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Raport asupra Auditului Situatiilor Financiare

Am auditat situatiile financiare anexate ale societatii S.C. UNIREA SHOPPING CENTER SA
(-»Societatea™) care cuprind bilantul la data de 31 Decembrie 2019, contul de profit si pierdere,
situatia modificarilor capitalului propriu si situatia fluxurilor de trezorerie pentru exercitiul
financiar incheiat la aceasta data si un sumar al politicilor contabile semnificative si alte note
explicative.

Situatiile financiare mentionate mai sus se refer la:
. Total capitaluri proprii: 332.628.574 lei
. Profit net al exercitiului financiar: 5.367.441 lei

In opinia noastra situatiile financiare prezinta in mod fidel, sub toate aspectele semnificative
pozitia financiara a companiei S.C. UNIREA SHOPPING CENTER SA la 31 Decembrie 2019
si performanta sa financiara, fluxurile sale de trezorerie pentru anul care s-a incheiat la acea
data, in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice din Romania nr 1802/2014 cu
modificarile ulterioare si cu politicile contabile descrise in notele 1a situatiile financiare.

Baza opiniei

Am desfasurat auditul nostru in conformitate cu Standardele Internationale de Audit (“ISA”)
adoptate de Camera Auditorilor Financiari din Romania. Responsabilitatile noastre in baza
acestor standarde sunt descrise detaliat in sectiunea “Responsabilitatile auditorului intr-un audit
al situatiilor financiare” din raportul nostru. Noi suntem independenti fata de Societate, in
conformitate cu Codul de Etica al Contabililor Profesionisti (“Codul IESBA”) emis de Bordul
Standardelor de Etica pentru Contabili impreuna cu cerintele de etica relevante pentru auditul
situatiilor financiare in Romania, si am indeplinit celelalte responsabilitati in ceea ce priveste
etica, in conformitate cu aceste cerinte si Codul IESBA.

Consideram ca probele de audit pe care le-am obtinut sunt suficiente si adecvate pentru a
constitui baza opiniei noastre de audit.
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Evidentierea unor aspecte

Fara a califica opinia de audit, atragem atentia asupra urmitoarelor aspecte:

s Asa cum este prezentat in Situatia Modificarilor Capitalului Propriu, in cursul anului 2019
Societatea a inregistrat ajustiri cu privire la soldurile initiale ale anului raportat prin diminuarea
Activelor Imobilizate cu suma de 4.418.046 lei, prin diminuarea Activelor Circulante cu suma
de 1.073.180 lei, prin majorarea Datoriilor cu suma de 609.171 lei, prin diminuarea Rezervelor
din reevaluare cu suma de 5.401.285 lei si prin majorarea Rezultatului reportat cu suma de
2.665.591 lei. Sumele corespunzitoare §i alte informatii financiare ale perioadei comparative nu
au fost retratate in situatiile financiare la 31 decembrie 2019, respectind prevederile OMFP
1802, paragraful 54 privind principiul intangibilitatii bilanfului de deschidere.

s Asa cum este prezentat in Nota 2, la data de 31 decembrie 2019 Societatea este implicata in
mai multe litigii pentru care conducerea Societitii a calculat si inregistrat provizioane pentru
riscuri provenind din litigii in suma de 28.770.427 lei. Aferent celorlalte litigii, conducerea
Societtii nu estimeazi riscuri semnificative de naturi financiari. in consecinta nu s-au calculat
si Inregistrat provizioane pentru riscuri provenind din celelalte litigii.

e Asa cum este prezentat in Nota 5, la data de 31 decembrie 2019 Societatea evidentiaza
creante incerte sau in litigiu pentru care conducerea Societitii a calculat si inregistrat ajustiri de
valoare in suma de 10.916.671 lei.

e Asa cum este prezentat in Nota 5, la data de 31 decembrie 2019 Societatea evidentiaza alte
creante in valoare de 3.541.255 lei, din care debitori diversi 3.222.574 lei. Suma prezentati
pentru debitori diversi este in valoare netd, aceasta fiind compusd din valoarea bruti de
49.248.539 lei si ajustiri de valoare in sumi de 46.025.965 lei.

¢ Aga cum este prezentat in Nota 12, dupa inchiderea exercitiului financiar, in martie 2020,
misuri restrictive au fost luate in Roménia si in multe alte tiri in efortul de a limita raspindirea
COVID-19. Nu se poate estima cum va evolua situafia, ceea ce determind incertitudini cu
privire la devzoltarea economicd. Conducerea Societétii va fi capabild si depigeasci aceastd
situatie de urgenti. Cu toate aestea, concluzia se bazeazi pe informatiile disponibile la data
emiterii acestor situatii financiare, iar impactul evenimentelor ulterioare asupra activitafii
viitoare a Societatii poate diferi de estimarea Conducerii.

e Asa cum este prezentat in bilantul Societateii din situatiile financiare atasate, la data de 31
decembrie 2019, datoriile curente ale Societatii depasesc activele curente totale cu suma de
916.629 lei.

Aspectele cheie de audit

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

Veniturile din vanziri reprezinti o valoare
semnificativd de 59.129.153 lei constind
intr-un volum mare de tranzactii.

Tipurile  de  tranzactii identificate,
referitoare

la recunoasterea veniturilor, conduc la
urmétoarele riscuri:

* completitudinea §i existenta veniturilor
inregistrate;

* corectitudinea veniturilor recunoscute
pentru perioada incheiati la 31 decembrie
2019, respectiv recunoasterea veniturilor
din finchiriere 1in conformitate cu
contractele incheiate cu chiriasii.

Politica de recunoagtere a veniturilor este
prezentata in Nota 6 ,Principii si politici
contabile”,

2. Evaluarea imobilizirilor corporale

Imobilizérile corporale reprezinti o
valoare semnificativi de 376.347.439 lei
constind in  principal 1n investitii
imobiliare de natura terenurilor si
constructiilor, care au fost supuse mai
multor reevaluiri de-a lungul timpului,
precum si instalatii tehnice §i mobilier.
Astfel, am identificat riscuri cu privire la
existenta §i evaluarea imobilizarilor
corporale, cu posibile implicatii legate de
tratamentul fiscal aplicat amortizirilor,
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Teste efectuate

Procedurile noastre de audit au inclus,
printre

altele:

* evaluarea principiilor de recunoastere a
veniturilor in conformitate cu prevederile
OMFP 1802 si in raport cu politicile
contabile ale Societitii;

° testarea existentei i
controalelor

interne precum si efectuarea de teste de
detalii in scopul verificarii inregistrarii
corecte a tranzactiilor;

* examinarea acuratefei ajustirilor
efectuate de societate pentru respectarea
principiului independentei exercitiilor,
avand in vedere prevederile contractuale,

eficacititii

Teste efectuate

Procedurile noastre de audit au inclus
printre altele:

* flestarea respectirii principiilor de
evaluare initiald §i  ultericars a
imobilizirilor corporale conform OMFP
1802 in raport cu politicile contabile ale
Societitii;

* testarea existentei si verificarea conditiei
fizice a imobilizirilor corporale prin
asistarea la inventarierea imobilizirilor;
*examinarea  acuratetei  amortizirilor
inregistrate;

* examinarea rapoartelor de reevaluare;

* teste de rezonabilitate privind posibilul
impact fiscal pentru rezultatul reportat.



3. Provizioane riscuri  si

cheltuieli

pentru

Societatea este implicatd in multiple litigii,
acestea putdnd implica atdt riscuri de
naturi financiard cét si de altd naturd.

La 31 decembrie 2019, conducerea
Societitii a efectuat estimarea posibilului
impact al acestor litigii, a prezentat aceasta
estimare in situatiile financiare in Nota 2
,,Provizioane” si a constituit provizioane
pentru riscuri si cheltuieli derivate din
aceste litigii in suma de 28.770.427 lei.

4. Continuarea activitatii

Pandemia provocati de COVID-19 in
primele luni ale anului 2020 continud s
determine gurnvernele si ia masuri din ce
in ce mai restictive in vederea protejirii
populatiei i reducerii ariei de proliferare a
virusului. Masurile luate afecteazd cu
siguranti tot mediul economic si cel social
la o scard globala fara precedent. Avénd in
vedere ci Societatea activeazd Intr-un
sector puternic afectat de masurile luate ca
urmare a pandemiei, acest eveniment
ulterior este semnificativ, fiind necesard
prezentarea corespunzitoare in situatiile
financiare, cu descrierea riscurilor si
incertitudiniilor principale in ceea ce
priveste evolutia sa viitoare probabila,
respectiv respectarea principiului
continuitatii activitafii.
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Teste efectuate

Procedurile noastre de audit au inclus
printre altele:

» examinarea informatiilor furnizate de
avocatii Societdtii;

» cxaminarea estimirilor conducerii
Societitii cu privire la litigii prin obtinerea
de informatii suplimentare fatdi de cele
furnizate de avocatii Societitii;

e  examinarea  acuratefei  sumelor
inregistrate in conturile de provizioane;

* testarea alocérii efectului inregistrarii
provizioanelor in rezultatul curent si in
rezultatul reportat al perioadei incheiate la
31 decembrie 2019.

Teste efectuate

Procedurile noastre de audit au inclus,
printre altele:

+  Obtinerea informatiilor ce stau la baza
evaludrii efectelor si a potentialelor efecte
considerate de cidtre Conducerea Societifii
in evaluarea capacititii de continuare a
activititfii si acordarea unei atentii
deosebite acestei evaludri;

»  Evaluarea misurii in care descrierea
pozitiei financiare a entitatii, a riscurilor si
incertitudinilor principale cu care se
confrunti si a evolutiei sale viitoare
probabile este consecventd cu informatiile
obtinute in cadrul activititii de audit

. Evaluarea dacd prezentirile de
informatii furnizate de entitate cu privire
la impactul atit calitativ, c4t si cantitativ al
epidemiei COVID-19 asupra activititilor
sale, pozitiei sale financiare i
performantei sale economice viitoare sunt
adecvate in contextul cadrului de raportare
financiara aplicabil.

Responsabilititile Conducerii si ale celor responsabili de Situatiile Financiare

Conducerea este responsabili de intocmirea i prezentarea fideld a situafiilor financiare in
conformitate cu OMF 1802 si pentru acel control intern pe care conducerea il considera necesar
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pentru a permite intocmirea de situatii financiare care sunt lipsite de denaturari semnificative,
cauzate fie de frauda, fie de eroare.

fn intocmirea situatiilor financiare, conducerea este responsabild pentru evaluarea capacitatii
Societitii de a continua activitatea in baza principiului continuitatii activitatii, prezentéind, dupi
caz, aspecte legate de continuitatea activitdtii si adecvarea utilizirii principiului contabil al

continuitdtii activititii, aceasta doar in cazul in care conducerea nu intentioneazi si lichideze
Societatea sau si inceteze operatiunile acesteia sau nu are alt varianti realistd in afara acestora.

Persoanele insircinate cu guvernanta au responsabilitatea pentru supravegherea procesului de
raportare financiari al Societitii.

Responsabilititile Auditorului pentru Auditul Situafiilor Financiare

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

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

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

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

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

- Formulam o concluzie cu privire la gradul de adecvare a utilizarii de catre conducere a
contabilitatii pe baza continuitatii activitatij s determinam, pe baza probelor de audit obtinute,
daca exista o incertitudine semnificativa cu privire la evenimente sau conditii care ar putea
genera indoieli semnificative privind capacitatea Societatii de a-si continua activitatea. In cazul
in care concluzionam ca exista o incertitudine semnificativa, trebuie sa atragem atentia in
raportul auditorului asupra prezentarilor aferente din situatiile financiare sau, in cazul in care
aceste prezentari sunt neadecvate, sa ne modificam opinia. Concluziile noastre se bazeaza pe
probele de audit obtinute pana la data raportului auditorului. Cu toate acestea, evenimente sau
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conditii viitoare pot determina Societatea sa nu isi mai desfasoare activitatea in baza
principiului continuitatii activitatii.

- Evaluam in ansamblu prezentarea, structura si continutul situatiilor financiare, inclusiv al
prezentarilor de informatii, si masura in care situatiile financiare reflecta tranzactiile si
evenimentele care stau la baza acestora intr-o maniera care sa rezulte intr-o prezentare fidela.

- 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.

Alte Aspecte

Situatiile financiare ale Societitii la 31 decembrie 2018 au fost auditate de un alt auditor care a
exprimat la data de 13 iunie 2019 o opinie fird rezerve.

n Romania, legislatia fiscali este in continua schimbare si adaptare la legislatia internationald.
fn acest context, existi posibilitatea unor interpretiri diferite ale dispozitiilor legale de cétre
Ministerul Finantelor si de citre autorititile fiscale locale. Managementul Societtii a inregistrat
in conturile care vi sunt prezentate diferitele impozite §i taxe, pe baza celei mai bune
interpretari a dispozitiilor fiscale in vigoare, interpretare care insd poate fi contestatd de un
control fiscal.

Acest raport este adresat exclusiv actionarilor Societitii §i se mentioneazd expres destinatarii
conveniti ptin contract sau impugi de legislatie. Auditul nostru a fost efectuat pentru a putea
raporta actionarilor Societétii acele aspecte pe care trebuie sé le raportam intr-un raport de audit
financiar, si nu in alte scopuri. In masura permisi de lege, nu acceptim §i nu ne asumim
responsabilitatea decét fatid de Societate i de actionarii acesteia, pentru auditul nostru, pentru
acest raport sau pentru opinia formata.

Situatiile financiare anexate nu sunt menite si prezinte pozitia financiard, rezultatul
operatiunilor si un set complet de note la situatiile financiare, in conformitate cu reglementéri si
principii contabile acceptate in {iri si jurisdictii, altele decit Roménia. De aceea, situatiile
financiare anexate nu sunt intocmite pentru uzul persoanelor care nu cunosc reglementdrile
contabile si legale din Roménia inclusiv Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 1802/2014
cu modificarile ulterioare.

Raport asupra Raportului Administratorilor

Administratorii sunt responsabili pentru intocmirea §i prezentarea raportului administratorilor
in conformitate cu cerintele OMF 1802, punctele 489-492, raport care si nu contina denaturéri
semnificative, si pentru acel control intern pe care conducerea il considerd necesar pentru a
permite intocmirea raportului administratorilor care si nu con{ind denaturdri semnificative,
cauzate de fraudi sau eroare. Raportul administratorilor prezentat in anexi nu face parte din
situatiile financiare. Opinia noastrd asupra situatiilor financiare nu acoperd raportul
administratorilor.

in legatura cu auditul nostru privind situatiile financiare, noi am citit raportul administratorilor
anexat situatiilor financiare si raportdm ca:
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a) 1n raportul administratorilor nu am identificat informatii care s nu fie consecvente, in toate
aspectele semnificative, cu informatiile prezentate in situatiile financiare;

b) raportul administratorilor include, in toate aspectele semnificative, informatiile cerute de

OMF 1802, punctele 489-492;

¢) pe baza cunogtintelor si intelegerii noastre cu privire la Societate $i la mediul acesteia,
dobandite in cursul audituluj situatiilor financiare pentru exercitiul financiar incheiat la data de
31 decembrie 2019, nu am identificat informaii incluse fn raportul administratorilor care si fie

eronate semnificativ,

Catalin Ghita

Auditor Financiar

Inregistrat la Camera Auditorilor Financiari din Romania cu
nr. 4697/31.03.2014

Inregistrat la ASPAAS in Registrul Public Electronic cu nr.
AF 4697

Gabriela Dragomir
Auditor financiar
Inregistrat la Camera Auditorilor F inanciari din Romania cu

nr. 4696/31.03.2014
Inregistrat la ASPAAS in Registrul Public Electronic cu nr.

AF 4696 /,:\?’k %ﬁ\
/'G k29
(8R06€“ & Parinef i
l’\.’; Audit o

In numele Societatii: %, S'R'L‘q\'xz‘?""/

ROEDL & PARTNER AUDIT SRL \ff_f_ 1. £2

Inregistrata la Camera Auditorilor Financiari din Romania cu
nr. 600/15.09.2005

Inregistrata la ASPAAS in Registrul Public Electronic cu nr.
FA 600

Bucuresti,
9 Octombrie 2020
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Autoritatea pentru Supravegherea Pubtici a

Activitatifi de Audit Statutar (ASPAAS]

Auditor financiar: Catalin Ghita

| Registrul Public Electronic: AF 4697

Activititili de Audit Statutar (ASPAAS)

Auditor financiar: Dragomir Gabriela

Registrul Public Electronic: AF4696]

Autoritatea pentru Supravegherea Publici a

|

Activitiifili de Audit Statutar {ASPAAS)

Firma de audit: Roedi&Partner Audit 5RL

‘ Registrul Public Electronic; FA 600
——— S —————+——— ==






