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Raportul auditorului independent
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Cod unic de inregistrare: 1002600001349

1. Am auditat situatiile financiare ale ,,ZORILE” SA (,,Entitatea”), care cuprind situatia pozitiei financiare la
data de 31 decembrie 2023, situatiile profitului sau pierderii, modificarilor capitalurilor proprii si fluxurilor
de trezorerie pentru perioada de gestiune incheiata la aceastd datd, precum si note explicative la situatiile
financiare, care includ un sumar al politicilor contabile semnificative si alte note explicative.

2. Situatiile financiare la data de si pentru perioada de gestiune incheiata la 31 decembrie 2023 se
identifica astfel:

e Total capitaluri proprii: 509.536 mii lei
e Profitul net aferent perioadei de gestiune: 20.145 mii lei.

3. Tn opinia noastra, situatiile financiare anexate oferd o imagine fideld a pozitiei financiare a Entitatii la
data de 31 decembrie 2023, precum si a performantei sale financiare si a fluxurilor sale de trezorerie
pentru perioada de gestiune incheiata la aceasta data in conformitate cu Standardele Internationale de
Raportare Financiara.

Baza opiniei

4. Am desfasurat auditul nostru in conformitate cu Standardele Internationale de Audit (,ISA”) si Legea
271/2017 cu modificarile si completarile ulterioare (,Legea”). Responsabilitdtile noastre in baza acestor
standarde si reglementari sunt descrise detaliat in sectiunea Responsabilitatile auditorului intr-un audit al
situatiilor financiare din raportul nostru. Suntem independenti fata de Entitate, conform Codului Etic



Audit-Sedan SRL
15/3, Igor Vieru street
MD-2075, Chisindu
Republic of Moldova

International pentru Profesionisti Contabili (inclusiv Standardele Internationale privind Independenta)
emis de Consiliul pentru Standarde Internationale de Etica pentru Contabili (,codul IESBA”) si conform
cerintelor de etica profesionald relevante pentru auditul situatiilor financiare din Republica Moldova,
inclusiv Legea, si ne-am indeplinit celelalte responsabilitati de etics profesionald, conform acestor cerinte
si conform codului IESBA. Credem ca probele de audit pe care le-am obtinut sunt suficiente si adecvate
pentru a furniza baza opiniei noastre.

Aspecte cheie de audit

5. Aspectele cheie de audit sunt acele aspecte care, in baza rationamentului nostru profesional, au avut
cea mai mare importanta in efectuarea auditului situatiilor financiare din perioada curenta. Aceste
aspecte au fost abordate in contextul auditului situatiilor financiare in ansamblul lor si in formarea opiniei
noastre asupra acestor situatii financiare si nu furnizam o opinie separata cu privire la aceste aspecte cheie
de audit.

Acuratetea si recunoasterea investitiilor imobiliare

La 31 decembrie 2023, Investitiie imobiliare sunt reflectate in Situatiile financiare Tn suma neta de
462.521 mii lei, ceea ce reprezinta 78% din totalul activelor Entitatii in valoare de 597.556 mii lei. (31
decembrie 2022: 473.713 mii lei, ceea ce reprezinta 80% din totalul activelor Entitatii in valoare de
587.811 mii lei).
A se vedea Notele 2.5 - Rezumat privind politicile contabile semnificative, 20 - Investitii imobiliare
conform IFRS.

Aspect cheie de audit Modul de abordare in cadrul misiunii de audit
Asa cum este descris in notele la
situatiile financiare, Entitatea a ales
modelul costului pentru recunoasterea

Procedurile noastre de audit au inclus, printre altele:
e Evaluarea principiilor de recunoastere a investitiilor
imobiliare in conformitate cu prevederile IFRS si in raport

Investitiilor imobiliare. cu politicile contabile ale Entitétii;

e Obtinerea si validarea estimarilor managementului la
Conducerea a decis ca nu exista indici efectuarea testului de depreciere anual al imobilizarilor
de depreciere a investitiilor imobiliare, corporale, nemijlocit analiza necesarda a judecatii
prezentdnd argumentele necesare profesionale din partea managementului privind
pentru a sustine decizia de a nu face sustinerea deciziei de a nu face deprecierea acestora;
deprecierea acestora. e Verificarea inregistrarilor privind costurile de reparatii

capitalizate in vederea asigurarii faptului ca investitiile au

Am considerat acest aspect ca fiind fost tratate corect in conformitate cu legislatia adecvata
semnificativ.  datoritd  importantei cu reglementarile contabile aplicabile. Analiza planului de
soldurilor de Investitii imobiliare si a investitii in imobil (planificat si efectuat);

nivelului de judecat3 profesionald din| ® Asigurareg fapttjlui' ca Investitivile imobiliare ?'nre'g‘istrqte
in conturi exista si au la baza documente justificative
suficiente;

e Evaluarea prezentarii adecvate a activelor imobilizate in
notele explicative.

partea managementului necesara
pentru a reflecta investitiile la
valoarea mentionata mai sus.
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Alte informatii — Raportul Anual

6. Conducerea Entitatii este responsabild pentru intocmirea si prezentarea altor informatii. Acele alte
informatii cuprind Raportul Anual, care include si Raportul Conducerii, dar nu cuprind situatiile financiare
si raportul auditorului cu privire la acestea.

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

n legdturd cu auditul situatiilor financiare, responsabilitatea noastra este s citim acele alte informatii si,
in acest demers, sa apreciem dacd acele alte informatii sunt semnificativ neconcordante cu situatiile
financiare sau cu cunostintele pe care noi le-am obtinut Tn cursul auditului, sau daca ele par a fi denaturate
semnificativ. n cazul in care, pe baza activititii efectuate, concluziondm c& existd o denaturare
semnificativa a acestor alte informatii, suntem obligati sa raportam acest fapt. Nu avem nimic de raportat
cu privire la acest aspect.

Alte responsabildti de raportare in conformitate cu legislatia Republicii Moldova referitoare la Alte
Informatii

n ceea ce priveste Raportul Conducerii, am citit si raportdm daci Raportul Conducerii este intocmit, in
toate aspectele semnificative, in conformitate cu Legea contabilitatii si raportarii financiare nr. 287/2017,
articolul 23, punctele 2-8.

n baza exclusiv a activitatilor care trebuie desfisurate in cursul auditului situatiilor financiare, in opinia
noastra:

a) Informatiile prezentate in Raportul Conducerii pentru perioada de gestiune pentru care au fost
intocmite situatiile financiare sunt in concordanta, in toate aspectele semnificative, cu situatiile financiare;

b) Raportul Conducerii, a fost intocmit, in toate aspectele semnificative, in conformitate cu Legea
contabilitatii si raportarii financiare nr. 287/2017, articolul 23, punctele 2-8.

in plus, in baza cunostintelor si intelegerii noastre cu privire la Entitate si la mediul acesteia, obtinute in
cursul auditului, ni se cere sa raportdm daca am identificat denaturari semnificative in Raportul
Conducerii. Nu avem nimic de raportat cu privire la acest aspect.

Responsabilitatile conducerii si ale persoanelor responsabile cu guvernanta pentru situatiile

financiare

7. Conducerea Entitatii este responsabila pentru intocmirea si prezentarea fidela a situatiilor financiare in
conformitate cu Standardele Internationale de Raportare Financiara si pentru controlul intern pe care
conducerea 1l considera necesar pentru a permite intocmirea de situatii financiare lipsite de denaturari
semnificative, cauzate fie de frauda, fie de eroare.
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8. Tn Intocmirea situatiilor financiare, conducerea este responsabild pentru evaluarea capacitatii Entitatii
de a-si continua activitatea, pentru prezentarea, daca este cazul, a aspectele referitoare la continuitatea
activitatii si pentru utilizarea contabilitatii pe baza continuitatii activitatii, cu exceptia cazului in care
conducerea fie intentioneaza sa lichideze Entitatea sau sa opreasca operatiunile, fie nu are nicio
alternativa realistd Tn afara acestora.

9. Persoanele responsabile cu guvernanta sunt responsabile pentru supravegherea procesului de
raportare financiara al Entitatii.

Responsabilitatile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare

10. Obiectivele noastre constau in obtinerea unei asigurari rezonabile privind masura in care situatiile
financiare, in ansamblu, sant lipsite de denaturari semnificative, cauzate fie de frauda, fie de eroare,
precum si in emiterea unui raport al auditorului care include opinia noastra. Asigurarea rezonabila
reprezinta 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, daca 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.

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

e |[dentificam si evaluam riscurile de denaturare semnificativa a situatiilor financiare, cauzata 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 o baza pentru opinia noastra. Riscul de nedetectare a unei
denaturari semnificative cauzate de frauda este mai ridicat decat 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.

e Obtinem o intelegere a controlului intern relevant pentru audit, in vederea proiectarii de proceduri de
audit adecvate circumstantelor, dar fara a avea scopul de a exprima o opinie cu privire la eficacitatea
controlului intern al Entitatii.

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

e Concluzionam cu privire la gradul de adecvare a utilizarii de catre conducere a contabilitatii pe baza
continuitatii activitatii si pe baza probelor de audit obtinute, daca existd o incertitudine semnificativa cu
privire la evenimente sau conditii care ar putea genera indoieli semnificative privind capacitatea Entitatii
de a-si continua activitatea. In cazul in care concluziondm c3 existd o incertitudine semnificativa, trebuie
sa atragem atentia Tn raportul auditorului asupra prezentarilor aferente din situatiile financiare sau, n
cazul in care aceste prezentari sunt neadecvate, sa ne modificam opinia. Concluziile noastre se bazeaza
pe probele de audit obtinute pana la data raportului auditorului. Cu toate acestea, evenimente sau conditii
viitoare pot determina Entitatea sa nu isi mai desfdasoare activitatea in baza principiului continuitatii
activitatii.



Audit-Sedan SRL
15/3, Igor Vieru street
MD-2075, Chisindu
Republic of Moldova

e Evaluam in ansamblu prezentarea, structura si continutul situatiilor financiare, inclusiv prezentarile 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.

12. Comunicam cu persoanele 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.

13. Dintre aspectele comunicate persoanelor responsabile cu guvernanta, stabilim care sunt aspectele
cele mai importante pentru auditul situatiilor financiare din perioada curenta si care reprezinta, prin
urmare, aspecte cheie de audit. Descriem aceste aspecte in raportul auditorului, cu exceptia cazului in
care legile sau reglementarile interzic prezentarea publica a aspectului sau a cazului in care, in
circumstante extrem de rare, consideram ca un aspect nu ar trebui comunicat in raportul nostru deoarece
se preconizeaza in mod rezonabil ca beneficiile interesului public sa fie depasite de consecintele negative
ale acestei comunicari.

Partenerul misiunii de audit in baza careia s-a intocmit acest raport al auditorului independent este Lidia
GUTIUM.

28 Martie 2024
Pentru si in numele Audit -Sedan S.R.L.:

Lidia GUTIUM
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