T] T "".

SR e

e AT Y 0> % i
S NI vy, ,& -
Sy e T T ) ‘.J' 4

A

e VT T T
e L (maf T
| |. |

iat
FOL RN
e Y ek .
WA N
o= #“}
. P -:?"3
B LW
: 2y
’ 3 Al
7

T T T P
N

NIV ,\Xv‘r’_ |
ki) f.‘".

alel \ ‘
- |
| -
o 4
z N
- gk \ VAT
~Tht 4,0 S 2

3



ONE UNITED PROPERTIES

DESPRE ACEST RAPORT

Situatiile financiare intferimare consolidate condensate prezentate in
paginile urmdatoare sunt infocmite in conformitate cu Standardele
Internationale de Raportare Financiard aplicabile raportarii interimare,
astfel cum au fost adoptate de Uniunea Europeanad (,IFRS”). Situatiile
financiare interimare consolidate condensate la data de 30 septembrie
2026 nu sunt auditate.

Cifrele financiare prezentate in partea descriptivd a raportului, exprimate in
milioane de lei, sunt rofunjite la cel mai apropiat numar intreg. Acest lucru
poate genera mici diferente de reconciliere.
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01 PRINCIPALELE REZULTATE ONE UNITED PROPERTIES | RAPORT T3 2026

VALOAREA AJUSTATA A ACTIVULUI NET AL ONE
UNITED PROPERTIES

Estimarea conducerii privind valoarea netd a activelor Grupului la 30 septembrie 2026

2,11 mid. 1,25 mid.
EUR EUR

TOTAL ACTIVE AFLATE SUB VALOAREA ACTIVULUI NET
CONTROL Atribuibila proprietarilor

Incl. 268,8 mil. EUR interese (1.254.270 mii EUR)

minoritare

62,64 16,1%
RON

VAN PER ACTIUNE* LOAN-TO-VALUE
11,93 EUR Datoria externd totald / total
active aflate sub conftrol

STRUCTURA ACTIVELOR BRUTE
341% 22,7% 24,5% 18,6%

Rezidential - finalizate + livrare Tn 2026 Rezidential —livrare in 2027+ si Proprietati comerciale Numerar si alte active
portofoliu de dezvoltari

Active brute atribuibile proprietarilor Grupului '000 EUR % total
Rezidential - finalizate 131.885 7.2%
Rezidential - livrare in 2026 495.984 27,0%
Rezidential — livrare 1n 2027 si ulterior 202.282 11,0%
Rezidential - porfofoliu de dezvoltari 215.653 11.,7%
Total segment rezidential 1.045.804 56,9%
Comercial - finalizate 317.110 17.2%
Comercial —in constructie si portofoliu de dezvoltari 133.501 7.3%
Total segment comercial 450.611 24,5%
Alte active (in principal creante din confractele cu clientii) 266.609 14,5%
Numerar si echivalente de numerar 76.030 4,1%
Total numerar si alte active 342.639 18,6%
Total active brute atribuibile proprietarilor Grupului 1.839.054 100,0%
Impozit aménat (162.725) 8,8%
quor{e externd, doar partea aferentd proprietarilor Grupului (excl. interese (296.485) 16,1%
minoritare)

Alte datorii (in principal avansuri de la clienti) (125.573) 6,8%

Valoarea activului net atribuibila proprietarilor Grupului 1.254.270

Active afribuibile proprietarilor Grupului 1.839.054 Numarul actual de actiuni 109.500.000
Interese minoritare in total active

(inclusiv cota acestora din datoria 268.844 Actiuni care urmeazda sa fie anulate (4.376.578)
externq)

Total active aflate sub control 2.107.897 Numarul final de actiuni 105.123.422

BAZA DE CALCUL A VALORII ACTIVULUI NET

VAN este calculatd de conducere pe baza cunoasterii si intelegerii detaliate a activelor, datoriilor si operatiunilor Companiei. Aceasta
are scopul de a furniza cea mai bund estimare a conducerii privind valoarea netd actuald a activelor Companiei. Calculul urmeazd o
abordare simpld, similard modului in care o persoand sau o familie si-ar evalua propria avere netd: valoarea curentd estimatd a
apartamentelor, terenurilor, cladirilor, creantelor, numerarului si a altor active este insumata, iar impozitele, imprumuturile si alte datorii
sunt deduse. VAN este o estimare a conducerii care implica rationamente si ipoteze. Aceasta nu reprezintd un indicator IFRS, nu a fost
auditatd, iar sumele realizate in final pot diferi de cele prezentate.
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PRINCIPALELE REZULTATE FINANCIARE

In decembrie 2025, un nou cadru legislativ aplicabil pietei imobiliare rezidentiale din Roménia a introdus etape
administrative suplimentare necesare inainte ca antecontractele de vanzare-cumpadrare sd poatad fi semnate.
Infrucat recunoasterea veniturilor conform IFRS 15 este legatd de antecontractele de vanzare-cumpdarare
semnate, implementarea noului cadru a creat un decalaj temporar intre activitatea franzactionald si
recunoasterea veniturilor, cel mai pronunfat in S1 2026, c&nd noile vénzari au fost inregistrate in principal ca
rezervari. Conversia rezervarilor in pre-vanzari a inceput sa se accelereze in 13 2026, vanzarile si pre-vanzarile
ajungdnd la 51,9 milioane de euro in cursul frimestrului, comparativ cu 2,6 milioane de euroin S1 2026, pe masurd
ce procesul de preapartamentare si formalitatile cadastrale au fost finalizate pentru un numar tot mai mare de
dezvoltari. Cu toate acesteaq, ritmul conversiei a fost incetinit si de atacul de tip ransomware asupra Agentiei
Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliard (ANCPI) din iulie 2026, care a suspendat inregistrarile cadastrale
si eliberarea documentelor de carte funciard panad la jumdtatea lunii august si a generat un volum restant de
solicitari care este inca in curs de procesare. in consecintd, Compania a recunoscut in veniturile raportate doar
o parte limitatd a noilor v@nzariincheiate in 9L 2026, in ciuda cererii solide, a activitatii de rezervare si a incasarilor
de la clienfi, conversii suplimentare find asteptate in T4 2026. Prin urmare, rezultatele financiare din 9L 2026
frebuie analizate in contextul acestor efecte tfemporare de naturd legislativa, administrativa si contabild. Detalii
suplimentare privind aceste modificari siimplicatiile lor contabile sunt incluse in raport.

Cifre financiare cheie pentru 9L 2026

e Valoarea ajustata a activului net! atribuibild actionarilor One United Properties s-a ridicat la 1,25 miliarde
de euro la 30 septembrie 2026, in crestere in T3 2026, in ciuda rascumpardrii de actiuni din iulie. Oferta
Publicd de Cumparare finalizatd in iulie 2026, prin care Compania a rascumpdrat 4.307.178 de actiuni
proprii pentru suma de 27,1 milioane de euro, a redus VAN cu aproximativ 2,2%. Aceastd suma a revenit
actionarilor, a cdaror participatie proportionald in Companie creste cu aproximativ 5,1% in urma anuldrii
actiunilor proprii. Cu toate acestea, impactul a fost mai mult decdt compensat de operatiunile
desfasurate In T3 2026: VAN atribuibila proprietarilor a crescut cu 14,7 milioane de euro (+1,2%) fatd de
30 iunie 2026, iar VAN pe actiune a crescut de la 61,91 leila 62,64 lei. Excluzand efectul rascumpararii,
VAN ar fi crescut in frimestru cu aproximativ 41,7 milioane de euro, respectiv cu 3,4%.

o Contractele incheiate cu clientii pé&nd la 30 septemlbrie 2026 prevad incasdri suplimentare de 447 de
milioane de euro pana in 2029 (110 milioane de euro in T4 2026, 194 de milioane de euro in 2027, 97 de
milioane de euro in 2028 si 46 de milioane de euro in 2029); in 9L 2026 au fost incasate 57 de milioane de
euro.

e One United Properties ainregistrat o cifra de afaceri de 96,4 milioane de leiin 9L 2026, in scadere cu 41%
fatd de anul precedent. Rezultatul reflectd impactul temporar asupra momentului recunoasterii
veniturilor conform IFRS 15 al noului cadru legislativ din Roménia privind pldatile in avans efectuate de
clienti pentru locuinte, aplicabil incepdnd cu luna decembrie 2025. La nivel comparabil cu 9L 2025,
excluzdnd astfel impactul temporar generat de modificarile legislative si decalajul aferent recunoasterii
veniturilor conform IFRS 15, cifra de afaceri ar fi fost de 935,8 milioane de lei (-21% fatd de anul precedent).

e Veniturile din segmentul rezidential au fost de 432,6 milioane de lei, in scddere cu 56% fatd de anul
precedent (728,9 milioane de lei la nivel comparabil, -25%). Venitul net din proprietati rezidentiale a fost
de 95,6 milioane de lei, in scadere cu 73% fatd de anul anterior, marja neta din vanzarile rezidentiale fiind
de 22,1%.

e Veniturile din chirii, inclusiv veniturile din serviciile furnizate chiriasilor, au crescut cu 8% fatd de anul
precedent, la 129,8 milioane de lei in 9L 2026, sustinute de contributia One Technology District, care a
inceput sa genereze venituri din chirii in T3 2026. Venitul net din chirii a crescut cu 12% fatd de anul
precedent, pdnad la 87,8 milioane de lei.

o  Profitul brut a fost de 104,4 milioane de leiin 9L 2026, in scadere cu 75% fatd de anul precedent, iar profitul
net a fost de 84,9 milioane de lei, in scadere cu 76%. Ambele rezultate reflectd in principal impactul
temporar generat de modificarea legislatiei imobiliare.

e Durata medie ramasd pdnd la scadentd a creditelor in sold la 30 septembrie 2026 era de 6,9 ani pentru

creditele bancare aferente investitilor imobiliare (267,7 milioane de euro) si de 1,5 ani pentru creditele
bancare aferente dezvoltarilor rezidentiale (113,0 milioane de euro).

' Pentru baza de calcul a Valorii Activului Net, va rugdm s& consultati pagina 5 a acestui raport.
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Evenimente cheie in 9L 2026

e One United Properties a inregistrat vénzari, pre-vanzari si rezervari in valoare de 145,5 milioane de euro in
9L 2026, comparativ cu 137,7 milioane de euro in 9L 2025. Tranzactiile din 9L 2026 au vizat 339 de unitati
rezidentiale si comerciale, cu o suprafata fotald de 35.112 mp, precum si 480 de locuri de parcare si 57
de spatii de depozitare. Din total, 54,5 milioane de euro au fost aferente vanzarilor si pre-vanzarilor, iar
21,1 milioane de euro rezervarilor.

e  Preful mediu de vanzare a ajuns la 3.807 euro/mp in 9L 2026, comparativ cu 2.979 euro/mp in 9L 2025,
reprezenténd o crestere de 28% fata de anul precedent, activitatea fiind sustinutd de dezvoltarile recent
lansate, inclusiv One Floreasca Sunset, cu 163 dintre unitatile contractate.

o In9L 2026, One United Properties a finalizat patru dezvoltari rezidentiale: One Floreasca Towers, One High
District, One Lake Club si One Lake District Faza 1, insumdénd 2.453 de unitati, dinfre care 2.238 de unitati
au fost finalizate numai in T3 2026, unul dintre cele mai importante trimestre in ceea ce priveste livrarile
realizate de un singur dezvoltator pe piata imobiliard din Roméania.

o InT32026, Grupul a livrat si One Technology District, dezvoltatd pentru Infineon Technologies in baza unui
contract de inchiriere pe 15 ani, addugdnd 21.514 mp de suprafatd inchiriabild brutd (GLA) la portofoliul
de proprietati destinate inchirierii aflate in exploatare.

* La 30 septembrie 2026, portofoliul rezidential avea un grad total de contractare de 81%, cu 1.242 de
unitati inca disponibile pentru vénzare. Incasdrile contfractate de la clienti sunt programate sa fotalizeze
447 de milioane de euro panad in 2029, dintre care 110 milioane de euro in T4 2026.

e Portofoliul operational de proprietati destinate inchirierii s-a extins Ia 173,5 mii mp de GLA, cu un grad de
inchiriere de 96%, chiriasii ocupdnd deja 94% din spatii. Chiria contractuald (headline rent) a ajuns la 22,6
milioane de euro in 9L 2026, in crestere cu 4% fatd de anul precedent. In cursul perioadei, ONE a inchiriat
si pre-inchiriat 6.770 mp de spatii de birouri si retail si a semnat prelungiri ale contractelor de inchiriere
pentru incd 785 mp.

o La 30 septembrie 2026, One United Properties avea in proprietate sau sub antecontract de cumpadrare
551,4 mii mp de terenuri, cu drepturi de construire supraterane de 1,34 milioane mp si o Valoare Brutd de
Dezvoltare (GDV) estimatd la 2,7 miliarde de euro. In S1 2026, Compania a finalizat, de asemenea, prima
achizitie de teren in Statele Unite, in Franklin, Tennessee, unde va fi dezvoltat One Liberty Pike.

« In data de 14 iulie 2026, One United Properties a finalizat cu succes Oferta Publicd de Cumpdrare,
rascumpdardand actiuni proprii reprezentdnd aproximativ 3,9% din capitalul social al Companiei, penfru
suma de 142,1 milioane de lei.

Evenimente cheie ulterioare incheierii T3 2026

+ Indatade 12 octombrie 2026, One United Properties a achizitionat un teren de 5.755 mp in zona Floreasca
- Barbu Vacarescu din Bucuresti, pentru suma de 10 milioane de euro, unde intentioneazd s& dezvolte
un turn mixt de peste 100 de metri, cu o Valoare Bruta de Dezvoltare (GDV) estimata la 130 de milioane
de euro. Inceperea vanzarilor si a constructiei este planificatd pentru 2028.

+ In data de 28 octombrie 2026, One United Properties a fost inclusd pentru al doilea an consecutiv in
clasamentul Financial Times ,,Europe’s Long-Term Growth Champions”, ocupdnd locul 36 in editia 2027,
cu o ratd anuald compusd de crestere (CAGR) a veniturilor de 53,7% in perioada 2015-2025.

« In data de 9 noiembrie 2026, Adundrile Generale ale Actionarilor au aprobat dividende interimare de
1,89 lei brut per actiune (198,7 milioane de leiin total), const&nd intr-un dividend interimar ordinar de 0,47
lei per actiune si un dividend interimar extraordinar de 1,42 lei per actiune, cu data plafii 15 decembrie
2026, dividendul interimar extraordinar find conditionat de semnareaq, finalizarea si disponibilitatea
facilitatii de credit aferente si de tragerea de catre filialele Companiei a sumelor respective cu cel putin
5 zile lucratoare inainte de data pldafii. Actionarii au aprobat, de asemenea, un program de emisiune de
obligatiuni de pana la 500 de milioane de euro si anularea a 4.376.578 de actiuni proprii, in urma cdareia
capitalul social va fiimpartit in 105.123.422 de actiuni.

+ In data de 9 noiembrie 2026, One United Properties a semnat un acord de investitie in ORA by Casa Tua,
alaturéndu-se ca partener al Fortune International Group, dezvoltatorul acestui proiect rezidential si mixt
cu 77 de etaje, situat in cartierul Brickell din Miami, Florida, marcdnd intrarea Companiei pe piata
imobiliara din Miami. Compania va investi prin infermediul One 1210 Brickell SRL, un vehicul de investitii
cu sediul in Romania, care, impreund cu un co-investitor, va angaja 43 de milioane USD. Contributia
Companiei va fi de 15 milioane USD, diferenta fiind finantatd de alfi co-investitori. Proiectul, al cdrui cost
total de dezvoltare este estimat la peste 1 miliard USD, va cuprinde 533 de resedinte sub brandul Casa
Tuaq, livrate complet mobilate, iar inceperea lucrarilor de constructie este programata pentru T1 2027.
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TELECONFERINTA
DE PREZENTARE A
REZULTATELOR

13 2026

Va invitdm sa participati la teleconferinta de prezentare a
rezultatelor pentru T3 2026, aldturi de conducerea One United
Properties, pentru a discuta despre performanta din primele noud
luni ale anului 2026 si perspectivele pentru intregul an.

DATA ORA FORMAT
13 noiembrie 2026 10:00 EET Conferinta ZOOM
09:00 CET | 08:00 GMT Conferinta se va desfasura in

limba engleza

PARTICIPANTI

-

y 4
Victor Capitanu Cosmin Samoila Zuzanna Kurek
CO-CEO (of Jo) MODERATOR | MANAGER IR

TNREGISTRATI-VA PENTRU A PRIMI DATELE DE CONECTARE ZOOM —
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Portofoliul de proprietati destinate inchirie;
,3' Portofoliu de dezvoltari si exp@nsiune
\ Remunerarea actienarilor si piata de capital
3 | Guvernant@ si finantare



EVENIMENTE CHEIE iN 9L 2026 $I ULTERIOR

DEZVOLTARE REZIDENTIALA

Vanzari, pre-vanzari si rezervdri rezidentiale

One United Properties ainregistrat véanzari, pre-vanzari sirezervariin valoare de 145,5 milioane de euro in 9L 2026,
activitatea fiind sustinutd de dezvoltdrile recent lansate. Principalii indicatori franzactionali sunt prezentati mai
jos.

Indicator 9L 2026 9L 2025
Valoarea totala a tranzactiilor (milioane EUR) 145,5 137,7

din care: vanzari noi si pre-vanzari 54,5 137,7

din care: rezervari 91,1 n/a’
Total apartamente si unitati comerciale contractate 339 4467
Suprafata totala contractata (mp) 35.112 42.634
Pret mediu de vanzare? (EUR/mp) 3.807 2.979
Total locuri de parcare contfractate 480 487
Total spatii de depozitare contractate 57 83

I Cifrele pentru 2026 includ rezervarile, infroduse ca etapad distinctd de raportare ca urmare a modificarii cadrului legislativ din Romania privind
platile in avans efectuate de clienti. Cifrele pentru 2025 includ doar vanzari si pre-vanzari si, prin urmare, nu sunt direct comparabile.
2Valoarea totald a tranzactiilor include apartamente, unitati comerciale, locuri de parcare si spatii de depozitare. Preful mediu de vanzare pe
mp este calculat utilizdnd exclusiv valoarea tranzactiilor si suprafata corespunzatoare a apartamentelor si unitatilor comerciale, excluzdnd
locurile de parcare si spatiile de depozitare.

Evolutia trimestriald a vanzarilor, pre-vanzarilor si rezervarilor din 9L 2026 este prezentatd mai jos.

. Vanzari si pre-vanzari (mil. Total vanzari, pre-vanzari si
Perioada sip ( p! s

Rezervari (mil. EUR)

EUR) rezervari (mil. EUR)
T1 2026 2.1 58,2 60,4
T2 2026 0.5 44,7 45,2
13 2026 51,93 (11.8)2 39.9
TOTAL 9L 2026 54,5 9.1 145,5

3 Reprezinta variafia neta a vanzarilor si pre-vanzarilor, respectiv a rezervarilor. Valoarea negativa a rezervarilor indica un nivel ridicat de
conversii in vé@nzari si pre-vanzari realizate in cursul timestrului.

In T3 2026, Grupul a convertit o parte semnificativd a rezervdrilor realizate in S1 2026 in pre-vanzari, pentru
dezvoltdrile recent lansate, si in vénzari incheiate, pentru dezvoltadrile finalizate, dupd parcurgerea procedurii
de preapartamentare si a formalitatilor cadastrale necesare. Numarul conversiilor realizate in cursul frimestrului
a fost limitat de perturbarea servicilor ANCPI din iulie si august, prezentatd mai jos, conversii suplimentare fiind
asteptate in T4 2026. In plus, Grupul a semnat aproximativ 319 confracte finale de vénzare-cumparare cu clienti
existentiin ulfimele frei sdpta@mani din septembrie, sprijinind cumparatorii eligibili s isi finalizeze achizifile inainte
de termenul-limitd pentru a beneficia de cota redusa de TVA de 9%.

Unitati contractate pe dezvoltari

Defalcarea unitafilor confractate (vandute, pre-vé&ndute si rezervate) pe dezvoltdri, impreund cu gradul
cumulat de contractare la 30 septembrie 2026, este prezentatd mai jos:

T Total unitati s

Livrare Umtqtl contractate de la Total unitati A Ur}ﬂgh

Dezvoltare estimata contractate in inceperea dezvoltate disponibile
9L 2026 constructiei pentru vanzare

One Floreasca Sunset T3 2028 163 169 227 58
One Lake District Faza 2 T3 2027 50 522 863 341
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Unitati Total unitati Unitati

Livrare nitati contractate de la Total unitati . nitati

Dezvoltare estimata contractate in inceperea dezvoltate dlsp9n|blle
9L 2026 constructiei pentru vanzare

One Floreasca Club T4 2028 47 88 221 133
One Academy Club T4 2027 20 99 159 60
One Lake Club Faza 1 T3 2026 17 397 602 205
One Mamaia Nord Faza 3 T1 2028 10 81 128 47
Alte dezvoltari 32 3.859 4,257 398
TOTAL UNITATI CONTRACTATE 339 5.215 6.457 1.242

Gradul de contractare la nivelul portofoliului rezidential

La nivelul infregului portofoliu, One United Properties a atins un grad total de contractare de 81%, cu 1.242 de
unitati disponibile pentru vanzare la 30 septembrie 2026.

s . - Total unitati contractate de % unitati Unitati disponibile
egment de portofoliu Total unitati la i oy o

a inceperea constructiei contractate pentru vanzare
Finalizate inainte de 2025 1.697 1.665 98% 32
Finalizate in 2025 375 301 80% 74
Finalizate in 2026 2.453 2.014 82% 439
In constructie 1.932 1.235 64% 697
TOTAL \ 6.457 5215 81% 1.242

Livrari rezidentiale

In 9L 2026, One United Properties a finalizat patru dezvoltari rezidentiale — One Floreasca Towers, One High
District, One Lake Club si One Lake District Faza 1 —insumand 2.453 de unitati, dintre care 2.238 au fost finalizate
in T3 2026.

Finalizarea a 2.238 de unitati si a cladirii Infineon infr-un singur frimestru demonstreazad capacitatea operationald
a Grupului de a livra in paralel mai multe dezvoltari rezidentiale si comerciale de mari dimensiuni. Livrdrile
rezidentiale din T3 2026 au depdsit cele 2.128 de unitdti livrate in perioada T1 2023 — T1 2026, au reprezentat
aproximativ 86% din cele 2.610 unitati livrate in ulfimii cinci ani si au fost de peste sapte ori mai mari decét media
anuala a livrarilor Grupului din ultimii zece ani. Mai mult, T3 2026 a fost unul dintre cele mai importante trimestre
in ceea ce priveste livrarile realizate de un singur dezvoltator pe piata imobiliard din Romania.

Impactul atacului cibernetic de la ANCPI asupra procedurilor cadastrale

In data de 14 iulie 2026, Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliard (ANCPI) a fost vizatd de un atac
de fip ransomware, care a afectat infrastructura IT ce sustine sistemul de cadastru si publicitate imobiliard e-
Terra. Incidentul a determinat suspendarea temporard a inregistrarilor cadastrale si a eliberarii documentelor
de carte funciard necesare penfru o gama largd de franzactii imobiliare, inclusiv inregistrarea unitatilor
rezidentiale nou finalizate, semnarea antecontractelor de vanzare-cumpdrare, incheierea contractelor finale
de va@nzare-cumpdarare siinregistrarea transferurilor de proprietate.

Desi sistemul e-Terra si-a reluat functionarea la jumatatea lunii august 2026, perioada in care acesta a fost
indisponibil a generat un volum restant de solicitari, care continud sa fie procesate de ANCPI si de oficiile locale
de cadastru. Compania colaboreazd cu autoritdiile relevante si cu specialisti externi pentru finalizarea
procedurilor necesare. Intarzierile in procesare pot afecta temporar calendarul anumitor livrdri, fransferuri de
proprietate siincasari, precum si momentul recunoasterii veniturilor.
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PORTOFOLIUL DE PROPRIETATI DESTINATE INCHIRIERII
Livrarea One Technology District

In T3 2026, Grupul a livrat One Technology District, addugand 21.514 mp la portofoliul de proprietati destinate
inchirierii aflate in exploatare. One Technology District a fost dezvoltatd pentru Infineon Technologies, in baza
unui confract de inchiriere pe 15 ani. Cladirea combind spatii de birouri cu facilitati specializate de cercetare
in domeniul semiconductorilor si dispune de un sistem geofermal conceput pentru a acoperi necesarul de
incalzire si racire fard racordare la refeaua de gaze naturale, completat de panouri solare amplasate pe
acoperis si sisteme de recuperare a caldurii.

Situatia portofoliului de proprietati destinate inchirierii

In urma finalizarii One Technology District, care a inceput sa genereze venituri din chirii in cursul frimestrului,
portofoliul operational de proprietdti destinate inchirierii al Grupului s-a extins la 173,5 mii mp de suprafatd
inchiriabild brutd. La 30 septembrie 2026, gradul de inchiriere al portofoliului era de 96%, chiriasii ocup&nd deja
94% din suprafata inchiriabild brutd. Chiria contractuald (headline rent) a ajuns la 22,6 milioane de euro in 9L
2026, in crestere cu 4% comparativ cu 9L 2025. Situatia contractelor de inchiriere din portofoliu la 30 septemlbrie
2026 este prezentatd maijos:

Dezvoltore Achitie same) e e
One Tower Dezvoltare 2020 24.073 100% 100%
One Cofroceni Park 1 Dezvoltare 2022 47.001 99% 97%
Bucur Obor Achizitie 2022 25.215 74% 73%*
One Victoriei Plaza Achizitie 2022 12.000 100% 100%
One Cofroceni Park 2 Dezvoltare 2023 35.797 100% 95%
Eliade Tower Achizitie 2022 7.860 96% 96%
One Technology District Dezvoltare 2026 21.514 100% 100%
TOTAL PORTOFOLIU ACTUAL INCHIRIERI 173.460 96% 94%

One Gallery In dezvoltare 2026 14.845 100% n/a
TOTAL PORTOFOLIU INCHIRIERI 188.305 96% n/a

4 Ca urmare a procesului de renovare de la Bucur Obor, unele spatii sunt Iasate neocupate in mod deliberat pentru a permite relocarea
temporara a anumitor operatori esentiali, in timp ce in interiorul cladirii se desfasoard lucrdrile de renovare necesare.

Tn 9L 2026, One United Properties a inchiriat si pre-inchiriat 6.770 mp de spatii de birouri si retail din cadrul
portofoliului de proprietdti destinate inchirierii si a semnat prelungiri ale contractelor de inchiriere pentru inca
785 mp.

PORTOFOLIUL DE TERENURI SI EXTINDEREA PORTOFOLIULUI DE DEZVOLTARI
Portofoliul de terenuri

La 30 septembrie 2026, One United Properties avea in proprietate sau sub antecontract de cumpdrare 551,4 mii
mp de terenuri pentru dezvoltari ulterioare, cu dreptfuri de construire pentru o suprafatd construibild bruta
supraterand (GBA) totald de 1,34 milioane mp. Toate aceste parcele se afla in prezent in faza de planificare,
avand o Valoare Brutd de Dezvoltare (GDV) suplimentard estimata la 2,7 miliarde de euro.

EVENIMENT uLTERIOR Achizitia unui teren pentru o nouda dezvoltare mixta in Floreasca

In data de 12 octombrie 2026, One United Properties a anuntat achizitia unui teren de 5.755 mp situat pe strada
Barbu Vacdarescu nr. 110-112, in zona Floreasca - Barbu Vacarescu din Bucuresti, pentru o valoare a tranzactiei
de 10 milioane de euro. Compania intfentioneazd sa dezvolte un tfurn mixt cu o indlfime de peste 100 de metri,
cu 4 niveluri subterane, parter si 25 de etaje, care va cuprinde resedinte exclusiviste, precum si spatii comerciale
si de birouri la nivelurile inferioare. Pe baza unui coeficient de utilizare a terenului (CUT) de 4,5, proiectul va avea
o suprafatd desfasuratd supraterand de aproximativ 25.900 mp si o Valoare Brutd de Dezvoltare (GDV) estimata
la 130 de milioane de euro.
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Proiectul intrd acum in etapa de proiectare si autorizare, pentru care Compania intentioneazd sa organizeze
un concurs international de arhitecturd. Lansarea vanzarilor si inceperea constructiei sunt planificate pentru
2028, conceptul final si calendarul fiind conditionate de finalizarea procesului de proiectare si autorizare. Mai
multe detalii AICI.

EVENIMENT ULTERIOR Parteneriat in dezvoltarea ORA by Casa Tua din Miami, Statele Unite

In data de 9 noiembrie 2026, One United Properties a semnat un acord de investitie Tn ORA by Casa Tua, o
dezvoltare rezidentiald si mixta situatd in cartierul Brickell din Miami, Florida, Statele Unite, infrdnd in proiect in
calitate de partener al dezvoltatorului, Fortune International Group. Tranzactia marcheaza infrarea Companiei
pe piata imobiliard din Miami si extinde prezenta acesteia in Statele Unite, dupd investitile realizate in zona
metropolitand Nashville, Tennessee.

Compania va investi prin infermediul One 1210 Brickell SRL, un vehicul de investitii cu sediul in Romania, care va
angaja aproximativ 41 de milioane USD in dezvoltarea ORA by Casa Tua. Un co-investitor separat va contribui
cuincd 2 milioane USD, ridic&nd investitia totald la aproximativ 43 de milioane USD. Din cele 41 de milioane USD
investite prin One 1210 Brickell SRL, confributia Companiei va fi de 15 milioane USD, diferenta fiind finantatd de
ceilalti co-investitori din vehicul. Compania va detine initial o participatie de 100% in One 1210 Brickell SRL,
participatia sa urmdand s& devind minoritard, dar sa ramand semnificativd in urma conversiei in capitaluri proprii
a finantarii acordate de ceilalti co-investitori din vehicul.

Situat la adresa 1210 Brickell Avenue, ORA by Casa Tua va cuprinde un turn cu 77 de etaje si o indltime de
aproximativ 292 de metri (957 de picioare), care va fi unul dintre cele mai inalte turnuri rezidentiale din Miami.
Proiectatd de Arquitectonica, cu interioare semnate de m2atelier, dezvoltarea va combina 533 de resedinte
sub brandul Casa Tua, de la garsoniere la aparfamente cu patfru dormitoare, cu restaurante, spatii comerciale,
de wellness si de birouri. Costul total de dezvoltare este estimat s depdseascd 1 miliard USD. Planurile de
dezvoltare au fost aprobate de autoritatile orasului Miami, iar constructia este programatad sa ihceapad in primul
frimestru al anului 2027.

Resedintele vor fi livrate complet mobilate si gata de locuit. Casa Tua va opera cele patru restaurante ale
dezvoltarii si clubul privat destinat membirilor si, printr-un program optional de ospitalitate, va administra
inchirierea resedintelor in numele proprietarilor care aleg sa se alature acestuia, pentru sejururi de minimum frei
nopti. Astfel, proprietariiisi pot folosi locuinta o parte din an si o potincredinta spre administrare companiei Casa
Tua pentru restul perioadei, obfindnd si venituri din chirii, sau o pot pdstra exclusiv pentru uz propriu, fard nicio
obligatie de a participa la program. Mai multe detalii AICI.

PIATA DE CAPITAL

Rdscumpadararea si anularea actiunilor proprii

In perioada 1-14 iulie 2026, One United Properties a finalizat cu succes Oferta Publicd de Cumpdrare pentru
r&scumpadrarea actiunilor proprii. In cadrul ofertei au fost subscrise n total 4.307.178 de actiuni, reprezenténd
aproximativ 3,90% din capitalul social al Companiei, foate acestea fiind rascumpdrate la un pret de 33,0 lei per
actiune, pentru o valoare totald de 142,1 milioane de lei. Mai multe detalii AICI si AICI.

Anterior Ofertei Publice de Cumpdarare, Compania definea deja 1.069.400 de actiuni proprii, reprezenténd
aproximativ 0,97% din capitalul sau social, achizitionate in cadrul unor franzactii anterioare de réscumpdarare. In
urma decontarii Ofertei Publice de Cumparare in data de 17 ivlie 2026, Compania definea astfel un fotal de
5.376.578 de actiuni proprii, reprezent@nd aproximativ 4,87% din capitalul social actual.

In T3 2026 a fost finalizatd anularea a 1.000.000 de actiuni proprii, capitalul social find redus la 1.095.000.000 lei,
impartit in 109.500.000 de actiuni. Anularea celor 4.376.578 de actiuni proprii rtdmase a fost aprobatd de AGEA
din data de 9 noiembrie 2026 si, sub rezerva finalizarii procedurilor corporative si de reglementare aplicabile, va
reduce numarul fotal de actiunila 105.123.422. Per ansamblu, anularea celor 5.376.578 de actiuni propriireduce
numarul tofal de actiuni de la 110.500.000 la 105.123.422. Presupundnd c& un actionarisi mentine acelasi numar
de actiuni, aceastd reducere a numarului fotal de actiuni va determina o crestere de aproximativ 5,1% a
participatiei proportionale detinute de respectivul actionarin Companie.

Rascumpdardrile de actiuni proprii (atat prin programele de rascumpdrare, cat si prin Oferta Publicd de
Cumparare), precum si anularea ulterioard a acestora, fac parte din strategia Companiei de alocare a
capitalului, completand dividendele in numerar distribuite actionarilor si sustinénd crearea de valoare pe
termen lung prin reducerea numarului de actiuni aflate in circulatie si cresterea corespunzatoare a participatiei
proportionale a actionarilor care isi pdstreaza actiunile.
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Lichiditate

Tn 9L 2026, ONE a fost a 16-a cea mai tranzactionatd actiune de la BVB din punctul de vedere al lichiditatii
absolute si a 13-a cea mai franzactionabild actiune dupd lichiditatea raportatd la free-float, inregistrédnd
franzactiiin valoare de aproximativ 200 de milioane de lei. Capitalizarea bursierd la data de 30 septembrie 2026
a fost de 3,3 miliarde de lei. Tn 9L 2026, pretul actiunilor ONE a crescut cu 1%, In timp ce indicele BET a avansat
cu 27% In aceeasi perioadd, reflect@nd cresterea generalizatd a pietei inregistrata la Bursa de Valori Bucuresti
n primele noud luni ale anului.

EVENIMENT ULTERIOR Inclusa pentru al doilea an consecutiv in clasamentul Financial Times ,,Europe’s Long-
Term Growth Champions”

In data de 28 octombrie 2026, One United Properties a fost inclusd in editia 2027 a clasamentului ,,Europe’s Long-
Term Growth Champions”, realizat de Financial Times in parteneriat cu Statista, care identificd cele 300 de
companii europene cu cea mai mare ratd anuald compusd de crestere a veniturilor din ultimul deceniu. One
United Properties s-a clasat pe locul 36, cu o ratd anuald compusa de crestere (CAGR) de 53,7%, veniturile sale
crescand de la 4 milioane de euro in 2015 la 280 de milioane de euro in 2025. Dupd includerea in edifia 2026,
Compania este recunoscutd pentru al doilea an consecutiv printfre companiile cu cea mai rapida crestere din
Europa.

EVENIMENT ULTERIOR Dividende interimare de 1,89 lei per actiune

In data de 9 noiembrie 2026, Adunarea Generald Ordinard a Actionarilor a aprobat distribuirea de dividende
inferimare pentru primele sase luni ale anului 2026, in valoare totald de 198,7 milioane de lei brut, respectiv 1,89
lei brut per actiune, din profitul net distribuibil de 237,7 milioane de lei, constand in: (i) un dividend interimar
ordinar de 0,47 lei brut per actiune (49,4 milioane de lei) si (i) un dividend interimar extraordinar de 1,42 lei brut
per actiune (149,3 milioane de lei), acesta din urma fiind conditionat de semnarea, finalizarea si disponibilitatea
facilitatii de credit aferente si de fragerea de cafre filialele Companiei a sumelor respective cu cel putin 5 zile
lucratoare inainte de data pldti. Data ex-dividend este 25 noiembrie 2026, data de inregistrare este 26
noiembrie 2026, iar data plafii este 15 decembrie 2026. Sub rezerva pldtii dividendului interimar extraordinar,
Consiliul de Administratie nu va include pe ordinea de zi a Adundrii Generale Ordinare a Actionarilor din 2027
un punct privind distribuirea de dividende pentru exercitiul financiar 2026. Mai multe detalii AICI.

GUVERNANTA

Hotarare favorabila a instantei cu privire la One Peninsula

In data de 7 iulie 2026, Curtea de Apel Bucuresti a mentinut solutia favorabild pronuntatd de Tribunalul Bucuresti,
prin care a fost respinsd in totalitate cererea de anulare a autorizatilor de construire In baza cdrora este
construitd dezvoltarea One Peninsula, precum si cererea privind demolarea cladirilor. Procedurile judiciare
legate de autorizatile de construire ale One Peninsula au fost solutionate in favoarea One United Properties, iar
autorizatile raman valabile. Mai multe detalii AICI.

EVENIMENT uLTERIOR Numirea Directorului Financiar al Grupului

In data de 16 octombrie 2026, Consiliul de Administratie al One United Properties, la recomandarea Comitetului
de Nominalizare si Remunerare, a aprobat numirea lui Catalin Jaloba in functia de Director Financiar (CFO) all
Grupului, incepdnd cu data de 17 decembrie 2026. Acesta va raporta celor doi co-CEO si va coordona
activitatea financiard a Companiei si a filialelor sale, inclusiv strategia si planificarea financiard, contabilitatea
si raportarea, lichiditatea si finantarea, controlul costurilor, fiscalitatea si relatia cu investitorii. Catalin Jaloba i
succede lui Cosmin Samoild, care, dupd incheierea mandatului, se va dedica unor noi proiecte profesionale.
Mai multe detalii AICI.

EVENIMENT ULTERIOR Adunarile Generale Ordinara si Exiraordinara ale Actionarilor din data de 9 noiembrie
2026

In data de 9 noiembrie 2026, Adundrile Generale Ordinard si Extraordinard ale Actionarilor One United Properties
au aprobat toate punctele de pe ordinea de zi. Actionarii au aprobat situatiile financiare consolidate pentru
S1 2026 si distribuirea de dividende interimare in valoare totald de 198,7 milioane de lei brut, respectiv 1,89 lei
brut per actiune, constand intr-un dividend interimar ordinar de 0,47 lei per actiune si un dividend interimar
extraordinar de 1,42 lei per actiune, acesta din urma fiind conditionat de semnarea, finalizarea si disponibilitatea
facilitatii de credit aferente.
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Actionarii au aprobat, de asemenea, un program de emisiune de obligatiuni de pdnd la 500 de milioane de
euro, cu scadente de pé&nd la 10 ani, care urmeaza sa fie derulat in decurs de trei ani prin oferte publice in
Romania si/sau plasamente private, obligatiunile urmand sa fie ulterior listate pe un loc de franzactionare. Tn
plus, AGEA a aprobat reducerea capitalului social prin anularea a 4.376.578 de actiuni proprii, in urma cadreia
capitalul social va fi impartit in 105.123.422 de actiuni, un nou program de rascumpdrare de pdnd la 3.798.750
de actiuni pe o perioadd de pdnd la 18 luni, precum si consolidarea activelor generatoare de venituri din chirii
ale Grupuluiin cadrul unei societati holding dedicate, detinute de One United Properties. Mai multe detalii AICI.

one 15



https://bvb.ro/infocont/infocont26/ONE_20261109180142_RO-ONE-Raport-Curent-56-2026.pdf

S TLALLLAA0

WVYYYY
BEEERRRR R RN

S -

\

=

e pruEWWY
Bt

ORA BY CASA TUA
1210 Brickell Avenue, Brickell, Miami, Florida

BOSCO GARDEN
Terasd amenajatd peisagistic, =
cu vedere spre Biscayne Bay
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PIATA NOUA | MIAMI, STATELE UNITE

ORA

BY CASA TUA

One United Properties intrd pe piata imobiliard din
Miamiin calitate de partener, aldturi de Fortune
International Group, in ORA by Casa Tua — un turn cu
functiuni mixte, cu resedinte sub brandul Casa Tua,
situat In inima cartierului Brickell, districtul financiar si
urban in plind dezvoltare al orasului Miami, aceasta
fiind a doua piatd a Companiei in Statele Unite,
dupd Nashville.

Proiectat de Arquitectonica, cu interioare semnate de
m2atelier, ORA va fi unul dintre cele mai inalte turnuri
rezidentiale din Miami si primul care poartd numele Casa Tua.

77 533

ETAJE, CU O INALTIME DE CCA. RESEDINTE SUB BRANDUL
292 M CASA TUA

1 mid. USD+ 4 restaurante

COST TOTAL DE DEZVOLTARE OPERATE DE CASA TUA

(]
43 mil. USD T1 2027
INVESTITIE TOTALA INCEPEREA CONSTRUCTIEI

STILUL DE VIATA CASA TUA

Unitatile rezidentiale vor fi livrate complet mobilate si gata de
locuit. Casa Tua va opera cele patru restaurante ale turnului si
clubul acestuia si, prinfr-un program opftional de ospitalitate,
va administra resedintele in numele proprietarilor, pentru
sejururi de minimum frei nopti. Proprietarii se pot bucura de
locuinta lor oricénd doresc si o pot incredinta spre
administrare companiei Casa Tua pentru restul anului,
obtindnd venituri din chirii, sau o pot pdstra exclusiv pentru uz
propriu, fard nicio obligatie de a se alatura programului.

Imaginile sunt randari arhitecturale, cu caracter exclusiv ilustrafiv.
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Restaurante, spatii comerciale si
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REZULTATE FINANCIARE 9L 2026

Context important privind noul cadru legislativ aplicabil sectorului imobiliar din Romania

Tncepand din luna decembrie 2025, piata imobiliard rezidentiald din Romania functioneazd in baza unui
nou cadru legislativ privind antecontractele de v@nzare-cumpadrare si platile in avans efectuate de clienti
pentru dezvoltarile rezidentiale. Conform noilor reglementari, antecontractele de vanzare-cumpdrare pot
fi semnate numai dupd inregistrarea autorizatiei de construire si finalizarea documentatiei cadastrale si de
carte funciard necesare. Legislatia infroduce, de asemenea, conceptul de preapartamentare, care
permite deschiderea de carti funciare individuale pentru viitoarele unitatiinainte de finalizarea constructiei,
pe baza documentatiei cadastrale si notariale.

Pentru dezvoltarile recent lansate, in cazul carora procesul de preapartamentare nu este inca finalizat,
franzactiile sunt reflectate initial drept acorduri de rezervare, inainte de a se transforma in antecontracte
de vanzare-cumpdrare odatd cu finalizarea procedurilor administrative relevante. Intrucét recunoasterea
veniturilor conform IFRS 15 este legatd de antecontractele de vanzare-cumpdrare semnate, rezervarile nu
genereazd, in sine, recunoasterea contabild a veniturilor. Prin urmare, implementarea noului cadru creeaza
un decalaj temporar infre activitatea tranzactionald si veniturile recunoscute in situatiile financiare, in
special in perioada de franzitie de dupd infroducerea legislatiei si pentru dezvoltarile aflate in etapa
incipientd de lansare. In consecintd, o parte din cererea si activitatea tranzactionald inregistrate in 9L 2026
nu se reflectd incd in veniturile raportate, desi cererea de bazd a clientilor, activitatea de rezervare si
incasarile viitoare de la clienti ramaén solide. Compania estimeazd cd acest efect temporar se va normaliza
treptat padnd in 2027.

Pentru a sprijini investitorii in intfelegerea impactului noii legislatii asupra situatiilor financiare ale Companiei,
in cadrul analizei rezultatelor financiare, valorile prezentate intre paranteze reprezintd rezultate ajustate de
conducere, care exclud impactul temporar generat de modificarile legislative aplicabile platilor in avans
pentru locuinte, infroduse in decembrie 2025, precum si decalajul aferent recunoasterii veniturilor conform
IFRS 15, pentru a oferi o imagine comparabild a performantei operationale de bazd si a activitafii
franzactionale a Companiei.

ANALIZA VENITURILOR

Cifra de afaceri consolidatd a One United Properties a ajuns la 696,4 milioane de leiin 9L 2026, in scadere cu
41% comparafiv cu anul precedent (935,8 milioane de lei, -21% fatd de anul precedent la nivel comparabil,
excluzé&nd impactul temporar al modificarilor legislative). Veniturile din vanzarea de proprietdti rezidentiale au
scazut cu 56%, la 432,6 milioane de lei (728,92 milioane de lei, -25% fatd de anul precedent la nivel comparabil).

Rezultatele reflecta atat implementarea noului cadru legislativ aplicabil dezvoltarilor rezidentiale din Romania
(asa cum este explicat mai sus), cat si stadiul actual al proiectelor din portofoliul de dezvoltari al Grupului si
impactul acestuia asupra recunoasterii veniturilor (penfru mai multe informatii despre recunoasterea veniturilor
din vanzarile rezidentiale la One United Properties, consultati capitolul dedicat din prezentul raport). Comparativ
cu anii anteriori, cnd o pondere mai mare a porfofolivlui se afla in etape de constructie incipiente, asadar mai
intensive, o parte semnificativd a portofoliului actual se afld acum in etapa de finisaje si se apropie de livrare,
moderdnd temporar ritmul recunoasterii veniturilor pdnd cénd livrarile catre clientii finali vor accelera
recunoasterea veniturilor si a profitului.

Venitul net din proprietdti rezidentiale a ajuns la 95,6 milioane de lei in 9L 2026 (230,9 milioane de lei la nivel
comparabil, -36% fatd de anul precedent), comparativ cu 359,6 milioane de leiin 9L 2025, in timp ce segmentul
rezidential a generat o marjd netd de 22,1%, fatd de 36,9% in 9L 2025. Compania vizeazd, pentru fiecare
dezvoltare, o marjd netd de minimum 35%, marja raportatd pentru perioada respectiva variind in functie de
stadiul constructiei la nivelul portofoliului si de mixul general de produse. Marja inregistratd in 9L 2026 reflecta
atdt mixul actual al véanzdrilor, caracterizat printr-o confributie mai mare a dezvoltdrilor recent lansate
comparativ cu anul anterior, cat si stadiul avansat de constructie al unei parti semnificative a portofoliului, care
a fost finalizatd in T3 2026.

Veniturile din chirii, care includ veniturile generate de divizia de proprietdti destinate inchirierii si veniturile din
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serviciile furnizate chiriasilor, au ajuns la 129,8 milioane de leiin 9L 2026, marcénd o crestere de 8% comparativ
cu 9L 2025, determinatd de continuarea procesului de stabilizare si de maturizarea operationald a portofoliului
de proprietati destinate inchirierii, precum si de contributia One Technology District, care ainceput sa genereze
venituri din chirii n T3 2026. Venitul net din chirii a crescut cu 12% fatd de anul precedent, ajungénd la 87,8
milioane de lei, sustinut de veniturile mai mari din chirii si de gradul ridicat de ocupare la nivelul portofoliului de
birouri. Portofoliul de proprietafi destinate inchirierii al Companiei avea un grad de inchiriere de 96% la 30
septembrie 2026, 94% dintre chiriasi fiind deja mutati.

Castigurile din investitiiimobiliare s-au ridicat la 104,2 milioane de leiin 9L 2026, comparativ cu 87,9 milioane de
leiin 9L 2025. Rezultatul a fost determinat in principal de cdastiguri de 89,2 milioane de lei din proprietdti destinate
inchirierii aflate in dezvoltare, reflect@nd progresul lucrdarilor la One Gallery si One Technology District, proiecte
din portofoliul de proprietati destinate inchirierii, precum si de cdastiguri de 16,1 milioane de lei din investifii
imobiliare pentru dezvoltare ulterioard, reprezentate de terenul One Liberty Pike din Tennessee, SUA,
compensate parfial de o pierdere de 1,2 milioane de lei din v@nzarea de investifii imobiliare.

Cheltuielile generale si administrative (G&A) au crescut la 85,6 milioane de lei in 9L 2026, comparativ cu 45,5
milioane de lein 9L 2025. Majorarea reflectd in principal recunoasterea unor cheltuieli de 31,1 milioane de lei
aferente programului de alocare a actiunilor (de tip stock option plan - ,,SOP”) pentru memobrii executivi ai
Consiliului de Administratie, aprobat de actionari in cadrul Adundrii Generale a Actionarilor din data de 29
aprilie 2026. In conformitate cu standardele contabile IFRS, cheltuiala aferentd a inceput sd fie recunoscutd din
T1 2026. Suma reprezintd o cheltuiald fard impact asupra numerarului (hon-cash) si, prin urmare, Nu are niciun
impact asupra pozitiei de numerar sau a lichiditati Companiei.

Alte cheltuieli de exploatare s-au ridicat la 16,2 milioane de lei, comparativ cu 11,4 milioane de lei in 9L 2025.
Din aceastd sumad, 8,3 milioane de lei au reprezentat sponsorizari aferente CSR realizate in 9L 2026, care se
preconizeazd ca vor fi parfial deduse din impozitul pe profit.

Rezultatul din activitatea de exploatare (EBITDA) a fost de 190,8 milioane de leiin 9L 2026 (326,1 milioane de lei
la nivel comparabil, -31% fatd de anul precedent), in fimp ce profitul brut a ajuns la 104,4 milioane de lei (239,7
milioane de lei la nivel comparabil, -44% fatd de anul precedent), iar profitul net a fost de 84,9 milioane de lei
(198,5 milioane de lei la nivel comparabil, -44% fatd de anul precedent). Cheltuielile financiare au crescut la
104,92 milioane de lei, comparativ cu 62,2 milioane de leiin 9L 2025. Impozitul pe profit a fost de 19,5 milioane de
lei pentru 9L 2026, din care 20,7 milioane de lei au reprezentat cheltuieli cu impozitul pe profit curent,
compensate partial de un venit din impozitul pe profit aménat de 1,2 milioane de lei.

Evolutia din 9L 2026 comparativ cu 9L 2025 reflectd in principal impactul noii legislatii aplicabile segmentului
rezidential, stadiul actual al ciclului de dezvoltare, precum si contextul macroeconomic temporar mai dificil din
Romania, inclusiv dinamica mai slabd a PIB-ului si tendinfele mai temperate ale consumului, si nu o schimbare
a fundamentelor cererii sau a performantei operationale.

Elemente selectate din contul de profit si pierdere (RON) 9L 2026 9L 2025 A%
Venituri din vénzarea de proprietati rezidentiale! 432.597.151 975.676.554 -56%
Costul de vénzare a proprietdtilor rezidentiale (321.998.352) (604.050.203) -47%
Venitul net din proprietdati rezidentiale'! 95.623.109 359.565.447 -73%
Venituri din chirii incl. venituri din serviciile catre chiriasi 129.777.044 120.397.118 8%
Cheltuieli aferente serviciilor furnizate chiriasilor (31.103.318) (30.330.120) 3%
Venitul net din chirii 87.762.073 78.436.762 12%
Castiguri din investitii imobiliare 104.156.784 87.938.647 18%
Cheltuieli G&A (incl. impactul non-cash al SOP) (85.600.837) (45.523.961) 88%
Alte cheltuieli de exploatare (16.173.629) (11.351.603) 42%
Rezultat din activitatea de exploatare (EBITDA) 190.775.512 475.217.898 -60%
EBT' 104.373.244 425.967.411 -75%
Profit net! 84.889.330 353.190.973 -76%

" La nivel comparabil cu 9L 2025, excluzénd astfel impactul temporar generat in 9L 2026 de modificdrile legislative aplicabile
pietei imobiliare rezidentiale din Romania si decalajul aferent recunoasterii veniturilor conform IFRS 15, veniturile din vanzarea
de proprietati rezidentiale in 9L 2026 ar fi avut valoarea de 728,9 milioane de lei (-25% fatd de anul precedent), venitul net din
proprietdfi rezidentiale ar fi fost de 230,9 milioane de lei (-36% fata de anul precedent), EBT ar fi fost de 239,7 milioane de lei (-
44% fata de anul precedent), iar profitul net ar fi fost de 198,5 milioane de lei (-44% fata de anul precedent). Aceste cifre au
caracter ilustrativ si nu reprezintd informatii financiare IFRS.
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ACTIVE

Activele totale au crescut cu 8% in primele noud luni ale anului 2026, ridicdndu-se la 7,1 miliarde de lei. Activele
imobilizate au crescut cu 7%, ajungdnd la aproximativ 3,7 miliarde de lei, in timp ce investifille imobiliare au
crescut cu 8%, pdna la 3,5 miliarde de lei la 30 septembrie 2026. Cresterea a fost determinatd in principal de
avansul continuu al portofoliului de dezvoltari de proprietati destinate inchirierii si al portofoliului de terenuri all
Grupului, inclusiv de progresul lucrarilor de constructie la One Technology District (+87%), finalizatd in T3 2026,
One Gallery (+33%) si Mondrian Hotel (+40%), precum si de addugarea One Liberty Pike, prima achizitie de teren
a Grupuluiin Statele Unite. Cresterea investitilor imobiliare a fost partial compensatd de transferul One Mamaia
Nord Faza 3 si One Floreasca Club din categoria investifilor imobiliare in cea a dezvoltarilor rezidentiale, ca
urmare a inceperii constructiei si a vanzarilor, precum si de scaderea numarului de unitdti rezidentiale detinute
anterior pentru inchiriere, care au fost v@ndute in cursul perioadei.

Birouri si terenuri '000 RON 30.09.2026 31.12.2025

One Tower 446.138 449.087

One Cofroceni Park - Office 1 632.828 638.708

One Cofroceni Park - Office 2 463.424 459.199

One Cofroceni Park - Office 3 39.189 39.176

One Cofroceni Park - Office 4 88.573 87.925

One Victoriei Plaza 138.527 138.527 A”ngfuuriﬁsi Iy S——

One Technology District 302.819 162.188 20% Park C])g;ice P1

Eliade Tower 42.625 42.306 :

Bucur Obor 374.122 368.927

One Gallery 354.752 266.381

One Baneasa Airpark 18.033 18.033 One City District One Cofroceni Park
5% Office P2

Mondrian Hotel 113.724 80.967 13%

One Carpathian 9.543 9.077 One Technology

One Downtown 57.554 56.446 District 9%

One Mamaia Nord 3 - 15.214

One ley District 181.764 176.972 One Tower

One Floreasca Club - 42.491 o”e](gg”ew 5%

One Liberty Pike 46.013 - BUCWU;;DbOY

AUD'TC_W r(ﬁmdenhole destinate 77 973 90.346

inchirierii

Altele 78.074 77.247

TOTAL 3.464.977 3.219.220

Activele circulante au crescut cu 8% comparativ cu 31 decembrie 2025, ajungdnd la 3,5 miliarde de lei la 30
septembrie 2026. Cresterea a fost determinatd in principal de majorarea cu 29% a stocurilor, care au ajuns la
1.4 miliarde de lei, susfinutd de avansul continuu al portofoliului de dezvoltari rezidentiale al Grupului.

Cresterea stocurilor a fost determinata in principal de includerea One Floreasca Sunset, One Floreasca Club si
One Mamaia Nord Faza 3n categoria dezvoltarilor rezidentiale, ca urmare ainceperii constructiei si a vanzarilor,
precum si de avansul unor dezvoltari precum One Lake District, One Lake Club si One High District. Cresterea a
fost parfial compensatd de livrarile de unitati din cadrul dezvoltarilor finalizate, inclusiv One Cotroceni Park, One
Verdi Park si One Floreasca Towers. Celelalte dezvoltari au inregistrat cresteri sau scaderi variabile ale stocurilor,
reflectand ritmul constfructiei si evolutia vanzarilor rezidentiale, asa cum sunt prezentate in sectiunea dedicatda
evenimentelor cheie. Numerarul si echivalentele de numerar s-au ridicat la 477,8 milioane de leila 30 septembrie
2026, in scadere cu 27% comparativ cu 31 decembrie 2025.

Proprietati rezidentiale (mii RON) 30.09.2024 31.12.2025
One Verdi Park 18.946 20.752
One Cofroceni Park — Rezidenftial 26.451 32.751
One Cofroceni Towers 132.655 129.956

one 20




03 ANALIZA FINANCIARA ONE UNITED PROPERTIES | RAPORT T3 2026

One Modrogan 40.368 39.466

One Mircea Eliade 1.846 1.846

One Peninsula 72.914 57.532

One Herastrau Towers 2.269 2.286

One Floreasca Vista 220 246

One Timpuri Noi 428 523 Alte stocuri One Lake

One Mamaia Nord 2 31.885 30.421 2% Distict

One Mamaia Nord 3 23.749 -

One Herdastrau Vista 26.280 25.109

One High District 165.502 124.234

One Lake Club 271.814 232.803

One Lake District 316.859 218.560 :

One North Lofts 70.325 70.302 O”Ce‘tgke
One Floreasca Towers 49.231 52.781 ] 19%
Carpathion Lodge 2 26.091 15.126 g

One Academy Club 62.085 48.716

One Floreasca Club 36.132 -

One Floreasca Sunset 52.272 -

Alte stocuri 12.988 10.719

TOTAL 1.441.311 1.114.127

CAPITALURI PROPRII §I DATORII

Capitalurile proprii s-au ridicat la 3,7 miliarde de lei la 30 septemlbrie 2026, in scadere cu 3% comparativ cu 31
decembrie 2025. Actiunile proprii au fost prezentate ca o deducere din capitalurile proprii de 144,0 milioane de
lei, comparativ cu 29,5 milioane de lei la finalul anului 2025, reflecténd actiunile rascumparate prin Oferta
Publicd de Cumparare finalizatd in iulie 2026, compensate partial de anularea a 1.000.000 de acftiuni progrii, in
urma cdreia capitalul social a scazut la 1.095,0 milioane de lei. Alte rezerve de capital au crescut la 34,3 milioane
de lei, de la 4,3 milioane de lei, reflecténd in principal recunoasterea rezervei de capitaluri progprii asociate
programului de alocare a actiunilor (SOP) al Companiei.

Datoriile totale au crescut cu 23% comparativ cu 31 decembrie 2025, ajungdnd la 3,4 miliarde de lei la 30
septembrie 2026. Datorile pe termen lung au crescut cu 41%, ajungdnd la 2,5 miliarde de lei, evolutie
determinatd in principal de o majorare cu 54% a creditelor si imprumuturilor pe termen lung de la banci si alte
entitafi, care au ajuns la 2,0 miliarde de lei la finalul perioadei. Acestea includ fragerile penfru One Lake Club,
One High District, One Gallery si One Technology District.

Datorile curente au scazut cu 6%, la 986,7 milioane de lei, in principal ca urmare a unei scaderi cu 17% a
avansurilor primite de la clienti, care au ajuns la 415,5 milioane de lei, precum si a unei scaderi cu 11% a
creditelor si imprumuturilor pe termen scurt de la bdnci si alte entitati, compensate partial de o crestere cu 13%
a datoriilor comerciale si a altor datorii.
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PROFILUL DATORIEI §| GRAFICUL SCADENTELOR

Durata medie ramasd pdnad la scadentd a creditelor in sold la 30 septembrie 2026 era de 6,9 ani pentru creditele
bancare aferente investitiilor imobiliare (267,7 milioane de euro) si de 1,5 ani pentru creditele bancare aferente
dezvoltarilor rezidentiale (113,0 milioane de euro). Marja medie a dobanzii peste EURIBOR la 3 luni s-a situat intre
1,5% si 3.0%. Profilul scadentelor creditelor bancare in sold la 30 septembrie 2026 este prezentat mai jos:

T4 2026 15.842.013
2027 39.361.607
2028 51.359.429
2029 39.098.012
2030 15.327.788
2031 33.780.124
2032 95.903.611
2033 36.700.055
2034 6.114.316
2035 si ulterior 44.433.603
TOTAL 377.920.558

Structura de finantare pe termen lung a One United Properties este sustinutd in principal de portofoliul de
proprietati destinate inchirierii, care este finantat prin credite pe termen lung ale caror plati sunt acoperite in
principal din venituri recurente din chirii, o parte din principal find rambursatd anual. Tn acelasi imp, dezvoltarile
adresate segmentelor de venit mediu si mediu-superior necesitd, in general, in termeni relativi, un nivel mai
ridicat de finantare prin indatorare comparativ cu dezvoltarile adresate segmentelor de venit ridicat si foarte
ridicat, in cazul carora clientii au contribuit Tn mod istoric cu o pondere mai mare din valoarea unitatii pe
parcursul perioadei de constructie, prin plati in avans etapizate. Tn urma implementdarii noului cadru legislativ
din Romdénia incepdnd cu 2026, calendarul de utilizare de catre dezvoltatori a platilor in avans efectuate de
clienti este acum corelat cu etapele constructiei, ceea ce poate creste necesarul relativ de finantare in fazele
incipiente ale dezvoltarii.

FLUXURI DE NUMERAR
Incasari contractate din segmentul rezidential

La 30 septembrie 2026, One United Properties avea programate pand in 2029 incasari contractate de la clienti
in valoare de 447 de milioane de euro. Aceste incasari programate completeaza sumele estimate a fi obtinute
din vanzarile viitoare din cadrul dezvoltarilor finalizate si al proiectelor aflate n constructie ale Grupului.

INCASARI [STORICE DE NUMERAR INCASARI VITTOARE CONTRACTA
lin vanze re-vanzdri rezidentiale
din pr Zqri rezidenticle semnat
' n
194
174 167
866 mil. EUR 2 154 447 mil. EUR
Incasari gerermte 128 Deja confractate
dinvanzari si 97 si urmand a fi
pre-vanzari rezidentiale incasate la
de la IPO 30 septembrie 2026
46
2021 02 2023 024 2025 202 2027 2028 0%
Peste 800 mil.EUR incasafi de la IPO, reflectand Sumele contractate reprezinta numerar de incasat in baza contractelor
capacitateanocasird de avinde si de a incasa la scard larga. incheiate cu dienfii pana la 30 septembrie 2026.
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RECUNOASTEREA VENITURILOR DIN VANZAREA
DEZVOLTARILOR REZIDENTIALE

Modulin care pre-vé@nzarile rezidentiale se transforma in venituri conform IFRS 15

One United Properties recunoaste veniturile aferente pre-vanzarilor prin metoda gradului de realizare. Ponderea
unitatilor vaindute in totalul unitatilor, precum si momentul vanzdarilor in raport cu perioada de raportare pot
afecta veniturile recunoscute si marjele de profit asociate.

Structura de cost a unei dezvoltari este rareori liniard. Etapele initiale pot implica cheltuieli mai mari legate de
excavare, redlizarea fundatiilor si dezvoltarea infrastructurii, in timp ce etapele ulterioare au costuri asociate cu
finisajele, dotarile si interioarele. Astfel, pe mdasurd ce venitul este recunoscut in functie de stadiul de finalizare,
costurile asociate acestui venit pot fluctua, gener&nd marje de profit variabile.

Tn plus, One United Properties gestioneazd constructia mai multor dezvoltdriin paralel, fiecare find, la momentul
raportdrii financiare, intr-o etapd diferitd de constructie, avand astfel structuri de cost diferite. Prin urmare, unele
dezvoltari ar putea fiin faza inifiald, cu investitii masive in infrastructurd, in timp ce altele ar putea fiin etapele
finale, cu alte fipuri de costuri. Atunci cand veniturile din aceste dezvoltari aflate in constructie sunt cumulate,
marja de profit agregatd poate prezenta variatii semnificative.

PRINCIPIUL RECUNOASTERII VENITURILOR CONFORM IFRS 15

Recunoasterea veniturilor din v&nzarea dezvoltarilor rezidentiale pe parcursul perioadei de constructie, adesea
numitd ,metoda gradului de realizare”, are la bazd principiile prezentate in Standardele Internationale de
Raportare Financiard (IFRS), 1n special IFRS 15 ,Venituri din contractele cu clienti”. Aceastd metodd de
recunoastere a veniturilor este utilizatd deoarece:

«  Principiul coreldarii: Recunoasterea veniturilor pe parcursul perioadei de constructie este in conformitate cu
principiul coreldrii, care presupune cd veniturile si cheltuielile ar trebui recunoscute In aceeasi perioadd in
care sunt realizate sau suportate. Acest lucru permite o mai bund corelare, in timp, a veniturilor generate
de o dezvoltare cu cheltuielile asociate acesteia.

« Reflecta redlitatea economica: Aceastd metodd permite ca situatile financiare s& reflecte mai bine
realitatea economicd a procesului de constructie, care este in desfasurare. In loc sa fie recunoscut integrall
dintr-odatd, venitul este recunoscut pe masura valorii addugate dezvoltdrii.

o Rezultate financiare mai stabile: Recunoasterea veniturilor pe parcursul constructiei poate duce la
rezultate financiare mai stabile de la o perioadd la alta, in locul unor rezultate volatile, realizate doar la
finalizarea dezvoltarilor.

e  Previziune mai buna a fluxurilor de numerar: Recunoasterea progresiva a veniturilor oferd partilor interesate
o infelegere mai bund aincasarilor viitoare, conducdnd la o planificare financiard mai bine fundamentata.

e Evaluarea riscului: Recunoasterea veniturilor in fimp oferd o vizibilitate mai bund asupra dezvoltarilor care
ar putea fi expuse riscului de intérziere sau de neatingere a rentabilitatii asteptate. Acest lucru poate
permite conducerii s ia masuri corective mai rapid.

e Structura de stimulente: Afunci cand venitul este recunoscut progresiv, acesta poate oferi un stimulent mai
consecvent pentru managerii de proiect si echipa de conducere, astfel incét dezvoltarile sa respecte
graficul, in loc ca toate eforturile sirecunoasterea sa fie amdénate spre final.

Dezavantajul acestei metode este cad, spre deosebire de recunoasterea directd la un anumit moment, metoda
gradului de redlizare adaugd niveluri de complexitate, facand ca situatile financiare sa fie mai dificil de
interpretat pentru unii investitori si analisti si generdnd uneori presupuneri incorecte potrivit cdrora veniturile sau
profitabilitatea Companiei ar fi in scadere, cdnd, de fapt, acestea fluctueazd ca urmare a faptului ca
numeroase dezvoltari se afld in stadii diferite de finalizare. Recunoasterea veniturilor din vénzarea dezvoltdrilor
rezidentiale pe parcursul perioadei de constructie este aliniatd principiilor fundamentale ale cadrului IFRS si
oferd numeroase beneficiiin ceea ce priveste raportarea financiard si reflectarea realitati economice.
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EXEMPLU DE RECUNOASTERE A VENITURILOR §I A PROFITULUI

Va rugdm sa avetfiin vedere ca exemplul de mai jos are un caracter ilustrativ si se bazeazad pe o structura de
plata simplificata.

Valoarea totald a contractului: 1.000.000 EUR Costul terenului: 100.000 EUR
Costuri de dezvoltare: 500.000 EUR Marja de profit: 40% (400.000 EUR pentru intfreaga dezvoltare)
Anul 0 (inceputul contractului):

e Clientul achitd un avans de 30%, in suma de 300.000 EUR.
¢ Nus-arealizatincd nicio lucrare de constructie, astfel incatin acest moment nu se recunoaste niciun venit
sau profit. Suma incasatd — 300.000 EUR - este inregistratd ca datorie in bilantul One United Properties.

Anul 1 (sfarsitul primului an):

e Sa presupunem ca 50% din constructie este finalizatad.

o 50% din valoarea totald a contractului, mai putin valoarea terenului, respectiv 450.000 EUR, reprezinta
venitul care ar trebui recunoscut panad la sfarsitul Anului 1, impreund cu suma de 100.000 EUR aferentd
terenului, care este recunoscutd ca venit in proportie de 100% din anul 1, recunoscdndu-se in
corespondenta costul de vénzare, fard a se Tnregistra vreo marja aferentd valorii terenului.

o  Costul de vanzare reprezintd 50% din costurile de dezvoltare de 500.000 EUR, respectiv 250.000 EUR, la care
se adaugd costul terenului de 100.000 EUR, Tn proportie de 100% din anul 1, asa cum s-a mentionat la
punctul de mai sus.

e Asa cum s-a descris mai sus, 550.000 EUR reprezintd venitul, 350.000 EUR reprezintd costul, iar 200.000 EUR
reprezintd profitul.

e Avandin vedere cd One United Properties a incasat deja 300.000 EUR, suma rdmasa (250.000 EUR) pand
la valoarea totald a veniturilorinregistrate, de 550.000 EUR, este recunoscutd ca activ contractualin cadrul
creantelor, iar datoria de 300.000 EUR este reluatad.

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

Anul 2 (sfarsitul celui de-al doilea an / la livrare):

e Constructia este finalizatd in proportie de 100% panad la sfarsitul celui de-al doilea an.

e Venitul fotal care frebuie recunoscut pe durata contractului este de 1.000.000 EUR.

« De asemeneaq, 600.000 EUR (60% din 1.000.000 EUR) reprezintda costul total, iar 400.000 EUR (40% din 1.000.000
EUR) reprezinta profitul total.

o Infrucatin Anul 1 au fost deja recunoscute venituri de 550.000 EUR si un profit de 200.000 EUR, venitul rdmas
de recunoscut in Anul 2 de catre One United Properties este de 450.000 EUR, cu un profit de 200.000 EUR si
o marja relativa de 44%.

La livrare, clientul achitd restul de 70% din valoarea contractului, respectiv 700.000 EUR, prin urmare activul
confractual de 250.000 EUR recunoscutin anul 1 este reluat, iar suma radmasd, de 450.000 EUR, reprezintd venitul
pentru anul 2, asa cum s-a mentionat si la punctul de mai sus.

La incheierea contractului, venitul recunoscut de One United Properties corespunde progresului constructiei si
platilor primite: 300.000 EUR Tn Anul 1 si 700.000 EUR in Anul 2, pentru un total de 1.000.000 EUR. Din perspectiva
profitului, One United Properties ar recunoaste un profit de 200.000 EUR in Anul 1 siincd 200.000 EUR in Anul 2, in
total 400.000 EUR pentru unitatea respectiva.

V& rugdm sa refineti cd recunoasterea efectiva a veniturilor ar lua in considerare, de asemeneaq, orice costuri
suportate si alti factori prevazuti de IFRS 15. Cu toate acestea, exemplul de fatd oferd o ilustrare simplificata,
menitd sa faciliteze infelegerea conceptelor de bazd in practica.
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RECUNOASTEREA VENITURILOR DIN INVESTITII
IMOBILIARE

Modul in care investitile imobiliare sunt evaluate si recunoscute conform IAS 40

One United Properties Tsi gestioneazd investitile imobiliare pentru a obfine venituri din chirii, pentru cresterea
valorii acestora sau penfru ambele scopuri. Aceste proprietdti sunt evaluate initial la cost si, ulterior, la valoarea
justa. Evaluatori profesionisti determind valoarea justd la datele de raportare, reflecténd conditile de piata.
Castigurile sau pierderile din ajustarile la valoarea justd sunt recunoscute in profit sau pierdere pe masurd ce
apar. Investitile imobiliare ale Companiei includ proprietati aflate in exploatare care genereazd venituri din
chirii, proprietati aflate in dezvoltare si proprietati destinate dezvoltarii ulterioare.

PRINCIPIUL RECUNOASTERII VENITURILOR CONFORM IAS 40

One United Properties urmeazad principiile stabilite prin IAS 40 pentru recunoasterea in profit sau pierdere a
castigurilor din ajustarile la valoarea justa a investitilor imobiliare. Aceastd abordare asigurd o raportare precisa
si fransparentd a performantei financiare a Companiei in legaturd cu investitiile sale imobiliare.

Investifiile imobiliare sunt recunoscute inifial la cost, incluz&nd costurile de tranzactie. Dupd recunoasterea
initiald, aceste proprietati sunt evaluate la valoarea justd. Modificarile valorii juste sunt evaluate semestrial si
recunoscute imediat in profit sau pierdere.

Tehnicile de evaluare a valorii juste sunt:

o Abordarea pietei: Utllizeazd o tehnicd de comparare a pietei bazatd pe date observabile.

e  Fluxuri de numerar actualizate (DCF): Estimeaza fluxurile de numerar viitoare si le actualizeazd folosind o
ratd derivata din datele de piata.

e Abordarea reziduala: Se aplicd in cazul proprietdtilor cu potential de dezvoltare, estiménd valoarea dupd
dezvoltare.

« Abordarea bazata pe venit: Converteste fluxurile de numerar viitoare intr-o valoare curentd, reflecténd
capacitatea proprietdtii de a genera venituri.

Principalele date de intrare in evaluare includ rata de capitalizare, randamentul final, rata de actualizare,
cresterea preconizatd a chiriei si chiria netd de piatad.

Valoarea justd a investitilor imobiliare este determinata periodic, de obicei semestrial. Orice modificare a valorii
juste de la ultima evaluare este recunoscutd in profit sau pierdere pentru perioada respectivd. Aceasta include
atat castigurile, cat si pierderile.

Castigurile sau pierderile din ajustarile la valoarea justd sunt detaliate in contul de profit si pierdere in functie de
categoria investifiei imobiliare, asigur&nd transparentd si claritate pentru utilizatorii situatiilor financiare.
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05 SITUATII FINANCIARE ONE UNITED PROPERTIES | RAPORT T3 2026

CONT DE PROFIT §I PIERDERE CONSOLIDAT (RON)

CONT DE PROFIT §I PIERDERE (RON)

Venituri din vanzarea de proprietati rezidentiale 432.597.151 975.676.554 -56%
Costul de vanzare a proprietdtilor rezidentiale (321.998.352) (604.050.203) -47%
Alte venituri de exploatare a proprietdfii - rezidential 24.904.082 17.606.728 41%
Alte cheltuieli de exploatare a proprietdtii - rezidential (32.069.767) (24.241.244) 32%
Comisioane de intermediere imobiliard - rezidential (7.810.005) (5.426.388) 44%
Venitul net din proprietati rezidentiale 95.623.109 359.565.447 -73%
gszg\fligﬁgr:in proprietdti destinate inchirierii aflate in 89 210.940 (3.367.447) i
Castiguri din investitii imobiliare pentru dezvoltare ulterioard 16.137.310 88.564.478 -82%
Profit/ (Pierdere) din v&nzarea de investitiiimobiliare (1.191.466) 2.741.616 -
Castiguri din investitii imobiliare 104.156.784 87.938.647 18%
Venituri din chirii 98.673.726 90.066.998 10%
Venituri din servicii furnizate chiriasilor 31.103.318 30.330.120 3%
Cheltuieli aferente serviciilor furnizate chiriasilor (31.103.318) (30.330.120) 3%
Alte cheltuieli de exploatare a proprietatii - comercial (6.764.539) (6.083.917) 1%
Comisioane de infermediere imobiliard - comercial (4.147.114) (5.546.319) -25%
Venitul net din chirii 87.762.073 78.436.762 12%
Cheltuieli administrative (85.600.837) (45.523.961) 88%
Alte cheltuieli de exploatare (16.173.629) (11.351.603) 42%
Alte venituri de exploatare 5.008.012 6.152.606 -19%
Venituri financiare 18.173.163 12.678.936 43%
Cheltuieli financiare (104.899.394) (62.158.011) 69%
Cota-parte din rezultatul asociatilor 323.963 228.588 42%
Croiont | loasrsau | asseat | _7sn]
Impozit pe profit (19.483.914) (72.776.438) -73%

one
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05 SITUATII FINANCIARE ONE UNITED PROPERTIES | RAPORT T3 2026

CONT DE PROFIT I PIERDERE CONSOLIDAT (EUR)

CONT DE PROFIT §I PIERDERE (EUR) 9L 2026 9L 2025

Venituri din vanzarea de proprietati rezidentiale 83.540.380 194.129.719 -57%
Costul de vanzare a proprietdtilor rezidentiale (62.182.251) (120.187.470) -48%
Alte venituri de exploatare a proprietdfii - rezidential 4.809.316 3.503.200 37%
Alte cheltuieli de exploatare a proprietdtii - rezidential (6.193.107) (4.823.264) 28%
Comisioane de intermediere imobiliard - rezidential (1.508.218) (1.079.685) 40%
Venitul net din proprietati rezidentiale 18.466.120 71.542.499 -74%
gszg\fligﬁgr:in proprietdti destinate inchirierii aflate in 17.097 843 (670.019) i
Castiguri din investitii imobiliare pentru dezvoltare ulterioard 3.116.334 17.621.616 -82%
Profit/ (Pierdere) din v&nzarea de investitiiimobiliare (230.088) 545.498 -
Castiguri din investitii imobiliare 20.114.089 17.497.095 15%
Venituri din chirii 19.055.236 17.920.571 6%
Venituri din servicii furnizate chiriasilor 6.006.473 6.034.764 0%
Cheltuieli aferente serviciilor furnizate chiriasilor (6.006.473) (6.034.764) 0%
Alte cheltuieli de exploatare a proprietatii - comercial (1.306.324) (1.210.513) 8%
Comisioane de infermediere imobiliard - comercial (800.864) (1.103.547) -27%
Venitul net din chirii 16.948.048 15.606.511 9%
Cheltuieli administrative (16.530.683) (2.057.872) 83%
Alte cheltuieli de exploatare (3.123.347) (2.258.621) 38%
Alte venituri de exploofore 967.113 1.224.1 -21%
Venituri financiare 3.509.484 2.522.720 39%
Cheltuieli financiare (20.257.496) (12.367.538) 64%
Cota-parte din rezultatul asociatilor 62.562 45.482 38%

oot | mussen]  sazsadss| 7en

Impozit pe profit (3.762.608) (14.480.282) -74%

Contul de profit si pierdere consolidat a fost convertit in euro din situatiile financiare consolidate in lei folosind
cursul de schimb mediu aferent perioadei publicat de Banca Nationald a Romdéniei, de 5,1783 RON/EUR
pentru 9L 2026 si 5,0259 RON/EUR pentru 9L 2025.
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05 SITUATII FINANCIARE ONE UNITED PROPERTIES | RAPORT T3 2026

BILANT CONSOLIDAT (RON)

ACTIVE IMOBILIZATE 3.656.773.536 3.402.372.448
Imobilizari necorporale 35.092.588 35.370.017 -1%
Investitii imobiliare 3.464.977.114 3.219.219.690 8%
Active aferente dreptului de utilizare 0 232.262 -100%
Investitii n entitafi asociate 8.162.889 48.031.223 -83%
Imobilizari corporale 35.527.870 40.204.636 -12%
Alte active imobilizate 113.013.075 59.314.620 21%
ACTIVE CIRCULANTE 3.479.356.698 3.208.345.149 8%
Stocuri 1.441.310.503 1.114.127.186 29%
Avansuri acordate furnizorilor 177.454.753 167.959.618 6%
Creante comerciale 1.225.499.527 1.139.274.527 8%
Alte creante 104.871.261 93.569.831 12%
Cheltuieli inregistrate in avans 52.455.028 39.376.361 33%
Numerar si echivalente de numerar 477.765.626 654.037.626 -27%
CAPITALURI PROPRII 3.694.319.858 3.819.829.083 -3%
Capitalul social 1.095.000.000 1.105.000.000 -1%
Prime de capital 114.833.373 114.833.373 0%
Rezerve legale 45.671.186 45.671.186 0%
Actiuni proprii (144.049.522) (29.472.421) 389%
Alte rezerve de capital 34.307.586 4.307.774 696%
Rezultat reportat 2.026.167.348 2.040.627.433 -1%
Interese care nu controleazda 522.389.887 538.861.738 -3%
DATORII 3.441.810.376 2.790.888.514 23%
DATORII PE TERMEN LUNG 2.455.066.426 1.741.229.489 4%
Credite siimprumuturi de la banci si alte entitati 2.030.159.882 1.315.068.582 54%
Datorii comerciale si alte datorii 1.049.575 1.111.813 -6%
Datorii privind impozitul pe profitul aménat 423.856.969 425.049.094 0%
DATORII CURENTE 986.743.950 1.049.659.025 -6%
Credite siimprumuturi de la banci si alte entitati 208.200.935 235.243.226 -11%
Datorii de leasing 0 1.913.745 -100%
Datorii comerciale si alte datorii 318.932.749 282.064.205 13%
Venituriin avans 30.963.923 25.609.580 21%
Datorii privind impozitul pe profitul curent 13.190.865 5.268.463 150%
Avansuri incasate de la clienti 415.455.478 499.559.806 -17%

TOTAL CAPITALURI PROPRII §I DATORII 7.136.130.234 6.610.717.597
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05 SITUATII FINANCIARE

BILANT CONSOLIDAT (EUR)

ONE UNITED PROPERTIES | RAPORT T3 2026

ACTIVE IMOBILIZATE
Imobilizari necorporale
Investitii imobiliare
Active aferente dreptului de utilizare
Investitii in entitati asociate
Imobilizari corporale
Alte active imobilizate
ACTIVE CIRCULANTE
Stocuri
Avansuri acordate furnizorilor
Creante comerciale
Alte creante
Cheltuieli inregistrate in avans

Numerar si echivalente de numerar

TOTAL ACTIVE 1.351.923.888 1.296.600.490

CAPITALURI PROPRII
Capitalul social
Prime de capital
Rezerve legale
Actiuni proprii
Alte rezerve de capital
Rezultat reportat
Interese care nu controleazd
DATORII
DATORII PE TERMEN LUNG
Credite si imprumuturi de la banci si alte
entitati
Datorii comerciale si alte datorii
Datorii privind impozitul pe profitul amanat
DATORII CURENTE
Credite siimprumuturi de la banci si alte
enfitati
Datorii de leasing
Datorii comerciale si alte datorii
Venituriin avans
Datorii privind impozitul pe profitul curent

Avansuri incasate de la clienti

692.767.554 667.328.125
6.648.212 6.937.338 -4%
656.432.152 631.405.254 4%
0 45.555 -100%
1.546.441 9.420.658 -84%
6.730.675 7.885.581 -15%
21.410.074 11.633.739 84%
659.156.334 629.272.365 5%
273.053.046 218.520.582 25%
33.618.405 32.942.948 2%
232.168.142 223.452.884 4%
19.867.625 18.352.423 8%
9.937.488 7.723.127 29%
90.511.628 128.280.401 -29%
699.880.621 749.206.450 -7%
207.445.297 216.730.411 -4%
21.754.925 22.522.972 -3%
8.652.304 8.957.769 -3%
(27.289.859) (5.780.606) 372%
6.499.495 844.910 669%
383.852.865 400.240.744 -4%
98.965.594 105.690.250 -6%
652.043.267 547.394.040 19%
465.106.835 341.517.993 36%
384.609.242 257.932.447 49%
198.840 218.067 -9%
80.298.753 83.367.479 -4%
186.936.432 205.876.047 -9%
39.443.201 46.139.693 -15%
0 375.355 -100%
60.421.095 55.322.978 9%
5.866.046 5.022.964 17%
2.498.980 1.033.337 142%
78.707.110 97.981.720 -20%

TOTAL CAPITALURI PROPRII §I| DATORII 1.351.923.888 1.296.600.490

Bilantul consolidat a fost convertit in euro din bilantul consolidat in lei folosind cursul de schimb de la sfarsitul

perioadei publicat de Banca Nationald a Romaniei, de 5,2785 RON/EUR pentru 30.09.2026 si 5,0985 RON/EUR

pentru 31.12.2025.

one




05 SITUATII FINANCIARE

ONE UNITED PROPERTIES | RAPORT T3 2026

INDICATORI FINANCIARI CHEIE

Principaliiindicatori financiari ai One United Properties, la nivel consolidat, la 30 septembrie 2026, sunt prezentati
mai jos. Valorile sunt exprimate in lei, cu exceptia cazuluiin care se specifica altfel.

’

Capacitatea de acoperire a datoriilor pe termen scurt

din activele circulante

Active circulante 3.479.356.698
Datorii curente 986.743.950

Formula: Active circulante + datorii curente

VITEZA DE ROTATIE A DEBITELOR CLIENTI

1,27

Soldul mediu al creantelor raportat la cifra de afaceri

anualizata
Sold mediu clienti 1.182.387.027
Cifra de afaceri (anualizatd) 928.590.764

Formula: Sold mediu clienti + cifra de afaceri anualizatd (9L x
4/3)

one

INDICATORUL GRADULUI DE TINDATORARE

61%

Capitalul imprumutat raportat la capitalurile proprii

Capital imprumutat 2.238.360.817
Capitaluri proprii 3.694.319.858

Formula: Capital imprumutat + capitaluri proprii x 100

0,25

Cifra de afaceri anualizatd generatd de activele
imobilizate

Cifra de afaceri (anualizatd) 928.590.764
Active imobilizate 3.656.773.536

Formula: Cifra de afaceri anualizatd (9L x 4/3) + active
imobilizate

32
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ONE UNITED PROPERTIES

Principalul investitor si dezvoltator imobiliar de proiecte sustenabile rezidentiale, de birouri si mixte din

Romania

One United Properties este principalul investitor si dezvoltator imobiliar de
proiecte sustenabile rezidentiale, de birouri si mixte din Roménia, listat la
Bursa de Valori Bucuresti. Compania dezvoltd si administreazd un portofoliu
de proprietdti emblematice, cu accent pe regenerare urband si investitii
imobiliare. One United Properties opereazd o platformd integrata de
dezvoltare si administrare imobiliard care acoperd intregul ciclu operational,
de la selectarea si achizitia terenurilor p&nd la proiectare, constructie si
administrare.

Modelul de business combind dezvoltarea imobiliard cu active generatoare de
venituri recurente, cu un accent strategic pe transformarea zonelor urbane
insuficient valorificate Tn comunitati moderne, bine integrate, care creeaza
valoare pe termen lung. One United Properties este o companie inovatoare,
premiatd sirecunoscutd pentru sustenabilitate, eficientd energetica, design si
wellness.

Atatin 2025, cat siTn 2026, Financial Times a inclus One United Properties printre
companiile cu cea mairapidd crestere din Europa in ultimul deceniu, in
clasamentul Top 300 ,,Europe’s Long-Term Growth Champions™.

ONE IN CIFRE

1 milion+ mp

FINALIZATI IN SEGMENTELE REZIDENTIAL $I DE BIROURI

5.266

UNITATI REZIDENTIALE FINALIZATE

1.932

UNITATI REZIDENTIALE IN CONSTRUCTIE

188 mii mp

PORTOFOLIU DE INCHIRIERI, GRAD DE INCHIRIERE 96%

2,7 mid. EUR

GDV ESTIMAT AL PORTOFOLIULUI DE TERENURI

La 30 septembrie 2026

RETAIL

REZIDENTIAL

ONE este pionierul comunitatilor sustenabile,
contribuind la un mod mai bun de a trai.
Dezvoltarile emblematice, locatiile premium,
arhitectura atemporald, calitatea, sustenabilitatea
si comunitatile puternice se afla in centrul
portofoliului rezidential al ONE.

Compania dezvoltd comunitati rezidentiale
adresate segmentelor premium, mediu-superior si
mediu, in cadrul unui model de dezvoltare pentru
vanzare. Portofoliul include dezvoltdri emblematice
precum One Mircea Eliade, One Verdi Park, One
Lake District si One Floreasca Towers.

BIROURI

ONE dezvolta si detine cladiri de birouri de clasa A,
concepute pentru a genera venituri recurente din
chirii pe termen lung, cu un accent important pe
sustenabilitate, wellness si experienta angajatilor.

Portofoliul de birouri include atét active dezvoltate
de Companie, precum One Tower, One Cotroceni
Park Office si One Technology District, cat si active
achizitionate, inclusiv One Victoriei Plaza si Eliade
Tower.

La One United Properties, dezvoltarea imobiliard
inseamnad transformarea oraselor, imbundatatirea
stilului de viata si crearea de valoare pe termen
lung. Spatiile de retail sunt concepute ca elemente
sociale si culturale si completeaza dezvoltdrile
mixte ale ONE, aducdnd mai aproape de
comunitatile ONE servicii de zi cu zi, restaurante,
wellness, educatie si facilitati de lifestyle.

Compania dezvoltd spatii de retail atat pentru
inchiriere (precum One Gallery sau Bucur Obor),
cat si pentru vé@nzare (precum One Cotroceni Park,
One Lake Club sau One High District).



FINALIZATE

1 \‘ 3 3
MIRCEA ELIADE

L eene
NORTHLOFTS

o OhC
* HIGH DISTRICT




=
Z
-
2}
z
O
O
o
a
o=
®)
z
<
<
=
<
=

IN DEZVOLTARE

~



DEZVOLTARI iN PIPELINE

LA NIVEL NATIONAL

|||||||||||

BUCURESTI

ccccccccccccccc

5
Hhe hoxton

vvvvvvvvvvvvv

AAAAAAAA

CONSTANTA
& MAMAIA

NNNNNNNNN

AAAAAAAAAA

llllllllll

oo & MAMAIA
- <




)
Z
-

’

’

one

LIBERTY PIKE

el
=L
—
<
(TN ]
(]
N
L
oz
|
= |
[oa]
=
<
(72
<
<

FRANKLIN (NASHVILLE

N




BRICKELL, MIAMI, FL
ANSAMBLU REZIDENTIAL

In parteneriat cu Fortune International Group

DORA

Cora D Toa

Imaagerv: Esri World Imaagery
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DECLARATIA CONDUCERII

Subsemnatii, pe baza celor mai bune informatii disponibile, confirmdm prin prezenta ca:

a) situatiile financiare intferimare consolidate condensate pentru perioada de noud luni incheiatd la 30
septembrie 2026 oferd o imagine exactd si reald cu privire la activele, obligatile, pozitia financiard,
performanta financiard si fluxurile de numerar ale One United Properties S.A., precum si ale grupului din
care aceasta face parte, conform standardelor contabile aplicabile; si

b) raportul atasat prezentei declaratii, infocmit in conformitate cu art. 67 din Legea nr. 24/2017 privind
emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piatd si cu anexa nr. 13 la Regulamentul ASF nr.
5/2018 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piatd, pentru perioada de noud luni
incheiata la 30 septembrie 2026, cuprinde informatii exacte si reale privind dezvoltarea si performanta
One United Properties S.A., precum si ale grupului din care aceasta face parte.

Presedintele Consiliului de Administratie

Claudio Cisullo

Membru executiv al Consiliului de Administratie

Victor Capitanu

Membru executiv al Consilivlui de Administratie

Andrei-Liviu Diaconescu
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UNITED PROPERTIES

ONE UNITED PROPERTIES S.A.
si filialele

Situatii financiare consolidate interimare
simplificate pentru perioada incheiata la
30 septembrie 2026
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. Sl FILIALELE

SITUATIA CONSOLIDATA INTERIMARA SIMPLIFICATA A POZITIEI FINANCIARE — perioada de 9 luni incheiat3 la 30 septembrie

2026

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

SITUATIA CONSOLIDATA INTERIMARA SIMPLIFICATA A POZITIEI FINANCIARE (neauditat)

ACTIVE

Active imobilizate

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 $I DATORII

Capitaluri proprii
Capital social

Prime de capital
Actiuni proprii

Alte rezerve de capital
Rezerve legale
Rezultat reportat

Capitalurile proprii atribuibile proprietarilor Grupului

Interese care nu controleaza

Total capitaluri proprii

Datorii pe termen lung
Tmprumuturi si credite
Datorii comerciale si alte datorii

Datorii privind impozitul pe profitul amanat

Total datorii pe termen lung

Nota 30 septembrie 2026 31 decembrie 2025
6 35.092.588 35.370.017
4 35.527.870 40.204.635

- 232.262

7 3.464.977.114 3.219.219.690
8 8.162.889 48.031.224
11b 113.013.075 59.314.620
3.656.773.536 3.402.372.448

9 1.441.310.503 1.114.127.186
10 177.454.753 167.959.618
11a 1.225.499.527 1.139.274.527

11a 104.871.261 93.569.831
5 52.455.028 39.376.361
12 477.765.626 654.037.626

3.479.356.698 3.208.345.149

7.136.130.234 6.610.717.597

14 1.095.000.000 1.105.000.000
14 114.833.373 114.833.373
14 (144.049.522) (29.472.421)
14 34.307.586 4.307.774
14 45.671.186 45.671.186
2.026.167.348 2.040.627.433

3.171.929.971 3.280.967.345

522.389.887 538.861.738

3.694.319.858 3.819.829.083

15 2.030.159.882 1.315.068.582
16 1.049.575 1.111.813
13 423.856.969 425.049.094
2.455.066.426 1.741.229.489

Notele atasate fac parte integranta din prezentele situatii financiare consolidate interimare simplificate

1



ONE UNITED PROPERTIES S.A. Sl FILIALELE

SITUATIA CONSOLIDATA INTERIMARA SIMPLIFICATA A POZITIEI FINANCIARE — perioada de 9 luni incheiat3 la 30 septembrie

2026
(Sumele sunt exprimate in RON, dacd nu se precizeazd altfel)

SITUATIA CONSOLIDATA INTERIMARA SIMPLIFICATA A POZITIEI FINANCIARE (CONTINUARE)

Datorii curente

Tmprumuturi si credite

Datorii din contracte de leasing

Datorii comerciale si alte datorii

Venituri in avans

Datorii privind impozitul pe profitul curent
Avansuri primite de la clienti

Total datorii curente
Total datorii

TOTAL CAPITALURI PROPRII SI DATORII

Nota 30 septembrie 2026 31 decembrie 2025
15 208.200.935 235.243.226
- 1.913.745

16 318.932.749 282.064.205
30.963.923 25.609.580

13 13.190.865 5.268.463
17 415.455.478 499.559.806
986.743.950 1.049.659.025

3.441.810.376

2.790.888.514

7.136.130.234

6.610.717.597

Situatiile financiare consolidate interimare simplificate au fost aprobate de catre Conducerea Societatii, au fost autorizate spre

emitere la 10 noiembrie 2026 si semnate in numele acesteia de catre:

VICTOR CAPITANU
Administrator

VALENTIN-COSMIN SAMOILA
Director Financiar

Notele atasate fac parte integranta din prezentele situatii financiare consolidate interimare simplificate

2



ONE UNITED PROPERTIES S.A. Sl FILIALELE

SITUATIA CONSOLIDATA INTERIMARA SIMPLIFICATA A PROFITULUI SI PIERDERII SI A ALTOR ELEMENTE ALE REZULTATULUI

GLOBAL - perioada de 9 luni incheiata la 30 septembrie 2026
(Sumele sunt exprimate in RON, dacd nu se precizeazd altfel)

SITUATIA CONSOLIDATA INTERIMARA SIMPLIFICATA A PROFITULUI SI PIERDERII SI A ALTOR ELEMENTE ALE REZULTATULUI

GLOBAL

Venituri din vanzarea imobilelor rezidentiale

Costul bunurilor si serviciilor vandute — imobile rezidentiale
Alte venituri de exploatare - imobile rezidentiale

Alte cheltuieli de exploatare - imobile rezidentiale
Cheltuieli de intermediere vanzari

Venituri nete din proprietati rezidentiale

Castiguri/(Pierderi) din investitii imobiliare in curs de dezvoltare

Castiguri din investitii imobiliare detinute in vederea dezvoltarii ulterioare
Profit/ (pierdere) din cedarea investitiilor imobiliare

Castig/(Pierdere) din investitii imobiliare

Venituri din chirii

Venituri din servicii catre chiriasi

Costuri cu servicii catre chiriasi

Alte cheltuieli cu exploatarea imobilelor de birouri
Cheltuieli de intermediere vanzari de birouri
Venituri nete din inchirieri

Cheltuieli generale de administratie
Alte cheltuieli de exploatare
Alte venituri din exploatare

Rezultat din activitati obisnuite

Venituri financiare
Cheltuieli financiare
Cota-parte din profitul entitatilor asociate

Rezultat inainte de impozitare
Impozit pe profit

Rezultatul net al perioadei

Total rezultat global aferent perioadei
Rezultat net atribuibil:

Proprietarilor Grupului

Intereselor care nu controleaza

Rezultat global atribuibil:
Proprietarilor Grupului
Intereselor care nu controleaza

Castiguri pe actiune de baza atribuibile actionarilor
Castiguri pe actiune diluate atribuibile actionarilor

30 septembrie

Nota 30 septembrie 2026 2025
18 432.597.151 975.676.554
18 (321.998.352) (604.050.203)

24.904.082 17.606.728

(32.069.767) (24.241.244)

20 (7.810.005) (5.426.388)
95.623.109 359.565.447

7 89.210.940 (3.367.447)
7 16.137.310 88.564.478
7 (1.191.466) 2.741.616
104.156.784 87.938.647

19 98.673.726 90.066.998
19 31.103.318 30.330.120
19 (31.103.318) (30.330.120)
19 (6.764.539) (6.083.917)
20 (4.147.114) (5.546.319)
87.762.073 78.436.762

21 (85.600.837) (45.523.961)
22 (16.173.629) (11.351.603)
5.008.012 6.152.606

190.775.512 475.217.898

23 18.173.163 12.678.936
23 (104.899.394) (62.158.011)
8 323.963 228.588
104.373.244 425.967.411

13 (19.483.914) (72.776.438)
84.889.330 353.190.973

84.889.330 353.190.973

52.996.918 344.135.890

31.892.412 9.055.083

52.996.918 344.135.890

31.892.412 9.055.083

25 0,7685 3,1942
25 0,7501 3,1807

Situatiile financiare consolidate interimare simplificate au fost aprobate de catre Conducerea Societatii, au fost autorizate spre

emitere la 10 noiembrie 2026 si semnate in numele acesteia de catre:

VICTOR CAPITANU
Administrator

VALENTIN-COSMIN SAMOILA
Director Financiar

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

SITUATIA CONSOLIDATA INTERIMARA SIMPLIFICATA A MODIFICARILOR CAPITALURILOR PROPRII - perioada de 9 luni incheiat3 la 30 septembrie 2026

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

SITUATIA CONSOLIDATA INTERIMARA SIMPLIFICATA A MODIFICARILOR CAPITALURILOR PROPRII PENTRU PERIOADA DE 9 LUNI INCHEIATA LA 30 septembrie 2026

Interese Total

Capital Prime de Rezerve Alte rezerve Actiuni Rezultat care nu capitaluri

social capital legale de capital proprii reportat  controleaza proprii
Sold la 1 ianuarie 2026 1.105.000.000 114.833.373 45.671.186 4.307.774 (29.472.421) 2.040.627.433 538.861.738 3.819.829.083
Rezultatul net al perioadei - - - - - 52.996.918 31.892.412  84.889.330
Dividende distribuite din profitul statutar - - - - - (48.149.464) (2.260.000) (50.409.464)
Emisiunea de actiuni ordinare - - - - - - - -
Emisiunea de actiuni ordinare — conversia altor rezerve - - - - - - - -
Achizitia de actiuni proprii - - - - (142.136.874) - - (142.136.874)
Reducerea de capital social prin anularea de actiuni proprii (10.000.000) - - 27.559.773 (19.801.654) - (2.241.881)
Planul de beneficii pe baza de actiuni - - - 31.074.547 - - - 31.074.547
Rezerva din conversia valutelor (1.074.735) - - - (1.074.735)
Tranzactii cu interese care nu controleaza - - - - - 494,115 (2.875.463)  (2.381.348)

Interese care nu controleaza la schimbarea capitalului social

al filialei - - - - - - (43.228.800) (43.228.800)
Sold la 30 septembrie 2026 1.095.000.000 114.833.373 45.671.186 34.307.586 (144.049.522) 2.026.167.348 522.389.887 3.694.319.858

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

SITUATIA CONSOLIDATA INTERIMARA SIMPLIFICATA A MODIFICARILOR CAPITALURILOR PROPRII - perioada de 9 luni incheiata la 30 septembrie 2026
(Sumele sunt exprimate in RON, dacd nu se precizeazad altfel)

SITUATIA CONSOLIDATA INTERIMARA SIMPLIFICATA A MODIFICARILOR CAPITALURILOR PROPRII PENTRU PERIOADA DE 9 LUNI INCHEIATA LA 30 septembrie 2025

Interese Total

Capital Prime de Rezerve Alte rezerve Actiuni Rezultat care nu capitaluri

social capital legale de capital proprii reportat  controleaza proprii
Sold la 1 ianuarie 2025 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
Rezultatul net al perioadei - - - - - 344.135.890 9.055.083 353.190.973
Dividende distribuite din profitul statutar - - - - - (77.750.066) (5.688.350) (83.438.416)
Emisiunea de actiuni ordinare - - - - - - - -
Emisiunea de actiuni ordinare — conversia altor rezerve 7 - - (7) - - - -
Transferul rezervei legale in/din rezultatul reportat - - - - - - - -
Tranzactii cu interese care nu controleaza - - - - - 4.233.295 (26.148.162) (21.914.867)
Achizitia de actiuni proprii - - - - (12.100.365) - - (12.100.365)
Reducerea de capital social — anularea actiunilor proprii (831.020) - 2.298.774 (1.467.754) - -
Planul de beneficii pe baza de actiuni - - - 325.734 - - - 325.734

Interese care nu controleaza la schimbarea capitalului social al

filialei - - - - - - 71.248.135 71.248.135
Sold la 30 septembrie 2025 1.105.000.000 114.833.373  32.999.007 14.178.587 (24.127.920) 1.983.654.116 539.880.459 3.766.417.622

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE INTERIMARE SIMPLIFICATE - perioada de 9 luni incheiata la 30 septembrie

2026
(Sumele sunt exprimate in RON, dacd nu se precizeazd altfel)

SITUATIA CONSOLIDATA INTERIMARA SIMPLIFICATA A FLUXURILOR DE TREZORERIE

Fluxuri de numerar din activitate de exploatare
Rezultat net al perioadei

Ajustari pentru:

Cheltuieli cu amortizarea

Cota-parte in profitul entitatilor asociate

Alte venituri financiare

Ajustari pentru deprecierea activelor circulante - creante si alte
provizioane

(Castig)/Pierdere din vanzarea imobilizarilor corporale
Deprecierea activelor imobilizate

(Profit)/Pierdere din cedarea investitiilor imobiliare
Cheltuieli cu dobanzile

Venituri din dobanzi

Cheltuiala cu impozitul pe profit

Pierdere/(castig) nerealizat(a) din cursul de schimb valutar
Cresterea valorii juste a investitiilor imobiliare

Plti pe baza de actiuni

Modificari in capitalul circulant

(Cresterea)/Descresterea creantelor comerciale si de altd natura
(Cresterea)/Descresterea stocurilor

Cresterea/(Descresterea) datoriilor comerciale si altor datorii
Cresterea/(Descresterea) platilor in avans de la clienti

Impozitul pe profit platit

Numerar net din activitati de exploatare

Achizitii de imobilizari corporale

ncasari din vanzarea imobilizarilor corporale

Achizitii de imobilizari necorporale

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

Achizitii de investitii imobiliare

Tncasari din vanzarea investitiilor imobiliare

Avansuri platite pentru achizitia de noi active imobilizate
Sume platite pentru tranzactii cu interese care nu controleaza
ncaséri din tranzactii cu interese care nu controleaza
Avansuri primite din tranzactii cu interese care nu controleaza
Achizitia de noi active imobilizate

Achizitia de participatii Tn entitati asociate

Alte venituri financiare

Sume platite pentru imprumuturi acordate

Sume rambursate pentru imprumuturi acordate

Dobanzi incasate

Flux de numerar net utilizat in activitati de investitii

ncasari din fmprumuturi si credite

Rambursari de imprumuturi si credite

Dividende platite

Dobanzi platite

Achizitii de actiuni proprii

Costuri externe in legdtura cu achizitia de actiuni proprii
Elementele principale ale platilor de leasing

Flux de numerar net generat din activitati de finantare

Variatia netd a numerarului si echivalentelor de numerar

Numerar si echivalente de numerar la inceputul perioadei
Numerar si echivalente de numerar la sfarsitul perioadei

(132.765.856)

30 septembrie 2026 30 septembrie 2025
84.889.330 353.190.973
4.317.024 3.882.860
(323.963) (228.588)
(144.482) (169.440)
4.158.065 6.683.711
56.943 3.543
814.690 814.690
1.191.466 (2.741.616)
47.836.504 37.442.819
(18.028.682) (12.509.496)
19.483.914 72.776.438
57.691.036 22.374.978
(105.348.250) (85.197.031)
31.074.547 325.734

(473.171.101)

(223.690.385) 88.146.279
15.505.964 (14.821.343)
(84.104.328) 30.168.969
(3.431.330) (3.771.705)
(300.817.793) 23.200.674
(321.322) (529.402)

- (24.094)

(499.810) (266.936)
(145.917.748) (66.081.910)
(6.156.002) (11.766.913)
(30.704.401) (140.016.662)
12.967.456 62.468.012

(45.610.148)

(33.793.652)
(11.839.266)

45.234.900
- 14.849.424

- (8.316.427)

(971.879) -
144.482 169.440
(50.459.778) (18.835.468)
2.360.319 5.400.000
15.125.699 11.097.796
(250.043.132) (152.251.158)
976.773.795 616.267.868

(347.856.674)
(45.972.081)
(62.052.734)

(142.136.874)

(426.536.305)
(41.552.946)
(40.267.437)
(12.100.365)

(2.241.881) -
(1.924.626) (398.938)
374.588.925 95.411.877

(176.272.000)

654.037.626
477.765.626

(33.638.607)

431.829.787
398.191.180




ONE UNITED PROPERTIES S.A. Sl FILIALELE

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE INTERIMARE SIMPLIFICATE - perioada de 9 luni incheiata la 30 septembrie
2026
(Sumele sunt exprimate in RON, dacd nu se precizeazd altfel)

1. INFORMATII CU PRIVIRE LA SOCIETATE

Prezentele situatii financiare sunt situatiile financiare consolidate interimare simplificate ale One United Properties S.A. si
filialelor (denumite colectiv, Grupul) pentru perioada cuprinsa intre 1 ianuarie 2026 si 30 septembrie 2026 in conformitate cu
Standardele Internationale de Raportare Financiara (IFRS) aplicabile raportarii interimare, aplicate in Uniunea Europeana.

Societatea-mama, ONE UNITED PROPERTIES S.A. (,,Societatea”) a fost infiintatd in 2007 in conformitate cu Legea nr. 31/1990,
avand ca obiect de activitate dezvoltarea si vanzarea 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 1.095.000.000 RON la 30 septembrie 2026 (31 decembrie 2025: 1.105.000.000 RON)
impartit in 109.500.000 actiuni (31 decembrie 2025: 110.500.000 actiuni) la o valoare nominala de 10 RON / actiune (2025: 10
RON / actiune). One United Properties S.A. este detinutd de OA Liviu Holding Invest S.R.L. (reprezentata de dl Andrei
Diaconescu) si Vinci Ver Holding S.R.L. (reprezentata de dl Victor Capitanu) care detin 25,7723% fiecare, iar alti actionari detin
48,4554%. Toate actiunile sunt platite integral.

Actiunile Societatii s-au listat la Bursa de Valori Bucuresti (BVB) in 12 iulie 2021, in urma unei oferte publice initiale care a avut
loc in perioada 22 iunie 2021 - 2 iulie 2021, timp Tn care Societatea a strans 259.112.477,28 RON pentru dezvoltari si investitii
viitoare atat in segmentul rezidential cat si in cel de birouri. La 20 septembrie 2021, actiunile Societatii sunt incluse in indicele
BET care urmareste evolutia celor 19 companii cu cea mai mare lichiditate, 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.

Societatea detine urmatoarele filiale la 30 septembrie 2026 si 31 decembrie 2025. Sediul social, obiectul de activitate si
participatia in cadrul Grupului sunt prezentate in tabelul de mai jos:

% participatie la % participatie la
Denumirea filialei Activitatea 30 septembrie 2026 (31 decembrie 2025 | 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 | Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,
Herastrdu Park Residence SA) | Romania 100,00% 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 100,00% 100,00% | Bucuresti, sector 1
Servicii de arhitectura
pentru proiectele
X Architecture & Engineering | grupuluisiin afara Str. Maxim Gorki nr. 20,
Consult SRL grupului 60,00% 60,00% | Bucuresti, sector 1
One Mircea Eliade Properties | Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,
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% 100,00% | 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 Properties Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,
SRL) Romania 100,00% 100,00% | 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) Romaénia 100,00% 98,57% | Bucuresti, sector 1
One United Tower SRL (fosta Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,
One United Tower SA) Romania 71,46% 71,46% | Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr. 20,
Neo Floreasca Lake SRL Romania 95,00% 95,00% | Bucuresti, sector 1




ONE UNITED PROPERTIES S.A. Sl FILIALELE

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE INTERIMARE SIMPLIFICATE - perioada de 9 luni incheiata la 30 septembrie
2026

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

1.

INFORMATII CU PRIVIRE LA SOCIETATE (continuare)

% participatie la
30 septembrie

% participatie la
31 decembrie

Societati din cadrul Grupului Activitatea 2026 2025 | Sediu social
One Mamaia Nord SRL (fosta Neo | Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Mamaia SRL) Romania 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) Romania 95,00% 95,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Floreasca Towers SRL (fosta Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Herastrau IV SRL) Romania 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Long Term Investments SRL
(fosta One Herastrau Real Estate Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
SRL) Romania 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Cotroceni Park Office SRL
(fosta One Cotroceni Park Office Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
SA) Romania 71,56% 71,56% | 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 71,56% 71,56% | 20, Bucuresti, sector 1
One Cotroceni Park Office Faza 4
SRL (fosta One Cotroceni Park Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
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) Romania 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One High District SRL (fosta One Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
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
One Academy Club SRL (fosta 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 Herdastrau 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 Magura SRL
(fosta Carpathian Estate SRL,
fosta One Carpathian Lodge- Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Mdgura 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) Romania 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Downtown 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 Italia SRL) Romania 100,00% 100,00% | 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 59,958% 59,598% | Bucuresti, sector 2
One United Management Str. Maxim Gorki nr.
Services SRL Servicii de management 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 11 SRL Romania 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1




ONE UNITED PROPERTIES S.A. Sl FILIALELE

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE INTERIMARE SIMPLIFICATE - perioada de 9 luni incheiata la 30 septembrie
2026
(Sumele sunt exprimate in RON, dacd nu se precizeazd altfel)

1.

INFORMATII CU PRIVIRE LA SOCIETATE (continuare)

% participatie la 30

% participatie la 31

Societati din cadrul Grupului Activitatea septembrie 2026 decembrie 2025 | Sediu social
One M Hotel SRL (fosta One Proiect | Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
12 SRL) Romania 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Cotroceni Towers SRL (fosta Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 14 SRL) Roménia 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Gallery Floreasca SA (fosta Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 15 SRL) Romania 60,00% 60,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Victoriei Plaza SRL (fosta Mam | Tnchiriere de spatii de Str. Maxim Gorki nr.
Imob Business Center SRL) birouri Tn Romania 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Inchiriere de spatii de Str. Maxim Gorki nr.
Eliade Tower SRL birouri in Romania 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Park Line SRL (fosta One Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Proiect 16 SRL) Romania 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Real Habitat Office Building SRL Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
(fosta One Technology District SRL) | Romania 56,56% 56,56% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 18 SRL Roménia 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 20 SRL Romania 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 21 SRL Roménia 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 22 SRL Romania 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Baneasa Airpark SRL (fosta Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 23 SRL) Romania 70,00% 70,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Veora Project 1 SRL Roménia 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Servicii de administrare Str. Maxim Gorki nr.
Propcare SRL a proprietatii 80,00% 80,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Prelude 2000 SRL Romania 100,00% 100,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Jefyval Holdings Limited Holding 100,00% 100,00% | Cipru
Dezvoltator imobiliar in
Mozaic IM SRL Romania 0,00% 100,00% | Romania
Dezvoltator imobiliar in
Mozaic AP SRL Romania 0,00% 100,00% | Romania
Dezvoltator imobiliar in
Sunset Lake Investitii SRL Romania 100,00% 35,00% | Romania
Dezvoltator imobiliar in
One Health Club SRL Romania 100,00% 0,00% | Romania
Dezvoltator imobiliar in Statele Unite ale
One United Properties LLC SUA 100,00% 0,00% | Americii
Dezvoltator imobiliar in Statele Unite ale
Mill Creek Residences LLC SUA 100,00% 0,00% | Americii
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 25 SRL Romania 100,00% 0,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Proiect 26 SRL Romania 100,00% 0,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar Str. Maxim Gorki nr.
One 1210 Brickell SRL 100,00% 0,00% | 20, Bucuresti, sector 1
Achizitie si vanzare de Str. Maxim Gorki nr.
Capitalio Holding SRL investitii imobiliare 100,00% 0,00% | 20, Bucuresti, sector 1




ONE UNITED PROPERTIES S.A. Sl FILIALELE

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE INTERIMARE SIMPLIFICATE - perioada de 9 luni incheiata la 30 septembrie
2026
(Sumele sunt exprimate in RON, dacd nu se precizeazd altfel)

1. INFORMATII CU PRIVIRE LA SOCIETATE (continuare)

n cursul anului 2026, filiala One Downtown SRL a absorbit companiile Mozaic IM SRL si Mozaic - A.P. SRL, care ulterior au fost
radiate de la Oficiul Registrului Comertului din Romania (ONRC).

Societatea a achizitionat in mai 2025 Jefyval Holdings Limited, care detinea o participatie de 35% in Sunset Lake Investitii SRL,
proprietara unui teren de aproximativ 9.000 mp in Bucuresti. in primul trimestru al anului 2026, Societatea a achizitionat restul
de 65% din Sunset Lake Investitii SRL, obtindnd controlul deplin asupra entitatii.

n primele 9 luni ale anului 2026, au fost infiintate noi filiale: One Health Club SRL, One United Properties LLC, One Proiect 25
SRL, One Proiect 26 SRL, One 1210 Brickell SRL, Capitalio Holding SRL si a fost achizitionata o companie existenta (Mill Creek
Residences LLC), care detine un teren situat in Statele Unite.

2. BAZELE INTOCMIRII

Aria de aplicabilitate a raportarii in prezentele situatii financiare consolidate interimare simplificate reflecta cerintele
Standardului International de Contabilitate (,,IAS") 34 ,,Raportarea financiara interimara” adoptat de Uniunea Europeana.
Informatiile cu privire la aplicarea IFRS, politicile contabile semnificative si prezentarile de informatii suplimentare sunt
disponibile in situatiile financiare consolidate ale Grupului la 31 decembrie 2025 si constituie baza pentru prezentele situatii
financiare consolidate interimare.

Cu toate acestea, anumite note sunt incluse pentru a explica evenimente si tranzactii care sunt semnificative pentru
intelegerea schimbarilor in pozitia si performanta financiara a Grupului fata de ultimele situatii financiare consolidate anuale
la si pentru anul incheiat la 31 decembrie 2025.

Situatiile financiare consolidate interimare simplificate pentru perioada de 9 luni incheiata la 30 septembrie 2026 nu sunt
auditate si nu a fost efectuata o revizuire externa de catre un auditor.

Situatiile financiare consolidate interimare sunt prezentate in lei (,RON”), rotunjit. Utilizarea sistemelor informatice
automate de prelucrare a datelor poate duce la diferente de rotunjire in plus fatda de sumele sau procentajele rotunjite.

3. STANDARDE, AMENDAMENTE SI NOI INTERPRETARI ALE STANDARDELOR

Politicile contabile adoptate la intocmirea situatiilor financiare consolidate interimare simplificate sunt consecvente cu cele
aplicate la intocmirea situatiilor financiare anuale consolidate ale Grupului pentru exercitiul financiar incheiat la 31 dece mbrie
2025. Nu au fost emise standarde, interpretari sau modificari noi cu impact semnificativ asupra situatiilor financiare ale Grupului
pentru primele 9 luni ale anului 2026.
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. Sl FILIALELE

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE INTERIMARE SIMPLIFICATE - perioada de 9 luni incheiata la 30 septembrie

2026

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

4, IMOBILIZARI CORPORALE
Terenuri,
Cladiri si Aparatura si Mijloace Mobilier si

constructii  Echipamente instalatii de de alte
Descriere provizorii tehnologice masura transport imobilizari Total
Cost
1 ianuarie 2026 40.406.540 2.040.031 1.210.220 3.271.726 12.048.509 58.977.026
Intrari - 12.542 112.682 39.732 155.424 320.380
lesiri - - (11.499) - (191.925) (203.424)
Reclasificare din imobilizari
corporale in stocuri (597.156) - - - - (597.156)
30 septembrie 2026 39.809.384 2.052.573 1.311.403 3.311.458 12.012.008 58.496.826
Amortizari si deprecieri
1ianuarie 2026 8.752.908 1.295.625 1.105.089 1.804.053 5.814.716 18.772.391
Amortizare 1.618.171 179.484 106.476 287.850 1.289.359 3.481.340
lesiri - - (11.499) - (87.966) (99.465)
Depreciere 814.690 - - - - 814.690
30 septembrie 2026 11.185.769 1.475.109 1.200.066 2.091.903 7.016.109 22.968.956
Valoare contabila neta
1ianuarie 2026 31.653.632 744.406 105.131 1.467.673 6.233.793 40.204.635

28.623.615 577.464 111.337 1.219.555 4.995.899 35.527.870

30 septembrie 2026

n categoria , Terenuri, clddiri si constructii provizorii”, Grupul prezinta activele din care principala suma se refera la spatiul

propriu de birouri ocupat.

La sfarsitul anului financiar 2024, mai multe unitati de depozitare si spatii administrative detinute de filiala One Mircea E liade

Properties SRL au fost transferate din stocuri la active corporale.

Grupul a efectuat testul anual de depreciere in decembrie sau mai frecvent daca exista indicii ca imobilizarile corporale ar
putea fi depreciate. La 30 septembrie 2026, Grupul a inregistrat o depreciere in sold de 3,8 milioane RON aferenta
imobilizarilor corporale existente (31 decembrie 2025: 3 milioane RON).

5. CHELTUIELI N AVANS

Cheltuieli in avans pentru comisioanele de finantare

Taxe locale

Asigurari

Costuri ale proiectului
Alte cheltuieli in avans

Total

30 septembrie 2026 31 decembrie 2025
18.803.725 13.093.460
3.179.453 3.045

252.991 184.768

26.435.371 23.564.463
3.783.488 2.530.625
52.455.028 39.376.361

n categoria " Cheltuieli in avans pentru comisioanele de finantare” sunt incluse costurile efectuate pentru a obtine
finantarea bancara. In categoria , Costuri ale proiectului” sunt incluse costurile initiale suportate Thainte de inceperea unei

dezvoltari.
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. Sl FILIALELE

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE INTERIMARE SIMPLIFICATE - perioada de 9 luni incheiata la 30 septembrie
2026
(Sumele sunt exprimate in RON, dacd nu se precizeazd altfel)

6. IMOBILIZARI NECORPORALE
Concesiuni, Alte imobilizari

Descriere Fond comercial Brevete, licente necorporale Total
Cost

La 1 ianuarie 2026 19.256.076 14.734.870 4.576.319 38.567.265
Intrari - 12.506 487.305 499.811
lesiri - - - -
La 30 septembrie 2026 19.256.076 14.747.376 5.063.624 39.067.076
Amortizari si deprecieri

La 1 ianuarie 2026 - 309.599 2.887.649 3.197.248
Amortizare - 12.980 764.260 777.240
lesiri - - - -
La 30 septembrie 2026 - 322.579 3.651.909 3.974.488
Valoare contabila neta

La 1 ianuarie 2026 19.256.076 14.425.271 1.688.670 35.370.017
La 30 septembrie 2026 19.256.076 14.424.797 1.411.715 35.092.588

La 30 septembrie 2026 si 31 decembrie 2025, alte imobilizari necorporale includ, in principal, costurile licentelor si al
programelor informatice.

Fondul comercial

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 30 septembrie 2026 si 31 decembrie 2025, Grupul a evaluat suma recuperabild 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 30 septembrie 2026 si 31 decembrie 2025, 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 valoarea contabila, astfel ca nu a recunoscut pierderi din depreciere.

n categoria ,,Concesiuni, brevete, licente” este inclus3 o imobilizare necorporald identificabild achizitionata in 2022 n cadrul
unei combinari de intreprinderi, asociata marcii Bucur Obor si care a fost recunoscuta la o valoare justa de 14,4 mil. RON.
Marca ,,Bucur Obor" a fost inregistrata oficial de Bucur Obor S.A. in 2011, prima mentiune datand din 1975 cand s-a deschis
magazinul Bucur Obor. Sintagma ,,Bucur Obor" este asociata cu locul in 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".

La 31 decembrie 2025, Grupul a evaluat valoarea recuperabila a marcii Bucur Obor, la o rata WACC de 14,55% si o prima de
risc de 2%. Nu au fost identificate indicii de depreciere semnificative.
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. Sl FILIALELE

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE INTERIMARE SIMPLIFICATE - perioada de 9 luni incheiata la 30 septembrie
2026
(Sumele sunt exprimate in RON, dacd nu se precizeazd altfel)

7. INVESTITII IMOBILIARE

Grupul asigura efectuarea evaluarilor periodice a proprietatilor sale, in conformitate cu Standardele Internationale de
Raportare Financiara, de cdtre un specialist in evaluare, independent, calificat profesional, care nu are legatura cu grupul,
care detine o calificare profesionald 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
cd valoarea justd s-a schimbat substantial. in anumite cazuri, active specifice sau actualizéri intermediare ale valorilor juste
pot fi determinate intern de catre conducere utilizand tehnici de evaluare general acceptate si ipoteze relevante ale pietei.
Dupa evaluarea interna, evaluarea investitiilor imobiliare la valoarea justa a fost efectuatd la 30 iunie 2026, utilizand un
evaluator independent doar pentru activele semnificative pentru care au fost identificate modificari ale valorii juste. Pentru
celelalte active clasificate ca investitii imobiliare, conducerea considera ca nu au intervenit modificari semnificative ale valorii
juste comparativ cu evaluarea de la sfarsitul exercitiului financiar precedent.

Grupul detine in principal cladiri de birouri, spatii comerciale, imobile rezidentiale detinute in vederea incasarii chiriei si teren

nedezvoltat.

Modificarile in valorile investitiilor imobiliare in perioada de 9 luni incheiata la 30 septembrie 2026 si la 31 decembrie 2025

au fost astfel:

Investitii imobiliare finalizate (IPC)

30 septembrie 2026 31 decembrie 2025
La 1 ianuarie 2.196.178.088 2.186.059.370
Cheltuieli de capital cu proprietatile detinute 5.964.829 16.033.251
Achizitii - 208.030
Transfer din categoria stocuri - 7.891.024
Transfer din categoria imobilizari corporale - 13.199.476
Transfer la categoria imobilizari corporale - (4.089.900)

lesiri (13.312.571) (92.696.036)
Transfer din categoria investitiilor imobiliare in curs de dezvoltare 302.818.862 -
Ajustari de valoare justa in cursul perioadei - 80.505.637
Stimulente acordate chiriasilor (4.349.470) (10.932.764)
La 30 septembrie/31 decembrie 2.487.299.738 2.196.178.088

Investitii imobiliare in curs de dezvoltare (IPUC)

30 septembrie 2026

31 decembrie 2025

La 1 ianuarie 509.536.312 376.719.949
Costuri de dezvoltare 118.514.317 119.078.250
Achizitii - 1.623.796
Dobanda capitalizata 7.626.164 5.889.042
lesiri (846.351) (2.293.060)
Transfer la categoria investitiilor imobiliare finalizate (302.818.862) -
Stimulente acordate chiriasilor 47.253.845 -
Ajustdri de valoare justa n cursul perioadei 89.210.940 8.518.335
La 30 septembrie/31 decembrie 468.476.365 509.536.312

Investitii imobiliare pentru dezvoltare ulterioara (landbank) (IPFD)

30 septembrie 2026

31 decembrie 2025

La 1 ianuarie 513.505.290 277.253.139
Costuri de dezvoltare 6.369.489 4.811.438
Achizitii 30.702.646 151.080.202
Dobanda capitalizata 191.099 -
Transfer la categoria stocuri (57.704.823) -
Ajustari de valoare justa n cursul perioadei 16.137.310 80.360.511
La 30 septembrie/31 decembrie 509.201.011 513.505.290

Total general investitii imobiliare la 30 septembrie / 31 decembrie
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. Sl FILIALELE

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE INTERIMARE SIMPLIFICATE - perioada de 9 luni incheiata la 30 septembrie
2026
(Sumele sunt exprimate in RON, dacd nu se precizeazd altfel)

7. INVESTITII IMOBILIARE (CONTINUARE)

n cadrul liniei de costuri de dezvoltare sunt incluse costurile de dezvoltare aferente proiectelor aflate in constructie, precum: One
Gallery Floreasca SA, Real Habitat Office Building SRL si One M Hotel.

n cadrul liniei de Achizitii sunt incluse activele noi achizitionate in perioada respectiva, precum terenurile aferente One City
Club si Prelude 2000 SRL in 2025, precum si Mill Creek in 2026. Autorizatia de construire pentru One City Club a fost obtinuta
in trimestrul IIl al anului 2026, prin urmare activul a fost reclasificat din categoria investitiilor imobiliare n categoria
stocurilor. A se vedea mai jos lista detaliata a activelor pentru informatii suplimentare.

in perioada de 9 luni incheiat3 la 30 septembrie 2026 si in perioada de 9 luni incheiat§ la 30 septembrie 2025, Grupul a
vandut unele apartamente si locuri de parcare incluse in categoria investitiilor imobiliare si a inregistrat o pierdere din cedare
de 1,2 milioane RON in primele 9 luni ale anului 2026, respectiv un profit de 2,7 milioane RON in in primele 9 luni ale anului
2025.

9 luni 2026 9 luni 2025
(+) Venituri din vdanzarea de investitii imobiliare 12.967.456 62.468.012
(-) Valoarea contabild a investitiilor imobiliare vandute (14.158.922) (59.726.396)
(=) Profit/(pierdere) din vdnzarea de investitii imobiliare (1.191.466) 2.741.616

Grupul detine in principal clddiri de birouri si comerciale, si proprietdti rezidentiale detinute pentru a genera venituri din chirie si
terenuri pentru care nu a inceput dezvoltarea.

Investitii imobiliare finalizate (IPC):
- 2 apartamente si 2 locuri de parcare detinute de filiala One Long Term Value SRL;

- 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; Tn 2025, a fost acordata aprobarea pentru
inceperea demersurilor necesare in legatura cu negocierea vanzarii actiunilor detinute de Societate in One United
Tower. Procesul se afla intr-un stadiu incipient la data acestor situatii financiare;

- Terenin suprafata de 12.081 mp si imobil de birouri cu o suprafata totala inchiriabila de 47.001 mp (inclusiv terase)
situate n str. Sergent Nutu lon nr. 44, detinute de filiala One Cotroceni Park Office SRL (fosta One Cotroceni Park
Office SA);

Imobil situat in jud. Buzau, detinut de filiala Carpathian Lodge Magura SRL format dintr-un hotel boutique impreuna
cu 58ha de padure si teren;

10 apartamente si locuri de parcare detinute de filiala One Mircea Eliade Properties SRL. Dezvoltarea One Mircea
Eliade face parte dintr-un complex cu utilizare mixta: One Floreasca City — un proiect imobiliar multifunctional care
implica trei componente — rezidentiald, de birouri si comerciala, prin urmare, mai multe locuri de parcare sunt
utilizate pentru birouri si spatii comerciale, ca parte a complexului. Grupul a inceput activitatile n vederea inchirierii
mai multor apartamente detinute de filiala One Mircea Eliade Properties SRL si, prin urmare, a schimbat
prezentarea de la apartamente disponibile pentru vanzare la apartamente disponibile pentru inchiriere;

- Cladire comerciala achizitionata prin combinare de intreprinderi cu Bucur Obor SA in 2022. Proprietatea vizata are o
suprafata totala inchiriabild de 22.765 mp spatii comerciale si 2.450 mp depozite. Bucur Obor SA isi desfasoara
activitatea Tn cadrul Complexului Comercial Bucur Obor, situat in Bucuresti, Sos. Colentina nr. 2, Tn 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;

- Terenin suprafata de 1.218 mp, clddire de birouri detinuta de filiald, 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;

- Teren in suprafata de 3.938 mp, cladire de birouri situata in Bulevardul Mircea Eliade nr. 18, Bucuresti, Romania,
detinuta de filiala Eliade Tower SRL. Cladirea de birouri are o suprafatd totala inchiriabild de 8.406 de metri patrati
repartizati pe 10 etaje, precum si o parcare;

- n perioadele anterioare, Grupul a semnat contracte de inchiriere si, prin urmare, a modificat prezentarea de la
apartamente disponibile pentru vanzare la apartamente disponibile pentru inchiriere in cadrul mai multor proiecte
in sold ramanand la 30 septembrie 2026: 1 apartament detinut de filiala One Mamaia Nord SRL si 3 apartamente
detinute de filiala One Verdi Park SRL;

- Terenin suprafata de 8.847 mp si cladire de birouri cu o suprafata totald inchiriabild de 35.797 mp (inclusiv terase)
situate la intersectia dintre strada Sergent Nutu lon si Calea 13 Septembrie, detinute de filiala One Cotroceni Park
Office Faza 2 SRL (fosta One Cotroceni Park Office Faza 2 SA);
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. Sl FILIALELE

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE INTERIMARE SIMPLIFICATE - perioada de 9 luni incheiata la 30 septembrie
2026
(Sumele sunt exprimate in RON, dacd nu se precizeazd altfel)

7. INVESTITII IMOBILIARE (CONTINUARE)
Investitii imobiliare finalizate (IPC) (continuare):

- Terenin suprafata de 9.351 mp, cladire de birouri detinuta de filiala Real Habitat Office Building SRL (fosta One
Technology District SRL), finalizatd si operationala incepand cu T3 2026.

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 Proiect 15 SRL) si constructia aferenta 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 obtinuta in T4 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 One Proiect 12 SRL);

Investitii imobiliare pentru dezvoltare ulterioara (landbank) (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;

- Terenin suprafata de 1,6 mil. mp proprietate a filialei One Proiect 11 SRL, situat in judetul llIfov;

Trei imobile situate in Bucuresti sector 1, pe str. Academiei nr. 19, 21 si 23, langa Teatrul Odeon si Universitatea de
Arhitectura si Urbanism lon Mincu detinute de filiala One Downtown SRL (fosta One Proiect 10 SRL). in anul 2025,
Grupul a achizitionat o suprafata subterana de 1.071 mp, reprezentand actualul Club Mozaic, parte a proprietatii
inregistrate la adresa Calea Victoriei nr. 48-50, Bucuresti, care functioneaza sub strada Academiei nr. 19, din punct
de vedere structural. Noua suprafata achizitionats in 2025 este consideratd parte a activului evaluat. In urma
renovarii, cladirile vor reprezenta o noua dezvoltare a Companiei - One Downtown. Suprafata totala a terenului este
de aproximativ 1.392 mp, iar suprafata construibild bruta este de 9.580 mp;

- Terenin suprafata de 12.318 mp detinut de filiala One Cotroceni Park Office Faza 4, achizitionat in T1 2023;

- 3 terenuri in suprafata 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 care a fost transferat in stocuri in S1
2026 datorita obtinerii autorizatiei de construire.

- Terenin suprafata de 210.499 mp, detinut de filiala Prelude 2000 SRL. One Proiect 18 SRL (filiala controlata 100% de
Societate) a semnat un acord de achizitionare a tuturor actiunilor Prelude 2000 SRL, entitate care detine un teren
de 21 de hectare in Sectorul 5 din Bucuresti, in vederea dezvoltarii viitoare a Societatii. Valoarea totala a tranzactiei
este de 21 de milioane de euro. Pretul a fost platit in rate. La plata ultimei rate, dreptul de proprietate asupra
actiunilor Prelude 2000 SRL (societatea detinatoare a terenului) a fost transferat catre One Proiect 18 SRL, la data
de 30.06.2025. Evaluarea activului a fost efectuata la 31 decembrie 2025, iar in contul de profit si pierdere a fost
recunoscut n cursul anului 2025 un castig din valoarea justa in valoare de 72,9 milioane RON.

- Teren, detinut de filiala Mill Creek Residences LLC, situat in orasul Franklin, comitatul Williamson, statul Tennessee,
in zona metropolitana Nashville.

A se vedea nota 19 pentru detalii privind activitatea de inchiriere.
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NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE INTERIMARE SIMPLIFICATE - perioada de 9 luni incheiata la 30 septembrie

2026

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

7. INVESTITII IMOBILIARE (CONTINUARE)

Soldul investitiilor imobiliare la 30 septembrie 2026 si 31 decembrie 2025 este detaliat mai jos:

Tip Obiect Metoda de evaluare 30 septembrie 2026
Zona de unitati de cazare impreuna Abordarea bazata pe piata, Abordarea

IPC cu teren si padure bazata pe venituri — capitalizare directa** 9.542.721

IPC Apartamente si spatii de parcare Abordarea bazata pe piata** 77.272.512
Abordarea bazata pe fluxurile de numerar

IPC Birouri actualizate** 1.887.835.315
Abordarea bazata pe fluxurile de numerar

IPC Comerecial actualizate** 374.121.990

IPC Birouri Abordarea bazata pe piata* 138.527.200

Total IPC 2.487.299.738

IPFD Hotel Abordarea bazata pe valoarea reziduala** 57.554.263
Abordarea bazata pe venituri — capitalizare

IPFD Landbank directa** 18.033.012

IPFD Landbank Abordarea bazata pe piata** 305.851.421

IPFD Birouri Abordarea bazata pe piata** 127.762.315

Total IPFD 509.201.011
Abordarea bazata pe fluxurile de numerar

IPUC Comercial & birouri actualizate** 354.751.974

IPUC Hotel Abordarea bazata pe valoarea reziduala** 113.724.391

Total IPUC 468.476.365

Total 3.464.977.114

* Evaluare internd
** Evaluare externd de cdtre Colliers

31 decembrie

Tip Obiect Metoda de evaluare 2025
Zona de unitati de cazare impreunad Abordarea bazata pe piata, Abordarea bazata
IPC cu teren si padure pe venituri — capitalizare directa** 9.076.997
IPC Apartamente si spatii de parcare Abordarea bazata pe piata** 90.346.229
Abordarea bazata pe fluxurile de numerar
IPC Birouri actualizate** 1.589.300.202
Abordarea bazata pe fluxurile de numerar
IPC Comerecial actualizate** 368.927.460
IPC Birouri Abordarea bazata pe piata* 138.527.200
Total IPC 2.196.178.088
IPFD Hotel Abordarea bazata pe valoarea reziduala** 56.446.462
Abordarea bazata pe venituri — capitalizare
IPFD Landbank directa** 18.033.012
IPFD Landbank Abordarea bazata pe piata** 311.924.672
IPFD Birouri Abordarea bazata pe piata** 127.101.144
Total IPFD 513.505.290
IPUC Comercial & birouri Abordarea bazata pe valoarea reziduala** 266.381.330
IPUC Hotel Abordarea bazata pe valoarea reziduala** 80.966.986
IPUC Birouri Abordarea bazata pe valoarea reziduala** 162.187.996
Total IPUC 509.536.312
Total 3.219.219.690
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7. INVESTITII IMOBILIARE (CONTINUARE)
Procese de evaluare

Investitiile imobiliare ale Societatii au fost evaluate la 31 decembrie 2025 de Colliers Romania, evaluator extern, independent,
autorizat de ANEVAR, avand experienta recenta 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. in cursul anului 2026, investitiile imobiliare pentru care au fost inregistrate schimbari semnificative au
fost reevaluate, conform detalierii de la inceputul prezentului capitol.

Pentru toate investitiile imobiliare, utilizarea lor curenta este echivalenta cu cea mai buna si cel mai inalt nivel de utilizare. Tehnicile
de evaluare utilizate pentru determinarea valorii juste a investitiilor imobiliare sunt:

a) Valorile juste sunt stabilite folosind tehnica comparatiei de piata. Modelul de evaluare are la baza pretul pe metru
patrat atat pentru teren, cat si pentru clddiri, derivat din date observabile din piatd, pe 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 vor fi generate de o cladire inchiriatd avand in vedere rata de ocupare si
costurile care vor fi achitate de chiriasi. Estimarea ratei de actualizare are in vedere, printre altele, calitatea cladirii si
amplasarea acesteia;

c) Abordarea reziduala de evaluare este folosita atunci cand o proprietate are un potential de dezvoltare sau
redezvoltare, si este necesara atunci cand exista un element de valoare latenta care poate fi valorificat prin
cheltuielile efectuate cu privire la proprietate. Aceastad abordare presupune cd un potential cumparator, care in mod
normal ar fi un dezvoltator, va achizitiona proprietatea in cauza la data evaluarii in starea actuala si o va dezvolta pana
la finalizare si o va vinde.

d) Abordarea bazata pe venituri — metoda capitalizarii directe oferd un indicator de valoare prin conversia fluxurilor de
numerar viitoare intr-o singurd valoare curenta. in cadrul abordérii 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 primeasca o
rentabilitate a investitiilor lor si ca o astfel de rentabilitate 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 30 septembrie 2026 si 31 decembrie 2025. Aceastd evaluare este consideratd adecvatd, 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 Tn cursul anului.

8. INVESTITII IN ENTITATILE ASOCIATE

La 30 septembrie 2026 si 31 decembrie 2025, Grupul detine participatii intr-o serie de entitati asociate nesemnificative luate
separat, contabilizate folosind metoda punerii in echivalenta:

Sediul/ tara Obiect de
Denumirea entitatii de infiintare activitate % participatie Valoarea contabila
30-Sep-26  31-Dec-25 30-Sep-26 31-Dec-25
Reinvent Energy SRL Romania Constructii 20% 20% 4.375.474 4.167.946
CCT & ONE AG Elvetia Investitii 49,90% 49,90% 676.929 676.929
Glass Rom Invest SRL Romania Constructii 20% 20% 288.956 288.956
One Herastrau Office Properties SRL Romania Holding 33,87% 30% 4.893.357 4.855.360
Asociatia ASAR Romania Arhitectura 20% 20% 2.500 2.500
MK Discount SRL Romania Holding 49% 49% 4.900 4.900
Prestige Hospitality SRL Romania Servicii 20% 20% 941.000 629.000
Romania Dezvoltare
Sunset Lake Investitii SRL imobiliara 0% 35% - 41.476.177
Skia Financial Services SRL Romania Servicii 40% 40% 407.326 325.409
Tomcatone Hospitality SRL Romania Servicii 20% 0% 968.400 -
Ajustare de depreciere (4.395.953) (4.395.953)
Total investitii contabilizate prin
metoda punerii in echivalenta 8.162.889 48.031.224
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8. INVESTITII IN ENTITATILE ASOCIATE (CONTINUARE)

Valoarea totala a cotei Grupului in:

Profitul din operatiuni neintrerupte

Total rezultat global

30 septembrie 2026 30 septembrie 2025
323.963 228.588
323.963 228.588

n cursul anului 2025, Grupul a achizitionat o participatie de 35% in Sunset Lake (41.476.177 RON), participatie care a crescut la
100% in S1 2026, in urma achizitiei restului de actiuni (participatie de 65%) pentru un pret de 5,8 milioane EUR, si ca urmare a
obtinerii controlului deplin, investitia in entitatea asociata a fost anulata, iar societatea Sunset Lake Investitii SRL a inceput sa fie

consolidata integral.

Investitia Grupului in asociatul MK Discount cuprinde atat participatii in capitaluri proprii, cat si imprumuturi pe termen scurt
(Grupul a acordat, de asemenea, un imprumut pe termen lung in valoare de 33,8 milioane RON si dobanda aferenta de 1,4
milioane RON (31 decembrie 2025: 14,9 milioane RON), precum si un imprumut pe termen scurt catre Blackstone Development
SRL n valoare de 14,5 milioane RON (31 decembrie 2025: 14 milioane RON), societate care detine controlul asupra MK Discount

SRL printr-o participatie de 51%. Aceste solduri sunt evaluate impreuna in vederea determinarii eventualei deprecieri.

Tn 2026, Grupul a achizitionat o participatie de 20% in Tomcatone Hospitality SRL.

9. STOCURI

Majoritatea filialelor Societatii au ca obiect de activitate dezvoltarea de imobile rezidentiale care sunt vandute in cursul

activitatii normale.

Politica Grupului implica masurarea costului bugetat la inceputul proiectului si reevaluarea acestuia la fiecare final de an. De
asemenea, se aplica un impact prudential incremental costului total estimat al proiectului, ludnd in considerare un cost
suplimentar contingent, in functie de progresul dezvoltarii; cu cat progresul este mai mare, cu atat procentul suplimentar alocat
costurilor este mai mic, deoarece au ramas mai putine incertitudini.

n functie de data estimat3 a finalizarii si vanzarii fiecirei dezvoltéri imobiliare si avand in vedere ciclul operational al Grupului
(o perioada de aproximativ trei ani), stocurile au fost clasificate dupa cum urmeaza:

Dezvoltator

One Peninsula SRL
One Verdi Park SRL

One Mircea Eliade Properties SRL

One Herastrau Towers SRL
Neo Floreasca Lake SRL

One Mamaia Nord SRL faza 1
One Timpuri Noi SRL

One Herastrau Vista SRL

One Modrogran SRL

One Mamaia Nord SRL - faza 2
One Mamaia Nord SRL - faza 3
One Cotroceni Park SRL

One High District SRL

One Lake Club SRL

One Lake District SRL

One Floreasca Towers SRL
One Cotroceni Towers SRL
One North Lofts SRL
Carpathian Lodge Magura SRL
One Academy Club SRL

Sunset Lake Investitii SRL

One City Club SRL

Alte stocuri

Total

Denumire proiect

One Peninsula

One Verdi Park

One Floreasca City
One Herastrau Towers
One Floreasca Vista
One Mamaia Nord
One Timpuri Noi

One Herastrau Vista
One Modrogan

One Mamaia Nord 2
One Mamaia Nord 3
One Cotroceni Park
One High District

One Lake Club

One Lake District

One Floreasca Towers
One Cotroceni Towers
One North Lofts
Carpathian Lodge
One Academy Club
One Floreasca Sunset
One Floreasca Club
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Status dezvoltare

n curs de dezvoltare
Finalizat
Finalizat
Finalizat
Finalizat
Finalizat
Finalizat
n curs de dezvoltare
n curs de dezvoltare
Finalizat
n curs de dezvoltare
Finalizat
Finalizat
Finalizat
n curs de dezvoltare
Finalizat
n curs de dezvoltare
Finalizat
n curs de dezvoltare
n curs de dezvoltare
n curs de dezvoltare
n curs de dezvoltare

30 septembrie

31 decembrie

2026 2025
72.913.976 57.532.332
18.946.391 20.752.083

1.845.775 1.845.776
2.269.136 2.286.449
220.005 245.901
552.771 620.930
427.531 522.572
26.280.307 25.109.235
40.367.894 39.465.639
31.332.365 29.800.235
23.748.854 -
26.450.749 32.750.929
165.502.229 124.233.919
271.813.658 232.802.655
316.858.689 218.559.871
49.231.412 52.781.178
132.655.072 129.955.503
70.325.024 70.301.602
26.091.017 15.125.813
62.085.209 48.716.053
55.767.103 -
36.131.882 -
9.493.454 10.718.511

1.441.310.503

1.114.127.186
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9.  STOCURI (CONTINUARE)

Tn 2026, au fost obtinute autorizatiile de construire pentru One Mamaia Nord Faza 3 si One City Club, prin urmare activele

(terenul si constructia) au fost transferate din investitii imobiliare in stocuri.

in T1 2026, a fost finalizata achizitia integrald a societatii Sunset Lake Investitii SRL, care detine un teren cu suprafata de 9.045

mp situat pe Strada Barbu Vacarescu nr. 241-273. Noul proiect, denumit One Floreasca Sunset, va fi amplasat intre Lacul Tei,

Lacul Colentina si Lacul Floreasca, in imediata vecindtate a zonei verzi a Parcului Verdi. Proiectul a obtinut deja autorizatia de

construire, iar lucrdrile de constructie si procesul de vanzare au inceput in cursul acestui an.

Pentru anumite elemente de stoc aferente dezvoltarilor finalizate (One Verdi Park si One Mircea Eliade), Compania a inregistrat
la 30 septembrie 2026 o ajustare pentru depreciere in valoare de 7,17 milioane RON (31 decembrie 2025: 6 milioane RON).

10. AVANSURI ACORDATE FURNIZORILOR

La 30 septembrie 2026 si 31 decembrie 2025, avansurile acordate furnizorilor se detaliaza astfel:

Descriere

Avansuri acordate furnizorilor pentru achizitia de bunuri
Avansuri acordate furnizorilor pentru achizitia de servicii

Total

11a. CREANTE COMERCIALE S| DE ALTA NATURA

La 30 septembrie 2026 si 31 decembrie 2025, clientii si conturile asimilate sunt detaliate dupa cum urmeaza:

Descriere

Creante comerciale - clienti
Provizioane pentru clienti
Clienti — facturi de intocmit
Active contractuale

Total creante comerciale

TVA de recuperat

Debitori diversi

Tmprumuturi acordate entitatilor afiliate
Imprumuturi acordate altor entitéti
Dividende interimare platite in avans
Creante cu impozitul pe profit

Alte creante

Provizioane pentru alte creante

Total alte creante

Total

Soldurile in relatie cu entitatile afiliate sunt prezentate la Nota 24.

30 septembrie 2026 31 decembrie 2025
42.662.152 32.347.533
134.792.601 135.612.085
177.454.753 167.959.618

1.073.377.616

30 septembrie 2026 31 decembrie 2025
154.689.422 139.960.841
(14.153.016) (12.962.374)

11.585.505 12.087.246

1.000.188.814

1.225.499.527

1.139.274.527

82.276.721 65.525.138
4.821.184 7.835.351
723.009 698.354
14.783.563 14.336.074
- 882.000

2.921.436 3.007.536
1.852.881 1.993.707
(2.507.533) (708.329)
104.871.261 93.569.831

1.330.370.788

1.232.844.358

Activele contractuale reprezintd sumele estimate de conducerea Grupului pe baza aplicarii /FRS 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 Tn functie de stadiul de finalizare a activitatii contractuale la

data bilantului.
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11a.  CREANTE COMERCIALE SI DE ALTA NATURA (continuare)

Detalii privind activele contractuale sunt prezentate mai jos

Dezvoltator Denumire proiect 30 septembrie 2026 31 decembrie 2025
One Modrogan SRL One Modrogan 20.564.771 15.989.185
One Herastrau Towers SRL One Herastrau Towers 4.231.271 5.432.052
One Peninsula SRL One Peninsula 162.398.074 106.742.836
One Verdi Park SRL One Verdi Park 34.929.282 37.052.636
Neo Floreasca Lake SRL One Floreasca Vista - 1.065.431
One Mamaia Nord SRL One Mamaia Nord 307.842 4.644
One Herastrau Vista SRL One Herastrau Vista 29.234.342 30.540.012
One Lake Club SRL One Lake Club 10.507.093 17.482.848
One Lake Club —faza 1 One Lake Club —faza 1 200.826.015 140.373.004
One Cotroceni Park SRL One Cotroceni Park 4.325.852 9.042.073
One Timpuri Noi SRL One Timpuri Noi 6.006.127 6.006.127
One Mamaia Nord SRL - Faza 2 One Mamaia Nord 2 10.125.551 19.732.321
One Floreasca Towers SRL One FLoreasca Towers 54.981.760 83.352.607
One North Lofts SRL One North Lofts 32.797.908 48.383.486
One Lake District SRL One Lake District 180.849.764 169.900.572
One High District SRL One High District 321.291.964 309.088.980

Total

1.073.377.616

1.000.188.814

La 30 septembrie 2026 si 31 decembrie 2025, pentru TVA-ul de recuperat, Grupul a depus cereri de rambursare. Societatea-
mama, One United Properties SA, actioneaza in calitate de reprezentant al grupului fiscal unic de TVA. Autoritatile fiscale au
aprobat cererile de rambursare, iar in urma controalelor efectuate, Grupul incaseaza sumele aprobate pentru rambursare,

precum si sumele reprezentand TVA de recuperat aferente perioadelor ulterioare celor verificate.

n cursul anului 2025, Societatea a acordat un fmprumut pe termen scurt societitii Blackstone Development SRL (14,5

milioane RON).

Creantele comerciale si activele aferente contractelor sunt scoase din evidenta atunci cand nu mai exista o asteptare
rezonabild de recuperare. Indicatorii care sugereaza lipsa unei asteptdri rezonabile de recuperare includ, printre altele,

neimplicarea debitorului intr-un plan de rambursare cu Grupul.

Rata pierderilor preconizate pentru creantele comerciale restante de peste 90 de zile si pentru activele aferente contractelor
la 30 septembrie 2026 si 31 decembrie 2025 a fost stabilita pe baza pierderilor istorice din creditare, ajustate cu orice factori
cunoscuti care ar putea influenta valoarea viitoare ce urmeaza a fi incasata aferenta creantelor. Grupul a luat in considerare,
de asemenea, procedurile ulterioare de colectare efectuate pana la data emiterii acestor situatii financiare, precum si analiza
bonitatii realizatd de echipa de vanzari a Grupului la nivelul fiecarui client individual.

Utilizand modelul simplificat al pierderilor de credit preconizate, Grupul si-a evaluat creantele pentru constituirea ajustarilor

si a concluzionat ca o valoare netad a pierderilor de credit preconizate in suma de 14.153.016 RON (31 decembrie 2025:
12.962.374 RON) este putin probabil sa fie recuperata.

11b. ALTE ACTIVE IMOBILIZATE

Descriere 30 septembrie 2026 31 decembrie 2025
Alte active imobilizate 113.013.075 59.314.620
Total 113.013.075 59.314.620

Alte active imobilizate includ creditul acordat de filiala One Long Term Investments SRL si Veora Project 1 SRL catre Agro-Mixt
Avero Prod SRL. Soldul creditului la 30 septembrie 2026 este de 36,3 mil. RON (31 decembrie 2025: 33,71 mil. RON) si
dobanda aferenta de 6,5 milioane RON (31 decembrie 2025: 4,9 milioane RON).
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11b. ALTE ACTIVE IMOBILIZATE (CONTINUARE)

De asemenea, filiala One Long Term Investments SRL si Veora Project 1 SRL a acordat un imprumut societatii Agro-Mixt
Avero-Impex SRL, in valoare de 28,33 milioane RON, la care se adauga dobanda aferentd, in sold, in valoare de 274.960 RON.

De asemenea, in Alte active imobilizate este inclus imprumutul acordat de societatea mama asociatului MK Discount SRL in
valoare de 35,2 milioane RON incluzand dobanda (31 decembrie 2025: 14,9 milioane RON, incluzand dobanda) si imprumutul
acordat catre Sevenx Ventures SRL in suma de 6,38 milioane RON (31 decembrie 2025: 5,9 milioane RON).

imprumuturile au o perioad3 de rambursare de 5 ani si o dobanda aferentd de 5,47%. imprumutul acordat societ&tii MK
Discount este considerat parte a investitiei nete a Grupului in entitatile asociate.

12, NUMERAR $I ECHIVALENTE DE NUMERAR

Disponibilitatile banesti se detaliaza dupa cum urmeaza:

Descriere 30 septembrie 2026 31 decembrie 2025
Depozite bancare — EUR 210.531.258 193.519.673
Depozite bancare — RON 165.280.756 218.543.689
Conturi la banci — EUR 42.884.428 186.115.415
Conturi la banci — USD 360.621 -
Conturi la banci - RON 58.691.565 55.835.453
Alte elemente monetare 16.998 23.396
Total 477.765.626 654.037.626

De asemenea, maturitatea depozitelor bancare se prezinta astfel:

Descriere 30 septembrie 2026 Scadenta 31 decembrie 2025 Scadenta
Depozite bancare EUR 210.531.258 2026 193.519.673 2026
Depozite bancare RON 165.280.756 2026 218.543.689 2026
Total 375.812.014 412.063.362

Societatea a stabilit 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 2025: 0,5 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 platd din partea bancilor.

Expunerea Grupului la riscul de credit asociat numerarului si echivalentelor de numerar este limitata intrucat Grupul
colaboreaza cu institutii financiare solide in ceea ce priveste investitiile si gestionarea numerarului.

Numerarul si echivalentele de numerar au fost gajate drept garantie pentru anumite imprumuturi bancare ale Grupului.
Grupul detine numerar restrictionat in valoare de 6,3 milioane EUR in conturi bancare in EUR (31 decembrie 2025: 6,8
milioane EUR) si 0 RON in conturi bancare in RON (31 decembrie 2025: 3,5 milioane RON). De asemenea, Grupul detine

numerar restrictionat constituit drept garantie pentru imprumuturile bancare, aferent sumelor incasate de la clienti
reprezentand creante din activitatea de inchiriere, in valoare de 17 mii RON (31 decembrie 2025: 3 milioane RON).

13. IMPOZIT PE PROFIT

Tncepand cu 2022, societatea-mama, One United Properties SA a constituit un grup fiscal pentru societétile platitoare de
impozit pe profit.

Celelalte filiale care nu sunt incluse in grupul fiscal sunt platitoare de impozit pe profit la 30 septembrie 2026.

Impozitul pe profit curent al Grupului pentru anii 2025-2026 este determinat la o rata statutara de 16% pe baza profitului
statutar ajustat cu cheltuielile nedeductibile si cu veniturile neimpozabile.
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13. IMPOZIT PE PROFIT (continuare)

Impozitul pe profit amanat la 30 septembrie 2026 si 31 decembrie 2025 este determinat pe baza ratei de impozit de 16% care

se asteapta sa fie in vigoare in momentul in care diferentele temporare se vor r
Datoriile si creantele cu impozitul pe profit curent si amanat se detaliaza astfel:

Descriere

elua.

30 septembrie 2026

31 decembrie 2025

Datorii privind impozitul pe profitul curent
Datorii privind impozitul amanat

(13.190.865)
(423.856.969)

(5.268.463)
(425.049.094)

Total creante /(datorii)

(437.047.834)

(430.317.557)

Cheltuiala cu impozitul pe profit aferent perioadelor incheiate la 30 septembrie 2026 si 30 septembrie 2025 este detaliata

dupd cum urmeaza:

Descriere

Cheltuiala cu impozitul pe profit curent
Cheltuiala cu impozitul pe profit amanat

Cheltuiala cu impozitul pe profit recunoscuta in situatia rezultatului
global

30 septembrie 2026 30 septembrie 2025
20.676.039 12.406.886
(1.192.125) 60.369.552
19.483.914 72.776.438

Miscdri in soldul de impozit aménat

La 30 septembrie 2026 si 31 decembrie 2025, activele sau datoriile nete cu impozitul amanat aferente diferentelor

temporare atribuibile pentru:

Situatia consolidata a pozitiei

Situatia consolidata a

financiare rezultatului global
30 septembrie 31 decembrie
2026 2025 91luni 2026 9 luni 2025
Active contractuale si stocuri — efectul IFRS 15 (165.377.862) (166.924.538) (1.546.676) 53.388.892
Cresterea valorii juste a investitiilor imobiliare si efectul
amortizarii (252.975.222) (234.635.865) 18.339.357 9.890.295
Achizitie Bucur Obor — recunoscuta in rezultatul reportat  (33.385.915) (33.385.915) - -
Plan de beneficii pe baza de actiuni 6.734.708 3.359.483  (3.375.225) (52.117)
Stocuri (7.827.298) (10.497.202)  (2.669.904) (3.777.541)
Creante comerciale si de alta natura (1.717.494) (1.477.494) 240.000 80.000
Pierderi fiscale 17.045.615 16.708.923 (336.692) 664.882
Alte efecte fiscale 12.250.397 - (12.250.397) -
Sponsorizari 3.241.717 3.566.391 324.674 417.126
Contracte de leasing 197.605 180.259 (17.346) (37.877)
Imobilizari corporale (407.745) (307.661) 100.084 (204.108)
Cheltuieli in avans (1.635.475) (1.635.475) - -
Cheltuieli / (Venituri) cu impozitul aménat (1.192.125) 60.369.552

Active / (Datorii) cu impozitul améanat, net (423.856.969)

(425.049.094)
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14. CAPITALURI PROPRII

Managementul monitorizeaza capitalul care cuprinde toate componentele capitalurilor proprii (adica capitalul social, rezultatul
reportat si rezervele). Obiectivul principal al societatii-mama este de a proteja capitalul si capacitatea acesteia de a-si continua
activitatea, astfel incat sa poata continua sa ofere beneficii pentru asociati si pentru alte parti interesate.

Societatea-mama stabileste valoarea de capital pe care il impune in mod proportional cu riscul. Societatea mama gestioneaza
structura de capital si face ajustari in functie de evolutia conditiilor economice si caracteristicile de risc ale activelor suport.

(i) Capitalul social

La 30 septembrie 2026 capitalul social al Grupului este de 1.095.000.000 RON (31 decembrie 2025: 1.105.000.000 RON)
divizat in 109.500.000 de actiuni (31 decembrie 2025: 110.500.000 de actiuni) cu o valoare nominala de 10 RON (31 decembrie
2025: 10 RON) fiecare. Toate actiunile emise sunt integral varsate.

Structura capitalului social

30 septembrie 2026 31 decembrie 2025

Valoare
nominala [RON]

Procent
detinut [%]

Valoare

Nume actionar Numar actiuni  nominala [RON] Numar actiuni detinut [%]

Procent

OA Liviu Holding
Invest SRL
(reprezentata de dl

Andrei Diaconescu) 28.220.764 282.207.640 25,7723% 28.220.764 282.207.640 25,5391%
Vinci Ver Holding

SRL (reprezentata de

dl Victor Capitanu) 28.220.764 282.207.640 25,7723% 28.220.764 282.207.640 25,5391%
Alti actionari 53.058.472 530.584.720 48,4554% 54.058.472 540.584.720 48,9218%
Total 109.500.000 1.095.000.000 100,00% 110.500.000 1.105.000.000 100,00%
Prima de actiuni 2026 2025

Sold la 1 ianuarie 114.833.373 114.833.373

Prima care rezulta la emisiunea de actiuni - -

Sold la 30 septembrie 2026 / 31 decembrie 2025 114.833.373 114.833.373
Actiuni proprii 2026 2025

(29.472.421)
(142.136.874)
27.559.773

(14.326.329)
(17.631.959)
2.485.867

Sold la 1 ianuarie
Actiuni achizitionate
Actiuni vandute/anulate

Sold la 30 septembrie 2026 / 31 decembrie 2025 (144.049.522) (29.472.421)

Actiunile proprii au fost achizitionate Tn conformitate cu aprobarea acordata de Adunarea Generald a Actionarilor si in
conformitate cu Legea societatilor comerciale nr. 31/1990. Actiunile proprii nu confera drept de vot si nu dau dreptul la
dividende pe durata detinerii lor de catre Societate.

La 19 aprilie 2021, Adunarea Generala extraordinara a actionarilor a aprobat listarea One United Properties SA pe piata
reglementata a Bursei de Valori Bucuresti.

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)(,,Consolidarea valorii nominale”);
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14. CAPITALURI PROPRII (continuare)

(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));

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 data de 29 aprilie 2025, au avut loc Adunérile Generale Ordinar si Extraordinara a Actionarilor. in cadrul AGOA, actionarii
au aprobat, printre altele, distribuirea de dividende in valoare totala de 77.750.066,01 RON (suma bruta a dividendelor),
corespunzatoare exercitiului financiar 2024, dupa cum urmeaza: (i) suma de 38.152.523,73 RON (suma bruta a dividendelor)
a fost distribuita Tn avans in 2024, respectiv (ii) suma de 39.597.542,28 RON (suma bruta a dividendelor), se distribuie
conform acestei hotarari. Dividendele au fost platite in mai 2025.

n data de 15 octombrie 2025 au avut loc Adunarile Generale Ordinare si Extraordinare ale Actionarilor. in cadrul AGA,
actionarii au aprobat, printre altele, distribuirea de dividende in valoare de 39.493.149,84 RON (suma dividendului brut), mai
putin actiunile proprii detinute de Societate la data convocarii AGOA, din profitul net nedistribuit existent la 31 decembrie
2024. Dividendele au fost platite in noiembrie 2025.

Societatea a primit de la Autoritatea de Supraveghere Financiard din Romania, Certificatul de Tnregistrare a Instrumentelor
Financiare (CIIF) nr. AC-6031-2/10.09.2025. CIIF certifica inregistrarea operatiunii de reducere a capitalului social cu 83.102
actiuni ca urmare a Hotararii Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor Societatii nr. 76 din data de 29.04.2025. Noul
capital social a fost inregistrat la Depozitarul Central. in urma reducerii capitalului social, capitalul social al Societétii, in
valoare de 1.105.000.000 RON, este divizat in 110.500.000 actiuni nominative cu o valoare nominala de 10 RON pe actiune.

Autoritatea de Supraveghere Financiara din Romania (,,ASF”) a aprobat, la data de 25 iunie 2026, cererea Societatii privind
derularea unei oferte publice de cumparare in numerar a propriilor actiuni, astfel cum a fost aprobata prin Hotararea
Extraordinara a Actionarilor Societatii nr. 79 / 15 octombrie 2025. Pretul de cumparare stabilit este de 33 RON/actiune, iar
perioada de subscriere este cuprinsa intre 01.07.2026 si 14.07.2026.

La data de 29 aprilie 2026, Societatea a organizat Adunirile Generale Ordinare si Extraordinare ale Actionarilor. Tn cadrul AGA,
actionarii au aprobat, printre altele, distribuirea de dividende in valoare de 48.149.464 RON (valoarea bruta a dividendelor),
aferente exercitiului financiar 2025. Dividendele au fost platite in luna iunie 2026.

La data de 15 octombrie 2025, Societatea a organizat Adunarea Generald Extraordinara a Actionarilor nr. 79. In cadrul AGA,
actionarii au aprobat, printre altele, rdéscumpararea de cdtre Societate a propriilor actiuni, prin derularea uneia sau mai multor
oferte publice de cumparare, cu plata in numerar, in vederea reducerii capitalului social al Societatii.

Perioada de derulare a ofertei publice de cumparare, cu plata in numerar, a propriilor actiuni de catre Societate a fost
01.07.2026—14.07.2026, in cadrul acesteia fiind rascumparat un numar total de 4.307.178 de actiuni, la un pret unitar de 33
RON/actiune.

n conformitate cu Hotdrarea Adunirii Generale Extraordinare a Actionarilor nr. 79 din 15 octombrie 2025, actiunile dobandite
de Societate in cadrul Ofertei (4.307.178 de actiuni) vor fi ulterior anulate, in cadrul unei operatiuni de reducere a capitalului
social, care urmeaza sa fie supusa aprobarii Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor Societatii.

in luna septembrie 2026, Societatea a primit din partea Autoritatii de Supraveghere Financiard din Romania Certificatul de
Tnregistrare a Instrumentelor Financiare (CIIF) nr. AC-6031-3/23.09.2026. CIIF atest3 reducerea capitalului social cu un numar
de 1.000.000 de actiuni, ca urmare a Hotararii Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor Societatii nr. 81 din data de
29.04.2026. In urma anulérii celor 1.000.000 de actiuni proprii detinute de Societate, reprezentand aproximativ 0,905% din
capitalul social al Societatii anterior anularii, capitalul social al acesteia a fost redus de la 1.105.000.000 RON la 1.095.000.000
RON.

Tn urma reducerii capitalului social, acesta este impértit in 109.500.000 de actiuni nominative, fiecare avand o valoare nominal3
de 10 RON.

Tntrucat actiunile anulate erau actiuni proprii detinute de Societate, anularea acestora nu determina diminuarea numarului de
actiuni detinute de actionarii existenti, ci conduce la cresterea proportionald a ponderii detinerilor acestora in capitalul social
al Societatii.
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NOTA 14. CAPITALURI PROPRII (continuare)

(i) Rezerva legala

Rezerva legald in suma de 45.671.186 RON la 30 septembrie 2026 (31 decembrie 2025: 45.671.186 RON) este constituita in
conformitate cu prevederile Legii Societatilor Comerciale, conform cdreia 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 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 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.

La data de 29 aprilie 2026, Adunarea Generala a Actionarilor (AGA) a aprobat termenii si conditiile, precum si semnarea si
implementarea de catre Societate a unui program de alocare a actiunilor (de tip ,,stock option plan”) in beneficiul membrilor
executivi ai Consiliului de Administratie pentru perioada 2026 — 2030 (,,SOP”). Programul a fost validat in cadrul sedintei
Consiliului de Administratie din 23 martie 2026 si se refera la un algoritm privind acordarea anumitor bonificatii catre doi
membri executivi ai Consiliului de Administratie al One United Properties SA, concretizate prin acordarea unui pachet de
actiuni, fara ca beneficiarii sa plateasca vreo suma pentru acordarea si/sau exercitarea unei Optiuni.

n cazul exercitarii Optiunilor, actiunile nou emise sunt alocate de citre societatea holding. Conditiile de performanta care
trebuie indeplinite pentru exercitarea Optiunilor sunt: (a) detinerea calitatii de membru executiv al Consiliului de
Administratie la Data Masurarii Performantei, (b) atingerea unui pret pe actiune conform unui algoritm stabilit prin decizia
Consiliului de Administratie si ulterior aprobat de Adunarea Generala a Actionarilor si (c) conditii suplimentare de
performanta: atingerea unei valori de piata per actiune a Societatii la finalul perioadei de aplicare a SOP, conform
algoritmului stabilit prin decizia Consiliului de Administratie si ulterior aprobat de Adunarea Generald a Actionarilor.

Acest plan de tip stock option (,SOP”) poate deveni exigibil Tn urmatorii 5 ani, ca urmare a indeplinirii conditiilor de
performanta.

indeplinirea Conditiilor de Performant va fi evaluatd de membrii neexecutivi ai Comitetului de Remunerare al Societatii prin
raportare la media ponderata cu volumul tranzactionat aplicat preturilor medii zilnice Tn perioada 01.10 — 31.12 (i) in cazul
Conditiilor de Performanta de Baza, in anul evaluat, respectiv (ii) in cazul Conditiilor de Performanta Suplimentare, in anul
2030, astfel cum acestea sunt reflectate pe pagina web a Bursei de Valori Bucuresti.

Pe baza conditiilor descrise mai sus, Grupul si beneficiarii au confirmat ca toti termenii si conditiile au fost stabilite pe ntru

planul de optiuni pe actiuni descris anterior, data acordarii a avut loc si, prin urmare, Grupul a recunoscut o cheltuiald n
valoare de 31,07 milioane RON in primele 9 luni ale anului 2026 si, in corespondentd, rezerva de capital aferenta.
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15. TMPRUMUTURI SI CREDITE

imprumuturile datorate la 30 septembrie 2026 si 31 decembrie 2025 se detaliazi astfel:

Moneda 30 septembrie
Descriere initiala 2026 31 decembrie 2025
Imprumuturi garantate
Credite bancare scadente ntr-un an EUR 155.470.845 235.183.896
Credite bancare scadente Tn mai mult de un an EUR 1.854.093.840 1.252.423.052
Imprumuturi negarantate
imprumuturi de la actionarii minoritari scadente intr-un an EUR 9.539 9.215
Tmprumuturi de la actionarii minoritari scadente intr-un an RON 51.492 50.115
Tmprumuturi de la entitéti afiliate scadente intr-un an EUR 11.644.721 -
Imprumuturi de la entitati afiliate scadente in mai mult de un an EUR 9.064.107 15.904.527
Imprumuturi de la alte entititi scadente intr-un an EUR 41.024.338 -
Tmprumuturi de la alte entitéti scadente in mai mult de un an EUR 167.001.935 46.741.003
Total 2.238.360.817 1.550.311.808
din care:
Termen lung 2.030.159.882 1.315.068.582
Termen scurt 208.200.935 235.243.226

Soldurile si tranzactiile cu entitatile afiliate sunt prezentate in Nota 24.

Ratele dobanzilor pentru imprumuturile bancare se raporteaza la EURIBOR plus marjele care variazad de la 1,5% 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
n anii 2026 si 2025.

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 si antecontracte de vanzare.

La 29 septembrie 2025, filiala One United Tower SRL a incheiat o noua facilitate de credit pentru investitii in valoare de pana
la 63,8 milioane EUR cu Banca Transilvania. Fondurile obtinute din aceasta facilitate au fost utilizate pentru rambursarea
fmprumutului bancar existent si pentru finantarea activitatilor de creditare intragrup. Pentru a garanta facilitatea, societatea-
mama isi gajeaza participatia actuala si viitoare la One United Tower SRL, inclusiv drepturile si privilegiile aferente, ca
garantie in favoarea bancii finantatoare.

Contractul de imprumut bancar contine, de asemenea, garantii asupra terenurilor si cladirilor, precum si creante de la clienti
si conturi bancare. Clauzele financiare atasate contractului de Tmprumut sunt: rata istorica de acoperire a serviciului datoriei,
rata prognozatd de acoperire a serviciului datoriei, raportul credit/valoare. Creditul bancar are o dat& finala de rambursare in
iunie 2035.

Soldul creditului la 30 septembrie 2026 este de 316,5 milioane RON (31 decembrie 2025: 312 milioane RON), din care
scadent pe termen scurt — 13,1 milioane RON (31 decembrie 2025: 11 milioane RON).

n 23 iulie 2021, filialele One Cotroceni Park Office SA si One Cotroceni Park Office Faza 2 SA au semnat un contract de cred it
cu Banca Comerciala Romana SA, BRD Groupe Societe Generale SA si Erste Group Bank AG Tn 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 (“OC0O1”) 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. 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. Creditul bancar are o dat3 finald de
rambursare in iunie 2029.
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15. TMPRUMUTURI SI CREDITE (continuare)

La 11 decembrie 2025, Grupul, prin intermediul filialei sale, a semnat un acord aditional la facilitatea de credit contractata la
23 iulie 2021 pentru One Cotroceni Park Office S.R.L. (,,0C0O1”) si One Cotroceni Park Office Faza 2 S.R.L. (,0C02"), valoarea
maxima totala a noii facilitati devenind 119,1 milioane EUR, impartita intre OCO1 (69,33 milioane EUR) si 0OCO2 (49,74
milioane EUR). Conventiile financiare au ramas aceleasi, iar data finald de rambursare a creditului bancar a fost actualizata la
iunie 2032.

La 30 septembrie 2026, soldul creditului aferent filialei One Cotroceni Park Office SRL este de 342 milioane RON (31
decembrie 2025: 350,7 milioane RON), din care pe termen scurt 12,1 milioane RON (31 decembrie 2025: 11,3 milioane RON).
La 30 septembrie 2026, soldul creditului aferent filialei One Cotroceni Park Office Faza 2 SRL este de 250,8 milioane RON (31
decembrie 2025: 251,6 milioane RON), din care pe termen scurt 8,7 milioane RON (31 decembrie 2025: 8,1 milioane RON).

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 mai multe apartamente si 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 mai multe 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 30 septembrie 2026 este de 28,4 mil. RON (31 decembrie 2025: 28,3 mil. RON), din care pe termen scurt
4,3 milioane RON (31 decembrie 2025: 10,1 milioane 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 Tn valoare totala de 18,43 mil. EUR si a utilizat integral aceastd sum4, deci soldul creditului la 30
septembrie 2026 este de 74,4 mil. RON (31 decembrie 2025: 76 mil. RON si dobanda aferenta in sold de 173.502 RON), din
care scadent pe termen scurt 5,9 milioane RON (31 decembrie 2025: 5,6 milioane 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.

in 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 e gajuri
asupra cladirii de birouri ,,Eliade Tower”, localizatad in Bvd. Mircea Eliade, nr 18, Bucuresti, creantelor din contractele de
inchiriere si conturilor bancare. Data scadenta pentru rambursarea integrald 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 30 septembrie 2026 este de 7,7 milioane RON (31 decembrie
2025: 11,4 mil. RON si dobanda aferenta in sold de 39.896 RON), din care pe termen scurt 5,7 milioane RON (31 decembrie
2025: 5,3 mil. 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 imprumut de 30,5 mil. EUR si a doua facilitate de
fmprumut de 4,6 mil. EUR). Prima facilitate de imprumut are o scadenta pana la 30 martie 2034 si a doua facilitate a fost
rambursata integral pana la 30 septembrie 2026. Contractul de imprumut bancar prevede gajuri asupra terenului si cladirii
detinute de Societate, precum si asupra creantelor, conturilor bancare, activelor mobiliare si o garantie corporativa emisa de
Societatea-mama. Indicatorii financiari atasati contractului de imprumut sunt: raportul de acoperire a serviciului datoriei,
raportul credit/valoarea activului, aplicabili dupa 30.09.2026. Soldul imprumutului la 30 septembrie 2026 este de 155,9
milioane RON (31 decembrie 2025: 108,1 milioane RON) din care pe termen scurt 7,4 milioane RON (31 decembrie 2025: 7,4
milioane RON).

n data de 08 februarie 2024, filiala One Floreasca Towers SRL a semnat un contract de imprumut cu First Bank pentru
valoarea maxima 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 1 apartament construit 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 emisad de Societatea-mama. Soldul imprumutului la 30 septembrie 2026 este de 0 RON (31 decembrie
2025: 30,4 milioane RON), acesta fiind integral rambursat in cursul anului 2026. Toate gajurile au fost retrase.

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, suma care a fost ulterior majorata cu 1 milion EUR in iunie 2026. 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 30
septembrie 2026 este de 24,3 milioane RON (31 decembrie 2025: 26,97 milioane RON) din care pe termen scurt 22,4
milioane RON (31 decembrie 2025: 24,27 milioane RON).
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15. TMPRUMUTURI SI CREDITE (continuare)

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. Soldul imprumutului la 30 septembrie 2026 este de 98,7 milioane RON (31 decembrie 2025: 80,58 milioane RON).

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 mai multe
apartamente, spatii comerciale si 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
imprumutului bancar subiacent. Soldul imprumutului pentru aceasta filiala la 30 septembrie 2026 este de 28,6 milioane RON
(31 decembrie 2025: 41,53 milioane RON), din care 26,3 milioane RON este scadent pe termen scurt (31 decembrie 2025:
37,4 milioane RON).

La 7 noiembrie 2024, Societatea, prin intermediul filialei Real Habitat Office Building SRL (fosta One Technology District SRL), a
contractat o facilitate de credit la termen n 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. Data rambursdrii este iunie 2033. Facilitatea de TVA de la
Banca Comerciala Romana SA include o garantie corporativa prin care Societatea-mama actioneaza ca garant si acopera orice suma
datoratd pani la valoarea acordului de facilitate, pentru perioada pana la scadenta imprumutului bancar aferent. in ceea ce
priveste imprumutul contractat de la Erste Group Bank AG, Societatea-mama va suporta plata oricdrei sume de pana la 6.100.000
EUR care depdseste bugetul total de constructie. Acordul de imprumut bancar include o ipotecd asupra partilor sociale detinute de
Societatea-mama in filiala Real Habitat Office Building 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
30.09.2026. Soldul imprumuturilor pentru aceastd filiala la 30 septembrie 2026 este de 206,8 milioane RON (31 decembrie 2025:
34,7 milioane RON), din care 10 milioane RON sunt credite pe termen scurt (31 decembrie 2025: 1,1 milioane RON).

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 imprumut bancar prevede gajuri asupra terenului, cladirilor, 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
nominald totald de 40.500.000 RON. Indicatorii financiari atasati contractului de credit sunt: raportul de acoperire a serviciului
datoriei, raportul credit/valoarea activului si raportul credit/cost, aplicabili incepand cu 2027. Facilitatea de imprumut are scadenta
pana Tn mai 2038. Soldul imprumutului la 30 septembrie 2026 este de 59,1 milioane RON (31 decembrie 2025: 35,8 milioane RON),
din care 1,1 milioane RON scadent pe termen scurt (31 decembrie 2025: 35.801 RON).

La data de 15 ianuarie 2025, Societatea, prin intermediul filialei sale One Lake Club SRL, a contractat un credit bancar de la Garanti
Bank SA in valoare totald de 18.000.000 EUR. Contractul de credit bancar contine gajuri asupra terenurilor, cladirilor si
constructiilor detinute de societate si situate pe strada Marin Preda nr. 10 (active refinantate), precum si creante aferente
leasingului activelor refinantate si conturilor bancare. Contractul de credit bancar contine o garantie prin care Societatea-mama
este garant si care acopera perioada pana la scadenta creditului bancar aferent. Facilitatea de credit are scadentd pana in august
2029. Soldul creditului la 30 septembrie 2026 este de 0 RON (31 decembrie 2025: 29,48 milioane RON), intregul sold fiind
rambursat in cursul anului 2026.

La data de 27 martie 2025, Societatea, prin intermediul filialei sale One North Lofts SRL, a contractat un imprumut bancar de la
Patria Bank SA in valoare de pana la 14.000.000 EUR pentru finantarea/refinantarea investitiilor proprii si refinantarea
fmprumutului actionarilor. Contractul de imprumut bancar contine garantii asupra terenurilor, cladirilor si constructiilor, creantelor
si conturilor de numerar. Facilitatea de credit are scadenta pana in martie 2028. Soldul imprumutului la 30 septembrie 2026 este de
41,6 milioane RON (31 decembrie 2025: 70 de milioane RON), din care scadent pe termen scurt 38,3 milioane RON (31 decembrie
2025: 63 de milioane RON).

n data de 30 aprilie 2026, filiala One Floreasca Towers a semnat un contract nou de credit cu Patria Bank pentru suma de 11
milioane EUR din care a utilizat 9,1 milioane EUR. Creditul are o maturitate de 24 luni, cu rambursarea finald la data maturitatii.
Contractul de credit include gajuri asupra mai multor apartamente, creante si conturi bancare. Soldul creditului la data de 30
septembrie 2026 este de 51,4 milioane RON.
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15. TMPRUMUTURI SI CREDITE (continuare)

La data de 28 mai 2026, Societatea si filialele sale, One High District SRL si One Lake Club SRL (denumite impreuna
LJimprumutatii”), au incheiat cu UniCredit Bank SA un contract pentru o facilitate de credit in EUR, in valoare principald
agregata initiala de 80.500.000 EUR, cu posibilitatea majorarii acesteia pana la o valoare principald agregata maxima de
140.000.000 EUR.

O parte din sumele finantate vor fi utilizate pentru rambursarea unor imprumuturi intra-grup si/sau pentru acordarea de
fmprumuturi intra-grup catre Societate in vederea finantarii primei transe a Programului aferent Ofertei de

Cumparare aprobat prin Hotararea Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor nr. 79 din 15 octombrie 2025, iar diferenta
va fi utilizata pentru acoperirea costurilor de constructie ramase aferente ambelor dezvoltari. Contractul de Credit sustine
astfel atat finalizarea si livrarea catre clienti a dezvoltarilor One High District si One Lake Club, cat si implementarea primei
transe a Programului aferent Ofertei Publice de Cumparare, in acord cu strategia Societatii de a accesa finantari bancare pe
termen lung pentru proiectele sale de dezvoltare si pentru initiativele de recompensare a actionarilor.

Finantarea este garantata printr-un pachet de garantii in favoarea UniCredit Bank SA, in calitate de agent de garantie.
Contractul de credit contine termeni si conditii, inclusiv declaratii, angajamente si obligatii financiare, precum raportul
credit/valoarea activului si raportul de acoperire, uzuale pentru tranzactii de aceasta natura.

Contractul de credit bancar include ipoteca asupra terenurilor si constructiilor detinute de cele doua filiale, precum si garantii
asupra creantelor, conturilor bancare si actiunilor, precum si asupra contului Societatii holding, reprezentand ipoteca de rang
prioritar asupra Contului de Lichiditati PTO, constituitd sau care urmeaza sa fie constituita de Societate (OUP) in favoarea
Partilor Garantate, pentru garantarea Obligatiilor Garantate.

Societatea-mama3: a) garanteaza fatd de fiecare parte finantatoare indeplinirea la termen de citre fiecare Imprumutat a
obligatiilor sale de finantare a oricaror depdsiri de costuri; b) garanteaza fata de fiecare parte finantatoare indeplinirea la
termen de cétre fiecare imprumutat a obligatiei de a se asigura c& data finalizarii proiectului aferents proiectului sdu are loc
cel tarziu la data stabilit3; c) garanteaza fata de fiecare parte finantatoare indeplinirea la termen de citre fiecare Imprumutat
a tuturor obligatiilor respective prevazute in Documentele de Finantare.

La data de 30 septembrie 2026, filiala One Lake Club SRL avea un sold restant al imprumuturilor in valoare de 176,4 milioane
RON, iar filiala One High District SRL avea un sold restant al imprumuturilor in valoare de 146,9 milioane RON.

16. DATORII COMERCIALE Sl ALTE DATORII

Datoriile comerciale si alte datorii sunt detaliate dupa cum urmeaza:

30 septembrie Pe termen Pe termen 31 decembrie Pe termen Pe termen
Descriere 2026 scurt lung 2025 scurt lung
Furnizori 110.736.134 110.736.134 - 108.595.103  108.595.103 -
Furnizori facturi nesosite 28.098.202 28.098.202 - 23.949.224 23.949.224 -
Garantii de buna
executie retinute de la
furnizori 119.783.979 119.783.979 - 85.891.754 85.891.754 -
Dividende 102.718 102.718 - 481.728 481.728 -
Alte impozite si taxe 2.112.539 2.112.539 - 678.702 678.702 -
Creditori diversi 8.479.924 8.479.924 - 12.507.464 12.507.464 -
Provizioane 644.213 - 644.213 706.451 - 706.451
Beneficiile angajatilor 2.123.632 2.123.632 - 2.465.860 2.465.860 -
Alti creditori 47.900.983 47.495.621 405.362 47.899.732 47.494.370 405.362
Total datorii comerciale
si alte datorii 319.982.324 318.932.749  1.049.575 283.176.018 282.064.205 1.111.813

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.

Garantiile de buna executie retinute de la furnizori reprezinta sume retinute din platile datorate antreprenorilor in
conformitate cu termenii contractuali ai contractelor de constructie sau de servicii. Aceste sume sunt destinate sa asigure
finalizarea corespunzdtoare a lucrarilor si sa acopere potentialele defecte identificate in timpul perioadei de garantie sau de
raspundere pentru defecte. Retinerea este de obicei calculata ca un procent fix din valoarea lucrarilor efectuate sau a fiecarei
facturi transmise de furnizor, asa cum este stipulat in contractul de baza. Sumele retinute sunt initial recunoscute la valoarea
retinuta din facturile furnizorului si prezentate ca alte plati. Garantiile de buna executie sunt, in general, eliberate la finalizarea
si acceptarea formala a lucrarilor, o parte fiind de obicei eliberata la data finalizarii proiectului, iar soldul ramas fiind eliberat
dupa expirarea garantiei contractuale, cu conditia sa nu fi fost identificate defecte sau reclamatii semnificative.

Conducerea considera ca valoarea contabila a datoriilor comerciale aproximeaza valoarea lor justa.
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17. AVANSURI INCASATE DE LA CLIENTI

Avansurile primite de la clienti se refera in principal la sumele incasate in baza contractelor de pre-vanzare pentru unitati
rezidentiale Tn curs de dezvoltare. Aceste sume sunt recunoscute ca datorii contractuale in conformitate cu IFRS 15 Venituri
din contractele cu clientii pana la transferul controlului asupra proprietatii finalizate catre client.

in Romania, modificirile legislative recente introduse prin Legea nr. 207/2025 au stabilit garantii suplimentare pentru
cumparatorii de proprietati imobiliare rezidentiale. Conform acestor prevederi, avansurile primite de la clienti trebuie, in
general, depuse Tn conturi bancare dedicate proiectului de dezvoltare respectiv si pot fi utilizate in principal pentru finantarea
constructiei proiectului respectiv. in plus, platile in avans sunt de obicei legate de progresul constructiei si sunt supuse
anumitor limitdri menite sa sporeasca protectia cumpdratorului si transparenta in tranzactiile imobiliare.
Grupul monitorizeaza respectarea acestor cerinte legale si se asigura ca avansurile primite de la clienti sunt gestionate si

utilizate in conformitate cu cadrul de reglementare aplicabil.

La momentul semnarii angajamentelor bilaterale de vanzare-cumparare dintre promitent-vanzator si promitent-cumparator,
promitentul-vanzator se angajeaza sa nu vanda, sa nu greveze, sa nu promita sau sa ofere spre vanzare apartamentele
(cu/fara locuri de parcare) unei terte parti. Avansurile primite de la clienti scad in timp, in concordanta cu cresterea
procentului de finalizare a dezvoltarilor rezidentiale.

Dezvoltator

One Herastrau Towers SRL
Skia Real Estate SRL

One Peninsula SRL

One Long Term Value SRL

One Mircea Eliade Properties SRL
One Floreasca Towers SRL
One North Lofts SRL

One Verdi Park SRL

One Lake District SRL

One Plaza Athenee SRL

One City Club SRL

One Mamaia Nord SRL

One High District SRL

Eliade Tower SRL

One Cotroceni Towers SRL

X Architecture Engineering SRL
One Proiect 18 SRL

One Proiect 19 SRL

One Academy Club

One Proiect 21 SRL

One Cotroceni Park Office Faza 2
SRL

Bucur Obor SA

Total

Descriere

Denumire proiect

One Herastrdau Towers
Skia Real Estate

One Peninsula

One Long Term Value
One Floreasca City
One Floreasca Towers
One North Lofts

One Verdi Park

One Lake District

One Athenee

One Floreasca Club
One Mamaia Nord
One High District
Eliade Tower

One Cotroceni Towers
X Architecture

One City District

One Floreasca Sunset
One Academy Club
One Proiect 21

One Cotroceni Park
Office Faza 2

Bucur Obor

Descriere

Rezidential

Servicii

Rezidential
Investitii imobiliare
Rezidential
Rezidential
Rezidential
Rezidential
Rezidential
Rezidential
Rezidential
Rezidential
Rezidential
Investitii imobiliare
Rezidential

Servicii de arhitectura
Investitii imobiliare
Rezidential
Rezidential
Investitii imobiliare

Investitii imobiliare
Investitii imobiliare

30 septembrie

31 decembrie

2026 2025

- 4.406.690

262.300 -
245 -
5.581.494 4.562.574
377.259 377.259
9.774.548 -
274.428 274.428
938.466 510.873

- 41.226.594

980.637 8.611.040
25.271.476 34.081.008
3.379.599 15.122.845
6.432.118 6.432.118
14.797.200 17.259.260
152.831.497 153.520.955
224.528 224.528
101.288.727 101.288.727
- 9.309.890
68.594.996 77.712.161
24.444.960 24.444.960
- 192.414

1.000 1.482
415.455.478 499.559.806

30 septembrie

Avansuri de la clienti in legatura cu portofoliul de proprietati rezidentiale

(datorii contractuale)

Avansuri de la clienti in legatura cu investitiile imobiliare

Total

2026 31 decembrie 2025
244.070.621 308.419.491
171.384.857 191.140.315
415.455.478 499.559.806
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18. VENITURI NETE DIN PROPRIETATI REZIDENTIALE

Veniturile contractuale provin din constructia de apartamente.
Veniturile Grupului includ venituri aferente contractelor de constructie, recunoscute pe parcursul derularii contractului, n
functie de stadiul de executie al contractului incheiat cu clientul.

Veniturile din vanzarea proprietatilor inventariate si a proprietatilor rezidentiale in curs de dezvoltare sunt detaliate astfel:

Descriere 30 septembrie 2026 30 septembrie 2025
Vanzari proprietati inventariate finalizate

Viénzdri - One Verdi Park 1.447.337 36.516.707
Vidnzdri - One Herastrau Towers 255.012 1.953.514
Viénzdri - One Cotroceni Park 13.389.102 32.015.740
Viénzdri - Neo Floreasca Lake 161.815 642.391
Viénzdri - One Mamaia Nord 352.440 -
Viénzdri - One Timpuri Noi SRL 221.793 1.543.108
Viénzdri - One Mamaia Nord - faza 2 1.999.435 16.456.794
Viénzdri - One Floreasca Towers 24.652.014 76.199.595
V@nzdri - One North Lofts 2.088.198 45.752.435
Vidnzdri - One High District 56.433.030 215.963.802
Viénzdri - One Lake Club 72.533.240 304.455.696
Vanzari proprietati rezidentiale in curs de executie, din care:

Venituri contractuale - One Peninsula 55.274.417 54.426.197
Venituri contractuale - One Herastrau Vista 2.895.028 36.516.744
Venituri contractuale — One Modrogan 4.575.616 18.921.036
Venituri contractuale - One Lake District 92.027.887 122.793.313
Venituri contractuale - One Cotroceni Towers 689.458 (1.288.038)
Venituri contractuale - One Plaza Athenee 7.630.403 12.807.520
Venituri contractuale — One Academy Club 19.768.622 -
Venituri contractuale — One Mamaia Nord — faza 3 15.072.532 -
Venituri contractuale — One City Club 8.809.532 -
Venituri contractuale — One Floreasca Sunset 52.320.240 -
Total venituri din contractele cu clientii 432.597.151 975.676.554

Costul vanzarilor de proprietdti rezidentiale este detaliat mai jos:
30 septembrie 2026 30 septembrie 2025

Costul cu vanzarea de proprietati inventariate finalizate

Cost de vdanzare — One Mircea Eliade - 2.106.053
Cost de vdnzare - One Verdi Park 1.989.952 14.878.152
Cost de vdnzare - One Herastrau Towers - 354.213
Cost de vanzare - One Cotroceni Park 8.422.408 24.653.020
Cost de vdnzare - Neo Floreasca Lake - 17.175
Cost de vdnzare - One Mamaia Nord 5.132 -
Cost de vdanzare - One Timpuri Noi SRL 95.041 1.751.939
Cost de vdnzare - One Mamaia Nord - faza 2 (1.454.925) 12.888.632
Cost de vdnzare - One Floreasca Towers 14.235.851 51.292.902
Cost de vdnzare - One North Lofts 3.106.634 43.159.725
Cost de vdnzare — One High District 32.596.528 138.660.695
Cost de vdnzare — One Lake Club 36.788.755 161.980.205
Costurile cu vanzarea proprietatilor rezidentiale in curs de executie, din

care:

Cost contractual - One Peninsula 54.886.081 26.396.217
Cost contractual - One Herastrau Vista 4.778.802 20.240.563
Cost contractual — One Modrogan 1.879.467 10.844.527
Cost contractual - One Lake District 73.423.888 87.990.596
Cost contractual - One Cotroceni Towers 666.508 (1.308.316)
Cost contractual - One Plaza Athenee 5.171.523 8.143.905
Cost contractual — One Academy Club 14.790.787 -
Cost contractual — One Mamaia Nord — faza 3 15.223.738 -
Cost contractual — One City Club 9.121.496 -
Cost contractual — One Floreasca Sunset 46.270.686 -
Total costuri cu vanzarea 321.998.352 604.050.203
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18. VENITURI NETE DIN PROPRIETATI REZIDENTIALE (CONTINUARE)

in primele 9 luni ale anului 2026, proiectele One High District si One Lake Club au fost finalizate, iar receptia acestora a fost
efectuatd. Tn scopul asigurarii comparabilitétii, vanzarile si costurile aferente au fost reclasificate si pentru anul 2025, din
categoria proprietatilor in curs de dezvoltare in categoria proprietatilor finalizate din stocuri.

19. 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 inainte de sfarsitul
perioadei de leasing.

Detalii despre chiria netd anuald sunt prezentate mai jos:

30 Venituri din % Venituri din chirii Venituri din servicii Total % in total
septembrie chirii catre chiriasi

2026

Birouri 76.804.600 77,84% 26.198.680 103.003.280 79,37%
Comercial 20.076.539 20,35% 4.667.560 24.744.098 19,07%
Altele 1.792.587 1,82% 237.078 2.029.666 1,56%
Total 98.673.726 100,00% 31.103.318 129.777.044 100,00%
30 Venituri din % Venituri din chirii Venituri din servicii Total % in total
septembrie chirii catre chiriasi

2025

Birouri 68.542.893 76,10% 25.875.605 94.418.498 78,42%
Comercial 19.805.433 21,99% 4,454,515 24.259.948 20,15%
Altele 1.718.672 1,91% 0 1.718.672 1,43%
Total 90.066.998 100,00% 30.330.120 120.397.118 100,00%

n activitatea de birouri, sunt incluse n 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 95% in veniturile totale din inchirierea birourilor la 30
septembrie 2026.

n activitatea comerciald sunt incluse veniturile generate de Bucur Obor.

Valoarea netd a stimulentelor de leasing, acordate chiriasilor care nu au fost inca amortizate integral este inclusa in situatia
pozitiei financiare la , Investitii imobiliare” la 30 septembrie 2026 si 30 septembrie 2025.

Contractele de leasing operational, in care Grupul este locator, se refera la investitii imobiliare detinute de Grup cu perio ade
de leasing cuprinse intre 3 si 15 ani, cu optiune de prelungire. Locatarul nu are optiunea de a cumpara proprietatea la
expirarea perioadei de Tnchiriere.

Anumite costuri de exploatare suportate de Grup in legdtura cu proprietatile sale, inclusiv utilitati, intretinere si alte
cheltuieli aferente proprietatilor, sunt refacturate chiriasilor prin taxe de servicii, In conformitate cu termenii contractelor de
inchiriere. Aceste costuri sunt recunoscute in profit sau pierdere la momentul suportarii lor, concomitent cu recunoasterea
veniturilor corespunzatoare din taxe de servicii.

Alte cheltuieli de exploatare a proprietatilor care nu sunt recuperabile de la chiriasi sunt recunoscute drept costuri ale
proprietarului si nu sunt refacturate. Aceste cheltuieli sunt recunoscute n profit sau pierdere pe masura ce sunt suportate.

Perioada de 9 luni incheiata la
30 septembrie 2026 30 septembrie 2025

Venituri din servicii catre chiriasi 31.103.318 30.330.120
Costuri cu servicii catre chiriasi (31.103.318) (30.330.120)
Alte cheltuieli cu exploatarea imobilelor de birouri (6.764.539) (6.083.917)
Costuri nete (6.764.539) (6.083.917)
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20. CHELTUIELI DE INTERMEDIERE VANZARI S| CHELTUIELI GENERALE DE ADMINISTRATIE

Descriere

Comisioane de intermediere vanzari
Comisioane de intermediere vanzari - birouri

Total

Perioada de 9 luni incheiata la

30 septembrie 2026 30 septembrie 2025
7.810.005 5.426.388
4.147.114 5.546.319

11.957.119 10.972.707

Comisioanele intermedieri vanzari sunt inregistrate si platite pentru semnarea de promisiuni bilaterale de vanzare cumparare

de apartamente sau contracte de inchiriere.

21. CHELTUIELI GENERALE DE ADMINISTRATIE

Cheltuielile generale de administratie se detaliaza astfel:

Descriere

Comisioane bancare si asimilate

Comisioane, onorarii si consultanta juridica
Marketing, publicitate si promovare

Contabilitate, audit si alte servicii de consultanta
Servicii administrare

Alte servicii administrative

Amortizarea imobilizarilor corporale si necorporale
Salarii si contributii asimilate

Tranzactii cu plata pe baza de actiuni

Amortizarea activelor aferente dreptului de utilizare

Total

22. ALTE CHELTUIELI DE EXPLOATARE

Alte cheltuieli de exploatare se detaliaza astfel:

Descriere

Donatii si sponsorizari

Cheltuieli cu creantele nerecuperabile scoase din evidenta

Cheltuieli cu provizioanele si ajustarile pentru depreciere
Penalitati contractuale
Alte cheltuieli de exploatare

Total

Perioada de 9 luni incheiata la

30 septembrie 2026

30 septembrie 2025

542.704 254.294
11.684.131 9.162.073
11.917.862 10.497.544

1.779.066 1.811.035
1.836.719 1.743.057
10.115.663 7.906.333
4.086.326 3.521.188
12.333.122 9.941.031
31.074.547 325.734

230.697 361.672

85.600.837 45.523.961

Perioada de 9 luni incheiata la

30 septembrie 2026

30 septembrie 2025

8.270.299 2.084.154
629 120.994
4.972.755 7.498.401
922.566 828.072
2.007.380 819.982
16.173.629 11.351.603
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23. REZULTATUL FINANCIAR NET

Veniturile si cheltuielile financiare se detaliaza astfel:
Perioada de 9 luni incheiata la

Descriere 30 septembrie 2026 30 septembrie 2025
Venituri din dobanzi (18.028.681) (12.509.496)
Alte venituri financiare (144.482) (169.440)
Venituri financiare totale (18.173.163) (12.678.936)
Cheltuieli cu dobanzile 47.836.504 37.442.819
Alte cheltuieli financiare 4.374.203 2.233.844
Rezultat net din diferente de curs valutar 52.688.687 22.481.348
Cheltuieli financiare totale 104.899.394 62.158.011
Total rezultat financiar net — (castig)/pierdere 86.726.231 49.479.075

24.  ENTITATILE AFILIATE

n cursul normal al activitatii, Grupul efectueazé tranzactii cu personalul cheie din conducere (conducerea executivi si
administratori). Volumul acestor tipuri de tranzactii se regaseste in tabelul de mai jos:

Remuneratii membri cheie din conducere 30 septembrie 2026 30 septembrie 2025

Beneficii pe termen scurt angajati 516.477 578.142

Entitatile afiliate cu care Grupul a efectuat tranzactii la 30 septembrie 2026 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 Herdstrau Office Properties SRL 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
MK Discount SRL Romania Entitate asociata
Sunset Lake Investitii SRL Romania Entitate asociata
Prestige Hospitality SRL Romania Entitate asociata
Vinci Ver Holding SRL Romania Actionar si altd entitate afiliata
OA Liviu Holding SRL Romania Actionar si altd entitate afiliata
Conarg SA Romania Actionar si alta entitate afiliatd
Binbox Global Services SRL Romania Actionar si alta entitate afiliatd, pana in mai 2026
Mado Center SRL Romania Actionar si altd entitate afiliata
Ines Group SRL Romania Actionar si alta entitate afiliata, incepand cu mai 2026
Tomcatone Hospitality SRL Romania Entitate asociata
Membru cheie din conducere pana in aprilie 2026, actionar
Dragos-Horia Manda Romania minoritar al Grupului
Claudio Cisullo Elvetia Membru cheie din conducere, actionar minoritar al Grupului
Marius-Mihail Diaconu Romania Membru cheie din conducere, actionar minoritar al Grupului
Augusta Dragic Romania Membru cheie din conducere
Dirk Pahlke Germania Membru cheie din conducere, aprilie 2024 — aprilie 2026
Uwe Kruger Elvetia Membru cheie din conducere, incepand cu aprilie 2026
Costel Lionachescu Romania Membru cheie din conducere, incepand cu aprilie 2026
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24. ENTITATILE AFILIATE (CONTINUARE)

Tabelul de mai jos ofera detalii privind valoarea totald a tranzactiilor incheiate cu entitatile afiliate in perioada de 9 luni incheiata la
30 septembrie 2026 si 30 septembrie 2025, precum si soldurile cu entitatile afiliate la 30 septembrie 2026 si 31 decembrie 2025:

Natura soldului

Categorii de entitati afiliate

Situatia pozitiei financiare (sume datorate
(catre)/de la)

30 septembrie 2026 31 decembrie 2025

Creante si asimilate aferente Membri cheie din conducerea Grupului - 14.464
bunurilor si serviciilor vandute Asociati 14.680.562 11.623.621
Alte entitati afiliate 34.050.752 30.482.667

Avansuri platite pentru achizitii Membri cheie din conducerea Grupului - -
de bunuri si servicii Asociati 11.940.657 16.139.338
Alte entitati afiliate 51.580.727 29.439.486

Datorii aferente bunurilor si Membri cheie din conducerea Grupului 3.755 3.755
serviciilor platite Asociati 14.080.084 27.970.382
Alte entitati afiliate 17.526.236 7.096.445

Dividende platite Tn timpul Membri cheie din conducerea Grupului 2.037.120 4.124.858
anului, net de impozit Alte entitati afiliate 26.878.851 44.222.551
Pl3ti in avans primite Alte entitati afiliate 14.677.065 23.171.266
Entitati asociate - 2.103.598

Contul de profit si pierdere
(venit/(cheltuial3))

perioada de 9 luni

perioada de 9 luni

Natura tranzactiei Categoria entitatii afiliate 2026 2025
Vanzari de bunuri si servicii Membri cheie din conducerea Grupului - -
Asociati (26.918.434) (3.492.491)
Alte entitati afiliate 24.339.785 33.194.276
Venituri din dividende Associati 144.482 122.240
Achizitii de diverse bunuri si Membri cheie din conducerea Grupului - -
servicii Asociati 64.811.131 71.479.986
Alte entitati afiliate 35.306.696 3.859.344

Tmprumuturi de la entitétile afiliate

Societdti — alte entitati afiliate

An

2026
2025

Tmprumuturi acordate entitatilor afiliate

Tmprumuturi acordate entitatilor asociate

2026
2025
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Cheltuieli cu dobanzile

Sume datorate
entitatilor afiliate

813.355
1.431.813

20.708.827
15.904.527

Venituri din dobanzi

Sume acordate
entitatilor afiliate

938.961
13.160

35.926.881
15.551.351
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25.  CASTIG PE ACTIUNE

Calculul rezultatului pe actiune pentru anul incheiat la 30 septembrie 2026 si 30 septembrie 2025 s-a bazat pe rezultatul net
al perioadei in valoare de 84.889.330 RON (30 septembrie 2025: 353.190.973 RON) si pe actiunile ordinare medii ponderate
n circulatie in timpul anului.

RON 30 septembrie 2026 30 septembrie 2025
Rezultatul net al perioadei 84.889.330 353.190.973
Numdr mediu ponderat al actiunilor in circulatie 110.455.556 110.573.868
Castig pe actiune de baza 0,7685 3,1942
Castig pe actiune diluat 0,7501 3,1807

26. ANGAJAMENTE

Prin contractele incheiate cu clientii, Grupul se obliga sa livreze la timp, in conditii de Thalta calitate, apartamentele care sunt
subiectul contractelor incheiate. Alte obligatii care rezulta din contractele incheiate cu clientii: apartamentele nu au fost si nu
sunt scoase din circuitul civil; nu fac obiectul nici unui contract de inchiriere; nu fac obiectul nici unui litigiu; nu este inceputa
nicio forma de executare silitd; nu au fost aduse drept aport la constituirea vreunei societati comerciale; nu sunt instrainate
sau ipotecate; sunt libere de orice sarcini.

Pana la finalizarea lucrarilor de dezvoltare pentru hotelurile aflate in proprietate, Grupul a incheiat contracte de administrare
hoteliera cu un operator hotelier tert pentru operarea proprietatilor hoteliere detinute de filialele One Dow ntown SRL si One
M Hotel SRL. Operatorul administreaza hotelul in numele Grupului in conformitate cu standardele de operare convenite si
are dreptul la comisioane de administrare, asa cum sunt specificate in contract. Grupul isi pastreaza dreptul de proprietate
asupra proprietatii si a activelor aferente, precum si beneficiile economice asociate.

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 legate de obtinerea autorizatiei de construire.

Societatea prin filiala sa, One Herastrau 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 30 septembrie 2026 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. 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 Proiect 20 SRL a incheiat un antecontract pentru achizitionarea unui teren pe strada Petricani
5A, in suprafata de 25.073 mp. Valoarea tranzactiei este de aproximativ 11,6 mil. EUR, din care s-au platit 0,97 mil. EUR.
Suma ramasa de 10,7 mil. EUR va fi platita dupa semnarea acordului final care se preconizeaza a fi incheiat Tn aprilie 2027.
Tranzactia este supusa mai multor conditii si se va finaliza doar daca se obtine autorizatia de construire pentru dezvoltare.

Subsidiara ONE Proiect 24 SRL, controlata integral de Companie, a semnat un antecontract de vanzare-cumparare pentru
achizitia mai multor terenuri situate intr-o zona de referinta a orasului Sibiu, cu o suprafata totala de aproximativ 28.825 mp,
fmpreuna cu constructiile existente. Aceasta tranzactie marcheaza intrarea One United Properties pe piata din Sibiu, si
reprezinta un pas important in strategia de extindere a Companiei, continuand seria proiectelor consacrate de dezvoltari
rezidentiale premium din Bucuresti si Constanta. Finalizarea tranzactiei este conditionata de indeplinirea unor conditii
suspensive, inclusiv emiterea autorizatiei finale de construire, estimatd pentru finalul anului 2026.

Societatea prin filiala sa, One Proiect 22 SRL, a incheiat un contract pentru achizitia unui teren in Constanta, Faleza Nord-
Pescarie, Tn suprafata de 34.800 mp. Valoarea tranzactiei este de aproximativ 16 mil. EUR. Pretul de achizitie va fi platit in
conformitate cu acordul final al partilor, prin compensare cu o parte din dezvoltarea finalizata. Plata se va efectua conform
calendarului si conditiilor stabilite in contractul de vanzare-cumparare si se preconizeaza ca va fi efectuata la finalizarea
dezvoltarii.
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27. CONTINGENTE

Grupul, in desfasurarea normala a activitatii, a acordat garantii pentru calitatea apartamentelor pe o perioada de 3 ani si este
obligat, prin legislatia nationala, sa garanteze proiectarea constructiei pe intreaga durata de viata a constructiei. Grupul
constituie provizioane pentru cea mai buna estimare a administratorilor cu privire la toate pretentiile legale cunoscute 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.

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.

Exista mai multe procese in care entitatile Grupului sunt implicate in desfasurarea normala a activitatii, lucru care, in caz ul
unui rezultat negativ, poate afecta operatiunile Grupului. Cu toate acestea, analizand stadiul acestor procese la data emiterii
situatiilor financiare, Grupul anticipeaza ca nu vor avea un impact semnificativ.

Lucrarile la proiectul One Modrogan sunt suspendate conform unei hotarari judecatoresti pronuntate care are ca obiect
anularea planului urbanistic (PUZ) si a autorizatiei de construire (AC). Mai multe litigii legate de aceast eveniment suntin
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 30 septembrie 2026, Grupul a recunoscut vanzari in valoare de 166,1 milioane RON (2025: 161,5 milioane RON) si a
inregistrat costuri cu vanzari de 95,5 milioane RON (2025: 93,6 milioane RON) in legatura cu proiectul One Modrogan.
Bilantul Grupului include stocuri in valoare de 40,3 milioane RON (31 decembrie 2025: 39,5 milioane RON) si active
contractuale Tn valoare de 20,6 milioane RON (31 decembrie 2025: 16 milioane RON), alaturi de plati in avans de la clientiin
valoare total3 de 145,5 milioane RON (31 decembrie 2025: 145,5 milioane RON). in plus, conducerea Grupului a depus o
cerere de garantie prin care a solicitat despagubiri 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.

O decizie a Curtii Constitutionale a Romaniei emisa in data de 9 aprilie 2025 reprezinta o schimbare semnificativa, avand un
impact pozitiv asupra stabilitatii juridice a sectorului imobiliar din Romania. Decizia a declarat neconstitutional hotirarea inaltei
Curti de Casatie si Justitie nr. 10/2015, care permitea anularea autorizatiilor de construire aflate in litigiu, in cazul in care acestea
se aflau in litigiu la momentul anuldrii Planului Urbanistic Zonal (PUZ) aferent. Aceasta interpretare genera incertitudine juridica
si contrazicea prevederile art. 23 din Legea nr. 554/2004, care stipuleaza clar ca anularea unui PUZ produce efecte doar pentru
viitor.

Tn urma acestei decizii, regula initiala este restabiliti: odata emisd legal, o autorizatie de construire rdmane valabild chiar dacs
PUZ-ul pe baza caruia a fost emisa este ulterior anulat. Prin urmare, decizia CCR confirma ca anularea PUZ-ului nu afecteaza
autorizatiile existente, indiferent daca acestea sunt contestate in instantd. Aceasta decizie reafirma protectia juridica a
drepturilor deja dobandite prin acte administrative.

Decizia CCR stabileste un cadru juridic mai previzibil si mai sigur pentru planificare, investitii si constructii in Romania, fiind
eliminat riscul pierderii autorizatiilor din cauza anularii PUZ-urilor. Pe scurt, decizia aduce un plus de certitudine juridica in
sectorul imobiliar, incurajand o crestere stabila si restabilind increderea investitorilor in piata dezvoltarilor imobiliare din
Romania.

28. EVENIMENTE ULTERIOARE

Grupul a achizitionat un teren in suprafata de 5.755 mp, situat pe strada Barbu Vacdrescu nr. 110-112, Sectorul 2, Bucuresti, in
vederea dezvoltarii unui nou proiect imobiliar cu functiuni mixte, cu o valoare brutd estimata a dezvoltarii (GDV — Gross
Development Value) de 130 milioane EUR. Valoarea tranzactiei se ridica la 10 milioane EUR. Proiectul este conceput ca o noua
destinatie pentru ospitalitate si locuire in zona Floreasca — Barbu Vacdrescu, urmand sa imbine componente rezidentiale cu
spatii comerciale si spatii de lucru la nivelurile inferioare ale cladirii.

Societatea a decis convocarea Adunarii Generale Ordinare a Actionarilor (AGOA) si a Adunarii Generale Extraordinare a
Actionarilor (AGEA) pentru data de 09.11.2026 (prima convocare), respectiv pentru data de 10.11.2026 (a doua convocare), in
cazul in care nu se intruneste cvorumul necesar desfasurarii primei sedinte. Pe ordinea de zi sunt incluse mai multe puncte
supuse aprobadrii actionarilor, printre care si distribuirea de dividende ordinare interimare.
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NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE INTERIMARE SIMPLIFICATE - perioada de 9 luni incheiata la 30 septembrie
2026
(Sumele sunt exprimate in RON, dacd nu se precizeazd altfel)

28. EVENIMENTE ULTERIOARE (continuare)

n data de 9 noiembrie 2026, One United Properties a semnat un acord de investitie in ORA by Casa Tua, aldturandu-se ca
partener al Fortune International Group, dezvoltatorul acestui proiect rezidential si mixt cu 77 de etaje, situat in cartierul
Brickell din Miami, Florida, marcand intrarea Companiei pe piata imobiliara din Miami. Compania va investi prin intermediul
One 1210 Brickell SRL, un vehicul de investitii cu sediul in Romania, care, impreuna cu un co-investitor, va angaja 43 de milioane
USD. Contributia Companiei va fi de 15 milioane USD, diferenta fiind finantata de alti co-investitori. Proiectul, al carui cost total
de dezvoltare este estimat la peste 1 miliard USD, va cuprinde 533 de resedinte sub brandul Casa Tua, livrate complet mobilate,
iar inceperea lucrarilor de constructie este programata pentru T1 2027.

Situatiile financiare consolidate interimare simplificate au fost aprobate de catre Conducerea Societatii, au fost autorizate spre
emitere la 10 noiembrie 2026 si semnate in numele acesteia de catre:

VICTOR CAPITANU VALENTIN-COSMIN SAMOILA
Administrator Director Financiar
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