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RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT 

Către: Acţionarii societăţii INVESTIA FINANCE S. A. 

Opinie 

Am auditat situaţiile financiare anexate aparţinând Societăţii INVESTIA FINANCE S.A. ("Societatea"), cu sediul în judet laşi, 
Calea Chişinăului nr.45, birou 4, înregistrată la Registrul Comertului sub nr. J22/1087/2009, cod de înregistrare fiscală: RO 18349667, 
cod de înregistrare fiscala: RO 28995126, care cuprind bilanţul la data de 31 decembrie 2020, contul de profit şi pierdere, situaţia 
fluxului de trezorerie, situaţia modificării capitalurilor proprii pentru exerciţiul încheiat la aceasta dată şi notele la situaţiile financiare, 

inciusiv un sumar ai politicilor contabile semnificative. 

Situaţiile financiare individuale la 31 decembrie 2020 se identifică astfel: 
Activ net/ Total capitaluri proprii: 
Rezultatul exerciţiului financiar - profit 

43 .562.285 lei 
684 .506 lei 

În opinia noastră, situaţiile financiare anexate oferă o imagine fidelă a poziţiei financiare a Societăţii la data de 31 decembrie 2020, 
precum şi a performanţei financiare şi a fluxurilor de trezorerie pentru exerci�ul financiar încheiat la această dată, în conformitate cu 
Ordinul Ministrului Finanţelor Publice Nr. 1802 / 29.12.2014 pentru aprobarea Reglementărilor contabile privind situavile financiare 
anuale individuale şi situaţiile financiare anuale consolidate, cu modificările şi completările ulterioare (în cele ce urmează OMFP 1802 
/ 2014). 

Bază pentru opinie 

Am desfăşurat auditul nostru în conformitate cu Standardele Internaţionale de Audit (ISA). Responsabilităţile noastre în baza acestor 
standarde sunt descrise det�llat în secţiunea „Responsabilităţile auditorului într-un audit al situaţiilor financiare" din raportul nostru. 
Suntem independenţi faţă de Societate, conform Codului Etic al Profesioniştilor Contabili emis de Consiliul pentru Standarde 
Internaţionale de Etică pentru Contabili (codul IESBA}, conform cerinţelor etice care sunt relevante pentru auditul situaţiilor financiare 
din România şi ne-am îndeplinit responsabilităţile etice, conform acestor cerinţe. Credem că probele de audit pe care le-am obţinut 
sunt suficiente şi adecvate pentru a furniza o bază pentru opinia noastră. 
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Evidenţierea 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 PRH01, PRH02, PRH06, PRHL02 cu scadenta in 2020 de 7 4.507 lei 

si in 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, prii, alte mijloace alternative, gradul de indatorare a entitatii emitente. Drept rezultat al acestor 

aspecte, nu am putut stabilii daca ar fi fost necesara constituirea de ajustari suplimentare de pierdere de valoare care ar fi determinat 

modificarea rezultatului exercitiului. Opinia noastră nu este modificată în legătură cu aceste aspecte. 

Atragem atenţia asupra Notei 6 „Continuitatea activitatii" la situaţiile financiare, care descrie modul în care conducerea evaluează 

impactul posibil al efectelor COVID - 19 asupra Societăţii. Opinia noastră nu este modificată în legătură cu aceste aspecte. 

Aspecte cheie de audit 

Aspectele de audit sunt acele aspecte care, în baza raţionamentului nostru profesional au avut cea mai mare importanţă în efectuarea 

auditului situaţiilor financiare din perioada curentă. Aceste aspecte au fost abordate în contextul auditului situaţiilor financiare în 

ansamblul lor şi în formarea opiniei noastre asupra acestor situaţii financiare şi nu oferim o opinie separată cu privire la aceste apecte .. 

Recunoaşterea veniturilor din chirii 
ln exerciţiul financiar 2020 Societatea a realizat venituri din chirii în valoare de 7 .116.980 lei (2019: 6.964.310 lei) . 
A se vedea Nota 1 O (d)"Cifra de afaceri" 
Aspect semnificativ 

Potrivit Notei 1 O ( d) de la situaţiile financiare Societatea a 
înregistrat în exerciţiul financiar 2020 venituri din închirierea 
spaţiilor din imobilele deţinute şi a locurilor de parcare şi din 
intrevnere în valoare de 7.116.980 lei (2019: 6.964.310 lei). 

Valoarea veniturilor din chiriti'eprezentând 83,26 % din valoarea 
cifrei de afaceri de 8.547 .249 lei (2019: 81,36 % din cifra de afaceri 

Cum am abordat acest aspect în cursul auditului 

Am evaluat elaborarea, implementarea şi eficienţa funcţională a 
controalelor interne cheie şi ne-am axat pe 

✓ datele _din sistem pentru facturarea chiriei conform prevederilor 
contractelor de chirii şi actelor adiţionale; 

✓ actualizarea în sistem a suprafeţelor închiriate, a modificării 
valorii chiriei, a reducerilor acordate in 2020 in contextul 

de 8.559.633 lei), si numărul mare de contracte de închiriere care pandemiei COVID-19, a închiderii unor contracte. 
necesită o gestionare adecvată fac ca acest aspect să constituie 
un aspect cheie de audit. Am efectuat urmatoarele proceduri de audit cu privire la veniturile 

din chirii: 
✓ am evaluat tratamentul contabil aplicat de Societate referitor la 

veniturile din chirii şi veniturile înregistrate în avans pentru a 
stabili dacă metodologia a respectat cerinţele contabile 
aplicabile (OMFP 1802/2014); 

✓ am evaluat dacă prevederile contractuale folosite pentru 
facturarea chiriei sunt corect interpretate; 

✓ am aplicat proceduri analitice pentru efectuarea propriei 
estimări a valorii totale a veniturilor din chirii înregistrate în 
exerciţiul financiar 2020 în conformitate cu valoarea chiriilor 
exprimate în Euro specificată în contracte sau acte adiţionale 
şi cu perioada de valabilitate a contractelor. 
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Alte informaţii - Raportul administratorilor 

Administratorii sunt responsabili pentru întocmirea şi prezentarea altor informaţii. Acele alte informaţii cuprind Raportul 
administratorilor, dar nu cuprind situaţiile financiare şi raportul auditorului cu privire la acestea. 

Opinia noastră cu privire la situaţiile financiare nu acoperă şi aceste alte informaţii şi cu excepţia cazului în care se menţionează explicit 
în raportul nostru, nu exprimăm nici un fel de concluzie de asigurare cu privire la acestea. 

ln legătura cu auditul situaţiilor financiare pentru exerciţiul financiar încheiat la 31 decembrie 2020, responsabilitatea noastră este sa 
citim acele alte informaţii şi, în acest demers, să apreciem dacă acele alte informaţii sunt semnificativ inconsecvente cu situaţiile 
financiare, sau cu cunoştinţele pe care noi le-am obţinut în timpul auditului, sau dacă ele par a fi denaturate semnificativ. 

În baza exclusiv a activităţilor care trebuie desfăşurate în cursul auditului situaţiilor financiare, în opinia noastră: 

a) Informaţiile prezentate în Raportul administratorilor pentru exerciţiul financiar pentru care au fost întocmite situaţiile financiare 
sunt în concordanta, în toate aspectele semnificative, cu situaţiile financiare; 

b) Raportul administratorilor a fost întocmit, în toate aspectele semnificative, în conformitate cu Ordinul Ministrului Finanţelor Publice 
nr. 1802 / 29.12.2014 Anexa, Capitolul 7, punctele 489 - 492 din Reglementările contabile privind situaţiile financiare anuale 
individuale şi situaţiile financiare anuale consolidate, cu modificările şi completările ulterioare. 

În plus, în baza cunoştinţelor şi înţelegerii noastre cu privire la Societate şi la mediul acesteia, dobândite în cursul auditului situaţiilor 
financiare pentru exerciţiul financiar încheiat la data de 31 decembrie 2020, ni se cere să raportăm dacă am identificat denaturări 
semnificative în Raportul administratorilor. Nu avem nimic de raportat cu privire la acest aspect. 

Responsabilitatile conducerii şi ale persoanelor responsabile cu guvemanţa pentru situaţiile financiare 

Conducerea Societăţii este responsabilă pentru întocmirea situaţiilor financiare care să ofere o imagine fidelă în conformitate cu OMFP 
nr. 1802 / 2014 şi pentru acel control intern pe care conducerea îl consideră necesar pentru a permite întocmirea de situaţii financiare 
lipsite de denaturări semnificative, cauzate fie de fraudă, fie de eroare. 

în întocmirea situaţiilor financiare, conducerea este responsabilă pentru evaluarea capacităţii Societăţii de a-şi continua activitatea, 
pentru prezentarea, dacă este cazul, a aspectelor referitoare la continuitatea activităţii şi pentru utilizarea contabilităţii pe baza 
continuităţii activităţii, cu excepţia cazului în care conducerea fie intenţionează să lichideze Societatea sau să oprească operaţiunile, 
fie nu are nicio altă alternativă realistă în afară acestora. 

Persoanele responsabile cu guvernanţa sunt responsabile pentru supravegherea procesului de raportare financiară a Societăţii. 
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Responsabilitaţile auditorului într-un audit al situaţiilor financiare 

Obiectivele noastre constau în obţinerea unei asigurări rezonabile privind măsura în care situaţiile financiare, în ansamblu, sunt lipsite 
de denaturări semnificative, cauzate fie de fraudă, fie de eroare, precum şi în emiterea unui raport al auditorului care include opinia 
noastră. Asigurarea rezonabilă reprezintă un nivel ridicat de asigurare, dar nu este o garanţie a faptului ca un audit desfăşurat în 
conformitate cu ISA va detecta întotdeauna o denaturare semnificativă, dacă aceasta există. Denaturările pot fi cauzate fie de fraudă, 
fie de eroare şi sunt considerate semnificative dacă se poate preconiza, în mod rezonabil, că acestea, individual sau cumulat, vor 
influenţa deciziile economice ale utilizatorilor, luate în baza acestor situaţii financiare. 

Ca parte a unui audit în conformitate cu ISA, exercităm raţionamentul profesional şi menţinem scepticismul profesional pe parcursul 
auditului. De asemenea: 
• Identificăm şi evaluăm riscurile de denaturare semnificativă a situaţiilor financiare, cauzate fie de fraudă, fie de eroare, proiectăm 

şi executăm proceduri de audit ca răspuns la respectivele riscuri şi obţinem probe de audit suficiente şi adecvate pentru a furniza 
o bază pentru opinia noastră. Riscul de nedetectare a unei denaturări semnificative cauzate de fraudă este mai ridicat decât cel 
de nedetectare a unei denaturări semnificative cauzate de eroare, deoarece frauda poate presupune înţelegeri secrete, fals, 
omisiuni intenţionate, declaraţii false şi evitarea controlului intern. 

• Înţelegem controlul intern relevant pentru audit, în vederea proiectării de proceduri de audit adecvate circumstanţelor, dar fară a 
avea scopul de a exprima o opinie asupra eficacităţii controlului intern al Societăţii. 

• Evaluăm gradul de adecvare a politicilor contabile utilizate şi caracterul rezonabil al estimărilor contabile şi al prezentărilor aferente 
realizate de către conducere. 

• Formulăm o concluzie cu privire la gradul de adecvare a utilizării de către conducere a contabilităţii pe baza continuităţii activităţii 
şi determinăm, pe baza probelor de audit obţinute, dacă există o incertitudine semnificativă cu privire la evenimente sau condiţii 
care ar putea genera îndoieli semnificative privind capacitatea Societăţii de a-şi continua activitatea. În cazul în care concluzionăm 
că există o incertitudine semnificativă, trebuie să atragem atenţia în raportul auditorului asupra prezentărilor aferente din situaţiile 
financiare sau, în cazul în care aceste prezentări sunt neadecvate, să ne modificăm opinia. Concluziile noastre se bazează pe 
probe de audit obţinute până la data raportului auditorului. Cu toate acestea, evenimente sau condiţii viitoare pot determina 
Societatea să nu îşi mai desfăşoare activitatea în baza principiului continuităţii activităţii. 

• Evaluăm prezentarea, structura şi conţinutul situaţiilor financiare, inclusiv al prezentărilor de informaţii, şi măsura în care situaţiile 
financiare reflectă tranzacţiile şi evenimentele care stau la baza acestora într-o manieră care să rezulte într-o prezentare fidelă. 

Comunicam persoanelor responsabile cu guvernanţa, printre alte aspecte, aria planificată şi programarea în timp a auditului, precum 
şi principalele constatări ale auditului, inclusiv orice deficienţe semnificative ale controlului intern, pe care le identificăm pe parcursul 
auditului. 

De asemenea, furnizăm persoanelor responsabile cu guvernanţa o declaraţie cu privire la conformitatea noastră cu cerinţele etice 
privind independenţa şi le comunicăm toate relaţiile şi alte aspecte care pot fi considerate, în mod rezonabil, că ar putea să ne 
afecteaze independenţa şi, unde este cazul, măsurile de siguranţă aferente. 
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Raporl cu privire la alte dispoziţii legale şi de reglementare 

Am fost num iţi prin contractu l nr .501 / 26 .02 .20 1 9  să aud ităm situaţi i le financiare a le Societăţi i I NVESTIA F INANCE S.A. pentru exerci�u l  
financiar încheiat la 31 decembrie 2020. Durata totală neîntreruptă a a ngajamentu lu i  nostru este de c inc i  an i ,  acoperind exerciţi i le financ iare 
înche iate la 31 decembrie 20 1 8  până la 3 1  decembrie 2022 .  

Confirmăm că :  
■ Opin ia noastră de audit este în concordanţă cu raportu l supl imentar prezentat Consil i u l u i  de Admin istraţie al Societăţi i ,  pe care l-am 

emis în aceeaşi dată în care am emis şi acest raport. De asemenea , în desfăşurarea auditu lu i  nostru ,  ne-am păstrat independenţa faţă 
de entitatea auditată . 

■ Nu am furn izat pentru Societate servic i i le non aud it in terzise, menţionate la artico lu l  5 a l ineatu l  ( 1 )  d in Regu lamentul UE nr .  537/20 14 .  

Alte aspecte 

Acest raport al auditorulu i independent este adresat exclusiv acţionari lor Societăţi i, în ansamblu .  Auditul nostru a fost efectuat pentru a putea 
raporta acţionar i lor Societăţi i acele aspecte pe care trebuie să le raportăm într-un  raport de audit financiar , şi nu în alte scopuri . În măsura 
permisă de lege, nu acceptăm şi nu ne asumăm responsabi l i tatea decât faţă de Societate şi de acţionar i i  aceste ia , în ansamblu , pentru auditul 
nostru , pentru acest raport sau pentru opin ia formată . 

Badiu Dan-And rei 

în reg istrat în Registrul publ ic e lectronic al aucfi ori Io 
şi fi rmelor de audit cu numărul 77 / 2000 

Pentru �i în numele 

i:ţ 38 Expert 

38 Expert Audit S.R.l. � "  

în reg istrat în Registrul pub l ic e lectronic a l  auditori lor financiari 
şi fi rmelor de audit cu număru l  73 / 200 1 

Bucureşti, România 

Data 

2 1 .04 .2021 

Autoritatea pentru  Supravegherea Pub l i că  a 

Activită! i i  de Audi t  Statutar ( ASPAAS ) 

Auditor financiar: DAN ANDRE I  BADI U  

Regist r u l  P u b l i c  [ l c ct ron ic :  AF  4426 

Autori tatea pen tru Supravegherea Pub l i că  a 
Act iv i tă ţ i i  de Aud i t  Statuta r ( ASPAAS ) 

F irmă de aud i t :  38 EXPERT A UDIT S . R .L .  
Reg i s tru l  Pub l i c  E l ectron i c : FA 73 

Member of Russel I Bedford l nternational a global network of independent professional scrviccs firms 


