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RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT

Catre: Actionarii societatii INVESTIA FINANCE S.A.

Opinie

Am auditat situatiile financiare anexate apartinand Societatii INVESTIA FINANCE S.A. (“Societatea”), cu sediul in judet lasi,
Calea Chisinaului nr.45, birou 4, inregistrata la Registrul Comertului sub nr. J22/1087/2009, cod de inregistrare fiscala: RO 18349667,
cod de inregistrare fiscala: RO 28995126, care cuprind bilantul la data de 31 decembrie 2020, contul de profit si pierdere, situatia
fluxului de trezorerie, situatia modificarii capitalurilor proprii pentru exercitiul incheiat la aceasta data si notele la situatiile financiare,
inciusiv un sumar ai poiiticiior contabile semnificative.

Situatiile financiare individuale la 31 decembrie 2020 se identifica astfel:
Activ net / Total capitaluri proprii: 43.562.285 lei
Rezultatul exercitiului financiar - profit 684.506 lei

in opinia noastra, situatiile financiare anexate ofera o imagine fidela a pozitiei financiare a Societatii la data de 31 decembrie 2020,
precum si a performantei financiare si a fluxurilor de frezorerie pentru exercitiul financiar incheiat la aceasta data, in conformitate cu
Ordinul Ministrului Finantelor Publice Nr. 1802 / 28.12.2014 pentru aprobarea Reglementarilor contabile privind situatiile financiare
anuale individuale si situatiile financiare anuale consolidate, cu modificarile si completérile ulterioare {in cele ce urmeaza OMFP 1802
12014).

Baza pentru opinie

Am desfasurat auditul nostru in conformitate cu Standardele Internationale de Audit (ISA). Responsabilitatile noastre in baza acestor
standarde sunt descrise detaliat in sectiunea ,Responsabifitatile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare” din raportul nostru.
Suntem independenti fatd de Societate, conform Codului Etic al Profesionistilor Contabili emis de Consiliul pentru Standarde
Internationale de Eticé pentru Contabili (codul IESBA), conform cerintelor etice care sunt relevante pentru auditul situatiilor financiare
din Romania si ne-am indeplinit responsabilitatile etice, conform acestor cerinte. Credem ca probele de audit pe care le-am obtinut
sunt suficiente si adecvate pentru a fumiza o baza pentru opinia noastra.
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Evidentierea unor aspecte

Asa cum este prezentat in Nota explicativa 1 ,Active imobilizate” , Societatea figureaza cu plasamente in obligatiuni in valoare de
7.507.104 lei din care 5.386.444 lei aferente obligatiunilor simbol PRHO1, PRH02, PRH06, PRHLO2 cu scadenta in 2020 de 74.507 lei
siin 2021 de 5.311.937 lei pentru care Societatea are constituit ajustari pentru pierdere de valoare de 3.780.644 lei, in proportie de
70% . Cu toate ca emitentul acestor obligatiuni a confirmat atat principalul cat si dobanda determinata la 31.12.2020, precum si
scadentele, nu am putut verifica, prin alte mijloace alternative, gradul de indatorare a entitatii emitente. Drept rezultat al acestor
aspecte, nuam putut stabilii daca ar fi fost necesara constituirea de ajustari suplimentare de pierdere de valoare care ar fi determinat

modificarea rezultatului exercitiului. Opinia noastré nu este modificata in legatura cu aceste aspecte.

Atragem atentia asupra Notei 6 ,Continuitatea activitatii’ la situatiile financiare, care descrie modul in care conducerea evalueaza

impactul posibil al efectelor COVID - 19 asupra Societatii. Opinia noastra nu este modificaté in legatura cu aceste aspecte.
Aspecte cheie de audit

Aspectele de audit sunt acele aspecte care, in baza rationamentului nostru profesional au avut cea mai mare importanta in efectuarea
auditului situatiilor financiare din perioada curentd. Aceste aspecte au fost abordate in contextul auditului situatiilor financiare in

ansamblul lor si in formarea opiniei noastre asupra acestor situatii financiare si nu oferim o opinie separata cu privire la aceste apecte...

Recunoasterea veniturilor din chirii
In exercitiul financiar 2020 Societatea a realizat venituri din chirii in valoare de 7.116.980 lei (2019: 6.964.310 lei) .
A se vedea Nota 10 (d)"Cifra de afaceri”
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Aspect semnificativ

Cum am abordat acest aspect in cursul auditului

Potrivit Notei 10 (d) de la situatile financiare Societatea a
inregistrat in exercitiul financiar 2020 venituri din inchirierea
spatiilor din imobilele detinute si a locurilor de parcare si din
intretinere n valoare de 7.116.980 lei (2019: 6.964.310 lei).

Valoarea veniturilor din chirii"i‘eprezenténd 83,26 % din valoarea
cifrei de afaceri de 8.547.249 lei (2019: 81,36 %din cifra de afaceri
de 8.559.633 lei), si numarul mare de contracte de inchiriere care
necesita o gestionare adecvaté fac ca acest aspect sa constituie
un aspect cheie de audit.

Am evaluat elaborarea, implementarea si eficienta functionala a
controalelor interne cheie si ne-am axat pe

v' datele din sistem pentru facturarea chiriei conform prevederilor
contractelor de chirii si actelor aditionale;

v actualizarea in sistem a suprafetelor inchiriate, a modificarii
valorii chiriei, a reducerilor acordate in 2020 in contextul
pandemiei COVID-19, a inchiderii unor contracte.

Am efectuat urmatoarele proceduri de audit cu privire la veniturile

din chirii:

v' am evaluat tratamentul contabil aplicat de Societate referitor la
veniturile din chirii si veniturile inregistrate in avans pentru a
stabili dacd metodologia a respectat cerintele contabile
aplicabile (OMFP 1802/2014);

v'am evaluat dacé prevederile contractuale folosite pentru
facturarea chiriei sunt corect interpretate;

v'am aplicat proceduri analitice pentu efectuarea propriei
estimari a valorii totale a veniturilor din chirii Tnregistrate in
exercitiul financiar 2020 in conformitate cu valoarea chiriilor
exprimate in Euro specificatd in contracte sau acte aditionale
si cu perioada de valabilitate a contractelor.
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Alte informatii — Raportul administratorilor

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

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

In legatura cu auditul situatiilor financiare pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020, responsabilitatea noastra este sa
citim acele alte informatii si, in acest demers, s& apreciem daca acele alte informatii sunt semnificativ inconsecvente cu situatiile
financiare, sau cu cunostintele pe care noi le-am obtinut in timpul auditului, sau daca ele par a fi denaturate semnificativ.

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

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

b) Raportuladministratorilor a fost intocmit, in toate aspectele semnificative, in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice
nr. 1802 / 29.12.2014 Anexa, Capitolul 7, punctele 489 - 492 din Reglementarile contabile privind situatiile financiare anuale
individuale si situatiile financiare anuale consolidate, cu modificarile si completarile ulterioare.

in plus, in baza cunostintelor si intelegerii noastre cu privire la Societate si la mediul acesteia, dobandite in cursul auditului situatiilor
financiare pentru exercitiul financiar incheiat la data de 31 decembrie 2020, ni se cere sa raportam daca am identificat denaturari
semnificative in Raportul administratorilor. Nu avem nimic de raportat cu privire la acest aspect.

Responsabilitatife conducerii si ale persoanelor responsabile cu guvernanta pentru situatiile financiare

Conducerea Societatii este responsabila pentru intocmirea situatiilor financiare care sa ofere o imagine fidela in conformitate cu OMFP
nr. 1802 / 2014 si pentru acel control intern pe care conducerea il considera necesar pentru a permite intocmirea de situatii financiare
lipsite de denaturari semnificative, cauzate fie de frauda, fie de eroare.

fn intocmirea situatiilor financiare, conducerea este responsabila pentru evaluarea capacitatii Societétii de a-si continua activitatea,
pentru prezentarea, daca este cazul, a aspectelor referitoare la continuitatea activitatii si pentru utilizarea contabilitatii pe baza
continuitatii activitatii, cu exceptia cazului in care conducerea fie intentioneaza sa lichideze Societatea sau sa opreasca operatiunile,

fie nu are nicio alta alternativa realista in afara acestora.

Persoanele responsabile cu guvernanta sunt responsabile pentru supravegherea procesului de raportare financiara a Societatii.
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Responsabilitatile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare

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

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

Identificam si evaluam riscurile de denaturare semnificativa a situatiilor financiare, cauzate fie de frauda, fie de eroare, proiectam
si executam proceduri de audit ca raspuns la respectivele riscuri si obtinem probe de audit suficiente si adecvate pentru a furniza
o0 baza pentru opinia noastra. Riscul de nedetectare a unei denaturari semnificative cauzate de frauda este mai ridicat decét cel
de nedetectare a unei denaturari semnificative cauzate de eroare, deoarece frauda poate presupune intelegeri secrete, fals,
omisiuni intentionate, declaratii false si evitarea controlului intern.

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

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

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

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

Comunicam persoanelor responsabile cu guvernanta, printre alte aspecte, aria planificata si programarea in timp a auditului, precum
si principalele constatari ale auditului, inclusiv orice deficiente semnificative ale controlului intern, pe care le identificam pe parcursul
auditului.

De asemenea, furnizém persoanelor responsabile cu guvernanta o declaratie cu privire la conformitatea noastré cu cerintele etice
privind independenta si le comunicam toate relatiile si alte aspecte care pot fi considerate, in mod rezonabil, ca ar putea sa ne
afecteaze independenta si, unde este cazul, masurile de siguranta aferente.
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Raport cu privire la alte dispozitii legale si de reglementare

Am fost numiti prin contractul nr.501 /26.02.2019 sa auditdm situatiile financiare ale Societatii INVESTIA FINANCE S.A. pentru exercitiul
financiar incheiatla 31 decembrie 2020. Durata totald neintrerupté a angajamentului nostru este de cinci ani, acoperind exercitiile financiare
incheiate la 31 decembrie 2018 pana la 31 decembrie 2022.

Confirmam ca:

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

=  Nu am furnizat pentru Societate serviciile non audit interzise, mentionate la articolul 5 alineatul (1) din Regulamentul UE nr. 537/2014.

Alte aspecte

Acestraport al auditorului independent este adresat exclusiv actionarilor Societatii, in ansamblu. Auditul nostru a fost efectuat pentru a putea
raporta actionarilor Societatii acele aspecte pe care trebuie sé le raportam intr-un raport de audit financiar, si nu in alte scopuri. in masura
permisa de lege, nu acceptam si nu ne asumam responsabilitatea decét fatd de Societate si de actionarii acesteia, in ansamblu, pentru auditul
nostru, pentru acest raport sau pentru opinia formata.

Badiu Dan-Andrei /
/\ /
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