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Raport asupra Auditului Situafiilor Financiare

Opinia

Am auditat situatiile financiare anexate ale societiitii SC UNIREA SHOPPING CENTER S.A.
(-:Sovietatea™) care cuprind bilantul la data de 31 decembrie 2017 si contul de profit gi pierdere,
situafia modificirilor capitalurilor proprii si situatia fluxurilor de trezorerie pentru exercitiul
financiar incheiat Ia aceasti data, si notele la situatiile financiare, inclusiv un sumar al
politicilor contabile semnificative.

Situatiile financiare mentionate mai sus se refera la;
+  Total capitaluri proprii: 306.740.583 lei
¢ Pierdere neta a exercifinlvi fmanciar: ~-34.883.931 lei

in opinia noastrs, situatiile financiare anexate ale Societatii sunt intocmite, sub toats aspectele
semnificative si prezinth pozitia financiard a Societdfii la 31 decembrie 2017, precum si
performanta sa financiara, fluxurile de trezorerie, pentru anul incheiat la aceasta data, in
conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice din Romania nr. 1802/2014 cu
modificirile ulterioare (“OMF 1802™).

Baza Opiniei

Am efectuat avditul nostru in conformitate cu Standardele Internafionale de Audit, adoptate de
Camera Auditorilor Financieri din Romdnia (“ISA™). Conform acestor standarde,
responsabilitatea noastri este descrisi in continuare n secfiunca Responsabilitafile Auditorului
pentru Auditul Situatiilor Financiare din raportul nostru. Noi suntem independenti fafi de
Societate, in conformitate cu Codul de Etic al Contabililor Profesionisti (“Codul IESBA™)
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emis de Bordul Standardelor de Etici pentru Contabili impreuni co cerinfele de etici relevante
pentru auditul situatiilor financiare in Romaénia, 5i am Indeplinit celelalte responsabilitifi Tn
ceea e privegte etica, o conformitate cu aceste cerinfe 5i Codul IESBA. Considerim X probele
de audit pe care le-am obtinut sunt suficiente §i adecvate pentru a constitui baza opiniei noastre
de audit,

Evidenierea unor aspecte

Fard a exprima rezerve asupra situatiilor financiare ale Societitii, atragem atenfia asupra
urmitoarelor aspecte:

¢ Aga cum este prezentat in Situatia Modificlrilor in Capitalurile Proprii si in Nota 14
»Impactul Corectiilor Efectuate pe Seama Exercitiilor Financiare Precedente”, i cursul
anului 2017 Societates a foregistrat ajustéri cu privire la soldurile inifiale ale anului raportat
prin diminvarea Activelor Imobilizate cu suma de 27.712.435 lei, prin diminuarea
Activelor Circulante cu suma de 24.085.003 lei, prin majorarea Cheltuielilor in Avans cu
suma de 2.228.157 lei, prin majorarea Datoriilor cu suma de 48.877.306 lei, prin majorarea
Provizioanelor cu suma de 15.368.554 lei, prin diminuarea Actiunilor Proprii cn suma de
14.008.754 l¢i §i prin diminuarea Rezultatvlui reportat cu suma de 127.823.895 lei. Sumele
corespunzitoare i alte informatii financiare ale pericadei comparative nu au fost retratate
in situafiile financiare la 31 decembrie 2017, respectind prevederile OMFP 1802,
paragrafitl 54 privind principiul intangibilitstii bilanfului de deschidere.

* Asacum este prezentat in Nota 13, Ia data de 31 decembrie 2017 Societatea este implicata
in mai multe litigii pentru care conducerea Societiitii a calculat si nregistrat provizioane
pentru riscuri provenind din litigii in suma de 43.393.632 lei. Aferent celorlalte litigii,
conducerea Societhfii nu estimeazi riscuri semnificative de natura financiari. In consecinfa
nu s-au caleulat si inregistrat provizioane pentru riscuri provenind din celelalte litigii.

» Aga cum este prezentat in Nota 5, {a data de 31 decembrie 2017 Societatea evidentiazi
creanfe incerte sau in litigiu pentru care conducerea Societitii a calculat si nregistrat
ajustari de valoare in suma de 58.129.785 lei.

Aspectele cheie de audit

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

1. Recunoagterea veniturilor Teste efectuate
Veniturile din vanziiri reprezintd o valoare Procedurile neastre de audit au inclus, printre
semnificativa de 66.888.743 lei constind intr- altele:

un volum mare de tranzactii. * evaluarea principiilor de recunoagtere a
Tipuri de tranzactii identificate, referitoare veniturilor in conformitate cu prevederile
la recunoagterea veniturilor, conduc la OMFP 1802 si in raport.cu politicile.contabile
urmitoarele riscuri: ale Societstii;

* completitudinea si existenta veniturilor < testarea existentei si eficacititii controalelor
nregistrate; interne precum si efectuarea de teste de detalii
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= corectitudinea veniturilor recunoscute pentru
pericada fincheiati la 31 decembrie 2017,

respectiv  recunoagterea  veniturilor  din
inchiriere in conformitate cu contractele
incheisate cu chiriasti.

Politica de recunoastere a veniturilor este
prezentatzs in Notz 6 ,Principii si politici
contabile”.

2. Evalnarea Imohiliziirilor Corporale
Imobilizéirile corporale reprezinta o valoare
semnificativa de 408.812.932 lei consténd in
principal in investitii imobiliare de natura
terenurilor si constructiilor, care au fost supuse
mai multor reevaluliri de-a lungul timpului,
precum si instalatii tehnice si mobilier. Astfel,
am identificat riscuri cn privire la existenta si
evaluarea imobiliziirilor corporale, cu posibile
implicatii legate de tratamentul fiscal aplicat
amortiziirilor.

3. Provizioane
cheltnieli

Societatea este implicata in multiple litigii,
acestea putind implica atit riscuri de natura
financiara cat si de alta natura.
La 31 decembrie 2017, conducerea Societiitii a
efectuat estimarea posibilului impact al acestor
litigii, a prezentat aceasta estimare in situatiile
financiare in Nota 2 ,,Provizioane” si in Nota
13 ,Prezentarea Litigiilor Societdfii*, si a
constituit provizicane pentru riscuri s
cheltuieli derivate din aceste Jitigii in suma de
43.393.632 lei,

pentru  riscuri i
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in scopul verificirii Inregistririi corecte a
tranzactiilor;

« examinarea acuratefei ajustirilor efectuate de
societate pentru respectarca  principiului
independentei exercitiilor, avénd .in vedere
prevederile contractuale.

Teste efectuate

Procedurile noastre de audit au inclus printre
altele:

= festarea respectiirii principiilor de evaluare
initial#i si ulterioara a imobiliziiriior corporale
confoom OMFP 1802 in raport cu politicile
contabile ale Societitii;

* testarea existentei si verificarea condifiei
fizice a imobiliziirilor corporale prin asistarea
la inventarierea imobilizérilor;
e examinarea  acuratefei
inregistrate;

+ examinarea rapoartelor de reevaluare;

+ teste de rezonabilitate privind posibilu
impact fiseal pentrn rezuliatul reportat.

amortiz¥rilor

Teste efectuate

Procedurile noastre de audit au inclus printre
altele:

* oxaminarea informajiifor furnizate de
avocatii Societéitii;

* examinarea estimérilor conducerii Societiifii
cu privire la litigii prin ob{inerea de informatii
suplimentare fata de cele furnizate de avocatii
Societitii;

= examinarea acuratetei sumelor invegistrate in
conturile de provizioane;

» ftestarea alocdrii efectului Inregistrarii
provizioanelor in rezultatul curent si in
rezultatul reportat al pericadei incheiate la 31
decembrie 2017.
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Responsabilitifile Conducerii si ale celor responsabili de Situatiile Financiare

Conducerea este responsabila de intocmirea §i prezentarea fideli a situafiilor financiare in
conformitate cu CMF 1802 §i pentru acel control intemn pe care conducerea il considers necesar
pentru a permite intocmirea de situagii financiare care sunt lipsite de .denatussri semnificative, =
cauzate fie de frauds, fie de eroare.

fn tntocmirea situatiilor financiare, conducerea este responsabild pentru evaluarea capacitiii
Societhii de 2 continua activitatea in baza principiului continuititii activititii, prezentind, dupi
caz, aspecte legate de continuitatea activititii §i adecvarea utilizirii principiului contabil al
continuitdfii activitiifii, aceasta doar in cazul in care conducerea nu intenfioneazi si lichideze
Societatea sau sd Inceteze operatiunile acesteia sau nu are altd variantd realists fn afara acestora.

Persoanele Insércinate cu guvernan{a au responsabilifatea pentru supravegherea procesului de
raportare financiarg al Societiitii.

Responsabilititile Auditorului pentru Auditul Situagiilor Financiare

Obiectivele noastre constau in obtinerea unei asiguriiri rezonabile privind misura in care
situatiile financiare agregate, in ansamblu, sunt lipsite de denaturiri semnificative, canzate fie
de frauda, fie de eroare, precum si in emiterea unui raport al auditorului care include opinia
noastrél. Asigurarea rezonabila reprezinti un nivel ridicat de asigurare, dar nu este o garantic a
faptului ca un audit desféisurat in conformitate cu standardele ‘de audit adoptate de Camera
Auditorilor Financiari din Romania, care sunt bazate pe Standardele Internationale de Audit, va
detecta intotdeauna o denaturare semnificativa, daca aceasta-exists. Denaturiirile pot fi canzate
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 conformitete cu standardele de audit adoptate de Camera Auditorilor
Financiari din Romanis, care sant bazate pe Standardele Internationale de Audit, exercitam
rafioramentu] profesional §i menfinem scepticismul profesional pe parcursul auditului. De
asemenea:

o [Identificam si evaluam riscurile de denaturare semnificativa a situatiilor financiare, cauzata
fie de frauda, fie de eroare, projectam si executam proceduri de audit ca rispuns la respectivele
riscuri si obfinem probe de audit suficients si adecvate pentru a fumiza o baza pentru opinia
noastrli. Riscul de nedetectare a unei denaturSri semnificative cauzata de frauda este mai ridicat
dect cel de nedetectare a unei denaturdri semnificative cauzata de eroare, deoarece frauda
poate presupune intelegeri secrete, fals, omisiuni intenjionate, declaratii false si evitarea
controfului intern;

o Infelegem controlu! intern relevant pentru audit, in vederea proiectiirii de proceduri de andit
adecvate circumstanelor, dar fira a avea scopul de a exprima o opinie asupra eficacittii
controlului intern al Societitii;

¢ Evaluam gradul de adecvare a politicilor contabile utilizate si caracterul rezonabil al
estimdrilor contabile si al prezentarilor aferente realizate de citre conducere;

e Formulam o concluzie cu privire la gradul de adecvare a utilizéivii de ciitre conducere a
contabilitdtii pe baza continuitétii activitatii si determinam, pe baza probelor de audit obtinute,
daca exista o incertitudine semnificativa cu privire la evenimente sau conditii care ar putea
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genera indoieli ssmnificative privind capacitatea Societétii de a-si continua activitatea. In cazul
in care concluzionam ca exista o incertitudine semnificativa, trebuje sa atragem atentia in
raportul auditorulvi asupra prezentirilor aferente din situatiile financiare sau, in cazul in care
aceste prezentiri sunt neadecvate, sa ne modificam opinia.

Concluziile noastre se bazeazi pe probele de audit obtinute péna la data raportului auditorului.

Cu foate acestea, evenimente sau conditii viitoare pot determina Societatea sa nu f5i mai
desfigoare activitatea in baza principiului continuititii activitatii;

* Evaluam prezentarea, structura si confinutul general al situstiilor financiare, inclusiv al
prezentérilor de informatii, si mésura in cate situatiile financiare reflecta tramzactiile si
evenimentele de baza intr-0 maniera care realizenzii prezentarea fidela.

Comunicam persoanelor responsabile cn guvernants, printre alte aspecte, aria planificata si
programarea in timp a auditului, precum si principalele constatiiri ale auditului, inclusiv orice

deficiente ale controlului intern pe care le identificam pe parcursul auditului.

De asemenea, furnizam persoanelor responsabile cu guvernanta o declarafie ca am respectat
cerinele efice relevante privind independenta si ca le-am comunicat toate relatiile si alte
aspecte despre care s-ar putea presupune, in mod rezonabil, ca ne afecteazii independenta si,
acolo unde este cazul, masurile de protectie aferente.

Dintre aspectele comunicate cu persoanele respensabile cu guvemants, stabilim care sunt
aspectele cele mai importante pentrn auditul situafiilor fmanciare din pericada curenta si care
reprezintd, prin urmare, aspecte cheie de audit. Descriem aceste aspecte in raportul anditorului,
cu exceptia cazului in care legile sau reglementirile interzic prezentarea publica a aspectului
sau a cazului in care, in circumstanfe extrem de rare, consideram ca un aspect nu ar trebui
comunicat in raportul nostru decarece se preconizeazl in mod rezonabil ca beneficiile
interesului public sa fie depésite de consecintele negative ale acestei comunicéiri.

Alte Aspecte

Situatiile financiare ale Societifii la 31 decembrie 2016 an fost anditate de un alt auditor care a
exprimat Ia data de 19 mai 2017 o opinie cu rezerve privind asigurarea guvernantei corporatiste
a Societiii.

In Romania, legislatia fiscala este in continua schimbare si adaptare la legislafia internationala.
In acest context, exista posibilitatea unor interpretiri diferite ale dispozifiilor legale de catre
Ministerul Finantelor si de citre autorititile fiscale locale. Managementul Societitii a inregistrat
in conturile care va sunt prezentate diferitele impozite si taxe, pe baza celei mai bune
interpretiri a dispozitiilor fiscale in vigoare, interpretare care Tnsa poate fi contestata de un
contro] fiscal.

Acest raport este adresat exclusiv actionarilor Societiitii si se mentioneazii expres destinatarii
conveniti prin contract san impugi de legislatie. Auditul nostru a-fost efectuat pentru a putea
raporta actionarilor Societiifii acele aspecte pe care trebuie sa le raportam intr-un raport de audit
financiar, si nu in alte scopuri. In masura permisa de lege, nu acceptam si nu ne asumam
responsabilitatea decét fafa de Societate si de acfionarii acesteia, pentru auditul nostru. pentru
acest raport sau pentru opinia formata,
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Sitvatiile financiare anexate nu sunt menite sa prezinte pozifia financiara, rezultatul
operatiunilor si un set complet de note la situatiile financiare, in conformitate cu reglementari si
principii contabile acceptate in tari si jurisdictii, altele dect Romania. De aceea, situatiile
financiare anexate nu sunt intocmite pentru uzul persoanelor care nu cunosc reglementirile
contabile si legale din Romania 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 contind denaturéri
semnificative, gi pentru acel control intern pe care conducerea il consideri necesar pentru a
permite intocmirea raportului administratorilor care si nu continii denaturari semnificative,
cauzate de fraudé sau eroare. Raportul administratorilor prezentat fn anexi nu face parte din
situatiile financiare. Opinia noastrd asupra situatiilor fimanciare nu acoperd raportul
administratorilor.

In legituri cu auditul nostru privind situatiile financiare, noi am citit raportul administratorilor
anexat situatiilor financiare §i raportam c:

a) in raportul administratorilor nu am identificat informatii care sa 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;

c) pe baza cunogtinfelor si intelegerii noastre cu privire la Societate §i la mediul acesteia,
dobandite in cursul auditului situatiilor financiare pentru exercifinl financiar incheiat la data de
31 decembrie 2017, nu am identificat informafii incluse in raportul administratorilor care s fie
eronate semnificativ,

Livin Plescan Catalin Ghita
Auditor financiar Auditor financiar

=
fnregistrat la  Camera  Auditorilor fnregistrtat la  Camera  Auditorilor
Financiari din Romania cu nr, Financiari din Romania c¢cu nr.
4537/31.07.2013 4697/31.03.2014

In numele societitii ROEDI, & PART WABDFLSRL
Membra a C.A.F.R. cunr. 600/15.09 ;
Bucuresti, 03 decembrie 2018




