CECAUDIT INTERNATIONAL

CECOFRANCE — EURO-CECAUDIT - CECAUDIT ROMANIA

in atentia Adunarii Generale a Actionarilor

S.C. UNIREA SHOPPING CENTER SA

RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT

Raport cu privire la situatiile financiare anuale

1. Noi, S.C. CECAUDIT INTERNATIONAL S.R.L., membru al Camerei Auditorilor
Financiari din Romania, Autorizatia nr. 020/21.08.2001, auditor independent al S.C. UNIREA
SHOPPING CENTER SA, am procedat la auditarea situatiilor financiare, anexate, incheiate
pentru anul 2011.

S.C. UNIREA SHOPPING CENTER SA face parte din categoria societétilor care opereaza pe
piata de capital.

2. Am auditat situatiile financiare insotitoare ale S.C. UNIREA SHOPPING CENTER SA,
care cuprind bilantul la data de 31.12.2011, si contul de profil si pierdere, situatia
modificarilor capitalului propriu §i situatia fluxurilor de trezorerie aferente exercitiului
incheiat la aceastd datd, si un sumar al politicilor contabile semnificative si alte informatii

explicative. Situatiile financiare anuale se refera la:

Activul net/Total Capitaluri proprii 433.475.297 lei

Rezultat net al exercitiului 3.493.802 lei

Responsabilitatea conducerii pentru situatiile financiare anuale

3. Conducerea este responsabild pentru intocmirea §i prezentarea fidela a acestor situatii
financiare precum §i a raportului administratorului in conformitate cu Legea contabilitatii
nr.82/1991, republicatd cu modificrile §i completérile ulterioare gi cu Directiva aIV-aa CEE,

parte componentd a OMFP nr. 3055/2009. Aceasta responsabilitate include conceperea,
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implementarea si mentinerea unui control intern pe care conducerea il considerid necesar
pentru a permite intocmirea de situatii financiare anuale lipsite de denaturari semnificative
datorate fie fraudei, fie erorii; conformitatea raportului administratorilor intocmai cu situatiile
financiare anuale auditate; selectarea si aplicarea unor politici si proceduri contabile adecvate;

elaborarea estimirilor contabile rezonabile pentru circumstantele date.

Responsabilitatea auditorului

4. Responsabilitatea noastra este sd exprimidm o opinie asupra acestor situatii financiare anuale
pe baza auditului efectuat. Noi am efectuat auditul in conformitate cu Standardele
Internationale de Audit adoptate de Camera Auditorilor Financiari din Roménia. Aceste
standarde prevad conformitatea cu cerintelor etice si planificarea i desfasurarea auditului in
vederea obtinerii asigurarii rezonabile cu privire la masura in care situatiile financiare sunt
lipsite de denaturéri semnificative.

5. Un audit implici desfasurarea de proceduri in vederea obtinerii de probe de audit cu privire
la valorile si prezentarile din situatiile financiare. Procedurile selectate depind de
rationamentul profesional al auditorului, inclusiv de evaluarea riscurilor de denaturare
semnificativa a situatiilor financiare, cauzata fie de frauda, fie de eroare. in efectuarea acelor
evaluari ale riscului, auditorul ia in considerare controlul intern relevant pentru intocmirea de
catre entitate si prezentarea fideld a situatiilor financiare, in vederea conceperii de proceduri de
audit care si fie adecvate in circumstantelor, dar nu cu scopul exprimérii unei opinii cu privire
la eficienta controlului intern al entitatii. Un audit include, de asemenea, evaluare gradului de
adecvare a politicilor contabile i a caracterului rezonabil al estimérilor contabile efectuate de
catre conducere, precum si evaluarea prezentarii generale a situatiilor financiare.

6. Consideram ca probele de audit pe care le-am obtinut sunt suficiente si adecvate pentru a

forma o bazd pentru opinia noastré de audit.

Opinia
7. In opinia noastrd, situatiile financiare prezintd fidel, din toate punctele de vedere

semnificative pozitia financiarda a S.C. UNIREA SHOPPING CENTER SA la data de
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31.12.2011, si performanta sa financiard si fluxurile de trezorerie aferente exercitiului incheiat
la acea datd, in conformitate cu OMFP nr. 3055/2009, cu modificirile si completarile

ulterioare, reglementare conforma cu Directivele Europene (Directiva a IV-a).
Alte aspecte

8. Fara a califica opinia noastrd, atragem atentia asupra urmétoarelor aspecte:

- din totalul imobilizarilor si stocurilor de 512.938.828,81 lei, noi am participat la
inventarierea numai a 77% din imobilizari. La reevaluarea imobilizdrilor corporale,
evaluatorul nu a utilizat cele mai adecvate abordari bazate pe piat.

- Societatea a transmis scrisori de confirmare a soldurilor pentru creantele si datoriile existente
la 31.12.2011, ins& raspunsurile primite de la terti au fost in procent de 5,06 % din totalul
creantelor si debitorilor din exploatare, 70 % din totalul datoriilor din exploatare, iar pentru
garantiile de bund executie retinute de la terti raspunsurile au fost in procent de 17,33 % din
total garantii.

- Potrivit scrisorii serviciului juridic, societatea nu poate estima la 31.12.2011 valoarea
litigiului existent in relatie cu organele fiscale, aflat in derulare la Curtea de Apel Bucuresti.

- Societatea detine debitori diversi in suma de 5.920.595 lei cu o vechime mai mare de un an
de zile.

9. Acest raport este adresat exclusiv actionarilor S.C. UNIREA SHOPPING CENTER SA in
ansamblu. Auditul nostru a fost efectuat pentru a putea raporta actionarilor societitii acele
aspecte pe care trebuie sa le raportam intr-un raport de audit financiar si nu in alte scopuri. in
masura permisd de lege, nu acceptim §i nu ne asumdm responsabilitatea decét fati de
societatea S.C. UNIREA SHOPPING CENTER SA si de asociatii acesteia in ansamblu,

pentru auditul nostru, pentru acest raport sau pentru opinia formata.

Raport asupra conformitiitii raportului administratorului cu situatiile financiare anuale

10. Tn conformitate prevederile OMFP nr. 3055/2009, art. 318 punctul 2, noi am citit raportul

administratorilor la situatiile financiare. Raportul administratorilor nu face parte din situatiile
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financiare anuale. [n raportul administratorilor, asa cum este el prezentat, noi nu am identificat
informatii financiare care sa fie semnificativ neconcordante cu informatiile prezentate in

situatiile financiare.

Prof.univ.dr. Dumitru Porojan

Auditor inregistrat la
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24 aprilie 2012

Situatiile financiare, anexate, nu sunt menite si prezinte pozifia financiard, rezultatul
operatiunilor i un set complet de note la situatiile financiare in conformitate cu reglementdri
§i principii contabile acceplate in tdri §i jursdictii altele decdr Romdnia, si anume Ordinul
Ministrului Finantelor Publice nr.3055/2009 cu modificérile ulterioare.
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