evaluarea Riscului: Recunoasterea veniturilor In timp ofera o vizibilitate mai buna asupra
dezvoltarilor care ar putea fi in pericol ca urmare a intarzierii finalizarii acestora sau care nu
indeplinesc rentabilitatea asteptata. Acest lucru poate permite conducerii sa ia mdsuri corective
intr-un mod mai rapid.

e Structura de Stimulent: Cand venitul este recunoscut progresiv, poate oferi un stimulent mai
consistent pentru managerii de proiect si echipa de conducere pentru ca acestia sa se asigure ca
dezvoltarile sunt Tn grafic, in loc s8 amane toate eforturile si recunoasterea catre finalul
dezvoltarilor.

Dezavantajul acestei metode este c3, spre deosebire de recunoasterea directa la un moment dat, metoda
gradului de realizare adauga straturi de complexitate, facand ca situatiile financiare sa fie mai greu de
descifrat pentru unii investitori si analisti, generand uneori presupuneri incorecte legate de faptul ca
veniturile sau rentabilitatea Companiei sunt in scadere, cand de fapt acestea fluctueaza datorita
numarului de dezvoltari care se afla in diferite etape de finalizare. Recunoasterea veniturilor din vanzarile
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dezvoltarilor rezidentiale pe parcursul perioadei de constructie este in concordanta cu principiile de baza
ale cadrului IFRS si ofera diverse beneficii in ceea ce priveste raportarea financiara si reprezentarea
economica.

EXEMPLU DE RECUNOASTERE A VENITURILOR SI PROFITULUI
Valoarea Totala a Contractului: 1.000.000 euro

Costul Terenului: 100.000 euro

Costurile de Dezvoltare: 500.000 euro

Marja de Profit: 40% (sau 400.000 euro pentru Intreaga dezvoltare)
Anul 0 (’inceputul Contractului):

e Lalansarea vanzarilor, clientul depune un avans de 30%, in suma de 300.000 euro.

e Nu s-a realizat nicio constructie inca, asa ca niciun venit sau profit nu este recunoscut la acest
punct. Suma ncasata - 300.000 euro - este inregistrata ca o datorie Tn bilantul One United
Properties.

Anul 1 (Sfarsitul Primului An):

e Sa presupunem cd 50% din dezvoltare este finalizata.

e 50% din valoarea totala a contractului minus suma aferenta terenului, sau 450.000 euro, este
venitul care ar trebui recunoscut pana la sfarsitul Anului 1, impreuna cu suma de 100.000 euro
referitoare la teren, care este recunoscuta ca venit pentru 100% din anul 1 si Tn corespondenta
se recunoaste costul de vanzare al terenului, fara a se inregistra nicio marja la valoarea terenului.

e Costul de vanzare reprezinta 50% din costurile de dezvoltare de 500.000 euro, asadar 250.000
euro, la care se adauga costul terenului de 100.000 euro pentru 100% din anul 1, asa cum s-a
mentionat la punctul de mai sus.

e Dupa cum s-a descris mai sus, 550.000 euro reprezinta venitul, 350.000 euro reprezinta costul,
iar 200.000 euro este profitul.

e Avand in vedere ca One United Properties a incasat deja 300.000 euro, suma ramasa (250.000
euro) pana la suma totala a veniturilor inregistrate de 550.000 euro, este recunoscuta ca activ
contractual la linia de creanta si datoria de 300.000 euro este corectata.

e Din punct de vedere al recunoasterii profitului pentru Anul 1, One United Properties ar
recunoaste un profit de 200.000 euro (marja relativa de 36%).

Anul 2 (Sfarsitul celui de-al Doilea An/La Livrare):

e Dezvoltarea este finalizata 100% pana la sfarsitul celui de-al doilea an.

e Venitul total care trebuie recunoscut pe durata contractului este de 1.000.000 euro.

e Din aceasta valoare totala, 600.000 euro (60% din 1.000.000 euro) reprezinta costul total, iar
400.000 euro (40% din 1.000.000 euro) este profitul total.

e Deoarece s-au recunoscut deja 550.000 euro venituri si 200.000 euro profit in Anul 1, venitul
ramas care trebuie recunoscut in Anul 2 de catre One United Properties este de 450.000 euro, cu
un profit de 200.000 euro si 0 marja relativa de 44%.

La livrare, clientul plateste restul de 70% din valoarea contractului, sau 700.000 euro, prin urmare activele
contractuale recunoscute n anul 1, de 250.000 euro, sunt corectate, iar suma ramasa de 450.000 euro
reprezinta venitul pentru anul 2, asa cum este mentionat si in punctul de mai sus.

La Tncheierea contractului, venitul recunoscut de One United Properties corespunde cu progresul
constructiei si platile primite: 300.000 euro in Anul 1 si 700.000 euro in Anul 2, pentru un total de
1.000.000 euro. Din perspectiva profitului, One United Properties ar recunoaste un profit de 200.000
euro in Anul 1 si un altul de 200.000 euro in Anul 2, totalizand 400.000 euro pentru unitatea vanduta.

Va rugam sa retineti ca recunoasterea efectiva a veniturilor ar lua Tn considerare, de asemenea, orice
costuri suportate si alti factori stipulati Tn IFRS 15. Cu toate acestea, exemplul de fata ofera o ilustrare
simplificata pentru a ajuta la intelegerea conceptelor de baza in practica.
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RECUNOASTEREA VENITURILOR DIN INVESTITII
IMOBILIARE

One United Properties isi gestioneaza investitiile imobiliare pentru a obtine venituri din chirii, pentru
aprecierea capitalului sau pentru ambele. Aceste proprietati sunt evaluate initial drept cost si, ulterior,
la valoarea justa. Evaluatori profesionisti determina valoarea justa la datele de raportare, reflectand
conditiile de piata. Castigurile sau pierderile din ajustdrile valorii juste sunt recunoscute Tn profit sau
pierdere pe masura ce acestea apar. Investitiile imobiliare ale companiei includ proprietati existente
care genereaza venituri din chirii, proprietati in curs de dezvoltare si proprietati pentru dezvoltare
ulterioara.

PRINCIPIUL RECUNOASTERII VENITURILOR CONFORM IAS 40

One United Properties urmeaza principiile stabilite prin IAS 40 pentru recunoasterea castigurilor din
ajustdrile la valoarea justa a investitiilor imobiliare In profit sau pierdere. Aceasta abordare asigura o
raportare precisa si transparenta a performantei financiare a companiei in legatura cu investitiile sale
imobiliare.

Investitiile imobiliare sunt recunoscute initial drept cost, incluzdnd costurile de tranzactie. Dupa
recunoasterea initiala, aceste proprietati sunt evaluate la valoarea justa. Modificarile valorii juste sunt
evaluate semestrial si recunoscute imediat in profit sau pierdere.

Tehnicile de masurare a valorii juste sunt:

Abordarea pietei: Utilizeaza o tehnica de comparare a pietei bazata pe date observabile.

o Fluxuri de numerar actualizate (DCF): Prognozeaza fluxurile de numerar actualizate la o rata
derivata de pe piata.

o Abordarea reziduala: Se aplica in cazul proprietatilor cu potential de dezvoltare, estimand
valoarea dupa dezvoltare.

o Abordarea bazata pe venit: Converteste fluxurile de numerar viitoare intr-o valoare curentg,
reflectand capacitatea proprietatii de a produce venituri.

Principalele date de evaluare includ rata de capitalizare, randamentul final, rata de actualizare, cresterea
preconizata a chiriei si chiria neta de pe piata.

Valoarea justa a investitiilor imobiliare este evaluata periodic, de obicei semestrial. Orice modificare a
valorii juste de la ultima evaluare este recunoscuta in profit sau pierdere pentru perioada respectiva.
Aceasta include atat castigurile, cat si pierderile.

Castigurile sau pierderile din ajustarile valorii juste sunt detaliate in contul de profit si pierdere in functie
de categoria investitiei imobiliare, asigurand transparenta si claritate pentru beneficiarii situatiilor
financiare.
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INDICATORI FINANCIARI CHEIE

Principalii indicatori financiari ai One United Properties, conform rezultatelor consolidate, la 31
decembrie 2024, sunt prezentati mai jos.

Date financiare

in RON ‘000 31 Decembrie 2024

Indicatorul lichiditatii curente

Active circulante 2.562.337.517
= 3,28
Datorii curente 780.871.494
Indicatorul gradului de indatorare
_ Capital 1.047.491.441
Imprumutat %100 =30%
Capital propriu 3.459.106.428
Viteza de rotatie a debitelor clienti
Sold mediu 622.679.137
clienti = 0,43
Cifra de afaceri 1.437.731.021
Viteza de rotatie a activelor imobilizate
Cifra de afaceri 1.437.731.021
) =0,48
_ Active 2.970.197.118
imobilizate
Loan to value
31 Decembrie 2024 31 Decembrie 2023
Datorie financiara 1.047.491.441 1.027.669.000
=27% =28%
Active imobiliare 3.881.454.775 3.713.334.629
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STRUCTURA GRUPULUI

One United Properties SA este holdingul Grupului. Activitatea Grupului se desfasoara prin intermediul
filialelor. Compania-mama supravegheazd, co-implementeaza, precum si atrage si asigura fonduri

pentru implementarea proiectelor de dezvoltare.

Principalelefiliale ale One United Properties SA sunt prezentate mai jos. Aceste companii au fost infiintate
sau achizitionate cu scopul de a Indeplini anumite sarcini - fie implementarea unor dezvoltari specifice,
fie asistarea in procesul de dezvoltare, inchiriere si/sau vanzare de apartamente sau proprietati de
birouri. La 31 decembrie 2024, Grupul era format din 52 de filiale consolidate integral.

Detinere la

Numele filialei Activitate 31.12.2024
One Modrogan SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
One Peninsula SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
One Herastrau Plaza SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
One Verdi Park SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 95,00%
Servicii de arhitectura pentru proiecte de
X Architecture & Engineering Consult SRL grup si non-grup 80,00%
One Mircea Eliade Properties SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
One Long Term Value SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
One Herastrau Towers SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
One Cotroceni Park SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
Skia Real Estate SRL Servicii operationale - dezvoltare proiecte 51,00%
One Lake District SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
One North Lofts SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 97,57%
One United Tower SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 71,46%
Neo? Floreasca Lake SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 95,00%
One Mamaia Nord SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 95,00%
One Timpuri Noi SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 95,00%
One Herastrau Vista SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 95,00%
One Floreasca Towers SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
One Long Term Investments SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
One Cotroceni Park Office SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 67,56%
One Cotroceni Park Office Faza 2 SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 67,56%
One Cotroceni Park Office Faza 4 SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
One Proiect 19 SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
One High District S.R.L. Dezvoltator imobiliar din Roméania 100,00%
One Plaza Athenee SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%

2 Incepand cu noiembrie 2021, One United Properties a decis sa renunte la marca NEO din cauza dificultatii de a-l pozitiona la un
nivel concurent cu ONE, in ciuda calitatii inalte si a designului produsului. In consecintd, toate dezvoltarile care au folosit numele
NEO au fost redenumite, iar fostul Neo Floreasca Lake este denumit, comercial, One Floreasca Vista.
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One Proiect 4 SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
One Proiect 5 SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
One Lake Club SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
One Herastrau City SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
Carpathian Lodge Magura SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 66,72%
One Proiect 8 SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
One City Club SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
One Dowtown SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
One Proiect 24 SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
Bo Retail Invest SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
Bucur Obor SA Inchiriere spatii retail 54,44%
One United Management Services SRL Servicii de management 100,00%
One Proiect 11 SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
One M Hotel SRL (former One Proiect 12 SRL) Dezvoltator imobiliar din Roméania 100,00%
One Cotroceni Towers SRL (former One Proiect 14 SRL) Dezvoltator imobiliar din Romaéania 100,00%
One Gallery Floreasca SA (former One Proiect 15 SRL) Dezvoltator imobiliar din Roméania 90,00%
One Victoriei Plaza SRL Inchiriere spatii birouri 100,00%
Eliade Tower SRL Inchiriere spatii birouri 100,00%
One Park Line SRL (former of One Proiect 16 SRL) Dezvoltator imobiliar din Roméania 100,00%
One Technology District SRL (former of One Proiect 17 SRL) Dezvoltator imobiliar din Romania 57,40%
One Proiect 18 SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
One Proiect 20 SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
One Proiect 22 SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
One Proiect 21 SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
One Baneasa Airpark SRL (former of One Proiect 23 SRL) Dezvoltator imobiliar din Roméania 70,00%
Veora Project 1 SRL Dezvoltator imobiliar din Romania 100,00%
Propcare SRL Servicii de management al proprietatii 80,00%
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ACTIONARI SI CAPITAL SOCIAL

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

Tn 2022, capitalul social al One United Properties a fost majorat datoritd unei noi cresteri de capital, care
a avutlocin perioada 27 iunie - 3 august 2022. Procesul a constat in doua etape - prima, in care actionarii
existenti au subscris noile actiuni Tn baza drepturilor de preferintd, si cea de a doua, cu noi investitori
care au participat in cadrul plasamentului privat. Pretul final pe actiune pentru ambele etape a fost
stabilit 1a 1,25 lei, iar compania a atras in total 253,7 milioane de lei.

Tn 2024, Compania a efectuat o majorare de capital social prin emiterea a 31.203.202 de noi actiuni, cu o
valoare de 6,2 milioane de lei, in conformitate cu Hotararea AGEA nr. 68 din data de 9 octombrie 2023,
in scopul implementarii programului de Stock Option Plan pentru membrii executivi ai Consiliului de
Administratie, ca urmare a indeplinirii criteriilor de performanta stabilite in cadrul programului SOP.
Majorarea de capital social a fost realizata prin compensarea unor creante certe, lichide si exigibile
detinute de beneficiarii SOP.

De asemenea, Tn 2024, One United Properties a efectuat o noua majorare de capital social, care a avut
locintre 19 august si 24 septembrie 2024. Procesul s-a desfasurat in doua etape - prima, in care actionarii
existenti au subscris pentru noi actiuni Tn baza drepturilor de preferinta, si a doua, in care noi investitori
au participat printr-un plasament privat. Prin aceasta operatiune, Compania a atras 340,1 milioane de lei
prin emiterea unui numar de 1.700.297.547 de noi actiuni nominative dematerializate.

La data de 31 decembrie 2024, capitalul social al One United Properties era de 1.105.831.012,8 lej,
impartit in 5.529.155.064 de actiuni, cu o valoare nominala de 0,2 lei pe actiune. La sfarsitul anului, One
United Properties avea 11.121 de actionari (+177% de la IPO). Structura actionariatului Companiei la data
de 31 decembrie 2024 era urmatoarea:

Persoane juridice (18,73%)

Andrei-Liviu Diaconescu direct si
prin OA Liviu Holding Invest SRL
(25,52%)

Persoane fizice
(20,15%)

Claudio Cisullo prin CC
Trust AG (5%)

Victor Capitanu direct si prin
Vinci Ver Holdings SRL (25,52%)

Marius Mihail Diaconu
direct si prin Altius SA
(5,08%)

Andrei-Liviu Diaconescu si Victor Capitanu, actionarii fondatori ai One United Properties, detin fiecare
25,52% din Companie, direct si prin intermediul vehiculelor lor de investitii, OA Liviu Holding Invest SRL
si, respectiv, Vinci Ver Holdings SRL. Excluzand toate actiunile detinute de co-fondatori si participatiile
detinute de CC Trust si domnul Marius Mihail Diaconu, free-float-ul efectiv al Companiei la 31 decembrie
2024 este de 38,88%.

32



Raport Anual 2024 | One United Properties S.A.

RASCUMPARARI DE ACTIUNI

La data de 31 decembrie 2024, One United Properties S.A. detinea 18.735.059 de actiuni proprii,
reprezentand 0,33% din capitalul social. Cresterea numarului de actiuni a fost determinata de programul
de rascumpdrare desfasurat intre 1 aprilie 2024 si 10 septembrie 2024, aprobat prin hotararea AGEA nr.
68 din data de 09.10.2023. In cadrul programului de rascumpdrare, Compania a rdscumparat un total de
10.000.000 de actiuni.

De asemenea, un alt program de rascumparare a fost initiat In data de 12.12.2024, aprobat prin
hotararea AGEA nr. 74 din 10.10.2024. In cadrul acestui program, Compania a rascumpdrat 5.714.836 de
actiuni pana la data de 31 decembrie 2024.

Niciuna dintre filialele One United Properties nu detinea actiuni ONE la data de 31 decembrie 2024.
CONSOLIDAREA PRETULUI ACTIUNILOR

Tn data de 5 februarie 2025, a fost finalizatd consolidarea actiunilor ONE la un raport de 50:1, in urma
aprobarii de catre AGEA din data de 10 octombrie 2024 si a detaliilor suplimentare din decizia Consiliului
de Administratie nr. 63 din 7 noiembrie 2024. Tn urma acestei operatiuni, valoarea nominala a actiunilor
ONE a crescut de la 0,2 lei la 10 lei, iar pretul actiunilor a fost ajustat corespunzator, Tn timp ce
capitalizarea totala a Companiei a ramas neschimbata.

Pretul de compensare, stabilit in conformitate cu prevederile legale aplicabile, a fost de 46,225 lei per
actiune consolidata si a fost platit in data de 10 februarie 2025. Dupa consolidare, numarul total de
actiuni ONE este de 110.583.102, iar capitalul social total al Companiei se ridica la 1.105.831.020 lei.
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STRUCTURA ORGANIZATIONALA

Adunarea Generala a Actionarilor este cel maiinalt organ de decizie al Societatii. Compania este condusa
de un Consiliu de Administratie format din sapte membri care sunt responsabili in mod colectiv pentru
strategia si dezvoltarea companiei si supervizeaza echipa de conducere executiva.

Operatiunile Companiei sunt Tmpartite in mai multe departamente: Dezvoltare Proiect, Arhitectura,
Urbanism, Design, Financiar, Juridic, Vanzari, Leasing, Marketing, Post-vanzari, Relatia cu investitorii,
Investitii, Asset Management si Resurse Umane. Departamentele de Audit Intern si Conformitate raspund
direct catre Consiliul de Administratie. Structura organizationala a One United Properties este prezentata
mai jos:

ADUNARILE GENERALE ALE ACTIONARILOR

Tn anul 2024, One United Properties a organizat trei Adundri Generale ale Actionarilor - pe 25 aprilie
2024, 28 mai 2024 si 10 octombrie 2024.

Tn cadrul AGOA si AGEA din data de 25 aprilie 2024, actionarii au aprobat, printre altele, distribuirea celei
de-a doua transe a dividendelor, in valoare de 37,9 milioane de lei. Avand in vedere ca prima transa a
fost platita in noiembrie 2023, dividendul brut integral pentru 2023 este de 75,9 milioane de lei. Actionarii
au ales, de asemenea, Consiliul de Administratie al One United Properties, format din sapte membri:
Claudio Cisullo, Victor Capitanu, Andrei-Liviu Diaconescu, Dragos Manda, Marius Diaconu, Augusta Dragic
si Dirk Pahlke, dar au si aprobat bugetul pentru 2024 si programul de stock option plan pentru membrii
neexecutivi ai Consiliului de Administratie si angajatii Companiei. Actionarii au aprobat, de asemenea, o
potentiala emisiune de obligatiuniin valoare de pana la 300 de milioane de euro, precum si contractarea
unor facilitati de credit pentru dezvoltdrile Grupului aflate in constructie. Hotararile AGA sunt
disponibile AICI.

Tn cadrul AGOA si AGEA din data de 28 mai 2024, actionarii au aprobat, printre altele, majorarea
capitalului social al Companiei cu suma de pana la 350 de milioane de lei prin emiterea unui numar de
1.750.000.000 de noi actiuni, cu o valoare nominala de 0,2 lei pe actiune. Hotararile AGA sunt
disponibile AICI.

Tn cadrul AGOA si AGEA din data de 10 octombrie 2024, actionarii au aprobat, printre altele, situatiile
financiare auditate pentru primele sase luni din 2024, distribuirea dividendului semestrial pentru 2024
in valoare de 38,3 milioane de lei, consolidarea valorii nominale a actiunilor ONE la un raport de 50:1 si
un program de rascumpadrare a actiunilor proprii in valoare de pana la 20 de milioane de lei si au ratificat
mai multe decizii referitoare la finantarea bancara a Grupului. Hotardrile AGA sunt disponibile AICI.
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CONSILIUL DE ADMINISTRATIE

Consiliul de Administratie al One United Properties este format din cinci membri neexecutivi si doi
membri executivi, respectiv Victor Capitanu si Andrei-Liviu Diaconescu, cofondatorii Companiei. Cinci
membri ai Consiliului sunt independenti, formand astfel o majoritate.

Tn cadrul Adunérii Generale Anuale a Actionarilor din data de 25 aprilie 2024, actionarii au ales un nou
Consiliu de Administratie al One United Properties, format din sapte memobri: Claudio Cisullo (ales de
Consiliuin functia de Presedinte al Consiliului de Administratie), Victor Capitanu, Andrei-Liviu Diaconescu,
Marius-Mihail Diaconu, Augusta-Valeria Dragic, Dragos-Horia Manda si Dirk Pahlke. Mandatul membrilor
Consiliului este de 1 an.

Tn 2024, functia de Presedinte al Consiliului de Administratie a fost detinutd de domnul Claudio Cisullo.

Membrii Consiliului de Administratie la data de 31 decembrie 2024 sunt prezentati mai jos. Mandatele
tuturor membrilor Consiliului de Administratie urmeaza sa expire in data de 25 aprilie 2025 si, in
consecinta, in cadrul Adunadrii Generale a Actionarilor din 29 aprilie 2025, actionarii vor alege un nou
Consiliu de Administratie.

CLAUDIO CISULLO
Presedinte al Consiliului de Administratie, independent

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

Domnul Cisullo a fost numit Membru al Consiliului de Administratie al One United
Properties la 28.09.2020 si Presedinte al Consiliului de Administratie al One United
Properties la 20.05.2021.

Actiuni ONE detinute la 31.12.2024: 276.593.444 de actiuni, detinute prin
intermediul CC Trust Group AG.

VICTOR CAPITANU
Membru executiv al Consiliului de Administratie

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

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

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

Actiuni ONE detinute la 31.12.2024: 1.388.305.857 de actiuni detinute prin
intermediul Vinci Ver Holdings SRL si 22.732.396 de actiuni detinute direct.
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ANDREI-LIVIU DIACONESCU
Membru executiv al Consiliului de Administratie

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

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

Actiuni ONE detinute la 31.12.2024: 1.388.305.857 de actiuni detinute prin
intermediul OA Liviu Holding Invest SRL si 22.732.396 de actiuni detinute direct.

MARIUS-MIHAIL DIACONU
Membru ne-executiv al Consiliului de Administratie, independent

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

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

Actiuni ONE detinute la 31.12.2024: 272.952.965 de actiuni detinute direct si
7.950.000 de actiuni detinute prin Altius SA.

AUGUSTA-VALERIA DRAGIC
Membru ne-executiv al Consiliului de Administratie, independent

Doamna Dragic este co-fondatoare a Grupului Superbet Tmpreuna cu domnul
Sacha Dragic nca din anul 2008. incepand cu deschiderea primului lor magazin
acum mai bine de un deceniu, Grupul a crescut pentru a deveni liderul pietei
romanesti, extinzandu-se la nivel international si incluzand mai multe branduri la
nivel european. Grupul Superbet opereaza o oferta online de top, alimentata de
tehnologie proprie dezvoltata in hub-urile lor tehnologice din Bucuresti, Zagreb si
Londra, o retea de peste 1.000 de agentii de pariuri nationale n pietele sale si o
echipa globald de aproximativ 4.800 de angajati. In 2019, Superbet a obtinut o
investitie minoritara de 175 de milioane de euro de la Blackstone, un grup de
investitii global cu sediul in SUA, pentru a accelera cresterea sa.

Doamna Dragic a fost numita membru al Consiliului de Administratie al One
United Properties la data de 26.04.2022.

Actiuni ONE detinute la 31.12.2024: 6.545.038 prin D Craig Investment SA.
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DRAGOS-HORIA MANDA
Membru ne-executiv al Consiliului de Administratie, independent

Nascut Tn 1960, domnul Manda este presedintele Consiliului de Administratie al
Patria Bank si Managing Partner al Axxess Capital. Acesta are peste 17 ani de
experienta in private equity in Europa de Sud-Est si o reputatie impresionanta ca
presedinte / membru al consiliului de administratie al diferitelor fonduri de private
equity, cum ar fi American Enterprise Fund, Balkan Accession Fund si Emerging
Europe Accession Fund. in cariera sa, domnul Manda a supervizat investitii de
capital de peste 200 de milioane de euro in industrii precum IT, retail, servicii
financiare, energie si productie.

Domnul Manda a fost numit membru al Consiliului de Administratie al One United
Properties la data de 24.04.2019.

Actiuni ONE detinute la 31.12.2024: 42.691.643.

DIRK PAHLKE
Membru ne-executiv al Consiliului de Administratie, independent

Domnul Dirk Pahlke a fost Global Partner la Rothschild & Co pana la sfarsitul anului
2023, unde a lucrat timp de aproape 30 de ani in birourile din Frankfurt si, mai
devreme Tn cariera sa, in Londra. Are o experienta de 30 de ani in finantele
corporative europene si globale si in fuziuni si achizitii, cu un istoric solid de
tranzactii, in special in sectoarele imobiliar, de transport si logistica, precum si in
serviciile pentru afaceri. La Rothschild & Co, printre alte pozitii de conducere, a fost
seful departamentului de fuziuni si achizitii in tarile vorbitoare de limba germana.
A oferit consultanta pentru peste 150 de tranzactii de succes.

Domnul Pahlke a fost numit membru al Consiliului de Administratie al One United
Properties la data de 25.04.2024.

Domnul Pahlke nu detinea nicio actiune ONE la data de 31.12.2024.

Niciunul dintre membrii Consiliului de Administratie al One United Properties nu a fost interzis de catre
0 instanta sa ocupe o functie in calitate de membru al consiliului de administratie sau al consiliului de
supraveghere al unei companii in ultimii 5 ani si nici nu au existat cazuri de insolvents, lichidare, faliment
sau cazuri administrative speciale in oricare dintre Companiile in care persoanele de mai sus au fost
membri ai consiliului de administratie sau ai consiliului de supraveghere. Tn ultimii 5 ani nu au existat
litigii sau proceduri administrative in care membrii Consiliului de Administratie One United Properties sa
fi fost implicati Tn contextul activitatii lor in cadrul companiei, sau cu privire la capacitatea acestora de a-
siindeplini atributiile in cadrul companiei. Nu exista niciun acord, intelegere sau legatura de familie intre
oricare dintre membrii Consiliului de Administratie si orice alta persoana datorita careia a fost numit
membru al Consiliului de Administratie al Companiei.

COMITETELE CONSULTATIVE

Consiliul de Administratie a Infiintat Comitetul de Remunerare si Compensare, Comitetul de Risc si Audit,
precum si Auditul Intern in 2021, inainte de IPO. in data de 12 aprilie 2022, One United Properties a
anuntat constituirea Comitetului de Guvernanta de Mediu, Sociala si Corporativa care va asista Consiliul
de Administratie in definirea strategiei de sustenabilitate. Este primul Comitet ESG numit de Consiliul de
Administratie al unei companii romanesti de top.

Atat Comitetul de Remunerare si Compensare, cat si Comitetul de Risc si Audit au in componenta lor trei
sau patru membri ai Consiliului de Administratie, dintre care unul este ales Presedinte. Comitetul ESG
este format din membri ai Consiliului de Administratie, precum si din experti si consilieri externi Tn
domeniu.
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Membrii Comitetului de Risc si Audit la 31 decembrie 2024 erau:

Dragos-Horia Manda, Presedinte
Dirk Pahlke, Membru

Eduard Pavel, Membru
Marius-Mihail Diaconu, Membru

Membrii Comitetului de Nominalizare si Remunerare la 31 decembrie 2024 erau:

e (Claudio Cisullo, Presedinte
e Augusta-Valeria Dragic, Membru
e Victor Capitanu, Membru

Membrii Comitetului de Guvernanta de Mediu, Sociala si Corporativa la 31 decembrie 2024 erau:

e Andrei-Liviu Diaconescu, Presedinte
e Victor Capitanu, Membru
e Zuzanna Kurek, Membru

CONDUCERE EXECUTIVA

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

COSMIN SAMOILA
Director Financiar

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

Actiuni ONE detinute la data de 31.12.2024: 974.808.

BEATRICE DUMITRASCU
CEO Divizia Rezidentiala

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

Actiuni ONE detinute la data de 31.12.2024: 603.293.
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MIHAI PADUROIU
CEO Divizia de Birouri

Mihai s-a alaturat One United Properties In noiembrie 2019. Are o carierd
indelungata pe piata imobiliara locala, in unele dintre cele mai mari companii
internationale de consultanta. Pe parcursul celor 13 ani de activitate Tn domeniul
imobiliar, a fost implicat Tn numeroase procese de relocare atat pentru companii
multinationale, cat si locale, tranzactionand peste 500.000 mp de birouri in toata
aceasta perioada.

Mihai este licentiat in Relatii Economice Internationale de la Academia de Studii
Economice si este membru al RICS 2016 (Royal Institution of Chartered Surveyors).

Actiuni ONE detinute la data de 31.12.2024: 3.694.488 detinute prin intermediul
PMA PRIME PROPERTY CONSULTING SRL.

VICTOR SAVI-NIMS
Director Juridic

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

Actiuni ONE detinute la data de 31.12.2024: 238.359.

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

ANGAJATI

La data de 31 decembrie 2024, Grupul avea 126 de angajati (din care 122 erau angajati cu norma intreaga
si 4 erau angajati cu norma partiala), toti desfasurandu-si activitatea la sediul central al One United
Properties din Bucuresti, Romania. Dintre toti angajatii, 83% detineau o diploma universitara si 11%
detineau o diploma de liceu la sfarsitul anului 2024. One United Properties are printre angajati studenti
care detin roluri de juniori in cadrul companiei si care sunt in proces de obtinere a diplomei universitare,
prin urmare, 6% dintre angajati erau inregistrati la universitate la sfarsitul anului precedent.

La nivelul One United Properties si al filialelor sale nu exista sindicate organizate si nu au fost incheiate
contracte colective de munca.
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PARTENERII DE AFACERI

Tn activitatea sa de zi cu zi, One United Properties colaboreaza cu multi contractori. in 2024, One United
Properties a colaborat cu aproximativ 1.400 de furnizori terti, dintre care aproximativ 3% erau furnizori
mari.

Tn ceea ce priveste operatiunile si dezvoltarea, acestea includ companii de constructii, arhitecti si
planificatori de constructii, companii de materiale de constructii, mobilier si amenajari, consultanti
tehnici, agenti imobiliari, furnizori de utilitati, furnizori de facilitati si alti furnizori specialisti (securitate,
eliminarea deseurilor etc.). Dintre toti acesti parteneri, un grup deosebit de important sunt contractorii
care dezvolta proiecte One United Properties. Pe partea corporativa, One United Properties colaboreaza
in mod regulat cu avocati, auditori, evaluatori, consilieri corporativi si de afaceri si specialisti in anumite
domenii. Tn 2024, nu au existat modificari speciale in lantul de aprovizionare al One United Properties.

Tn 2024, 17.000 de persoane au lucrat pe santierele One United Properties, contribuind la impactul
semnificativ al companiei asupra evolutiei dinamice a Bucurestiului.
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POLITICA DE DIVIDENDE

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

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

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

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

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

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

e nevoile si oportunitatile investitionale ale Companiei;

e eventualele contributii ale elementelor nemonetare la raportarea profitului net;

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

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

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

One United Properties a distribuit pentru fiecare dintre anii incheiati la 31 decembrie 2023, 2022, 2021
si 2020 dividende brute in valoare de 75.880.983,42 lei, 73.130.615,64 lei, 74.973.314,85 lei si, respectiv,
49.243.000 lei.

Pentru 2024, One United Properties propune plata unui dividend brut total de 77.750.066,01 lei. O prima
transa a dividendelor brute in valoare de 38.288.575,17 lei a fost aprobata prin Decizia AGOA nr. 73 din
10 octombrie 2024 si a fost distribuita in data de 11 noiembrie 2024. Consiliul de Administratie a propus
actionarilor, pentru aprobarea in cadrul AGOA anuale din 29 aprilie 2025, 0 a doua transa in valoare de
39.597.542,28 lei.
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ASPECTE ESG

Strategia de sustenabilitate a One United Properties este ancorata in Obiectivele de Dezvoltare Durabila
ale Organizatiei Natiunilor Unite (ODD), o colectie de 17 obiective globale interconectate concepute
pentru a fi un model pentru realizarea unui viitor mai bun si mai durabil pentru toti. Ca parte a strategiei
de sustenabilitate, compania a identificat douasprezece Obiective de Dezvoltare Durabila la care poate
contribui.

STRATEGIA DE MEDIU

One United Properties a avut intotdeauna ca obiectiv asigurarea sustenabilitatii dezvoltarilor sale pe
parcursul Intregii durate de viatd a acestora. Avand in vedere impactul global pe care industria imobiliara
il are asupra mediului, s-a acordat intotdeauna o atentie deosebita reducerii emisiilor de carbon pentru
a minimiza schimbarile climatice, precum si optimizarea activitatilor operationale pentru a asigura ca
dezvoltarile isi vor pastra calitatile si dupa finalizarea acestora. In acest context, incd de la inceputurile
sale, One United Properties a livrat proiecte dezvoltate conform celor mai bune practici in domeniul
mediului si sustenabilitatii, bucurandu-se de o recunoastere vasta in piata. Pe masura ce aspectele de
sustenabilitate devin din ce in ce mai importante, ne mentinem dedicarea fata de dezvoltarea de proiecte
care obtin certificari prestigioase in domeniul protectiei mediului.

Investim in solutii energetice inovatoare, precum pompele geotermale, pentru a
construi cladiri independente energetic. In conformitate cu reglementdrile aplicabile,
ne asiguram ca toate dezvoltdrile noastre rezidentiale au cel putin 30% din energia
necesara provenita din surse regenerabile. Ne straduim ca dezvoltdrile noastre
rezidentiale sa emita cu 15-30% mai putine emisii de CO2 decat blocurile standard.

Construim dezvoltdri moderne si accesibile. In cazul in care infrastructura este
insuficientd, o dezvoltam noi insine - ne asiguram ca infrastructura rutiera beneficiaza
intregului cartier, dar promovam si calatoriile pe jos, cu bicicleta si trotineta. Bucuresti,
capitala Romaniei, este in mod constant inclusa printre cele mai aglomerate capitale
din lume, cetatenii pierzand Tn medie 98 de ore pe an in trafic. Credem Tn construirea
comunitatilor bine conectate, In care clientii nostri pot renunta la masini in favoarea
alternativelor mai sandtoase, cum ar fi mersul pe jos sau utilizarea bicicletelor ori
trotinetelor. Asiguram utilizarea de solutii inovatoare de energie verde si tehnologice
in dezvoltdrile noastre, cum ar fi pompele de caldura geotermale pentru dezvoltarile
rezidentiale sau lifturile cu recuperare de energie in cladirile de birouri.

Construim cladiri care dureaza, utilizdnd materiale de calitate facute sa reziste
probelor timpului. Investim in solutii inovatoare de gestionare a energiei, a apei si a
canalizarii, care ajuta clientii nostri sa reduca costurile viitoare, asigurand in acelasi
timp o gestionare responsabila a deseurilor - atat in stadiul de constructie, cat si dupa
livrarea acestora catre client.

Suntem constienti de impactul pe care sectorul imobiliar il are asupra climei, de aceea
ne asiguram ca toate dezvoltarile noastre implementeaza solutii care limiteaza emisiile
de CO2 si optimizeaza managementul apei dupa livrarea acestora. Investim Tn
educarea angajatilor nostri, a clientilor si a partenerilor de afaceri astfel incat sa
dobandeasca cunostinte si abilitati pentru a face fata provocarilor si oportunitatilor
aduse de schimbarile climatice.
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Recunoastem importanta conservarii si refacerii ecosistemelor, a protejarii habitatelor
faunei salbatice si a promovarii practicilor de utilizare durabila a terenurilor. Punem
accent pe conservarea bio-diversitatii in toate dezvoltdrile noastre imobiliare. Prin
integrarea spatiilor verzi, utilizarea plantelor native si implicarea In eforturile de
refmpadurire, cream comunitati durabile care coexista armonios cu natura, protejand
si sporind Tn acelasi timp biodiversitatea. Nu realizam dezvoltari n arii protejate.

STRATEGIA SOCIALA

Comunitatea ONE este ceea ce distinge One United Properties de ceilalti dezvoltatori. One United
Properties este pionier al conceptului de dezvoltare mixta ih Romania, fiind cel mai important jucator in
acest segment in Romania. Dezvoltdrile mixte contracareaza tendinta de construire a oraselor n
expansiune si in schimb, ajuta la crearea de comunitati incluzive si conectate. In zonele mixte, locuitorii
pot gasi locuinte, restaurante, servicii, scoli, spatii verzi, facilitati culturale si de divertisment si multe
altele.

Viziunea principala pentru dezvoltarile One United Properties a fost intotdeauna axata pe proximitatea
fata de clienti, construirea comunitatii, regenerarea urband, sustenabilitate si protectia mediului
inconjurator. Tn strategia de achizitionare a terenurilor, One United Properties se concentreaza
intotdeauna pe identificarea loturilor mari de teren unde pot fi dezvoltate proiecte multifunctionale la
scara urbana. Ne propunem intotdeauna sa livram dezvoltari cu infrastructura sociala completa, care
include zone verzi, magazine si restaurante, drumuri, trotuare, mobilier urban.

Eforturile noastre ca angajator, partener de afaceri si companie publica s-au concentrat intotdeauna pe
asigurarea unui mediu sigur pentru toti angajatii si colaboratorii nostri, precum si pe promovarea
egalitatii. Principiile nu trebuie niciodata compromise. Prin urmare, in cadrul strategiei noastre de
sustenabilitate, ne angajam ca nu numai noi, ci si toti furnizorii nostri sa respecte drepturile omului, cele
mai Tnalte norme de sanatate si securitate ocupationala, precum si standardele etice.

Dezvoltam cladiri rezidentiale si de birouri sanatoase, in care clientii si chiriasii nostri
pot trai vieti sanatoase.

Ne asiguram de egalitatea de sanse pentru toti angajatii nostri, indiferent de gen, si
promovam avansarea femeilor la locul de munca.

Promovam incluziunea sociala, economica si politica a tuturor, indiferent de varsta, gen,
orientare sexuala, dizabilitate, rasa, etnie, origine, religie, situatie economica sau orice
alt statut.

Construim cladiri cu impact limitat asupra mediului, situate in comunitati verzi si sigure.
Credem ca dezvoltarile noastre sunt punctele de reper ale regenerarii urbane,
sustenabilitatii si impactului pozitivasupra mediului. Investim in regenerarea punctelor
de reper ale oraselor, protejand patrimoniul cultural al Romaniei.
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STRATEGIA DE GUVERNANTA

Tn calitate de companie publicd, trebuie s& satisfacem nevoile tuturor actionarilor nostri, care urmaresc
guvernantad, responsabilitate si integritate. Suntem foarte preocupati de gestionarea riscurilor legate de
aspectele ESG pentru a asigura rezilienta afacerii noastre.

Selectam cu grija contractantii si furnizorii nostri, pentru a lucra cu parteneri care
respecta valorile noastre bazate pe diversitate si incluziune. Pentru toti angajatii,
oferim angajare completa si productiva, cu salarizare egala.

Implementam practici de afaceri transparente si promovam responsabilitatea in cadrul
organizatiei pentru a construi increderea cu partile interesate. Ne asiguram ca nu
numai noi, ci si colaboratorii si contractantii nostri aderam la standardele etice,
respectam drepturile omului si contribuim la promovarea unor societdti corecte si
juste. Pledam pentru dezvoltarea si implementarea legilor si reglementarilor care
promoveaza dezvoltarea durabila si justitia sociala.

Colaboram cu organisme guvernamentale, organizatii non-profit si alte parti interesate
pentru a valorifica resurse, cunostinte si expertiza pentru dezvoltarea durabila.
Tmpartasim cele mai bune practici si cunostinte cu alti dezvoltatori si parti interesate
din industrie pentru a promova practicile de dezvoltare durabila.

Activitatea One United Properties si a filialelor sale, in general, nu are un impact semnificativ asupra
mediului. Cu toate acestea, Grupul are obligatia de a respecta o serie de legi si reglementadri in domeniul
protectiei mediului. Aceste legi si reglementdri se refera ih mare madsura la gestionarea si eliminarea
materialelor periculoase, emisiile in atmosfera, deversarile accidentale, curatarea zonelor contaminate
si, in general, probleme de sanatate si siguranta. De asemenea, in functie de specificul fiecarui proiect pe
care Grupul 1l dezvolta, exista obligatia de a obtine avize asupra acordurilor si/sau avizelor de mediu sau
de a transmite o notificare prealabild autoritatilor competente.

La 31 decembrie 2024, nu au existat procese majore legate de incalcari ale legilor sau reglementarilor de
mediu.
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PERSPECTIVE PENTRU 2025

Bugetul pentru 2025 al One United Properties a fost adoptat de Consiliul de Administratie in data de 24
martie 2025 si este supus aprobarii in cadrul Adundrii Generale a Actionarilor din 29 aprilie 2025.

Bugetul in lei este prezentat in tabelul de mai jos siinclude rezultatele estimate a fi generate de Companie
la nivel consolidat.

Valori in lei Buget 2025 2024 Auditat A%
Cifra de afaceri 1.549.064.903 1.437.731.021 8%

Venituri din vanzarile de proprietati rezidentiale 1.304.203.117 1.141.909.097 14%

Venituri din chirii si venituri din serviciile catre chiriasi 180.689.955 151.447.486 19%
Rezultat din activitatea de exploatare 543.529.649 481.686.431 13%
Profit brut 463.847.457 430.749.472 8%
Profit net 393.531.864 372.625.552 6%

Bugetul pentru anul 2025 prevede o crestere a tuturor indicatorilor financiari cheie a One United
Properties, atat in sectorul rezidential, cat si in cel comercial. Cifra de afaceri este estimata sa creasca cu
8%, ajungand la 1,55 miliarde de lei, sustinuta de cererea solida pentru proprietati rezidentiale si de o
baza In crestere a veniturilor din chirii.

Veniturile din vanzarea de proprietati rezidentiale sunt prognozate sa creasca cu 14%, ajungand la 1,3
miliarde de lei, sustinute de dinamica solida a vanzarilor, de livrarile din dezvoltarile aflate in derulare si
de o activitate continua, solida de pre-vanzare. Un obiectiv cheie pentru anul 2025 este reprezentat de
livrarea dezvoltarilor rezidentiale catre clientii finali, cu aproximativ 2.300 de unitati planificate pentru
finalizare, avand un impact pozitiv asupra marjei nete rezultata din dezvoltdrile rezidentiale. Pe de alta
parte, se asteapta ca pre-vanzadrile sa ramana un factor puternic de generare a veniturilor, cu 74% dintre
unitatile disponibile deja pre-vandute la data de 31 decembrie 2024. La aceeasi datd, One United
Properties avea disponibile pentru vanzare si pre-vanzare 1.572 de unitati.

Veniturile din chirii si veniturile din serviciile cdtre chiriasi sunt asteptate sa creasca cu 19%, ajungand la
180,7 milioane de lej, reflectand extinderea spatiilor de birouri si retail ale Companiei si un nivel ridicat
de ocupare. La data de 31 decembrie 2024, rata de inchiriere si pre-inchiriere din portofoliul comercial
existent a atins 96%. Obiectivul pentru 2025 este de a atinge un grad de ocupare complet in cadrul One
Cotroceni Park Office Faza 1 si 2, asigurand astfel un grad de ocupare de 100% la nivelul portofoliului de
birouri existent. In plus, One Gallery, programat pentru livrare in 2025, este deja pre-inchiriatin proportie
de 76%, consolidand astfel baza de venituri din chirii ale companiei pentru viitor.

Conditiile macroeconomice, in special evolutia ratelor dobanzii si disponibilitatea finantarii, vor continua
sa influenteze performanta financiara a companiei. Pentru a atenua posibilele efecte, One United
Properties va pune accent pe o gestionare eficienta a capitalului si pe optimizarea costurilor neesentiale,
in special la nivelul sediului central, pentru a imbunatati marjele si a sustine profitabilitatea.

Profitul din exploatare este estimat sa creasca cu 13%, depasind ritmul de crestere al cifrei de afaceri,
datorita imbunatatirii eficientei operationale. Profitul brut este asteptat sa creasca cu 8%, in timp ce
profitul net este prognozat sa creasca cu 6%, ajungand la 393,5 milioane de lei.

46



Raport Anual 2024 | One United Properties S.A.

FACTORI CHEIE CARE AFECTEAZA REZULTATELE
GRUPULUI

Rezultatele One United Properties pot fi afectate de mai multi factori cheie, unii dintre acestia fiind
prezentati mai jos. Investitorii ar trebui sa aiba in vedere ca factorii prezentati mai sus reprezinta cele
mai semnificative riscuri de care One United Properties are cunostinta la momentul redactarii acestui
raport. Cu toate acestea, riscurile prezentate in aceastd sectiune nu includ toate riscurile asociate cu
activitatea Companiei, iar Grupul nu poate garanta ca include toate riscurile relevante pentru anul 2025.
Pot exista si alti factori de risc si incertitudini pe care Grupul sau companiile din Grup nu au cunostinta
la momentul intocmirii acestui raport si care pot modifica in viitor rezultatele reale, conditiile financiare,
performanta si realizarile Companiei ce poate duce la o scadere a pretului actiunilor Grupului. Investitorii
ar trebui sa efectueze verificari prealabile pentru a-si pregati evaluarea oportunitatilor de investitie.
Conducerea recomanda investitorilor sa citeasca lista mai elaborata de riscuri la care este supusa One
United Properties, care a fost inclusa in Prospectul de Listare, disponibil AICI, precum si in prospectul
emis Tn legatura cu operatiunea de majorare a capitalului social care a avut loc in anul 2024, disponibil
AICI, care totusi nu poate fi tratata ca exhaustiva.

CONTEXTUL ECONOMIC GENERAL - Rezultatele Grupului pot fi influentate direct de conditiile
economice, In special de nivelul de ocupare a fortei de munca, inflatia, veniturile disponibile, accesul la
imprumuturi ipotecare, increderea consumatorilor, impozitele aplicabile. intr-un mediu economic
nefavorabil, cu o scadere a venitului disponibil, interesul de achizitionare a apartamentelor este posibil
sa scada. Acest risc continua sa fie semnificativ in 2025 din cauza estimarii unei rate de inflatie ridicate
precum si a cresterii costurilor cu energia, ambele fiind afectate de conflictul geopolitic cauzat de razboiul
din Ucraina. Deteriorarea economiei Romaniei poate duce la o reducere a numarului de clienti, un numar
mai mare rau platnici si/sau poate duce la cresterea spatiului neinchiriat sau la scaderea chiriilor pentru
cladirile de birouri si la deteriorarea rezultatelor Grupului, avand in vedere nemultumirea sau intarzierea
platii.

INSTABILITATEA POLITICA DIN ROMANIA - Instabilitatea politicd recentd din Romania, inclusiv
incertitudinile juridice legate de anularea alegerilor prezidentiale si implicatiile mai largi ale provocarilor
legate de guvernantd, poate afecta increderea investitorilor, stabilitatea economica si operatiunile de
business. Incertitudinea politica poate duce la Intarzieri in procesul decizional al autoritatilor, afectand
procesele de autorizare imobiliara, politicile fiscale si cadrul de reglementare. In plus, instabilitatea poate
contribuila volatilitatea pietei, fluctuatiile valutare si modificarile politicilor fiscale, care ar putea influenta
planificarea financiara si climatul investitional al Grupului. Orice incertitudine prelungita in peisajul politic
din Romania poate avea efecte negative asupra activitatii, pozitiei financiare si perspectivelor de crestere
viitoare ale Grupului.

INSTABILITATEA POLITICA SI MILITARA DIN REGIUNE - Instabilitatea politicd si militara din regiune,
precum razboiul din Ucraina, pot determina conditii economice profund nefavorabile, tulburari sociale
sau, in cel mai rau caz, confruntdri militare In regiune. Efectele vor continua sa fie in mare masura
imprevizibile dar pot include o scadere a investitiilor, fluctuatii valutare semnificative, cresteri ale ratelor
dobanzilor, reducerea disponibilitatii creditului, a fluxurilor comerciale si de capital si cresteri ale
preturilor energiei. Aceste efecte si alte efecte negative neprevazute ale crizelor din regiune ar putea
avea un efect negativ semnificativ asupra activitatii, perspectivelor, rezultatelor operatiunilor si pozitiei
financiare ale Grupului.

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

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

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

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

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

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

RISCUL PRIVIND FURNIZORII - Grupul are relatii importante cu anumiti furnizori de materiale si servicii.
Acesti furnizori pot, printre altele, extinde timpul de livrare, furniza echipamente nefiabile, majora
preturile si limita sau intrerupe furnizarea din cauza deficitelor, a cerintelor de afacere proprii sau din
alte motive. Cu toate ca Grupul nu este total dependent de produsele, materialele si serviciile furnizate
de anumiti furnizori, Tn multe cazuri acesta a facut investitii substantiale In relatia cu un anumit furnizor,
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ceea ce face dificila gasirea cu rapiditate a unor furnizori inlocuitori, in cazul in care un furnizor refuza sa
ofere Grupului preturi favorabile, inceteaza sa mai produca materialele si produsele pe care le Grupul le
foloseste sau nu mai ofera serviciile de care Grupul are nevoie. In cazul in care materialele, produsele
sau serviciile nu sunt furnizate la standardele ridicate specifice Grupului sau in cazul In care furnizorii
suntinsolvabili, executarea totala sau partiala a creantelor fata de furnizori poate fi dificila sau imposibila.
Aparitia oricaruia dintre aceste riscuri poate crea probleme tehnice, prejudicia reputatia Grupului,
conduce la pierderea clientilor si poate avea un efect negativ semnificativ asupra activitatii,
perspectivelor, rezultatelor operatiunilor si situatiei financiare ale Grupului. In plus, obligatiile
contractuale ale Grupului fata de clientii acestuia pot depasi sfera de aplicare a garantiilor pe care Grupul
le-a obtinut de la furnizori.

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

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

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

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

Procesul de autorizare a unui proiect imobiliar este complex, se poate desfdsura pe perioade de timp ce
pot varia intre 6-9 luni si 5-6 ani si este dependent de conduita autoritatilor publice. De exemplu, practica
autoritatilor publice locale din Municipiul Bucuresti (principala piata pe care opereaza Grupul) este
imprevizibila, avand Tn vedere ca planurile urbanistice zonale coordonatoare pentru 3 din cele 6 sectoare
ale Municipiului Bucuresti au fost anulate irevocabil prin hotarare judecatoreasca, planul urbanistic zonal
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coordonator pentru Sector 4 este in prezent in curs de solutionare Tn instantd, iar autoritatile publice au
adoptat pozitii care semnaleaza intentia de a le inlocui in totalitate si de a reconsidera semnificativ
activitatea de urbanism la nivelul Municipiului Bucuresti. In ceea ce priveste planul urbanistic zonal
coordonator pentru Sector 2, acesta a fost supus la doua actiuni de anulare, dintre care prima actiune a
fost respinsa definitiv si irevocabil de instantele de judecatd, in timp ce a doua actiune este inca in
asteptarea unei hotarari definitive.

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

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

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

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

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

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

De asemenea, este posibil ca pe parcursul executiei unor proiecte, acestea sa sufere modificari care
necesita modificari ale actelor de autorizare sau autorizari suplimentare. Uneori aceste modificari pot
atrage necesitatea suspendarii constructiei pe durata obtinerii autorizarilor modificate sau noi, ceea ce
duce la intarzieri in finalizarea constructiei si realizarea receptiei finale. Acest lucru se intampld, de
exemplu, la proiectul Neo Timpuri Noi unde lucrarile de constructie sunt In parte suspendate pe durata
obtinerii unui nou certificat de urbanism, in vederea finalizarii proiectului intr-un regim de inaltime mai
favorabil decat cel preconizat initial. Tntarzierile in finalizarea proiectelor pot duce la intarzieri in
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incasarea unor sume de bani de la clienti, necesitatea platii unor sume suplimentare de catre Grup,
cresteri ale costurilor proiectelor si afectarea reputatiei noastre.

TNTARZIERI BIROCRATICE TN CADRUL INSTITUTIILOR PUBLICE - Sectorul dezvoltarii imobiliare din
Romaénia este semnificativ afectat de birocratia excesiva si de ineficientele administrative din cadrul
institutiilor publice. Impredictibilitatea si complexitatea procedurilor administrative - inclusiv obtinerea
avizelor urbanistice, a autorizatiilor de construire sau a altor avize tehnice - pot genera intarzieri In
derularea proiectelor si pot creste costurile operationale. Blocajele institutionale, lipsa digitalizarii,
suprapunerile de responsabilitati intre autoritati si timpii lungi de raspuns din partea institutiilor publice
constituie un risc semnificativ pentru executarea la timp a proiectelor. Aceste ineficiente administrative,
deosebit de accentuate Tn pietele-cheie precum Bucuresti, pot duce la reprogramadri neprevazute ale
proiectelor, nerespectarea termenelor contractuale fatd de cumparatori si afectarea reputatiei. In cazuri
extreme, Tntarzierile prelungite sau inconsecventele reglementare pot impune redesenari costisitoare
sau actiuni In instanta, avand un impact negativ asupra profitabilitatii Grupului si a capacitatii acestuia
de a livra conform strategiei asumate.

DECIZIILE DE POLITICA MONETARA Sl EVOLUTIA DOBANZII-CHEIE - Performanta financiard a One
United Properties este sensibila la modificarile politicii monetare din Romania, in special In ceea ce
priveste deciziile privind rata dobanzii-cheie stabilita de Banca Nationala a Romaniei (BNR). Cresterea
ratei dobanzii-cheie se reflecta, de regula, in costuri de finantare mai ridicate atat pentru dezvoltatori,
cat si pentru cumparatorii de locuinte, afectand accesibilitatea creditelor ipotecare si reducand cererea
generala pentru unitati rezidentiale. De asemenea, un mediu caracterizat de dobanzi ridicate poate
influenta negativ evaluarea activelor imobiliare detinute de Grup si poate limita accesul la surse de
finantare eficiente pentru dezvoltarile viitoare. Tn plus, schimbérile rapide sau neasteptate in politica
monetara pot introduce volatilitate pe pietele de capital, pot afecta deciziile investitionale si pot perturba
calendarul sau structura tranzactiilor de finantare. Un mediu prelungit de dobanzi ridicate sau o crestere
peste asteptdrile pietei ar putea avea un impact negativ semnificativ asupra veniturilor, marjelor si
perspectivelor de crestere ale Grupului.

LICHIDITATE - Terenurile si proprietatile imobiliare sunt relativ ilichide. Desi scopul achizitiei de terenuri
de catre Grup este dezvoltarea de proiecte imobiliare si nu vanzarea acestor terenuri, in masura in care
Grupul are nevoie de lichiditati sau ih masura in care anumite terenuri nu mai sunt utile pentru planurile
de dezvoltare ale Grupului, Grupul ar putea fi pus in situatia de a imobiliza sume importante in aceste
proprietati.

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

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

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

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

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

FAKE NEWS - Natura activitatii Grupului, care opereaza in sectorul imobiliar, un domeniu foarte vizibil si
adesea supus examinarii publice, expune compania la riscuri asociate cu defdimarea, dezinformarea si
raspandirea deliberata de stiri false. Continutul fals sau inselator, fie ca este fabricat intentionat sau
distribuit in mod iresponsabil, poate afecta negativ reputatia Grupului, perceptia publica si performanta
generala a afacerii. Pe 1dnga dezinformarea raspandita de persoane care actioneaza sub identitati false
sau neautentice, exista un risc tot mai mare reprezentat de platforme care se prezinta ca institutii de
presa legitime. Aceste entitati pot publica articole fabricate sau inselatoare nu Tn scop jurnalistic, ci ca
mijloc de constréangere sau extorcare financiara. Astfel de platforme pot incerca sa exercite presiuni
asupra companiei pentru a obtine acorduri financiare sau alte concesii, prezentandu-se in mod fals ca
surse credibile de stiri, in timp ce recurg la tactici inselatoare. Proliferarea stirilor false, fie ca provine de
la persoane rau intentionate sau de la actori de rea-credinta care urmaresc castiguri financiare, poate
distorsiona perceptia publica, influenta sentimentul clientilor si submina Tncrederea in brand. Daca
aceste situatii nu sunt gestionate corespunzator, ele ar putea duce la scaderea increderii clientilor, la
diminuarea vanzarilor si la potentiale scaderi ale pretului instrumentelor financiare ale companiei. One
United Properties raméane vigilenta Tmpotriva acestor riscuri, monitorizand Tn mod activ canalele media,
colaborand cu surse de stiri de incredere si ludnd masuri legale si strategice atunci cand este necesar
pentru a-si proteja reputatia si partile interesate.

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

RISCUL SCHIMBARILOR CLIMATICE - Compania este, de asemenea, supusd unei game largi de riscuri
tranzitorii si fizice legate de schimbdrile climatice, care pot avea si implicatii financiare. In 2024, in vederea
Raportului de sustenabilitate aferent anului 2023, Comitetul ESG al Consiliului de Administratie al One
United Properties a efectuat a doua evaluare a riscurilor si oportunitatilor care decurg din schimbarile
climatice, In urma recomandarii Grupului operativ pentru dezvaluirile financiare legate de clima (TCFD).
Tn Raportul sdu anual de sustenabilitate, One United Properties subliniaza impactul reale si potential al
riscurilor legate de clima asupra afacerilor, strategiei si planificarii financiare ale companiei, impreuna cu
procesele utilizate de companie pentru a identifica, evalua si gestiona riscurile legate de clima. Pentru
cea mai recenta lista a riscurilor legate de schimbarile climatice, va rugam sa consultati cel mai recent
Raport de Sustenabilitate al Companiei.
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LITIGII - Pentru o actualizare privind litigiile, pana la data de 31 decembrie 2024, va rugam sa consultati
Anexa dedicata acestui raport.

De asemenea, pot fi si alte riscuri precum:

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

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

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

Costurile si durata dezvoltarii proiectelor imobiliare pot depasi asteptdrile initiale ale Grupului.
Titlurile de proprietate asupra anumitor proprietati imobiliare detinute sau care ar putea fi
achizitionate in viitor de catre entitatile Grupului ar putea fi incerte.

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

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

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

Daca Grupul nu isi mentine reputatia In ceea ce priveste calitatea produselor si serviciilor,
capacitatea Grupului de a atrage noi clienti si de a pastra clientii existenti poate fi afectata.
Activitatea Grupului se bazeaza pe materiale si servicii furnizate de terti. Acesti furnizori pot alege
sa intrerupa furnizarea produselor sau serviciilor lor, sa incerce sa impuna Grupului preturi
necompetitive sau sa aleaga sa nu reinnoiasca contractele cu Grupul.

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

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

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

Grupul ar putea sa se confrunte cu probleme in legatura cu protectia mediului, precum si cu
restrictii impuse de legislatia de mediu si cu costuri specifice protectiei mediului in ceea ce
priveste proprietatile imobiliare achizitionate si proiectele imobiliare dezvoltate de grup.
Nerespectarea legilor anti-coruptie sau acuzatii cu privire la nerespectarea acestora ar putea
avea un efect negativ semnificativ asupra reputatiei si activitatii Grupului.

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

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

Criza generata de o pandemie si alte evenimente de sdnatate publica de mare amploare, precum
si catastrofele legate de clima, ar putea afecta economia, ducand la o crestere economica mai
lenta sau negativa, cresterea somajului si reducerea cererii, avand astfel un impact negativ
asupra activitatii Companiei.
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CONT DE PROFIT S| PIERDERE CONSOLIDAT (RON)

CONT DE PROFIT SI PIERDERE (RON)

Venituri din vanzarile de proprietati rezidentiale 1.141.909.097 | 1.130.393.968 1%
Costul de vanzare a proprietatii rezidentiale (784.795.232) | (802.740.979) -2%
Alte cheltuieli de exploatare a proprietatii - rezidential (13.328.691) (12.124.094) 10%
Comisioane pentru intermediere imobiliara - rezidential (13.658.244) (10.909.683) 25%
Venit net din proprietdti rezidentiale 330.126.930 304.619.212 8%
Castiguri din investitii imobiliare in dezvoltare 57.995.556 20.444.086 184%
Castiguri din investitii imobiliare finalizate 59.642.408 180.211.310 -67%
Elétset:igouarriédin investitii imobiliare pentru dezvoltare 16.604.838 59.976.400 72%
Venituri din chirii 116.208.216 98.073.783 18%
Venituri din servicii furnizate chiriasilor 35.239.270 30.280.868 16%
Cheltuieli cu serviciile catre chiriasi (35.239.270) (30.280.868) 16%
Alte cheltuieli de exploatare a proprietatii - comercial (8.719.045) (11.452.425) -24%
Comisioane pentru intermediere imobiliara - comercial (4.577.216) (4.067.347) 13%
Venitul net din chirii 102.911.955 82.554.011 25%
Cheltuieli administrative (74.166.329) (79.296.800) -6%
Alte cheltuieli de exploatare (18.289.356) (14.665.945) 25%
Profit/(pierdere) din cedarea investitiilor imobiliare (3.271.207) 5.888.494 -156%
Alte venituri de exploatare 10.131.636 4.686.698 116%
Rezultat din exploatare (EBITDA) 481.686.431 ‘ 564.417.466 -15%
Venituri financiare 17.982.642 26.840.583 -33%
Cheltuieli financiare (69.722.869) (64.832.799) 8%
Proportia rezultatului din companii asociate 803.268 5.296.195 -85%

Profit brut

Impozit pe profit

Profit net

430.749.472 \ 531.721.445 \

(58.123.920)
372.625.552

(82.102.915)
449.618.530

-19%
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CONT DE PROFIT S| PIERDERE CONSOLIDAT (EUR)

CONT DE PROFIT SI PIERDERE (EUR)

2023

Venituri din vanzarile de proprietati rezidentiale 229.547.923 228.524.000 0%
Costul de vanzare a proprietatii rezidentiale (157.760.470) | (162.284.641) -3%
Alte cheltuieli de exploatare a proprietatii - rezidential (2.679.349) (2.451.045) 9%
Comisioane pentru intermediere imobiliara - rezidential (2.745.596) (2.205.536) 24%
Venit net din proprietdti rezidentiale 66.362.508 61.582.778 8%
Castiguri din investitii imobiliare in dezvoltare 11.658.336 4.133.041 182%
Castiguri din investitii imobiliare finalizate 11.989.388 36.432.085 -67%
Elétset:igouarriédin investitii imobiliare pentru dezvoltare 3.337.924 12.125.018 72%
Venituri din chirii 23.360.314 19.826.904 18%
Venituri din servicii furnizate chiriasilor 7.083.840 6.121.676 16%
Cheltuieli cu serviciile catre chiriasi (7.083.840) (6.121.676) 16%
Alte cheltuieli de exploatare a proprietatii - comercial (1.752.713) (2.315.258) -24%
Comisioane pentru intermediere imobiliara - comercial (920.117) (822.267) 12%
Venitul net din chirii 20.687.484 16.689.379 24%
Cheltuieli administrative (14.909.004) (16.030.891) -7%
Alte cheltuieli de exploatare (3.676.548) (2.964.914) 24%
Profit/(pierdere) din cedarea investitiilor imobiliare (657.582) 1.190.436 -155%
Alte venituri de exploatare 2.036.671 947.475 115%
Rezultat din exploatare (EBITDA) 96.829.177 114.104.407 -15%
Venituri financiare 3.614.892 5.426.177 -33%
Cheltuieli financiare (14.015.774) (13.106.802) 7%
Proportia rezultatului din companii asociate 161.474 1.070.695 -85%

Profit brut

Impozit pe profit

Profit net

86.589.769
(11.684.138)
74.905.631

107.494.477

(16.598.183)

90.896.294

-19%

Contul de Profit si Pierdere consolidat a fost convertit in euro din situatiile financiare consolidate in lei
utilizand cursul mediu de schimb, asa cum a fost publicat de Banca Nationala a Romaniei, de 4,9746 lei/euro

pentru 2024 si 4,9465 lei/euro pentru 2023.
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BILANT (RON)

31.12.2024
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ACTIVE IMOBILIZATE

2.970.197.118

2.836.979.222

5%

Fond comercial 19.256.076 19.256.076 0%
Active imobilizate 17.028.345 16.967.132 0%
Investitii imobiliare 2.840.032.458 2.710.669.855 5%
Active aferente dreptului de utilizare 1.050.560 1.868.857 -44%
Activele detinute la entitatile asociate 9.469.740 8.666.072 9%
Proprietati, instalatii si echipamente 52.910.435 52.595.794 1%
Alte active imobilizate 30.449.504 26.955.436 13%
ACTIVE CIRCULANTE 2.562.337.517 2.150.225.206 19%
Stocuri 1.041.422.317 1.002.664.774 4%
Avansuri acordate furnizorilor 179.397.428 129.869.872 38%
Creante comerciale 755.891.528 489.466.746 54%
Alte creante 103.659.750 92.833.787 12%
Cheltuieli Tnregistrate in avans 50.136.707 14.650.932 242%
Numerar si echivalente de numerar 431.829.787 420.739.095 3%
TOTAL ACTIVE 5.532.534.635 4.987.204.428 11%
CAPITALURI PROPRII 3.459.106.428 2.862.928.546 21%
Capital social 1.105.831.013 759.530.863 46%
Prime de capital 114.833.373 91.530.821 25%
Rezerve legale 32.999.007 25.713.307 28%
Actiuni proprii (14.326.329) (3.468.115) 313%
Alte rezerve de capital 13.852.860 21.140.590 -34%
Rezultat reportat 1.714.502.751 1.496.291.804 15%
Interes care nu controleaza 491.413.753 472.189.276 4%
DATORII 2.073.428.207 2.124.275.882 -2%
DATORII PE TERMEN LUNG 1.292.556.713 1.236.792.287 5%
Credite si iImprumuturi de la banci si alte entitati 927.124.475 827.819.156 12%
Credite si iImprumuturi de la actionari minoritari 4.979.227 82.609.273 -94%
Datorii comerciale si alte datorii 1.237.930 1.944.934 -36%
Datorii de leasing 0 2.646.947 -100%
Datorii privind impozitul pe profitul amanat 359.215.081 321.771.977 12%
DATORII CURENTE 780.871.494 887.483.595 -12%
Credite si iImprumuturi de la banci si alte entitati 95.437.126 117.201.920 -19%
Credite si iImprumuturi de la actionari minoritari 19.950.613 38.651 51517%
Datorii de leasing 2.417.642 274.592 780%
Datorii comerciale si alte datorii 274.514.613 354.378.291 -23%
Venituri in avans 24.404.422 20.734.382 18%
Datorii privind impozitul pe profitul curent 10.460.538 5.247.540 99%
Avansuri incasate de la clienti 353.686.540 389.608.219 -9%

TOTAL CAPITALURI PROPRII SI DATORII

5.532.534.635

4.987.204.428

56



BILANT CONSOLIDAT (EUR)

BILANT (EUR)

31.12.2024

31.12.2023

Raport Anual 2024 | One United Properties S.A.

ACTIVE IMOBILIZATE 597.132.571 570.292.933 5%
Fond comercial 3.871.268 3.870.879 0%
Active imobilizate 3.423.402 3.410.753 0%
Investitii imobiliare 570.964.086 544.902.074 5%
Active aferente dreptului de utilizare 211.206 375.680 -44%
Activele detinute la entitatile asociate 1.903.810 1.742.064 9%
Proprietati, instalatii si echipamente 10.637.188 10.572.869 1%
Alte active imobilizate 6.121.611 5.418.614 13%

ACTIVE CIRCULANTE 515.135.908 432.240.826 19%
Stocuri 209.368.995 201.556.864 4%
Avansuri acordate furnizorilor 36.066.309 26.106.596 38%
Creante comerciale 151.965.487 98.393.187 54%
Alte creante 20.839.901 18.661.558 12%
Cheltuieli Tnregistrate in avans 10.079.553 2.945.148 242%
Numerar si echivalente de numerar 86.815.663 84.577.473 3%

TOTAL ACTIVE 1.112.268.479 1.002.533.759 11%

CAPITALURI PROPRII 695.423.579 575.509.296 21%

Capital social 222.317.809 152.681.796 46%
Prime de capital 23.086.261 18.399.634 25%
Rezerve legale 6.634.166 5.168.920 28%
Actiuni proprii (2.880.185) (697.165) 313%
Alte rezerve de capital 2.784.998 4.249.707 -34%
Rezultat reportat 344.686.024 300.786.355 15%
Interes care nu controleaza 98.794.506 94.920.049 4%
DATORII 416.844.900 427.024.463 -2%
DATORII PE TERMEN LUNG 259.857.404 248.621.454 5%
Credite si iImprumuturi de la banci si alte entitati 186.390.397 166.409.190 12%
Credite si iImprumuturi de la actionari minoritari 1.001.031 16.606.214 -94%
Datorii comerciale si alte datorii 248.875 390.973 -36%
Datorii de leasing 0 532.092 -100%
Datorii privind impozitul pe profitul amanat 72.217.101 64.682.985 12%
DATORII CURENTE 156.987.496 178.403.009 -12%
Credite si iImprumuturi de la banci si alte entitati 19.186.813 23.560.069 -19%
Credite si iImprumuturi de la actionari minoritari 4.010.899 7.770 51520%
Datorii de leasing 486.046 55.199 781%
Datorii comerciale si alte datorii 55.188.799 71.237.547 -23%
Venituri in avans 4.906.299 4.168.050 18%
Datorii privind impozitul pe profitul curent 2.103.001 1.054.867 99%
Avansuri incasate de la clienti 71.105.639 78.319.507 -9%

TOTAL CAPITALURI PROPRII SI DATORII

1,112,268,479

1,002,533,759

Bilantul consolidat a fost convertit in euro din bilantul consolidat in lei utilizdnd cursul de schimb de la sfarsitul
perioadei, publicat de Banca Nationala a Romaniei: 4,9741 lei/euro pentru 31.12.2024 si 4,9746 lei/euro pentru

31.12.2023.
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CONT DE PROFIT SI PIERDERE INDIVIDUAL (RON)

CONTUL DE PROFIT SI PIERDERE (RON) 12L 2024 12L 2023 A%

Venituri din dividende 76.250.730 111.172.666 -31%
Venituri din dobanzi 39.514.552 42.166.892 -6%
Venituri totale din exploatare 115.765.282 153.339.558 -25%
Alte venituri 18.335.737 12.478.311 47%
Venituri totale din activitati curente 134.101.019 165.817.869 -19%
Amortizarea, deprecierea si -reluarea ajustdrilor nete 873.721 (9.885.950) -109%
Cheltuieli generale de administratie (1.310.128) (4.333.918) -70%
Alte cheltuieli de exploatare (7.438.028) (4.986.824) 49%
Cheltuieli totale din activitati -curente (7.874.430 (19.206.692) -59%
Rezultat din activitati -curente 126.226.584 146.611.177 -14%
Castig net din cedarea investitiilor (165.949) 0 N/A
Alte venituri financiare 81.083 4.897.895 -98%

Profit brut

Cheltuieli cu impozitul
Profit net

126.141.718
(5.148.847)
120.992.871

151.509.072

149.509.955

-17%

(1.999.117) 158%

-19%
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ACTIVE IMOBILIZATE 1.261.446.213 1.036.820.288 22%
Imobilizari corporale 84.358 73.436 15%
Proprietati, instalatii si echipamente 9.833 245,783 -96%
Active financiare - investitii 453.163.204 426.552.763 6%
Active financiare - imprumuturi acordate 744.649.715 582.735.536 28%
Active pentru impozit amanat 88.253 2.020.616 -96%
Alte active imobilizate 63.450.850 25.192.154 152%
ACTIVE CIRCULANTE 402.486.564 344.389.669 17%
Creante comerciale 59.855.430 50.800.423 18%
Alte creante 139.648.069 130.315.249 7%
Cheltuieli in avans 17.703.252 316.022 5502%
Active financiare - credite acordate 43.495.913 126.216.672 -66%
Numerar si echivalente de numerar 141.783.900 36.741.303 286%
TOTAL ACTIVE 1.663.932.777 1.381.209.957 20%
CAPITALURI PROPRII 1.432.399.293 1.052.765.827 36%
Capital social 1.105.831.013 759.530.863 46%
Prime de capital 114.833.373 91.530.821 25%
Actiuni proprii (14.326.329) (3.468.115) 313%
Alte rezerve de capital 13.852.860 21.140.590 -34%
Rezerva legala 31.335.174 25.028.088 25%
Rezultat reportat 180.873.202 159.003.580 14%
DATORII 231.533.484 328.444.130 -30%
DATORII PE TERMEN LUNG 359.393 470.194 -24%
Alte datorii 359.393 470.194 -24%
DATORII PE TERMEN SCURT 231.174.091 327.973.936 -30%
Datorii comerciale 1.019.069 271.276 276%
Alte datorii 221.243.577 327.612.848 -32%
Datorii privind impozitul pe profitul curent 8.911.445 89.812 9822%

1.381.209.957

TOTAL CAPITALURI PROPRII SI DATORII

1.663.932.777
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DECLARATIA DE CONFORMITATE CU CODUL DE GUVERNANTA CORPORATIVA
AL BVB

PREVEDERILE CODULUI DE GUVERNANTA PARTIAL

CONFORM NECONFORM OBSERVATII

CORPORATIVA AL BURSEI DE VALORI BUCURESTP CONFORM

Sectiunea A - Responsabilitati

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

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

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

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

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

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

A.4. Majoritatea membrilor Consiliului nu trebuie sa
aiba functii executive. In cazul societatilor din
Categoria Premium, nu mai putin de doi membri
neexecutivi ai Consiliului trebuie sa fie independenti.

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

3 The Statement summarizes the principles of the Corporate Governance Code; the full version of the Code may be read on the website of the Bucharest Stock Exchange: www.bvb.ro.
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Fiecare membru independent al Consiliului trebuie sa
depuna o declaratie la momentul nominalizarii sale in
vedere alegerii sau realegerii, precum si atunci cand
survin orice schimbare a statului sau, indicand
elementele In baza cdrora se considera cd este
independent din punct de vedere al caracterului si
judecatii sale.

stabilite Tn Codul de guvernanta corporativa (care sunt in esenta
similare cu cele prevazute in Legea Societatilor), constand intr-o
evaluare individuala efectuata de membrul relevant al Consiliului.

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

Informatii privind angajamentele si obligatile profesionale
permanente ale membrilor Consiliului, inclusiv functiile executive si
neexecutive din cadrul companiilor si institutiilor non-profit, pot fi
gasite in CV-urile membrilor Consiliului, disponibile la sediul Societatii
precum si pe site-ul companiei, www.one.ro.

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

Informatiile sunt incluse in rapoartele anuale emise de Companie.

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

Compania are un Secretar General care sprijina activitatile Consiliului.

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

Compania nu a avut in 2024 nicio politica si nici un ghid privind
evaluarea Consiliului. Nu a existat o autoevaluare oficiala a Consiliului
pentru 2024. Cu toate acestea, obiectivul urmarit de aceasta dispozitie
a Codului de guvernanta corporativa al BVB este asigurat de faptul ca
mandatele membrilor Consiliului de Administratie sunt acordate
pentru perioade limitate de un an, o evaluare indirecta fiind, prin
urmare, efectuatd anual de catre AGOA.

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

Consiliul de Administratie al One United Properties se va intruni ori de
cate ori este necesar, dar cel putin o data la trei luni. Pe parcursul
anului 2024 au avut loc 16 sedinte ale Consiliului de Administratie
(toate sedintele fiind tinute cu prezenta deplina), 6 sedinte pentru
Comitetul de Risc si Audit (toate cu prezenta deplina), 2 sedinte pentru
Comitetul de Nominalizare si Remunerare (prezenta deplind) si o
sedinta pentru Comitetul ESG (prezenta deplind).

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

in 2024, cinci (5) membri ai Consiliului au indeplinit toate criteriile de
independenta prevazute de Codul de guvernanta corporativa al One
United Properties.
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A.11. Consiliul societatilor din Categoria Premium
trebuie sa infiinteze un comitet de nominalizare
format din membri neexecutivi, care va conduce
procedura nominalizarilor de noi membriin Consiliu si
va face recomandari Consiliului. Majoritatea
membrilor Comitetului de Nominalizare trebuie sa fie
independenti.

One United Properties a infiintat Tn 2021 Comitetul de Nominalizare si
Remunerare. Comitetul este format din trei membri, dintre care un
membru este membru executiv al Consiliului de Administratie,
domnul Victor Capitanu. Doi dintre membrii Comitetului, inclusiv
Presedintele sunt independenti. Buna guvernare corporativa urmarita
de Codul de Guvernanta Corporativa BVB se realizeaza prin faptul ca
domnul Victor Capitanu, In calitatea sa de fondator al Emitentului, a
dovedit ca implicarea sa este esentiald in procesul de recrutare a
oricaror membri ai Consiliului de Administratie si Directori, dar si cu
privire la regimul lor de remunerare pentru functiile acestora, in
raport cu situatia financiara si strategia Emitentului. Beneficiile aduse
de prezenta sa in Comitetul de Nominalizare si Remunerare sunt,
asadar, compatibile cu misiunea Comitetului.

Sectiunea B - Sistemul de gestiune a riscului si de control intern

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

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

One United Properties a infiintat in 2021 Comitetul de Risc si Audit.
Comitetul este format din patru membri, toti fiind neexecutivi si
independenti. Toti membrii Comitetului de Risc si Audit, inclusiv
Presedintele, au dovedit calificari adecvate, conform regulilor interne
stabilite de Companie.

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

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

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

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

B.4. Evaluarea trebuie sa aiba Tn vedere eficacitatea si
sfera de acoperire a functiei de audit intern, gradul de
adecvare al rapoartelor de gestionare a riscului si de
control intern prezentate catre comitetul de audit al

in evaluarea anuald, Comitetul de Risc si Audit evalueaza eficacitatea
acestui sistem, adecvarea rapoartelor de management al riscurilor si
controlului intern prezentate Comitetului de Risc si Audit, precum si
promptitudinea si eficacitatea managementului in abordarea
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Consiliului, promptitudinea si eficacitatea cu care
conducerea executiva solutioneaza deficientele sau
slabiciunile identificate in urma

controlului intern si prezentarea de rapoarte
relevante Consiliului.

deficientelor sau a deficientelor constatate in ceea ce priveste controlul
intern.

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

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

B.7 Comitetul de audit trebuie sa monitorizeze
aplicarea standardelor legale si a standardelor de
audit intern general acceptate. Comitetul de audit
trebuie sa primeasca si sa evalueze rapoartele echipei
de audit intern.

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

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

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

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

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

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

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

Orice tranzactie Incheiata Intre One United Properties si persoanele
mentionate mai sus se incheie in conditii echivalente cu cele
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predominante 1n tranzactile care au loc la nivelul pietei, cu
respectarea prevederilor legale si statutare aplicabile. Gestionarea
unor astfel de conflicte de interese este inclusa in Codul de
guvernanta corporativa al One United Properties.

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

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

Sectiunea C - Justa recompensa si motivare

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

X Compania a avut in 2024 functia de Audit Intern.

X Auditul Intern raporteaza Comitetului de Risc si Audit.

raportul anual o declaratie privind implementarea Politica de remunerare a Companiei este publicata pe site-ul acesteia,
politicii de remunerare in cursul perioadei anuale iar Raportul de remunerare pentru 2024 face parte din documentatia
care face obiectul analizei. Orice schimbare esentiala X aferentd Adunarii Generale anuale a Actionarilor, fiind supusa votului
intervenita Tn politica de remunerare trebuie consultativ al acestora.

publicata in timp util pe pagina de internet a

Companiei.

Sectiunea D - Adaugand valoare prin relatiile cu investitorii

D.1. Compania trebuie sa organizeze un serviciu de
Relatii cu Investitorii - indicandu-se publicului larg
persoana responsabila/ persoanele responsabile sau
unitatea organizatorica. In afara de informatiile
impuse de prevederile legale, Compania trebuie sa Toate informatiile specificate de prevederea D1 sunt furnizate pe site-
includa pe pagina sa de internet o sectiune dedicata ul Companiei.
Relatiilor cu Investitorii, in limbile roména si engleza,
cu toate informatiile relevante de interes pentru
investitori, inclusiv:

e Principalele reglementdri corporative: actul
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constitutiv, procedurile privind adundrile
generale ale actionarilor;

e CV-urile profesionale ale membrilor organelor
de conducere ale Companiei, alte angajamente
profesionale ale membrilor Consiliului, inclusiv
pozitii executive si neexecutive in consilii de
administratie din societati sau din institutii
non-profit;

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

e Informatii referitoare la adunarile generale ale
actionarilor;

e Informatii privind evenimentele corporative;

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

e Prezentdrile Companiei (de ex., prezentdrile
pentru investitori, prezentarile privind
rezultatele trimestriale etc.), situatiile
financiare (trimestriale, semestriale, anuale),
rapoartele de audit si rapoartele anuale.

D.2. Compania va avea o politica privind distributia
anuala de dividende sau alte beneficii catre actionari.
Principiile politicii anuale de distributie catre actionari
vor publicate pe pagina de internet a Companiei.

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

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

Politica de prognoza a Companiei este publica si disponibild pe site-
ul Companiei, in sectiunea Relatii cu Investitorii.
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rapoartele anuale, semestriale sau trimestriale.
Politica privind previziunile va fi publicata pe pagina
de internet a Companiei.

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

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

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

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

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

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

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

Exista posibilitatea ca orice specialist, consultant, expert, analist
financiar sau jurnalist acreditat sa participe la AGA pe baza unei
invitatii prealabile din partea Presedintelui Consiliului.

D.8. Rapoartele financiare trimestriale si semestriale
vor include informatii atat in limba romana, cat siin
limba engleza referitoare la factorii-cheie care
influenteaza modificari Tn nivelul vanzarilor, al
profitului operational, al profitului net si al altor
indicatori financiari relevanti, atat de la un trimestru
la altul, cat side la un an la altul.

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

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

One United Properties sustine doua teleconferinte - una in engleza si
altain roména, in fiecare trimestru, organizand astfel 8 teleconferinte
pe parcursul anului. Inregistrarea fiecireia dintre teleconferinte este
publicatd pe site-ul BVB, precum si pe site-ul Companiei. In plus,
compania gazduieste anual ONE Investor Day si interactioneaza in
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sedintelor/teleconferintelor.

mod continuu cu actionarii si analistii sai in cadrul unor evenimente
dedicate, conferinte si roadshow-uri.

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

Compania include aceste informatii 1n Raportul anual de
sustenabilitate, care este publicat pe site-ul BVB, precum si pe site-ul
Companiei.
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DECLARATIA CONDUCERII

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

a) situatiile financiare consolidate si individuale pentru perioada de doudsprezece luni incheiata la
31 decembrie 2024 ofera o imagine exacta si reala cu privire la activele, obligatiile, pozitia
financiard, performanta financiara si fluxurile de numerar ale One United Properties SA, precum
si a grupului din care face parte, conform standardelor contabile aplicabile; si

b) raportul atasat prezentei declaratii, intocmit in conformitate cu art. 63 din Legea nr. 24/2017
privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piata si cu anexa nr. 15 la
Regulamentul ASF nr. 5/2018 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piata
pentru perioada de douasprezece luni incheiata la 31 decembrie 2024, cuprinde informatii

corecte si reale cu privire la evolutia si performanta societatii One United Properties SA, precum
si a grupului din care face parte.

Presedintele Consiliului de Administratie

Claudio Cisullo

Membru executiv al Consiliului de Administratie

Victor Capitanu

Membru executiv al Consiliului de Administratie

Andrei-Liviu Diaconescu
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LISTA A LITIGIILOR RELEVANTE ALE
SOCIETATILOR DIN GRUPUL ONE
2024

12 martie 2025

NOTE: CLICK pe numele societatii din Tabelul General trimite catre Tabelul cu Litigiile aferente respectivei societati.

Tn Tabelele cu Litigii aferente fiecirei societati au fost marcate cu font VERDE dosarele Tn curs de solutionare n
care societatile ONE au calitate procesuala activa (unde sunt reclamante/ care au fost initiate de ele) si cu font
ALBASTRU dosarele in curs de solutionare unde societatile ONE au calitate procesuala pasiva (unde sunt parate/
care au fost initiate de terti).

CLICK pe termenele indicate Tn ultima coloana din Tabelele cu Litigii trimite catre link-ul aferent de pe portalul
instantelor.

CLICK pe numele societatii din Tabelele cu Litigii retrimite la Tabelul General.
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DENUMIRE SI FORMA

NR. REGISTRUL

NR. ACTUALA COMERTULU! CIF ADRESA DENUMIRI/ FORME ANTERIOARE
ONE MIRCEA ELIADE Bucuresti, Sectorul 1, str. Maxim | ONE PRIMAVERII PROPERTIES SRL
PROPERTIES SRL J40/7492/2016 RO36134550 | 0 rkinr. 20 (19.05.2016)

1.

: ' ONE UNITED TOWER SRL
ONE UNITED TOWERSA | J40/20317/2017 RO 38586064 | Cucuresth sectorul 1, str. Maxim
Gorki nr. 20 (28.02.2020)
Bucuresti, Sectorul 1, str. Maxim ONE DOWNTOWN PROPERTIES SA
2. | ONE MODROGAN SRL J40/3313/2014 RO 32941698 | _ . " o0 A
ONE HERASTRAU PARK RESIDENCE SA
: ' (07.05.2014)
3. | ONE PENINSULA SRL J40/5520/2014 RO 33142150 | Bucuresti Sectorul 1, str. Maxim
Gorki nr. 20 ONE HERASTRAU PARK RESIDENCE SRL
(23.03.2018)
Bucuresti, Sectorul 1, str. Maxim ONE DISTRICT PROPERTIES SRL
4. | ONE LAKE DISTRICTSRL | J40/16082/2017 RO 38236450 | . 70 a0 20
: ' ONE HERASTRAU IV SRL

5 ONE FLOREASCA TOWERS 140/9705/2019 RO 41434708 Bucu‘re,s‘u, Sectorul 1, str. Maxim

SRL Gorki nr. 20 (29.09.2020)
Bucuresti, Sectorul 1, str. Maxim
6. | ONE LAKE CLUB SRL 140/8913/2021 RO 44312314 ' ONE PROIECT 6 SRL (01.11. 2021)

Gorki nr. 20
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ONE MIRCEA ELIADE PROPERTIES S.R.L. S| ONE UNITED TOWER S.A.

Nr
. Nr. r Denumir Instan . e e b e e e rmatorul
CHCUE enumire o stanta o Obiectul litigiului Stadiul litigiului Urmatoru
crt procesual parte adversa competenta termen
Contestatia in anulare a fost introdusa la
data de 23.10.2023 si primul termen de
judecata a fost stabilit pentru data de 12.03
2024. Prin intampinare s-a invocat
tardivitatea contestatiei, inadmisibilitatea
. acesteia, precum si lipsa caracterului fondat.
In acest dosar, recurenta reclamanta
Meaee SOE Curtea de contestatie in anulare (cale judecata cauzei pentru motive procedurale - | RESPINSA la
1 | 7047/2/2023 Orasul Apel extraordinara de atac) impotriva lipsa citarii corespunzatoare a uneia dintre 18.06.2024
Bucuresti solutiei definitive pronuntate in parti, iar urmdatorul termen a fost stabilit
recursul dosarului 4858/3/2019. pentru 18.06.2024.
Actualizare 2025: |a termenul din
18.06.2024, contestatia in anulare a fost
respinsa ca tardiva. Solutia este
definitiva.
La termenul din 02.06.2020, instanta a
A anulat ca netimbrata cererea de completare
L ) In acest dosar, reclamantele au - . o )
Asociatia Salvati . . a cererii de chemare in judecata. Impotriva
’ ’ solicitat anularea celei de-a doua . . <
Bucurestiul si CUitEE 0 autorizatii de construire obtinute IEESHEN GIZEE] & OSE (RTU i GEEE B
2 | 32311/3/2019 ’ ’ Apel C : reexaminare Tn dosarul 32311/3/2019/a1 15.05.2025
— . pentru proiectul ONE FLOREASCA e
Asociatia SOS Bucuresti , , care a fost respinsa definitiv la 14.07.2020.
CITY din Bucuresti, Sectorul 1, Calea .
Orasul ’ La termenul din 12.01.2020 cauza a fost
Floreasca 159 - 165. e A ; N
suspendatd pana la solutionarea definitiva a
dosarului nr. 4858/2/2019. Dosarul a fost
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repus pe rol dupa ce a fost pronuntata o
decizie definitiva in dosarul nr. 4858/2/2019.
In fond, cererea reclamantelor a fost
respinsa in totalitate la data de
16.06.2022. Impotriva solutiei din fond,
reclamantele au formulat recurs la
27.11.2023.

Recursul a fost comunicat si s-a formulat
intampinare, iar primul termen in recurs a
fost stabilit pentru data de 31.10.2024.

Actualizare 2025: |a termenul din
31.10.2024, judecata s-a amanat pentru
motive procedurale. La urmatorul termen
din 23.01.2025, judecata s-a amanat din nou
pentru a fi solutionata o cerere a Auchan de
scoatere din cauza, ca urmare a faptului ca
au vandut Hala Ford cdtre One. Cererea a
fost respinsa la data de 05.02.2025, iar
Auchan va fi mentinut in dosar. Urmatorul
termen este stabilit pentru 15.05.2025.
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Nr
. Nr. de dosar Denumire 5 Instanta 5 Obiectulllitigiului Stadiul Iitigiului Urmatorul
crt procesual parte adversa | competenta termen
Dosarul are ca obiect cererea de
chemare in garantie formulata de
Municipiul One Modrogan impotriva paratilor
Bucuresti, pentru suma de 354.660.026 lei Pe 19.10.2022, dosarul a fost suspendat
Primarul disjunsd din dosarul nr. pani la solutionarea definitivd a dosarului
Municipiului Tribunalu reprezinta prejudiciile (estimate la
1 | 28412/3/2022 Bucuresti si Bucuresti data formulsrii cererii) care ar putea | Actualizare 2025: O decizie definitivd nu a °
Consiliul fi generate One Modrogan in situatia | fOSt Pronuntata pand in prezentin dosarul 19.10.2022
General al anularii actelor care au stat la baza nr.11527/3/2022. In consecinta acest dosar
Municipiului proiectului (PUZ si autorizatia de ramane deocamdatd suspendat.
Bucuresti construire) ce fac obiectul
controlului de legalitate in dosarul
nr. 11527/3/2022.
Nr. | Nr. de dosar Denumire 5 Instanta 5 Obiectul litigiului Stadiul litigiului Urmatorul
crt. procesual parte adversa | competenta termen
Dosarul este in prezent in faza procesuala a
Asociatia pentru R - o fondului. La termenul din 21.11.2023 s-a
Conservarea In acest litigiu, reclamar?ta a §0I|C|tat dispus suspendarea judecatii pans la
Integrata a STE Tl anularea PUZ si a autorizatiei de solutionarea definitiva a dosarului SUSPENDAT
2 | 11527/3/2022 Patrimoniului Bucuresti construire aferente proiectului din 34956/3/2021 care are ca obiect anularea la
Nl ' Aleea Modrogan nr. 1A sidemolarea | pyz zone Construite Protejate - Zona 48. 21.11.2023
’ constructiei deja realizate.
Cultural Actualizare 2025: cererea de anulare a PUZ
ZCP - 48 din dosarul 34956/3/2021 a fost
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respinsa in prima instanta la data de
21.05.2024. Impotriva acestei solutii au fost
formulate recursuri de catre mai multe
parti, dar primul termen in recurs Incd nu a
fost stabilit.
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Nr. | Nr.de dosar Denumire Instanta . PR S Urmatorul
~ o Obiectul litigiului Stadiul litigiului
crt. procesual parte adversa | competenta termen
Litigiul se afla in faza de recurs. In fond,
cererea reclamantilor a fost respinsa in
totalitate la termenul din 30.06.2023.
Prin cererea de chemare in judecatd | Ulterior castigarii fondului dosarului s-a
s-a solicitat anularea autorizatiei de | incheiat o tranzactie cu reclamantii, prin
construire, a certificatelor de care acestia s-au obligat sa renunte la
urbanism si a avizului de defrisare recurs. Cu toate acestea, au formulat recurs
emise pentru proiectul One Municipiul Bucuresti si Primarul General.
i Peninsula. Ulterior, prin cererea de . N .
Primarul U cE P Primul termen in recurs a fost stabilit
General al completare, s-a solicitat si anularea entru data de 22.11.2024
1 | 34643/3/2020 Municipiului Apel documentatiilor de urbanism si a P e 14.03.2025
BN Bucuresti actului emis de Agentia pentru Actualizare 2025: la termenul din
' Protectia Mediului Bucuresti, care 22.11.2024 au fost puse in discutia partilor
stau la baza emiterii autorizatiei de toate exceptiile procesuale invocate pentru
construire pentru proiectul One faza recursului. La 06.12.2024, instanta a
Peninsula. prorogat pronuntarea pe exceptii pana la
termenul urmator, stabilit pentru
14.03.2025, cand se vor pune concluzii si pe
recursuri.
iati N . In faza de fond, la primul termen din
Asociatia SOS In dosarul 21714/3/2023 s-a solicitat . P . A s
Orasul si R . 14.03.2024, judecata cauzei a fost amanata
21714/3/2023 P, anularea autorizatiilor de construire entru motive procedurale in dosarul
: Asociatiapentru | L 1o obtinute pentru proiectul One P proce X
si Conservarea . 21714/3/2023. Urmatorul termen a fost ncd nu s-a
: 5 Apel Peninsula. tabilit pentru data de 25.04.2024 i
30413/3/2023 | Integratd a BucUresti i | stabilit pentru data de £5.04. : stabilit.
i fullut 7 In dosarul conexat 30413/3/2023 s-a .
(conexat) Patrlmon'|uIU| solicitat anularea PUZ Inel Median, in Actualizare 2025: La 12.04.2024, dosarul
Natural si baza ciruia au fost obfinute ' 30413/3/2023 a fost conexat la dosarul
Cultural ' 21714/3/2023. La termenul din 25.04.2024,
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autorizatiile de construire pentru
proiectul One Peninsula.

cauza s-a amanat pentru motive
procedurale. La termenul din 06.06.2024,
instanta a ramas n pronuntare, iar la
11.07.2024 cererea reclamantelor a fost
respinsa in totalitate.

Tn prezent, dosarul este in etapa recursului,
insa recursurile nu ne-au fost comunicate,
iar primul termen in recurs nu s-a stabilit.

21715/3/2023
Si
34852/3/2023

(conexat)

Asociatia SOS
Orasul si
Asociatia pentru
Conservarea
Integrata a
Patrimoniului
Natural si
Cultural

Curtea de
Apel
Bucuresti

Tn dosarul 21715/3/2023 s-a solicitat
suspendarea autorizatiilor de
construire obtinute pentru proiectul
One Peninsula.

Tn dosarul conexat 34852/3/2023 s-a
solicitat anularea PUZ Inel Median, in
baza caruia au fost obtinute
autorizatiile de construire pentru
proiectul One Peninsula.

n faza de fond, in dosarul 21715/3/2023
cauza a fost amanata de mai multe ori
pentru motive procedurale. La 18.12.2023,
dosarul 34852/3/2023 a fost conexat la
dosarul 21715/3/2023.

Actualizare 2025: |a termenul din
27.03.2024, instanta a ramas in pronuntare
pe o serie de exceptii, iar la data 11.04.2024,
ca urmare a admiterii unor exceptii,
instanta a respins in parte actiunea,
acordand termen pentru continuarea
judecatii. La termenul urmator din
08.05.2024, instanta a ramas in pronuntare
pe restul exceptiilor invocate, iar la data de
23.05.2024 a respins si restul actiunii.

Recursul impotriva incheierii din 11.04.2024
a fost respins ca inadmisibil la data de
05.09.2024 in dosarul 21715/3/2023/a1.
Solutia este definitiva.

Recursul Impotriva solutiei din fond a fost
respins in totalitate ca lipsit de interes la
18.12.2024. Solutia este definitiva.

18.12.2024

RESPINS la
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Nr. | Nr.de dosar Denumire Instanta . S e Urmatorul
~ o Obiectul litigiului Stadiul litigiului
crt. procesual parte adversa | competenta termen
Tn faza de fond, la termenul din 11.03.2024,
instanta a ramas Tn pronuntare pe exceptia
lipsei calitatii procesuale active a
reclamantilor si a amanat pronuntarea in
vederea solutionarii cererii de recuzare
formulata de reclamanti. Motivul recuzarii
consta in faptul ca acest judecator a mai
Primarul admis exceptia lipsei calitatii procesuale
General al Prin cererea de chemare in judecatd | active in alte dosare, cu alte parti, care vizau
Municipiului Curtea de s-a solicitat anularea autorizatiei de | alte autorizatii de construire. Cererea de
1 | 31086/3/2023 | Bucuresti si Apel construire in baza careia se dezvolta | recuzare se va solutiona la 27.03.2024. 11.04.2025
Municipiul Bucuresti proiectul One Lake District, Actualizare 2025: Cererea de recuzare a

Bucuresti prin
Primar General

fost respinsa ca nefondata. La 08.04.2024,
cererea de chemare in judecata a fost
respinsa in totalitate pentru lipsa calitatii
procesuale active a ambilor reclamanti.

Tmpotriva acestei solutii, reclamantii au
formulat recurs, iar primul termen in recurs
este stabilit pentru data de 11.04.2025.
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ONE FLOREASCA TOWERS S.R.L.

Nr. | Nr. de dosar Denumire Instanta . . s e Urmatorul
~ o Obiectul litigiului Stadiul litigiului
crt. procesual parte adversa | competenta termen
La primul termen din faza de fond,
07.02.2024, instanta a admis exceptia lipsei
calitatii procesuale active a reclamantilor si
a respins actiunea n totalitate. impotriva
acestei solutii reclamantii au formulat
recurs.
Primarul . - . | Actualizare 2025: La primul termen din
General al Prin cgrgrea de chemare m. JUQe.cata recurs 12.11.2024 judecata recursului s-a
Municipiului Curtea de > sollc.|tatAanuIare? agtorlzag|e| dev amanat pentru motive procedurale. La al
1 | 18079/3/2023 | Bucurestisi Apel construire in e B B 04.03.2025, instanta a 18.03.2025
Municipiul Bucuresti proiectul One Floreasca Towers. '

Bucuresti prin
Primar General

ramas in pronuntare pe o cerere de sesizare
a Inaltei Curti de Casatie si Justitie cu o
intrebare preliminara privind dezlegarea
unor chestiuni de drept. Urmatorul termen
pentru pronuntare asupra acestei chestiuni
este stabilit pentru 18.03.2025.
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Nr. | Nr. de dosar Denumire Instanta . . s e Urmatorul
~ o Obiectul litigiului Stadiul litigiului
crt. procesual parte adversa | competenta termen
La primul termen din faza de fond,
17.01.2024, instanta a admis exceptia lipsei
calitatii procesuale active a reclamantilor si
a respins actiunea in totalitate. Impotriva
acestei solutii reclamantii au formulat
Primarul recurs.
General al Prin cererea de chemare in judecatd | Actualizare 2025: La primul termen din
Municipiului Curtea de s-a solicitat anularea autorizatiei de | recurs 24.10.2024 judecata recursului s-a
1 | 18043/3/2023 | Bucurestisi Apel construire in baza careia se dezvolta | gmanat pentru motive procedurale. La al 13.03.2025
Municipiul Bucuresti proiectul One Lake Club. doilea termen din 13.02.2025, instanta a

Bucuresti prin
Primar General

ramas in pronuntare pe o cerere de sesizare
a Inaltei Curti de Casatie si Justitie cu o
intrebare preliminara privind dezlegarea
unor chestiuni de drept. Urmatorul termen
pentru pronuntare asupra acestei chestiuni
este stabilit pentru 13.03.2025.
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Situatii financiare consolidate pentru anul incheiat la 31 decembrie 2024

intocmite in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 2844/2016 pentru aprobarea
reglementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiara
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Deloitte Audit S.R.L.
Cladirea The Mark Tower,
Calea Grivitei nr. 82-98,
Sector 1, 010735
Bucuresti, Romania

Tel:  +4021222 1661
Fax:  +4021222 16 60

RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT

Catre Actionarii,
One United Properties S.A.

Raport cu privire la auditul situatiilor financiare consolidate

Opinie

1.  Am auditat situatiile financiare consolidate ale Societatii One United Properties S.A. si ale filialelor sale (“Grupul”), cu sediul
social in Bucuresti, sector 1, str. Maxim Gorki nr. 20, identificata prin codul unic de inregistrare fiscald 22767862, care cuprind
situatia consolidata a pozitiei financiare la data de 31 decembrie 2024 si situatia consolidata a rezultatului global, situatia
consolidata a modificarilor capitalurilor proprii si situatia consolidata a fluxurilor de trezorerie aferente exercitiului incheiat la

aceasta datd, precum si note la situatiile financiare consolidate care includ informatii semnificative privind politicile contabile.

2. Situatiile financiare consolidate la 31 decembrie 2024 se identifica astfel:

e Activ net / Total capitaluri proprii: 3.459.106.428 RON
e Profitul net al exercitiului financiar: 372.625.552 RON
3. 1n opinia noastr3, situatiile financiare consolidate anexate prezinta fidel, sub toate aspectele semnificative pozitia financiard

consolidata a Grupului la data de 31 decembrie 2024, si performanta sa financiara consolidata si fluxurile sale de trezorerie
consolidate aferente exercitiului incheiat la data respectiva, in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr.
2844/2016 pentru aprobarea Reglementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiara
adoptate de Uniunea Europeand, cu modificarile ulterioare.

Baza pentru opinie

4.  Am desfasurat auditul nostru in conformitate cu Standardele Internationale de Audit (,,ISA”), Regulamentul UE nr. 537 al
Parlamentului si al Consiliului European (denumit in cele ce urmeaza ,Regulamentul”) si Legea nr. 162/2017 privind auditul
statutar al situatiilor financiare anuale si al situatiilor financiare anuale consolidate si de modificare a unor acte normative
(denumitd in continuare ,Legea 162/2017”). Responsabilitdtile 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 International pentru Profesionistii Contabili emis de Consiliul pentru
Standarde Internationale de Etica pentru Contabili (inclusiv Standardele Internationale de Independentd) (codul IESBA),
conform cerintelor etice care sunt relevante pentru auditul situatiilor financiare in Romania, inclusiv Regulamentul si Legea
162/2017, si ne-am indeplinit responsabilitatile etice conform acestor cerinte si conform Codului IESBA. Credem c3 probele
de audit pe care le-am obtinut sunt suficiente si adecvate pentru a furniza o baza pentru opinia noastra.

Aspectele cheie de audit

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

Deloitte se referd la una sau mai multe dintre societatile Deloitte Touche Tohmatsu Limited ("DTTL"), reteaua sa globald de firme membre si entitdtile afiliate acestora (colectiv, "organizatia Deloitte").
DTTL (denumita si "Deloitte Global") si fiecare dintre societatile sale membre si entitatile afiliate, sunt societdti independente si separate din punct de vedere legal, care nu se pot obliga ori angaja
reciproc cu privire la terte parti. DTTL si fiecare societate membra DTTL si entitate asociata isi asumd rdspunderea exclusiv in limita propriilor actiuni si omisiuni, iar nu si pentru cele ale altor entitati.
DTTL nu furnizeazd servicii catre clienti. Pentru a afla mai multe, va rugdm sa accesati
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Aspectul cheie de audit

Cum a abordat auditul nostru aspectul

Evaluarea investitiilor imobiliare

Conform notei 8 la situatiile financiare consolidate, Grupul
detine investitii imobiliare inregistrate la o valoare de
2.840.032.458 RON la 31 decembrie 2024 (31 decembrie 2023:
2.710.669.855 RON). Investitiile imobiliare sunt reprezentate in
principal de cladiri de birouri, terenuri si altele.

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

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

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

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

- Evaluarea competentelor, a capabilitatilor si obiectivitatii
evaluatorilor externi;

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

- Evaluarea caracterului adecvat al clasificarii investitiilor
imobiliare prin intelegerea modelelor de afaceri si
judecdtile conducerii, corelata cu intelegerea fiecarui activ
supus transferului, si

- Evaluarea prezentarilor de informatii din ipotezele cheie
utilizate in evaluare si a abordarii acceptate de conducere
privind datele cheie, inclusiv a modificarilor care au avut
loc de anul anterior pana in anul in curs, precum si a
efectului asupra contului de profit si pierdere pentru anul
n curs, inclusiv a prezentarilor senzitivitatilor din nota 8.

Recunoasterea veniturilor din vanzarea de imobile rezidentiale

Dupa cum este prezentat Tn nota 20 la situatiile financiare
consolidate, Grupul a recunoscut venituri din vanzarea de
imobile rezidentiale Tn valoare de 1.141.909.097 RON la 31
decembrie 2024 (31 decembrie 2023: 1.130.393.968 RON).

Veniturile reprezinta un indicator important folosit pentru a
evalua performanta unei societati. Intrucat procesul
recunoasterii veniturilor implica un nivel semnificativ de
judecata, exista riscul ca veniturile sa fie prezentate la valori
diferite fata de cele care au fost efectiv generate de Grup.

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

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

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

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

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

- Am analizat un esantion de proiecte, am solicitat clarificari
conducerii privind inputurile precum costurile bugetate.

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

- Am efectuat proceduri analitice asupra tuturor tipurilor de
vanzari de imobile rezidentiale.

- Evaluarea caracterului complet si adecvat al prezentarilor
de informatii referitoare la venituri, inclusiv al ipotezelor
cheie.
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Aspectul cheie de audit Cum a abordat auditul nostru aspectul

Pentru fiecare proiect de dezvoltare exista un nivel semnificativ
de judecata in estimarea inputurilor incluse intr-un buget de
santier pentru a stabili nivelul de profit pe care fiecare proiect
de dezvoltare se estimeaza ca il va genera. Aceste inputuri
includ estimarea costurilor totale de finalizare, pretul contractat
si suprafata vandabila.

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

Alte informatii

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

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

n legdtura cu auditul situatiilor financiare consolidate pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2024,
responsabilitatea noastra este sa citim acele alte informatii si, Tn 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.

Alte responsabilitati de raportare cu privire la alte informatii — Raportul consolidat al administratorilor

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

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

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

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

in plus, in baza cunostintelor si intelegerii noastre cu privire la Societate si la mediul acesteia, dobandite in cursul auditului
situatiilor financiare pentru exercitiul financiar incheiat la data de 31 decembrie 2024, ni se cere sd raportam dacd am
identificat denaturari semnificative in Raportul consolidat al administratorilor. Nu avem nimic de raportat cu privire la acest
aspect.

Alte responsabilitati de raportare cu privire la alte informatii — Raportul de remunerare
Cu privire la Raportul de Remunerare, am citit Raportul de remunerare pentru a determina daca acesta prezintd, sub toate

aspectele semnificative, informatiile cerute de articolul 107, alin. (1) si (2) din Legea 24/2017 privind emitentii de instrumente
financiare si operatiuni de piatd, republicata. Nu avem nimic de raportat cu privire la acest aspect.
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Responsabilitatile conducerii si ale persoanelor responsabile cu guvernanta pentru situatiile financiare consolidate

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

n Tntocmirea situatiilor financiare consolidate, conducerea este responsabild pentru aprecierea capacitatii Grupului de a-si
continua activitatea, prezentand, daca este cazul, aspectele referitoare la continuitatea activitatii si 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 in afara acestora.

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

Responsabilitatile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare consolidate

10.

11.

Obiectivele noastre constau in obtinerea unei asigurari rezonabile privind masura n care situatiile financiare consolidate, in
ansamblu, sunt lipsite de denaturdri semnificative, cauzate fie de fraud3, fie de eroare, precum si in emiterea unui raport al
auditorului care include opinia noastra. Asigurarea rezonabila reprezinta un nivel ridicat de asigurare, dar nu este o garantie a
faptului ca un audit desfasurat in conformitate cu Standardele Internationale de Audit va detecta intotdeauna o denaturare
semnificativad, daca aceasta exista. Denaturarile pot fi cauzate fie de frauda, fie de eroare si sunt considerate semnificative
daca se poate preconiza, in mod rezonabil, cd acestea, individual sau cumulat, vor influenta deciziile economice ale
utilizatorilor, luate in baza acestor situatii financiare consolidate.

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

. Identificam si evaluam riscurile de denaturare semnificativa a situatiilor financiare consolidate, cauzate fie de fraud3, fie
de eroare, proiectdm si executam proceduri de audit ca raspuns la respectivele riscuri si obtinem probe de audit
suficiente si adecvate pentru a furniza o baza pentru opinia noastra. Riscul de nedetectare a unei denaturari
semnificative cauzate de frauda este mai ridicat decat cel de nedetectare a unei denaturdri semnificative cauzate de
eroare, deoarece frauda poate presupune intelegeri secrete, fals, omisiuni intentionate, declaratii false si evitarea
controlului intern.

. ntelegem 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.

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

. Formuldam o concluzie cu privire la gradul de adecvare a utilizarii de catre conducere a 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. Tn cazul in care concluziondm ci exista o incertitudine semnificativs, trebuie si atragem atentia in raportul
auditorului asupra prezentarilor 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
n baza principiului continuitatii activitatii.

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

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

13. De asemenea, furnizam persoanelor responsabile cu guvernanta o declaratie ca am respectat cerintele etice relevante privind
independenta si ca le-am comunicat toate relatiile si alte aspecte despre care s-ar putea presupune, in mod rezonabil, ca ne
afecteaza independenta si, acolo unde este cazul, actiunile intreprinse pentru eliminarea riscurilor sau mdsurile de protectie
aplicate.

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

Raport cu privire la alte dispozitii legale si de reglementare

15. Am fost numiti de Adunarea Generala a Actionarilor la data de 25 aprilie 2024 sa auditam situatiile financiare consolidate ale
One United Properties S.A. pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2024. Durata totald neintrerupta a
angajamentului nostru inclusiv renumirile anterioare ca auditor statutar, este de 8 ani, acoperind exercitiile financiare
incheiate la 31 decembrie 2017 pana la 31 decembrie 2024.

Confirmam ca:

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

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

Raport privind alte dispozitii legale si de reglementare — Raport privind informatiile referitoare la impozitul pe profit

16. Pentru exercitiul financiar anterior exercitiului financiar pentru care au fost intocmite situatiile financiare, Grupul nu a avut

obligatia, conform Ordinului Ministrului Finantelor Publice nr. 2844/2016 pentru aprobarea Reglementarilor contabile
conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiara, cu modificarile ulterioare, punctele 602 - 60°, de a publica
un raport privind informatiile referitoare la impozitul pe profit.

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

Raport privind conformitatea cu Legea nr. 162/2017 privind auditul statutar al situatiilor financiare anuale si al situatiilor

financiare anuale consolidate si de modificare a unor acte normative (,Legea 162/2017”) si Regulamentul Delegat (UE) 2018/815

al Comisiei privind Standardul Tehnic de Reglementare privind Formatul Unic European de Raportare Electronica (,,ESEF”)

Am efectuat o misiune de asigurare rezonabild asupra conformitatii cu Legea 162/2017 si Regulamentul Delegat (UE) 2018/815 al

Comisiei aplicabil situatiilor financiare consolidate incluse in raportul financiar anual al One United Properties S.A. (,,Societatea”)

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

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

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

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

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

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

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

Societatea noastra aplica Standardul International privind Managementul Calitatii 1 (,ISQM 1”) si, in consecintd, mentine un sistem
cuprinzator de control al calitatii, inclusiv politici si proceduri documentate privind conformitatea cu cerinte etice, standarde
profesionale si cerinte legale si de reglementare aplicabile.

O misiune de asigurare rezonabila in conformitate cu ISAE 3000 presupune efectuarea de proceduri pentru a obtine probe cu
privire la conformitatea cu ESEF. Natura, plasarea in timp si amploarea procedurilor selectate depind de rationamentul auditorului,
inclusiv de evaluarea riscului de abateri semnificative de la cerintele ESEF, cauzate fie de frauda, fie de eroare. O misiune de
asigurare rezonabild presupune:

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

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

modificarile ulterioare;

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

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

n opinia noastré, situatiile financiare consolidate pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2024 incluse in raportul
financiar anual in Fisierele Digitale respecta, in toate aspectele semnificative, cerintele ESEF.

n prezenta sectiune nu exprimam o opinie de audit, o concluzie de revizuire sau orice altd concluzie de asigurare privind situatiile
financiare consolidate. Opinia noastrd de audit asupra situatiilor financiare consolidate ale Societdtii pentru exercitiul financiar

incheiat la 31 decembrie 2024 este inclusa in sectiunea ,,Raport cu privire la auditul situatiilor financiare consolidate” de mai sus.

Andrei Cozachevici, Partener de Audit

Inregistrat in Registrul public electronic al auditorilor
financiari si firmelor de audit cu nr. AF 3376

in numele:
DELOITTE AUDIT S.R.L.

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

Cladirea The Mark, Calea Grivitei nr. 84-98 si 100-102, etajul 9, Sector 1
Bucuresti, Romania
27 martie 2025



ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE

SITUATIA CONSOLIDATA A POZITIEI FINANCIARE

LA 31 DECEMBRIE 2024

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

ACTIVE

Active imobilizate

Fond comercial

Imobilizari necorporale

Imobilizari corporale

Active aferente dreptului de utilizare
Investitii imobiliare

Investitii in entitati asociate

Alte active imobilizate

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
Actiuni proprii

Alte rezerve de capital
Rezerve legale
Rezultat reportat

Capitalurile proprii atribuibile proprietarilor Grupului
Interese care nu controleaza

Total capitaluri proprii

Datorii pe termen lung

Imprumuturi de la bénci si alte entitati
Tmprumuturi de la actionarii minoritari
Datorii comerciale si de alta natura

Datorii din contractele de leasing

Datorii privind impozitul pe profitul amanat

Total datorii pe termen lung

Nota 31 decembrie 2024 31 decembrie 2023
7 19.256.076 19.256.076
7 17.028.345 16.967.132
6 52.910.435 52.595.794

1.050.560 1.868.857

8 2.840.032.458 2.710.669.855
17 9.469.740 8.666.072
11 30.449.504 26.955.436
2.970.197.118 2.836.979.222

9 1.041.422.317 1.002.664.774
10 179.397.428 129.869.872
11 755.891.528 489.466.746
11 103.659.750 92.833.787
16 50.136.707 14.650.932
12 431.829.787 420.739.095
2.562.337.517 2.150.225.206

5.532.534.635 4.987.204.428

14 1.105.831.013 759.530.863
14 114.833.373 91.530.821
14 (14.326.329) (3.468.115)
14 13.852.860 21.140.590
14 32.999.007 25.713.307
1.714.502.751 1.496.291.804

2.967.692.675 2.390.739.270

14 491.413.753 472.189.276
3.459.106.428 2.862.928.546

15 927.124.475 827.819.156
15 4.979.227 82.609.273
18 1.237.930 1.944.934
- 2.646.947

13 359.215.081 321.771.977

1.292.556.713

1.236.792.287

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

SITUATIA CONSOLIDATA A POZITIEI FINANCIARE

LA 31 DECEMBRIE 2024

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

Datorii curente

Imprumuturi de la banci si alte entitati
Imprumuturi de la actionarii minoritari
Datorii de leasing

Datorii comerciale si alte datorii

Venituri in avans

Datorii privind impozitul pe profitul curent
Avansuri incasate de la clienti

Total datorii curente
Total datorii

TOTAL CAPITALURI PROPRII SI DATORII

Nota 31 decembrie 2024 31 decembrie 2023
15 95.437.126 117.201.920
15 19.950.613 38.651

2.417.642 274.592

18 274.514.613 354.378.291
24.404.422 20.734.382

13 10.460.538 5.247.540
19 353.686.540 389.608.219
780.871.494 887.483.595

2.073.428.207

2.124.275.882

5.532.534.635

4.987.204.428

Situatiile financiare consolidate au fost aprobate de cdtre Conducerea Societdtii, au fost autorizate pentru a fi emise la 24

martie 2025 si semnate in numele acesteia de cdtre:

Victor Capitanu
Administrator

Valentin-Cosmin Samoila
Director Financiar

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

SITUATIA CONSOLIDATA A VENITURILOR $I A CHELTUIELILOR $I A ALTOR ELEMENTE ALE REZULTATULUI GLOBAL
LA 31 DECEMBRIE 2024

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

Nota 31 decembrie 2024 31 decembrie 2023

Venituri din vanzarea imobilelor rezidentiale 20 1.141.909.097 1.130.393.968
Costul bunurilor si serviciilor vandute — imobile rezidentiale 20 (784.795.232) (802.740.979)
Alte cheltuieli de exploatare - imobile rezidentiale (13.328.691) (12.124.094)
Cheltuieli de intermediere vanzari 22 (13.658.244) (10.909.683)
Venituri nete din proprietati rezidentiale 330.126.930 304.619.212
Castiguri din activitatea de dezvoltare de investitii imobiliare 8 57.995.556 20.444.086
Castiguri din investitii imobiliare finalizate 8 59.642.408 180.211.310
Castiguri din investitii imobiliare detinute in vederea dezvoltarii

ulterioare 8 16.604.838 59.976.400
Castiguri din investitii imobiliare 134.242.802 260.631.796
Venituri din chirii 21 116.208.216 98.073.783
Venituri din servicii catre chiriasi 35.239.270 30.280.868
Costuri cu servicii catre chiriasi (35.239.270) (30.280.868)
Alte cheltuieli cu exploatarea imobilelor de birouri (8.719.045) (11.452.425)
Cheltuieli de intermediere vanzari de birouri 22 (4.577.216) (4.067.347)
Venituri nete din inchirieri 102.911.955 82.554.011
Cheltuieli generale de administratie 23 (74.166.329) (79.296.800)
Alte cheltuieli de exploatare 24 (18.289.356) (14.665.945)
Profit/(Pierdere) din cedarea investitiilor imobiliare (3.271.207) 5.888.494
Alte venituri din exploatare 10.131.636 4.686.698
Rezultat din activitati obisnuite 481.686.431 564.417.466
Venituri financiare 25 17.982.642 26.840.583
Cheltuieli financiare 25 (69.722.869) (64.832.799)
Cota-parte din profitul asociatilor 17 803.268 5.296.195
Rezultat inainte de impozitare 430.749.472 531.721.445
Impozit pe profit 13 (58.123.920) (82.102.915)
Rezultatul net al perioadei 372.625.552 449.618.530
Total rezultat global aferent perioadei 372.625.552 449.618.530

Rezultat net atribuibil:
Proprietarilor Grupului 324.326.914 415.960.172
Intereselor care nu controleaza 48.298.638 33.658.358

Rezultat global atribuibil:

Proprietarilor Grupului 324.326.914 415.960.172
Intereselor care nu controleaza 48.298.638 33.658.358
Rezultat de baza pe actiune atribuibil actionarilor 33 0,0878 0,1201
Rezultat diluat pe actiune atribuibil actionarilor 33 0,0873 0,1187

Situatiile financiare consolidate au fost aprobate de cdtre Conducerea Societdtii, au fost autorizate pentru a fi emise la 24
martie 2025 si semnate in numele acesteia de cdtre:

Victor Capitanu Valentin-Cosmin Samoila
Administrator Director Financiar

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

SITUATIA CONSOLIDATA A MODIFICARILOR CAPITALURILOR PROPRII
PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024

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

Sold la 1 ianuarie 2024

Profitul aferent anului

Dividende distribuite din profitul statutar

Emisiunea de actiuni ordinare

Achizitia de actiuni proprii

Costuri externe direct atribuibile emisiunii de actiuni ordinare
Schema de participare a angajatilor la profitul Societatii
Transfer rezerva legale la/de la rezultat reportat

Tranzactii cu interese care nu controleaza

Interese care nu controleaza la schimbarea capitalului social al
filialei

Sold la 31 decembrie 2024

Nota

14
14
14

14
14
27
27

Interese Total

Capital Prime de Rezerve Alte rezerve Actiuni Rezultat care nu capitaluri
social capital legale de capital proprii reportat  controleaza proprii
759.530.863 91.530.821 25.713.307 21.140.590 (3.468.115) 1.496.291.804 472.189.276 2.862.928.546
- - - - - 324.326.914 48.298.638 372.625.552

- - - - - (76.118.484)  (8.820.000) (84.938.484)
346.300.150  23.302.552 - - - - - 369.602.702
- - - - (10.858.214) - - (10.858.214)

- - - - - (465.334) - (465.334)

- - - (7.287.730) - (16.232.345) - (23.520.075)

- - 7.285.700 - - (7.285.700) - -

- - - - - (6.014.104) (49.465.741) (55.479.845)

- - - - - - 29.211.580 29.211.580
1.105.831.013 114.833.373  32.999.007 13.852.860 (14.326.329) 1.714.502.751 491.413.753 3.459.106.428

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

SITUATIA CONSOLIDATA A MODIFICARILOR CAPITALURILOR PROPRII
PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024

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

Sold la 1 ianuarie 2023

Profitul aferent anului

Dividende distribuite din profitul statutar

Emisiunea de actiuni ordinare

Transfer alte rezerve de capital la/de la rezultat reportat
Tranzactii cu interese care nu controleaza

Achizitia de actiuni proprii

Schema de participare a angajatilor la profitul Societatii
Interese care nu controleaza la achizitia filialei sau schimbarea
capitalului social al filialei

Sold la 31 decembrie 2023

Nota

14
14
14
27

14
27

Interese Total

Capital Prime de Rezerve Alte rezerve Actiuni Rezultat care nu capitaluri
social capital legale de capital proprii reportat  controleaza proprii
740.563.717 27.981.399 17.452.635 51.848.900 1.029 1.184.656.306 508.822.702 2.531.326.688
- - - - - 415.960.172 33.658.358 449.618.530

- - - - - (73.130.616) (1.936.085) (75.066.701)
18.967.146  63.549.422 - - - - - 82.516.568
- - 8.260.672 - - (8.260.672) - -

- - - - - 3.750.754 (68.841.699) (65.090.945)

- - - - (3.469.144) - - (3.469.144)

- - - (30.708.310) - (26.684.140) - (57.392.450)

- - - - - - 486.000 486.000
759.530.863 91.530.821  25.713.307 21.140.590 (3.468.115) 1.496.291.804 472.189.276 2.862.928.546

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

SITUATIA CONSOLIDATA A FLUXURILOR DE TREZORERIE PENTRU ANUL iNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024

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

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

Ajustari pentru:

Cheltuieli cu amortizarea

Alte venituri financiare

Cota-parte in profitul asociatilor

Ajustdri pentru deprecierea activelor circulante - creante si alte
provizioane

Deprecierea activelor imobilizate

Cresterea valorii juste a investitiilor imobiliare
Profit/(Pierdere) din cedarea investitiilor imobiliare

Plati pe baza de actiuni

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

Venituri din dobanzi

Cheltuiala cu impozitul pe profit

Modificari in capitalul circulant

(Cresterea)/Descresterea creantelor comerciale si de altd natura
(Cresterea)/Descresterea stocurilor in categoria imobilizarilor corporale
Cresterea/(Descresterea) datoriilor comerciale si altor datorii
Cresterea/(Descresterea) platilor in avans de la clienti

Impozitul pe profit platit

Numerar net din activitati de exploatare

Achizitii de imobilizari corporale

Achizitii de imobilizari necorporale

Achizitii de investitii imobiliare

Cheltuieli cu investitiile imobiliare in curs de dezvoltare

Cheltuieli cu investitiile imobiliare finalizate

Castiguri din vanzarea imobilizarilor corporale

Castiguri din vanzarea investitiilor imobiliare

Plati pentru tranzactii cu interese care nu controleaza

Contraprestatia primitd pentru tranzactii cu interese care nu controleaza
Sume Tncasate in avans pentru tranzactii cu interese care nu controleaza
Plati anticipate platite pentru tranzactii cu interese care nu controleaza
Achizitia de asociati

Dobanzi incasate

Plati nete pentru imprumuturi acordate

Alte venituri financiare

Flux de numerar net utilizat in activitati de investitii
Tncaséri din imprumuturi

Rambursari de imprumuturi

Dividende platite

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

Dobanzi platite

Elementele principale ale platilor de leasing

Costuri externe platite pentru emiterea de noi actiuni
Flux de numerar net generat din activitati de finantare
Variatia neta a numerarului si echivalentelor de numerar

Numerar si echivalente de numerar la inceputul anului

Numerar si echivalente de numerar la sfarsitul anului
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Nota 31 Dec 2024 31 Dec 2023
372.625.552 449.618.530

23 4.728.001 4.124.133
25 (100.000) (4.339.995)
17 (803.268) (5.296.195)
24 4.530.526 (1.281.899)
24 1.086.254 -
8 (134.242.802) (260.631.796)
3.271.207 (5.888.494)

23 6.023.118 25.124.118
17.274 (22.521)

17.169 5.242.140

25 60.612.500 56.907.656
25 (17.882.642) (22.500.588)
13 58.123.920 82.102.915
(357.689.723) (149.004.196)

75.655.049 (339.959.363)

(38.782.748) (34.412.620)

(35.921.679) 96.966.770

(9.713.736) (8.282.955)

(8.446.028) (111.534.360)

(2.216.537) (5.210.921)

(954.819) (2.145.841)

8 (49.600.424) (183.402.166)
(72.884.625) (14.389.524)

(41.940.330) (60.851.707)

1.849 261.508

55.057.315 86.278.938

27 (55.493.345) (14.884.945)
27 81.750 -
18 2.980.500 44.513.870
16 (17.411.324) -
(400) -

16.295.473 21.212.594

(1.946.601) (2.206.147)

25 100.000 4.339.995
(167.931.518) (126.484.346)

28 668.137.074 406.344.378
28 (619.960.497) (214.253.838)
(120.223.154) (39.378.782)

14 340.059.509 -
14 (10.858.214) (3.469.144)
28 (68.689.229) (56.912.939)
28 (531.917) (531.917)
(465.334) -

187.468.238 91.797.758

11.090.692 (146.220.948)

420.739.095 566.960.043

12 431.829.787 420.739.095




ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL iNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 1. INFORMATII CU PRIVIRE LA SOCIETATE

Situatiile financiare consolidate ale One United Properties S.A. si filialelor (denumite colectiv, Grupul) pentru anul incheiat la 31
decembrie 2024 au fost aprobate de Consiliul de Administratie si au fost autorizate pentru a fi emise la 24 martie 2025.

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

Capitalul social al Societatii este de 1.105.831.012,8 RON impartit in 5.529.155.064 actiuni la o valoare nominald de 0,2 RON /
fiecare. One United Properties SA este detinutd de OA Liviu Holding Invest SRL (reprezentatd de dl Andrei Diaconescu) si Vinci
Ver Holding SRL (reprezentata de dl Victor Capitanu) care detin 25,1088% fiecare, iar alti actionari detin 49,7824%. Toate
actiunile sunt platite integral.

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

Obiectul de activitate al Grupului consta in dezvoltarea si vanzarea/inchirierea de locuinte, birouri si spatii comerciale in
Bucuresti, Romania.
Societatea detine urmatoarele filiale la 31 decembrie 2024 si 31 decembrie 2023:

% participatie la % participatie la

Denumirea filialei Activitatea 31 decembrie 2024 | 31 decembrie 2023 | Sediu social
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

One Modrogan SRL Romania 100,00% 100,00% | Bucuresti, sector 1

One Peninsula SRL (fosta

One Herastrau Park Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

Residence SA) Romania 100,00% 100,00% | Bucuresti, sector 1

One Charles de Gaulle Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

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

One Herastrau Plaza SRL Romania 100,00% 100,00% | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

One Verdi Park SRL Romania 95,00% 95,00% | Bucuresti, sector 1
Servicii de arhitectura

X Architecture & pentru proiectele grupului Str. Maxim Gorki nr. 20,

Engineering Consult SRL si in afara grupului 60,00% 80,00% | Bucuresti, sector 1

One Mircea Eliade Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

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

One Long Term Value SRL Romania 100,00% 98,00% | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

One Herastrau Towers SRL Romania 100,00% 100,00% | Bucuresti, sector 1

One Cotroceni Park SRL

(fosta One Herastrau Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

Properties SRL) Romania 100,00% 80,00% | Bucuresti, sector 1
Servicii operationale — Str. Maxim Gorki nr. 20,

Skia Real Estate SRL dezvoltare de proiecte 51,00% 51,00% | Bucuresti, sector 1

One Lake District SRL (fosta | Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

One District Properties SRL) | Romania 100,00% 100,00% | Bucuresti, sector 1

One North Lofts SRL (fosta Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

One North Gate SA) Romania 97,57% 85,22% | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

One United Tower SRL Romania 71,46% 71,46% | Bucuresti, sector 1
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL iNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 1.

INFORMATII CU PRIVIRE LA SOCIETATE (continuare)

% participatie la

% participatie la

Societati din cadrul Grupului Activitatea 31 decembrie 2024 | 31 decembrie 2023 | Sediu social
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Neo Floreasca Lake SRL Roménia 95,00% 95,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Mamaia Nord SRL (fosta Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Neo Mamaia SRL) Roménia 95,00% 95,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Timpuri Noi SRL (fosta Neo | Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Timpuri Noi SRL) Romania 95,00% 95,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Herastrau Vista SRL (fosta Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Neo Herastrau Park SRL) Roménia 95,00% 95,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Floreasca Towers SRL Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
(fosta One Herastrau IV SRL) Romania 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Long Term Investments
SRL (fosta One Herastrau Real Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Estate SRL) Romania 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Cotroceni Park Office SRL
(fosta One Cotroceni Park Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Office SA) Romania 67,56% 67,25% | 20, Bucuresti, sector 1
One Cotroceni Park Office Faza
2 SRL (fosta One Cotroceni Park | Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Office Faza 2 SA) Romania 67,56% 67,25% | 20, Bucuresti, sector 1
One Cotroceni Park Office Faza
4 SRL (fosta One Controceni Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Park Office Faza 3 SA) Romania 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Proiect 19 SRL (fosta One Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Mamaia SRL) Roménia 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One High District SRL (fosta Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 1 SRL) Romania 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Plaza Athenee SRL (fosta Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 3 SRL) Romania 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 4 SRL Romania 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 5 SRL Romania 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Lake Club SRL (fosta One Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Proiect 6 SRL) Romania 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Herastrau City SRL (fosta Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 7 SRL) Romania 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Carpathian Lodge Mdgura SRL
(fosta Carpathian Estate SRL,
fosta One Carpathian Lodge- Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Madgura SRL) Romania 66,72% 66,72% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 8 SRL Romania 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One City Club SRL (fosta One Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Proiect 9 SRL) Roménia 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Dowtown SRL (fosta One Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Proiect 10 SRL) Romania 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Proiect 24 SRL (fosta One Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
United ltalia SRL) Roménia 100,00% 90,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Bo Retail Invest SRL Romania 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
nchiriere de spatii Str. Colentina nr. 2,
Bucur Obor SA comerciale 54,435% 54,43% | Bucuresti, sector 2
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL iNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 1.

INFORMATII CU PRIVIRE LA SOCIETATE (continuare)

% participatie la 31

% participatie la 31

Societati din cadrul Grupului Activitatea decembrie 2024 decembrie 2023 | Sediu social

One United Management Str. Maxim Gorki nr. 20,

Services SRL Servicii de management 100,00% 100,00% | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

One Proiect 11 SRL Roménia 100,00% 100,00% | Bucuresti, sector 1

One M Hotel SRL (fosta One Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

Proiect 12 SRL) Roménia 100,00% 100,00% | Bucuresti, sector 1

One Cotroceni Towers SRL Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

(fosta One Proiect 14 SRL) Bucuresti 100,00% 100,00% | Bucuresti, sector 1

One Gallery Floreasca SA (fosta | Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

One Proiect 15 SRL) Bucuresti 90,00% 100,00% | Bucuresti, sector 1

One Victoriei Plaza SRL (fosta

Mam Imob Business Center Inchiriere de spatii de Str. Maxim Gorki nr. 20,

SRL) birouri in Bucuresti 100,00% 100,00% | Bucuresti, sector 1
nchiriere de spatii de Str. Maxim Gorki nr. 20,

Eliade Tower SRL birouri in Bucuresti 100,00% 100,00% | Bucuresti, sector 1

One Park Line SRL (fosta One Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

Proiect 16 SRL) Romania 100,00% 100,00% | Bucuresti, sector 1

One Technology District SRL Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

(fosta One Proiect 17 SRL) Romania 57,40% 100,00% | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

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

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

One Proiect 21 SRL Romania 100,00% 100,00% | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

One Proiect 22 SRL Romania 100,00% 100,00% | Bucuresti, sector 1

One Bdneasa Airpark SRL (fosta | Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

One Proiect 23 SRL) Romania 70,00% 100,00% | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,

Veora Project 1 SRL Romania 100,00% 0,00% | Bucuresti, sector 1
Servicii de administrate Str. Maxim Gorki nr. 20,

Propcare SRL a propietatii 80,00% 0,00% | Bucuresti, sector 1

Societatea si-a majorat participatia n capitalul social al filialelor, dupa cum urmeaza:

e Veora Project 1 SRL de la 0% la 100%, pretul total al actiunilor achizitionate fiind 200 RON;

e One Proiect 24 SRL de la 90% la 100%, pretul total al actiunilor achizitionate fiind 4.500 RON;

e One Long Term Value SRL de la 98% la 100%, pretul total al actiunilor achizitionate fiind 20 RON;

e One North Lofts SRL de la 85,22% la 97,57%, pretul total al actiunilor achizitionate fiind 22.019.086 RON;
e  Procentul de detinere in One Gallery Floreasca SA a scazut de la 100,00% la 90,00%, in timp ce in One Technology

District SRL (fosta One Proiect 17 SRL) a scazut de la 100% la 57,4%, ca urmare a unei majorari de capital social a

acestor filiale, prin care minoritatile au contribuit cu contraprestatia lor;
e  Societatea a achizitionat 30% participatie in One Gallery Floreasca SA de la minoritari, pretul total pentru actiunile

achizitionate este de 27.000 RON;
e O noua subsidiara a fost infiintatd, Propcare SRL in care Societatea are drepturi de proprietate de 80%.

Societatea si-a vandut participatia de 30% in filiala One Baneasa Airpark SRL pentru 13.500 RON.
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One Cotroceni Park Office Faza 2 SRL de la 67,25% la 67,56%, pretul total al actiunilor achizitionate fiind 5.000 RON;
One Cotroceni Park Office SRL de la 67,25% la 67,56%, pretul total al actiunilor achizitionate fiind 5.000 RON;
One Cotroceni Park SRL de la 80% la 100%, pretul total al actiunilor achizitionate fiind 33.140.786 RON;




ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL iNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 1. INFORMATII CU PRIVIRE LA SOCIETATE (continuare)

Sfera de aplicare a consolidarii este prezentata mai jos:

Sfera de aplicare a consolidarii Consolidare integrala a filialelor Entitati asociate Total
Sold la 31 decembrie 2023 52 6 58
Achizitii 1 - 1
Filiale nou-infiintate 1 1 2
Cedari (1) - (1)
Sold la 31 decembrie 2024 53 7 60

NOTA 2. INFORMATII GENERALE
2.a. Bazele intocmirii

Grupul a intocmit situatii financiare care cuprind situatia pozitiei financiare, situatia profitului sau pierderii si a altor elemente
ale rezultatului global, situatia fluxurilor de trezorerie si situatia modificarilor capitalurilor proprii pentru anul incheiat la 31
decembrie 2024, note care cuprind un rezumat al politicilor contabile semnificative si alte informatii explicative.

Situatiile financiare consolidate ale Grupului au fost intocmite in conformitate cu prevederile ordinului Ministrului Finantelor
Publice nr. 2844/2016 pentru aprobarea reglementérilor contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare
Financiara (“OMFP nr. 2844/2016”). Potrivit OMFP nr. 2844/2016, Standardele Internationale de Raportare Financiara sunt
standardele adoptate conform procedurilor Regulamentul Comisiei Europene nr. 1606/2002 al Parlamentului European si al
Consiliului din 19 iulie 2002 privind aplicarea standardelor internationale de contabilitate (IFRS).

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

Situatiile financiare ale Grupului au fost intocmite pe baza costului istoric, cu exceptia investitiilor imobiliare si a activelor
financiare detinute in vederea vanzarii (daca este cazul), care au fost evaluate la valoarea justa. Ipotezele care stau la baza
estimarilor conducerii privind valoarea justa sunt descrise in nota 8. Situatiile financiare consolidate sunt prezentate in RON, cu
exceptia cazurilor in care este indicat altfel.

2.b. Continuitatea activitatii

Conducerea a luat in considerare oportunitatea adoptarii bazei continuitatii activitatii in Tntocmirea situatiilor financiare
consolidate. Evaluarea continuitatii activitatii a Grupului acopera perioada pana la 31 decembrie 2025 (,,perioada de
continuitate a activitatii”), fiind de cel putin 12 luni de la data autorizarii situatiilor financiare consolidate.

peisajul economic mai larg si conflictul armat dintre Rusia si Ucraina. Romania continud sa demonstreze o rezistentda economica
puternica si un potential de crestere, situandu-se printre economiile UE cu cele mai bune performante in ceea ce priveste
cresterea prognozata a PIB-ului. Bucurestiul, in special, se remarca prin unul dintre cele mai ridicate niveluri de PIB pe cap de
locuitor din Europa si unele dintre cele mai accesibile preturi imobiliare in raport cu salariul mediu, facandu-l o destinatie
atractivd pentru investitii si dezvoltare. in plus, se preconizeazd cd Romania va atinge o rati de crestere a PIB de 2,5% in 2025,
sustinuta de o finantare substantiald din fonduri PNRR, care va conduce la transformarea economica pe termen lung. Tara a
evitat cu succes recesiunea in perioada 2022 si 2024, dovedindu-si stabilitatea chiar si intr-un mediu economic global complex.
Tn calitate de membru NATO, Romania beneficiaza de un cadru de securitate puternic, care sporeste increderea investitorilor si
asigura un climat de afaceri favorabil.

n timp ce provocari precum presiunile inflationiste, ajustrile fiscale si incertitudinile economice globale persista, Romania
ramane angajata sa mentina stabilitatea si sa stimuleze cresterea. Desi tara se afla intr-o procedura de deficit excesiv din 2020
si se confrunta cu anumite riscuri legate de ratele ridicate ale dobanzilor si costurile energetice, fundamentele sale economice
solide si investitiile strategice o pozitioneaza bine pentru dezvoltarea durabild Tnh urmatorii ani.

Avand in vedere aceste previziuni si faptul ca Grupul nu are activitati care sa depinda in mod semnificativ de zona afectata de
conflict sau de sanctiuni (in special Rusia, Ucraina, Belarus), nici in ceea ce priveste achizitiile, nici in ceea ce priveste vanzarile
sau investitiile, administratorii raman de parere ca acordurile de finantare ale Grupului si structura de capital ofera atat
facilitatile necesare, cat si marje de manevra pentru indicatori care permit Grupului sa isi desfasoare activitatea cel putin in
urmatoarele 12 luni desi exista inca incertitudini Tn ceea ce priveste evolutia conflictului si impactul potential asupra tarilor care
se afla in apropierea zonei de conflict si asupra economiei globale in general. Astfel, situatiile financiare consolidate au fost
fntocmite in baza principiului continuitatii activitatii, care presupune ca Grupul isi va continua activitatea si in viitorul previzibil,
rezultatele financiare curente si estimate de catre conducerea societatilor si de catre asociati fiind considerate solide.
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NOTA 2. INFORMATII GENERALE (continuare)
2.c. Standarde, amendamente si noi interpretari ale standardelor

Politicile contabile adoptate sunt in concordanta cu cele ale exercitiului financiar precedent, cu exceptia urmatoarelor IFRS-uri
modificate care au fost adoptate de Societate de la 1 ianuarie 2024. Grupului nu a adoptat anticipat alte standarde, interpretari
sau amendamente care au fost emise, dar care nu sunt inca in vigoare si anticipeaza ca adoptarea acestor noi standarde si
amendamente la standardele existente nu va avea un impact semnificativ asupra situatiilor financiare ale Grupului in perioada de
aplicare initiala.

Standarde noi si modificate si interpretdri in vigoare pentru perioada de raportare curentd

Urmatoarele noi standarde, amendamente la standardele existente si interpretari noi emise de Consiliul pentru standarde
internationale de contabilitate (IASB) si adoptate de UE sunt in vigoare pentru perioada de raportare curenta, iar adoptarea
acestora nu a avut un impact semnificativ asupra prezentarilor de informatii sau asupra sumelor raportate in prezentele situatii
financiare:

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

. Amendamente la IAS 7 Situatiile fluxurilor de trezorerie si IFRS 7 Instrumente financiare: Informatii de furnizat —
Acorduri de finantare in relatia cu furnizorii emise de IASB in 25 mai 2023. Amendamentele adauga cerinte privind
informatiile care trebuie furnizate, precum si ,indicatoare” in cadrul cerintelor existente privind informatiile de furnizat
pentru oferirea de informatii calitative si cantitative referitoare la acordurile de finantare in relatia cu furnizorii.

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

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

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

. Amendamente la IAS 21 Efectele variatiei cursului de schimb valutar — Lipsa convertibilitatii emise de IASB in 15 august
2023. Amendamentele contin indrumari ca entitatile sa mentioneze atunci cand o moneda este convertibila si cum sa
determine cursul de schimb atunci cand aceasta nu este convertibila.

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

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

. Amendamente la IFRS 9 si IFRS 7 - Amendamente la clasificarea si evaluarea instrumentelor financiare emise de IASB in
30 mai 2024. Amendamentele clarifica clasificarea activelor financiare care au caracteristici de mediu, sociale, de
guvernanta corporativa (ESG) si similare. Amendamentele clarifica si data la care un activ sau o datorie financiara este
derecunoscut(a) si introduce cerinte suplimentare de prezentare cu privire la investitiile in instrumentele de capitaluri
proprii desemnate la valoarea justa prin alte elemente ale rezultatului global si instrumentele financiare care au
caracteristici contingente.

. Amendamente la IFRS 9 si IFRS 7 — Contracte care fac referire la energia electrica dependenta de conditiile naturale
emise de IASB in 18 decembrie 2024. Cerintele de uz propriu din IFRS 9 sunt modificate astfel incat sa includa factorii pe
care o entitate trebuie sa-i ia in calcul atunci cand aplica IFRS 9:2.4 in contractele de achizitie si livrare de energie electrica
din surse regenerabile pentru care sursa de producere a energiei electrice depinde de conditiile naturale.
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NOTA 2. INFORMATII GENERALE (continuare)
2.c. Standarde, amendamente si noi interpretari ale standardelor (continuare)

Dispozitiile privind contabilitatea de acoperire impotriva riscurilor din IFRS 9 sunt modificate astfel incat sa permita unei
entitati care aplica un contract de energie electrica din surse regenerabile care depind de conditiile naturale, specificat
drept element de acoperire impotriva riscurilor sa desemneze un volum variabil de tranzactii de energie electrica
previzionate ca fiind instrumentul acoperit impotriva riscurilor daca sunt indeplinite anumite criterii si sa evalueze
elementul acoperit impotriva riscurilor folosind acelasi ipoteze legate de volum ca cele folosite pentru elementul de
acoperire impotriva riscurilor. Amendamentele la IFRS 7 si IFRS 19 vor introduce cerinte de prezentare de informatii cu
privire la contractele de energie electrica dependente de conditiile naturale cu anumite caracteristici specificate.

. Amendamente IFRS 1, IFRS 7, IFRS 9, IFRS 10 si IAS 7 - imbunététiri anuale ale Standardelor de Contabilitate IFRS —
Volumul 11 emise de IASB in 18 iulie 2024. Aceste amendamente includ clarificari, simplificari, corectii si modificari in
urmdtoarele domenii: (a) contabilitatea de acoperire a riscurilor adoptata de o entitate care adopta standardele pentru
prima data (IFRS 1); (b) castigul sau pierderea la scoaterea din gestiune (IFRS 7); (c) prezentarea diferentei amanate intre
valoarea justa si pretul de tranzactionare (IFRS 7); (d) introducerea si prezentarile de informatii privind riscul de credit
(IFRS 7); (e) scoaterea din evidenta a datoriilor de leasing de catre locatar (IFRS 9); (f) pretul de tranzactionare (IFRS 9); (g)
stabilirea unui ,reprezentant de facto” (IFRS 10); (h) metoda bazata pe cost (IAS 7).

. IFRS 18 Prezentare si informatii de furnizat in situatiile financiare emis de IASB in 9 aprilie 2024 va inlocui IAS 1
Prezentarea situatiilor financiare. Standardul introduce trei seturi de cerinte noi pentru ca societatile sa-si imbunatateasca
raportarea performantei financiare si pentru a da investitorilor o baza mai buna de analizare si comparare a companiilor.
Principalele modificari in noul standard fata de IAS 1 se refera la: (a) introducerea de categorii (operatiuni de exploatare, de
investitii, de finantare, referitoare la impozitul pe profit si intrerupte) si de sub-totaluri definite in situatia profitului sau a
pierderii; (b) introducerea de cerinte pentru imbunatatirea agregarilor si a dezagregarilor; (c) introducerea de informatii
privind Masurile de performanta stabilite de conducere (MPC-uri) in notele la situatiile financiare.

. IFRS 19 Filiale fara raspundere publica: informatii de furnizat emis de IASB in 9 mai 2024. Standardul permite filialelor sa
ofere informatii restranse atunci cand aplica Standardele de Contabilitate IFRS in situatiile financiare. IFRS 19 este
optional pentru filialele eligibile si stabileste cerintele de furnizare de informatii pentru filialele care aleg sa il aplice.

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

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

Grupul este Tn curs de a analiza toate aceste actualizari dar nu anticipeaza ca adoptarea standardelor mentionate mai sus nu va
avea un impact semnificativ asupra situatiilor financiare ale Grupului in viitor.

NOTA 3. POLITICI CONTABILE

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

3.1 Bazele consolidarii

Situatiile financiare consolidate includ situatiile financiare ale Societatii si entitatilor controlate de Societate (filialele sale)

intocmite la 31 decembrie a fiecdrui an. Controlul este obtinut atunci cand Societatea:

- detine controlul asupra entitatii in care investeste;

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

- isi poate folosi controlul pentru a influenta veniturile sale.

Grupul reevalueaza daca detine sau nu controlul asupra unei entitati in care investeste daca faptele si circumstantele indica faptul
ca exista modificari in unul sau mai multe din cele trei elemente de control.
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.1 Bazele consolidarii (continuare)
Filiale

Consolidarea unei filiale incepe atunci cand Grupul obtine controlul asupra filialei si inceteaza atunci cand Grupul pierde
controlul asupra filialei.

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

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

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

Tranzactii intra-grup

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

Combindri de intreprinderi

Achizitiile de intreprinderi sunt contabilizate folosind metoda achizitiei. Contraprestatia transferata intr-o combinare de
intreprinderi este evaluata la valoarea justad, care este calculata ca suma dintre valorile juste la data achizitiei ale activelor
transferate de Grup, datoriile suportate de Grup fata de fostii proprietari ai entitatii achizitionate si participatia emisa de Grup
in schimbul controlului asupra entitatii achizitionate. Costurile legate de achizitie sunt recunoscute in profit sau pierdere pe
masura ce sunt suportate. La data achizitiei, activele identificabile achizitionate si datoriile asumate sunt recunoscute la
valoarea lor justd la data achizitiei.

Fondul comercial este evaluat ca valoarea cea mai mare dintre valoarea contraprestatiei transferate, valoarea oricaror interese
care nu controleaza in entitatea achizitionata si valoarea justa a participatiei detinute anterior a dobanditorului in capitalul
propriu in entitatea achizitionata (daca exista) fata de valorile nete la data achizitiei ale activelor identificabile dobandite si
datoriilor asumate. Daca, dupa reevaluare, valorile nete la data achizitiei ale activelor identificabile dobandite si ale datoriilor
asumate depdseste suma contraprestatiei transferate, valoarea oricaror interese care nu controleaza in entitatea dobandita si
valoarea justd a participatiei detinute anterior de dobanditor in entitatea achizitionata (daca exista), surplusul este recunoscut
imediat in profit sau pierdere ca un castig dintr-o achizitie Tn conditii avantajoase.

Atunci cand contraprestatia transferata de Grup intr-o combinare de intreprinderi include un acord de contraprestatie
contingentad, contraprestatia contingenta este evaluata la valoarea sa justa la data achizitiei si inclusa ca parte a contraprestatiei
transferate intr-o combinare de intreprinderi. Modificarile valorii juste ale contraprestatiei contingente care se califica drept
ajustdri pentru perioada de evaluare sunt ajustate retroactiv, cu ajustdrile corespunzatoare fatd de fondul comercial. Ajustarile
perioadei de evaluare sunt ajustdri care apar din informatii suplimentare obtinute n timpul ,perioadei de evaluare” (care nu
poate depasi un an de la data achizitiei) despre fapte si circumstante care existau la data achizitiei.

Contabilizarea ulterioara a modificarilor valorii juste a contraprestatiei contingente care nu se califica drept ajustari ale
perioadei de evaluare depinde de modul in care este clasificata contraprestatia contingenta. Contraprestatia contingenta care
este clasificata drept capitaluri proprii nu este reevaluata la datele de raportare ulterioare, iar decontarea ulterioara a acesteia
este contabilizata in capitalurile proprii.

Alte contraprestatii contingente sunt reevaluate la valoarea justa la datele de raportare ulterioare, cu modificarile valorii juste
recunoscute n profit sau pierdere.

Atunci cand o combinare de intreprinderi este realizatd in etape, interesele detinute anterior de Grup (inclusiv operatiunile
comune) in entitatea achizitionatd sunt reevaluate la valoarea justa la data achizitiei, iar castigul sau pierderea rezultata, daca
existd, este recunoscutad Tn profit sau pierdere. Sumele care decurg din interesele in entitatea achizitionatd Tnainte de data
achizitiei care au fost anterior recunoscute in alte elemente ale rezultatului global sunt reclasificate in profit sau pierdere, in
cazul in care un astfel de tratament ar fi adecvat daca respectiva participatie ar fi instrainata.

Daca contabilizarea initiald pentru o combinare de intreprinderi este incompleta la sfarsitul perioadei de raportare in care are
loc combinarea, Grupul raporteaza sume provizorii pentru elementele pentru care contabilitatea este incompleta.
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.1 Bazele consolidarii (continuare)

Aceste sume provizorii sunt ajustate in timpul perioadei de evaluare (a se vedea mai sus), sau sunt recunoscute active sau
datorii suplimentare, pentru a reflecta informatii noi obtinute despre fapte si circumstante care existau la data achizitiei si care,
daca ar fi cunoscute, ar fi afectat sumele recunoscute la acea data.

Fondul comercial

Fondul comercial este initial evaluat la cost (fiind valoarea mai mare dintre totalul contravalorii transferate si suma recunoscuta
pentru interesele care nu controleaza si orice interese anterioare detinute asupra activelor nete identificabile dobandite si
datoriilor asumate). Daca valoarea justa a activelor nete dobandite depaseste contravaloarea totala transferata, Grupul
reevalueaza daca a identificat corect toate activele dobandite si toate datoriile asumate si examineaza procedurile utilizate
pentru a evalua sumele care trebuie recunoscute la data achizitiei. Daca reevaluarea rezulta in continuare o valoare justa a
activelor nete dobandite in urma contravalorii mai mare decat contraprestatia totala transferata, castigul este recunoscut in
contul de profit si pierdere.

Dupé recunoasterea initiala, 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 fiecareia dintre
unitatile generatoare de numerar (UGN) ale Grupului care sunt de asteptat sa beneficieze in urma combinarii, indiferent daca
exista alte active sau datorii ale entitatii achizitionate atribuite acestor unitati.

n 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 contabila a operatiunii atunci cand se determina castigul sau
pierderea din cedare. Fondul comercial cedat in aceste circumstante se evalueaza pe baza valorilor relative ale operatiunii
cedate si a portiunii din UGN.

Interese care nu controleaza si alte interese

Interesele actionarilor minoritari sunt evaluate la proportia intereselor minoritare din valoarea activelor si datoriilor
recunoscute. Ulterior, toate elementele rezultatului global sunt atribuite proprietarilor si intereselor care nu controleaza, ceea
ce poate atrage un sold debitor pentru actionarii minoritari.

Rezultatele filialelor achizitionate sau cedate pe parcursul anului sunt incluse in situatia consolidata a rezultatului global de la
data intrdrii in vigoare a achizitiei sau pana la data efectiva a cedarii, dupa caz.

n cazul in care este cedati o filiala care a constituit o linie de activitate major, aceasta este prezentats ca o operatiune
intreruptd. Dacad este necesar, se fac ajustari la situatiile financiare ale filialelor pentru a alinia politicile contabile utilizate cu
cele utilizate de Grup.

Investitii in entitati asociate

O entitate asociata este o entitate asupra careia Grupul are o influenta semnificativa si care nu este nicio filiala a acestuia,
niciun interes intr-o asociere n participatie. Influenta semnificativa este capacitatea de a participa la luarea deciziilor de politica
financiara si de exploatare a entitatii in care s-a investit, dar fara a avea control sau control comun asupra acestor politici.

Rezultatele si activele si datoriile entitatilor asociate sunt incluse Tn aceste situatii financiare folosind metoda punerii in
echivalentd, cu exceptia cazului in care investitia este clasificata ca detinuta pentru vanzare, caz in care este contabilizatd in
conformitate cu IFRS 5.

Conform metodei punerii in echivalenta, o investitie intr-o entitate asociatd este recunoscuta initial in situatia consolidata a
pozitiei financiare la cost si ajustatd ulterior pentru a recunoaste cota-parte a Grupului din profit sau pierdere si din alte
elemente ale rezultatului global ale entitatii asociate. Atunci cand cota-parte a Grupului din pierderile unei entitati asociate
depaseste interesul Grupului in acea entitate asociata (care include orice interese pe termen lung care, in esent3, fac parte din
investitia neta a Grupului in entitatea asociatd), Grupul inceteaza sa-si recunoasca cota-parte din pierderile ulterioare.
Pierderile suplimentare sunt recunoscute numai in mdsura in care Grupul a suportat obligatii legale sau implicite sau a facut
pldti in numele entitatii asociate.

O investitie Intr-o entitate asociata este contabilizata folosind metoda punerii in echivalenta de la data la care entitatea in care
s-a investit devine o entitate asociata. La achizitionarea investitiei intr-o entitate asociata, orice surplus al costului investitiei
fatd de cota-parte a Grupului din valoarea justd netd a activelor si datoriilor identificabile ale entitatii in care s-a investit este
recunoscut ca fond comercial, care este inclus in valoarea contabild a investitiei.

20



ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL iNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)

31 Bazele consolidarii (continuare)

Orice surplus al cotei-parti a Grupului din valoarea justa neta a activelor si datoriilor identificabile fata de costul investitiei, dupa
reevaluare, este recunoscut imediat in profit sau pierdere in perioada in care investitia este achizitionata.

Daca existd dovezi obiective ca investitia netd a Grupului intr-o entitate asociata este depreciatd, se aplica cerintele IAS 36
pentru a stabili daca este necesar sa se recunoasca orice pierdere din depreciere in ceea ce priveste investitia Grupului.

Atunci cand este necesar, intreaga valoare contabild a investitiei (inclusiv fondul comercial) este testata pentru depreciere in
conformitate cu IAS 36 ca un singur activ prin compararea valorii sale recuperabile (valoarea mai mare dintre valoarea de
utilizare si valoarea justa minus costurile de cedare) cu valoarea sa contabila. Orice pierdere din depreciere recunoscuta nu este
alocata niciunui activ, inclusiv fondului comercial care face parte din valoarea contabila a investitiei. Orice reluare a acelei
pierderi din depreciere este recunoscuta in conformitate cu IAS 36 in masura in care valoarea recuperabild a investitiei creste
ulterior.

Grupul intrerupe utilizarea metodei punerii in echivalenta de la data la care investitia inceteaza sa mai fie o entitate asociata.
Atunci cand Grupul pastreaza un interes in fosta entitate asociata si interesul retinut este un activ financiar, Grupul evalueaza
interesul retinut la valoarea justa la acea dat3, iar valoarea justa este considerata ca fiind valoarea sa justa la recunoasterea
initiala in conformitate cu IFRS 9.

Diferenta dintre valoarea contabila a entitatii asociate la data la care metoda punerii in echivalenta a fost intrerupta si valoarea
justa a oricarei participatii retinute si a oricaror castiguri din cedarea unei parti a participatiei in entitatea asociata este inclusa
n determinarea castigului sau pierderii la cedarea entititii asociate. in plus, Grupul contabilizeazi toate sumele recunoscute
anterior in alte elemente ale rezultatului global in legatura cu acea entitate asociatd, pe aceeasi baza care ar fi necesara daca
acea entitate asociatd ar fi cedat direct activele sau datoriile aferente.

Prin urmare, daca un castig sau o pierdere recunoscut(a) anterior in alte elemente ale rezultatului global de catre acea entitate
asociata ar fi reclasificat(a) in profit sau pierdere din cedarea activelor sau datoriilor aferente, Grupul reclasifica castigul sau
pierderea din capitaluri proprii in profit sau pierdere (ca o ajustare de reclasificare) cand entitatea asociata este instrainata.

Atunci cand Grupul isi reduce participatia intr-o entitate asociata, dar Grupul continua sa utilizeze metoda punerii in
echivalentd, Grupul reclasifica in profit sau pierdere cota-parte din castigul sau pierderea care fusese anterior recunoscut(a) in
alte elemente ale rezultatului global legat de acea reducere a interesului, dacd acel castig sau pierdere ar fi reclasificat(a) in
profit sau pierdere din cedarea activelor sau datoriilor aferente.

Atunci cand o entitate din Grup efectueaza tranzactii cu o entitate asociata a Grupului, profiturile si pierderile rezultate din
tranzactiile cu entitatea asociata sunt recunoscute in situatiile financiare consolidate ale Grupului numai in masura in care

interesele Tn entitatea asociata nu sunt legate de Grup.

Grupul aplica IFRS 9, inclusiv cerintele privind deprecierea, intereselor pe termen lung intr-o entitate asociata careia nu i se
aplica metoda punerii in echivalenta si care fac parte din investitia neta in entitatea in care s-a investit.

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

Grupul prezinta activele si datoriile in situatia pozitiei financiare pe termen scurt sau termen lung, cu exceptia celor
rezidentiale, al caror ciclu de operare este de trei ani. A se vedea nota 3.b.3.

Un activ este circulant daca:
e se estimeaza ca va fi realizat sau vandut sau consumat in ciclul normal de exploatare
e este detinut n principal pentru a fi vandut
e  se estimeaza ca va fi realizat in termen de doudsprezece luni de la data raportarii

sau

e numerar si echivalente de numerar cu exceptia cazului in care este interzisd inlocuirea 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.
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.2 Clasificarea activelor si a datoriilor in active sau datorii pe termen scurt sau pe termen lung (continuare)

O datorie este pe termen scurt daca:

e este de asteptat sa fie achitata in ciclul normal de functionare
e  este detinut in principal pentru a fi vanduta
e  trebuie achitata in termen de douasprezece luni de la data raportarii

sau

e nuare dreptul la sfarsitul perioadei de raportare sa amane stingerea datoriei cu cel putin douasprezece luni dupa
perioada de raportare.

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

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

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

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

- Venituri din chirii

3.3.1 Venituri din vanzarea de proprietati rezidentiale

Grupul incheie contracte cu clientii pentru vanzarea de proprietati care sunt fie finalizate, fie in curs de dezvoltare.
i) Proprietdti finalizate

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

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

ii) Proprietdti in curs de dezvoltare - rezidentiale

Grupul analizeaza daca exista promisiuni in contract care constituie obligatii de executare separate cdrora trebuie sa li se aloce
o parte din pretul tranzactiei. Pentru contractele legate de vanzarea de proprietati in curs de dezvoltare, Grupul este
responsabil pentru gestionarea generala a proiectului si identifica diverse bunuri si servicii care trebuie furnizate, inclusiv lucrari
de proiectare, achizitionarea de materiale, pregatirea santierului si turnarea fundatiei, montarea schelelor si tencuirea, lucrari
mecanice si electrice, instalarea de corpuri (de exemplu, ferestre, usi, dulapuri etc.) si lucrari de finisare.

Grupul contabilizeaza aceste elemente ca o obligatie de executare unicd, deoarece ofera un serviciu semnificativ de integrare a
bunurilor si serviciilor (intrarile) in proprietatea finalizata (rezultatul combinat) pe care clientul a contractat sa o cumpere.

Veniturile care sunt obtinute din contractele care ofera clientului controlul asupra proprietatilor pe masura ce sunt construite si
pentru care Grupul are dreptul executabil la plati pentru munca prestata la zi, sunt recunoscute in timp. Pentru contractele care
indeplinesc criteriile de recunoastere in timp a veniturilor, executarea de catre Grup este evaluata utilizand o metoda de input,
prin raportare la costurile suportate pana la satisfacerea unei obligatii de executare (de exemplu, resurse consumate, costuri
suportate sau ore de munca cheltuite), raportat la intrarile totale asteptate la finalizarea proprietatii.

Grupul exclude efectul oricaror costuri suportate care nu contribuie la executarea Grupului in transferul controlului asupra
bunurilor sau serviciilor catre client (cum ar fi cantitati neasteptate de materiale irosite, forta de munca sau alte resurse) si
ajusteaza metoda de input pentru orice costuri suportate care nu sunt proportionale cu progresul Grupului in indeplinirea

obligatiei de executare (cum ar fi materialele indepdrtate).
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)

3.3 Venituri (continuare)

331 Venituri din vanzarea de proprietati rezidentiale (continuare)

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

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

Veniturile din constructia de proprietati rezidentiale sunt, prin urmare, recunoscute in timp conform metodei bazate pe cost,
adica pe baza ponderii costurilor contractuale suportate pentru lucrarile efectuate pana in prezent raportat la costurile totale
estimate ale contractului, o metoda de intrare care este o madsurd adecvata a pasilor pentru indeplinirea deplina a acestor
obligatii de executare conform IFRS 15.

Grupul va fi recunoscut anterior un activ contractual pentru orice lucrare efectuata. Orice suma recunoscuta anterior drept
activ contractual este reclasificata in creante comerciale in momentul in care este facturata clientului. Daca plata de referinta
depaseste venitul recunoscut pana in prezent prin metoda bazata pe cost, atunci grupul recunoaste o datorie contractuala
pentru diferenta.

iii) Alte consideratii referitoare la vanzarea de proprietati rezidentiale

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

n cazul in care contraprestatia dintr-un contract de vanzare de proprietétii aflate in dezvoltare include o sum3 variabild sub
forma de penalitati de intarziere si, in cazuri limitate, bonusuri pentru finalizarea anticipata, Grupul estimeaza valoarea
contraprestatiei la care va avea dreptul in schimbul transferului bunurilor catre client. Contraprestatia variabila este
restrictionatd pana cand este foarte probabil sa nu se produca o reluare semnificativa a veniturilor din suma veniturilor
cumulate recunoscute. La sfarsitul fiecarei perioade de raportare, o entitate actualizeaza pretul estimat al tranzactiei, inclusiv
evaluarea sa dacd o estimare a contraprestatiei variabile este constransa sa reprezinte fidel circumstantele prezente la sfarsitul
perioadei de raportare si modificarile circumstantelor din perioada de raportare.

Tn majoritatea contractelor care implica vianzarea de proprietiti, Grupul are dreptul sa primeasca o garantie initial3. Garantiile
initiale sunt utilizate pentru a proteja Grupul de situatiile in care cealalta parte nu isi indeplineste in mod adecvat unele sau
toate obligatiile care fi revin in temeiul contractului, in cazul in care clientii nu au un istoric de credit stabilit sau au un istoric de
plati intarziate.

n plus, pentru contractele care implicd vanzarea de proprietati in curs de dezvoltare, Grupul solicits clientilor s3 efectueze plati
progresive ale pretului de vanzare, pe masura ce lucrarile continud, care dau nastere unei componente de finantare
semnificative. Pentru contractele in care veniturile sunt recunoscute in timp, Grupul foloseste avantajul practic pentru
componenta de finantare semnificativa, deoarece se asteaptd, in general, la inceputul contractului, ca perioada de timp dintre
momentul Tn care clientii platesc pentru activ si momentul in care Grupul transfera activul clientului va fi scurt.

Schimbul intre pdrti

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

3.3.2 Venituri din chirii

Grupul obtine venituri prin calitatea sa de locator in contractele de leasing operational, care nu transfera in mod substantial
toate riscurile si beneficiile proprietatii asupra unei investitii imobiliare.

Veniturile din chirii provenite din contracte de leasing operational pentru investitii imobiliare sunt contabilizate liniar pe durata
contractului de leasing si sunt incluse Tn venituri in situatia profitului sau pierderii datorita naturii operationale, cu exceptia
veniturilor contingente din chirii care sunt recunoscute pe masura ce apar. Costurile initiale directe cu negocierea unui contract
de leasing operational sunt recunoscute ca o cheltuiala pe durata contractului de leasing pe aceeasi baza ca veniturile din
leasing.
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.3 Venituri (continuare)
3.3.2 Venituri din chirii (continuare)

Stimulentele de leasing platite sau de platit locatarului sunt deduse din platile de leasing. in consecint3, stimulentele la chirii ale
chiriasilor sunt recunoscute ca o reducere a veniturilor din chirii pe o baza liniara pe durata contractului de leasing. Perioada de
leasing este perioada care nu poate fi anulatd, precum si orice alta perioada pentru care chiriasul are optiunea de a continua

leasingul, dac3, la inceputul contractului de leasing, Grupul este in mod rezonabil sigur ca locatarul va exercita aceasta optiune.

Sumele primite de la chiriasi pentru rezilierea contractelor de leasing sau pentru a compensa pagubele sunt recunoscute in
situatia profitului sau pierderii atunci cand apare dreptul de a le primi.

3.3.3 Venituri din servicii citre chiriasi

Pentru investitiile imobiliare detinute in principal pentru a obtine venituri din chirii, Grupul incheie ca locator contracte de
leasing care se incadreaza in sfera de aplicabilitate a IFRS 16.

Aceste contracte includ anumite servicii oferite chiriasilor (adica clientilor), inclusiv servicii de intretinere a spatiilor comune
(cum ar fi curatenia, paza, amenajarea teritoriului si deszapezirea spatiilor comune), precum si alte servicii de asistenta (de
exemplu, servicii de receptie, catering si alte servicii legate de evenimente). Aceste servicii sunt specificate in contractele de
leasing si facturate separat.

Grupul a stabilit ca aceste servicii constituie componente distincte care nu sunt de leasing (transferate separat de dreptul de a
utiliza activul suport) si se incadreaza in sfera de cuprindere a IFRS 15.

Grupul aloca contraprestatia din contract componentei separate de leasing si componentelor separate de venituri (care nu sunt
de leasing) pe baza pretului de vanzare relativ independent.

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

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

3.4 Active si datorii contractuale

Un activ contractual este dreptul la contraprestatie in schimbul bunurilor sau serviciilor transferate clientului atunci cand acest
drept este conditionat de altceva decat trecerea timpului, de exemplu, facturarile necesita aprobarea clientului.

Activele contractuale sunt recunoscute initial pentru veniturile obtinute din proprietati in curs de dezvoltare date, dar care inca
nu trebuie facturate clientilor. La emiterea facturii, sumele recunoscute ca active contractuale sunt reclasificate drept creante
comerciale. Activele contractuale sunt supuse evaluarii deprecierii.

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

Spre deosebire de metoda utilizata pentru recunoasterea veniturilor contractuale legate de vanzarea de bunuri finalizate,
sumele facturate catre client pentru vanzarea unei proprietati in curs de dezvoltare se bazeaza pe realizarea diferitelor etape
stabilite Tn contract. Sumele recunoscute ca venituri pentru o anumita perioada nu coincid neaparat cu sumele facturate sau
aprobate de catre client.

n cazul contractelor in care bunurile sau serviciile transferate clientului depdsesc suma aferentd facturat3, diferenta este
recunoscuta (ca activ contractual) si prezentata in situatia pozitiei financiare la ,,Creante comerciale”, in timp ce in contractele
in care bunurile sau serviciile transferate sunt mai mici decat suma facturata clientului, diferenta este recunoscuta (ca datorie
contractuald) si prezentata in situatia pozitiei financiare la ,, Avansuri incasate de la clienti”. Datoriile contractuale includ
garantii nerambursabile primite de la clienti in schimbul conditionat de contracte referitoare la vanzarea de bunuri in curs de
dezvoltare.
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.5 Valuta

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

Tranzactiile Tn moneda straina sunt inregistrate initial de catre entitatile Grupului la cursul valutar al monedei functionale a
acestora la data la care tranzactia se calificd pentru prima 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.

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

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

3.6 Costuri de indatorare

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

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

Filialele Grupului ofera garantii pentru imprumuturi legate de finantarea proiectelor. Finantarea se incheie in general la nivel de
proiect individual, iar fiecare companie sau proprietate este responsabila pentru serviciul datoriei aferente. Ca garantie pentru
ifmprumut, banca imprumutatoare primeste un pachet de garantii care pot fi utilizate pentru a stinge creanta in cazul in care
este solicitat un imprumut. Acest pachet poate include urmatoarele tipuri de garantii:

— ipoteca asupra terenului sau a terenului si imobilului
—gaj pe creante
— gaj pe conturile bancare

3.7 Investitii imobiliare

Investitiile imobiliare cuprind proprietatile finalizate si proprietatile in curs de dezvoltare sau re-dezvoltare detinute sau care
urmeaza sa fie detinute pentru a obtine chirie sau pentru aprecierea capitalului sau ambele. Proprietatile detinute Tn baza unui
contract de leasing sunt clasificate drept investitii imobiliare atunci cand sunt detinute pentru a obtine chirie sau pentru
aprecierea capitalului sau pentru ambele, mai degraba decat pentru vanzare in cadrul activitatii obisnuite sau pentru utilizarea
n functii de productie sau administrative.

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

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

25



ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL iNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)

3.7 Investitii imobiliare (continuare)

Ulterior recunoasterii initiale, 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.

n sensul acestor situatii financiare, pentru a evita contabilizarea dubl3, valoarea justs raportat in situatiile financiare este redusa cu
valoarea contabild a veniturilor acumulate rezultate din alocarea stimulentelor de inchiriere si / sau a platilor minime de leasing.

Transferurile in (sau din) categoria investitiilor imobiliare au loc numai atunci cand exista dovezi ale unei modificari a utilizarii
(cum ar fiinceperea dezvoltarii sau inceperea unui contract de leasing operational cu o alta parte). Pentru un transfer din
categoria investitiilor imobiliare in categoria stocurilor, costul estimat pentru contabilitatea ulterioara este valoarea justa la
data modificarii utilizarii.

Daca o proprietate inventariata sau o proprietate aflata in curs de dezvoltare devine o investitie imobiliara, diferenta dintre
valoarea justa a proprietatii la data transferului si valoarea sa contabila anterioara este recunoscuta in contul de profit si
pierdere.

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

Investitiile imobiliare sunt derecunoscute fie cand sunt cedate (adicd, la data la care destinatarul primeste controlul), fie cand
sunt scoase definitiv din uz si nu se asteapta beneficii economice viitoare din cedare.

Diferenta dintre incasarile nete din cedare si valoarea contabila a activului este recunoscuta in contul de profit si pierdere in
perioada de recunoastere. Contraprestatia care trebuie inclusa in castiguri sau pierderi care rezulta din derecunoasterea
investitiilor imobiliare este determinata in conformitate cu cerintele pentru determinarea pretului de tranzactionare conform
IFRS 15.

3.8 Constructii detinute ca stocuri

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

in principal, proprietatea rezidentiald pe care Grupul o dezvolti si intentioneazé s o vanda tnainte sau la finalizarea
dezvoltarii.

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

e drepturi de detinere si inchiriere pentru terenuri

e sume platite contractorilor pentru dezvoltare

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

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

Stocurile pot fi supuse deprecierii dacs valoarea lor realizabild netd scade sub costul lor. in cazul in care stocul este deteriorat,
invechit sau a scazut din valoare din cauza schimbarilor in conditiile pietei, valoarea contabila a stocului ar trebui redusa la
valoarea sa realizabilda neta. Aceasta depreciere este recunoscuta ca o cheltuiala in perioada respectiva.

Atunci cand o proprietate inventariatd este vandutd, valoarea contabila a bunului este recunoscuta ca o cheltuiald in perioada
n care veniturile aferente sunt recunoscute. Valoarea contabild a proprietatii inventariate 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.

3.9 Deprecierea activelor nefinanciare

Grupul evalueaza, la fiecare data de raportare, dacd exista un indiciu cad un activ poate fi depreciat. Daca exista vreun indiciu
sau cand este necesara testarea anuald a deprecierii pentru un activ, Grupul estimeaza valoarea recuperabild a activului.
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.9 Deprecierea activelor nefinanciare (continuare)

Valoarea recuperabild a unui activ este valoarea cea mai mare dintre valoarea justa a unui activ sau unitate generatoare de
numerar (CGU), minus costurile de cedare si valoarea sa de utilizare. Valoarea recuperabild este determinata pentru un activ
separat, cu exceptia cazului in care activul genereaza intrari de numerar care sunt in mare masurd independente de cele din
alte active sau grupuri de active. Atunci cand valoarea contabila a unui activ sau CGU depaseste valoarea recuperabila, activul
este considerat depreciat si este redus la valoarea recuperabila.

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

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

Pierderile din depreciere ale operatiunilor neintrerupte sunt recunoscute in situatia profitului sau pierderii pe categoriide
cheltuieli in concordanta cu functia activului depreciat.

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

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

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

3.10 Instrumente financiare

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

Active financiare

Recunoasterea si evaluarea initiald

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

Clasificarea activelor financiare la recunoasterea initiala depinde de caracteristicile contractuale ale fluxului de numerar ale
activului financiar si de modelul de activitate al Grupului pentru gestionarea acestora. Cu exceptia creantelor comerciale care
nu contin o componenta de finantare semnificativa sau pentru care Grupul a aplicat avantajul practic, Grupul evalueaza initial
un activ financiar la valoarea justa plus, in cazul unui activ financiar care nu este evaluat la valoarea justa prin contul de profit
si pierdere, costuri de tranzactionare.

Deoarece chiria si alte creante comerciale ale Grupului nu contin o componenta de finantare semnificativa, acestea sunt
evaluate la pretul de tranzactionare determinat in conformitate cu IFRS 15.

Pentru ca un activ financiar sa fie clasificat si evaluat la cost amortizat sau la valoarea justa prin alte elemente ale rezultatului

global, trebuie sa genereze fluxuri de numerar care sunt ,,exclusiv plati de principal si dobanzi (SPPI)” din suma principalad
ramasa. Aceasta evaluare este denumita testul SPPI si se efectueaza la nivel de instrument.
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.10 Instrumente financiare (continuare)

Modelul de afaceri al Grupului pentru gestionarea activelor financiare se refera la modul in care isi gestioneaza activele
financiare pentru a genera fluxuri de numerar. Modelul de afaceri stabileste daca fluxurile de numerar vor rezulta din
colectarea fluxurilor de numerar contractuale, vanzarea activelor financiare sau ambele. Activele financiare clasificate si
evaluate la cost amortizat sunt detinute in cadrul unui model de afaceri al carui obiectiv este detinerea activelor financiare
pentru colectarea fluxurilor de numerar contractuale.

Evaluarea ulterioard

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

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

si

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

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

Derecunoastere

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

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

sau

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

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

Cand nu a transferat, si nici nu a pastrat in mod substantial toate riscurile si beneficiile activului si nici nu a transferat controlul
asupra activului, Grupul continu3 s3 recunoascd activul transferat in masura in care este implicat in continuare. Tn acest caz,
Grupul recunoaste si o datorie asociata. Activul transferat si datoria asociata sunt evaluate pe o baza care reflectd drepturile si
obligatiile pe care Grupul le-a pastrat.

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

Deprecierea activelor financiare

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

n ceea ce priveste creantele comerciale si alte creante si activele contractuale, Grupul aplic o abordare simplificatd in calculul
ECL. Prin urmare, Grupul nu urmareste modificarile Tn riscul de credit, ci recunoaste in schimb un provizion pentru pierdere
bazat pe ECL pe durata de viata la fiecare data de raportare (adica, un provizion pentru pierdere pentru pierderile de credit
preconizate pe durata de viatd rdmasa a creditului, indiferent de momentul nerambursarii). Grupul a stabilit o matrice de
provizionare care se bazeaza pe experienta sa istorica de pierderi din credite, ajustatd pentru factori prospectivi specifici
debitorilor si mediului economic.
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.10 Instrumente financiare (continuare)

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

Indiferent de analiza de mai sus, grupul considera ca starea de nerambursare apare atunci cand un activ financiar este restant
de mai mult de 90 de zile, cu exceptia cazului in care Grupul are informatii rezonabile si justificabile care demonstreaza ca un
criteriu de nerambursare mai important este mai adecvat. Pentru toate activele financiare restante de mai mult de 90 de zile,
Grupul efectueaza proceduri de incasare a numerarului. Grupul pastreaza relatii stranse cu clientii prin echipa sa interna de
vanzari, iar bonitatea clientilor este monitorizata cu regularitate de echipa Grupului.

Datorii financiare
Recunoasterea si evaluarea initiald

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

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

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

Evaluarea ulterioard

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

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

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

Derecunoastere

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

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

Pldti in avans de la clienti

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

Compensarea instrumentelor financiare

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

3.11 Numerar si depozite pe termen scurt

Numerarul si depozitele pe termen scurt din situatia pozitiei financiare cuprind numerar la banci si in casierie si depozite pe
termen scurt foarte lichide cu o scadenta initiala de trei luni sau mai putin, care sunt usor convertibile intr-o suma cunoscuta de
numerar si sunt supuse un risc nesemnificativ de schimbari de valoare.
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.11 Numerar si depozite pe termen scurt (continuare)

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

3.12 Contracte de leasing

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

Grupul ca locatar

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

i) Active aferente dreptului de utilizare

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

n cazul in care dreptul de proprietate asupra activului inchiriat se transfera citre Grup la sfarsitul perioadei de leasing sau
costul reflecta exercitarea unei optiuni de cumparare, amortizarea se calculeaza utilizand durata de viata utild estimata a
activului.

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

ii)) Datorii de leasing

La data inceperii contractului de leasing, Grupul recunoaste datoriile de leasing evaluate la valoarea actualizata a platilor de
leasing care urmeaza sa fie efectuate pe durata contractului de leasing. Platile de leasing includ plati fixe (inclusiv plati fixe
substantiale) minus orice stimulente de leasing de primit, plati variabile de leasing care depind de un indice sau de o rata si
sume care se asteapta sa fie platite in baza garantiilor de valoare reziduala.

Platile de leasing includ, de asemenea, pretul de exercitare a unei optiuni de cumparare, in mod rezonabil sigur de exercitat de
catre Grup si plati de penalitati pentru rezilierea contractului de leasing, daca perioada de leasing reflectd exercitarea de catre
Grup a optiunii de reziliere.

Platile de leasing variabile care nu depind de un indice sau o rata sunt recunoscute drept cheltuieli (cu exceptia cazului in care
sunt suportate pentru a produce stocuri) in perioada in care are loc evenimentul sau conditia care declanseaza plata.

La calcularea valorii actuale a platilor de leasing, Grupul isi foloseste rata de imprumut incrementala (IBR) la data de Tncepere a
leasingului, deoarece rata dobanzii implicita in leasing nu este usor de determinat. IBR este rata dobanzii pe care Grupul ar
trebui sa o plateasca pentru a imprumuta pe o perioada similara si, cu o garantie similard, fondurile necesare pentru a obtine
un activ cu o valoare similara activului aferent dreptului de utilizare intr-un mediu economic similar. Prin urmare, IBR reflecta
ceea ce Grupul ,ar trebui sa plateascd”, care necesita estimare atunci cand nu sunt disponibile rate observabile (cum ar fi
filialele care nu incheie tranzactii de finantare) sau cand trebuie ajustate pentru a reflecta termenii si conditiile de leasing (de
exemplu, atunci cand contractele de leasing nu sunt in moneda functionala a filialei). Grupul estimeaza IBR utilizand date de
intrare observabile (cum ar fi ratele dobanzii din piatd) atunci cand sunt disponibile si este obligat sa facd anumite estimari
specifice entitatii (cum ar fi ratingul de credit independent al filialei).

Dupa data inceperii contractului, valoarea datoriilor de leasing este crescuta pentru a reflecta acumularea de dobanzi si reduse
pentru plitile de leasing efectuate. Tn plus, valoarea contabild a datoriilor de leasing este reevaluata dacs existd o modificare, o
modificare a perioadei de leasing, o modificare a platilor de leasing (de exemplu, modificari ale platilor viitoare rezultate dintr-o
modificare a unui indice sau a ratei utilizate pentru a determina astfel plati de leasing) sau o modificare a evaluarii unei optiuni
de cumparare a activului suport. IFRS 16 prevede trecerea pe cheltuieli a anumitor ajustari, in timp ce altele sunt adaugate la
costul activului aferent dreptului de utilizare.
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)

3.12 Contracte de leasing (continuare)

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

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

Grupul ca locator
Consultati politicile contabile privind veniturile din chirii.

3.13 Creante din chirii

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

3.14 Garantiile chiriasilor

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

3.15 Creante comerciale

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

3.16 Garantii

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

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

3.17 Investitii in entitati asociate

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

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

Situatia profitului sau pierderii reflectd cota-parte Grupului in rezultatele operatiunilor entitatii asociatei. Orice modificare a
altor elemente ale rezultatului global ale acelor entitati Tn care s-a investit este prezentata ca parte a altor elemente ale
rezultatului global al Grupului. in plus, atunci cand a existat o modificare recunoscuta direct in capitalul propriu al entitatii
asociate, Grupul isi recunoaste cota-parte din orice modificare, atunci cand este cazul, in situatia modificarilor capitalului
propriu. Castigurile si pierderile nerealizate care rezulta din tranzactiile dintre Grup si entitatea asociata sunt eliminate in limita
dobanzii in entitatea asociata.
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.17 Investitii in entitati asociate (continuare)

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

Dupa aplicarea metodei punerii in echivalentd, Grupul stabileste daca este necesar sa se recunoasca o pierdere din depreciere a
investitiei sale in entitatea asociata.

La fiecare data de raportare, Grupul stabileste daca exista dovezi obiective ca investitia in entitatea asociata este afectata. Daca
exista astfel de dovezi, Grupul calculeaza valoarea deprecierii ca diferentd intre valoarea recuperabila a entitatii asociate si
valoarea sa contabila si apoi recunoaste pierderea in , Cota-parte in profitul entitatii asociate” in situatia profitului sau pierderii.

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

3.18 Imobilizari necorporale
i) Fondul comercial

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

ii) Licente

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

ii) Software

Licentele dobandite separat sunt evaluate la cost istoric. Dupa recunoasterea initiald, software-ul este contabilizat la cost minus
orice amortizare cumulata si orice pierderi cumulate din depreciere, daca exista.

Costurile cu mentenanta programelor informatice sunt recunoscute pe cheltuiala pe masura ce sunt realizate.
iv) Marca si relatiile cu clientii (imobilizéri necorporale achizitionate intr-o combinare de intreprinderi)

n conformitate cu IFRS 3 Combinéri de intreprinderi, daci o imobilizare necorporald este achizitionata intr-o combinare de
intreprinderi, costul acelei imobilizari necorporale este valoarea sa justa la data achizitiei. Valoarea justa a unei imobilizari
necorporale va reflecta asteptarile participantilor de pe piata la data achizitiei cu privire la probabilitatea ca beneficiile
economice viitoare asteptate incorporate in activ sa fie generate pentru entitate.

Cu alte cuvinte, entitatea se asteaptd sa existe un flux de beneficii economice, chiar daca exista incertitudine cu privire la
momentul sau valoarea intrarii. Daca un activ dobandit intr-o combinare de intreprinderi este separabil sau rezulta din drepturi
contractuale sau alte drepturi legale, exista suficiente informatii pentru a evalua in mod credibil valoarea justa a activului.

Ulterior recunoasterii initiale, imobilizarile necorporale achizitionate intr-o combinare de intreprinderi sunt raportate la cost
minus pierderile din depreciere cumulate.

v) Metoda si perioada de amortizare

Programele informatice sunt amortizate liniar pe o perioada de maximum 3 ani, licentele se amortizeaza pe durata valabilitatii
acestora, iar marca se amortizeaza pe baza liniard pe o perioada maxima de 20 de ani. Perioada de amortizare si metoda de
amortizare pentru o imobilizare necorporala cu o durata de viata utila determinata sunt revizuite cel putin la sfarsitul fiecarei
perioade de raportare. Modificarile in duratele de viata utile preconizate sau in ritmul preconizat de consumare a beneficiilor
economice viitoare incorporate in active sunt contabilizate prin modificarea metodei sau perioadei de amortizare, dupa caz, si
sunt tratate ca modificari ale estimarilor contabile.

Castigurile sau pierderile care rezulta din derecunoasterea unei imobilizari necorporale sunt calculate ca diferenta dintre

incasarile nete din cedare si valoarea contabila a elementului si sunt recunoscute in contul de profit si pierdere cand activul este
derecunoscut.
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.19 Imobilizari corporale
Vi) Derecunoasterea imobilizdrilor necorporale

O imobilizare necorporald este derecunoscuta la cedare sau atunci cand nu sunt asteptate beneficii economice viitoare din
utilizare sau cedare. Castigurile sau pierderile rezultate din derecunoasterea unei imobilizari necorporale, evaluate ca diferenta
dintre veniturile nete din cedare si valoarea contabila a activului, sunt recunoscute in profit sau pierdere atunci cand activul
este derecunoscut.

Imobilizarile corporale sunt prezentate la cost, mai putin amortizarea cumulata si/sau pierderile din depreciere cumulate, daca
este cazul. Costul istoric include cheltuielile care pot fi atribuite direct achizitionarii obiectelor.

Costurile ulterioare sunt incluse n valoarea contabila a activului sau recunoscute ca activ separat, dupa caz, numai atunci cand
este probabil ca beneficiile economice viitoare asociate elementului sa revina Grupului iar costul elementului poate fi evaluat in
mod credibil. Valoarea contabila a oricarei componente contabilizate ca activ separat este derecunoscuta la inlocuire. Toate
celelalte costuri cu reparatiile si intretinerea sunt recunoscute in contul de profit si pierdere cand sunt efectuate.

Amortizare

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

Tip Durata de viata utila
Constructii usoare (baraci, etc) 3-10 ani
Echipamente tehnologice 8-40 ani
Mijloace de transport 1-5 ani
Alte mijloace fixe 3-5ani
Alte mijloace fixe si echipamente IT 1-5 ani

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

Derecunoastere

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

Depreciere

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

3.20 Impozitare
Impozit pe profit curent

Activele si datoriile cu impozitul pe profit curent sunt evaluate la suma preconizata a fi recuperata sau platita autoritatilor
fiscale. Cotele de impozitare si legile fiscale utilizate pentru calcularea sumei sunt cele care sunt adoptate sau adoptate Th mod
substantial la data raportarii.

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

Impozit amdnat

Impozitul amanat este obtinut folosind metoda pasivului pentru diferentele temporare dintre bazele de impozitare a activelor
si datoriilor si valorile contabile ale acestora n scopuri de raportare financiara la data raportdrii. Datoriile cu impozitul amanat
sunt recunoscute pentru toate diferentele temporare impozabile, cu exceptia cazurilor in care:
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)

3.20 Impozitare (continuare)

- 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 afecteaza nici
profitul contabil, nici profitul sau pierderea impozabila.

- Inceea ce priveste diferentele temporare impozabile asociate cu investitiile in filiale, sucursale si entitati asociate si
interesele in asocieri, cind momentul reluarii diferentelor temporare poate fi controlat si este probabil ca diferentele
temporare sa nu fie reluate n viitorul previzibil.

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

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

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

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

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

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

Beneficiile fiscale dobandite ca parte a unei combinari de intreprinderi, dar care nu indeplinesc criteriile de recunoastere
separatd la acea datd, sunt recunoscute ulterior daca exista informatii noi despre modificarile faptelor si circumstantelor.
Ajustarea este fie tratata ca o reducere a fondului comercial (atata timp cat nu depaseste fondul comercial) daca a fost
efectuata in perioada de evaluare, fie este recunoscuta in contul de profit si pierdere.

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

3.21 Plati pe baza de actiuni

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

Tranzactii cu decontare in actiuni

Costul tranzactiilor cu decontare in actiuni este determinat de valoarea justa la data la care se acorda subventia utilizand un
model de evaluare adecvat.

Acest cost este recunoscut in cheltuielile administrative, impreuna cu o crestere corespunzatoare a altor rezerve in capitalurile
proprii, pe perioada in care sunt indeplinite conditiile de servicii si, dupa caz, conditiile de executare (perioada pentru
satisfacerea conditiilor de intrare in drepturi).

Cheltuiala cumulata recunoscuta pentru tranzactiile cu decontare in actiuni la fiecare datd de raportare pana la data dobandirii
reflecta masura in care a expirat perioada pentru satisfacerea conditiilor de intrare in drepturi si cea mai buna estimare a
Grupului cu privire la numarul de instrumente de capitaluri proprii care vor fi acordate in cele din urma. Cheltuiala sau creditul
din situatia profitului sau pierderii pentru o perioada reprezinta miscarea cheltuielilor cumulate recunoscute la inceputul si
sfarsitul perioadei respective si este recunoscuta in cheltuielile administrative.
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.21 Plati pe baza de actiuni (continuare)

Conditiile de executare a serviciului si non-piata nu sunt luate in considerare la stabilirea valorii juste la data platilor, dar
probabilitatea indeplinirii conditiilor este evaluata ca parte a celei mai bune estimari a Grupului a numarului de instrumente de
capitaluri proprii care vor acorda drepturi in cele din urma. Conditiile de executare ale pietei se reflecta in valoarea justa la data
acordarii.

Orice alte conditii atasate unei sume, dar fara o cerinta de serviciu asociatd, sunt considerate a fi conditii care nu presupun
intrarea in drepturi. Conditiile care nu presupun intrarea in drepturi se reflecta in valoarea justd a unei sume acordate si conduc
la trecerea imediata pe cheltuieli a unei plati, cu exceptia cazului in care exista si conditii de serviciu si / sau de executare.

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

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

3.22 Provizioane

Provizioanele sunt recunoscute atunci cand Grupul are o obligatie prezenta (legald sau implicita) ca urmare a unui eveniment
trecut, cand este probabil ca Grupul sa fie obligat sa stinga acea obligatie si se poate face o estimare credibila a valorii
obligatiei.

Suma recunoscuta ca provizion este cea mai buna estimare a contraprestatiei necesare stingerii obligatiei prezente la data de
raportare, luadnd in considerare riscurile si incertitudinile legate de obligatie. in cazul in care un provizion este evaluat utilizand
fluxurile de trezorerie estimate pentru a stinge obligatia actuald, valoarea sa contabild este valoarea actualizata a acestor fluxuri
de trezorerie (cand efectul valorii in timp a banilor este semnificativ).

n cazul in care preconizeazd cé o tertd parte ii va rambursa, integral sau partial, cheltuielile necesare pentru decontarea unui
provizion, Grupul trebuie sa recunoasca o creanta ca un activ daca si numai daca este aproape sigur ca va primi rambursarea iar
valoarea creantei poate fi evaluata sigur.

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

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

—  pe piata principald pentru activ sau datorie
sau
— inabsenta unei piete principale, pe piata cea mai avantajoasa pentru activ sau datorie

Piata principald sau piata cea mai avantajoasa trebuie sa fie accesibild pentru Grup la data evaluarii.
Valoarea justa a unui activ sau a unei datorii este evaluata folosind ipotezele pe care participantii pe piata le-ar folosi la stabilirea
preturilor activului sau datoriei, presupunand ca participantii la piatd actioneaza in interesul lor economic.

O evaluare la valoarea justa a unui activ nefinanciar are in vedere capacitatea unui participant de pe piata de a genera beneficii
economice prin utilizarea activului la cel mai inalt nivel sau prin vanzarea acestuia unui alt participant de pe piata care ar utiliza
activul la cel mai Tnalt nivel.

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

Toate activele si datoriile, pentru care valoarea justa este evaluata sau prezentata in situatiile financiare, sunt clasificate in
ierarhia valorilor juste, descrisa dupa cum urmeaza, pe baza celui mai scazut nivel de date de intrare care este semnificativ pentru
evaluarea valorii juste Tn ansamblul sau:
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.23 Evaluarea la valoarea justa (continuare)

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

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

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

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

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

3.24 Contingente

Datoriile contingente reprezinta obligatii posibile sau existente care decurg din evenimente trecute, in cazurile in care nu este
probabil ca o iesire de resurse sa fie necesara pentru stingerea obligatiei. Datoriile contingente care nu sunt recunoscute Tn bilantul
Grupului sunt evaluate in functie de probabilitatea aparitiei lor. Daca o iesire de resurse care incorporeaza beneficii economice nu
este suficient de probabila pentru a necesita recunoasterea unui provizion si nici improbabild, obligatiile sunt recunoscute ca datorii
contingente. A se vedea nota 30.

3.25 Dividende si majorare de capital social

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

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

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

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

3.26 Diverse

Cheltuieli

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

Comisioane pentru intermedierea vanzdrilor

Comisioanele pentru intermedierea vanzarilor sunt inregistrate si platite pentru semnarea de promisiuni bilaterale de vanzare
cumparare de apartamente. Comisioanele pentru intermedierea vanzarilor sunt inregistrate ca plati in avans acolo unde sunt
semnate ante-contracte de vanzare si inregistrate pe cheltuieli in perioada in care este incheiat contractul final de vanzare.

Raportarea pe segmente

Raportarea pe segmente evidentiaza informatiile si masurile pe care conducerea le considera importante si le foloseste pentru a lua
decizii cheie. Segmentele de raportare sunt segmentul rezidential, birouri si investitii imobiliare detinute in vederea dezvoltarii
ulterioare, Grupul gestionand operatiunile in functie de aceasta clasificare. Rezultatele, activele si datoriile segmentelor
includ elemente direct atribuibile unui segment, precum si cele care pot fi alocate pe baza rezonabila.
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NOTA 4. UTILIZAREA ESTIMARILOR SI A RATIONAMENTELOR PROFESIONALE SEMNIFICATIVE

Aplicarea politicilor contabile ale Grupului, care sunt descrise la nota 3, presupune din partea conducerii utilizarea unor
rationamente profesionale (altele decat cele care implica estimari), care au un impact semnificativ asupra sumelor recunoscute,
si folosirea de estimari si ipoteze asupra valorilor contabile ale activelor si datoriilor care nu sunt evidente din alte surse.
Estimarile si ipotezele asociate acestora se bazeaza pe experienta istorica si pe alti factori, considerati relevanti. Rezultatele
efective pot diferi de aceste estimari. Estimarile si ipotezele subiacente sunt revizuite in mod continuu. Revizuirile estimarilor
contabile sunt recunoscute in perioada in care estimarea este revizuita daca revizuirea afecteaza numai acea perioada, sau in
perioada revizuirii si perioadele viitoare daca revizuirea afecteaza atat perioadele curente, cat si perioadele viitoare.

Pentru pregatirea situatiilor financiare consolidate, Grupul realizeaza estimari si ipoteze in legatura cu evolutii viitoare care pot
avea un efect semnificativ asupra recunoasterii valorii activelor si datoriilor raportate, prezentarea datoriilor contingente la
data intocmirii situatiilor financiare consolidate si a veniturilor si cheltuielilor raportate pentru perioada respectiva.

4.a Rationamente

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

4.a.1 Venituri din contractele cu clientii

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

Determinarea obligatiilor de executare

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

n general, Grupul este responsabil pentru toate aceste bunuri si servicii si gestionarea general3 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 Tn contextul contractului. Grupul foloseste acele bunuri si servicii ca date de intrare si ofera un serviciu
semnificativ de integrare a acestora intr-un rezultat combinat respectiv, proprietatea finalizata contractata de client.

n legdtura cu serviciile furnizate chiriasilor de investitii imobiliare (cum ar fi curitenie, paz3, amenajare, receptie, servicii de
catering) ca parte a contractelor de inchiriere in care Grupul este locator, Grupul a stabilit ca promisiunea o constituie serviciul
de administrare a proprietatii n general si faptul ca serviciul prestat in fiecare zi este distinct si substantial acelasi.

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

Calitatea de comitent versus prepus — servicii prestate pentru chiriasi

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

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

Stabilirea momentului recunoasterii veniturilor din vdnzarea de proprietdti
Grupul a evaluat momentul recunoasterii veniturilor la vanzarea bunurilor pe baza unei analize a drepturilor si obligatiilor n
conditiile contractului.
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NOTA 4. UTILIZAREA ESTIMARILOR SI A RATIONAMENTELOR PROFESIONALE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.a. Rationamente (continuare)
4.a.1 Venituri din contractele cu clientii (continuare)

Grupul a concluzionat c3, in general, contractele referitoare la vanzarea de imobile finalizate sunt recunoscute la un moment
dat in momentul transferului controlului. Pentru schimburile neconditionate de contracte, controlul este, in general, preconizat
sa se transfere clientului impreuna cu dreptul de proprietate. Pentru schimburile conditionate, acest lucru se asteapta sa se
realizeze atunci cand sunt indeplinite toate conditiile semnificative.

Pentru contractele referitoare la vanzarea de proprietati in curs de dezvoltare, Grupul a concluzionat, in general, ca criteriile de-
a lungul timpului sunt indeplinite si, prin urmare, recunoaste veniturile in timp. Executarea Grupului nu creeaza un activ cu
utilizare alternativd pentru Grup. in plus, Grupul are in general un drept executoriu la plata pentru executarea finalizata pana
prezent. A luat in considerare factorii care indica faptul ca este restrictionat (contractual sau practic) de la directionarea cu
usurintd a proprietatii in curs de dezvoltare pentru o alta utilizare in timpul dezvoltarii sale.

n

n luarea acestei hotdrari, Grupul a avut in vedere conditiile contractuale, precum si orice legislatie sau precedent legal care ar
putea completa sau prevala asupra termenilor contractuali.

Grupul a stabilit ca metoda bazata pe date de intrare este cea mai buna metoda pentru evaluarea evolutiei acestor contracte,
deoarece exista o relatie directa intre costurile suportate de Grup si transferul de bunuri si servicii catre client.

4.0.2 Transferuri de active atdt din, cdt si in categoria investitiilor imobiliare

IAS 40 Investitii imobiliare prevede ca transferurile din si in categoria investitiilor imobiliare trebuie evidentiate printr-o
schimbare a utilizarii. Conditiile care indica o schimbare a utilizarii implica un rationament profesional, iar tratamentul poate
avea un impact semnificativ asupra situatiilor financiare, deoarece investitiile imobiliare sunt inregistrate la valoarea just3, iar
stocurile sunt inregistrate la cost.

Transferurile in (sau din) categoria investitiilor imobiliare sunt facute numai atunci cand exista dovezi ale unei schimbari de
utilizare.

O investitie imobiliara este transferata in stocuri la data obtinerii autorizatiei de construire pentru o dezvoltare rezidentiala in
vederea vanzarii, in timp ce un activ inclus Tn categoria stocurilor este transferat in investitii imobiliare la incheierea unui
contract de leasing operational catre o alta parte sau a altor actiuni observabile n aceasta directie.

Pentru un transfer din categoria investitiilor imobiliare in categoria stocurilor, costul considerat pentru contabilitatea ulterioara
este valoarea justa la data schimbarii utilizarii.

Daca o proprietate Tn stoc devine o investitie imobiliara, diferenta dintre valoarea justa a proprietatii la data transferului si
valoarea contabild anterioara a acesteia este recunoscutad n contul de profit si pierdere. Grupul considerd drept dovada
primirea autorizatiei de construire (pentru un transfer din categoria investitiilor imobiliare in categoria stocurilor) sau initierea
unui contract de leasing operational cu o alta parte sau schimbarea sferei de aplicabilitate a autorizatiei de construire (pentru
un transfer din categoria stocurilor in categoria investitiilor imobiliare).

4.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 prezinta un risc semnificativ de a determina o ajustare semnificativa a valorilor contabile ale activelor si
datoriilor in urmatorul exercitiu financiar. Grupul si-a bazat ipotezele si estimarile pe parametrii disponibili la momentul
intocmirii situatiilor financiare consolidate.

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

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

Pentru acele contracte care implica vanzarea de proprietati in curs de dezvoltare care indeplinesc criteriile de recunoastere a
veniturilor in timp, executarea Grupului este evaluata folosind o metoda bazata pe datele de intrare, prin referire la intrari,
pentru indeplinirea obligatiei de executare in raport cu totalul veniturilor preconizate pentru a indeplini obligatia de executare,
adica finalizarea proprietatii.

n general, Grupul utilizeazd metoda costurilor suportate ca masura a progresului pentru contractele sale, deoarece prezint3 cel
mai bine gradul de executare de catre Grup.
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NOTA 4. UTILIZAREA ESTIMARILOR SI A RATIONAMENTELOR PROFESIONALE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.b Estimari si ipoteze (continuare)

4.b.1 Evaluarea progresului atunci cdnd veniturile sunt recunoscute in timp (continuare)

Conform acestei metode de evaluare a progresului, amploarea progresului spre finalizare este evaluata pe baza raportului
dintre costurile suportate pana in prezent si costurile totale estimate la indeplinirea obligatiei de executare. Grupul ajusteaza
metoda bazatd pe datele de intrare pentru orice costuri suportate care nu sunt proportionale cu progresul Grupului in
indeplinirea obligatiei de executare.

4.b.2 Evaluarea investitiilor imobiliare

Evaluarea si valorile recuperabile ale proprietdtii dezvoltate pentru vdnzare si investitii imobiliare

Compania a obtinut un raport de la o societate internationala de evaluare, Colliers Romania, care stabileste valorile de piata
estimate pentru investitiile imobiliare ale Societatii. Cea mai recenta evaluare a investitiilor imobiliare a avut loc pe 31
decembrie 2024. Colliers Romania este o societate independenta de evaluare, care detine o calificare profesionala relevanta
recunoscuta si are experienta recenta in locatiile si categoriile proprietatilor evaluate. Evaluarea s-a bazat pe ipoteza celei mai
bune utilizari a fiecarei proprietati de catre un tert dezvoltator.

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

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

Pentru abordarea pe baza de venituri bazata pe tehnica fluxului de numerar actualizat, evaluarile sunt pregatite luand in
considerare suma totala a chiriilor anuale nete de primit pentru proprietati si, dupa caz, costurile asociate. Un randament care
reflecta riscurile inerente fluxurilor nete de numerar este apoi aplicat chiriilor anuale nete pentru a ajunge la evaluarea
proprietatii. Perioada prospectiva utilizata in evaluare este de 10 ani.

Pentru abordarea pe baza de venituri bazata pe metodologia de capitalizare directa in vederea estimarii valorii juste, vor fi
analizate urmatoarele elemente: venit potential brut, venit efectiv brut, venit net din exploatare, costuri operationale, cheltuieli
de capital, rata de capitalizare.

Valoarea de piata estimata a proiectului prin metoda reziduala este diferenta dintre valoarea actualizatd a veniturilor
preconizate, inclusiv valoarea de piata la finalizarea proiectului, si valoarea actuala a costurilor necesare deruldrii proiectului,
inclusiv profitul dezvoltatorului si costurile de finantare.

Ipotezele cheie folosite pentru stabilirea valorii juste a proprietatilor si a analizelor de senzitivitate sunt rezumate la nota 8.
Evaluarea este extrem de sensibild la aceste variabile, iar ajustarile la aceste date de intrare ar avea un impact direct asupra
evaluarii rezultate. Evaluarea valorii juste pentru toate investitiile imobiliare a fost clasificata ca o valoare justa de Nivel 3.

Directorul financiar raporteaza consiliului de administratie al societatii-mama constatarile procesului de evaluare in fiecare
trimestru pentru a explica cauza fluctuatiilor valorii juste a activelor si datoriilor.

Schimbdrile climatice si reglementirile aferente pot afecta valorile proprietatilor in principal in doua feluri. Tn primul rand,
conditiile meteorologice nefavorabile pot provoca daune, pierderi de venit si/sau durate de viata utild reduse ale proprietatilor
afectate. Factorii de risc in acest sens includ amplasarea proprietatii si daca proprietatea a fost proiectata pentru a combate
impactul conditiilor climatice nefavorabile. in al doilea rand, existd o tendinta in crestere in randul investitorilor de a plati
prime, iar autoritatile de reglementare sa solicite masuri suplimentare, pentru cladirile care reduc la minimum impactul asupra
mediului, atat in timpul constructiei, cat si pe toatd durata de viata a acestora. Proprietatile care isi minimizeaza impactul vor
atrage de obicei chirii mai mari, care justifica evaluari mai mari.

Conducerea considera ca evaluarea proprietatilor sale dezvoltate si a investitiilor imobiliare implica in prezent rationamente
semnificative si probabilitatea crescuta ca veniturile efective din vanzare sa difere de valoarea contabila.

4.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 cdror realizare este destinatd si/sau anticipata sa aiba loc pe parcursul ciclului
normal de exploatare al Grupului.
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NOTAS. MANAGEMENTUL RISCURILOR
5.1. Obiective generale, politici si procese

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

Riscuri financiare:

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

Alte riscuri:

- Riscul operational
- Riscul strategic

5.2. Riscuri financiare

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

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

Creante comerciale, depozite pe termen scurt si
numerar si echivalente de numerar

Descriere 31 decembrie 2024 31 decembrie 2023
Creante comerciale 191.977.903 156.311.637
Alte creante 58.598.322 48.738.722
Numerar si echivalente de numerar 431.829.787 420.739.095
Total 682.406.012 625.789.454

Datorii financiare la cost amortizat

Descriere 31 decembrie 2024 31 decembrie 2023
Datorii comerciale si de altd natura 271.208.427 349.707.903
Tmprumuturi pe termen scurt si termen lung 1.047.491.441 1.027.669.000
Datorii de leasing 2.417.642 2.921.539
Total 1.321.117.510 1.380.298.442

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

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

5.2.1. Riscul de credit

Valorile contabile ale activelor financiare reprezinta expunerea maxima a grupului la riscul de credit pentru creantele
existente.
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NOTAS. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)
5.2. Riscuri financiare (continuare)

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

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

Expunerea maxima a Grupului la riscul de credit pentru elementele situatiei pozitiei financiare la 31 decembrie 2024 si,
respectiv, la 31 decembrie 2023, este valoarea contabila a fiecarei clase de instrumente financiare.

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

Riscul de credit este scazut datorita faptului ca avansul solicitat clientilor acopera o portiune semnificativa din valoarea
contractelor, iar transferul dreptului de proprietate asupra proprietatilor se face doar dupa incasarea integrala a creantei.
Soldurile clientilor au fost analizate separat pentru bonitate, si in urma acesteia, managementul apreciaza calitatea de
creditare a diverselor creante fiind buna in ceea ce priveste sumele scadente, astfel ca riscul de credit este considerat scazut.
Nu exista o concentrare semnificativa a riscului.

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

Cadrul actual de clasificare a riscului de credit al grupului cuprinde urmatoarele categorii:

Baza pentru recunoasterea

Categoria Descriere pierderilor de credit preconizate

Contrapartea are un risc scazut de neplata si nu are sume
Performant | restante 12-luni ECL

Suma este restanta > 30 de zile sau a existat o crestere ECL pe toata durata de viatd —fara risc
indoielnic semnificativa a riscului de credit de la recunoasterea initiala de credit-depreciere

Suma este restantad > 90 de zile sau exista dovezi care indica ECL pe toata durata de viata — cu risc
Restant faptul ca activul este depreciat de credit-depreciere

Exista dovezi care indica faptul ca debitorul se afla in dificultate
Scoas din financiara severa si ca grupul nu are perspective realiste de
evidenta recuperare Suma este scoasa din evidenta

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

5.2.2. Riscul de lichiditate

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

Grupul intocmeste bugete, analize si estimari ale fluxurilor de numerar, care permit Administratorilor sa evalueze nivelul de
finantare necesar in perioadele urmatoare. Se folosesc bugete si proiectii pentru a evalua orice eventuale investitii, care sunt
comparate cu fondurile existente in depozite pentru a evalua natura si marimea eventualelor cerinte de finantare.

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

n 2024, activitatea Grupului s-a axat pe operatiuni, alocarea de lichiditati si capital. Grupul are acces la suficiente surse de
finantare care 1i permit sa-si respecte obligatiile financiare la scadenta.
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NOTAS. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)

5.2. Riscuri financiare (continuare)

5.2.2. Riscul de lichiditate (continuare)

Urmatoarele tabele detaliaza scadenta contractuala ramasa a grupului pentru datoriile sale financiare conform perioadelor

de rambursare convenite. Tabelele au fost intocmite pe baza fluxurilor de numerar neactualizate ale datoriilor financiare pe
baza celei mai apropiate date la care grupul poate fi obligat sa plateasca. Tabelele includ atat dobanda, cat si fluxurile de

numerar principale.

La 31 decembrie 2024 Maimicde 1an Intre 1si3 ani Intre 3 si 5 ani Peste 5 ani Total
Datorii comerciale si alte datorii 271.208.427 - - - 271.208.427
Imprumuturi pe termen scurt si 1.047.491.441
lung 115.387.739 222.029.434 411.956.325 298.117.943

Datorii de leasing 2.417.642 - - - 2.417.642
Total 389.013.808 222.029.434 411.956.325 298.117.943 1.321.117.510
La 31 decembrie 2023 Maimicde 1an Intre 1si3 ani Intre 3 si 5 ani Peste 5 ani Total
Datorii comerciale si alte datorii 349.707.903 - - - 349.707.903
Tmprumuturi pe termen scurt si

lung 117.240.571 331.895.237 354.256.495 224.276.697 1.027.669.000
Datorii de leasing 274.592 2.646.947 - - 2.921.539
Total 467.223.066 334.542.184 354.256.495 224.276.697 1.380.298.442

Sumele nediscountate ale dobanzilor aferente imprumuturilor pe termen scurt si lung in sold la 31 decembrie 2024 si
scadente pe toata perioada imprumutului sunt prezentate mai jos:

La 31 December 2024 Mai micde 1 an Intre1si3ani Intre3si5ani Peste 5 ani Total
Dobanda 49.045.894 85.521.747 56.410.131 45.804.790 236.782.562
Total 49.045.894 85.521.747 56.410.131 45.804.790 236.782.562

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

Grupul utilizeaza o combinatie a intrdrilor de numerar generate de activele financiare si facilitatile bancare disponibile pentru

a gestiona lichiditatea.

La 31 decembrie 2024

Numerar si echivalente de
numerar

Creante comerciale si alte
creante

Active contractuale

Total

La 31 decembrie 2023

Numerar si echivalente de
numerar

Creante comerciale si alte
creante

Active contractuale

Total

Maimicdelan Intrelsi3ani Intre3si5ani Peste 5 ani Total
431.829.787 - - - 431.829.787
250.576.225 - - - 250.576.225

170.271.866 393.641.759 - - 563.913.625
852.677.878 393.641.759 - - 1.246.319.637
Maimicdelan Intrelsi3ani Intre 3si5 ani Peste 5 ani Total
420.739.095

420.739.095 - - -
205.050.359

205.050.359 - - -
127.823.437 205.331.672 - - 333.155.109
753.612.891 205.331.672 - - 958.944.563
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NOTAS. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)

5.2. Riscuri financiare (continuare)

5.2.2. Riscul de lichiditate (continuare)

Grupul are acces la facilitati de finantare, din care 97 milioane EUR erau neutilizate la data raportarii. Grupul se asteapta sa isi
indeplineasca celelalte obligatii din fluxurile de numerar operationale si veniturile din activele financiare aflate la scadenta.

5.2.3.  Riscul de piatd

Riscul de piata reprezinta posibilitatea inregistrarii de pierderi sau a nerealizarii profiturilor estimate care rezulta, direct ori indirect,
din fluctuatiile pretului de piata, ratei dobanzii sau cursului de schimb valutar aferente activelor si obligatiilor Grupului.
n consecints, principalele subcategorii ale riscului de piatd sunt urméatoarele:

(i) Riscul ratei dobdnzii: riscul ca valoarea justd a fluxurilor de numerar viitoare sau fluxurile de numerar viitoare aferente
instrumentelor financiare va fluctua odata cu variatiile ratelor de doband3;
(i) Riscul valutar: riscul ca valoarea justa a fluxurilor de numerar viitoare sau fluxurile de numerar viitoare aferente

instrumentelor financiare va fluctua odata cu variatiile cursurilor de schimb;

Instrumentele financiare detinute de Grup care sunt afectate de riscul de piata sunt in principal imprumuturile.

(i) Riscul ratei dobanzii

Riscul generat de rata dobanzii este riscul ca fluxurile de numerar viitoare sa varieze datorita fluctuatiilor de pe piata a
ratelor dobanzilor. Expunerea Grupul la riscul fluctuatiilor de pe piata ale ratelor dobanzii se referd in primul rand la

obligatiile pe termen lung cu rate variabile ale dobanzii.

Ratele de doband3 aferente imprumuturilor de la entitatile afiliate si actionarii minoritari sunt fixe. In ceea ce priveste
fmprumuturile bancare, dobanda variabild este determinata considerand indicatorul Euribor la 6 luni sau 3 luni, la care se

adauga marja de 2,2% - 3% pe an.

31 decembrie 2024
Descriere

Tmprumuturi bancare

Total

31 decembrie 2023
Descriere

Tmprumuturi bancare

Total

31 decembrie 2024
Descriere

Tmprumuturi acordate entitatilor afiliate
imprumuturi acordate altor persoane

Total

31 decembrie 2023
Descriere

Tmprumuturi acordate entitatilor afiliate
imprumuturi acordate altor persoane

Total

Tmprumuturi pe termen scurt si pe termen lung
Dobanda fixa Dobanda variabila

- 1.005.481.050

- 1.005.481.050

Tmprumuturi pe termen scurt si pe termen lung
Dobanda fixa Dobanda variabila
- 910.657.996

- 910.657.996

Timprumuturi acordate
Dobanda fixa Dobanda variabila

497.410 -
27.492.190 -

27.989.600 -

Timprumuturi acordate
Dobanda fixa Dobanda variabila

497.460 -
25.354.540 -

25.852.000 -
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NOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)

5.2. Riscuri financiare (continuare)

5.2.3.  Riscul de piatd (continuare)

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

Daca ratele dobanzile ar fi cu +/- 5% mai mari/mici iar toate celelalte variabile ar fi constante, profitul si pierderea Grupului ar

fi.

Perioada Variatie rata dobanzii Modificare in rezultatul Grupului

31 decembrie 2024 +/-5% -/+2.136.493

31 decembrie 2023 +/-5% -/+1.720.353
(ii) Riscul valutar

Riscul valutar reprezinta riscul ca valoarea justa a fluxurilor de numerar viitoare aferente instrumentelor financiare va fluctua

odata cu variatiile cursurilor de schimb.

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

in principal, EUR.

Expunerea Grupului la riscul fluctuatiilor cursului valutar se refera si la activitatile sale de exploatare (cand veniturile sau

cheltuielile sunt exprimate in moneda strdina).

Grupul are un contract cu Garanti Bank SA pentru efectuarea de operatiuni de tip forward. Scadenta maxima admisa pentru
fiecare tranzactie pe termen este de 12 luni de la data initierii.

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

31 decembrie 2024 EUR usD TOTAL in RON
Active monetare

Numerar si echivalente de numerar 29.665.260 1.810 147.566.614
Alte creante 190.551 - 947.820
Active imobilizate 6.121.611 - 30.449.504

Datorii monetare
Tmprumuturi
Datorii comerciale si alte datorii

(210.579.256)

- (1.047.442.276)

Excedent/(Expunere) neta (174.601.834) 1.810 (868.478.338)
31 decembrie 2023 EUR usD TOTAL in RON
Active monetare

Numerar si echivalente de numerar 44.291.483 1.611 220.339.653
Alte creante 182.202 - 906.383
Active imobilizate 5.418.614 - 26.955.436

Datorii monetare
Tmprumuturi
Datorii comerciale si alte datorii

Excedent/(Expunere) neta

(206.575.473)

- (1.027.630.348)

(156.683.174)

1.611 (779.428.876)

44



ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL iNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTAS. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)
5.2. Riscuri financiare (continuare)

5.2.3.  Riscul de piatd (continuare)

Analiza de senzitivitate pentru riscul valutar

O apreciere cu 5% a leului romanesc fata de EUR la 31 decembrie 2024 ar fi crescut profitul Grupului cu 43.424.349 RON
(2023: 38.971.806 RON), in vreme ce o depreciere cu 5% a leului fatd de EUR tot la 31 decembrie 2024 ar avea un efect
similar, dar de sens contrar. Rata de sensibilitate de 5% reprezinta estimarea rezonabild a managementului cu posibilele
modificari ale cursurilor de schimb valutar.

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

5.3. Alte riscuri

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

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

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

- monitorizarea constanta a pozitiei sale de lichiditate;

- prognozarea pe termen scurt a pozitiei sale de lichiditate.

(i) Riscul operational

Procesul de evaluare a riscului pe parcursul ultimilor cativa ani pe pietele financiare internationale a afectat performanta
acestor piete, inclusiv piata financiara si bancara romaneasca, si ridica o incertitudine crescuta cu privire la dezvoltarea
economica viitoare.

Determinarea respectarii acordului de datorie si altor obligatii contractuale, precum si evaluarea incertitudinilor
semnificative, inclusiv incertitudinile asociate cu capacitatea Grupului de a-si continua activitatea pentru o perioada
rezonabild de timp, aduc propriile lor provocari.

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

(ii) Riscul strategic

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

- deciziile strategice ale managementului Grupului;

- incertitudinile aferente mediului extern;

- la nivelul si viteza de raspuns a managementului la schimbarile survenite in mediul intern si/sau extern;
- calitatea sistemelor informationale etc.

(iii) Riscul de titlu de proprietate

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

Prin urmare, in teorie, aproape orice titlu imobiliar din Romania ar putea fi expus riscului de o terta parte printr-un litigiu sau

pretentii de restituire a proprietatii (fie Tnainte sau dupa transferul titlului de proprietate). Pentru conducerea Grupului, riscul
de titlu este minim in cazul Grupului in lumina antecedentelor.
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NOTAS. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)

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

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

(v) Riscul de impozitare

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

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

Mai mult, declaratiile fiscale fac subiectul verificarii si corectarii lor de catre autoritatile fiscale pe o perioada de cinci ani
dupd inregistrarea lor (si in conformitate cu regulile generale descrise mai sus) si, in consecinta, declaratiile fiscale ale
Grupului incepand cu anul 2019 pana in 2024 sunt inca subiectul unei astfel de verificari.

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

Este probabil ca verificdri ale preturilor de transfer sa fie realizate in viitor de catre autoritatile fiscale, pentru a determina

daca respectivele preturi respecta principiul ,,conditiilor normale de piata” si ca baza impozabila a contribuabilului roman nu
este distorsionata.

n caz de control organele fiscale pot solicita (sau nu) intocmirea dosarului preturilor de transfer si pentru contribuabilii care
nu se regasesc in categoria celor mari, insa realizeaza tranzactii cu parti afiliate, pentru a stabili daca au respectat ,,conditiile
normale de piatd”.

5.4. Gestionarea capitalului

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

Conducerea Grupul revizuieste structura capitalului si ia Tn considerare costul capitalului si riscurile asociate fiecdrei clase de
capital. Grupul inregistreaza un indicator de indatorare de 18% la 31 decembrie 2024 (21% la 31 decembrie 2023) stabilit ca
raportul dintre datoria neta si capitalurile proprii.

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

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

Indicatorul de indatorare la sfarsitul anului este urmatorul:

La 1 ianuarie

Datorie

(-) Numerar si echivalente de numerar
(=) Datorie neta

Capitaluri proprii

Raportul datorie neta la capitaluri proprii

31 December 2024

31 December 2023

1.049.909.083
(431.829.787)

618.079.296
3.459.106.428

1.030.590.539
(420.739.095)

609.851.444
2.862.928.546

18%

21%
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NOTA 6. IMOBILIZARI CORPORALE

Descriere

Cost
La 1 ianuarie 2024

Intrari

lesiri

Reclasificari de la imobilizari corporale la investitii
imobiliare

Reclasificari din stocuri la imobilizari corporale

La 31 decembrie 2024
Amortizari si deprecieri

La 1 ianuarie 2024

Intrari

lesiri

Amortizare aferenta anului si

La 31 decembrie 2024

Valoare contabila neta
La 31 decembrie 2023

La 31 decembrie 2024

Terenuri, Echipamente Aparatura si Mijloace de Mobilier si alte
cladiri, baraci tehnologice instalatii de masura transport imobilizari Total
43.906.441 1.478.015 1.008.265 2.004.470 13.449.344 61.846.535
228.510 44918 169.982 948.003 832.653 2.224.066
- - (24.504) - (57.156) (81.660)
- - - (2.392.898) (2.392.898)
5.180.296 - - - - 5.180.296
49.315.247 1.522.933 1.153.743 2.952.473 11.831.943 66.776.339
3.661.766 932.803 844.870 1.280.182 2.531.120 9.250.741
1.471.166 194.251 132.513 263.441 1.530.077 3.591.448
- - - (24.504) (38.034) (62.538)
1.086.253 - - - - 1.086.253
6.219.185 1.127.054 977.383 1.519.119 4.023.163 13.865.904
40.244.675 545.212 163.395 724.288 10.918.224 52.595.794
43.096.062 395.879 176.360 1.433.354 7.808.780 52.910.435
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NOTA 6. IMOBILIZARI CORPORALE (continuare)

n categoria , Terenuri, cladiri, bardci”, Grupul prezint3 activele din care principala sumé se referé la spatiul propriu de birouri
ocupat. Pentru activele aduse ca garantie, a se vedea nota 15.

Pe parcursul anului 2024, mai multe unitati ca depozite si spatii administrative detinute de filiala One Mircea Eliade
Properties SRL au fost transferate la imobilizari corporale din stocuri la sfarsitul exercitiului financiar 2024.

Nu exista indicii de depreciere pentru imobilizarile corporale in sold.

NOTA 7. IMOBILIZARI NECORPORALE
Concesiuni,
brevete, Alte imobilizari

Descriere Fond comercial licente necorporale Total
Cost

La 1 ianuarie 2024 19.256.076 14.716.087 3.274.881 37.247.044
Intrari - 9.913 944.906 954.819
lesiri - - - -
La 31 decembrie 2024 19.256.076 14.726.000 4.219.787 38.201.863
Amortizari si deprecieri

La 1 ianuarie 2024 - 251.495 772.341 1.023.836
Amortizare 34.638 858.968 893.606
lesiri - - - -
La 31 decembrie 2024 - 286.133 1.631.309 1.917.442
Valoare contabila neta

La 31 decembrie 2023 19.256.076 14.464.592 2.502.540 36.223.208
La 31 decembrie 2024 19.256.076 14.439.867 2.588.478 36.284.421

La 31 decembrie 2024 si 31 decembrie 2023 alte imobilizari necorporale includ, in principal, costurile licentelor si al
programelor informatice.

Fondul comercial in sold se refera la One Peninsula, o filiala a Grupului care dezvolta un proiect rezidential in sectorul 1,
Bucuresti. Grupul testeaza fondul comercial pentru depreciere anual sau mai des, daca exista indicii ca fondul comercial
poate fi depreciat.

La 31 decembrie 2024 si 31 decembrie 2023, Grupul a evaluat suma recuperabila a fondului comercial alocat filialei One
Peninsula pe baza calcularii valorii de utilizare care tine cont de bugetul financiar aprobat de conducere, care cuprinde
estimari de venituri, costuri de dezvoltare a constructiilor si cheltuieli indirecte in functie de conditiile de piata actuale si
anticipate si o ratd de actualizare de 3,30%.

La 31 decembrie 2024 si 31 decembrie 2023, in urma analizei de depreciere efectuate pentru One Peninsula, Grupul a stabilit
ca valoarea recuperabild a unitatii generatoare de numerar identificate, la care se refera fondul comercial este mai mare
decat valoare contabila, astfel ca nu a recunoscut pierderi din depreciere.

Grupul a efectuat o analiza a senzitivitatii testului de depreciere la modificarile ipotezelor cheie utilizate pentru a deter mina
valoarea recuperabild pentru fiecare dintre grupurile de CGU carora le este alocat fondul comercial. Grupul considera ca
orice modificare rezonabil posibild a ipotezelor cheie pe care se bazeaza valoarea recuperabila nu ar determina ca valoarea
contabild totald sa depdseasca valoarea recuperabild agregata a CGU-urilor aferente.
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NOTA 7. IMOBILIZARI NECORPORALE (continuare)

O imobilizare necorporala identificabila achizitionata in cadrul unei combinari de intreprinderi, asociata marcii Bucur Obor, a
fost recunoscuta la o valoare justa de 14.4 mil. RON. Marca ,,Bucur Obor" a fost inregistrata official de Bucur Obor SA in
2011, prima mentiune datand din 1975 cand s-a deschis magazinul Bucur Obor. Sintagma ,,Bucur Obor" este asociata cu locul
n care este situat magazinul comercial Bucur Obor, care este un reper comercial al Bucurestiului. O parte din veniturile
generate de inchirierea spatiului comercial din complex sunt atribuite direct marcii ,Bucur Obor".

A se vedea nota 8 pentru mai multe detalii privind combinarea de intreprinderi asociata achizitiei magazinului Bucur Obor.

La 31 decembrie 2024, Grupul a evaluat valoarea recuperabila a marcii Bucur Obor, la o rata WACC de 14,06% (31 decembrie
2023:12,42%) si o prima de risc de 2%. Nu au fost identificate indicii de depreciere semnificative.

NOTA 8. INVESTITII IMOBILIARE

Grupul pregateste aranjamente pentru evaluarea periodica, in conformitate cu Standardele Internationale de Raportare
Financiara, a proprietatilor sale de cdtre un specialist in evaluare, independent, calificat profesional, care nu are legdtura cu
grupul, care detine o calificare profesionala relevanta recunoscuta si are experienta recenta in locatiile si categoriile
proprietatilor evaluate. Aceste evaluari externe sunt efectuate in fiecare an la 31 decembrie, precum si in timpul anului daca
exista indicii ca valoarea justa s-a schimbat substantial.

Dupa evaluarea interna, evaluarea investitiilor imobiliare la valoarea justa a fost efectuata la 31 decembrie 202 4 folosind un
evaluator independent.

Evaluarile adoptate la 31 decembrie 2024 pentru investitii imobiliare sunt o combinatie a evaluarilor determinate folosind
metoda fluxului de numerar actualizat (DCF), metoda capitalizarii venitului, metoda comparatiei pietei, abordarea reziduald si
preturile de tranzactionare, acolo unde este cazul. Evaluarea interna a fost efectuata numai pentru cladirea One Victoria
Plaza.

Grupul detine in principal cladiri de birouri si cladiri comerciale si imobile rezidentiale detinute in vederea incasarii chiriei,
precum si teren nedezvoltat.

Investitii imobiliare finalizate (IPC):

- Teren si 2 imobile de birouri situate in Sos. Pipera Tunari, 2lIl, detinute de filiala One North Lofts SRL (fosta One
North Gate SA); Pe parcursul T1 2024, una dintre cele doua cladiri detinute de filiala One North Lofts SRL a fost
vanduta la pretul de 29.8 milioane lei, iar cealalta a fost transferata in stoc, deoarece autorizatia de construire a fost
emisa in T4 2024;

- 2 apartamente si 2 locuri de parcare detinute de filiala One Long Term Value SA;

- Terenin suprafata de 6.655 mp si imobil de birouri cu o suprafata totala inchiriabila de 24.073 mp situate in Calea
Floreasca nr. 159-165, detinute de filiala One United Tower SRL;

- Terenin suprafatad de 12.081 mp si imobil de birouri cu o suprafata totald Tnchiriabild de 47.001 mp (inclusiv terase)
situate n str. Sergent Nutu lon nr. 44, detinute de filiala One Cotroceni Park Office;

- Imobil situat in jud. Buzau, detinut de filiala Carpathian Lodge Magura SRL format dintr-un hotel boutique impreuna
cu 58ha de padure si teren. Grupul intentioneaza sa realizeze investitii viitoare pe termen scurt si mediu;

- 18 de apartamente si 143 de locuri de parcare detinute de filiala One Mircea Eliade Properties SRL. Grupul a inceput
activitatile in vederea inchirierii a catorva apartamente detinute de filiala One Mircea Eliade Properties SRL si, prin
urmare, a modificat inregistrarea acestora din apartamente disponibile spre vanzare in apartamente disponibile
pentru inchiriere;

- Cladire comerciala achizitionata prin combinare de intreprinderi cu Bucur Obor SA in 2022. Proprietatea vizata are o
suprafata totala inchiriabila de 22.765 mp spatii comerciale si 2.450 mp depozite. Bucur Obor SA isi desfasoara
activitatea in cadrul Complexului Comercial Bucur Obor, situat in Bucuresti, Sos. Colentina nr. 2, in imobilul din Sos.
Mihai Bravu nr. 2 si in imobilul din Sos. Colentina nr. 6A. Toate aceste proprietati sunt detinute de Societate. Bucur
Obor are ca activitate principala inchirierea de spatii comerciale, in care clientii comercializeaza marfa cu
amanuntul;

- Cladirea de birouri detinuta de filiala, One Victoriei Plaza SRL cu o suprafata inchiriabila de 7.584 de metri patrati si
4 niveluri subterane cu 90 de locuri de parcare, si este inchiriata integral chiriasului First Bank;

- Cladire de birouri situatd in Bulevardul Mircea Eliade nr. 18, Bucuresti, Romani, detinuta de filiala Eliade Tower SRL.
Cladirea de birouri are o suprafata totala inchiriabild de 8.406 de metri patrati repartizati pe 10 etaje, precum si o
parcare;
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NOTA 8. INVESTITII IMOBILIARE (continuare)
Investitii imobiliare finalizate (IPC) (continuare)

- 2 apartamente detinute de filiala One Mamaia Nord SRL;

- 3 apartamente detinute de filiala One Herdstrau Towers SRL. Grupul a semnat contracte de inchiriere, si, prin
urmare, a schimbat nregistrarea acestora din apartamente disponibile spre vanzare in apartamente disponibile
pentru inchiriere;

- Terenin suprafata de 8.847 mp si cadire de birouri in suprafata totald inchiriabild de 35.797 mp (inclusiv terase)
situat in str. Sergent Nutu lon Street si Calea 13 Septembirie, detinute de filiala One Cotroceni Park Office Faza 2 SRL
(fosta One Cotroceni Park Office Faza 2 SA);

- Grupul a semnat contracte de inchiriere pentru 7 apartamente detinute de filiala One Verdi Park SRL si, prin urmare,
a schimbat prezentarea de la apartamente disponibile spre vanzare la apartamente disponibile pentru inchiriere;

- Grupul a semnat contracte de inchiriere pentru 3 apartamente detinute de filiala Neo Floreasca Lake SRL si, prin
urmare, a schimbat prezentarea de la apartamente disponibile spre vanzare la apartamente disponibile pentru
inchiriere;

- Mai multe spatii comerciale din cadrul ansamblului rezidential One Cotroceni Park, avand destinatia actualad a unei
unitati de invatamant si o suprafata totala construita de 987 mp, respectiv o suprafata utila totala de 912 mp,
situate in Bucuresti, str. Sergent lon Nutu nr.44, bloc CT1, etaj 1, Sector 5 care au fost tranferate la investitii
imobiliare din stocuri.

Investitii imobiliare in curs de dezvoltare (IPUC):

- Terenin suprafata de 10.880 mp situat in Calea Floreasca nr. 159-165, sector 1, Bucuresti, detinut de filiala One
Gallery Floreasca SA (fosta One Project 15 SRL) si constructia aferentd in curs de executie. A fost incheiata o
tranzactie cu Auchan Romania SA pentru achizitia fostei Fabrici Ford, un reper istoric care va fi convertit de
Societate intr-un centru comercial, One Gallery. Autorizatia de construire a fost obtinutad in T3 2023;

- Un proiect hotelier in curs de dezvoltare situat pe strada Georges Clemenceau nr. 8-10, Bucuresti, Romania detinut
de filiala One M Hotel SRL (fosta Proiect 12 SRL);

- Terenin suprafata de 9.351 mp si constructia aferentd in curs de executie detinute de filiala One Technology District
SRL (fosta One Proiect 17 SRL).

Investitii imobiliare pentru dezvoltare ulterioara (IPFD):
- Teren viran in suprafata de 5.245 mp situat in str. Sergent Nutu lon nr. 44, si Calea 13 Septembrie nr. 164C, sector 5,
Bucuresti, Romania, detinut de One Cotroceni Park SRL;

- Imobil achizitionat de filiala One Plaza Athenee SRL (fosta One Proiect 3 SRL) situat in centrul Bucurestiului, sector 1
format din: teren n suprafata de 521 mp si constructia aferenta in suprafata totala construita de 2.896 mp, a carui
valoare justa a fost stabilitd la 50.2 mil. RON; Imobilul este incadrat in categoria monumentelor istorice de cdtre
autoritatile locale. Autorizatia de construire a fost emisa in T1 2023, si astfel Grupul a schimbat prezentarea de la
investitii imobiliare la stocuri;

- Terenin suprafata de 1.448.921 mp proprietate a filialei One Proiect 11 SRL, situat in judetul lifov;

- Treiimobile situate in Bucuresti sector 1, pe str. Academiei nr. 19, 21 si 23, langd Teatrul Odeon si Universitatea de
Arhitectura si Urbanism lon Mincu detinute de filiala One Downtown SRL (fosta One Proiect 10 SRL). Tn urma
renovarii, cele trei imobile vor reprezenta o noua clddire a Societatii - One Downtown. Suprafata totala a terenului
este de aproximativ 1.392 mp iar suprafata construibild desfasurata este de 9.335 mp;

- Terenin suprafata de 12.318 mp detinut de filiala One Cotroceni Park Office Faza 4, achizitionat in T1 2023;

- 3terenuriin suprafatd de 14.724 mp si 2 cladiri situate in Bd. Ficusului nr. 44, sector 1, Bucuresti, detinute de filiala
One Baneasa Airpark SRL (fosta One Proiect 23 SRL);

- Terenin suprafata de 2.601 mp detinut de filiala One Mamaia Nord Faza 3.
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NOTA 8. INVESTITII IMOBILIARE (continuare)

Modificarile in valorile investitiilor imobiliare in 2024 si 2023 au fost astfel:

Investitii imobiliare finalizate (IPC)

La 1 ianuarie

Cheltuieli de capital cu proprietatile detinute
Achizitii

Dobanda

Transfer din categoria stocuri

Transfer la categoria stocuri

Transfer din categoria mijloace fixe

Transfer din investitii imobiliare in curs de dezvoltare
lesiri

Ajustarea la valoarea justa in cursul anului
Stimulente de leasing

La 31 decembrie

Investitii imobiliare in curs de dezvoltare (IPUC)

La 1 ianuarie

Cheltuieli de capital

Achizitii

Dobanda capitalizata

Transfer la investitii imobiliare finalizate
Transfer din categoria stocuri

Transfer din investitii imobiliare pentru dezvoltare ulterioara

Reclasificari la avansuri
Ajustarea la valoarea justa in cursul anului

La 31 decembrie

Investitii imobiliare pentru dezvoltare ulterioara (landbank) (IPFD)

La 1 ianuarie

Costuri de dezvoltare

Achizitii

Transfer la investitii imobiliare in curs de dezvoltare
Transfer din categoria stocuri

Transfer la categoria stocuri

Ajustarea la valoarea justa in cursul anului

La 31 decembrie

Total general investitii imobiliare la 31 decembrie

31 decembrie 2024

31 decembrie 2023

2.266.630.530

1.688.891.360

46.919.953
1.696.486
21.530.355
(159.785.489)
2.392.898

(58.328.553)
59.642.408
5.360.782

48.058.247
311.434
37.705.329

360.006.680
(80.390.210)
180.211.310

31.836.380

2.186.059.370

2.266.630.530

31 decembrie 2024

31 decembrie 2023

124.882.358 349.441.857
72.401.393 18.170.411
28.010.224 86.658.128

7.077.680 -

- (360.006.680)

14.599.021 -
71.509.875 -
243.843 10.174.556
57.995.556 20.444.086
376.719.950 124.882.358
31 decembrie 2024 31 decembrie 2023
319.156.967 213.651.731
693.612 4.534.391
12.307.596 87.991.883
(71.509.875) -
- 3.228.209

- (50.225.647)

16.604.838 59.976.400

277.253.138 319.156.967

2.840.032.458 2.710.669.855

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

A se vedea nota 21 pentru detalii privind activitatea de inchiriere.

Investitiile imobiliare cu o valoare contabila de 2.157 mil. RON (31 decembrie 2023: 1.951 mil. RON) au fost gajate ca garantie
pentru anumite imprumuturi bancare ale Grupului. A se vedea nota 15 pentru detalii suplimentare.
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NOTA 8.

INVESTITII IMOBILIARE (continuare)

Soldul investitiilor imobiliare la 31 decembrie 2024 si 31 decembrie 2023 este detaliat mai jos:

31 December

Type Object Valuation Method 2024
Zona de unitati de cazare impreuna Abordarea bazata pe piata, Abordarea bazata

IPC cu teren si padure pe venituri — capitalizare directa** 7.883.123

IPC Apartamente si spatii de parcare Abordarea bazata pe piata** 167.665.964
Abordarea bazata pe fluxurile de numerar

IPC Birouri actualizate** 1.439.827.481
Abordarea bazata pe venituri — capitalizare

IPC Birouri directa** 421.209.282

IPC Birouri Abordarea bazata pe piata* 138.527.200
Abordarea bazata pe fluxurile de numerar

IPC Comerecial actualizate** 10.946.320

Total IPC 2.186.059.370

IPFD Hotel Abordarea bazata pe valoarea reziduala** 50.806.993
Abordarea bazata pe venituri — capitalizare

IPFD Landbank directa** 18.990.283

IPFD Landbank Abordarea bazata pe piata** 88.678.933

IPFD Birouri Abordarea bazata pe piata** 118.776.929

Total IPFD 277.253.138

IPUC Comercial & birouri Abordarea bazata pe valoarea reziduala** 222.993.877

IPUC Hotel Abordarea bazata pe valoarea reziduala** 72.580.232

IPUC Birouri Abordarea bazata pe valoarea reziduala** 81.145.841

Total IPUC 376.719.950

Total 2.840.032.458

*Evaluare internd

**Evaluare externd Colliers

31 December

Type Object Valuation Method 2023
Zona de unitati de cazare impreuna Abordarea bazata pe piatd, Abordarea bazata
IPC cu teren si padure pe venituri — capitalizare directa** 8.004.131
IPC Apartamente si spatii de parcare Abordarea bazata pe piata** 170.217.493
Abordarea bazata pe fluxurile de numerar
IPC Birouri actualizate** 1.370.075.627
Abordarea bazata pe fluxurile de numerar
actualizate si Abordarea bazata pe valoarea
IPC Birouri reziduald ** 161.177.040
Abordarea bazata pe venituri — capitalizare
IPC Birouri directa ** 418.629.039
IPC Birouri Abordarea bazata pe piata ** 138.527.200
Total IPC 2.266.630.530
IPFD Hotel Abordarea bazata pe valoarea reziduala ** 113.958.137
Abordarea bazata pe venituri — capitalizare
IPFD Landbank directa** 21.554.942
IPFD Landbank Abordarea bazata pe piata** 67.017.811
IPFD Birouri Abordarea bazata pe piata** 116.626.077
Total IPFD 319.156.967
IPUC Comercial & birouri Abordarea bazata pe valoarea reziduala** 124.882.358
Total IPUC 124.882.358
Total 2.710.669.855
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NOTA 8. INVESTITII IMOBILIARE (continuare)
Procese de evaluare

Investitiile imobiliare ale Societatii au fost evaluate la 31 decembrie 2024, iar anumite active si la 31 martie 2024 si la 30
iunie 2024 de Colliers Romania, evaluatori externi, independenti, autorizati de ANEVAR, avand experienta recentd in ceea ce
priveste locatia si natura proprietatilor evaluate. Au fost aplicate modelele de evaluare in conformitate cu recomandarile
Comitetului pentru Standardele Internationale de Evaluare, fiind in acord cu principiile IFRS 13.

Tehnicile de evaluare utilizate pentru determinarea valorii juste a investitiilor imobiliare sunt:

a) Valorile juste sunt determinate prin aplicarea tehnicii de comparare a pietei. Modelul de evaluare se bazeaza pe un
pret pe metru patrat atat pentru teren, cat si pentru cladiri, rezultat din date observabile in piata, intr-o piata activa
si transparenta;

b) Metoda fluxurilor de numerar actualizate (DCF). Modelul de evaluare bazat pe metoda DCF estimeaza valoarea
actualizata a fluxurilor de numerar nete care urmeaza sa fie generate de o cladire inchiriata luand in considerare
gradul de ocupare si costurile care trebuie platite de chiriasi. Estimarea ratei de actualizare ia in considerare, inter
alia, calitatea unei cladiri si amplasarea acesteia;

c) Abordarea de evaluare pe baza valorii reziduale este utilizata atunci cand o proprietate are potential de dezvoltare
sau reamenajare si este necesara atunci cand existd un element de valoare latenta care poate fi eliberata prin
cheltuirea banilor pe o proprietate. Aceasta abordare presupune ca un potential cumparator, care in mod normal ar
fi un dezvoltator, va achizitiona proprietatea in cauza la data evaluarii in starea sa actuala si o va dezvolta pana la
finalizare si o va vinde.

d) Metoda pe baza de venituri - capitalizare directd ofera un indicator al valorii prin convertirea fluxului de numerar
viitor intr-o singurd valoare curentd. in cadrul abordarii pe baza veniturilor, valoarea unui activ este determinats
prin referire la valoarea veniturilor, a fluxului de numerar sau a economiilor de costuri generate de activ. O baza
fundamentalad pentru abordarea pe baza veniturilor este aceea ca investitorii se asteapta sa primeasca un profit al
investitiilor lor si ca un astfel de profit ar trebui sa reflecte nivelul perceput de risc in investitie.

lerarhizarea valorilor juste

Pe baza datelor de intrare din tehnica de evaluare, evaluarea valorii juste pentru investitiile imobiliare a fost clasificata ca
valoare justa de Nivel 3 la 31 decembrie 2024 si 31 decembrie 2023. Aceasta evaluare este considerata adecvata, luand in
considerare ajustarile datei pentru terenuri comparabile si a evaluarilor constructiilor, inclusiv nivelul viitor al veniturilor din
exploatarea investitiilor imobiliare. Aceste ajustari se bazeaza pe locatie si pe stare si nu sunt direct observabile. Nu au existat
transferuri de la nivelurile 1 si 2 la nivelul 3 in cursul anului.

Tehnici de evaluare
Principalele date de intrare utilizate Tn evaluare sunt:

a) rata de capitalizare - rata la care venitul net de piatd este capitalizat pentru a determina valoarea unui imobil. Rata
este determinata Tn functie de dovezile din piata si de evaluarea externa anterioar3;

b) randament final - rata de capitalizare utilizatd pentru a converti venitul intr-un indicator al valorii anticipate a
imobilului la sfarsitul perioadei de detinere atunci cand se aplicd metoda bazata pe fluxurile de numerar actualizate.
Rata este stabilita in functie de dovezile din piata si de evaluarea externa anterioara;

c) rata de actualizare - rata rentabilitatii utilizata pentru a converti o suma monetard, de platit sau de primit Tn viitor, in
valoare actualizata. Reflecta costul de oportunitate al capitalului, adica rata rentabilitatii pe care capitalul o poate
obtine daca este folosit pentru alte utilizari cu risc similar. Rata este stabilita in functie de dovezile din piata si de
evaluarea externa anterioarg;

d) cresterea medie a chiriilor de pe piata pe o perioada de 10 ani - rata anuala asteptata de modificare a chiriilor de pe
piata pe o perioada prognozata de 10 ani, in conformitate cu schimbarile asteptate ale pietei;

e) chiria netad de pe piata - o chirie neta de pe piata este suma estimata la care un imobil sau un spatiu din interiorul unui
imobil ar trebui sa se inchirieze intre un locator interesat si un locatar interesat in conditii de inchiriere adecvate intr-
o tranzactie n conditii de concurentd, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauzd, prudent si fard constrangeri.

Tabelul urmator prezinta tehnicile de evaluare folosite pentru stabilirea valorii juste a investitiilor imobiliare incadrate Tn Nivelul 3
al valorii juste.
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NOTA 8.
Tehnici de evaluare (continuare)

31 decembrie 2024

INVESTITII IMOBILIARE (continuare)

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
bazeaza pe un pret pe metru patrat
atat pentru teren cat si pentru
cladiri, obtinut din datele
observabile de pe piata, pe o piata
activa si transparenta.

e Pretul de ofertare pe mp pentru terenurile
din Bucuresti (1.000 EUR / mp pana la
2.500 EUR / mp) si pentru terenurile de pe
1anga Bucuresti (5-23 EUR /mp)

e Ajustarila preturile de ofertare observabile
pentru a reflecta preturile tranzactiei,
locatia si starea activului (reducere 5-25%
pentru pretul cerut, reducere 0-25%
pentru locatie, acces si pozitie)

e Pretul de ofertare pe mp pentru
apartamente in Bucuresti sector 1 si 2
(3.088 EUR/mp péna la 11.130 EUR/mp)

e Ajustari la preturile de ofertare observabile
pentru a reflecta preturile tranzactiei,
locatia si starea activului (reducere 5-10%
pentru pretul cerut, reducere -15-5%
pentru locatie, acces si pozitie, reducere -
15-25% pentru etaj (apartamente)

Valoarea justa estimata ar creste
/(descreste) daca:

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

Metoda fluxurilor de numerar
actualizate (DCF)

Aceasta metoda implica proiectia
unei serii de fluxuri de trezorerie, la
care se aplica o rata de actualizare
adecvata derivata din piata pentru
a stabili valoarea actualizata a
fluxului de venituri asociat
activului. Randamentul de iesire
este determinat separat si difera de
rata de actualizare.

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

Randament de iesire: 7% - 8,5%
Rata de actualizare: 8,75% - 11,5%
Pret mediu de inchiriere spatiu de
birou: 8,34 - 21,24 EUR/mp/luna

e Pret mediu de inchiriere spatiu
comercial: 12,45 - 30,22 EUR/mp/luna
Rata de ocupare viitoare: 0% — 15%

e Cheltuielile de capital NOI: 0% - 5%
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Valoarea justa estimata ar creste
/(scadea) daca:

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

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

e chiria anuald pe mp ar fi mai
mare/(mica)

e rata de ocupare viitoare ar fi mai
mica/(mare)

¢ randamentul de iesire ar fi mai
mic/(mare)
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NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024

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

NOTA 8.

Tehnici de evaluare (continuare)

Tehnica de evaluare

INVESTITII IMOBILIARE (continuare)

Date de intrare neobservabile
semnificative

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

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

Abordarea bazata pe venituri —
metoda capitalizarii directe

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

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

e Costuri aferente constructiei (birouri):
1.000 — 1.430 EUR/mp (fara subsol)
Randament reversibil: 6,5-8%

Rata de actualizare: 8% - 10,2%

e  Rata de capitalizare: 6,75% - 9,5%

e  Costuri de dezvoltare: 1,5%-5%

e  Pierdere din neocupare si incasari:
0,5% - 20%

e  Pret mediu de inchiriere pentru spatii
comerciale: 40 EUR/mp/luna

e  Pret mediu de inchiriere birouri: 20,5
EUR/mp/luni

Valoarea justa estimata ar creste
/(scadea) daca:

o ratele aferente constructiei ar fi mai mici
/ (mari)

e preturile de vanzare ar fi mai mici
/(mari)

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

e randamentul reversibil ar fi mai mic /
(mare)
Valoarea justa estimata ar creste

/(scadea) daca:

* ratele de capitalizare ar fi mai mici /
(mari)

e pierderile din neocupare si incasari ar
fluctua

e chiria anuald pe mp ar fi mai
mare/(mica)
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NOTA 8.

31 decembrie 2023

INVESTITII IMOBILIARE (continuare)

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
bazeaza pe un pret pe metru patrat
atat pentru teren cat si pentru
cladiri, obtinut din datele
observabile de pe piata, pe o piata
activa si transparenta.

e Pretul de ofertare pe mp pentru terenurile
din Bucuresti (1.000 EUR / mp pana la
2.200 EUR / mp) si pentru terenurile de pe
1anga Bucuresti (6-22 EUR /mp)

e Ajustarila preturile de ofertare observabile
pentru a reflecta preturile tranzactiei,
locatia si starea activului (reducere 5-20%
pentru pretul cerut, reducere 5-20%
pentru locatie, acces si pozitie)

e Pretul de ofertare pe mp pentru
apartamente in Bucuresti sector 1 (3.850
EUR/mp pana la 9.461 EUR/mp)

e Ajustari la preturile de ofertare observabile
pentru a reflecta preturile tranzactiei,
locatia si starea activului (reducere 5-10%
pentru pretul cerut, reducere 0% pentru
locatie, acces si pozitie)

Valoarea justa estimata ar creste
/(descreste) daca:

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

Metoda fluxurilor de numerar
actualizate (DCF)

Aceasta metoda implica proiectia
unei serii de fluxuri de trezorerie, la
care se aplicd o rata de actualizare
adecvata derivata din piata pentru
a stabili valoarea actualizata a
fluxului de venituri asociat
activului. Randamentul de iesire
este determinat separat si difera de
rata de actualizare.

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

e Randament de iesire: 7% - 9,2%

e Ratade actualizare: 8,75% - 11,4%

e Pret mediu de inchiriere spatiu de birou:
8,02 - 20,74 EUR/mp/luna

e Pret mediu de inchiriere persoane fizice:
14,19 - 29,50 EUR/mp/luna

e Rata de ocupare viitoare: 0% — 20%

e Cheltuielile de capital NOI: 0% - 5%

Valoarea justa estimata ar creste
/(scadea) daca:

o 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)

 rata de ocupare viitoare ar fi
mai mica/(mare)

¢ randamentul de iesire ar fi mai
mic/(mare)
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NOTA 8.

Tehnici de evaluare (continuare)

Tehnica de evaluare

INVESTITII IMOBILIARE (continuare)

Date de intrare neobservabile
semnificative

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

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

Abordarea bazata pe venituri —
metoda capitalizarii directe

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

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

e Costuri aferente constructiei (birouri):
325-1.430 EUR/mp (fara subsol)

e Pret de vanzare pentru spatii
rezidentiale: 2.000 EUR/mp/luna

e Pret de vanzare pentru parcarea
subterana/de la suprafata (birouri):
12.000 EUR/loc de parcare
Randament reversibil: 8%
Rata de actualizare: 9,2% - 11,2%

. Rata de capitalizare: 6,75% - 10%

e  Costuri de dezvoltare: 1,5%

e  Pierdere din neocupare si incasari: 2%
-5%

e  Pret mediu de inchiriere pentru spatii
comerciale: 35,72 EUR/mp/luna

. Pret mediu de inchiriere birouri: 20,86
EUR/mp/luna

e  Chirie lunara (vild — 4,37 EUR/mp)

Valoarea justa estimata ar creste
/(scadea) daca:

o ratele aferente constructiei ar fi mai mici
/ (mari)

e preturile de vanzare ar fi mai mici
/(mari)

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

e randamentul reversibil ar fi mai mic /
(mare)
Valoarea justa estimata ar creste

/(scadea) daca:

o ratele de capitalizare ar fi mai mici /
(mari)

e pierderile din neocupare si incasari ar
fluctua

e chiria anuald pe mp ar fi mai
mare/(mica)
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NOTA 8.

INVESTITII IMOBILIARE (continuare)

Analiza de senzitivitate la 31 decembrie 2024 si 31 decembrie 2023

Prezentam mai jos analiza de senzitivitate pentru proprietatile la care s-a folosit metoda fluxurilor de numerar actualizate

(DCF) in raportul de evaluare la 31 decembrie 2024 si 31 decembrie 2023:

Efectul asupra valorii juste

. Investitii
e Investitii . [
I Investitii . - - imobiliare
Senzitivitate . o imobiliare in
2024 L. imobiliare pentru
aplicata - curs de
finalizate dezvoltare
dezvoltare -
ulterioara
Reducerea valorii estimate a chiriei (ERV) 5% (77.222.350) n/a n/a
Cresterea ratei de actualizare /randamentului 0,25% (68.549.449) n/a n/a
Efectul asupra valorii juste
i Investitii
- Investitii . [
e Investitii . e . imobiliare
Senzitivitate . . imobiliare in
2023 L imobiliare pentru
aplicata - curs de
finalizate dezvoltare
dezvoltare -
ulterioara
Reducerea valorii estimate a chiriei (ERV) 5% (72.106.036) n/a n/a
Cresterea ratei de actualizare /randamentului 0,25% (59.452.564) n/a n/a

Prezentam mai jos analiza de senzitivitate cantitativa pentru proprietatile la care s-a folosit metoda reziduala sau tehnicile de
comparare a pietei in raportul de evaluare la 31 decembrie 2024 si 31 decembrie 2023:

Efectul asupra valorii juste

Investitii
. Investitii Investitii imobiliare
Senzitivitate . . . - N
2024 aolicats imobiliare imobiliare in curs pentru
P finalizate de dezvoltare dezvoltare
ulterioara
Reducerea valorii juste cu 1% 1% (1.377.494) (3.767.211) (2.741.861)
Efectul asupra valorii juste

Investitii
. Investitii Investitii imobiliare

Senzitivitate . e . - - g
2023 aplicats imobiliare imobiliare in curs pentru
P finalizate de dezvoltare dezvoltare
ulterioara
Reducerea valorii juste cu 1% 1% (3.013.016) (1.248.824) (3.165.985)

NOTA 9. STOCURI

Majoritatea filialelor Societatii au ca obiect de activitate dezvoltarea de proiecte imobiliare rezidentiale care sunt vandute in

cursul activitatii normale. Tn functie de data estimata a finalizarii si vanzarii fiecarui proiect imobiliar avand in vedere ciclul
operational al Grupului (o perioada de aproximativ trei ani), stocurile au fost clasificate dupa cum urmeaza:
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NOTA 9. STOCURI (continuare)

31 decembrie

31 decembrie

Dezvoltator Denumire proiect Status dezvoltare 2024 2023
One Peninsula SRL (fosta One Herastrau One Peninsula
Park Residence SRL) in curs de dezvoltare 63.055.913 81.602.176
One Verdi Park SRL One Verdi Park Finalizat 31.296.314 57.375.597
One Mircea Eliade Properties SRL One Floreasca City Finalizat 2.711.232 20.307.116
One Herastrau Towers SRL One Herastrau Finalizat

Towers 3.266.762 1.227.321
Neo Floreasca Lake SRL One Floreasca Vista Finalizat 378.008 10.161.473
One Mamaia Nord SRL faza 1 One Mamaia Nord Finalizat 685.689 -
One Timpuri Noi SRL (fosta Neo Timpuri One Timpuri Noi Finalizat
Noi SRL) 1.877.244 8.594.080
One Herastrau Vista SRL (fosta Neo One Herastrau Vista n curs de dezvoltare
Herastrau Park SRL) 26.647.237 16.443.981
One Modrogran SRL One Modrogan n curs de dezvoltare 43.265.853 43.627.444
One Mamaia Nord SRL - faza 2 One Mamaia Nord 2 n curs de dezvoltare 26.400.846 23.555.738
One Cotroceni Park SRL One Cotroceni Park Finalizat 53.180.622 71.563.066
One High District SRL (fosta One Proiect 1)  One High District n curs de dezvoltare 123.845.550 111.535.019
One Lake Club SRL (fosta One Proiect 6) One Lake Club n curs de dezvoltare 211.417.347 186.456.186
One Lake District SRL One Lake District n curs de dezvoltare 141.510.132 174.992.013
One Floreasca Towers SRL One Floreasca n curs de dezvoltare

Towers 71.749.835 60.749.839
One Cotroceni Towers SRL One Cotroceni n curs de dezvoltare

Towers 129.404.421 127.931.033
One North Lofts SRL One North Lofts n curs de dezvoltare 96.420.071 -
Carpathian Lodge Magura SRL Carpathian Lodge in curs de dezvoltare 6.748.185 -
Alte stocuri 7.561.056 6.542.692
Total 1.041.422.317 1.002.664.774

n februarie 2023, prin filialele sale, One Cotroceni Towers si One Cotroceni Park Office Faza 4, Grupul a incheiat contractul
de cumparare a unui teren in suprafata de 44.863 mp in Soseaua Progresului nr. 56-80, in sectorul 5 din Bucuresti. Valoarea
tranzactiei este de 35 mil. EUR, din care aferent One Cotroceni Towers un teren in valoare de 32.555 mp evaluat la 25.4 mil.
EUR, din care 10.4 mil. EUR in numerar si restul de 15 mil. EUR este la schimb cu viitoare apartamente si spatii comerciale.
Suma ramasa de 9.6 mil. EUR este aferentd One Cotroceni Park Office Faza 4 si este inclusa Tn investitii imobiliare. Terenul a
fost evaluat la data achizitiei la o valoare justa de 151.844.828 RON (One Cotroceni Towers) si 57.451.972 RON (One
Cotroceni Park Office Faza 4). A se vedea Nota 8 pentru mai multe detalii.

n T4 2024, autorizatia de construire pentru One North Lofts a fost obtinuta, prin urmare activul (teren si constructie) a fo st
reclasificat din investitii imobiliare in stocuri si s-a inceput recunoasterea veniturilor contractuale conform IFRS 15.

De asemenea, Grupul a transferat mai multe apartamente, locuri de parcare si spatii comerciale din stocuri in investitii
imobiliare, deoarece destinatia a fost schimbata de la vanzare la inchiriere. Consultati Nota 8 pentru mai multe detalii.

Stocuri cu o valoare contabild de 186 milioane RON (2023: 210 milioane RON) au fost aduse ca garantie pentru anumite
fmprumuturi bancare ale Grupului. Consultati nota 15 pentru mai multe detalii.

Pentru mai multe elemente de stocuri aferente dezvoltarilor finalizate (One Verdi Park si One Mircea Eliade), Societatea a
inregistrat o depreciere la 31 decembrie 2024 de 1.1 milioane RON.

Un sumar al miscarilor stocurilor este prezentat mai jos:
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NOTA 9. STOCURI (continuare)

2024 2023
La 1 ianuarie 1.002.664.774 662.994.340
Costuri de dezvoltare 705.076,958 878.003.162
Transfer la investitii imobiliare (36.129.376) (40.933.538)
Transfer de la investitii imobiliare 159.785.489 50.225.647
Transfer la imobilizari corporale (5.180.296) -
Achizitii - 255.116.142

Cedari (recunoscute drept cost cu vanzarile) (784.795.232)

(802.740.979)

La 31 decembrie 1.041.422.317

1.002.664.774

Sumele recunoscute la costul vanzarilor aferente anului sunt urmatoarele:
2024

2023

Cu vanzarea proprietdtilor inventariate finalizate
Cu vanzarea proprietatilor rezidentiale in curs de dezvoltare

(116.006.231)
(668.789.001)

(278.612.136)
(524.128.843)

Total (784.795.232)

(802.740.979)

NOTA 10. AVANSURI ACORDATE FURNIZORILOR

La 31 decembrie 2024 si 31 decembrie 2023, avansurile acordate furnizorilor se detaliaza astfel:

Descriere 31 decembrie 2024 31 decembrie 2023
Avansuri acordate furnizorilor pentru achizitia de bunuri 75.858.463 40.786.464
Avansuri acordate furnizorilor pentru achizitia de servicii 103.538.965 89.083.408
Total 179.397.428 129.869.872

La categoria ,, Avansuri acordate furnizorilor” sunt incluse Tn principal avansurile platite de Grup pentru lucrarile furnizate de
furnizori pentru proiectele de dezvoltare aflate in constructie la 31 decembrie 2024. Grupul a platit avansuri furnizorilor in
principal pentru proiectele de dezvoltare One Lake Club (30.6 milioane RON), One Lake District (28.7 milioane RON), One
High District (13.5 milioane RON), One Peninsula (13 milioane RON). De asemenea, Grupul a platit avansuri pentru achizitii de

terenuri (40.3 milioane RON) si pentru comisioane de intermediere de vanzari (10 milioane RON).

NOTA 11. CREANTE COMERCIALE SI DE ALTA NATURA

La 31 decembrie 2024 si 31 decembrie 2023 clientii si conturile asimilate sunt detaliate dupa cum urmeaza:

Descriere 31 decembrie 2024 31 decembrie 2023
Creante comerciale - clienti 194.444.393 165.844.817
Provizioane pentru clienti (11.069.869) (10.128.508)
Clienti — facturi de intocmit 8.603.379 595.328
Active contractuale 563.913.625 333.155.109
Total creante comerciale 755.891.528 489.466.746
TVA de recuperat 41.552.733 42.357.171
Debitori diversi 15.113.479 3.681.956
Tmprumuturi acordate entitatilor afiliate 681.315 681.383
Tmprumuturi acordate altor entitati 266.506 225.000
Dividende interimare platite in avans 40.531.624 43.003.322
Creante cu impozitul pe venit 3.508.695 1.737.894
Creante de incasat 775.670 384.533
Alte creante 1.438.757 971.557
Provizioane pentru alte creante (209.029) (209.029)
Total alte creante 103.659.750 92.833.787
Total 859.551.278 582.300.533

60



ONE UNITED PROPERTIES S.A. Sl FILIALELE

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL iNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 11. CREANTE COMERCIALE SI DE ALTA NATURA (continuare)

Soldurile in relatie cu entitatile afiliate sunt prezentate la Nota 26.

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

la data bilantului.

Detalii privind activele contractuale sunt prezentate mai jos:

Dezvoltator

One Modrogan SRL

One Herastrau Towers SRL

One Peninsula SRL

One Mircea Eliade Properties SRL
One Verdi Park SRL

Neo Floreasca Lake SRL

One Mamaia Nord SRL (fosta Neo
Mamaia SRL)

One Herastrau Vista SRL

One Lake Club SRL

One Cotroceni Park SRL

One Timpuri Noi SRL (fosta Neo
Timpuri Noi SRL)

One Mamaia Nord SRL - Faza 2
One Floreasca Towers SRL

One North Lofts SRL

One Lake District SRL

One High District SRL

Total

Denumire proiect 31 decembrie 2024 31 decembrie 20203
One Modrogan 12.522.545 6.768.980
One Herastrau Towers 9.149.806 23.586.344
One Peninsula 82.629.646 60.325.390
One Mircea Eliade - 1.272.682
One Verdi Park 41.105.850 62.140.095
One Floreasca Vista 1.065.431 8.126.925
One Mamaia Nord 74.394 211.643
One Herastrau Vista 6.763.551 -
One Lake Club 37.267.724 8.640.252
One Cotroceni Park 69.380.592 149.487.730
One Timpuri Noi 8.820.977 12.595.068
One Mamaia Nord 2 29.361.506 -
One FLoreasca Towers 40.228.766 -
One North Lofts 33.911.264 -
One Lake District 62.400.439 -
One High District 129.231.134 -

563.913.625 333.155.109

La 31 decembrie 2024, active contractuale cu o valoare contabild de 194 milioane RON au fost aduse ca garantie pentru
anumite imprumuturi bancare ale Grupului. Consultati nota 15 pentru mai multe detalii.

La 31 decembrie 2024 si 31 decembrie 2023, pentru TVA de incasat, Grupul a depus cereri de rambursare. Societatea-mama
One United Properties SA actioneaza ca reprezentant al grupului fiscal unic de TVA. Autoritatile fiscale au aprobat cererea de
fond, iar dupa controlul efectuat, Grupul este Tn proces de colectare a sumelor aprobate pentru rambursare, precum si TVA

recuperabild dupd perioada verificata.

n data de 9 octombrie 2023, prin Hotararea Adunirii Generale Ordinare a Actionarilor, s-a aprobat alocarea dividendelor
interimare din profitul Societatii aferent primelor sase luni ale exercitiului financiar incheiat la 31 decembrie 2023 in val oare
de 37.976.491,71 RON (suma brutd), din profitul net distribuibil in valoare de 64.960.806 RON aferent primelor sase luni ale
exercitiului financiar incheiat la 31 decembrie 2023. Dividendul final propus a fost supus aprobarii de cdtre actionari in cadrul
adunarii generale anuale care a avut loc in data de 25 aprilie 2024.

La data de 10 octombrie 2024, au avut loc Adunérile Generale Ordinare si Extraordinare ale Actionarilor. Tn cadrul AGA,
actionarii au aprobat, printre altele, distribuirea de dividende interimare pentru primele 6 luni ale exercitiului financiar
incheiat la 31 decembrie 2024 in suma de 38 milioane RON (brut), adica un dividend de 0,01 lei/actiune (brut) prin raportare
la numarul total de actiuni emise de societate la data convocarii AGOA din profitul net distribuibil de 74.215.539 RON pentru
prima jumatate a exercitiului financiar incheiat la 31 decembrie 2024. Dividendele interimare au fost platite incepand cu data
de 11 noiembrie 2024 actionarilor societatii inscrisi in Registrul Actionarilor detinut de Depozitarul Central la data de

inregistrare 30 octombrie 2024.

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

un plan de rambursare cu Grupul.
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NOTA 11. CREANTE COMERCIALE SI DE ALTA NATURA (continuare)

Grupul a inregistrat un provizion pentru creantele comerciale si activele contractuale dupa cum urmeaza:

Clienti Clienti aferenti Clienti Active Total
Bucur Obor incerti contractuale
Valoare bruta 186.782.393 6.180.315 1.481.685 563.913.625 758.358.018
Provizion pentru pierderi
de credit preconizate (842.168) (3.699.445) (1.481.685) (5.046.571) | (11.069.869)

Provizionul pentru pierderile de credit preconizate din creantele comerciale la 31 decembrie 2023 a fost stabilit dupa cum
urmeaza:

31 decembrie 2024

Pe termen
RON scurt <90 zile 91 - 365 zile > 365 zile Total
Rata pierderii preconizate 0% 0,25% 0,5% 2%
Valoare contabild bruta — creante comerciale 55.509.748 60.383.453 48.438.377 22.450.815 186.782.393
Provizion pentru creante incerte - 150.960 242.192 449.016 842.168

31 decembrie 2023

Pe termen
RON scurt <90 zile 91 - 365 zile > 365 zile Total
Rata pierderii preconizate 0% 0,25% 0,5% 2,0%
Valoare contabild bruta — creante comerciale 46.664.794 52.865.564 32.029.758 27.772.590 159.332.706
Provizion pentru creante incerte - 132.164 160.148 555.452 847.764

Rata pierderii preconizate pentru creantele comerciale restante de mai mult de 90 de zile si activele contractuale la 31
decembrie 2024 si 31 decembrie 2023 a fost stabilita pe baza pierderilor de credit istorice ajustate cu orice factori cunoscuti
care ar putea influenta valoarea viitoare care va fi incasata in legatura cu respectiva creanta. Grupul a luat de asemenea in
calcul procedurile de incasare ulterioare efectuate pana la data emiterii prezentelor situatii financiare si analiza de bonitate
efectuatd de echipa de vanzari a Grupului la nivelul fiecarui client.

Folosind modelul simplificat al pierderilor de credit preconizate, Grupul a evaluat creantele pentru depreciere si a
concluzionat cd o valoare netd de pierderi de credit preconizate de 11.069.869 RON (31 decembrie 2023: 10.128.508 RON)
este putin probabil sa fie recuperata.

Descriere 31 decembrie 2024 31 decembrie 2023
Alte active imobilizate 30.449.504 26.955.436
Total 30.449.504 26.955.436

Alte active imobilizate includ creditul acordat de filiala One Long Term Investments SRL si Veora Project 1 SRL catre Agro-Mixt
Avero Prod SRL. Perioada de rambursare depinde de fluxurile de numerar disponibile ale debitorului. Soldul creditului la 31
decembrie 2024 este de 27.3 mil. RON (31 decembrie 2023: 25.3 mil. RON) si dobdnda aferenta de 3.2 milioane RON (31
decembrie 2023: 1.6 miioane RON).
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NOTA 12. NUMERAR S| ECHIVALENTE DE NUMERAR

Disponibilitatile banesti se detaliaza dupa cum urmeaza:

Descriere 31 decembrie 2024 31 decembrie 2023
Depozite bancare — EUR 60.885.605 161.181.574
Depozite bancare — RON 199.832.961 116.588.090
Conturi la banci — EUR 86.672.365 59.150.838
Conturi la banci — USD 8.644 7.241
Conturi la banci - RON 84.413.032 83.763.795
Alte elemente monetare 17.180 47.557
Total 431.829.787 420.739.095
De asemenea, maturitatea depozitelor bancare se prezinta astfel:

Descriere 31 decembrie 2024 Scadenta 31 decembrie 2023 Scadenta
Depozite bancare Euro 60.885.605 2025 161.181.574 2024
Depozite bancare Ron 199.832.961 2025 116.588.090 2024
Total 260.718.566 277.769.664

Societatea a stabilit ca pierderile de credit preconizate aferente expunerii nete pentru numerar si depozitele pe termen scurt ale
Grupului sunt in valoare de 0.5 mil. RON (31 decembrie 2022: 1.2 mil. RON). Sumele de numerar si echivalente de numerar sunt
depuse la banci din Romania care fac parte din grupuri bancare europene sau la banci de stat, iar in trecutul documentat al
Romaniei nu au existat cazuri de incapacitate de plata din partea bancilor.

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

Numerarul si echivalentele de numerar au fost gajate ca garantie pentru anumite Tmprumuturi bancare ale Grupului. Grupul
detine numerar restrictionat in valoare de 5.1 milioane EUR in conturi bancare in EUR (31 December 2023: 10.7 milioane
EUR) si 3.5 milioane RON intr-un cont bancar in RON EUR (31 December 2023: 3.5 milioane RON). De asemenea, Grupul a
restrictionat numerar ca gaj pentru imprumuturile bancare in legatura cu numerarul primit de la clienti aferente creantelor
din activitatea de nchiriere n valoare de 25.24 milioane RON si 15 Keur (31 decembrie 2023: 12.6 milioane RON). Consultati
nota 15 pentru mai multe detalii.

NOTA 13. IMPOZIT PE PROFIT

Tncepand cu 2022, societatea-mama One United Properties SA a constituit un grup fiscal pentru societatile plititoare de
impozit pe profit.

Celelalte filiale care nu sunt in grupul fiscal sunt platitoare de impozit pe profit la 31 decembrie 2024.

Impozitul pe profit curent al Grupului pentru anii 2024 si 2023 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 2024 si 31 decembrie 2023 este determinat pe baza ratei de impozit de 16%, care
se asteapta sa fie in vigoare Tn momentul in care diferentele temporare se vor relua.

Datoriile si creantele cu impozitul pe profit curent si amanat se detaliaza astfel:
31 decembrie 2024

Descriere 31 decembrie 2023

(10.460.538)
(359.215.081)

(5.247.540)
(321.771.977)

Datorii privind impozitul curent
Datorii privind impozitul amanat

Total creante /(datorii) (369.675.619) (327.019.517)
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NOTA 13. IMPOZIT PE PROFIT (continuare)

Cheltuiala cu impozitul pe profit aferent anilor incheiati la 31 decembrie 2024 si 31 decembrie 2023 este detaliata dupa cum

urmeaza:
31 decembrie 31 decembrie
Descriere 2024 2023
Cheltuiala cu impozitul pe profit curent 20.680.816 33.158.975
Cheltuiala cu impozitul pe profit amanat 37.443.104 48.943.940
Total cheltuieli / (venituri) 58.123.920 82.102.915

(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 2024

31 decembrie 2023

Rezultat brut 430.749.472 531.721.445
la o rata de 16% 68.919.916 85.075.431
Efectul elementelor nedeductibile 1.946.527 7.261.179
Efectul pierderilor fiscale 2.583.097 2.072.777
Rezerva legala (1.165.712) (1.321.708)
Alte efecte fiscale (9.534.268) (6.695.071)
Diminuare impozit pe profit cu cheltuielile de sponsorizare (4.625.640) (4.289.693)
Total cheltuiala cu impozitul pe profit 58.123.920 82.102.915

(i) Miscdri in soldul de impozit aménat

La 31 decembrie 2024 si 31 decembrie 2023, activele sau datoriile nete cu impozitul amanat aferente diferentelor temporare

atribuibile pentru:

Situatia consolidata a pozitiei
financiare

Situatia consolidata a
rezultatului global

31 decembrie

31 decembrie

2024 2023 2024 2023
Contracte de constructii — efectul IFRS 15 (116.860.734) (103.026.086) 13.834.648 9.628.104
Cresterea valorii juste a investitiilor imobiliare si
efectul amortizarii (214.128.610) (194.037.963) 20.090.647 36.625.547
Achizitie Bucur Obor — recunoscuta in rezultatul
reportat (33.385.915) (33.385.915) - -
Plan de beneficii pe baza de actiuni 3.289.993 4.879.853 1.589.860 2.504.297
Stocuri (15.414.765) (19.535.793) (4.121.028) (2.739.418)
Creante comerciale si de alta natura (1.953.611) (838.653) 1.114.958 -
Pierderi fiscale 17.125.043 19.708.139 2.583.096 2.072.777
Sponsorizari 3.991.287 4.662.732 671.445 386.877
Contracte de leasing 129.758 79.256 (50.502) (50.501)
Imobilizari corporale (372.052) (407.168) (35.116) 516.257
PIati in avans (1.635.475) 129.621 1.765.096 -
Cheltuieli / (Venituri) cu impozitul amanat 37.443.104 48.943.940

Active / (Datorii) cu impozitul amanat, net

(359.215.081)

(321.771.977)
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NOTA 14. CAPITALURI PROPRII

Managementul monitorizeaza capitalul, care cuprinde toate componentele capitalurilor proprii (adica capitalul social, rezultatul
reportat si rezervele). Obiectivul principal al societatii-mama este de a proteja capitalul si capacitatea acesteia de a-si continua
activitatea, astfel incat sa 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 ajustari in functie de evolutia conditiilor economice si caracteristicile de risc ale activelor suport.

(i) Capitalul social

La 31 decembrie 2024 capitalul social al Grupului este de 1.105.831.012,8 RON (31 decembrie 2023: 759.530.863 RON)
divizat in 5.529.155.064 de actiuni (31 decembrie 2023: 3.797.654.315 de actiuni) cu o valoare nominala de 0,2 RON (31
decembrie 2023: 0,2 RON) fiecare. Toate partile sociale emise sunt platite integral.

31 decembrie 2024 31 decembrie 2023

Valoare Procent Valoare Procent
Nume actionar Numar actiuni  nominala [RON] detinut [%] Numaractiuni nominala [RON] detinut [%]
OA Liviu Holding
Invest SRL
(reprezentata de dI
Andrei Diaconescu) 1.388.305.857 277.661.171,4 25,1088% 1.052.553.846 210.510.769 27,7159%
Vinci Ver Holding
SRL (reprezentata de
dl Victor Capitanu) 1.388.305.857 277.661.171,4 25,1088% 1.052.553.846 210.510.769 27,7159%
Alti actionari 2.752.543.350 550.508.670,0 49,7824%  1.692.546.623 338.509.325 44,5682%
Total 5.529.155.064 1.105.831.012,8 100,00% 3.797.654.315 759.530.863 100,00%
Prima de actiuni 2024 2023
Sold la 1 ianuarie 91.530.821 27.981.399
Prima care rezulta la emisiunea de actiuni 23.302.552 63.549.422
Sold la 31 decembrie 114.833.373 91.530.821
Actiuni proprii 2024 2023
Sold la 1 ianuarie (3.468.115) 1.029
Achizitionat in timpul anului (10.858.214) (3.469.144)
Sold la 31 decembrie (14.326.329) (3.468.115)

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

n data de 25 aprilie 2023, au avut loc Adunérile Generale Ordinare si Extraordinare ale Actionarilor. Tn cadrul AGA, actiona rii
au aprobat, printre altele, distribuirea de dividende in valoare de 73.130.615,64 RON (suma dividendului brut),
corespunzatoare exercitiului financiar 2022, astfel: (i) suma de 36.102.481,22 RON (suma dividendului brut) a fost distribuita
fn avans ca urmare a Hotararii Adunarii Generale Ordinare a Actionarilor Societatii nr. 63 din 28 septembrie 2022, respectiv
(ii) suma de 37.028.134,42 lei suma dividendului brut), reprezentand un dividend brut pe actiune de 0,01 lei care a fost
distribuit conform prezentei hotarari. Politica de dividende a Societatii include plata dividendelor pe bazd semestriala.

Tn urma urma hotararii Consiliului de Administratie nr. 43 din 12 mai 2023 s-a aprobat majorarea capitalul social al Societétii
cusuma de 18.967.145,8 RON (valoarea nominald), prin emisiunea unui numar de 94.835.729 actiuni ordinare noi cu o
valoare nominala de 0,2 RON pe actiune, prin conversia unor creante certe, lichide si exigibile detinute fata de Societate de
catre beneficiariarii planului pe baza de actiuni, care au fost aprobate la data Adundrii Generale Extraordinard ale Actionarilor
nr. 50 din 18 mai 2020, repectiv la data Adunarii Generale Ordinara ale Actionarilor din 19 aprilie 2021, cu modificarile si
completarile corespunzatoare.
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NOTA 14. CAPITALURI PROPRII (continuare)

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

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

n data de 25 aprilie 2024, au avut loc Adunérile Generale Ordinara si Extraordinara ale Actionarilor. Tn cadrul AGA, actionarii au
aprobat, printre altele, distribuirea de dividende in valoare de 75.880.983,42 RON (suma bruta a dividendului), aferent
exercitiului financiar anului 2023, dupa cum urmeaza: (i) suma in valoare de 37.940.491,71 RON (suma bruta a dividendelor) a
fost platita in avans, respectiv (ii) suma in valoare de 37.940.491.71 RON (suma bruta a dividendului), reprezentand un dividend
brut pe actiune de 0,01 lei, va fi distribuit conform prezentei hotarari. Potrivit Adunarii Generale Ordinare a Actionarilor nr.
71/28.05.2024, s-a aprobat suplimentarea valorii totale brute a dividendelor aferente exercitiului financiar 2023, valoarea
totald brutd a dividendelor aferente exercitiului financiar 2023 devenind 76.1 milioane RON, distribuita astfel: (i) suma de 37.9
milioane RON a fost distribuitd in avans ca urmare a Hotararii Adunarii Generale Ordinare a Actionarilor nr. 67 din 9 octombrie
2023, respectiv (ii) ramane a fi distribuita suma de 38.2 milioane RON (dividend brut), reprezentand un dividend brut pe actiune
de 0,01 lei.

Prin hotadrarea Consiliului de Administratie nr. 55 din data de 19 aprilie 2024, s-a aprobat majorarea capitalului social de la
valoarea nominala de 759.530.863 la valoarea nominalad de 765.771.503,4, prin emisiunea unui numar de 31.203.202 actiuni
ordinare noi cu o valoare nominala de 0,2 RON pe actiune si o valoare nominala totala de 6.240.640,4 RON. Majorarea
capitalului social are ca scop implementarea prevederilor programului de alocare a actiunilor deja aprobat prin Hotararea
Adunarii Generale Ordinare a Actionarilor din 19 aprilie 2021 pct. 6, cu modificarile, completarile si actualizarile ulterioare
(,SOP”). Noile actiuni vor fi utilizate pentru conversia creantelor certe, lichide si exigibile detinute fatd de Societate de catre
beneficiarii SOP in valoare totald de 29.5 milioane RON.

O operatiune de majorare a capitalului social (pdna la 350 milioane RON) a fost aprobata prin hotdrarea Adunarii Generale
Extraordinare a Actionarilor nr. 72 din 28.05.2024 si tranzactionarea drepturilor de preferintd a fost decisa prin Hotdrarea
Consiliului de Administratie nr. 59 din 30.07.2024. Actiunile nou emise sunt oferite spre subscriere in prima etapa a majorarii
capitalului social prin exercitarea drepturilor de preferinta de catre actionarii care detineau actiuni ONE la data de 06.08.2024 si
nu si-au instrainat drepturile de preferinta in perioada de tranzactionare sau cei care au dobandit drepturile de preferinta in
perioada in care respectivele drepturi sunt tranzactionate. A fost emisa aprobarea de catre FSA si publicarea Prospectului UE
pentru majorarea capitalului social cu aporturi in numerar. Prospectul a fost aprobat de Autoritatea Romana de Supraveghere
Financiara (,,ASF”) la data de 07.08.2024, conform Deciziei 816/07.08.2024.

Prin Hotararea Consiliului de Administratie nr 62 din 25 Septembrie 2024, in conformitate cu Hotararea Adunarii Generale
Extraordinare a Actionarilor nr 72 din 28 mai 2024, Consiliul de Administratie a constatat si validat rezultatele majorarii de
capital social prin plasament privat. A fost aprobatd majorarea capitalului social al Societatii cu suma de 340.059.509,4 RON
(valoare nominala), prin emiterea a 1.700.297.547 actiuni noi avand o valoare nominala de 0,2 lei pe actiune, suma a fost
fncasata integral pana la 31 Decembrie 2024.

Procedurile legale pentru majorarea capitalului social au fost finalizate in T4 2024, prin urmare Societatea a inregistrat
majorarea capitalului social in capitalul propriu dupa emiterea certificatului de inregistrare pentru instrumente financiare (CIIF)
de catre Autoritatea Romana de Supraveghere Financiara si inregistrarea noilor actiuni la Depozitarul Central.

La data de 10 octombrie 2024, au avut loc Adunérile Generale Ordinare si Extraordinare ale Actionarilor. In cadrul AGA,
actionarii au aprobat, printre altele, distribuirea de dividende interimare pentru primele 6 luni ale exercitiului financiar
incheiat la 31 decembrie 2024 in suma de 38 milioane RON (brut), adica un dividend de 0,01 lei/actiune (brut) prin raportare
la numarul total de actiuni emise de societate la data convocarii AGOA din profitul net distribuibil de 74.215.539 RON pentru
prima jumatate a exercitiului financiar incheiat la 31 decembrie 2024. Dividendele interimare au fost platite incepand cu data
de 11 noiembrie 2024 actionarilor societatii inscrisi in Registrul Actionarilor detinut de Depozitarul Central la data de
inregistrare 30 octombrie 2024.
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NOTA 14. CAPITALURI PROPRII (continuare)

La 10 octombrie 2024, Adunarea Generala Extraordinara a Actionarilor Societatii (,Hotararea AGEA”) a aprobat urmatoarele:

(i) consolidarea valorii nominale a unei actiuni emise de Societate de la valoarea nominala de 0,2 RON/actiune la
valoarea nominald de 10 RON/actiune, prin cresterea valorii nominale a actiunilor concomitent cu reducerea
numarului total de actiuni (50 de actiuni cu o valoare nominala de 0,2 RON/actiune vor reprezenta o actiune cu o
valoare nominala de 10 RON/actiune));

(ii) propunerea Consiliului de Administratie de stabilire a unui pret in valoare de 46,225 RON/actiune consolidata,
pentru compensarea fractiilor de actiuni rezultate ca urmare a Consolidarii Valorii Nominale. Pretul astfel propus a
fost calculat prin inmultirea sumei de 0,9245 RON (reprezentdnd valoarea medie de tranzactionare a actiunii cu o
valoare nominala de 0,2 RON, aferenta ultimelor 12 luni anterioare convocarii AGEA, ajustata corespunzator
modificarilor generate de eventualele evenimente corporative din aceasta perioadad, daca este cazul) cu 50
(reprezentand valoarea raportului dintre valoarea nominala consolidata de 10 RON/actiune) si valoarea nominala
anterioara Consolidarii Valorii Nominale (0,2 RON/actiune));

Consolidarea valorii nominale a actiunilor de la 0,2 RON/actiune la o valoare nominala de 10 RON/actiune a fost inregistrata
la Depozitarul Central la data de 05 februarie 2025. V3 rugam sa consultati si Nota 34.

(ii) Rezerva legala

Rezerva legala in suma de 32.999.007 RON la 31 decembrie 2024 (2023: 25.713.307 RON) este constituita in conformitate cu
prevederile Legii Societatilor Comerciale, conform careia 5% din profitul contabil anual statutar este transferat in cadrul rezervelor
legale pana cand soldul acestora atinge 20% din capitalul social al societatii. Daca aceasta rezerva este utilizata integral sau partial
pentru acoperirea pierderilor sau pentru distribuirea sub orice forma (precum emisiunea de noi actiuni conform Legii Societatilor
Comerciale), aceasta devine impozabila.

Conducerea Grupului nu estimeaza ca va utiliza rezerva legala astfel incat sa devina impozabild (cu exceptia cazului prevazut de
Codul fiscal, in care rezerva constituita de persoanele juridice care furnizeaza utilitati societatilor comerciale care se
restructureazad, se reorganizeaza sau se privatizeaza poate fi folosita pentru acoperirea pierderilor de valoare ale pachetului de
actiuni obtinut 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 se preia in cadrul rezultatului reportat la inceputul
exercitiului financiar urmator celui pentru care se intocmesc situatiile financiare anuale, de unde urmeaza a fi repartizat.

(iii)  Alte rezerve de capital - plati pe baza de actiuni

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

n data de 19 aprilie 2021, Adunarea Generald a Actionarilor (AGA) a aprobat un algoritm propus de Consiliul de Administratie al
Societatii cu privire la acordarea unor bonificari pentru doi membri executivi ai Consiliului de Administratie al One United
Properties SA, care se va concretiza in acordarea unui pachet de actiuni de maximum 5% din capitalul social al Societatii.
Beneficiarii nu vor plati nicio suma pentru acordarea si/sau exercitarea unei Optiuni. Acest plan de beneficii pe baza de actiuni
(,,SOP”) va fi aplicat In urmatorii 5 ani, ca urmare a indeplinirii conditiilor de performanta evaluate anual de comitetul de
remunerare.

Tn cazul exercitarii Optiunilor, actiunile nou emise vor fi alocate de societatea-mama. Conditiile de performant care trebuie
indeplinite pentru exercitarea Optiunilor sunt: (a) detinerea functiei de membru executiv al Consiliului de Administratie la Data
Evaluarii Performantei si (b) atingerea unui pret pe actiune conform unui algoritm stabilit prin hotdrare a Consiliului de
Administratie si aprobat ulterior de Adunarea Generala a Actionarilor.

Pe baza conditiilor descrise mai sus, Grupul si beneficiarii au confirmat ca toti termenii si conditiile au fost stabilite pentru planul de
beneficii pe baza de actiuni descris mai sus, data acordarii a avut loc si, prin urmare, Grupul a inregistrat o cheltuiald de 6 mil. RON
in 2024, 25.1 mil. RON Tn 2023 si 46 mil. RON Tn 2022 si, in corespondenta, rezerva de capital aferenta.

La 31 Decembrie 2023, actiunile rezultate din majorarea de capital social inregistrata la 4 august 2023 au fost alocate beneficiarilor
planurilor de beneficii pe baza de actiuni aprobate prin hotararea Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor Societatii nr. 50
din 18 mai 2020, respectiv prin hotararea Adundrii Generale Ordinare a Actionarilor Societatii din 19 aprilie 2021, cu modificarile si
completarile ulterioare. Majorarea capitalului social a fost realizata prin conversia creantelor certe, lichide si exigibile detinute fata
de Societate n actiuni emise de Societate, in conformitate cu art. 210 alin. (2) din Legea societatilor comerciale si art. 89 din Legea
nr. 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare si operatiunile de piata.
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NOTA 14. CAPITALURI PROPRII (continuare)

La 31 Decembrie 2023, valoarea planului de beneficii pe baza de actiuni convertit in majorare de capital social are o valoare totala
de 82.516.567,8 RON obtinuta prin inmultirea numarului de actiuni noi (adica 94.835.729) cu 0,8701 RON per actiune (aceasta
reprezinta pretul mediu ponderat de tranzactionare pentru perioada de 12 luni anterioara datei deciziei Consiliului de
Administratie), aceasta valoare pe actiune fiind aprobata la pct. 1 lit. c¢) din Hotararea Consiliului de Administratie nr. 43 din 12 mai
2023 si fiind determinata cu respectarea art. 174 din Regulamentul 5/2018. Din suma totald aferenta planului de beneficii pe baza
de actiuni, 18.967.145,8 RON reprezinta valoarea nominala a Actiunilor Noi si 63.549.422 RON reprezinta prima de emisiune.
Detinatorii de creante din planul de beneficii pe baza de actiuni nu platesc niciun pret pentru Noile Actiuni.

n primul semestru din 2024, planul de beneficii pe baza de actiuni 4 a fost exercitat, valoarea planului de beneficii pe baza de
actiuni convertit in majorare de capital social are o valoare totala de 29.543.191,66 RON obtinuta prin inmultirea numarului de
actiuni noi (adica 31.203.202) cu 0,9468 RON/actiune (aceasta reprezinta pretul mediu ponderat de tranzactionare aferenta
perioadei de 12 luni anterioard datei deciziei Consiliului de Administratie), aceasta valoare pe actiune fiind aprobata la pct. 1 lit. d)
din Hotararea Consiliului de Administratie nr. 55 din 19 aprilie 2024 si fiind determinata cu respectarea art. 174 din Regulamentul
5/2018.

Valorea in sold a planului de beneficii pe baza de actiuni inregistrat in capitaluri proprii este de 9.55 mil. RON aferent planului de
beneficii pe baza de actiuni 5 neexercitat pana la 31 decembrie 2024.

NOTA 15. TMPRUMUTURI

imprumuturile datorate la 31 decembrie 2024 si 31 decembrie 2023 se detaliaza astfel:

Moneda 31 decembrie 31 decembrie
Descriere initiala 2024 2023
Imprumuturi garantate
Credite bancare scadente ntr-un an EUR 95.437.126 117.166.526
Credite bancare scadente in mai mult de un an EUR 910.043.924 793.491.471
Imprumuturi negarantate EUR
Tmprumuturi de la actionarii minoritari scadente intr-un an EUR 19.901.448 -
Tmprumuturi de la actionarii minoritari scadente in mai mult deunan  EUR 4.979.227 82.609.273
Tmprumuturi de la actionarii minoritari scadente intr-un an RON 49.165 38.651
Imprumuturi de la entitati afiliate scadente intr-un an EUR - 35.394
Imprumuturi de la entititi afiliate scadente in mai mult de un an EUR 17.080.551 34.327.685
Total 1.047.491.441 1.027.669.000
din care:
Termen lung 932.103.702 910.428.429
Termen scurt 115.387.739 117.240.571

Informatii detaliate despre soldurile si tranzactiile cu entitatile afiliate sunt prezentate in Nota 26.
Ratele dobanzilor pentru imprumuturile bancare se raporteaza la EURIBOR plus marjele care variaza de la 2,2% la 3%.

Unele dintre imprumuturile Grupului au, printre altele, indicatori privind raportul dintre valoarea activului si valoarea
creditului si rata de acoperire a serviciului datoriei. Grupul a respectat indicatorii financiari aferenti facilitatilor de Tmprumut
in anii 2024 si 2023.

Contractele de imprumut bancar contin gajuri pe proiectele de dezvoltare imobiliara (terenuri si constructii in curs de
executie), precum si creante de la clienti si conturi bancare. A se vedea notele 8,9 11 si 12 pentru sumele gajate.

La 19 ianuarie 2021, filiala One United Towers SRL a semnat contractul de imprumut cu Banca de Comert si Dezvoltare a
Marii Negre pentru o suma de maximum 50.000.000 EUR, din care filiala a tras suma de 43.6 mil. EUR. La 18 iunie 2024,
Societatea, prin filiala sa One United Tower SRL a semnat un contract de credit cu Banca Transilvania SA in valoare maxima de
47.000.000 EUR. Aceasta finantare a fost utilizata pentru rambursarea integralda a imprumutului existent contractat de One
United Towers SRL pe 19 ianuarie 2021 de la Banca de Comert si Dezvoltare a Marii Negre, pentru dezvoltarea cladirii
durabile de birouri One Tower. Tn plus, aceast3 nou finantare a vizat si rambursarea partiald a imprumuturilor actionarilor
existente contractate de One United Tower SRL de la actionarii sai si alte costuri asociate.
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NOTA 15. TMPRUMUTURI (continuare)

Contractul de imprumut bancar este garantat si printr-o ipoteca mobiliara asupra actiunilor Societatii-mama la filiala One
United Tower SRL, respectiv asupra unui numar de 6.431 actiuni. Contractul de credit bancar contine gajuri asupra terenului
si cladirii, precum si creante de la clienti si conturi bancare. Indicatorii financiari aferenti contractului de imprumut sunt: rata
istorica de acoperire a serviciului datoriei, rata previzionata a acoperirii serviciului datoriei, rata de acoperire a serviciului
datoriei, raportul credit/valoare activ. Soldul creditului la 31 decembrie 2024 este de 230.04 mil. RON (31 decembrie 2023:
191.4 mil RON) din care 8.2 mil. RON cu scadenta pe termen scurt si dobanda aferentd in sold de 486 KEUR.

La 23 ianuarie 2018, filiala One North Lofts SRL (fosta One North Gate SA) a semnat contractul de imprumut cu CEC Bank
pentru o suma de 12 milioane EUR. Contractul de credit bancar contine gajuri asupra terenurilor si cladirii, precum si creante
de la clienti si conturi bancare. De asemenea, creditul are atasat o garantie corporativa emisa de Societatea-mama. Soldul
creditului la 31 decembrie 2024 este de 0 mil. RON (31 decembrie 2023: 31.4 mil. RON), imprumutul fiind integral rambursat.
Toate ipotecile aferente imprumutului au fost integral eliberate.

in 23 iulie 2021, filialele One Cotroceni Park Office SA si One Cotroceni Park Office Faza 2 SA au semnat un contract de credit
cu Banca Comerciala Romana SA, BRD Groupe Societe Generale SA si Erste Group Bank AG in valoare maxima de 78.000.000
EUR. Contractul de credit prevede respectarea anumitor indicatori financiari.

Contractul de credit bancar contine gajuri asupra terenurilor si constructiilor in curs, precum si creante din contracte de
leasing, polite de asigurare si imprumut actionar, conturi bancare si 100% din capitalul social al debitorilor. Societatea-mama
garanteaza fiecarei parti finantatoare indeplinirea punctuala care va acoperi diferentele de cost sau deficitul de numerar
aferent.

Grupul, prin filiala sa, a semnat la data de 04 iulie 2024 un act aditional pentru majorarea unei facilitati de credit contractata la
23 iulie 2021 pentru One Cotroceni Park Office SRL (“OCO1”) si One Cotroceni Park Office Faza 2 SRL (,,0C02"). Valoarea cu care
a fost majorata facilitatea de credit este de 20 milioane EUR, impartita intre OCO1 (7.1 milioane EUR) si OCO2 (12.9 milioane
EUR). Majorarea facilitatii de credit a fost acordata de Banca Comerciala Romana SA si BRD Groupe Societe Generale SA si are
ca scop rambursarea creditelor actionarilor precum si acoperirea altor costuri aferente tranzactiei de majorare a facilitatii de
credit. Data scadentei imprumutului rdmane neschimbata. Indicatorii financiari aferenti contractului de imprumut sunt:
raportul de acoperire a serviciului datoriei, raportul credit/valoare activ si durata medie ponderata a contractului de leasing
neexpirat.

La 31 decembrie 2024, soldul creditului aferent filialei One Cotroceni Park Office SRL este de 200.95 mil. RON (31 decembrie
2023: 184.22 mil. RON) din care pe termen scurt suma de 9.3 mil. RON.

La 31 decembrie 2024, soldul creditului aferent filialei One Cotroceni Park Office faza 2 SRL este de 197.31 mil. RON ( 31
decembrie 2023: 139.84 mil. RON) din care pe termen scurt suma de 9.1 mil. RON.

n 30 septembrie 2021, filiala One Peninsula SRL a semnat un contract de credit cu First Bank SA in valoare maximé de
15.000.000 EUR. Durata creditului este de 36 de luni incepand cu 1 octombrie 2021. Soldul creditului la 31 decembrie 2024
este de 0 RON (31 decembrie 2023: 59.69 mil. RON). Contractul de credit bancar contine gajuri asupra terenurilor si
constructiilor in curs, precum si creante de la clienti si conturi bancare. De asemenea, imprumutul are atasata o garantie
corporativa emisa de Societatea-mama care va acoperi diferentele de costuri sau deficitul de fluxuri de numerar aferent finalizarii
proiectului pentru 15% din totalul costurilor de dezvoltare (7.47 mil. RON). La 31 decembrie 2024, imprumutul a fost integral
rambursat. Toate ipotecile aferente imprumutului au fost integral eliberate.

La 15 februarie 2022, Societatea, prin filiala One Mircea Eliade Properties SRL a contractat un credit bancar de la Garanti
Bank in valoare totala de 44.5 mil. RON (echivalentul a 9 mil. EUR) si a utilizat integral aceasta suma. Creditul are o scadenta
de 10 ani. Contractul de credit bancar contine gajuri reprezentate de peste 10 apartamente si 41 de locuri de parcare,
precum si conturi bancare si o garantie corporativa emisa de societatea-mama. La 20 martie 2024, filiala One Mircea Eliade
Properties SRL, a contractat un credit bancar de la Garanti Bank SA in valoare totald de 5.725.000 EUR. Creditul are o
scadenta de 4 ani. Contractul de credit bancar contine gajuri reprezentate de 7 apartamente. Contractul de credit bancar
contine o garantie prin care societatea-mama este garant si care acopera perioada pana la scadenta creditului bancar
contractat. Soldul creditelor la 31 decembrie 2024 este de 53.6 mil. RON (31 decembrie 2023: 37.27 mil. RON), din care pe
termen scurt 21.1 mil. RON.

La 27 iulie 2022, Societatea, prin filiala One Victoriei Plaza SRL (fosta MAM Imob Business Center SRL) a contractat un credit
bancar de la Garanti Bank in valoare totala de 18.43 mil. EUR si a utilizat integral aceastd suma, deci soldul credituluila 31
decembrie 2024 este de 79.4 mil. RON (31 decembrie 2023: 84.57 mil. RON), din care scadent pe termen scurt 5.3 mil. RON si
dobanda aferenta in sold de 173,502 RON. imprumutul va fi rambursat integral pana in iunie 2037. Contractul de imprumut
bancar prevede gajuri asupra imobilului de birouri din Sos. Nicolae Titulescu nr. 29-31, creantelor din contractele de
inchiriere si conturilor bancare. Contractul de credit bancar este garantat si de un contract de fideiusiune prin care Societatea
mama este garantor si care acopera perioada pana la scadenta imprumutului bancar subiacent.
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NOTA 15. TMPRUMUTURI (continuare)

Filialele One Cotroceni Park Office SRL, One Cotroceni Park Office Faza2 SRL si One Cotroceni Park SRL au contractat
Tmprumuturi de la Element Invest Partners, parte afiliatd. imprumutul este acordat pentru o perioadd nedeterminata de
timp, in functie de resursele de numerar ale debitorului. Soldul imprumutului grupului primit de la Element Invest Partners,
inclusiv dobanda aferenta este de 11.1 mil. RON (31 decembrie 2023: 34.36 mil. RON). De asemenea, in T1 2024, filiala One
Technology District SRL a contractat sub forma de imprumut suma de 6.47 mil. RON de la Element Dmmd Birouri SRL.
imprumutul primit de One Technology District SRL a fost convertit in capital social in T3 2024.

in T1 2023, Grupul, prin filiala sa One M Hotel SRL (fosta One Proiect 12 SRL), a contractat un imprumut bancar de la First
Bank in valoare totald de 6.8 mil. EUR. Imprumutul are o scadentd de 6 ani. Contractul de imprumut bancar prevede gajuri
asupra cladirii si a terenului detinut de societate pe str. Georges Clemenceau nr. 8-10 si asupra cladirii si a terenului detinut
de One Downtown (fosta One Proiect 10 SRL) pe str. Academiei nr. 21, precum si asupra conturilor bancare, dar si o garantie
corporativd emisa de Societatea-mamaé. Tn T4 2024, imprumutul a fost integral rambursat, prin urmared soldul creditului la 31
decembrie 2024 este 0 (31 decembrie 2023: 33.67 mil. RON). Toate ipotecile aferente imprumutului au fost integral
eliberate.

n T1 2023, Grupul, prin filiala Eliade Tower SRL a contractat un credit bancar de la Banca Garanti in valoare totald de 5 mil.
EUR si a fost integral tras in ianuarie 2023. Creditul are o scadenta de 5 ani. Contractul de imprumut bancar contin gajuri
asupra cladirii de birouri ,,Eliade Tower”, localizata in Bvd. Mircea Eliade, nr 18, Bucuresti, creantelor din contractele de
inchiriere si conturilor bancare. Data scadenta pentru rambursarea integrala este 19 ianuarie 2028. Contractul de credit
bancar este garantat si de un contract de fideiusiune prin care Societatea mama este garantor si care acopera perioada pana
la scadenta imprumutului bancar subiacent. Soldul creditului la 31 decembrie 2024 este de 16.1 milioane RON (31 decembrie
2023: 20.8 mil. RON), din care pe termen scurt 4.9 mil. RON. si dobanda aferenta in sold de 39,896 RON.

n data de 2 martie 2023, filiala One Cotroceni Park SRL a contractat un imprumut bancar de la Banca Transilvania in valoare
totala de 20 mil. EUR pe o perioada de 42 luni. Scadenta imprumutului este 30 august 2026. Contractul de imprumut bancar
prevede gajuri asupra terenului 239866 si a constructiei, precum si asupra conturilor bancare si a creantelor viitoare din
promisiunile de vanzare, asupra a 100% din capitalul social si o garantie corporativa emisa de Societatea-mama. La 31
decembrie 2024, imprumutul a fost integral rambursat prin urmared soldul creditului la 31 decembrie 2024 este 0 (31
decembrie 2023: 78.2 mil. RON). Toate ipotecile aferente imprumutului au fost integral eliberate.

n data de 21 august 2023, filiala One Herastrdu Towers SRL a contractat un imprumut bancar de la Garanti Bank in valoare
totala de 4.900.000 EUR pe o perioada de 3 ani. Scadenta imprumutului este 30 august 2026. Contractul de imprumut bancar
prevede gajuri asupra a 3 apartamente, 9 locuri de parcare si asupra a unui apartament in dezvoltarea rezidentialda One Mircea
Eliade, precum si asupra conturilor bancare si a creantelor viitoare si o garantie corporativd emisa de Societatea-mama care
acopera perioada pana la scadenta imprumutului bancar subiacent. Soldul imprumutului la 31 decembrie 2024 este de 13.78
mil. RON (31 decembrie 2023 este 24.37 mil. RON), scadent integral pe termen scurt.

n data de 12 septembrie 2023, filiala One Verdi Park SRL a semnat un contract de imprumut cu Banca Patria pentru pragul maxim
de 9.500.000 EUR. Scadenta imprumutului este 11 septembrie 2026. Contractul de imprumut bancar prevede gajuri asupra a7
unitati rezidentiale, precum si a conturilor bancare si a creantelor viitoare. De asemenea, la 26 martie 2024, filiala One Verdi Park
SRL a semnat un contractul de imprumut cu Banca Garanti pentru o suma maxima de 4.275.000 EUR. Scadenta imprumutului este
30 mai 2028. Contractul de imprumut bancar prevede gajuri asupra a 7 unitati rezidentiale si un spatiu comercial, asupra
creantelor viitoare, conturilor bancare si o garantie corporativda emisa de Societatea-mama. Soldul imprumuturilor la 31
decembrie 2024 este de 21.97 mil. RON (31 decembrie 2023: 24.9 mil. RON) din care scadent pe termen scurt 11.96 mil. RON
si dobanda aferenta n sold este de 69.785 RON.

n data de 15 decembrie 2023, filiala One Gallery Floreasca SA (fosta One Proiect 15 SRL), a contractat un imprumut bancar de la
Alpha Bank SA in valoare totald de 35.1 mil. EUR (o facilitate de Tmprumut de 30.5 mil. EUR si a doua facilitate de imprumut de 4.6
mil. EUR). Prima facilitate de imprumut are o scadenta pana la 30 martie 2034 si a doua facilitate pana la 30 martie 2026.
Contractul de imprumut bancar prevede gajuri asupra cladirilor detinute de Societate, precum si asupra creantelor, conturilor
bancare, activelor mobiliare si o garantie corporativa emisa de Societatea-mama. Indicatorii financiar atasati contractului de
fmprumut sunt: raportul de acoperire a serviciului datoriei, raportul credit/valoarea activului, aplicabili dupa 2026. Soldul
Tmprumutului la 31 decembrie 2024 este de 57.1 mil. RON si este scadent integral pe termen lung.

n data de 08 februarie 2024, filiala One Floreasca Towers SRL a semnat un contract de imprumut cu Banca First pentru pragul
maxim de 11.000.000 EUR. Creditul are o maturitate de 3 ani. Contractul de imprumut bancar prevede gajuri asupra imobilului si
a terenului detinut de societate, de asemenea asupra a 3 apartamente construite de Neo Floreasca Lake SRL, 1 apartament si 1 loc
de parcare in dezvoltarea One Verdi Park, si asupra creantelor din contractele de vanzare ale Societatii si din polita de asigurare,
precum si asupra conturilor bancare, contul de rezerva pentru serviciul datoriei si o garantie corporativa emisa de Societatea-
mama. Societatea-mama va suporta plata oricarei sume datorate n cadrul imprumutului bancar de catre One Floreasca Towers SRL
catre First Bank SA si neachitata la scadenta, precum si plata oricarei sume in limita sumei maxime de 8.042.000 EUR care
depdseste bugetul total de constructie pentru ,One Floresca Towers: proiect rezidential, reprezentand 20% din buget”. Soldul
fmprumutului la 31 decembrie 2024 este de 39.7 mil. RON si este scadent integral pe termen lung si dobanda aferenta in sold
este de 108.761 RON.
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NOTA 15. TMPRUMUTURI (continuare)

n data de 01 martie 2024, filiala One Mamaia Nord SRL a contractat un imprumut bancar de la Libra Internet Bank S.A. in valoare
totala de 11.500.000 EUR. Creditul are o maturitate de 4 ani. Contractul de imprumut bancar prevede gajuri asupra imobilului si
a terenului detinut de societate, pe strada Aleea Lamia nr. 8, din Mamaia, Constanta, precum si asupra apartamentelor si a
locurilor de parcare detinute de One Timpuri Noi SRL pe strada lon Minulescu, nr. 13, bl. OTN, Municipiul Bucuresti, Sector 3,
precum si asupra conturilor bancare. Soldul imprumutului la 31 decembrie 2024 este de 34.13 mil RON si este scadent integral
pe termen lung.

n data de 26 aprilie 2024, Societatea, prin filiala One Lake District SRL a contractat un imprumut bancar de la Garanti Bank SA in
valoare totald de 20.000.000 EUR. Contractul de imprumut bancar prevede gajuri asupra terenurilor, cladirilor si constructiilor
detinute de societate, precum si a creantelor aferente vanzariilor rezidentiale si a creantelor viitoare aferente deciziilor de
rambursare a TVA de la bugetul de stat si a conturilor bancare. Contractul de credit bancar este garantat de un contract de
fideiusiune prin care Societatea mama este garantor si care acopera perioada pana la scadenta imprumutului bancar
subiacent. Nicio suma nu a fost trasad pana la 31 decembrie 2024.

Tn 14 mai 2024, Societatea, prin filiala One Cotroceni Park SRL a contractat un credit bancar de la Banca Comerciala Intensa
Sanpaolo Romania SA in valoare totala de 13.250.000 EUR. Contractul de credit bancar contine gajuri asupra a 18 apartamente, 12
spatii comerciale si 94 locuri de parcare, precum si a creantelor si conturilor bancare. Contractul de credit bancar este garantat si
de un contract de fideiusiune prin care Societatea mama este garantor si care acopera perioada pana la scadenta
fmprumutului bancar subiacent. Soldul creditelor la 31 decembrie 2024 este de 32.3 mil. RON, din care scadent pe termen
scurt 10.9 mil. RON.

La 7 noiembrie 2024, Societatea, prin intermediul filialei One Technology District SRL, a contractat o facilitate de credit la termen in
valoare maxima de 37.500.000 EUR de la Erste Group Bank AG si o facilitate de TVA in valoare maxima de 19.902.000 RON de la
Banca Comerciala Romana SA. Facilitatea de TVA de la Banca Comercialda Roméana SA include o garantie corporativa prin care
Societatea-mamad actioneaza ca garant si acoperd orice suma datorata pana la valoarea acordului de facilitate, pentru perioada
pani la scadenta imprumutului bancar aferent. in ceea ce priveste imprumutul contractat de la Erste Group Bank AG, Societatea-
mama va suporta plata oricarei sume de pana la 6.100.000 EUR care depaseste bugetul total de constructie. Acordul de imprumut
bancar include o ipoteca asupra partilor sociale detinute de Societatea-mama in filiala One Technology District SRL, pentru un
numar de 367.360 de parti sociale, cu o valoare nominala totala de 3.673.600 RON. Indicatorii financiari atasati contractului de
imprumut sunt: raportul de acoperire a serviciului datoriei, raportul credit/valoarea activului, raportul credit/cost si perioada medie
ponderata de leasing care nu a expirat, aplicabile dupa 2026. Nicio suma nu a fost retrasa din linia de credit pana la 31 decembrie
2024.

La 17 decembrie 2024, Societatea, prin intermediul subsidiarei One M Hotel SRL, a contractat un imprumut bancar in valoare de
17.500.000 EUR de la Unicredit Bank SA. Contractul de Tmprumut bancar prevede gajuri asupra terenului, clddirilor, creantelor,
conturilor bancare si activelor mobiliare. Societatea-mama va suporta plata oricdrei sume de pana la 10% din costurile totale de
dezvoltare (inclusiv costuri de constructie: hard, soft si de finantare) ale proiectului One M Hotel, care depaseste bugetul estimat
de dezvoltare, dar nu mai mult de suma maxima de 2.000.000 EUR. Acordul de imprumut bancar include o ipotecd asupra partilor
sociale detinute de Societatea-mama in subsidiara One M Hotel SRL, pentru un numar de 4.050.000 de parti sociale, cu o valoare
nominala totala de 40.500.000 RON. Suma de 5.67 milioane EUR a fost retrasa din linia de credit pana la 31 decembrie 2024.
Indicatorii financiari atasati contractului de credit sunt: raportul de acoperire a serviciului datoriei, raportul credit/valoarea activului
si raportul credit/cost, aplicabili dupd 2026. Soldul creditului la 31 decembrie 2024 este de 28.2 milioane RON si este integral
scadent pe termen lung.

Reconcilierea modificdrilor in datoriile care rezulta din activitati de finantare este prevdzutd in Nota 28.

NOTA 16. CHELTUIELI N AVANS

2024 2023
Cheltuieli in avans legate de comisioanele de finantare 12.392.202 11.316.145
Taxe locale 3.045 -
Asigurari 313.698 437.761
Cheltuieli Tn avans legate de achizitia de participatii 17.411.324 -
Costurile proiectului 17.675.186 1.462.257
Alte cheltuieli Tn avans 2.341.252 1.434.769
Total valoare 50.136.707 14.650.932

n categoria ,,Cheltuieli in avans legate de comisioane de finantare” sunt incluse costurile suportate pentru obtinerea
finantarii bancare. Aceste costuri sunt recunoscute liniar pe durata contractului de finantare bancara.
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NOTA 17.

INVESTITII IN ENTITATILE ASOCIATE

La 31 decembrie 2024 si 31 decembrie 2023, Grupul detine participatii intr-un numar de entitati asociate nesemnificative

luate separat, care sunt contabilizate folosind metoda punerii in echivalenta:

Sediul/ tara Obiect de
Denumirea entitatii de infiintare activitate % participatie Valoarea contabila
31-Dec-24 31-Dec-23 31-Dec-24 31-Dec-23
Reinvent Energy SRL Romania Constructii 20% 20% 2.927.549 2.419.580
CCT & ONE AG Elvetia Investitii 49,90% 49,90% 676.929 675.656
Glass Rom Invest SRL Romaénia Constructii 20% 20% 288.956 288.956
Managementul
One Property Support Services SRL Romania proprietatii 20% 20% 595.726 424.020
One Herastrau Office Properties SRL Romania Holding 30% 30% 4.855.360 4.855.360
Asociatia ASAR Romaénia Arhitectura 20% 20% 2.500 2.500
Skia Financial Services SRL Romania Servicii 40% 0% 122.720 -
Total investitii contabilizate prin
metoda punerii in echivalenta 9.469.740 8.666.072
2024 2023
Valoarea totala a cotei Grupului in:
Profitul din operatiuni neintrerupte 803.268 5.296.195
Total rezultat global 803.268 5.296.195
NOTA 18. DATORII COMERCIALE SI ALTE DATORII
Datoriile comerciale si alte datorii sunt detaliate dupa cum urmeaza:
31 decembrie Pe termen Pe termen 31 decembrie Pe termen Pe termen
Descriere scurt lung 2023 scurt lung
Furnizori 89.772.888 89.772.888 - 135.127.264  135.127.264 -
Furnizori facturi nesosite 27.249.849 27.249.849 - 32.149.849 32.149.849 -
Garantii de buna
executie retinute de la
furnizori 86.486.514 86.486.514 - 61.064.176 61.064.176 -
Dividende 124.323 124.323 - 41.602.115 41.602.115 -
Alte impozite si taxe 759.203 759.203 - 2.490.901 2.490.901 -
Creditori diversi 20.080.483 20.080.483 - 35.250.629 35.250.629 -
Provizioane - 691.071 775.016 - 775.016
Beneficiile angajatilor 2.546.983 2.546.983 - 2.179.487 2.179.487 -
Datorii cu achiziyia de 47.494370 47494370 - 44.513.870  44.513.870 -
participatii
Alti creditori - 546.859 1.169.918 - 1.169.918
Total datorii comerciale
si alte datorii 275.752.543 274.514.613 1.237.930 356.323.225 354.378.291 1.944.934

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

Furnizori facturi nesosite reprezinta contravaloarea serviciilor executate de antreprenori si constructori receptionate pentru
care facturile nu au fost emise la data raportarii.

Randul Datorii cu achizitia de participatii include platile in avans primite pentru antecontractele semnate pentru vanzarea de
parti sociale detinute in filiala One M Hotel SRL (fosta One Proiect 12 SRL) si One Downtown SRL (fosta One Proiect 10 SRL). A se

vedea Nota 29 pentru mai multe detalii.
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NOTA 18.

DATORII COMERCIALE SI ALTE DATORII (continuare)

Tn urma hotararilor Adunirii Generale Ordinare a Actionarilor nr. 69 din 25.04.2024 si nr. 71 din 28.05.2024, Societatea a plétit
ultima transa de dividende aferenta exercitiului financiar 2023 (38.2 milioane RON — dividend brut) prin intermediul
Depozitarului Central S.A., incepand cu data de 15.07.2024, catre actionarii Societatii inregistrati in Registrul Actionarilor

detinut de Depozitarul Central S.A. la data de inregistrare 28.06.2024.

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

NOTA 19.

AVANSURI INCASATE DE LA CLIENTI

La momentul semnarii promisiunilor bilaterale de vanzare-cumparare intre partea promitenta-vanzatoare si partea

promitenta-cumparatoare, partea promitenta-vanzatoare se obliga sa nu vanda, sa nu greveze cu orice fel de sarcini, sa nu
promita sau sa ofere spre vanzare apartamentele (cu/fara locuri de parcare) unei terte persoane. Avansurile incasate de la
clienti scad in timp odata cu cresterea procentului de finalizare a proiectelor rezidentiale.

Dezvoltator

One Floreasca Towers SRL

One Herdstrau Plaza SRL

One Mircea Eliade Properties SRL
One North Lofts SRL (former One
North Gate SA)

One Lake District SRL

One Plaza Athenee SRL (fosta One
Proiect 3 SRL)

One Lake Club SRL (fosta One Proiect 6
SRL)

One City Club SRL (fosta One Proiect 9
SRL)

One Mamaia Nord SRL (fosta Neo
Mamaia SRL)

One Herastrau Vista SRL (fosta Neo
Herastrau Park SRL)

One High District SRL

Eliade Tower SRL

One Cotroceni Towers SRL

X Arhitecture Engineering SRL
One Proiect 18 SRL
Bucur Obor SA

Total

Descriere

Denumire proiect

One Floreasca Towers
One Herastrau Plaza
One Floreasca City

One North Lofts
One Lake District

One Athenee

One Lake Club SRL
One City Club

One Mamaia Nord
One Herastradu Vista
One High District
Eliade Tower

One Cotroceni Towers
X Arhitecture

One Proiect 18
Bucur Obor

Avansuri de la clienti in legatura cu portofoliul de proprietati rezidentiale

(datorii contractuale)

Avansuri de la clienti in legatura cu investitiile imobiliare

Total

Descriere 31-Dec-24 31-Dec-23
Rezidential - 10.784.731
Rezidential - 79.393
Rezidential 7.806.887 -
Investitii imobiliare - 20.463.797
Rezidential 36.334.125 65.784.889
Rezidential
21.188.521 29.745.409
Rezidential
29.167.714 36.300.581
Investitii imobiliare 10.091.524 5.088.155
Rezidential
14.682.854 6.726.810
Rezidential
- 21.346.165
Rezidential 6.432.118 31.308.736
Investitii imobiliare 19.722.460 22.186.760
Rezidential 153.404.904  139.791.793
Servicii de
arhitectura 107.538 -
Investitii imobiliare 54.746.895 -
Investitii imobiliare 1.000 1.000
353.686.540 389.608.219
2024 2023
269.124.661 341.868.507
84.561.879 47.739.712
353.686.540 389.608.219

in 2023, Societatea, prin filiala sa, One North Lofts SRL (fosta One North Gate SA), a semnat un contract de vinzare de active
pentru o cladire de birouri detinuta de filiala pentru o tranzactie in valoare de 6 mil. EUR. Pand la 31 decembrie 2023 s-a
incasat un avans de 7 milioane RON in legaturd cu acest acord, in timp ce in 2024 s-a incasat suma final3 (22.8 mil. RON). In
urma acestei tranzactii, One North Lofts SRL a pastrat in proprietate a doua cladire in cadrul proiectului, care va fi
transformatd in clidire rezidentiald numitd One North Lofts. in T4 2024, One North Lofts a obtinut autorizatia de construire
pentru dezvoltare. Grupul a reclasificat activul din investitii imobiliare Tn stocuri si a inceput sa recunoasca veniturile
contractuale conform IFRS 15. A se vedea Nota 8 si Nota 20 pentru mai multe detalii.
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NOTA 20. VENITURI NETE DIN PROPRIETATI REZIDENTIALE

Veniturile contractuale provin din constructia de apartamente.

Veniturile din vanzarea proprietatilor inventariate si a proprietatilor rezidentiale in curs de dezvoltare sunt detaliate astfel:

Descriere

Vanzari proprietati inventariate finalizate
Vinzdri — One Mircea Eliade Properties
Viénzdri — One Mamaia Nord

Viénzdri — One Verdi Park

Vinzdri - One Herdstrdu Towers

Viénzdri - One Cotroceni Park

Viénzdri - Neo Floreasca Lake

Vi@nzdri - One Timpuri Noi

Vanzari proprietati rezidentiale in curs de executie, din care:
Venituri contractuale - One Peninsula
Venituri contractuale - One Herdstrdu Vista
Venituri contractuale — One Modrogan
Venituri contractuale - One Mamaia Nord - faza 2
Venituri contractuale - One High District
Venituri contractuale - One Floreasca Towers
Venituri contractuale - One Lake District
Venituri contractuale — One Cotroceni Towers
Venituri contractuale — One Plaza Athenee
Venituri contractuale — One North Lofts
Venituri contractuale - One Lake Club

Total venituri din contractele cu clientii
Costul vanzarilor de proprietati rezidentiale este detaliat mai jos:

Costul cu vanzarea de proprietati inventariate finalizate
Cost de vdnzare — One Mircea Eliade

Cost de vdnzare — One Mamaia Nord

Cost de vdnzare - One Verdi Park

Cost de vdnzare - One Herdstrdu Towers

Cost de vdnzare - One Cotroceni Park

Cost de vdnzare - Neo Floreasca Lake

Cost de vanzare - One Timpuri Noi

Costurile cu vanzarea proprietatilor rezidentiale in curs de executie, din care:

Cost contractual - One Peninsula

Cost contractual - One Herdstrdu Vista
Cost contractual — One Modrogan

Cost contractual - One Mamaia Nord - faza 2
Cost contractual - One High District

Cost contractual - One Floreasca Towers
Cost contractual - One Lake District

Cost contractual — One Cotroceni Towers
Cost contractual — One Plaza Athenee
Cost contractual — One North Lofts

Cost contractual - One Lake Club

Total costuri cu vanzarea

2024 2023
(1.384.587) 16.820.251
(1.378.303) (237.968)
55.341.547 49.209.423

835.331 29.255.471
114.452.212 285.121.407
19.233.675 10.136.353
17.618.775 19.199.295
27.231.429 74.471.459
64.276.508 35.377.346
(7.837.588) 963.533
58.632.941 14.002.434
215.005.762 175.608.284
115.889.850 68.648.670
221.335.130 113.000.708
3.080.777 26.781.758
8.556.888 89.176.791
61.698.937 -
169.319.813 122.858.753

1.141.909.097

1.130.393.968

2024 2023
(7.147.208) 1.864.757
(752.411) 66.721
16.387.916 35.031.596
(1.801.477) 9.569.239
95.210.581 211.786.361
7.496.204 8.011.716
6.612.626 12.281.746
36.824.804 35.248.065
43.190.403 22.899.639
(3.552.407) 2.508.641
38.795.397 12.097.811
152.197.373 150.338.300
65.987.750 46.610.405
163.407.433 93.823.153
3.631.049 26.784.444
8.173.237 57.628.796
56.647.380 -
103.486.582 76.189.589
784.795.232 802.740.979

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

contractului cu clientul.

La 31 decembrie 2024, valoarea totala a pretului de tranzactionare alocat obligatiilor de executare neindeplinite din
contractele de constructii era de 1.201.309.711 RON (2023: 1.301.925.291 RON), din care se estimeazd ca aproximativ 60%

va fi recunoscuta drept venit in 2025.
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NOTA 20. VENITURI NETE DIN PROPRIETATI REZIDENTIALE (continuare)

Grupul prin filiala sa, One North Lofts a obtinut autorizatia de construire pentru un imobil situat in Voluntari, judetul llifov.
Grupul a reclasificat activul din investitii imobiliare in stocuri si a inceput sa recunoasca veniturile contractuale conform IFRS
15.

La 8 iulie 2022, Curtea de Apel Bucuresti a suspendat autorizatia de construire a cladirii One Modrogan, emisa de Primarul
General al Municipiului Bucuresti. Litigiul este in derulare. A se vedea Nota 30 pentru detalii suplimentare.

NOTA 21. VENITURI NETE DIN ACTIVITATEA DE INCHIRIERE

Grupul a incheiat contracte de leasing pe portofoliul sdu de imobile de birouri. inchirierile de imobile de birouri au de obicei
perioade de leasing cuprinse intre 5 si 10 ani si includ clauze care sa permitd actualizarea periodica in sens crescator a chiriei
in functie de conditiile de piata predominante. Unele contracte de leasing contin optiuni de reziliere Tnainte de sfarsitul
perioadei de leasing.

2024 2023

Venituri din chirii (excluzand inregistrarea liniard a stimulentelor de
leasing)
inregistrarea liniar3 a stimulentelor de leasing

142.240.571
(26.032.355)

116.171.421
(18.097.638)

Venituri din chirii 116.208.216 98.073.783
Mai jos sunt prezentate detalii privind chiria anuala neta:

La31 Venit din chirii % din venitul din Venituri din servicii Total % din total

decembrie chirii pentru chiriasi

2024

Birouri 83.918.679 72,21% 28.151.965 112.070.644 74,00%

Comercial 29.435.111 25,33% 6.418.651 35.853.762 23,67%

Altele 2.854.426 2,46% 668.654 3.523.080 2,33%

Total 116.208.216 100,00% 35.239.270 151.447.486 100,00%

La31 Venit din chirii % din venitul din Venituri din servicii Total % din total

decembrie 2023 chirii pentru chiriasi

Birouri 64.410.217 66% 23.534.206 87.944.423 68,52%

Comercial 30.238.954 31% 6.573.554 36.812.508 28,68%

Altele 3.424.612 3% 173.108 3.597.720 2,8%

Total 98.073.783 100% 30.280.868 128.354.651 100,00%

Tn activitatea de birouri, sunt incluse in principal veniturile generate de One United Tower, One Cotroceni Park Office, One
Cotroceni Park Office Faza 2 si One Victoriei Plaza cu o pondere de 96% in veniturile totale din inchirierea birourilor la 31

decembrie 2024. Activitatea de inchiriere a crescut deoarece cladirea de birouri One Cotroceni Park Office Faza 2 a inceput
sa genereze venituri pe masura ce proiectul a fost finalizat.

n activitatea comerciald sunt incluse veniturile generate de Bucur Obor.

Detalii despre chiria anuald de baza si amortizarea stimulentului de inchiriere sunt prezentate mai jos:

31 decembrie 2024 Venituri brute din chirii nregistrarea liniara a Venituri din chirii
stimulentelor de leasing

Birouri 109.951.034 (26.032.355) 83.918.679

Comercial 29.435.111 - 29.435.111

Altele 2.854.426 - 2.854.426

Total 142.240.571 (26.032.355) 116.208.216

75




ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL iNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 21. VENITURI NETE DIN ACTIVITATEA DE INCHIRIERE (continuare)
31 decembrie 2023 Venituri brute din chirii inregistrarea liniara a Venituri din chirii
stimulentelor de leasing
Birouri 82.507.855 (18.097.638) 64.410.217
Comercial 30.238.954 - 30.238.954
Altele 3.424.612 - 3.424.612
Total 116.171.421 (18.097.638) 98.073.783

Grupul a acordat stimulente precum chirii gratuite si lucrari de amenajare. Portiunea totald neamortizata a stimulentelor de
leasing este dupd cum urmeaza:

2024 2023
Valoarea bruta a stimulentelor de leasing neamortizate integral 215.666.933 175.919.235
Valoarea cumulata recunoscuta in contul de profit si pierdere (66.434.849) (29.250.066)
Valoarea neta a stimulentelor de leasing neamortizate integral 149.232.084 146.669.169

Valoarea neta a stimulentelor de leasing neamortizate integral este inclusa in situatia pozitiei financiare la pozitia , Inves titii
imobiliare” la 31 decembrie 2024 si 31 decembrie 2023.

Contractele de leasing operational, in care Grupul este locator, se refera la investitii imobiliare detinute de Grup cu perioade
de leasing cuprinse intre 3 si 15 ani, cu optiune de prelungire. Locatarul nu are optiunea de a cumpara proprietatea la
expirarea perioadei de inchiriere.

Grupul, prin filiala sa, a obtinut autorizatia de construire pentru One Technology District, un centru de birouri durabil la cheie
la scara larga (amprenta de carbon zero) dezvoltat pentru Infineon Technologies. Lucrarile de constructie au inceput imediat,
iar livrarea va avea loc in 2026. One Technology District va deservi nevoile Infineon pentru o perioada de 15 ani, incepand cu
2026. Valoarea totala a contractului se ridicad la 57 de milioane de euro (fara TVA).

Grupul, prin filiala sa, a obtinut autorizatia de construire pentru hotelul Mondrian Bucuresti, primul hotel din portofoliul
Companiei.

NOTA 22. CHELTUIELI DE INTERMEDIERE VANZARI S| CHELTUIELI GENERALE DE ADMINISTRATIE
Descriere 2024 2023
Comisioane de intermediere vanzari 13.658.244 10.909.683
Comisioane de intermediere vanzari - birouri 4.577.216 4.067.347
Total 18.235.460 14.977.030

Comisioanele intermedieri vanzari sunt inregistrate si platite pentru semnarea de promisiuni bilaterale de vanzare cumparare
de apartamente.
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NOTA 23. CHELTUIELI GENERALE DE ADMINISTRATIE

Cheltuielile generale de administratie la 2024 si 2023 se detaliaza astfel:

Descriere 2024 2023
Comisioane bancare si asimilate 555.115 233.550
Comisioane, onorarii si consultanta juridica 14.886.790 13.025.548
Protocol, reclama si publicitate 21.747.864 14.398.055
Contabilitate, audit si alte servicii de consultanta 2.535.015 2.149.774
Servicii administrare 1.901.914 1.653.206
Alte servicii administrative 8.046.378 6.885.352
Amortizarea imobilizarilor corporale si necorporale 4.245.772 3.641.904
Salarii si contributii asimilate 13.742.134 11.703.064
Tranzactii cu plata pe baza de actiuni 6.023.118 25.124.118
Amortizarea activelor aferente dreptului de utilizare 482.229 482.229
Total 74.166.329 79.296.800

Numarul mediu de angajati la 31 decembrie 2024 este de 126 (31 decembrie 2023: 115 de angajati).

Onorariile aprobate de Comitetul de Audit pentru serviciile furnizate de Deloitte Audit SRL aferente anului 2024 pentru Societate si
filialele Grupului sunt in suma de 261.7 mii EUR (din care audit statutar si alte onorarii de audit in suma de 177.3 si alte servicii care
nu sunt de audit in suma de 84.4 mii EUR).

NOTA 24. ALTE CHELTUIELI DE EXPLOATARE

Alte cheltuieli de exploatare la 2024 si 2023 se detaliaza astfel:

Descriere 2024 2023
Donatii si sponsorizari 7.432.505 9.294.231
Datorii incerte scoase din evidenta 118.637 392.315
Cheltuieli cu provizioanele si ajustdrile pentru depreciere 5.616.780 (1.281.899)
Penalitati contractuale 1.295.588 3.860.487
Alte cheltuieli de exploatare 3.825.846 2.400.811
Total 18.289.356 14.665.945
NOTA 25. REZULTATUL FINANCIAR NET

Veniturile si cheltuielile financiare la 2024 si 2023 se detaliaza astfel:

Descriere 2024 2023
Venituri din dobanzi 17.882.642 22.500.588
Venituri din diferente de curs valutar - -
Alte venituri financiare 100.000 4.339.995
Total venituri financiare 17.982.642 26.840.583
Cheltuieli cu dobanzile (60.612.500) (56.907.656)
Alte cheltuieli financiare (8.499.391) (2.723.705)
Pierdere cu diferentele de curs valutar (610.978) (5.201.438)
Total cheltuieli financiare (69.722.869) (64.832.799)
Total rezultat financiar, net — castig/(pierdere) (51.740.227) (37.992.216)
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NOTA 26. ENTITATILE AFILIATE

La 31 decembrie 2024 si 31 decembrie 2023, entitatile afiliate ale Grupului cu care a incheiat tranzactii sunt:

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
Lemon Office Design SRL Romania Alte entitati afiliate
Element Investments SRL Romania Alte entitati afiliate
Element Invest Partners SRL Romania Alte entitati afiliate
Element Investitii Imobiliare SRL Romania Alte entitati afiliate
Reinvent Energy SRL Romania Entitate asociata
One Property Support Services SRL Romania Entitate asociata
One Herastrau Office Properties SA Romania Entitate asociata
Glass Rom Invest SRL Romania Entitate asociata
CCT & ONE AG Elvetia Entitate asociata
CC Trust Group AG Elvetia Alte entitati afiliate
CCT & One Properties SA Luxemburg Entitate asociata
Skia Financial Services SRL Romania Entitate asociata
Vinci Ver Holding SRL Romania Actionar si altd entitate afiliata
OA Liviu Holding SRL Romania Actionar si alta entitate afiliata
Energy Distribution Services SRL Romania Actionar si alta entitate afiliata, pana in decembrie 2024
Conarg SA Romania Actionar si altd entitate afiliata
Binbox Global Services SRL Romania Actionar si altd entitate afiliata
Dragos-Horia Manda Romania Membru cheie din conducere, actionar minoritar al Grupului
Claudio Cisullo Elvetia Membru cheie din conducere, actionar minoritar al Grupului
Valentin-Cosmin Samoila Romania Membru cheie din conducere, pana in aprilie 2024
Marius-Mihail Diaconu Romania Membru cheie din conducere, actionar minoritar al Grupului
Augusta Dragic Romania Membru cheie din conducere
Republica
Magdalena Souckova Ceha Membru cheie din conducere, pana in aprilie 2024
Dirk Pahlke Germania Membru cheie din conducere, din aprilie 2024

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

Remuneratii membri cheie din conducere 31 decembrie 2024 31 decembrie 2023
Beneficii pe termen scurt angajati 874.174 2.273.902
Plati pe baza de actiuni 29.543.192 81.449.718

La 31 Decembrie 2024, platile pe baza de actiuni reprezintd echivalentul a 31.203.202 actiuni ordinare ale Societatii acordate cu
titlu gratuit Tn baza planului de beneficii.

La 31 Decembrie 2023, platile pe baza de actiuni reprezinta echivalentul a 93.609.606 actiuni ordinare ale Societatii acordate cu
titlu gratuit in baza planului de beneficii. A se vedea nota 14 pentru prezentarea platilor pe baza de actiuni catre personalul cheie
din conducere.

Soldurile si tranzactiile dintre Societate si filialele sale, care sunt parti afiliate, au fost eliminate la consolidare si nu sunt prezentate
n aceastd nota. Tranzactiile dintre Grup si entitatile asociate/asocierile in participatie sunt prezentate mai jos.

La 31 decembrie 2024 si 31 decembrie 2023, Grupul a incheiat angajamente contractuale cu entitatile afiliate pentru vanzarea de
proprietdti, dezvoltarea de investitii imobiliare si proprietdti rezidentiale pentru care entitatile afiliate realizeaza lucrari de
constructie cum ar fi: proiectare, structura, organizare de santier, instalatii, anvelopare, lucrari de finisare si alte servicii precum:
administrarea proprietatii, comisioane de intermediere.

Tranzactiile cu entitdtile afiliate se desfasoara in termeni echivalenti cu cei care prevaleaza in tranzactiile care au loc la nivelul
pietei.
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NOTA 26.

ENTITATILE AFILIATE (continuare)

Tabelele de mai jos ofera detalii privind valoarea totala a tranzactiilor incheiate cu entitatile afiliate in 2024 si 2023, precum si
soldurile cu entitatile afiliate la 31 decembrie 2024 si 31 decembrie 2023:

Natura soldului

Categorii de entitati afiliate

Situatia pozitiei financiare (sume datorate
(catre)/de la)

31 decembrie 2024 31 decembrie 2023

Creante si asimilate aferente Membri cheie din conducerea Grupului 14.464 2.482
bunurilor si serviciilor vandute Asociati 19.851.824 4.442.733
Alte entitati afiliate 22.819.015 19.309.734

Avansuri platite pentru achizitii Membri cheie din conducerea Grupului - -
de bunuri si servicii Asociati 19.365.034 12.621.057
Alte entitati afiliate 24.276.943 21.117.942

Datorii aferente bunurilor si Membri cheie din conducerea Grupului 3.755 3.305
serviciilor platite Asociati 21.736.765 21.961.612
Alte entitati afiliate 2.810.982 12.828.459

Dividende platite Tn timpul Membri cheie din conducerea Grupului 5.977.884 1.988.914
anului, net de impozit Alte entitati afiliate 64.668.673 22.439.070
Plati in avans primite Alte entitati afiliate 41.116.534 18.724.925
Entitdti asociate 21.015.800 57.345.740

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

Natura tranzactiei Categoria entitatii afiliate 2024 2023
Vanzari de bunuri si servicii Asociati (35.031.633) 32.283.671
Alte entitati afiliate 95.236.928 20.866.186
Venituri din dividende Asociati 100.000 4.048.000
Achizitii de diverse bunuri si servicii  Asociati 93.453.946 72.523.670
Alte entitati afiliate 15.793.678 37.163.084

Tmprumuturi de la entitatile afiliate

Societati — alte entitati afiliate

Total imprumuturi de la entitatile afiliate

An

2024
2023

2024

2023

Tmprumuturi acordate entitatilor afiliate

Imprumuturi acordate entititilor asociate

Total imprumuturi acordate entitatilor afiliate

2024
2023

2024

2023
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Cheltuieli cu dobanzile

Sume datorate
entitatilor afiliate

316.760 17.080.551
- 34.363.079
316.760 17.080.551
- 34.363.079

Venituri din dobanzi

Sume acordate
entitatilor afiliate

- 681.315
32.548 681.383
- 681.315
32.548 681.383
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(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 27. INTERESE MINORITARE

Mai jos sunt prezentate informatii financiare sintetizate pentru fiecare filiala care detine interese minoritare, care sunt semnificative pentru Grup. Sumele prezentate pentru fiecare filiala

sunt nainte de eliminarea intre companii.

Bilant prescurtat

Active circulante
Datorii pe termen scurt
Active circulante nete

Active imobilizate
Datorii pe termen lung
Active imobilizate nete

Active nete

% NClI la sfarsitul anului
Capitaluri proprii atribuibile proprietarilor
Societatii

Interese care nu controleaza

One Cotroceni Park Office

One Cotroceni Park Office Faza 2

One United Tower

2024 2023 2024 2023 2024 2023
53.122.561 48.657.394 18.422.154 31.708.647 22.316.960 34.524.244
26.217.327 28.423.072 15.759.522 23.617.345 24.506.270 26.798.666
26.905.234 20.234.322 2.662.632 8.091.302 (2.189.310) 7.725.578

604.529.376 599.017.054 447.686.241 416.209.212 459.420.089 457.700.752
248.488.475 253.668.845 261.900.445 244.521.760 264.845.800 276.381.410
356.040.901 345.348.209 185.785.796 171.687.452 194.574.289 181.319.342
382.946.135 365.582.530 188.448.428 179.778.755 192.384.979 189.044.920

32,44% 32,75% 32,44% 32,75% 28,54% 28,54%
258.718.409 245.854.251 127.315.758 120.901.213 137.478.306 135.091.500
124.227.726 119.728.278 61.132.670 58.877.542 54.906.673 53.953.420
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NOTA 27. INTERESE MINORITARE (continuare)
Bilant prescurtat One Technology District Bucur Obor
2024 2023 2024 2023
Active circulante 5.032.780 1.419.997 66.653.762 58.754.062
Datorii pe termen scurt 756.345 79.564 7.842.458 7.573.752
Active circulante nete 4.276.435 1.340.433 58.811.304 51.180.310
Active imobilizate 81.241.863 161.001 346.941.682 315.274.947
Datorii pe termen lung 21.149.391 2.247.508 39.208.504 35.422.061
Active imobilizate nete 60.092.472 (2.086.507) 307.733.178 279.852.886
Active nete 64.368.907 (746.074) 366.544.482 331.033.196
% NClI la sfarsitul anului 42,6% 0,00% 45,5649% 45,56%
Capitaluri proprii atribuibile proprietarilor
Societatii 36.947.753 (746.074) 199.528.855 180.214.472
Interese care nu controleaza 27.421.154 - 167.015.627 150.818.724
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NOTA 27. INTERESE MINORITARE (continuare)

Situatia prescurtata a rezultatului
global

Venituri
Profit aferent perioadei
Total rezultat global

% interese minoritare la sfarsitul anului

Profit alocat intereselor minoritare

Dividende platite intereselor minoritare

Situatia prescurtata a fluxurilor de

numerar

Numerar net din activitati de exploatare

Fluxuri de numerar nete din/utilizate in activitati
de investitii

Numerar net din activitati de finantare
Schimbari nete in numerar si echivalente de
numerar

One Cotroceni Park Office

One Cotroceni Park Office Faza 2

One United Towers

2024 2023 2024 2023 2024 2023
42.719.817 39.047.743 23.088.708 3,174,192 34.250.003 32.300.021
17.363.605 19.751.233 8.669.673 (4.175.818) 3.340.059 27.922.837
17.363.605 19.751.233 8.669.673 (4.175.818) 3.340.059 27.922.837
32,44% 32,75% 32,44% 32,75% 28,54% 28,54%
5.632.753 6.468.529 2.812.442 (1,367,580) 953.253 7.969.178
2024 2023 2024 2023 2024 2023
11.045.212 13.360.039 (11.659.775) (13.110.962) 3.897.574 7.210.399
4.372.621 (10.291.298) (16.177.411) (53.521.671) 3.980.011 1.859.037
(10.856.883) (1.011.321) 15.069.361 81.700.720 (18.709.971) (8.044.452)
4.560.950 2.057.420 (12.767.825) 15.068.087 (10.832.386) 1.024.984
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NOTA 27. INTERESE MINORITARE (continuare)

Situatia prescurtata a rezultatului
global

Venituri
Profit aferent perioadei

Total rezultat global

% interese minoritare
Profit alocat intereselor minoritare

Dividende platite intereselor minoritare

Situatia prescurtata a fluxurilor de

numerar

Numerar net din activitati de exploatare

Fluxuri de numerar nete din/utilizate in activitati de investitii
Numerar net din activitati de finantare

Schimbari nete in numerar si echivalente de numerar

One Technology Disctrict Bucur Obor
2024 2023 2024 2023
- - 35.853.762 35.983.037
32.443.967 (788.945) 35.511.286 27.757.649
32.443.967 (788.945) 35.511.286 27.757.649
42,60% 0,00% 45,5649% 45,56%
13.821.130 - 16.180.682 12.646.385
2024 2023 2024 2023
(6.593.554) 32.356 23.951.090 21.480.140
(38.647.855) - (16.158.470) (1.244.503)
45.242.992 - - -
1.583 32.356 7.792.620 20.235.637
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NOTA 27. INTERESE MINORITARE (continuare)

Tranzactii cu interesele minoritare

in 2024 si 2023, Grupul a efectuat mai multe tranzactii cu interesele minoritare. Efectul principalelor tranzactii asupra capitalului propriu atribuibil proprietarilor societétii-mama3 este
rezumat dupd cum urmeaza:

One
One | Cotroceni
One One Long One One Neo One One Cotroceni Park
31 December Gallery Term Bucur Baneasa | Technology One One North One Floreasca Verdi Cotroceni Park Office
2024 Floreasca Value Obor Air Park District Proiect 24 Lofts Propcare | Proiect 11 Lake Park Park Office faza 2 Total
30% 2% 0,005% 10% 0,31% 0,31%
achizitionat achizitionat achizitionat | 30% vdndut Crestere in % achizitionat 12,35% 20% achizitionat achizitionat
de la de la de la la minoritari de de la achizitionat de achizitionat de de la de la
interesele interesele interesele interesele de la 0% la interesele la interesele la interesele interesele interesele
minoritare minoritare minoritare minoritare 42,6% minoritare minoritare minoritare minoritare minoritare
Valoarea
contabila a
intereselor
minoritare
achizitionate/
vandute 4.158.131 265.068 18.084 (68.978) (81.135) 11.682.270 31.771.211 | 1.150.842 570.248 49.465.741
Contraprestatia
(platita)/primit
3 catre/de la
interesele
minoritare (27.000) (20) (291.954) 13.500 (4.500) | (22.019.085) (33.140.786) (5.000) (5.000) | (55.479.845)
Impact asupra
rezultatului
reportat 4.131.131 265.048 (273.870) (55.478) (85.635) | (10.336.815) (1.369.575) | 1.145.842 565.248 (6.014.104)
Interese
minoritare la
infiintarea
filialei sau
majorarea
capitalului
social al filialei
(fara
modificarea
controlului) 36.000 - - - | 29.042.414 - - 9.000 100.916 750 22.500 29.211.580

Interesul care nu controleaza in One Technology District SRL (fosta One Proiect 17 SRL) a crescut de la 0% la 42,6% ca urmare a unei majorari de capital fdra numerar a acestei filiale, prin
care Tmprumuturile actionarilor au fost convertite in capitaluri proprii.
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NOTA 27. INTERESE MINORITARE (continuare)
One
Cotroceni
One North One United One Herastrau Park Office One Cotroceni Park One Cotroceni Park
31 decembrie 2023 Gate Tower Plaza | One Lake District Faza 4 Office Office Faza 2 Total
17,53% 1,22% 20%
achizitionat achizitionat achizitionat
de la dela | 2% achizitionat 2% achizitionat dela | 10% achizitionat de | 10% achizitionat de
interesele interesele de la interesele de la interesele interesele la interesele la interesele
minoritare minoritare minoritare minoritare minoritare minoritare minoritare
Valoarea contabila a intereselor
minoritare achizitionate/vandute 6.661.709 1.973.543 4.135 1.960.647 5.144.766 35.269.047 17.827.852 68.841.699
Contraprestatia (platitd)/primita
catre/de la interesele minoritare (9.112.073) (2.758.672) (900) (900) (18.000) (35.301.200) (17.899.200) (65.090.945)
Impact asupra rezultatului
reportat (2.450.364) (785.129) 3.235 1.959.747 5.126.766 (32.153) (71.348) 3.750.754
Interese minoritare la infiintarea
filialei sau majorarea capitalului
social al filialei (fara modificarea
controlului) 486.000 486.000
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NOTA 28.

SCHIMBARI TN DATORIILE CARE REZULTA DIN ACTIVITATI DE FINANTARE

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

imprumuturi bancare
Tmprumuturi de la
actionari
Tmprumuturi de la
entitatile afiliate

Datorii de leasing

Total datorii din
activitati de finantare

imprumuturi bancare
Tmprumuturi de la
actionari
Tmprumuturi de la
entitdtile afiliate

Datorii de leasing

Total datorii din
activitati de finantare

Cheltuieli
cu
dobanzile Reclasificare
capitalizate Miscariin  Conversie in dintr-o

1 ianuarie Contracte de Cheltuieli cu  in investitii cursul capitaluri categorie in Alte 31 decembrie
2024 imprumut noi dobanzile imobiliare Plati de numerar valutar proprii alta miscari 2024
910.657.997 634.116.421 57.054.137 8.772.600 (605.134.575) 14.470 - - - 1.005.481.050
82.647.924 34.010.053 3.226.897 - (59.935.585) 19.634 (29.040.660) (6.026.495) 28.072 24.929.840
34.363.079 10.600 316.760 - (23.579.566) (3.870) - 6.026.495 (52.947) 17.080.551
2.921.539 - 14.666 1.565 (531.917) 11.789 - - - 2.417.642
1.030.590.539 668.137.074 60.612.460 8.774.165 (689.181.643) 42.023 (29.040.660) - (24.875) 1.049.909.083

Cheltuieli

cu

dobanzile

capitalizate Conversie in

1 ianuarie Contracte de Cheltuieli cu  in investitii Miscari in cursul capitaluri 31 decembrie
2023 imprumut noi dobanzile imobiliare Plati de numerar valutar proprii  Alte miscari 2023
806.162.743 306.654.246 56.580.845 - (263.935.023) 5.195.186 - - 910.657.997
3.576.410 82.555.500 312.145 - (3.861.426) 62.790 - 2.505 82.647.924
20.465.473 17.134.632 - - (3.370.328) 133.302 - - 34.363.079
3.425.437 - 14.666 1.565 (531.917) 11.788 - - 2.921.539
833.630.063 406.344.378 56.907.656 1.565 (271.698.694) 5.403.066 - 2.505 1.030.590.539
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NOTA 29. ANGAJAMENTE

Prin contractele incheiate cu clientii, Grupul se obliga sa livreze la timp, in conditii de Tnalta calitate, apartamentele care sunt
subiectul contractelor incheiate. Alte obligatii care rezulta din contractele incheiate cu clientii: apartamentele nu au fost si nu
sunt scoase din circuitul civil; nu fac obiectul nici unui contract de inchiriere; nu fac obiectul nici unui litigiu; nu este Tnceputa
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.

Societatea a semnat un antecontract de vanzare a partilor sociale detinute in filiala One M Hotel SRL (fosta One Proiect 12
SRL). Societatea se angajeaza sa vanda si sa transfere promitentului cumpdarator dreptul de proprietate asupra partilor sociale
pana in februarie 2026, iar cumparatorul promitent se obligd irevocabil sa dobandeasca dreptul de proprietate asupra
partilor sociale in termenele, conditiile, declaratiile si garantiile Societatii, asa cum s-a convenit in antecontractul de vanzare
de parti sociale.

Societatea a semnat un antecontract de vanzare a partilor sociale detinute in filiala One Downtown SRL (fosta One Proiect 10
SRL). Societatea se obliga sa vanda si sa transfere promitentului cumparator dreptul de proprietate asupra partilor sociale
pana in octombrie 2026, iar cumparatorul promitent se obliga irevocabil sa dobandeasca dreptul de proprietate asupra
partilor sociale in termenele, conditiile, declaratiile si garantiile Societatii, asa cum s-a convenit in antecontractul de vanzare
de parti sociale.

Societatea, prin filiala sa, One Technology District SRL (fosta One Proiect 17 SRL) a semnat contractul cu Infineon
Technologies, lider german n proiectarea si productia de semiconductori, cu scopul dezvoltarii unei cladiri de birouri
durabile, premium, pentru a acoperi nevoile Infineon pentru o perioada de 15 ani, incepand cu anul 2026. Valoarea de
pornire a contractului se ridica la 57 mil. EUR (fara TVA), indexata la inflatia anuala a UE. Conform contractului, Societatea va
dezvolta si va inchiria in continuare o cladire, ONE Technology District, cu o suprafata totald de birouri inchiriabild de 20.595
mp. Viitoarea cladire va fi situata in Bucuresti, Bd. Dimitrie Pompeiu nr. 5-7 si este estimata a fi finalizata in T2 2026. Filiala se
obliga sa finalizeze Lucrarile Proprietarului in conformitate cu graficul convenit prin contract si in conformitate cu legislatia si
cu autorizatia de construire relevanta pana la sau inainte de data tinta.

Societatea prin filiala sa, One Park Line SRL (fosta One Proiect 16 SRL), a incheiat un antecontract de vanzare cumparare
pentru achizitia mai multor terenuri situate in Bucuresti, la un pret total de 17 mil. EUR. Tranzactia va fi implementata in mai
multe etape si este supusa mai multor conditii suspensive, uzuale in tranzactii similare de o asemenea amploare. Pretul total
se va achita in rate.

Societatea prin filiala sa, One Herdstrdu City SRL, a incheiat un contract pentru achizitia unui teren de 36.869 mp pe Bd.
Poligrafiei nr. 50 si 52-54, in sectorul 1 din Bucuresti, impreuna cu 19 cladiri vechi construite pe acesta, care vor fi demolate.
Valoarea tranzactiei este de aproximativ 60 mil. EUR, din care 10% vor fi platite in numerar (pana la 31 decembrie 2024 s-a
platit o suma de 1.7 mil. EUR), iar restul se va compensa cu o parte din apartamentele care vor fi construite in acest proiect
viitor. Noua amenajare va avea o suprafatd totald construitd estimata de pana la 150.000 mp deasupra solului. Transferul de
proprietate se va face numai la indeplinirea conditiilor convenite stabilite in contract (obtinerea autorizatiei de construire in
termen de maxim 5 ani de la data semnarii contractului).

Societatea prin filiala sa, One City Club SRL, a incheiat un contract pentru achizitia unui teren pe str. Ramuri Teinr. 3,Tn
suprafatd de 10.710 mp. Valoarea tranzactiei este de aproximativ 7 mil. EUR, din care s-au platit 2.7 mil. EUR la 31 decembrie
2024. Din suma ramasa de 4.3 milioane EUR, suma de 1 milion EUR a fost platita in ianuarie 2025, iar suma de 3.3 milioane
EUR va fi achitata cel tarziu la 15 iulie 2025. Tranzactia este supusa mai multor conditii si se va finaliza doar daca se obtine
autorizatia de construire pentru dezvoltare. Societatea intentioneaza sa construiasca pe acest teren o dezvoltare
predominant rezidentiald numita One City Club. Noua amenajare va avea o suprafata totala de aproximativ 37.000 mp.

NOTA 30. CONTINGENTE

Exista mai multe procese in care entitatile Grupului sunt implicate in desfasurarea normala a activitatii, lucru care, in cazul
unui rezultat negativ, poate afecta operatiunile Grupului. Cu toate acestea, analizand stadiul acestor procese la data emiterii
situatiilor financiare, Grupul anticipeaza cd nu vor avea un impact semnificativ.

Grupul, in desfasurarea normala a activitatii, a acordat garantii pentru calitatea apartamentelor pe o perioada de 3 ani si este
obligat, prin legislatia nationald, sa garanteze proiectarea constructiei pe intreaga durata de viata a constructiei. Grupul
constituie provizioane pentru cea mai buna estimare a administratorilor cu privire la toate pretentiile legale cunoscute 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 30. CONTINGENTE (continuare)

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

Lucrarile la proiectul One Modrogan sunt suspendate conform unei hotdrari judecatoresti pronuntate care are ca obiect
anularea planului urbanistic (PUZ) si a autorizatiei de construire (AC). Mai multe litigii legate de aceast eveniment sunt in
derulare, dar inca nu s-a luat o decizie finala. Conducerea Grupului a evaluat problema impreuna cu consilierul juridic si a
concluzionat ca proiectul va fi finalizat si, prin urmare, nu va fi necesara rambursarea sumelor primite de la clienti si ca
activele aferente proiectelor sunt recuperabile. Conducerea Grupului nu considera probabilitatea unei iesiri de beneficii
economice si, prin urmare, nu sunt inregistrate provizioane in acest sens. Cu toate acestea, este identificata o datorie
contingenta in legatura cu obligatiile fata de clienti in cazul unei hotarari definitive adverse in cazul litigiului.

La 31 decembrie 2024, Grupul a recunoscut vanzari in valoare de 156.5 milioane RON si a inregistrat costuri cu vanzari de
88.5 milioane RON in legdtura cu proiectul One Modrogan. Bilantul Grupului include stocuri in valoare de 43.3 milioane RON
si active contractuale in valoare de 12.5 milioane RON, alaturi de plati in avans de la clienti in valoare totala de 143 milioane
RON. in plus, conducerea Grupului a depus o cerere de garantie prin care a solicitat despégubiri de 71.7 milioane EUR de la
Municipiul Bucuresti pentru prejudicii cauzate prin eliberarea de documente care ulterior au fost considerate ilegale. Aceasta
cerere este In prezent suspendata pana la finalizarea litigiilor mentionate mai sus.

NOTA 31. IERARHIA VALORII JUSTE

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

Datoriile financiare care nu sunt evaluate la valoare justa sunt reprezentate de datorii catre angajati, datorii comerciale si alte
datorii si se califica pe Nivelul 3 al ierarhiei valorii juste.

Mai jos este prezentata o comparatie pe clase a valorii contabile si a valorii juste a instrumentelor financiare ale Grupului altele
decat cele a cdror valoare contabila este aproximarea rezonabild a valorii juste.

Valoarea contabila Valoarea justa
31 decembrie 31 decembrie 31 decembrie 31 decembrie
2024 2023 2024 2023
Datorii financiare pentru care sunt
prezentate valorile juste:
Tmprumuturi purtitoare de dobands 1.047.491.441 1.027.669.000 847.247.532 836.365.760
Avansuri de la clienti 353.686.540 389.608.219 318.093.556 352.166.557

Prezentarile cantitative ale instrumentelor financiare ale Grupului in ierarhia de evaluare a valorii juste la 31 decembrie 2024 si
31 decembrie 2023:

31 decembrie 2024

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Datorii financiare pentru care sunt prezentate valorile
juste:
Tmprumuturi purtitoare de doband3 847.247.532 847.247.532
Avansuri de la clienti 318.093.556 318.093.556
31 decembrie 2023

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Datorii financiare pentru care sunt prezentate valorile
juste:
Tmprumuturi purtitoare de doband3 - - 836.365.760 836.365.760
Avansuri de la clienti - - 352.166.557 352.166.557
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NOTA 31. IERARHIA VALORII JUSTE (continuar)
Nu au existat transferuri intre Nivelurile 1 si 2 Th 2024 sau 2023.

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

- Creantele sunt evaluate de Grup pe baza unor parametri precum ratele dobanzii, factorii specifici de risc de tar3,
bonitatea individuala a clientului si caracteristicile de risc ale proiectului finantat. Pe baza acestei evaluari, sunt calculate
provizioanele pentru pierderile estimate ale acestor creante. La 31 decembrie 2024, valorile contabile ale acestor
creante, net de provizioane, nu erau semnificativ diferite de valorile lor juste calculate.

- Valoarea justa a avansurilor de la clienti este estimata prin actualizarea fluxurilor de numerar viitoare utilizand ratele
disponibile in prezent pentru datorii in conditii similare, risc de credit si scadente ramase similare.

- Valorile juste ale imprumuturilor si imprumuturilor purtatoare de dobanda ale Grupului sunt determinate utilizand
metoda DCF, utilizdnd o ratd de actualizare care reflecta rata de imprumut a emitentului, inclusiv propriul risc de
neexecutare la 31 decembrie 2024.

NOTA 32. RAPORTAREA PE SEGMENTE

Segmentele de raportare sunt segmentul rezidential, birouri si comercial si investitii imobiliare detinute in vederea dezvoltarii
ulterioare, Grupul gestionand operatiunile in functie de aceasta clasificare. Rezultatele, activele si datoriile segmentelor
includ elemente direct atribuibile unui segment, precum si cele care pot fi alocate pe baza rezonabila.

Veniturile pe segmente raportate mai sus reprezinta veniturile generate de la clienti externi si de la parti afiliate. A se vedea
nota 26.

Nu au existat vanzari intre segmente in anul curent (2023: zero). Niciun client nu a contribuit cu 10% sau mai mult la
veniturile Grupului in 2024, sau in 2023.

Rezultatele pe segmente la 31 dec 2024

RON
Birouri, comercial si
investitii pentru
Rezidential dezvoltare ulterioara Corporativ Total
Venituri din vanzarea proprietatilor rezidentiale 1.141.909.097 - - 1.141.909.097
Costuri cu vanzarea proprietatilor rezidentiale (784.795.232) - - (784.795.232)
Alte cheltuieli de exploatare a proprietatilor
rezidentiale (13.328.691) - - (13.328.691)
Comisioane de intermediere vanzari (13.658.244) - - (13.658.244)
Venituri nete din vanzarea propietatilor
rezidentiale 330.126.930 - - 330.126.930
Venituri din chirii, taxe din servicii si asimilate 2.414.352 149.033.134 - 151.447.486
Costuri cu servicii catre chiriasi - (35.239.270) - (35.239.270)
Alte cheltuieli cu exploatarea imobilelor de
birouri - (8.719.045) - (8.719.045)
Comisioane de intermediere vanzari - birouri - (4.577.216) - (4.577.216)
Venituri nete din chirii 2.414.352 100.497.603 - 102.911.955
Castiguri din investitii imobiliare 20.401.258 113.841.544 - 134.242.802
Cheltuieli administrative (8.098.627) (10.462.359) (55.605.343) (74.166.329)
Alte cheltuieli de exploatare (12.034.275) (3.462.777) (2.792.304) (18.289.356)
Profit din cedarea investitiilor imobiliare (2.592.780) (678.427) - (3.271.207)
Alte venituri din exploatare 4.955.981 1.481.785 3.693.870 10.131.636
Rezultat din activitatea de exploatare 335.172.839 201.217.369 (54.703.777) 481.686.431
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NOTA 32.
(continuare)

RAPORTAREA PE SEGMENTE

Segment results 31 December 2023
RON

Venituri din vanzarea proprietatilor rezidentiale
Costuri cu vanzarea proprietatilor rezidentiale
Alte cheltuieli de exploatare a proprietatilor
rezidentiale

Comisioane de intermediere vanzari

Venituri nete din vanzarea propietatilor
rezidentiale

Venituri din chirii, taxe din servicii si asimilate
Costuri cu servicii catre chiriasi

Alte cheltuieli cu exploatarea imobilelor de
birouri

Comisioane de intermediere vanzari - birouri
Venituri nete din chirii

Castiguri din investitii imobiliare
Cheltuieli administrative

Alte cheltuieli de exploatare

Profit din cedarea investitiilor imobiliare

Alte venituri din exploatare

Rezultat din activitatea de exploatare

Birouri, comercial si
investitii pentru

Rezidential dezvoltare ulterioara Corporativ Total
1.130.393.968 - - 1.130.393.968
(802.740.979) - - (802.740.979)

(12.124.094) - - (12.124.094)
(10.909.683) - - (10.909.683)
304.619.212 - - 304.619.212
- 128.354.651 - 128.354.651

- (30.280.868) - (30.280.868)

- (11.452.425) - (11.452.425)

- (4.067.347) - (4.067.347)

- 82.554.011 - 82.554.011
110.495.935 150.135.861 - 260.631.796
(8.989.358) (9.442.369) (60.865.073) (79.296.800)
(8.417.068) (2.515.013) (3.733.864) (14.665.945)
2.351.899 3.536.595 - 5.888.494
901.539 1.788.342 1.996.817 4.686.698
400.962.159 226.057.427 (62.602.120) 564.417.466
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NOTA 32.

Active si datorii pe segmente la 31 decembrie 2024

RON

Fond comercial

Imobilizari necorporale

Investitii imobiliare

Investitii in entitati asociate

Active aferente dreptului de utilizare
Imobilizari corporale

Alte active imobilizate

Total active imobilizate

Stocuri

Avansuri acordate furnizorilor
Creante comerciale

Alte creante

Cheltuieli in avans

Numerar si echivalente de numerar

Total active circulante
TOTAL ACTIVE

imprumuturi pe termen lung
Datorii comerciale si alte datorii
Datorii privind impozitul pe profitul amanat

Total datorii pe termen lung

Imprumuturi pe termen scurt

Datorii comerciale si alte datorii

Venituri in avans

Datorii de leasing

Datorii privind impozitul pe profitul curent
Avansuri incasate de la clienti

Total datorii curente

Total datorii

RAPORTAREA PE SEGMENTE (continuare)

Birouri, comercial
si investitii pentru

dezvoltare
Rezidential ulterioara Corporativ Total
19.256.076 - - 19.256.076
- 15.010.992 2.017.353 17.028.345
215.906.916 2.624.125.542 - 2.840.032.458
- - 9.469.740 9.469.740
726.236 324.324 - 1.050.560
8.317.957 3.574.098 41.018.380 52.910.435
- 5.139.267 25.310.237 30.449.504
244.207.185 2.648.174.223  77.815.710 2.970.197.118
1.041.338.584 83.733 - 1.041.422.317
126.645.140 40.059.998 12.692.290 179.397.428
689.209.790 66.403.196 278.542 755.891.528
15.892.675 3.853.637 83.913.438 103.659.750
13.029.068 19.048.694 18.058.945 50.136.707
127.002.598 156.568.438 148.258.751 431.829.787
2.013.117.855 286.017.696 263.201.966 2.562.337.517
2.257.325.040 2.934.191.919 341.017.676 5.532.534.635
139.431.740 792.671.962 - 932.103.702
- 1.186.647 51.283 1.237.930
114.618.497 247.514.525  (2.917.941) 359.215.081
254.050.237 1.041.373.134  (2.866.658) 1.292.556.713
57.987.609 57.400.130 - 115.387.739
179.084.011 41.812.671 53.617.931 274.514.613
10.036.903 14.367.519 - 24.404.422
2.089.367 328.275 - 2.417.642
701.506 579.635 9.179.397 10.460.538
269.124.661 84.561.879 - 353.686.540
519.024.057 199.050.109  62.797.328 780.871.494
773.074.294 1.240.423.243 59.930.670 2.073.428.207
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NOTA 32.

Active si datorii pe segmente la 31 decembrie 2023
RON

Fond comercial

Imobilizari necorporale

Investitii imobiliare

Investitii in entitati asociate

Active aferente dreptului de utilizare
Imobilizari corporale

Alte active imobilizate

Total active imobilizate

Stocuri

Avansuri acordate furnizorilor
Creante comerciale

Alte creante

Cheltuieli in avans

Numerar si echivalente de numerar

Total active circulante
TOTAL ACTIVE

Tmprumuturi pe termen lung

Datorii comerciale si alte datorii

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

Total datorii pe termen lung

Imprumuturi pe termen scurt

Datorii comerciale si alte datorii

Venituri in avans

Datorii de leasing

Datorii privind impozitul pe profitul curent
Avansuri incasate de la clienti

Total datorii curente

Total datorii

RAPORTAREA PE SEGMENTE (continuare)

Birouri, comercial
si investitii pentru

dezvoltare
Rezidential ulterioara Corporativ Total
19.256.076 - - 19.256.076
345 15.110.948 1.855.839 16.967.132
154.040.093 2.556.629.762 - 2.710.669.855
- - 8.666.072 8.666.072
1.478.072 390.785 - 1.868.857
3.169.923 5.152.555 44.273.316 52.595.794
- - 26.955.436 26.955.436
177.944.509 2.577.284.050 81.750.663 2.836.979.222
1.002.546.468 118.306 - 1.002.664.774
96.707.880 25.072.637 8.089.355 129.869.872
474.935.338 14.099.619 431.789 489.466.746
8.898.164 4.547.544 79.388.079 92.833.787
1.023.258 12.994.433 633.241 14.650.932
215.510.870 159.969.093 45.259.132 420.739.095
1.799.621.978 216.801.632 133.801.596 2.150.225.206
1.977.566.487 2.794.085.682 215.552.259 4.987.204.428
134.818.523 775.609.906 - 910.428.429
- 775.016 1.169.918 1.944.934
2.646.947 - - 2.646.947
98.950.404 227.423.878  (4.602.305) 321.771.977
236.415.874 1.003.808.800  (3.432.387) 1.236.792.287
59.832.015 57.408.556 - 117.240.571
190.346.001 58.255.016 105.777.274 354.378.291
175.455 20.558.927 - 20.734.382
(112.295) 386.887 - 274.592
4.125.003 740.823 381.714 5.247.540
341.868.508 47.739.711 - 389.608.219
596.234.687 185.089.920 106.158.988 887.483.595
832.650.561 1.188.898.720 102.726.601 2.124.275.882
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NOTA 33. REZULTATUL PE ACTIUNE

Calculul rezultatului pe actiune pentru anul incheiat la 31 decembrie 2024 s-a bazat pe profitul atribuibil actionarilor, in
valoare de 372.625.552 RON (31 decembrie 2023: de 449.618.530 RON) si pe actiunile ordinare medii ponderate in circulatie
in timpul anului.

RON 31 decembrie 2024 31 decembrie 2023

Profit aferent anului atribuibil actionarilor 372.625.552 449.618.530

Numdr mediu ponderat in circulatie 4.246.131.103 3.742.333.473

Rezultat de baza pe actiune atribuibil actionarilor 0,0878 0,1201

Rezultat diluat pe actiune atribuibil actionarilor 0,0873 0,1187
NOTA 34. EVENIMENTE ULTERIOARE

Autoritatea Romana de Supraveghere Financiara a eliberat certificatul de inregistrare a instrumentelor financiare (CIIF) nr.
AC-6031-1/29.01.2025 CIIF care atesta inregistrarea operatiunii de consolidare a valorii nominale a actiunilor One United
Properties, aprobata prin Hotdararea Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor din 10 octombrie 2024. Societatea a
finalizat procesul de inregistrare pentru consolidarea valorii nominale la Depozitarul Central la 5 februarie 2025. Dupa
majorarea de capital social, capitalul social al Societatii se ridica la 1.105.831.020 RON, impartit in 110.583.102 actiuni
ordinare nominative, cu o valoare nominala de 10 RON/actiune.

La 24 martie 2025, este aprobat bugetul de venituri si cheltuieli pentru anul 2025 de Consiliul de Administratie si va fi ulterior
supus aprobarii in Adunarea Generala Ordinara anuala a Actionarilor care va avea loc la 29 aprilie 2025.
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Deloitte Audit S.R.L.
Cladirea The Mark Tower,
Calea Grivitei nr. 82-98,
Sector 1, 010735
Bucuresti, Romania

Tel:  +4021222 1661
Fax:  +4021222 16 60

RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT

Catre Actionarii,
One United Properties S.A.

Raport cu privire la auditul situatiilor financiare individuale

Opinie

Am auditat situatiile financiare individuale ale Societatii One United Properties S.A. (,,Societatea”), cu sediul social in
Bucuresti, sector 1, str. Maxim Gorki nr. 20, identificata prin codul unic de inregistrare fiscalda 22767862, care cuprind situatia
individuala a pozitiei financiare la data de 31 decembrie 2024 si situatia separata a rezultatului global, situatia individuala a
modificarilor capitalurilor proprii si situatia individuala a fluxurilor de trezorerie aferente exercitiului incheiat la aceasta data,
precum si note la situatiile financiare individuale care includ informatii semnificative privind politicile contabile.

Situatiile financiare individuale la 31 decembrie 2024 se identifica astfel:

e Activ net / Total capitaluri proprii: 1.432.399.293 Lei
e Profitul net al exercitiului financiar: 120.992.871 Lei

n opinia noastr, situatiile financiare individuale anexate prezinta fidel, sub toate aspectele semnificative pozitia financiaré a
Societatii la data de 31 decembrie 2024, si performanta sa financiara si fluxurile sale de trezorerie aferente exercitiului
incheiat la data respectivd, in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 2844/2016 pentru aprobarea
Reglementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiara adoptate de Uniunea Europeana,
cu modificdrile ulterioare.

Baza pentru opinie

4.

Am desfasurat auditul nostru in conformitate cu Standardele Internationale de Audit (,,ISA”), Regulamentul UE nr. 537 al
Parlamentului si al Consiliului European (denumit in cele ce urmeaza ,Regulamentul”) si Legea nr. 162/2017 privind auditul
statutar al situatiilor financiare anuale si al situatiilor financiare anuale consolidate si de modificare a unor acte normative
(denumitd in continuare ,Legea 162/2017”). Responsabilitdtile noastre in baza acestor standarde sunt descrise detaliat in
sectiunea “Responsabilitatile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare individuale” din raportul nostru. Suntem
independenti fata de Societate, conform Codului Etic International pentru Profesionistii Contabili emis de Consiliul pentru
Standarde Internationale de Etica pentru Contabili (inclusiv Standardele Internationale de Independentd) (codul IESBA),
conform cerintelor etice care sunt relevante pentru auditul situatiilor financiare individuale in Romania, inclusiv Regulamentul
si Legea 162/2017, si ne-am indeplinit responsabilitdtile etice conform acestor cerinte si conform Codului IESBA. Credem c&
probele de audit pe care le-am obtinut sunt suficiente si adecvate pentru a furniza o baza pentru opinia noastra.

Aspectele cheie de audit

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

Deloitte se referd la una sau mai multe dintre societatile Deloitte Touche Tohmatsu Limited ("DTTL"), reteaua sa globald de firme membre si entitdtile afiliate acestora (colectiv, "organizatia Deloitte").
DTTL (denumita si "Deloitte Global") si fiecare dintre societatile sale membre si entitatile afiliate, sunt societdti independente si separate din punct de vedere legal, care nu se pot obliga ori angaja
reciproc cu privire la terte parti. DTTL si fiecare societate membra DTTL si entitate asociata isi asumd rdspunderea exclusiv in limita propriilor actiuni si omisiuni, iar nu si pentru cele ale altor entitati.
DTTL nu furnizeazd servicii catre clienti. Pentru a afla mai multe, va rugdm sa accesati
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Aspect cheie de audit Cum a abordat auditul nostru aspectul cheie

Recuperabilitatea investitiilor in, si a Procedurile de audit pe care le-am efectuat au fost proceduri de fond si au

imprumuturilor catre, filiale si entitati asociate inclus:

Conform Notei 7 la situatiile financiare individuale, - Intelegerea politicilor contabile folosite in intocmirea situatiilor

investitiile in filiale si entitdti asociate recunoscute financiare individuale, cu privire la deprecierea investitiilor si a

de Societate sunt inregistrate la valoarea de fmprumuturilor.

453.163.204 RON la 31 decembrie 2024 (31

decembrie 2023: 426.552.763 RON). Dupd cum - Am verificat dacid metodologia folositd de conducere pentru a ajunge

este prezentat la Nota 8 la situatiile financiare la valoarea contabild a investitiilor in filiale si asocieri in participatiune

individuale, imprumuturile acordate filialelor, este in conformitate cu IAS 36 Deprecierea activelor, si dacd pentru

entitatilor asociate si altor entitati recunoscute de imprumuturile catre filiale, pierderea preconizata din credite este in

Societate sunt inregistrate la valoarea de conformitate cu IFRS 9 Instrumente Financiare, inclusiv provizionul

788.145.628 RON la 31 decembrie 2024 (31 aferent pentru deprecierea investitiilor si reluarea deprecierii

decembrie 2023: 708.952.208 RON). imprumuturilor.

Societatea a analizat deprecierea investitiilor si a - Am testat esantioane de investitii realizate in cursul perioadei si

soldurilor imprumuturilor, inclusiv a celor in contractele de imprumut semnate in perioada auditata pentru a stabili

filialele care au realizat injectii de capital, in acuratetea valorii initiale a investitiilor si a fmprumuturilor citre filiale.

conformitate cu IAS 36, IFRS 9 si politica sa

contabila. - Am identificat si am testat ca estimarea cheie cu privire la evaluarea
deprecierii investitiilor si a imprumuturilor catre filiale este evaluarea

Datd fiind estimarea si complexitatea inerentd a de baz a investitiilor imobiliare sau a altor active detinute de filiale.

evaludrii atat a valorii contabile a unei filiale sau a

entitatilor asociate, cat si a pierderii preconizate - Am evaluat daci prezentirile de informatii referitoare la investiti si

din credite rezultate din imprumuturile inter-grup, imprumuturi catre filiale si entitéti asociate, inclusiv ipotezele cheie,

am identificat cd acest aspect reprezintd un aspect sunt complete si adecvate.

cheie de audit.

Alte informatii

6.  Administratorii sunt responsabili pentru intocmirea si prezentarea altor informatii. Acele alte informatii cuprind Raportul
administratorilor si Raportul de remunerare, dar nu cuprind situatiile financiare individuale si raportul auditorului cu privire la
acestea.

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

n legdturd cu auditul situatiilor financiare individuale pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2024,
responsabilitatea noastra este sa citim acele alte informatii si, Tn acest demers, sa apreciem daca acele alte informatii sunt
semnificativ inconsecvente cu situatiile financiare individuale, sau cu cunostintele pe care noi le-am obtinut Tn timpul
auditului, sau daca ele par a fi denaturate semnificativ.

Alte responsabilitati de raportare cu privire la alte informatii — Raportul administratorilor

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

n baza exclusiv a activitatilor care trebuie desfasurate in cursul auditului situatiilor financiare individuale, in opinia noastré:

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

b)  Raportul administratorilor a fost intocmit, in toate aspectele semnificative, in conformitate cu Ordinul Ministrului
Finantelor publice nr. 2844/2016 pentru aprobarea Reglementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale
de Raportare Financiara adoptate de Uniunea Europeand, cu modificdrile ulterioare.
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in plus, in baza cunostintelor si intelegerii noastre cu privire la Societate si la mediul acesteia, dobandite in cursul auditului
situatiilor financiare individuale pentru exercitiul financiar incheiat la data de 31 decembrie 2024, ni se cere sa raportam daca
am identificat denaturari semnificative in Raportul administratorilor. Nu avem nimic de raportat cu privire la acest aspect.

Alte responsabilitati de raportare cu privire la alte informatii — Raportul de remunerare
Cu privire la Raportul de remunerare, am citit Raportul de remunerare pentru a determina daca acesta prezintd, sub toate

aspectele semnificative, informatiile cerute de articolul 107, alin (1) si (2) din Legea 24/2017 privind emitentii de instrumente
financiare si operatiuni de piata, republicata. Nu avem nimic de raportat cu privire la acest aspect.

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

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

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

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

Responsabilitatile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare individuale

10.

11.

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

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

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

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

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

. Formuldm o concluzie cu privire la gradul de adecvare a utilizarii de catre conducere a contabilitadtii 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 Societatii de a-si continua
activitatea. Tn cazul in care concluziondm ci exista o incertitudine semnificativs, trebuie si atragem atentia in raportul
auditorului asupra prezentarilor aferente din situatiile financiare individuale sau, in cazul in care aceste prezentari sunt
neadecvate, sa ne modificdm opinia. Concluziile noastre se bazeaza pe probele de audit obtinute pana la data raportului
auditorului. Cu toate acestea, evenimente sau conditii viitoare pot determina Societatea sa nu isi mai desfasoare
activitatea Tn baza principiului continuitatii activitatii.
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. Evaluam prezentarea, structura si continutul general al situatiilor financiare individuale, inclusiv al prezentarilor de
informatii, si masura in care situatiile financiare individuale reflecta tranzactiile si evenimentele de baza intr-o maniera
care realizeaza prezentarea fidela.

12. Comunicam 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
identificam pe parcursul auditului.

13. De asemenea, furnizam persoanelor responsabile cu guvernanta o declaratie ca am respectat cerintele etice relevante privind
independenta si ca le-am comunicat toate relatiile si alte aspecte despre care s-ar putea presupune, in mod rezonabil, cd ne
afecteaza independenta si, acolo unde este cazul, actiunile intreprinse pentru eliminarea riscurilor sau mdsurile de protectie
aplicate.

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

Raport cu privire la alte dispozitii legale si de reglementare

15. Am fost numiti de Adunarea Generala a Actionarilor la data de 25 aprilie 2024 sa auditam situatiile financiare individuale ale
One United Properties S.A. pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2024. Durata totald neintrerupta a
angajamentului nostru inclusiv renumirile anterioare ca auditor statutar, este de 8 ani, acoperind exercitiile financiare
incheiate la 31 decembrie 2017 pana la 31 decembrie 2024.

Confirmam ca:

. Opinia noastra de audit este in concordanta cu raportul suplimentar prezentat Comitetului de Audit al Societatii, pe care I-am
emis Tn aceeasi datd in care am emis si acest raport. De asemenea, in desfasurarea auditului nostru, ne-am pastrat
independenta fata de entitatea auditata.

. Nu au fost furnizate serviciile non-audit interzise, mentionate la articolul 5 alineatul (1) din Regulamentul UE nr. 537/2014.
Raport privind alte dispozitii legale si de reglementare — Raport privind informatiile referitoare la impozitul pe profit

16. Pentru exercitiul financiar anterior exercitiului financiar pentru care au fost intocmite situatiile financiare, Societatea nu a
avut obligatia, conform Ordinului Ministrului Finantelor Publice nr. 2844/2016 pentru aprobarea Reglementarilor contabile
conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiara, cu modificarile ulterioare, punctele 602 - 60°, de a publica
un raport privind informatiile referitoare la impozitul pe profit.

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

Raport privind conformitatea cu Legea nr. 162/2017 privind auditul statutar al situatiilor financiare anuale si al situatiilor
financiare anuale consolidate si de modificare a unor acte normative (,Legea 162/2017”) si Regulamentul Delegat (UE) 2018/815
al Comisiei privind Standardul Tehnic de Reglementare privind Formatul Unic European de Raportare Electronica (,,ESEF”).

Am efectuat o misiune de asigurare rezonabild asupra conformitatii cu Legea 162/2017 si Regulamentul Delegat (UE) 2018/815 al
Comisiei aplicabil situatiilor financiare individuale incluse in raportul financiar anual al One United Properties S.A. (,,Societatea”)
astfel cum sunt prezentate in fisierele digitale care includ codul unic de LEI 254900MLAOUEFANMADS (,,Fisierele Digitale”).

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

Conducerea este responsabila pentru intocmirea Fisierelor Digitale Tn conformitate cu ESEF. Aceasta responsabilitate presupune:
. proiectarea, implementarea si mentinerea controlului intern relevant pentru aplicarea ESEF;
. asigurarea conformitatii dintre Fisierele Digitale si situatiile financiare individuale care vor fi depuse in conformitate cu

Ordinul Ministrului Finantelor publice nr. 2844/2016 pentru aprobarea Reglementarilor contabile conforme cu
Standardele Internationale de Raportare Financiara adoptate de Uniunea Europeana, cu modificarile ulterioare.
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Persoanele insarcinate cu guvernanta sunt responsabile cu supravegherea intocmirii Fisierelor Digitale in conformitate cu ESEF.
() Responsabilitatea auditorului pentru auditul Fisierelor Digitale

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

Societatea noastrd aplica Standardul International privind Managementul Calitatii 1 (,,1SQM 1”) si, in consecinta, mentine un sistem
cuprinzator de control al calitatii, inclusiv politici si proceduri documentate privind conformitatea cu cerinte etice, standarde
profesionale si cerinte legale si de reglementare aplicabile.

O misiune de asigurare rezonabild in conformitate cu ISAE 3000 presupune efectuarea de proceduri pentru a obtine probe cu
privire la conformitatea cu ESEF. Natura, plasarea in timp si amploarea procedurilor selectate depind de rationamentul auditorului,
inclusiv de evaluarea riscului de abateri semnificative de la cerintele ESEF, cauzate fie de frauda, fie de eroare. O misiune de

asigurare rezonabila presupune:

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

=  reconcilierea Fisierelor Digitale cu situatiile financiare individuale auditate ale Societatii care vor fi depuse in conformitate
cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 2844/2016 pentru aprobarea Reglementarilor contabile conforme cu
Standardele Internationale de Raportare Financiara adoptate de Uniunea Europeana, cu modificarile ulterioare;

=  evaluarea daca situatiile financiare individuale incluse Tn raportul anual au fost intocmite intr-un format XHTML valabil.

Consideram ca probele obtinute sunt suficiente si adecvate pentru a furniza o baza pentru concluzia noastra.

n opinia noastr, situatiile financiare individuale pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2024 incluse n raportul
financiar anual in Fisierele Digitale respecta, in toate aspectele semnificative, cerintele ESEF.

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

financiare individuale. Opinia noastra de audit asupra situatiilor financiare individuale ale Societatii pentru exercitiul financiar incheiat
la 31 decembrie 2024 este inclusa in sectiunea ,,Raport cu privire la auditul situatiilor financiare individuale” de mai sus.

Andrei Cozachevici, Partener de Audit

Inregistrat in Registrul public electronic al auditorilor
financiari si firmelor de audit cu nr. AF 3376

in numele:
DELOITTE AUDIT S.R.L.

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

Cladirea The Mark, Calea Grivitei nr. 84-98 si 100-102, etajul 9, Sector 1
Bucuresti, Romania
27 martie 2025



ONE UNITED PROPERTIES SA
SITUATIA POZITIEI FINANCIARE
LA 31 DECEMBRIE 2024

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

Situatia pozitiei financiare

ACTIVE

Active imobilizate

Imobilizari necorporale

Imobilizari corporale

Investitii in filiale si entitati asociate

Tmprumuturi acordate filialelor, entitatilor asociate si altor
entitati

Active cu impozitul amanat

Alte active imobilizate

Total active imobilizate

Active circulante

Creante comerciale

Alte creante

Cheltuieli in avans

Tmprumuturi acordate filialelor, entitatilor asociate si altor
entitati

Numerar si echivalente de numerar

Total active circulante
TOTAL ACTIVE

CAPITALURI PROPRII SI DATORII
Capitaluri proprii

Capital social

Prime de capital

Actiuni proprii

Alte rezerve de capital

Rezerve legale

Rezultat reportat

Total capitaluri proprii

Datorii pe termen lung
Alte datorii pe termen lung

Total datorii pe termen lung

Datorii pe termen scurt

Datorii comerciale

Alte datorii

Datorii privind impozitul pe profitul curent
Total datorii pe termen scurt

Total datorii

TOTAL CAPITALURI PROPRII §I DATORII

Nota

10
10

11

13
13
13
13
13

14

14
14
12

31 decembrie

31 decembrie

2024 2023
84.358 73.436
9.833 245.783
453.163.204 426.552.763
744.649.715 582.735.536
88.253 2.020.616
63.450.850 25.192.154

1.261.446.213

1.036.820.288

59.855.430 50.800.423
139.648.069 130.315.249
17.703.252 316.022
43.495.913 126.216.672
141.783.900 36.741.303
402.486.564 344.389.669

1.663.932.777

1.381.209.957

1.105.831.013
114.833.373
-14.326.329
13.852.860
31.335.174
180.873.202

759.530.863
91.530.821
-3.468.115
21.140.590
25.028.088
159.003.580

1.432.399.293

1.052.765.827

359.393 470.194
359.393 470.194
1.019.069 271.276
221.243.577 327.612.848
8.911.445 89.812
231.174.091 327.973.936
231.533.484 328.444.130

1.663.932.777

1.381.209.957

Situatiile financiare individuale au fost aprobate de Conducerea Societdtii, au fost autorizate pentru a fi emise la 24 martie 2025

si semnate in numele acesteia de catre:

Victor Capitanu
Administrator

Valentin-Cosmin Samoila

Director Financiar



ONE UNITED PROPERTIES S.A.
SITUATIA VENITURILOR $I A CHELTUIELILOR $I A ALTOR ELEMENTE ALE REZULTATULUI GLOBAL
LA 31 DECEMBRIE 2024

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

Situatia individuala a veniturilor si cheltuielilor si a altor elemente ale 31 decembrie 31 decembrie
rezultatului global Nota 2024 2023
Venituri din dividende 17 76.250.730 111.172.666
Venituri din dobanzi 17 39.514.552 42.166.892
Total venituri din exploatare 115.765.282 153.339.558
Alte venituri 15 18.335.737 12.478.311
Total venituri din activitati curente 134.101.019 165.817.869
Amortizarea si deprecierea si reluarea ajustarilor nete 16 873.721 -9.885.950
Cheltuieli generale de administratie 16 -1.310.128 -4.333.918
Alte cheltuieli de exploatare 16 -7.438.028 -4.986.824
Total cheltuieli din activitati curente -7.874.435 -19.206.692
Rezultat din activitati curente 126.226.584 146.611.177
Castig net din vanzarea /cedarea investitiilor in subsidiare si asociati -165.949 -
Alte venituri financiare 18 81.083 4.897.895
Rezultat inainte de impozit 126.141.718 151.509.072
Cheltuieli cu impozitul 12 -5.148.847 -1.999.117
Rezultat net al perioadei 120.992.871 149.509.955
Total rezultat global aferent perioadei 120.992.871 149.509.955
Rezultatul de baza pe actiune atribuibil actionarilor 22 0,0285 0,0400
Rezultat diluat pe actiune atribuibil actionarilor 22 0,0283 0,0397

Situatiile financiare individuale au fost aprobate de Conducerea Societdtii, au fost autorizate pentru a fi emise la 24 martie 2025
si semnate in numele acesteia de catre:

Victor Capitanu Valentin-Cosmin Samoila
Administrator Director Financiar



ONE UNITED PROPERTIES S.A.
SITUATIA MODIFICARILOR CAPITALURILOR PROPRII
PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024

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

Situatia modificarilor capitalurilor proprii Nota Capital social an? de Alte rez?rve Actiuni proprii Rezerve legale  Rezultat reportat Total capitaluri

capital de capital .
proprii

Sold la 1 ianuarie 2024 759.530.863 91.530.821 21.140.590 -3.468.115 25.028.088 159.003.580 1.052.765.827

Profitul aferent perioadei - - - - - 120.992.871 120.992.871

Dividende distribuite din profitul statutar 13 - - - - - -76.118.484 -76.118.484

Emisiunea de actiuni ordinare 13 346.300.150 23.302.552 - - - - 369.602.702

Transferul rezervelor legale in rezultatul

reportat 13 - - - - 6.307.086 -6.307.086 -

Achizitia de actiuni proprii 13 - - - -10.858.214 - - -10.858.214

Costuri externe direct atribuibile emisiunii

de actiuni ordinare - - - - - -465.334 -465.334

Plan de beneficii pe baza de actiuni 13 - -7.287.730 - - -16.232.345 -23.520.075

Sold la 31 decembrie 2024 1.105.831.013 114.833.373 13.852.860 -14.326.329 31.335.174 180.873.202 1.432.399.293




ONE UNITED PROPERTIES S.A.
SITUATIA MODIFICARILOR CAPITALURILOR PROPRII
PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024

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

Alte rezerve de

Situatia modificarilor capitalurilor proprii Nota Capital social Prime de capital capital Actiuni proprii Rezerve legale Rezultat reportat Total capitc'aluri
proprii

Sold la 1 ianuarie 2023 740.563.717 27.981.399 51.848.900 1.029 17.452.635 116.883.834 954.731.514
Profitul aferent perioadei - - - - - 149.509.955 149.509.955
Dividende distribuite din profitul statutar 13 - - - - - -73.130.616 -73.130.616
Emisiunea de actiuni ordinare 13 18.967.146 63.549.422 - - - - 82.516.568
Transferul rezervelor legale in rezultatul reportat 13 - - - - 7.575.453 -7.575.453 -
Achizitia de actiuni proprii 13 - - - -3.469.144 - - -3.469.144
Plan de beneficii pe bazd de actiuni 13 - - -30.708.310 - - -26.684.140 -57.392.450
Sold la 31 decembrie 2023 759.530.863 91.530.821 21.140.590 -3.468.115 25.028.088 159.003.580 1.052.765.827




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

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

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

Ajustari pentru:

Cheltuieli cu amortizarea

Ajustari pentru depreciere, provizioane, reluari nete
Plati pe baza de actiuni

Pierdere/(Castig) nerealizat din cursul de schimb
Venituri din dobanzi

Alte venituri financiare

Cheltuiala cu impozitul pe profit

Venituri din dividende

(Castig)/pierdere din vanzarea (cedarea) investitiilor

Modificariin capitalul circulant

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

Numerar net din activitati de exploatare

Imprumuturi acordate

ncasari din imprumuturi acordate

Dobanzi incasate din imprumuturi

Achizitii de imobilizari corporale

Achizitii de imobilizari necorporale
Achizitii/Investitii de/in filiale si entitati asociate
PIati in avans pentru achizitiile de actiuni in subsidiare
Vanzari/Investitii de/in filiale si entitati asociate
Dividende incasate

Dobanzi incasate

Alte venituri financiare

Flux de numerar net utilizat in activitati de investitii
Dividende platite

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

Costuri externe platite pentru emisiunile de noi actiuni
Flux de numerar net generat din activitati de finantare
Variatia neta a numerarului si echivalentelor de numerar

Numerar si echivalente de numerar la inceputul anului

Numerar si echivalente de numerar la sfarsitul anului

10

16
16

17
18
12
17

[+

11

11

31 decembrie 2024 31 decembrie 2023
120.992.871 149.509.955
242.285 242.078
-1.116.006 9.643.872
6.023.118 25.124.118
-44.596 -4.148.413
-39.514.552 -42.166.892
- -85.000

5.148.847 1.999.117
-76.250.730 -111.172.666
165.949 -
-512.901 -54.299.685
-49.565.278 92.056.214
-4.917.407 -7.790.776
-110.802 -20.416.246
-39.459.202 38.495.676
-690.037.381 -692.823.888
615.183.443 462.281.558
14.147.328 7.560.872
-6.335 -5.529
-10.922 -46.509
-74.275.185 -35.918.233
-17.411.100 -
13.540 44.,513.870
74.250.730 111.172.666
4,113.910 1.165.480

- 85.000
-74.031.972 -102.014.713
-110.202.190 -37.244.316
340.059.509 -
-10.858.214 -
-465.334 -
218.533.771 -37.244.316
105.042.597 -100.763.353
36.741.303 137.504.656
141.783.900 36.741.303




ONE UNITED PROPERTIES S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 1. INFORMATII CU PRIVIRE LA SOCIETATE
Situatiile financiare individuale ale One United Properties SA pentru anul incheiat la 31 decembrie 2024 au fost aprobate de
Consiliul de Administratie si autorizate pentru a fi emise la 24 martie 2025.

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

Capitalul social al Societatii este de 1.105.831.012,8 RON impartit in 5.529.155.064 actiuni la o valoare nominala de 0,2 RON /
fiecare. One United Properties SA este detinutd de OA Liviu Holding Invest SRL (reprezentatd de dl Andrei Diaconescu) si Vinci
Ver Holding SRL (reprezentata de dl Victor Capitanu), care detin 25,1088% fiecare, iar alti actionari detin 49,7824%. Toate
actiunile sunt platite integral.

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

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

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

Societatea detine urmatoarele filiale si entitati asociate la 31 decembrie 2024 si 31 decembrie 2023:

Denumirea filialei si a % participatie la | % participatie la
entitstii asociaté Activitatea 31 decembrie 31 decembrie Sediu social
: 2024 2023
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One Modrogan SRL in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Peninsula SRL (fosta One | Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
Herastrdu Park Residence SA) | n Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Charles de Gaulle Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
Residence SRL in Bucuresti 0,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One Herastrau Plaza SRL in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One Verdi Park SRL in Bucuresti 95,00% 95,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Servicii de
arhitectura pentru
X Architecture & Engineering proiectele grupului si Str. Maxim Gorki nr.
Consult SRL in afara grupului 60,00% 80,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Mircea Eliade Properties Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
SRL in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One Long Term Value SRL in Bucuresti 100,00% 98,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One Herastrau Towers SRL in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Cotroceni Park SRL (fosta
One Herdstrau Properties Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
SRL) in Bucuresti 100,00% 80,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Servicii operationale
—dezvoltare de Str. Maxim Gorki nr.
Skia Real Estate SRL proiecte 51,00% 51,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Lake District SRL (fosta Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One District Properties SRL) in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One North Lofts SRL (fosta Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One North Gate SA) in Bucuresti 97,57% 85,22% | 20, Bucuresti, sector 1
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ONE UNITED PROPERTIES S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

Denumirea filialei si a

% participatie la

% participatie la

entitstii asociate Activitatea 31 decembrie 31 decembrie Sediu social
; 2024 2023
One United Tower SRL (fosta Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One United Tower SA) in Bucuresti 71,46% 71,46% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
Neo Floreasca Lake SRL in Bucuresti 95,00% 95,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Mamaia Nord SRL (fosta Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
Neo Mamaia SRL) in Bucuresti 95,00% 95,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Timpuri Noi SRL(fosta Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
Neo Timpuri Noi SRL) in Bucuresti 95,00% 95,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Herastrau Vista SRL
(fosta Neo Herastrau Park Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
SRL) in Bucuresti 95,00% 95,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Floreasca Towers SRL Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
(fosta One Herastrau IV SRL) in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Long Term Investments
SRL (fosta One Herastrau Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
Real Estate SRL) in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Cotroceni Park Office SRL
(fosta One Cotroceni Park Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
Office SA) in Bucuresti 67,56% 67,25% | 20, Bucuresti, sector 1
One Cotroceni Park Office
Faza 2 SRL (fosta One
Cotroceni Park Office Faza 2 Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
SA) in Bucuresti 67,56% 67,25% | 20, Bucuresti, sector 1
One Cotroceni Park Office
Faza 4 SRL (fosta One
Cotroceni Park Office Faza 3 Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
SA) in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Proiect 19 SRL (fosta One | Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
Mamaia SRL) in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 4 SRL in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Plaza Athenee SRL (fosta Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 3 SRL) in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 5 SRL in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Herastrau City SRL (fosta | Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 7 SRL) in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One High District SRL (fosta Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 1 SRL) in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Lake Club SRL (fosta One | Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
Proiect 6 SRL) in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1

(fosta Carpathian Estate SRL,

Carpathian Lodge Magura SRL

66,72% (filial3

66,72% (filial3

fosta One Carpathian Lodge- Dezvoltator imobiliar detinuta detinuta | Str. Maxim Gorki nr.
Magura SRL) in Bucuresti indirect) indirect) | 20, Bucuresti, sector 1
Instalatii electrice si
sanitare pentru Str. Baba Novac, nr.
Reinvent Energy SRL proiecte imobiliare 20,00% 20,00% | 8A, Bucuresti, sector 3
One Herdstrau Office Str. Maxim Gorki nr.
Properties SRL Dezvoltator imobiliar 30,00% 30,00% | 20, Bucuresti, sector 1
BUCURESTI sect. 4 str.
Glass Rom Impex SRL Constructii 20,00% 20,00% | Metalurgiei nr. 452
Bucuresti Sectorul 6,
One Property Support Administrarea Spl. Independentei,
Services SRL proprietatii 20,00% 20,00% | nr.202
40,00%
(participatie
Skia Financial Services SRL Servicii indirecta) 0,00% | Bucuresti
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ONE UNITED PROPERTIES S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

Denumirea filialei si a .. % participatie .Ia % participatie .Ia . .
entitstii asociaté Activitatea 31 decembrie 31 decembrie Sediu social
; 2024 2023
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 8 SRL in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One City Club SRL (fosta One Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
Proiect 9 SRL) in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Downtown SRL (fosta Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 10 SRL) in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Proiect 24 SRL (fosta One | Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
United Italia SRL) in Bucuresti 100,00% 90,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One United Management Servicii de Str. Maxim Gorki nr.
Services SRL management 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
Bo Retail Invest SRL in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 11 SRL in Bucuresti 0% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One M Hotel SRL (fosta One Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
Proiect 12 SRL) in Bucuresti 100.00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Cotroceni Towers SRL Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
(fosta One Proiect 14 SRL) in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Gallery Floreasca SA Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
(fosta One Proiect 15 SRL) in Bucuresti 90,00% 100.00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Park Line SRL (fosta One Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
Proiect 16 SRL) in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Technology District SRL Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
(fosta One Proiect 17 SRL) in Bucuresti 57,40% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 18 SRL in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
54,435% (filiala 54,44% (filiala
Inchiriere de spatii detinuta detinuta | Str. Colentina nr. 2,
Bucur Obor SA comerciale indirect) indirect) | Bucuresti, sector 2
Str. Maxim Gorki nr.
Eliade Tower SRL Inchiriere de birouri 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Victoriei Plaza SRL (fosta
Mam Imob Business Center Str. Maxim Gorki nr.
SRL) Inchiriere de birouri 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 20 SRL in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 22 SRL in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 21 SRL in Bucuresti 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
Veora Project 1 SRL in Romania 100,00% 0,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Servicii de
administrare a Str. Maxim Gorki nr.
Propcare SRL proprietatii 80,00% 0,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Baneasa Airpark SRL Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
(fosta One Proiect 23 SRL) in Bucuresti 70,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1

Sfera de aplicare a consolidarii este prezentata mai jos:

Sfera de aplicare a consolidarii Consolidare integrala a filialelor Entitati asociate Total
Sold la 31 decembrie 2023 52 6 58
Achizitii 1 - 1
Filiale nou-infiintate 1 1 2
Lichidari (1) - (1)
Sold la 31 decembrie 2024 53 7 60
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ONE UNITED PROPERTIES S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024

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

NOTA 2. INFORMATII GENERALE
2.a Bazele intocmirii

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

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

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

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

Societatea a intocmit situatii financiare IFRS care cuprind situatia pozitiei financiare, situatia veniturilor si cheltuielilor si a altor
elemente ale rezultatului global, situatia fluxurilor de trezorerie si situatia modificarilor capitalurilor proprii pentru anul incheiat
la 31 decembrie 2024, note care cuprind un rezumat al politicilor contabile semnificative si alte informatii explicative.

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

2.b Continuitatea activitatii

Conducerea a luat in considerare oportunitatea adoptarii bazei continuitatii activitatii in intocmirea situatiilor financiare
individuale. Evaluarea continuitatii activitatii a Societatii acopera perioada pana la 31 decembrie 2025 (,,perioada de
continuitate a activitatii”), fiind de cel putin 12 luni de la data autorizarii situatiilor financiare individuale.

raport cu peisajul economic mai larg si conflictul armat dintre Rusia si Ucraina. Romania continua sa demonstreze o rezistenta
economica puternica si un potential de crestere, situdndu-se printre economiile UE cu cele mai bune performante in ceea ce
priveste cresterea prognozata a PIB-ului. Bucurestiul, Tn special, se remarca prin unul dintre cele mai ridicate niveluri de PIB pe
cap de locuitor din Europa si unele dintre cele mai accesibile preturi imobiliare in raport cu salariul mediu, facandu-I o
destinatie atractiva pentru investitii si dezvoltare. In plus, se preconizeazi cd Romania va atinge o rat3 de crestere a PIB de 2,5%
in 2025, sustinuta de o finantare substantiala din fonduri PNRR, care va conduce la transformarea economica pe termen lung.
Tara a evitat cu succes recesiunea in perioada 2022 si 2024, dovedindu-si stabilitatea chiar si intr-un mediu economic global
complex. In calitate de membru NATO, Romania beneficiazd de un cadru de securitate puternic, care sporeste increderea
investitorilor si asigura un climat de afaceri favorabil.

n timp ce provocéri precum presiunile inflationiste, ajustérile fiscale si incertitudinile economice globale persistd, Romania
ramane angajata sa mentina stabilitatea si sa stimuleze cresterea. Desi tara se afla intr-o procedura de deficit excesiv din 2020
si se confruntd cu anumite riscuri legate de ratele ridicate ale dobanzilor si costurile energetice, fundamentele sale economice
solide si investitiile strategice o pozitioneaza bine pentru dezvoltarea durabila in urmatorii ani.

Avand in vedere aceste previziuni si cd Societatea nu are activitati care sa depinda in mod semnificativ de zona afectata de
conflict sau de sanctiuni (in special Rusia, Ucraina, Belarus), nici in ceea ce priveste achizitiile, nici in ceea ce priveste vanzarile
sau investitiile, consideram ca capacitatea societatii de a-si continua activitatea in viitorul previzibil nu va fi afectata semnificativ
desi exista inca incertitudine in ceea ce priveste evolutia conflictului si impactul potential asupra tarilor apropiate zonei de
conflict si asupra economiei globale in general.

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

Politicile contabile adoptate sunt in concordanta cu cele ale exercitiului financiar precedent, cu exceptia urmatoarelor IFRS-uri
modificate care au fost adoptate de Societate de la 1 ianuarie 2024. Societatea nu a adoptat anticipat alte standarde, interpretari
sau amendamente care au fost emise, dar care nu sunt inca in vigoare si anticipeaza cd adoptarea acestor noi standarde si
amendamente la standardele existente nu va avea un impact semnificativ asupra situatiilor financiare ale Societatii in perioada
de aplicare initiala.
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ONE UNITED PROPERTIES S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 2. INFORMATII GENERALE (continuare)
2.c. Standarde, amendamente si noi interpretari ale standardelor (continuare)
Standarde noi si modificate si interpretdri in vigoare pentru perioada de raportare curenta

Urmatoarele noi standarde, amendamente la standardele existente si interpretari noi emise de Consiliul pentru standarde
internationale de contabilitate (IASB) si adoptate de UE sunt n vigoare pentru perioada de raportare curentd, iar adoptarea
acestora nu a avut un impact semnificativ asupra prezentarilor de informatii sau asupra sumelor raportate in prezentele situatii
financiare:

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

. Amendamente la IAS 7 Situatiile fluxurilor de trezorerie si IFRS 7 Instrumente financiare: Informatii de furnizat —
Acorduri de finantare in relatia cu furnizorii emise de IASB in 25 mai 2023. Amendamentele adauga cerinte privind
informatiile care trebuie furnizate, precum si ,indicatoare” in cadrul cerintelor existente privind informatiile de furnizat
pentru oferirea de informatii calitative si cantitative referitoare la acordurile de finantare in relatia cu furnizorii.

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

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

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

. Amendamente la IAS 21 Efectele variatiei cursului de schimb valutar — Lipsa convertibilitatii emise de IASB n 15 august
2023. Amendamentele contin indrumari ca entitatile sa mentioneze atunci cdnd o moneda este convertibild si cum sa
determine cursul de schimb atunci cand aceasta nu este convertibil3.

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

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

. Amendamente la IFRS 9 si IFRS 7 - Amendamente la clasificarea si evaluarea instrumentelor financiare emise de IASB in
30 mai 2024. Amendamentele clarifica clasificarea activelor financiare care au caracteristici de mediu, sociale, de
guvernanta corporativa (ESG) si similare. Amendamentele clarificd si data la care un activ sau o datorie financiara este
derecunoscut(a) si introduce cerinte suplimentare de prezentare cu privire la investitiile n instrumentele de capitaluri
proprii desemnate la valoarea justa prin alte elemente ale rezultatului global si instrumentele financiare care au
caracteristici contingente.

. Amendamente la IFRS 9 si IFRS 7 — Contracte care fac referire la energia electrica dependenta de conditiile naturale
emise de IASB Tn 18 decembrie 2024. Cerintele de uz propriu din IFRS 9 sunt modificate astfel incat sa includa factorii pe
care o entitate trebuie sa-i ia in calcul atunci cand aplica IFRS 9:2.4 in contractele de achizitie si livrare de energie
electrica din surse regenerabile pentru care sursa de producere a energiei electrice depinde de conditiile naturale.
Dispozitiile privind contabilitatea de acoperire impotriva riscurilor din IFRS 9 sunt modificate astfel incat sa permita unei
entitati care aplica un contract de energie electrica din surse regenerabile care depind de conditiile naturale, specificat
drept element de acoperire impotriva riscurilor sa desemneze un volum variabil de tranzactii de energie electrica
previzionate ca fiind instrumentul acoperit impotriva riscurilor daca sunt indeplinite anumite criterii si sa evalueze
elementul acoperit impotriva riscurilor folosind acelasi ipoteze legate de volum ca cele folosite pentru elementul de
acoperire impotriva riscurilor. Amendamentele la IFRS 7 si IFRS 19 vor introduce cerinte de prezentare de informatii cu
privire la contractele de energie electrica dependente de conditiile naturale cu anumite caracteristici specificate.
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ONE UNITED PROPERTIES S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 2. INFORMATII GENERALE (continuare)

2.c.

Standarde, amendamente si noi interpretari ale standardelor (continuare)

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

Amendamente IFRS 1, IFRS 7, IFRS 9, IFRS 10 si IAS 7 - imbunétatiri anuale ale Standardelor de Contabilitate IFRS —
Volumul 11 emise de IASB in 18 iulie 2024. Aceste amendamente includ clarificari, simplificari, corectii si modificari in
urmatoarele domenii: (a) contabilitatea de acoperire a riscurilor adoptata de o entitate care adoptd standardele pentru
prima data (IFRS 1); (b) castigul sau pierderea la scoaterea din gestiune (IFRS 7); (c) prezentarea diferentei amanate intre
valoarea justa si pretul de tranzactionare (IFRS 7); (d) introducerea si prezentarile de informatii privind riscul de credit
(IFRS 7); (e) scoaterea din evidenta a datoriilor de leasing de catre locatar (IFRS 9); (f) pretul de tranzactionare (IFRS 9); (g)
stabilirea unui ,reprezentant de facto” (IFRS 10); (h) metoda bazata pe cost (IAS 7).

IFRS 18 Prezentare si informatii de furnizat in situatiile financiare emis de IASB in 9 aprilie 2024 va inlocui IAS 1
Prezentarea situatiilor financiare. Standardul introduce trei seturi de cerinte noi pentru ca societatile sa-si
imbunatateasca raportarea performantei financiare si pentru a da investitorilor o bazd mai buna de analizare si
comparare a companiilor. Principalele modificari in noul standard fata de IAS 1 se refera la: (a) introducerea de categorii
(operatiuni de exploatare, de investitii, de finantare, referitoare la impozitul pe profit si intrerupte) si de sub-totaluri
definite Tn situatia profitului sau a pierderii; (b) introducerea de cerinte pentru imbunatatirea agregarilor si a
dezagregarilor; (c) introducerea de informatii privind Masurile de performanta stabilite de conducere (MPC-uri) in notele
la situatiile financiare.

IFRS 19 Filiale fara raspundere publica: informatii de furnizat emis de IASB in 9 mai 2024. Standardul permite filialelor sa
ofere informatii restranse atunci cand aplica Standardele de Contabilitate IFRS in situatiile financiare. IFRS 19 este
optional pentru filialele eligibile si stabileste cerintele de furnizare de informatii pentru filialele care aleg sa il aplice.

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

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

Societatea este In curs de a analiza toate aceste actualizari dar nu anticipeaza ca adoptarea standardelor mentionate mai sus nu
va avea un impact semnificativ asupra situatiilor financiare individuale ale Societatii in viitor.

NOTA 3. POLITICI CONTABILE

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

3.1

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

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

daca:

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

numerar si echivalente de numerar cu exceptia cazului in care este interzisa inlocuirea sau utilizarea sa pentru
achitarea unei datorii pe o perioada de cel putin doudsprezece luni de la data raportarii

Toate celelalte active sunt clasificate drept active imobilizate.

16



ONE UNITED PROPERTIES S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024

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

NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.1 Clasificarea activelor si a datoriilor in active sau datorii pe termen scurt sau pe termen lung (continuare)
O datorie este pe termen scurt daca:

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

e este detinut in principal pentru a fi vanduta

e trebuie achitata in termen de douasprezece luni de la data raportarii
sau

e nuare dreptul la sfarsitul perioadei de raportare sa amane stingerea datoriei cu cel putin doudsprezece luni dupa
perioada de raportare.

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

3.2 Venituri

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

Principalele surse de venit ale Societatii constau in:

e  Venituri din dividende si dobanzi
e Alte venituri

3.2.1 Venituri din dividende si dobanzi

Societatea a obtinut venituri din dividende de la filialele sale. Venitul din dividende este recunoscut atunci cand se stabileste
dreptul societatii de a primi dividende, la data aprobarii de catre actionarii filialei respective a distribuirii de dividende
interimare sau anuale. Venitul este inclus Tn totalul veniturilor din exploatare in situatia profitului si pierderii si a altor elemente
ale rezultatului global si reflecta distributia profiturilor de la subsidiare. Dividendele au fost declarate pe baza veniturilor din

anul respectiv ale filialelor.

Veniturile din dobanzi care rezulta din imprumuturile acordate filialelor si entitatilor asociate sunt recunoscute pe baza de
angajamente si sunt incluse Tn venituri in situatia profitului sau pierderii.

3.2.2 Alte venituri
Alte venituri sunt legate in principal de facturarea costurilor asociate cu serviciile de consultanta si management oferite

filialelor sale si partilor afiliate.

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

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

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

Elementele nemonetare evaluate la cost istoric intr-o moneda stradina sunt convertite folosind cursurile de schimb la datele

tranzactiilor initiale. Elementele nemonetare evaluate la valoarea justa intr-o moneda strdina sunt convertite utilizand cursurile
de schimb la data determinarii valorii juste.
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NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024

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

NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.3 Valuta (continuare)

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 Societatea recunoaste initial activul nemonetar sau datoria nemonetara care
rezultd din avans. Daca existd mai multe plati sau Tncasari in avans, Societatea stabileste data tranzactiei pentru fiecare plata
sau fncasare a avansului.

3.4. Investitii in filiale si entitati asociate

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

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

Investitiile in filiale si entitati asociate respecta principiile si tratamentul contabil prevazute de IAS 27 ,Situatii financiare
individuale". Acest standard se aplica atunci cand o entitate intocmeste situatii financiare individuale care respecta Standardele
Internationale de Raportare Financiara.

Recunoasterea si evaluarea initiald
Investitiile Tn filiale si entitati asociate se inregistreaza la data achizitiei, la costul de achizitie.

Evaluarea ulterioard

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

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

Dividende de la filiale si entitdti asociate

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

3.5 Imobilizari necorporale

i) Licente

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

ii) Software

Licentele dobandite separat sunt evaluate la cost istoric. Dupa recunoasterea initiald, software-ul este contabilizat la cost minus
orice amortizare cumulata si orice pierderi cumulate din depreciere, daca exista.

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

iii) Metoda si perioada de amortizare

Programele informatice sunt amortizate liniar pe o perioada de maximum 3 ani iar licentele se amortizeaza pe durata
valabilitatii acestora, care in general nu depdseste 5 ani.
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(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.5 Imobilizari necorporale (continuare)

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

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

3.6 Imobilizari corporale

Imobilizarile corporale sunt prezentate la cost, mai putin amortizarea cumulata si/sau pierderile din depreciere cumulate, daca
este cazul.

Costul istoric include cheltuielile care pot fi atribuite direct achizitionarii obiectelor. Costurile ulterioare sunt incluse in valoarea
contabild a activului sau recunoscute ca activ separat, dupa caz, numai atunci cand este probabil ca beneficiile economice
viitoare asociate elementului sa revina Societatii, iar costul elementului poate fi evaluat in mod credibil. Valoarea contabila a
oricarei componente contabilizate ca activ separat este derecunoscuta la inlocuire. Toate celelalte costuri cu reparatiile si
intretinerea sunt recunoscute in contul de profit si pierdere cand sunt efectuate.

Amortizare

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

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

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

Derecunoastere

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

Depreciere

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

3.7 Deprecierea activelor nefinanciare

Societatea face o evaluare la fiecare data de raportare pentru a determina daca exista un indiciu ca pierderile din depreciere
recunoscute anterior nu mai exista sau au scdzut. Daca existd un astfel de indiciu, Societatea estimeaza valoarea recuperabila

a activului sau CGU. O pierdere din depreciere recunoscuta anterior este reluata numai daca a existat o modificare a ipotezelor
utilizate pentru a determina valoarea recuperabild a activului de la ultima recunoastere a deprecierii. Reluarea este limitata
astfel incat valoarea contabild a activului sa nu depdseasca valoarea recuperabild a acestuia si nici sa nu depaseasca valoarea
contabild care ar fi fost determinatd, neta de amortizare, daca nu ar fi fost recunoscuta o pierdere din depreciere pentru activ
n anii precedenti. O astfel de reluare este recunoscuta in situatia profitului sau pierderii, cu exceptia cazului in care activul
este Tnregistrat la o valoare reevaluata, caz in care reluarea este tratata ca o crestere din reevaluare.
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(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.8 Instrumente financiare

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

Active financiare
Recunoasterea si evaluarea initiald

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

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

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

Pentru ca un activ financiar sa fie clasificat si evaluat la cost amortizat sau la valoarea justa prin alte elemente ale rezultatului
global, trebuie sa genereze fluxuri de numerar care sunt ,,exclusiv plati de principal si dobanzi (SPP1)” din suma principala
ramasa.

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

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

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

Evaluarea ulterioard

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

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

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

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

Derecunoastere

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

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

sau

e  Societatea si-a transferat drepturile de a primi fluxurile de trezorerie generate de activ sau si-a asumat o obligatie de
plata a fluxurilor de trezorerie incasate integral, fara intarzieri semnificative, unei terte parti, in baza unui
angajament cu fluxuri identice (,,pass-through"); si (a) Societatea a transferat in mod semnificativ toate riscurile si
recompensele aferente activului sau (b) Societatea nu a transferat si nu a pastrat in mod semnificativ toate riscurile
si recompensele aferente activului, dar a transferat controlul asupra activului
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)

3.8 Instrumente financiare (continuare)

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

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

Implicarea continud care ia forma unei garantii asupra activului transferat este evaluata la valoarea cea mai mica dintre

ramburseze.
e Deprecierea activelor financiare

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

e Deprecierea activelor financiare aferente tertilor

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

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

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

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

e Deprecierea activelor financiare intra-grup

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

Expuneri clasificate in Stadiul 1

Pentru a evalua pierderile de credit preconizate (ECL) pentru aceste solduri, Societatea trece la o analiza pe linii a riscului
atasat fiecdrei contraparti. Toate activele financiare sunt clasificate sistematic in stadiul initial in ,,Stadiul 1". in general, toate
sumele se deconteaza in maximum un an de la finalizarea proiectelor. Tn plus, datele istorice arat3 c3 nicio societate din grup
nu a intrat in incapacitate de plata.

Expuneri clasificate in Stadiul 2

Pentru a identifica expunerile din Stadiul 2, cresterea semnificativa a riscului de credit fata de data recunoasterii initiale este

evaluatd de Societate utilizand toate datele disponibile anterioare si prospective (istoricul anterior in ceea ce priveste platile,
scenariile de prognoza macroeconomica, analizele sectoriale, proiectiile fluxurilor de numerar pentru unele contraparti etc.).
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)

3.8 Instrumente financiare (continuare)

Societatea utilizeaza un criteriu principal pentru a evalua modificarile semnificative ale riscului de credit: modificarea
clasificarii contrapartii in ,sensibil", care va fi cazul atunci cand Societatea identifica schimbari semnificative in sectorul sau
operational, in conditiile macroeconomice si in rentabilitatea preconizata a proiectului contrapartii. Acesta este un indicator
de deteriorare a riscului de credit.

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

Expuneri clasificate in Stadiul 3

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

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

Pentru 31 decembrie 2024 si 31 decembrie 2023 a fost inregistrat un provizion ECL pentru activele financiare intra-grup, pe
baza analizei efectuate de Societate.

Datorii financiare
Recunoasterea si evaluarea initiald

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

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

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

Evaluarea ulterioard

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

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

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

Derecunoastere

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

Atunci cand o datorie financiara existenta este inlocuita 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(d) ca anularea obligatiei
initiale si recunoasterea unei noi datorii. Diferenta valorilor contabile respective este recunoscuta in contul de profit si pierdere.

Compensarea instrumentelor financiare

Activele si datoriile financiare sunt compensate, iar valoarea netd este raportatad in situatia individuala a pozitiei financiare daca
exista un drept legal executoriu pentru a compensa sumele recunoscute si exista intentia de a deconta pe o baza neta, pentru a
realiza activele si a achita datoriile simultan.
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)

3.9 Contracte de leasing

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

Societatea ca locatar

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

i) Active aferente dreptului de utilizare

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

n cazul in care dreptul de proprietate asupra activului inchiriat se transferd citre Societate la sfarsitul perioadei de leasing sau
costul reflecta exercitarea unei optiuni de cumparare, amortizarea se calculeaza utilizand durata de viata utila estimata a
activului.

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

ii)) Datorii de leasing

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

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

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

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

Societatea ca locator

Consultati politicile contabile privind veniturile din chirii.
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)

3.10 Numerar si depozite pe termen scurt

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

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

3.11 Creante comerciale

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

3.12 Impozitare

Impozit pe profit curent

Activele si datoriile cu impozitul pe profit curent sunt evaluate la suma preconizata a fi recuperatad sau platita autoritatilor
fiscale. Cotele de impozitare si legile fiscale utilizate pentru calcularea sumei sunt cele care sunt adoptate sau adoptate in
mod substantial la data raportarii.

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

Impozit 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 raportarii. Datoriile cu impozitul amanat
sunt recunoscute pentru toate diferentele temporare impozabile, cu exceptia cazurilor in care:

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

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

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

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

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

Valoarea contabila a activelor cu impozitul amanat este revizuita la fiecare data de raportare si redusa in masura in care nu
mai este probabil sa existe un profit impozabil suficient pentru a permite utilizarea totalad sau partiala a activului cu impozitul
amanat. Activele cu impozitul amadnat nerecunoscute sunt reevaluate la fiecare data de raportare si sunt recunoscute in
masura n care a devenit probabil ca profiturile impozabile viitoare sa permita recuperarea activului cu impozitul amanat.
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.12 Impozitare (continuare)

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

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

Societatea compenseaza activele si datoriile cu impozitul amanat daca si numai daca are un drept executoriu legal de a
compensa activele si datoriile cu impozitul curent, iar activele si datoriile cu impozitul amanat se refera la impozitul pe venit
perceput de aceeasi autoritate fiscala fie asupra aceleiasi entitati impozabile, fie asupra unor entitati impozabile distincte care
intentioneaza fie sa deconteze datoriile si activele cu impozitul curent pe o baza net3, fie sa realizeze activele si sa deconteze
datoriile simultan, in fiecare perioada viitoare in care sume semnificative de datorii sau active cu impozitul amanat se
preconizeaza sa fie decontate sau recuperate.

3.13 Provizioane

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

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

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

3.14 Plati pe baza de actiuni

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

Tranzactii cu decontare in actiuni

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

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

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

Nu se recunoaste nicio cheltuiald pentru plati care nu dau drepturi in ultima instanta, deoarece conditiile de executare non-
piatd si / sau conditiile de serviciu nu au fost indeplinite. in cazul in care platile includ o conditie de piatd sau o conditie care nu
presupune intrarea in drepturi, tranzactiile sunt tratate ca presupunand intrarea in drepturi, indiferent daca este indeplinita
conditia de piata sau de neintrare in drepturi, cu conditia ca toate celelalte conditii de executare si / sau servicii s3 fie
indeplinite.
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.14 Plati pe baza de actiuni (continuare)

Atunci cand se modifica conditiile unei plati cu decontare n actiuni, cheltuiala minima recunoscuta este valoarea justa la data
de acordare a platii nemodificate, cu conditia ca termenii initiali de intrare in drepturi sa fie indepliniti.

O cheltuiald suplimentara, evaluatd la data modificarii, este recunoscuta pentru orice modificare care mareste valoarea justa
totald a tranzactiei de platd pe bazé de actiuni sau care este benefica in alt mod pentru angajat. in cazul in care o plat3 este
anulata de entitate sau de contraparte, orice element ramas din valoarea justa a platii este trecut pe cheltuieli imediat prin
contul de profit si pierdere.

3.15 Evaluarea la valoarea justa

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

e  pe piata principala pentru activ sau datorie

sau

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

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, presupunand ca participantii la piata actioneaza in interesul lor economic.

O evaluare la valoarea justa a unui activ nefinanciar are in vedere capacitatea unui participant de pe piata de a genera beneficii
economice prin utilizarea activului la cel mai inalt nivel sau prin vanzarea acestuia unui alt participant de pe piata care ar utiliza
activul la cel mai inalt nivel.

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

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

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

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

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

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

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

3.16 Cheltuieli

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

3.17 Dividende si majorare de capital social

Dividendele se distribuie din profitul net anual distribuibil pe baza situatiilor financiare anuale individuale auditate, dupa aprobarea
acestora de catre Adunarea Generala Ordinara a Societatii (,AGOA”) si dupa aprobarea propunerii de dividende de catre AGOA.
Profitul distribuibil reprezinta partea din profitul net al exercitiului financiar care poate fi distribuita sub forma de dividende dupa
ce au fost efectuate distribuiri legale si statutare, cum ar fi distribuirea pentru rezerva legala si, dupa caz, utilizarea profitului net
pentru alte scopuri prevazute de lege (de exemplu, acoperirea pierderilor contabile din anul precedent, daca este cazul).
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NOTA 3. POLITICI CONTABILE (continuare)
3.17 Dividende si majorare de capital social (continuare)

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

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

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

3.18 Contingente

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

NOTA 4. UTILIZAREA ESTIMARILOR S| A RATIONAMENTELOR PROFESIONALE SEMNIFICATIVE

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

Pentru pregatirea situatiilor financiare individuale conform IFRS adoptate de UE, Societatea realizeaza estimari si ipoteze n
legdturd cu evolutii viitoare care pot avea un efect semnificativ asupra recunoasterii valorii activelor si datoriilor raportate,
prezentarea datoriilor contingente la data intocmirii situatiilor financiare individuale si a veniturilor si cheltuielilor raportate
pentru perioada respectiva.

4.a Rationamente

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

4.a.1 Alte venituri

Serviciile de consultanta si management sunt facturate de catre Societate altor persoane juridice care sunt parti afiliate.
Comisioanele de management sunt facturate conform termenilor si conditiilor contractuale.

Societatea a evaluat momentul recunoasterii veniturilor pe baza unei analize atente a drepturilor si obligatiilor conform
conditiilor contractuale.
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NOTA . MANAGEMENTUL RISCURILOR
5.1. Obiective generale, politici si procese

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

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

Alte riscuri:
- Riscul operational
- Riscul strategic

5.2.  Riscuri financiare

Aceasta nota prezinta informatii cu privire la expunerea Societatii fata de riscurile mentionate mai sus, la obiectivele,
politicile si procesele Societatii pentru a gestiona riscurile si la metodele folosite pentru masurarea acestora. Mai multe
informatii cantitative cu privire la aceste riscuri sunt prezentate pe parcursul acestor situatii financiare individuale.

Nu au existat modificari substantiale ale expunerii Societatii la riscurile unui instrument financiar, obiectivele, politicile si
procesele sale de gestionare a acestor riscuri sau metodele utilizate pentru masurarea acestora din perioadele anterioare, cu

exceptia cazului in care este specificat altfel in aceasta nota.

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

Active financiare pe termen lung

Descriere 31 decembrie 2024 31 decembrie 2023
Investitii in filiale si entitati asociate 453.163.204 426.552.763
Tmprumuturi acordate filialelor, entititilor asociate si altor entitati 744.649.715 582.735.536
Total 1.197.812.919 1.009.288.299

Creante comerciale, depozite pe termen scurt si
numerar si echivalente de numerar

Descriere 31 December 2024 31 December 2023
Creante comerciale 59.855.430 50.800.423
Alte creante 139.648.069 130.315.249
imprumuturi acordate filialelor, entitatilor asociate si altor entit&ti 43.495.913 126.216.672
Numerar si echivalente de numerar 141.783.900 36.741.303
Total 384.783.312 344.073.647

Datorii financiare la cost amortizat

Descriere 31 decembrie 2024 31 decembrie 2023
Datorii comerciale si de alta natura 222.622.039 328.354.318
Total 222.622.039 328.354.318

Conducerea are responsabilitatea generala pentru determinarea obiectivelor, politicilor si proceselor de gestionare a
riscurilor pastrand Tn acelasi timp responsabilitatea finala pentru acestea.
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NOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)
5.2.  Riscuri financiare (continuare)

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

5.2.1. Riscul de credit

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

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

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

Expunerea maxima a Societatii la riscul de credit pentru elementele situatiei pozitiei financiare la 31 decembrie 2024 si 31
decembrie 2023, este valoarea contabild a fiecarei clase de instrumente financiare.

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

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

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

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

5.2.2. Riscul de lichiditate

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

n prezent, lichiditatea Societatii i permite sa respecte plitile angajate si scadente. in 2024, activitatea Societétii s-a axat pe
operatiuni, alocarea de lichiditati si capital. Societatea are acces la suficiente surse de finantare care 1i permit sa-si respecte
obligatiile financiare la scadenta. Tabelul de mai jos prezinta scadentele contractuale ramase pentru datoriile financiare:

La 31 decembrie 2024 Mai micde 1 an intre 1si5 ani
Datorii comerciale si alte datorii 222.262.646 359.393
Total 222.262.646 359.393
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NOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)
5.2.  Riscuri financiare (continuare)

5.2.2. Riscul de lichiditate (continuare)

La 31 decembrie 2023 Mai mic de 1 an intre 1si5 ani
Datorii comerciale si alte datorii 327.884.124 470.194
Total 327.884.124 470.194

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

La 31 decembrie 2024 Mai micde 1 an Intre 1 si 5 ani
Numerar si echivalente de numerar 141.783.900 -
Creante comerciale si alte creante 199.503.499 -
Tmprumuturi acordate filialelor, entitatilor asociate si altor

persoane (*) 43.495.913 744.649.715
Total 384.783.312 744.649.715
La 31 decembrie 2023 Mai mic de 1 an intre 1si5 ani
Numerar si echivalente de numerar 36.741.303 -
Creante comerciale si alte creante 181.115.672 -
Tmprumuturi acordate filialelor, entitatilor asociate si altor

persoane (*) 126.216.672 582.735.536
Total 344.073.647 582.735.536

(*) imprumuturile acordate filialelor si entitatilor asociate au o datd de rambursare nedefiniti. Clasificarea de mai sus a fost
efectuata pe baza unui scenariu al celei mai bune estimari a conducerii.

5.2.3.  Riscul de piatd

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

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

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

(i) Riscul ratei dobanzii

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

Active financiare — imprumuturi acordate

Societatea a acordat mai multe imprumuturi filialelor, entitatilor asociate si altor persoane. imprumuturile au doband3 fix3:
° 2024: 6,00%
. 2023: 6,00%
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NOTAS. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)
5.2. Riscuri financiare (continuare)

5.2.2. Riscul de piatd (continuare)

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

de senzitivitate.

(ii) Riscul valutar

Riscul valutar reprezinta riscul ca valoarea justa a fluxurilor de numerar viitoare aferente instrumentelor financiare va fluctua

odata cu variatiile cursurilor de schimb.

Societatea este expusa riscului de schimb valutar la imprumuturile care sunt exprimate intr-o alta moneda decdt moneda
functionala a Societatii. Moneda utilizata pe piata interna este leul romanesc. Moneda care expune Societatea la acest risc

este, in principal, EUR.

Expunerea Societatii la riscul fluctuatiilor cursului valutar se refera si la activitatile sale de exploatare (cand veniturile sau

cheltuielile sunt exprimate Th moneda strdind).

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

31 decembrie 2024

Active monetare

Numerar si echivalente de numerar

Imprumuturi acordate filialelor, entitatilor asociate si altor entitati
Cheltuieli in avans si alte creante

Datorii monetare
Datorii comerciale si alte datorii

Excedent/(Expunere) neta
31 decembrie 2023

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

Datorii monetare
Datorii comerciale si alte datorii

Excedent/(Expunere) neta

Analiza de senzitivitate pentru riscul valutar

EUR USD TOTAL in RON
13.744.935 1.525 68.375.965
159.674.466 - 794.236.760
28.688 - 142.699
-35.088 - -174.530
173.413.001 1.525 862.580.894
EUR USD TOTAL in RON
3.022.708 1.183 15.042.079
142.541.293 - 705.208.795
-34.748 - -172.859
145.529.253 1.183 720.078.015

e 31 decembrie 2024: O apreciere cu 5% a leului romanesc fata de EUR ar fi crescut profitul Societatii cu 43.129.045
RON, in vreme ce o depreciere cu 5% a leului fatd de EUR la 31 decembrie 2024 ar avea un efect similar, dar de sens
contrar. Rata de sensibilitate de 5% reprezintd estimarea rezonabild a managementului cu posibilele modificari ale

cursurilor de schimb valutar;

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

cursurilor de schimb valutar

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

mod special ratele de dobanda, raman constante.
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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 lichiditatii pe piata financiara, amortizarii
activelor financiare si volatilitatii sporite pe pietele valutare si nici efectul, daca exista, pe care |-ar avea asupra situatiilor
financiare individuale.

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

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

- monitorizarea constanta a pozitiei sale de lichiditate;

- prognozarea pe termen scurt a pozitiei sale de lichiditate;

(i) Riscul operational

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

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

(ii) Riscul strategic

Riscul strategic reprezinta riscul ca una sau mai multe ipoteze pe care se bazeaza strategia de afaceri a Societatii sa nu mai fie
valabile datorita unor schimbari interne si/sau externe. Riscul strategic este dificil de cuantificat deoarece se refer3 la:

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

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

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

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

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

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

(v) Riscul de impozitare

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

Legislatia si cadrul fiscal din Romania si implementarea acestora in practica sufera schimbari frecvente. Controalele fiscale,
prin natura lor, sunt asemanatoare auditurilor fiscale derulate de autoritatile fiscale desemnate Th 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.
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NOTAS. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)

5.3.  Alte riscuri (continuare)
(v) Riscul de impozitare (continuare)

Mai mult, declaratiile fiscale fac subiectul verificarii si corectarii lor de catre autoritatile fiscale pe o perioada de cinci ani
dupa inregistrarea lor (si in conformitate cu regulile generale descrise mai sus) si, in consecinta, declaratiile fiscale ale
Societatii incepand cu anul 2019 pana n 2024 sunt inca subiectul unei astfel de verificari.

n conformitate cu legislatia fiscala relevant3, 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 entitati intre care nu exista o relatie de afiliere si care actioneaza
independent, pe baza ,,conditiilor normale de piata”.

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

5.4. Gestionarea capitalului

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

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

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

NOTA 6. IMOBILIZARI CORPORALE
Echipamente de
masurare, aparatura si Mobilier si alte

Descriere Terenuri, cladiri vehicule imobilizari Total
Cost

La 01 lanuarie 2024 1.160.796 - 8.748 1.169.544
Intrari - 6.335 - 6.335
lesiri - - - -
La 31 Decembrie 2024 1.160.796 6.335 8.748 1.175.879
Amortizari si deprecieri

La 01 lanuarie 2024 921.172 - 2.589 923.761
Amortizare 239.624 264 2.397 242.285
lesiri - - - -
La 31 Decembrie 2024 1.160.796 264 4,986 1.166.046
Valoarea contabila neta

La 31 Decembrie 2023 239.624 - 6.159 245.783
La 31 Decembrie 2024 - 6.071 3.762 9.833
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NOTA 7. INVESTITII IN FILIALE SI ENTITI\TI ASOCIATE

Dre.pt de Dro_fpt de Valoarea Valoarea
Filiala / Entitate asociata proprietate  proprietate investitiei investitiei
31.dec.23 31.dec.24 31.dec.23 31.dec.24
One Charles de Gaulle Residence SRL 100,00% 0,00% 165.949 0
One Modrogan SRL 100,00% 100,00% 90.000 90.000
One Mircea Eliade Properties SRL 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Floreasca Towers SRL (fosta One Herastrdu IV SRL) 100,00% 100,00% 44.990 10.044.991
One Long Term Investments SRL (fosta One Herastrdu Real Estate SRL) 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Lake District SRL (fosta One District Properties SRL) 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Herastrau Plaza SRL 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Herastrau Towers SRL 100,00% 100,00% 45.900 60.900
One Long Term Value SRL 98,00% 100,00% 980 1.000
One United Tower SRL (fosta One United Tower SA) 71,46% 71,46% 5.935.220 5.935.220
One Peninsula SRL (fosta One Herastrau Park Residence SA) 100,00% 100,00% 26.740.826 26.740.826
One Verdi Park SRL 95,00% 95,00% 7.729.600 8.157.100
One Cotroceni Park SRL (fosta One Herdstrau Properties SRL) 80,00% 100,00% 36.010 33.176.795
X Architecture Engineering Consult SRL 80,00% 60,00% 160 120
One North Lofts SRL (fosta One North Gate SA) 85,22% 97,57% 54.457.153 76.476.239
Skia Real Estate SRL 51,00% 51,00% 510 510
Neo Floreasca Lake SRL 95,00% 95,00% 5.262.506 5.276.756
One Cotroceni Park Office SRL (fosta One Cotroceni Park Office SA) 67,25% 67,56% 52.958.719 52.963.719

One Cotroceni Park Office Faza 2 SRL (fosta One Cotroceni Park Office
Faza 2 SA) 67,25% 67,56% 24.293.857 24.298.857
One Proiect 19 SRL (fosta One Mamaia SRL) 100,00% 100,00% 45.000 45.000

One Cotroceni Park Office Faza 4 SRL (fosta One Cotroceni Park Office
Faza 3 SA) 100,00% 100,00% 39.459.311 39.459.311
Reinvent Energy SRL 20,00% 20,00% 240.000 240.000
Glass Rom Impex SRL 20,00% 20,00% 300 300
One Herastrau Office Properties SRL 30,00% 30,00% 27.000 27.000
One Property Support Services SRL 20,00% 20,00% 40 40
One Herastrau Vista SRL (fosta Neo Herdstrau Park SRL) 95,00% 95,00% 2.714.754 2.714.754
One Timpuri Noi SRL (fosta Neo Timpuri Noi SRL) 95,00% 95,00% 1.208.762 1.208.762
One Mamaia Nord SRL (fosta Neo Mamaia SRL) 95,00% 95,00% 1.082.259 1.082.259
One Proiect 4 SRL 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Plaza Athenee SRL (fosta One Proiect 3 SRL) 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Proiect 5 SRL 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Herastrau City SRL (fosta One Proiect 7 SRL) 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One High District SRL (fosta One Proiect 1 SRL) 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Lake Club SRL (fosta One Proiect 6 SRL) 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Proiect 8 SRL 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One City Club SRL (fosta One Proiect 9 SRL) 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Downtown SRL (fosta One Proiect 10 SRL) 100,00% 100,00% 19.915.000 19.915.000
One Proiect 24 SRL (fosta One United Italia SRL) 90,00% 100,00% 40.500 45.000
One United Management Services SRL 100,00% 100,00% 45.000 45.000
Bo Retail invest SRL 100,00% 100,00% 40.000.200 40.000.200
One Proiect 11 SRL 100,00% 0,00% 47.102.463 -
One M Hotel SRL (fosta One Proiect 12 SRL) 100,00% 100,00% 40.500.000 40.500.000
One Cotroceni Towers SRL (fosta One Proiect 14 SRL) 100,00% 100,00% 45,000 45.000
One Gallery Floreasca SA (fosta One Proiect 15 SRL) 100,00% 90,00% 45.000 81.000
One Park Line SRL (fosta One Proiect 16 SRL) 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Technology District SRL (fosta One Proiect 17 SRL) 100,00% 57,40% 45.000 3.673.600
One Proiect 18 SRL 100,00% 100,00% 45.000 45.000
Eliade Tower SRL 100,00% 100,00% 22.344.994 22.344.,994
One Victoriei Plaza SRL (fosta Mam Imob Business Center SRL) 100,00% 100,00% 41.877.315 41.877.315
One Proiect 20 SRL 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Proiect 21 SRL 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Proiect 22 SRL 100,00% 100,00% 45.000 45.000
One Baneasa Airpark SRL (fosta One Proiect 23 SRL) 100,00% 70,00% 45,000 31.500
Veora Project 1 SRL 0,00% 100,00% - 200
Propcare SRL 0,00% 80,00% - 36.000
Depreciere de valoare pentru investitii -8.757.515 -4.197.064
Active financiare — investitii in filiale si entitati asociate 426.552.763 453.163.204
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NOTA 7. INVESTITI TN FILIALE S| ENTITATI ASOCIATE (continuare)
n 2024, Societatea si-a majorat participatia in capitalul social al filialelor de mai jos dupd cum urmeaza:

- Veora Project 1 SRL de la 0% la 100%, pretul total al actiunilor achizitionate fiind 200 RON;

- One Proiect 24 SRL de la 90% la 100%, pretul total al actiunilor achizitionate fiind 4.500 RON;

- One Long Term Value SRL de la 98% la 100%, pretul total al actiunilor achizitionate fiind 20 RON;

- One Cotroceni Park Office Faza 2 SRL de la 67,25% la 67,56%, pretul total al actiunilor achizitionate fiind 5.000 RON;

- One Cotroceni Park Office SRL de la 67,25% la 67,56%, pretul total al actiunilor achizitionate fiind 5.000 RON;

- One Cotroceni Park SRL de la 80% la 100%, pretul total al actiunilor achizitionate fiind 33.140.786 RON

- One North Lofts SRL de la 85,22% la 97,57%, pretul total al actiunilor achizitionate fiind 22.019.086 RON

- Societatea si-a vandut participatia in One Proiect 11 SRL catre Veora Project 1 SRL, prin urmare One Proiect 11 SRL
devine subsidiara indirecta;

- Procentul de participatie in One Gallery Floreaca a scazut de la 100% la 90%, in timp ce in One Technology District SRL
(fosta One Proiect 17 SRL) a scazut de la 100% la 57,4% datoritd unor cresteri de capital in aceste subsidiare prin care
minoritatile au contribuit cu consideratia lor;

- Societatea a achizitionat 30% din proprietatea One Gallery Floreasca SA de la actionarii minoritari pretul total al
actiunilor achizitionate fiind de 27.000 RON;

- Tmprumutul primit de la One United Properties SA in valoare de 10 milioane de RON a fost convertit in capitaluri proprii
la One Floreasca Towers SRL, printr-o majorare a capitalului social fara modificari in drepturile de detinere;

- Societatea a contribuit in numerar la majorarea capitalului social al One Verdi Park (427.500 RON), One Herdstrau
Towers (15.000 RON) Neo Floresca Lake SRL (14.250 RON) fara nici o modificare in drepturile de detinere;

- A fost infiintata o noua subsidiara, Propcare SRL in care subsidiara are drepturi de detinere de 80%;

Societatea a vandut 30% din participatia in subsidiara One Baneasa Airpark SRL pentru 13.500 RON.

n cursul anului 2024, subsidiara One Charles de Gaulle Residence SRL a fost lichidats, iar Societatea si-a redus participatia de
la 100% la 0% si a recunoscut un cost cu scoaterea din evidenta de 165.949 RON.

Exista mai multe filiale Tn care Societatea detine investitii care au in vigoare contracte de imprumut bancar, a se vedea nota
8.

La 31 decembrie 2024, grupul a efectuat evaluarea testului de depreciere a investitiilor in filiale si entitatile asociate luand in
considerare valoarea recuperabila a activelor nete ale acestor entitati. La 31 decembrie 2024, in urma testului de depreciere
efectuat de cdtre Societate, s-a evaluat valoarea recuperabila a investitiilor identificate, ca fiind mai mica decat valoarea sa
contabild, asadar Societatea a recunoscut un provizion in valoare de 4.2 milioane RON (31 decembrie 2023: 8.7 milioane
RON).

NOTA 8. TMPRUMUTURI ACORDATE FILIALELOR, ENTITATILOR ASOCIATE S| ALTOR PERSOANE
La 31 decembrie 2023 Sub 1an 1-5ani Total
Active financiare — imprumuturi acordate filialelor si entitatilor asociate 126.769.073 585.839.378 712.608.451
Active financiare — Tmprumuturi acordate altor entitati 31.819 259.174 290.993
Provizion pentru pierderi de credit preconizate -584.220 -3.363.016 -3.947.236
Total 126.216.672 582.735.536 708.952.208
La 31 decembrie 2024 Less than 1 year 1to 5 years Total
Active financiare — Tmprumuturi acordate filialelor si entitatilor asociate 44.418.155 750.744.128 795.162.283
Active financiare — imprumuturi acordate altor entitati 266.506 - 266.506
Provizion pentru pierderi de credit preconizate -1.188.748 -6.094.413 -7.283.161
Total 43.495.913 744.649.715 788.145.628

Am efectuat o analiza a fiecarui proiect in parte pentru a evalua daca sunt necesare ajustari de depreciere. Pe baza analizei

noastre, toate proiectele sunt profitabile. Cu toate acestea, Societatea a inregistrat un provizion pentru pierderile din cre dit
preconizate in suma de 7.283.161 la 31 decembrie 2024 (31 decembrie 2023: 3.947.236 RON). Societatea incaseaza sumele
de la filiale, in general, ulterior datei de finalizare a dezvoltarii proiectului imobiliar pentru care aceste servicii sunt prestate.
Tmprumuturile sunt acordate cu o dobanda conformé cu piata.
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NOTA 8. TMPRUMUTURI ACORDATE FILIALELOR, ENTITATILOR ASOCIATE SI ALTOR PERSOANE (continuare)
Prezentam mai jos o defalcare a imprumuturilor acordate la nivel de proiect:

Descriere 31 decembrie 2024 31 decembrie 2023

Imprumuturi acordate pentru achizitionarea de noi filiale sau entit&ti

asociate 86.722.614 88.274.226
Tmprumuturi acordate filialelor pentru constructia de cladiri de birouri 228.283.198 181.848.971
Tmprumuturi acordate filialelor pentru dezvoltarea de proiecte rezidentiale 399.501.483 391.499.678
Tmprumuturi acordate filialelor pentru dezvoltari viitoare de proiecte
imobiliare 58.663.964 37.183.628
Tmprumuturi acordate filialelor care ofer servicii de arhitectura pentru 5 868.022
proiecte din grup si din afara grupului T 1.515.031
Tmprumuturi acordate filialelor pentru activitatea operationala 18.441.687 11.637.353
Alte imprumuturi 947.821 940.557
Total 795.428.789 712.899.444
Castig R
Rambursari din Imprumut
imprumuturi  Dobanda in de Dobanda cursulde convertit in
1-Jan-24 acordate perioada imprumuturi platita schimb capital Altele 31-Dec-24

Active financiare —

imprumuturi

acordate filialelor si

entitdtilor asociate 712.608.451 690.037.381 35.392.774 -615.183.443 -14.147.328 44.596 -13.621.968 31.820 795.162.283
Active financiare —

Tmprumuturi

acordate altor

entitati 290.993 - 7.333 - - - - -31.820 266.506

Total active din
activitatile de

finantare 712.899.444 690.037.381 35.400.107 -615.183.443 -14.147.328 44.596 -13.621.968 - 795.428.789
Castig din Tmprumut
imprumuturi  Dobanda in Rambursari de Dobanda cursul de convertit in
1-Jan-23 acordate perioada imprumuturi platita schimb capital 31-Dec-23
Active financiare —
Tmprumuturi
acordate filialelor
si entitatilor
asociate 603.269.235  692.794.031  40.992.589 -462.281.558 -7.560.496  4.147.961 -158.753.311  712.608.451
Active financiare —
imprumuturi
acordate altor
entitati 252.237 29.857 8.823 - -376 452 - 290.993

Total active din
activitatile de
finantare 603.521.472 692.823.888 41.001.412 -462.281.558 -7.560.872 4.148.413 -158.753.311 712.899.444

Urmatoarele filiale care au primit imprumuturi de la Societatea-mama, One United Properties SA, au semnat si contracte de
fmprumut bancar iar soldul creditului cu societatea mama la 31 Decembrie 2024 este: One Verdi Park SRL (3 milioane RON),
One United Tower SRL (3.5 milioane RON), One Cotroceni Park Office SRL (13.5 milioane RON), One Cotroceni Park Office Faza 2 SRL
(39.2 milioane RON), One Victoriei Plaza SRL (4.4 milioane RON), One M Hotel SRL (16.1 milioane RON), Eliade Tower SRL (1.1
milioane RON), One Mamaia Nord SRL (26.6 milioane RON), One Floreasca Towers SRL (17.7 milioane RON), One Cotroceni Park SRL
(11.7 milioane RON), One Gallery Floreasca SA (100.8 milioane RON), One Herastrau Towers SRL (0.3 milioane RON).
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NOTA 9. ALTE ACTIVE IMOBILIZATE

Descriere 31 decembrie 2024 31 decembrie 2023
Sume de incasat de la entitati legate/afiliate 63.450.850 25.192.154
Total 63.450.850 25.192.154

n data de 19 aprilie 2021, Adunarea Generala a Actionarilor (AGA) a aprobat un algoritm propus de Consiliul de Administratie al
Societatii cu privire la acordarea unor bonificari pentru doi membri executivi ai Consiliului de Administratie al One United
Properties SA, care se va concretiza in acordarea un pachet de actiuni de maximum 5% din capitalul social al Societatii, beneficiarii
nu vor plati nicio suma pentru acordarea si/sau exercitarea unei Optiuni. Acest plan de beneficii pe baza de actiuni (,SOP”) va fi
aplicat in urmétorii 5 ani, ca urmare a indeplinirii conditiilor de performanté evaluate anual de comitetul de remunerare. in cazul
exercitdrii Optiunilor, actiunile nou emise vor fi alocate de societatea-mama. Conditiile de performanta care trebuie indeplinite
pentru exercitarea Optiunilor sunt: (a) detinerea functiei de membru executiv al Consiliului de Administratie la Data Evaluarii
Performantei si (b) atingerea unui pret pe actiune conform unui algoritm stabilit prin hotarare a Consiliului de Administratie si
aprobat ulterior de Adunarea Generala a Actionarilor. Variatia pretului pe actiune al holdingului este direct legata de performanta
Grupului, unde schema acopera rezultatele financiare ale numarului de filiale din cadrul grupului, prin urmare, valoarea planului de
beneficii pe baza de actiuni este alocat in functie de activele nete ale grupului cuprinse in fiecare segment de raportare, astfel suma
de 19.7 milioane RON din care pe termen scurt 3.4 milioane RON (31 decembrie 2023: 29.6 milioane RON din care pe termen scurt
4.4 milioane RON) din totalul cheltuielilor cu SOP este alocatd subsidiarelor.

n cursul anului 2024, Societatea si-a vandut participatia in One Proiect 11 SRL c&tre o filiala a grupului, Veora Project 1 SRL pentru
un pret de 47 milioane RON care nu a fost incasat pana la 31 decembrie 2024 si care este scadent pe termen lung.

NOTA 10. CREANTE COMERCIALE SI DE ALTA NATURA

Creantele comerciale si de alta natura la 31 decembrie 2024 si 31 decembrie 2023 sunt detaliate mai jos:

Descriere 31 decembrie 2024 31 decembrie 2023
Creante comerciale — clienti 40.014 99.348
Creante comerciale — filiale 59.622.271 50.568.312
Creante comerciale — entitati legate 193.145 132.763
Total creante comerciale 59.855.430 50.800.423
TVA de recuperat 39.904.241 38.466.376
Sume de incasat de la entitati legate/afiliate 60.805.339 53.666.884
Alte creante 785.965 205.497
Creante reprezentand dividende distribuite in timpul anului financiar 38.152.524 37.976.492
Total alte creante 139.648.069 130.315.249
Total 199.503.499 181.115.672

Sumele prezentate mai sus ca Sume de incasat de la entitdti legate/afiliate se refera in mare parte la creanta de aprox. 57 milioane
RON (31 decembrie 2023: 47.4 milioane RON), referitoare la TVA-ul si impozitul de ncasat, generate de grupurile fiscale unice,
unde United Properties SA actioneaza ca reprezentant al grupului fiscal unic.

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

La data de 10 octombrie 2024, prin Hotdrarea Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor s-a aprobat distribuirea de
dividende interimare din profitul Societatii aferente primelor sase luni ale exercitiului financiar incheiat la 31 decembrie 2024
in valoare de 38 milioane RON (suma bruta), adica un dividend de 0,01 lei/actiune (brut prin raportare la numarul de actiuni
emise de Societate la data convocarii AGOA) din profitul net distribuibil de 74.2 milioane RON pentru prima jumatate a
exercitiului financiar incheiat la 31 decembrie 2024. Dividendele interimare au fost platite Tncepand cu data de 11 noiembrie
2024 actionarilor societatii inscrisi in registrul actionarilor detinut de Depozitarul Central la data de 30 octombrie 2024.
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NOTA 10. CREANTE COMERCIALE S| DE ALTA NATURA (continuare)

Creantele reprezentdnd dividende distribuite in cursul exercitiului financiar reprezinta dividende interimare distribuite de
societate catre actionari care vor fi compensate prin decizia finald de aprobare a dividendelor.

Majoritatea soldului createlor comerciale sunt legate de servicii de management facturate filialelor la 31 decembrie 2024.

NOTA 11. NUMERAR S| ECHIVALENTE DE NUMERAR

Numerarul si echivalentele de numerar sunt detaliate mai jos:

Descriere

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

Total

31 decembrie 2024 31 decembrie 2023
68.368.683 15.036.762
73.402.763 21.694.053

7.283 5.317
5.171 5.171
141.783.900 36.741.303

Societatea a inregistrat un provizion referitor la expunerea neta pentru numerar si depozite pe termen scurt in valoare de
304.153 RON (31 Decembrie 2023: 403.941 RON). Sumele de numerar si echivalente de numerar sunt depuse la banci din
Romania care fac parte din grupuri bancare europene sau la banci de stat, iar in trecutul documentat al Romaniei nu au existat
cazuri de incapacitate de plata din partea bancilor. Expunerea Societatii la riscul de credit asociat numerarului si echivalentelor
de numerar este limitata intrucat colaboreaza cu institutii financiare solide in ceea ce priveste investitiile si gestionarea

numerarului.

NOTA 12. IMPOZIT PE PROFIT

Impozitul pe profit curent al Societatii pentru anii 2024 si 2023 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 2024 si
31 decembrie 2023 este determinat pe baza ratei de impozit de 16%, care se asteapta sa fie in vigoare Tn momentul in care

diferentele temporare se vor relua.

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

Descriere
Creante cu impozitul amanat

Total creante /(datorii)

Descriere
Datorii cu impozitul amanat

Total creante /(datorii)

Defalcarea cheltuielilor cu impozitul este prezentatda mai jos:

Descriere

Cheltuieli cu impozitul pe profitul curent
Impactul impozitului amanat

Total (cheltuieli) / venituri

31 decembrie 2024 31 decembrie 2023
88.253 2.020.616
88.253 2.020.616
31 decembrie 2024 31 decembrie 2023
-8.911.445 -89.812
-8.911.445 -89.812
31 decembrie 2024 31 decembrie 2023
-3.216.485 -2.851.802
-1.932.362 852.685
-5.148.847 -1.999.117
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NOTA 12. IMPOZIT PE PROFIT (continuare)
(i) Reconcilierea ratei efective de impozitare
2024 2023
Rezultat brut 126.141.718 151.509.072
la o rata de 16% 20.182.675 24.241.452
Efectul elementelor impozabile asimilate veniturilor -20.236.221 -18.482.258
Efectul elementelor nedeductibile 7.496.332 2.156.483
Rezerva legala -1.009.134 -1.212.072
Alte efecte fiscale -2.416.405 -3.367.942
Diminuare impozit pe profit cu cheltuielile de sponsorizare -233.146 -95.017
Reducerea impozitului pe profit datoritd bonificatiei prevazute de OUG 153/2020 -567.616 -388.844
Total cheltuiala cu impozitul pe profit 3.216.485 2.851.802

Tncepand cu 2022, societatea-mama One United Properties SA a constituit un grup fiscal pentru societatile plititoare de impozit
pe profit care include urmatoarele filiale la 31 December 2024: One Mamaia Nord SRL (fosta Neo Mamaia SRL), One Timpuri Noi
(fosta Neo Timpuri Noi SRL), One Cotroceni Park SRL (fosta One Herastrau Properties SRL), One Floreasca Towers SRL (fosta One
Herastrau IV SRL), One Herastrau Towers SRL, One Lake District SRL (fosta One District Properties SRL), One Long Term Value SRL,
One Mircea Eliade Properties SRL, One Modrogan SRL, One Peninsula SRL (fosta One Herastrau Park Residence SA), One Verdi Park
SRL, X Arhitecture Engineering Consult SRL, One Plaza Athenee SRL (fosta One Proiect 3 SRL), One Lake Club SRL (fosta One Proiect
6 SRL), BO Retail Invest SRL, Neo Floreasca Lake SRL, Eliade Tower SRL, One City Club SRL (fosta One Proiect 9), One Cotroceni Park
Office Faza 4 SRL (fosta One Cotroceni Park Office Faza 3 SRL), One Herastrau City SRL (fosta One Proiect 7 SRL), One Herastrau
Vista SRL (fosta Neo Herastrau Park SRL), One Long Term Investments SRL (fosta One Herastrau Real Estate SRL), One Proiect 19 SRL
(fosta One Mamaia SRL), One Proiect 5 SRL, One Downtown SRL (fosta One Proiect 10 SRL), One Proiect 4 SRL, One Proiect 8 SRL,
One Proiect 11 SRL, One High District SRL (fosta One Proiect 1 SRL), One Cotroceni Towers SRL (fosta One Proiect 14 SRL), One
Gallery FLoreasca SA (fosta One Proiect 15 SRL), One Proiect 24 SRL (fosta One United Italia SRL), One United Management Services
SRL, One M Hotel SRL (fosta One Proiect 12 SRL), One Victoriei Plaza SRL (fosta Mam Imob Business Center SRL), One Park Line SRL
(fosta One Proiect 16 SRL), One Proiect 18 SRL.

NOTA 13. CAPITALURI PROPRII

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

(i) Capitalul social

La 31 decembrie 2024 capitalul social al Societatii este de 1.105.831.012,8 RON (31 decembrie 2023: 759.530.863 RON) divizat
in 5.529.155.064 actiuni (31 decembrie 2023: 3.797.654.315) cu o valoare nominala de 0,2 RON (31 decembrie 2023: 0,2 RON).
Toate actiunile emise sunt platite integral.

Structura actionariatului

31 decembrie 2024 31 decembrie 2023
Valoare Procent Valoare Procent
Numar nominala detinut Numar nominala detinut
Numele actionarilor actiuni [RON] [%] actiuni [RON] [%]

Vinci Ver Holding SRL (reprezentat

de dl. Victor Capitanu) 1.388.305.857 277.661.171,4 25,1088% 1.052.553.846 210.510.769 27,7159%
OA Liviu Holding Invest SRL

(reprezentat de dl. Andrei

Diaconescu) 1.388.305.857 277.661.171,4 25,1088% 1.052.553.846 210.510.769 27,7159%
Altii 2.752.543.350 550.508.670,0 49,7824% 1.692.546.623 338.509.325 44,5682%
Total 5.529.155.064 1.105.831.012,8 100,00% 3.797.654.315 759.530.863 100,00%
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NOTA 13. CAPITALURI PROPRII (continuare)
Prima de emisiune 2024 2023
Sold la 01 lanuarie 91.530.821 27.981.399
Prima rezultata din emisiunea de actiuni 23.302.552 63.549.422
Sold la 31 decembrie 114.833.373 91.530.821
Actiuni proprii 2024 2023
Sold la 01 lanuarie -3.468.115 1.029
Achizitionate in timpul anului -10.858.214 -3.469.144

Sold la 31 decembrie
-14.326.329 -3.468.115

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

in data de 25 aprilie 2023, au avut loc Adunérile Generale Ordinare si Extraordinare ale Actionarilor. in cadrul AGA, actionarii
au aprobat, printre altele, distribuirea de dividende in valoare de 73.130.615,64 RON (suma dividendului brut),
corespunzatoare exercitiului financiar 2022, astfel: (i) suma de 36.102.481,22 RON (suma dividendului brut) a fost distribuita
in avans ca urmare a Hotararii Adunarii Generale Ordinare a Actionarilor Societatii nr. 63 din 28 septembrie 2022, respectiv
(ii) suma de 37.028.134,42 lei suma dividendului brut), reprezentand un dividend brut pe actiune de 0,01 lei care a fost
distribuit conform prezentei hotarari. Politica de dividende a Societatii include plata dividendelor pe bazd semestriala.

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

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

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

n data de 25 aprilie 2024, au avut loc Adunérile Generale Ordinara si Extraordinard ale Actionarilor. in cadrul AGA, actionarii au
aprobat, printre altele, distribuirea de dividende in valoare de 75.880.983,42 RON (suma bruta a dividendului), aferent
exercitiului financiar anului 2023, dupa cum urmeaza: (i) suma in valoare de 37.940.491,71 RON (suma brutad a dividendelor) a
fost platita in avans, respectiv (ii) suma in valoare de 37.940.491,71 RON (suma bruta a dividendului), reprezentand un dividend
brut pe actiune de 0,01 lei, va fi distribuit conform prezentei hotarari. Potrivit Adunarii Generale Ordinare a Actionarilor nr.
71/28.05.2024, s-a aprobat suplimentarea valorii totale brute a dividendelor aferente exercitiului financiar 2023, valoarea
totala bruta a dividendelor aferente exercitiului financiar 2023 devenind 76.1 milioane RON, distribuita astfel: (i) suma de 37.9
milioane RON a fost distribuitd Tn avans ca urmare a Hotararii Adunarii Generale Ordinare a Actionarilor nr. 67 din 9 octombrie
2023, respectiv (ii) ramane a fi distribuitd suma de 38.2 milioane RON (dividend brut), reprezentand un dividend brut pe actiune
de 0,01 lei.
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NOTA 13. CAPITALURI PROPRII (continuare)

Prin hotararea Consiliului de Administratie nr. 55 din data de 19 aprilie 2024, s-a aprobat majorarea capitalului social de la
valoarea nominala de 759.530.863 la valoarea nominala de 765.771.503,4, prin emisiunea unui numar de 31.203.202 actiuni
ordinare noi cu o valoare nominala de 0,2 RON pe actiune si o valoare nominala totala de 6.240.640,4 RON. Majorarea
capitalului social are ca scop implementarea prevederilor programului de alocare a actiunilor deja aprobat prin Hotararea
Adundrii Generale Ordinare a Actionarilor din 19 aprilie 2021 pct. 6, cu modificarile, completarile si actualizarile ulterioare
(,SOP”). Noile actiuni vor fi utilizate pentru conversia creantelor certe, lichide si exigibile detinute fata de Societate de catre
beneficiarii SOP in valoare totala de 29.5 milioane RON.

O operatiune de majorare a capitalului social (pana la 350 milioane RON) a fost aprobata prin hotararea Adunarii Generale
Extraordinare a Actionarilor nr. 72 din 28.05.2024 si tranzactionarea drepturilor de preferinta a fost decisa prin Hotararea
Consiliului de Administratie nr. 59 din 30.07.2024. Actiunile nou emise sunt oferite spre subscriere in prima etapa a majorarii
capitalului social prin exercitarea drepturilor de preferinta de catre actionarii care detineau actiuni ONE la data de 06.08.2024
si nu si-au instrainat drepturile de preferinta in perioada de tranzactionare sau cei care au dobandit drepturile de preferinta
in perioada in care respectivele drepturi sunt tranzactionate. A fost emisa aprobarea de catre FSA si publicarea Prospectului
UE pentru majorarea capitalului social cu aporturi in numerar. Prospectul a fost aprobat de Autoritatea Romana de
Supraveghere Financiara (,ASF”) la data de 07.08.2024, conform Deciziei 816/07.08.2024.

Prin Hotdrarea Consiliului de Administratie nr 62 din 25 Septembrie 2024, in conformitate cu Hotararea Adunarii Generale
Extraordinare a Actionarilor nr 72 din 28 mai 2024, Consiliul de Administratie a constatat si validat rezultatele majorariide
capital social prin plasament privat. A fost aprobata majorarea capitalului social al Societatii cu suma de 340.059.509,4 RON
(valoare nominalad), prin emiterea a 1.700.297.547 actiuni noi avand o valoare nominala de 0,2 lei pe actiune, suma a fost
incasata integral pana la 31 Decembrie 2024.

Procedurile legale pentru majorarea capitalului social au fost finalizate in T4 2024, prin urmare Societatea a inregistrat
majorarea capitalului social in capitalul propriu dupa emiterea certificatului de inregistrare pentru instrumente financiare
(CIIF) de catre Autoritatea Romana de Supraveghere Financiara si inregistrarea noilor actiuni la Depozitarul Central.

La data de 10 octombrie 2024, au avut loc Adunérile Generale Ordinare si Extraordinare ale Actionarilor. in cadrul AGA,
actionarii au aprobat, printre altele, distribuirea de dividende interimare pentru primele 6 luni ale exercitiului financiar
incheiat la 31 decembrie 2024 in suma de 38 milioane RON (brut), adica un dividend de 0,01 lei/actiune (brut) prin raportare
la numarul total de actiuni emise de societate la data convocarii AGOA din profitul net distribuibil de 74.215.539 RON pentru
prima jumatate a exercitiului financiar incheiat la 31 decembrie 2024. Dividendele interimare au fost platite incepand cu data
de 11 noiembrie 2024 actionarilor societatii inscrisi in Registrul Actionarilor detinut de Depozitarul Central la data de
inregistrare 30 octombrie 2024.

La 10 octombrie 2024, Adunarea Generala Extraordinard a Actionarilor Societatii (,Hotararea AGEA”) a aprobat urmatoarele:

(i) consolidarea valorii nominale a unei actiuni emise de Societate de la valoarea nominald de 0,2 RON/actiune la
valoarea nominald de 10 RON/actiune, prin cresterea valorii nominale a actiunilor concomitent cu reducerea
numarului total de actiuni (50 de actiuni cu o valoare nominald de 0,2 RON/actiune vor reprezenta o actiune cu o
valoare nominald de 10 RON/actiune));

(i) propunerea Consiliului de Administratie de stabilire a unui pret in valoare de 46,225 RON/actiune consolidata,
pentru compensarea fractiilor de actiuni rezultate ca urmare a Consolidarii Valorii Nominale. Pretul astfel propus a
fost calculat prin inmultirea sumei de 0,9245 RON (reprezentand valoarea medie de tranzactionare a actiunii cu o
valoare nominala de 0,2 RON, aferenta ultimelor 12 luni anterioare convocarii AGEA, ajustata corespunzator
modificarilor generate de eventualele evenimente corporative din aceastd perioadd, daca este cazul) cu 50
(reprezentand valoarea raportului dintre valoarea nominalad consolidatd de 10 RON/actiune) si valoarea nominala
anterioara Consolidarii Valorii Nominale (0,2 RON/actiune));

Consolidarea valorii nominale a actiunilor de la 0,2 RON/actiune la o valoare nominala de 10 RON/actiune a fost inregistrata
la Depozitarul Central la data de 05 februarie 2025.

(i) Rezerva legala

Rezerva legald este n valoare de 31.335.174 RON la 31 decembrie 2024 si 25.028.088 RON la 31 decembrie 2023.

Rezerva legala este constituitd in conformitate cu prevederile Legii Societatilor Comerciale, conform careia cel putin 5% din profitul
contabil anual statutar este transferat in cadrul rezervelor legale pana cand soldul acestora atinge 20% din capitalul social al
societatii. Daca aceasta rezerva este utilizata integral sau partial pentru acoperirea pierderilor sau pentru distribuirea sub orice
forma (precum emisiunea de noi actiuni conform Legii Societatilor Comerciale), aceasta devine impozabila.
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NOTA 13. CAPITALURI PROPRII (continuare)

(ii) Rezerva legala (continuare)

Conducerea Societdtii nu estimeaza ca va utiliza rezerva legala astfel incat sd devina impozabila (cu exceptia cazului prevazut de
Codul fiscal, in care rezerva constituita de persoanele juridice care furnizeaza utilitati societatilor comerciale care se
restructureazad, se reorganizeaza sau se privatizeaza poate fi folosita pentru acoperirea pierderilor de valoare ale pachetului de
actiuni obtinut 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, se preia in cadrul rezultatului reportat la inceputul
exercitiului financiar urmator celui pentru care se intocmesc situatiile financiare anuale, de unde urmeaza a fi repartizat.

(iii)  Alte rezerve - plati pe baza de actiuni

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

n data de 19 aprilie 2021, Adunarea Generala a Actionarilor (AGA) a aprobat un algoritm propus de Consiliul de Administratie al
Societatii cu privire la acordarea unor bonificari pentru doi membri executivi ai Consiliului de Administratie al One United
Properties SA, care se va concretiza in acordarea un pachet de actiuni de maximum 5% din capitalul social al Societatii. Beneficiarii
nu vor plati nicio suma pentru acordarea si/sau exercitarea unei Optiuni. Acest plan de beneficii pe baza de actiuni (,SOP”) va fi
aplicat in urmatorii 5 ani, ca urmare a indeplinirii conditiilor de performanta evaluate anual de comitetul de remunerare.

n cazul exercitérii Optiunilor, actiunile nou emise vor fi alocate de Societatea-mama. Conditiile de performanta care trebuie
indeplinite pentru exercitarea Optiunilor sunt: (a) detinerea functiei de membru executiv al Consiliului de Administratie la Data
Evaluarii Performantei si (b) atingerea unui pret pe actiune conform unui algoritm stabilit prin hotarare a Consiliului de
Administratie si aprobat ulterior de Adunarea Generala a Actionarilor.

Pe baza conditiilor descrise mai sus, Societatea si beneficiarii au confirmat ca au fost agreati toti termenii si conditiile pentru planul
de beneficii pe baza de actiuni descrise mai sus, data acordarii a avut loc si asadar Societatea a inregistrat o rezerva de capital in
valoarea de 6 milioane RON n 2024, 25.1 milioane RON in 2023 si 46 milioane RON in 2022 si in corespondenta rezerva de capital
aferenta.

La 31 Decembrie 2023, actiunile rezultate din majorarea de capital social inregistrata la 4 august 2023 au fost alocate beneficiarilor
planurilor de beneficii pe baza de actiuni aprobate prin hotararea Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor Societatii nr. 50
din 18 mai 2020, respectiv prin hotararea Adundrii Generale Ordinare a Actionarilor Societatii din 19 aprilie 2021, cu modificarile si
completarile ulterioare. Majorarea capitalului social a fost realizata prin conversia creantelor certe, lichide si exigibile detinute fata
de Societate n actiuni emise de Societate, in conformitate cu art. 210 alin. (2) din Legea societatilor comerciale si art. 89 din Legea
nr. 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare si operatiunile de piata.

La 31 Decembrie 2023, valoarea planului de beneficii pe baza de actiuni convertit in majorare de capital social are o valoare totala
de 82.516.567,8 RON obtinutd prin inmultirea numarului de actiuni noi (adica 94.835.729) cu 0,8701 RON per actiune (aceasta
reprezinta pretul mediu ponderat de tranzactionare pentru perioada de 12 luni anterioara datei deciziei Consiliului de
Administratie), aceasta valoare pe actiune fiind aprobata la pct. 1 lit. ¢) din Hotararea Consiliului de Administratie nr. 43 din 12 mai
2023 si fiind determinata cu respectarea art. 174 din Regulamentul 5/2018. Din suma totala aferenta planului de beneficii pe baza
de actiuni, 18.967.145,8 RON reprezintd valoarea nominald a Actiunilor Noi si 63.549.422 RON reprezinta prima de emisiune.
Detinatorii de creante din planul de beneficii pe baza de actiuni nu platesc niciun pret pentru Noile Actiuni.

n primul semestru din 2024, planul de beneficii pe baza de actiuni 4 a fost exercitat, valoarea planului de beneficii pe baza de
actiuni convertit In majorare de capital social are o valoare totald de 29.543.191,66 RON obtinuta prin inmultirea numarului de
actiuni noi (adicd 31.203.202) cu 0,9468 RON/actiune (aceasta reprezinta pretul mediu ponderat de tranzactionare aferenta
perioadei de 12 luni anterioara datei deciziei Consiliului de Administratie), aceasta valoare pe actiune fiind aprobata la pct. 1 lit. d)
din Hotararea Consiliului de Administratie nr. 55 din 19 aprilie 2024 si fiind determinata cu respectarea art. 174 din Regulamentul
5/2018.

Valorea in sold a planului de beneficii pe bazd de actiuni inregistrat in capitaluri proprii este de 9.55 mil. RON aferent planului de
beneficii pe baza de actiuni 5 neexercitat pana la 31 decembrie 2024.
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NOTA 14. DATORII COMERCIALE SI ALTE DATORII

31 Decembrie Mai mic 1-5 31 Decembrie Mai mic de 1-5
Descriere 2024 De 1an ani 2023 lan ani
D:?t.oru comerciale furnizori — parti i ) ) 5141 5141 )
afiliate
Alte datorii comerciale 1.019.069 1.019.069 - 269.135 269.135 -
Total datorii comerciale 1.019.069 1.019.069 - 271.276 271.276 -
Alte taxe si impozite 289.363 289.363 - 1.611.531 1.611.531 -
Decontari intre entitati afiliate 123.312.937 123.312.937 - 173.554.832 173.554.832 -
Datorii pentru achizitii de investitii - - - 18.565.207 18.565.207 -
Sume in avans din vanzarea de
actiuni 47.494.370 47.494.370 - 44.513.870 44.513.870 -
Garantii 55.240 - 55.240 66.253 - 66.253
Dividende 17.431 17.431 - 36.666.297 36.666.297 -
Alli creditori —entitdti afiliate si alte 49.985.567  49.985.567 ; 52558401  52.558.401 ;
parti legate
Alti creditori 448.062 143.909 304.153 546.651 142.710 403.941
Total alte datorii 221.602.970 221.243.577 359.393 328.083.042 327.612.848 470.194
Total datorii comerciale i alte 222.622.039  222.262.646 359.393  328.354.318  327.884.124  470.194

datorii

Informatii detaliate despre soldurile si tranzactiile cu entitatile afiliate sunt prezentate in Nota 19.

Sumele prezentate mai sus ca Decontdri intre entitdtile afiliate reprezinta TVA si impozit de platit generate de grupurile
fiscale unice, unde Societatea este reprezentant (aproximativ 123.3 milioane RON la 31 decembrie 2024 si 173.5 milioane

RON la 31 decembrie 2023).

Sumele prezentate ca Datorii pentru achizitii de investitii reprezinta suma ramasa de plata (la 31 decembrie 2024: 0 milioane RON
sila 31 decembrie 2023: 18.6 milioane RON) pentru achizitia actiunilor in filiala One Proiect 11 SRL care detine terenuri in judetul

Iflov.

Sumele prezentate mai sus ca Dividende includ suma de platit in legatura cu transa finala aferenta dividendele Societatii-mama
pentru exercitiului financiar incheiat la 31 decembrie 2023 (38.2 mil RON). Plata a fost efectuata in iulie 2024.

Sumele prezentate mai sus ca Sumei in avans din vdnzarea de actiuni sunt legate de:
- Ante contract de vanzare asupra dreptului de proprietate pentru un numar de 2.025.000 actiuni cu o valoare nominald de
10 RON/ pe actiune, reprezentand 50% din capitalul social al filialei One M Hotel SRL (fosta One Proiect 12 SRL) pana la
februarie 2026. Pretul de vanzare este 5.6 milioane EUR la 31 decembrie 2024;
- Ante contract de vanzare asupra dreptului de proprietate pentru un numar de 2.250 actiuni cu o valoare nominala de 10
RON/ pe actiune, reprezentand 50% din capitalul social al filialei One Downtown SRL (fosta One Proiect 10 SRL) pana la
octombrie 2026. Pretul de vanzare este 4 milioane EUR.

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

NOTE 15. ALTE VENITURI

Descriere
Alte venituri

Total alte venituri

Tn 2024, suma de 18.3 milioane RON este aferent3 serviciilor facturate filialelor.

Informatii detaliate despre soldurile si tranzactiile cu partile afiliate sunt prezentate in nota 19.
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NOTA 16. CHELTUIELI DE EXPLOATARE

Descriere

Cheltuieli cu amortizarea

Provizioane si ajustari de depreciere

Deprecierea imobilizarilor financiare

Amortizarea si deprecierea si reluarea ajustarilor nete

Cheltuieli cu personalul
Tranzactii cu plati pe baza de actiuni
Cheltuieli generale de administratie

Cheltuieli cu materiile prime si materiale consumabile
Alte cheltuieli cu materialele

Alte cheltuieli externe

Alte cheltuieli de exploatare

Cheltuieli cu impozitul

Alte cheltuieli

Total alte cheltuieli de exploatare

Total cheltuieli de exploatare

Description

Redevente si chirii

Cheltuieli cu colaboratorii

Comisioane si onorarii

Protocol, reclama si publicitate

Alte cheltuieli cu serviciile executate de terti
Cheltuieli cu materiile prime si materiale consumabile
Alte cheltuieli externe

Cheltuieli cu impozitul

Alte cheltuieli

Total alte cheltuieli de exploatare

Descriere

Audit, evaluare si alte servicii profesionale, consultanta si contabilitate
Servicii administrare

Alte cheltuieli (comisioane privind serviciile, etc.)

Alte servicii (IT, pazd, mentenantd, recrutare, etc.)

Total alte cheltuieli cu serviciile prestate de furnizori terti

NOTA 17. VENITURI DIN EXPLOATARE

Descriere

Venituri din dividende
Venituri din dobéanzi

Total venituri financiare

2024 2023
242.285 242.078
3.444.442 886.359
-4.560.448 8.757.513
-873.721 9.885.950
357.468 360.106
952.660 3.973.812
1.310.128 4.333.918
834 584

2.007 2.571

- 41.660
6.934.665 4.743.241
372.899 97.994
127.623 100.774
7.438.028 4.986.824
7.874.435 19.206.692
2024 2023
361.381 65.155
897.360 869.994
522.982 448.372
507.251 193.120
4.587.707 3.132.350
2.841 3.154
57.982 75.911
372.899 97.994
127.625 100.774
7.438.028 4.986.824
2024 2023
4.152.426 2.932.331
- 28.400

325.871 91.055
109.410 80.564
4.587.707 3.132.350
2024 2023
76.250.730 111.172.666
39.514.552 42.166.892
115.765.282 153.339.558

Pe parcursul anului 2024, societatea a obtinut venituri din dividende de la urmatoarele filiale: Neo Floreasca Lake (30.9 millioane
RON), One Verdi Park SRL (25.6 millioane RON), One Mircea Eliade Properties SRL (11 millioane RON), One Timpuri Noi SRL
(5.5 millioane RON), Skia Real Estate SRL (3 millioane RON) si One Property Support Services SRL (100 de mii de RON).
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NOTA 18. VENITURI FINANCIARE
Descriere 2024 2023
Castig net din diferentele de curs valutar 81.083 4.812.895
Alte venituri financiare - 85.000
Total alte venituri financiare 81.083 4.897.895
NOTA 19. ENTITATILE AFILIATE SI ALTE PARTI LEGATE

Entitatile afiliate si alte parti legate ale Societatii cu care a incheiat tranzactii la 31 decembrie 2024 si 31 decembrie 2023 sunt:

Numele subsidiarei si alta parte afiliata Tara Tipul
One Modrogan SRL Romania Subsidiara - Afiliata
One Peninsula SRL (fosta One Herastrau Park Residence SA) Romania Subsidiara - Afiliata
One Charles de Gaulle Residence SRL Romania Subsidiara - Afiliata
One Herdstrdu Plaza SRL Romania Subsidiara - Afiliata
One Verdi Park SRL Romania Subsidiara - Afiliata
X Architecture & Engineering Consult SRL Romania Subsidiara - Afiliata
One Mircea Eliade Properties SRL Romania Subsidiara - Afiliata
One Long Term Value SRL Romania Subsidiara - Afiliata
One Herdstrdu Towers SRL Romania Subsidiara - Afiliata
One Cotroceni Park SRL (fosta One Herastrau Properties SRL) Romania Subsidiara - Afiliata
Skia Real Estate SRL Romania Subsidiara - Afiliata
One Lake District SRL (fosta One District Properties SRL) Romania Subsidiara - Afiliata
One North Lofts SRL (fosta One North Gate SA) Romania Subsidiara - Afiliata
One United Tower SRL (fosta One United Tower SA) Romania Subsidiara - Afiliata
Neo Floreasca Lake SRL Romania Subsidiara - Afiliata
One Mamaia Nord SRL (fosta Neo Mamaia SRL) Romania Subsidiara - Afiliata
One Timpuri Noi SRL (fosta Neo Timpuri Noi SRL) Romania Subsidiara - Afiliata
One Herastrau Vista SRL (fosta Neo Herastrau Park SRL) Roménia Subsidiara - Afiliata
One Floreasca Towers SRL (fosta One Herastrau IV SRL) Romania Subsidiara - Afiliata
One Long Term Investments SRL (fosta One Herastrau Real Romania Subsidiara - Afiliata
Estate SRL)
One Cotroceni Park Office SRL (fosta One Cotroceni Park Office Romania Subsidiara - Afiliata
SA)
One Cotroceni Park Office Faza 2 SRL (fosta One Cotroceni Park Romania Subsidiara - Afiliata
Office Faza 2 SA)
One Cotroceni Park Office Faza 4 SRL (fosta One Cotroceni Park Roménia Subsidiara - Afiliata
Office Faza 3 SA)
One Proiect 19 SRL (fosta One Mamaia SRL) Romania Subsidiara - Afiliata
Bucur Obor SA Romania Subsidiara indirecta
One Proiect 4 SRL Romania Subsidiara - Afiliata
One Plaza Athenee SRL (fosta One Proiect 3 SRL) Roménia Subsidiara - Afiliata
One Proiect 5 SRL Romania Subsidiara - Afiliata
One Herastrau City SRL (fosta One Proiect 7 SRL) Romania Subsidiara - Afiliata
One High District SRL (fosta One Proiect 1 SRL) Romania Subsidiara - Afiliata
One Lake Club SRL (fosta One Proiect 6 SRL) Roménia Subsidiara - Afiliata
One Proiect 8 SRL Romania Subsidiara - Afiliata
One City Club SRL (fosta One Proiect 9 SRL) Romania Subsidiara - Afiliata
One Downtown SRL (fosta One Proiect 10 SRL) Romania Subsidiara - Afiliata
One Proiect 24 SRL (fosta One United Italia SRL) Roménia Subsidiara - Afiliata
One United Management Services SRL Romania Subsidiara - Afiliata
Bo Retail invest SRL Romania Subsidiara - Afiliata
One Proiect 11 SRL Romania Subsidiard indirecta
One M Hotel SRL (fosta One Proiect 12 SRL) Romania Subsidiara - Afiliata
One Cotroceni Towers SRL (fosta One Proiect 14 SRL) Roménia Subsidiara - Afiliata
One Gallery Floreasca SA (fosta One Proiect 15 SRL) Roménia Subsidiara - Afiliata
One Park Line SRL (fosta One Proiect 16 SRL) Romania Subsidiara - Afiliata
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NOTA 19. ENTITATILE AFILIATE SI ALTE PARTI LEGATE

(continuare)

Numele subsidiarei si alta parte afiliata Country Relationship nature
One Proiect 18 SRL Romania Subsidiara - Afiliata
One Proiect 2 SRL Romania Subsidiara —AAfiIiaté, vanduta in S2 3023'
dupa vanzare este parte legata
Eliade Tower SRL Romania Subsidiara - Afiliata
One Victoriei Plaza SRL (former Mam Imob Business Center SRL) Romania Subsidiara - Afiliata
One Proiect 20 SRL Romania Subsidiara - Afiliata
One Proiect 22 SRL Romania Subsidiara - Afiliata
One Proiect 21 SRL Romania Subsidiara - Afiliata
One Baneasa Airpark SRL (former One Proiect 23 SRL) Romania Subsidiara - Afiliata
Carpathian Lodge Magura SRL (former Carpathian Estate SRL) Romania Subsidiara - indirecta
Veora Project 1 SRL Romania Subsidiara - Afiliata
Propcare SRL Romania Subsidiara - Afiliata
Reinvent Energy SRL Romania Asociat
One Herastrau Office Properties SRL Romania Asociat
Glass Rom Impex SRL Romania Asociat
One Property Support Services SRL Romania Asociat
Skia Financial Services SRL Romania Asociat
Andrei Liviu Diaconescu Romania Actionar si personal cheie in conducere
Victor Capitanu Romania Actionar si personal cheie in conducere
Vinci Invest SRL Romania Alta parte afiliata
Liviu Investments SRL Romania Alta parte afiliata
Lemon Interior Design SRL Romania Alta parte afiliata
Lemon Office Design SRL Romania Alta parte afiliata
Element Investments SRL Romania Alta parte afiliata
Element Invest Partners SRL Romania Alta parte afiliata
Element Investitii Imobiliare SRL Romania Alta parte afiliata
CCT & ONE AG Elvetia Asociat indirect
CC Trust Group AG Elvetia Alta parte afiliata
CCT & One Properties SA Luxembourg Alta parte afiliata
Vinci Ver Holding SRL Romania Alta parte afiliata
OA Liviu Holding SRL Romania Alta parte afiliata
Energy Distribution Services SRL Romania Alta parte afiliatd, pana Decembrie 2024
Conarg SA Romania Alta parte afiliata
Binbox Global Services SRL Romania Alta parte afiliata
Personal cheie in conducere, actionar
Dragos-Horia Manda Romania minoritar al grupului
Personal cheie in conducere, actionar
Claudio Cisullo Elvetia minoritar al grupului
Romania Personal cheie in conducere, pana la
Valentin-Cosmin Samoila Aprilie 2024
Romania Personal cheie in conducere, actionar
Marius-Mihail Diaconu minoritar al grupului
Augusta Dragic Romania Personal cheie in conducere
Personal cheie in conducere, pana la
Magdalena Souckova Cehia. Aprilie 2024
Personal cheie in conducere, incepand cu
Dirk Pahlke Germania Aprilie 2024

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

Remuneratii membri cheie din conducere

Beneficii angajati
Plati pe baza de actiuni

2024 2023
874.174 2.273.902
29.543.192 81.449.718
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NOTA 19. ENTITATILE AFILIATE SI ALTE PARTI LEGATE (continuare)

Tabelele de mai jos oferd detalii privind valoarea totala a tranzactiilor incheiate cu entitatile afiliate si alte parti legate in 2024 si
2023, precum si soldurile cu entitatile afiliate si alte parti legate la 31 decembrie 2024 si 31 decembrie 2023:

Natura soldului

Alte datorii pe termen lung

Natura soldului

Creante si asimilate aferente
bunurilor si serviciilor vandute

Categorii de entitati afiliate si alte parti
legate

Entitati afiliate — filiale

Categorii de entitati afiliate si alte parti
legate

Entitati afiliate — filiale
Alte parti legate si entitati asociate

Categorii de entitati afiliate si alte parti

Situatia pozitiei financiare

31 December 2024

31 December 2023

1.287

12.301

Situatia pozitiei financiare

31 decembrie

31 decembrie

2024 2023
183.871.698 104.223.131
199.906 144.828

31 decembrie

31 decembrie

Natura soldului legate 2024 2023
Datorii aferente bunurilor si Memvbri cheie din conducere 900 900
serviciilor plitite ’ Entitati afiliate — filiale 173.274.806 226.089.487

Alte parti legate si entitati asociate 22.800 24.987
Tmprumuturi acordate partilor afiliate si altor Sume acrodate afiliatilor
parti legate Sold dobanda si altor parti legate Total
Tmprumutiri acordate afiliatilor - subsidiare 2024 76.601.510 717.879.458 794.480.968
Tmprumutiri acordate afiliatilor - subsidiare 2023 57.760.425 654.166.643 711.927.068
imprumuturi acordate altor parti afiliate si
asociati 2024 183.905 497.410 681.315
Tmprumuturi aocrdate altor parti afiliate si
asociati 2023 183.923 497.460 681.383
Total imprumuturi acordate afiliatilor si altor
parti legate 2024 76.785.415 718.376.868 795.162.283

2023 57.944.348 654.664.103 712.608.451
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NOTA 19. ENTITATILE AFILIATE SI ALTE PARTI LEGATE (continuare)

Cont de profit si pierdere
(Venit/(cheltuiald))

31

31 Decembrie Decembrie

Natura tranzactiei Afiliati si and alte parti afiliate 2024 2023
Venit din dobanzi si alte venituri financiare Personal cheie in conducere - -
Afiliati - Subsidiare 35.392.620 39.282.256

Alte parti affiliate si asociati - 32.548

Venituri din dividende Personal cheie in conducere - -
Afiliati - Subsidiare 76.150.730 107.124.666

Alte parti affiliate si asociati 100.000 4.048.000

Cheltuieli cu chirie si utilitati Personal cheie in conducere - -
Afiliati - Subsidiare - -258.271

Alte parti affiliate si asociati - -

Cheltuieli administrative si de management Personal cheie in conducere 874.174 2.273.902
Afiliati - Subsidiare - -

Alte parti affiliate si asociati - 30.116

Alte venituri Personal cheie in conducere - -
Afiliati - Subsidiare 65.419.020 12.113.493

Alte parti affiliate si asociati 14.912 359.655

Alte rezerve de capital Personal cheie in conducere 6.023.118 25.124.118
Dividende nete platite in timpul anului Personal cheie in conducere 5.977.884 1.988.914
Alte parti affiliate si asociati 64.668.673 22.439.070

NOTA 20. CONTINGENTE

La 19 ianuarie 2021, filiala One United Towers SRL a semnat contractul de imprumut cu Banca de Comert si Dezvoltare a
Marii Negre pentru o suma maxima de 50.000.000 EUR. La 18 iunie 2024, Societatea, prin filiala sa One United Tower SRL a
semnat un contract de credit cu Banca Transilvania SA Tn valoare maxima de 47.000.000 EUR. Aceasta finantare a fost
utilizata pentru rambursarea integrald a imprumutului existent contractat de One United Towers SRL pe 19 ianuarie 2021 de
la Banca de Comert si Dezvoltare a Marii Negre, pentru dezvoltarea cladirii durabile de birouri One Tower. in plus, aceasta
noua finantare a vizat si rambursarea partiala a imprumuturilor actionarilor existente contractate de One United Tower SRL
de la actionarii sdi si alte costuri asociate. Contractul de Tmprumut bancar este garantat si printr-o ipotecd mobiliard asupra
actiunilor Societatii-mama la filiala One United Tower SRL, respectiv asupra unui numar de 6.431 actiuni.

n 23 iulie 2021, filialele One Cotroceni Park Office SRL si One Cotroceni Park Office Faza 2 SRL au semnat un contract de
credit cu Banca Comerciala Romana SA, BRD Groupe Societe Generale SA si Erste Group Bank AG in valoare maxima de
78.000.000 EUR. Societatea-mama garanteaza fiecarei parti finantatoare performanta punctuala care va acoperi diferentele

de costuri sau deficitul fluxurilor de numerar aferente. Garantia corporativd acopera perioada pana la scadenta imprumutului

bancar subiacent.

n 15 februarie 2022, filiala One Mircea Eliade Properties SRL a contractat un credit bancar de la Banca Garanti in valoare
totala de 9.000.000 EUR, sum3 pe care a tras-o in intregime. ITmprumutul are o scadenta de 10 ani. Contractul de credit
bancar contine o garantie corporativa emisa de Societatea-mama. Garantia acordata acopera perioada pana la scadenta

fmprumutului bancar subiacent. La 20 martie 2024, filiala One Mircea Eliade Properties SRL, au semnat un alt contract de imprumut
cu Garanti Bank SA in valoare totald de 5.725.000 EUR. Creditul are o maturitate de 4 ani. Contractul de imprumut bancar contine o

garantie prin care Societatea-mama este garant si care acopera perioada pana la scadenta imprumutului bancar subiacent.

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

fmprumutului bancar subiacent.

in T1 2023, Grupul, prin filiala sa Eliade Tower SRL a contractat un imprumut bancar de la Banca Garanti in valoare totald de 5

milioane EUR si a utilizat integral aceasta suma in ianuarie 2023. Contractul de credit bancar contine o garantie corporativa
emisa de Societatea-mama care acopera perioada pana la scadenta imprumutului bancar subiacent.
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NOTA 20. CONTINGENTE (continuare)

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

Societatea a semnat un antecontract de vanzare a partilor sociale detinute in filiala One M Hotel SRL (fosta One Proiect 12 SRL).
Societatea se angajeaza sa vanda si sa transfere promitentului cumparator dreptul de proprietate asupra partilor sociale pana in
februarie 2026, iar cumparatorul promitent se obliga irevocabil sa dobandeasca dreptul de proprietate asupra partilor sociale in
termenele, conditiile, declaratiile si garantiile Societatii, asa cum s-a convenit in antecontractul de vanzare de parti sociale.

Societatea a semnat un antecontract de vanzare a partilor sociale detinute in filiala One Downtown SRL (fosta One Proiect 10 SRL).
Societatea se obliga sa vanda si sa transfere promitentului cumparator dreptul de proprietate asupra partilor sociale pana in
octombrie 2026, iar cumparatorul promitent se obliga irevocabil sa dobandeasca dreptul de proprietate asupra partilor sociale in
termenele, conditiile, declaratiile si garantiile Societatii, asa cum s-a convenit in antecontractul de vanzare de parti sociale.

La 15 Decembrie 2023, filiala One Gallery Floreasca SA (fosta One Proiect 15 SRL), a semnat contractul de imprumut cu Alpha Bank
SA in valoare totala de 35.1 milioane EUR (o facilitate de imprumut de 30.5 milioane de EUR si o a doua facilitate de imprumut de
4.6 milioane de EUR). Contractul de credit bancar contine o garantie corporativa emisa de societatea mama.

La 8 februarie 2024, filiala One Floreasca Towers SRL a semnat contractul de imprumut cu Banca First pentru o suma maxima de

11.000.000 EUR. Societatea mama va suporta plata oricdrei sume datorate in cadrul imprumutului bancar de catre One Floreasca
Towers SRL catre First Bank SA si neachitata la scadenta, precum si plata oricarei sume in limita sumei maxime de 8.042.000 EUR
care depaseste bugetul total de constructie pentru One Floreasca Towers: proiect rezidential, reprezentand 20% din buget.

La 26 martie 2024 filiala One Verdi Park SRL a semnat contractul de imprumut cu Banca Garanti pentru o suma maxima de
4.275.000 EUR. Contractul de credit bancar contine o garantie corporativda emisa de societatea mama.

La 26 aprilie 2024, Societatea, prin filiala sa One Lake District SRL, a contractat un credit bancar de la Garanti Bank SA in valoare
totald de 20.000.000 EUR. Contractul de imprumut bancar este garantat de un contract de fideiusiune prin care societatea — mama
este garant si care acopera perioada pana la scadenta imprumutului bancar subiacent. Nicio suma nu a fost trasa pana la 31
decembrie 2024.

La data de 14 mai 2024, Societatea, prin filiala sa One Cotroceni Park SRL a contractat un credit bancar de la Banca Comerciala
Intesa Sanpaolo Romania SA in valoare totald de 13.250.000 EUR. Contractul de Tmprumut bancar este garantat si printr-un
contract de fideiusiune prin care societatea — mama este garant si care acopera perioada pana la scadenta impumutului bancar
subiacent.

La data de 7 noiembrie 2024, societatea, prin filiala sa One Technology District SRL a contractat o facilitate de imprumut la termen
n valoare de maxim 37.500.000 EUR de la Erste Group AG si o facilitate de TVA in valoare maxima de 19.902.000 RON de la Banca
Comerciald Romana SA. Facilitatea de TVA de la Banca Comercialda Romana SA, contine o garantie corporativa prin care societatea
mama este garant si care acopera orice suma datorata pana la valoarea acordului de facilitate, pe perioada pana la scadenta
creditului bancar aferent. Tn ce priveste imprumutul contractat de la Erste Group Bank AG, societatea mamé va suporta plata
oricarei sume de pana la 6.100.000 EUR care depdseste bugetul total de constructie. Contractul de imprumut bancar contine o
ipotecad asupra partilor sociale detinute de societatea mama in filiala One Technology District SRL pentru un numar de 367.360 parti
sociale cu o valoare nominala totald de 3.673.600 RON.

La data de 17 decembrie 2024, Societatea, prin filiala sa One M Hotel SRL a contractat un imprumut bancar in valoare de
17.500.000 EUR de la Unicredit Bank SA. Societatea mama va suporta plata oricarei sume de pana la 10% din totalul costurilor de
dezvoltare (inclusiv costuri de constructie, operationale si de finantare) ale proiectului One M Hotel care depdsesc bugetul estimat
de dezvoltare dar nu mai mult de suma maxima de 2.000.000 EUR. Contractul de imprumut bancar contine o ipoteca asupra
partilor sociale detinute de societatea mama in filiala One M Hotel SRL pentru un numar de 4.050.000 de parti sociale, cu o valoare
nominala totala de 40.500.000 RON.

La sfarsitul perioadei de raportare, directorii societatii au evaluat situatia datoriilor garantate scadente, pozitia financiara a
debitorilor, precum si perspectivele economice ale industriilor in care isi desfasoara activitatea debitorii si a concluzionat ca nu a
existat o crestere semnificativa a riscului de credit de la recunoasterea initiala a contractului de garantare financiara.

Sistemul fiscal romanesc este in continud dezvoltare, fiind supus unor interpretari si modificari constante, uneori aplicate

retroactiv. Termenul de prescriptie pentru perioadele fiscale este de 5 ani. Conducerea societatii considera ca datoriiile fiscale ale
societatii au fost calculate si inregistrate conform prevederilor legale.
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(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeazd altfel)

NOTA 21. IERARHIA VALORII JUSTE

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

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

Mai jos este prezentatda o comparatie pe clase a valorii contabile si a valorii juste a instrumentelor financiare ale Societatii altele
decat cele a cdror valoare contabilad este aproximarea rezonabild a valorii juste:

Valoarea contabila Valoarea justa

31 31 31 31
Active financiare pentru care sunt prezentate Decembrie Decembrie Decembrie Decembrie
valorile juste: 2024 2023 2024 2023
Imprumuturi acordate filialelor, entitatilor
asociate si altor entitati 795.428.789 712.899.444 717.334.793  619.852.248
31 decembrie 2024 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Active financiare pentru care sunt prezentate
valorile juste:
Imprumuturi acordate filialelor, entitatilor
asociate si altor entitati - - 717.334.793 717.334.793
31 decembrie 2023 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Active financiare pentru care sunt prezentate
valorile juste:
Tmprumuturi acordate filialelor, entitatilor
asociate si altor entitati - - 619.852.248 619.852.248

Nu au existat transferuri intre Nivelurile 1 si 2 in 2024 sau 2023.

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

- Creantele sunt evaluate de Societate pe baza unor parametri precum ratele dobanzii, factorii specifici de risc de tara,
bonitatea individuala a clientului si caracteristicile de risc ale proiectului finantat. Pe baza acestei evaluari, sunt
calculate provizioanele pentru pierderile estimate ale acestor creante. La 31 decembrie 2024, valorile contabile ale
acestor creante, net de provizioane, nu erau semnificativ diferite de valorile lor juste calculate.

- Valorile juste ale imprumuturilor si Tmprumuturilor purtatoare de dobanda ale Societdtii sunt determinate utilizand
metoda DCF, utilizand o ratd de actualizare care reflecta rata de imprumut a emitentului, inclusiv propriul risc de
neexecutare la 31 decembrie 2024.

NOTA 22. REZULTATUL PE ACTIUNE
Calculul rezultatului pe actiune pentru anul incheiat la 31 decembrie 2024 s-a bazat pe profitul atribuibil actionarilor, in

valoare de 120.992.871 RON (31 decembrie 2023: 149.509.955 RON) si pe actiunile ordinare medii ponderate in circulatie in
timpul anului.
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NOTA 22. REZULTATUL PE ACTIUNE (continuare)

RON

Profit aferent anului atribuibil actionarilor
Numdr mediu ponderat in circulatie

Rezultat de baza pe actiune atribuibil actionarilor

Rezultat diluat pe actiune atribuibil actionarilor

NOTA 23. EVENIMENTE ULTERIOARE

31 decembrie 2024

31 decembrie 2023

120.992.871
4.246.131.103
0,0285

0,0283

149.509.955
3.742.333.473
0,0400

0,0397

Autoritatea Romana de Supraveghere Financiara a eliberat certificatul de inregistrare a instrumentelor financiare (CIIF) nr.
AC-6031-1/29.01.2025 CIIF care atestad inregistrarea operatiunii de consolidare a valorii nominale a actiunilor One United
Properties, aprobata prin Hotdrarea Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor din 10 octombrie 2024. Societatea a
finalizat procesul de inregistrare pentru consolidarea valorii nominale la Depozitarul Central la 5 februarie 2025. Dupa
majorarea de capital social, capitalul social al Societatii se ridica la 1.105.831.020 RON, impartit in 110.583.102 actiuni

ordinare nominative, cu o valoare nominala de 10 RON/actiune.

La 24 martie 2025, este aprobat bugetul de venituri si cheltuieli pentru anul 2025 de Consiliul de Administratie si va fi
ulterior supus aprobarii in Adunarea Generala Ordinara anuald a Actionarilor care va avea loc la 29 aprilie 2025.
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