Raportul conducerii

wZORILE” S.A.

pentru anul 2023
Tllu'-un'mediu_pe deplin in conformitate cu cerinfele legislative si normative, ,,Zorile” S.A., prin
‘;‘:l.l‘;f‘ll]t‘i proprii, a incheiat anul 2023 cu un profit planificat (atingénd valoarea de 20144.8 mii
ei),

In acest mediu, Societatea se bazeazi pe personalul sdu competent si agil si pe conducere
care se concentreazi fn a crea relafii de parteneriat cu clientii, pe mésurd ce Tmbunitifeste
eficienfa operationald, reduce costurile si este orientatd citre dezvoltare. Consiliul Societéii i
conducerea executivdl a Societdfii ar dori, cu aceastd ocazie, si Isi exprime recunogtinfa fafd de
tofi clienfii sdi pentru increderea acordata si si mulfumeascd personalului sdu pentru dedicarea i
angajamentul lor neclintit in a face fa{d tuturor provocdrilor.

Didicatorimefimanciarilde performants

., ZORILE ” S.A. este o societate cu o strategie de dezvoltare bazatd servicii de inchiriere
de fnalti calitate, particularizate pentru a acoperi gama extinsd de nevoi ale clientilor sii.
Societatea urmdireste si fie recunoscutd drept modernd, flexibild si inovatoare de ctre clienti si
parteneri. Prin responsabilitate, integritate, inovatie citre excelen{d, Socictatea doreste si fie
prima alegere pentru clienti §i parteneri, addugénd valoare si tmbunitifind permanent stabilitatea
si securitatea Societiii, prin disciplina procesului de inchiriere a spatiilor i rezultate financiare
superioare.

Sistemul de guvernanti. Un sistem de guvernanta eficient este esenfial pentru
indeplinirea obiectivelor strategice si operafionale in orice entitate. In consecinti, este important
ca entitatea si se asigure ci sistemele de management al riscurilor si de control intern sunt bine
organizate i ca eficacitatea lor este monitorizatd in permanen{d. Aceste sisteme au rolul de a se
asigura ci membrii conducerii sunt constienti de riscurile la care este expusd Socictatea,
amploarea lor, masurile de control existente pentru a gestiona aceste riscuri si eficacitatea acestor
masuri, precum §i ce mésuri suplimentare sunt necesare. Societatea a irpplerp_entat un sistem de
guvernan{d eficient care asigurd gestionarea solida §i prudentd a acii1v1tatu. Astfel, structura
organizatorici a fost stabilitd astfel incit sd evidentieze rolurile si responsabilitafile
corespunzitoare, impreund cu un sistem adecvat de alocare a atribufiilor. Strucufr_a de guvernanti
a Societatii are la bazd modelul unei structuri eficiente, asupra cireea sunt pozitionate Consiliul
Societatii si Conducerea Executiva. o o o

L,ZORILE ” S.A. este administrata pe'lz_waza unui sistem unitar in care toate d@(fm{le
strategice semnificative sunt luate de ansmul Socu;t?tu. Indiferent de .responsablhtﬁnle
statutare ale Consiliului Societdfii (in sp-e'ma.l responsab111t?1tea pentru organizarea adecvatd a
activitafii Societafii), Consiliul Societafii este responsab{l_ pentru 'Stablllrea i .eﬁcacn:atea
sistemului de guvernan{a care cuprinde comitete, strategil, politici, proceduri si reguli de

functionare.
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a opereaza prin intermediul unui oficiu central, spatiile comerciale fiind situat

4 inregistrarea de reprezentanie.
i, Societatea a avul 76 de angajati

ZOR 2 7 S.A. acfioneazd in vederea respectarii principiilor guvernantei corporative
v sparenfei procesului decizional si asumarea raspunderii fafd de pirtile
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: . rs al activi
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ag(;iiional LZORILE ” S.A. elaboreazi §i actualizeazd anual strategia de dezvoltare bazati pe



obiective clare, termene i responsabilitdti concrete, impreuns cu procedurile de monitorizare si
evaluare continud a progreselor inregistrate in realizarea obiectivelor aferente strategiei.
Principalele linii de business sunt: Real Estate.
Un rezumat al situaiei financiare pentru finele perioadelor de gestiune 2022 i 2023 este
prezentat mai jos:

31.12.22 31.12.23
Total active 611727415 597556028
Total capital propriu 505475063 509536114
Total datorii 106252352 88019914

Indicatorii cheie de performanti financiari la data de 31.12.2023 comparativ cu bugetul
pentru acest an, este prezentat in tabelul de mai jos:
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Definirea categoriilor de riscuri, adoptate de Societate, asigurd o imagine de ansamblu a
potentialelor riscuri cu care Societatea s-ar putea confrunta. Prin natura activititilor efectuate,
societatea este expusi unor riscuri variate care includ: riscul de piafd (inclusiv riscul monetar,
riscul de rati a dobanzii privind valoarea justd, riscul de ratd a dobanzii privind fluxul de
trezorerie si riscul de pret), riscul de credit si riscul de lichiditate.

Programul societ#fii privind managementul riscului se concentreaazd asupra imprevizibilitatii
pietelor financiare i cautd si minimalizeze potentialele efecte adverse asupra pérforman‘celor
financiare ale societaii.

Societatea a implementat un sistem de management al riscurilor care este capabil sa
identifice, s4 evalueze, si masoare, si monitorizeze §i si raporteze riscurile. Limitele de toleranta
la risc sunt stabilite de catre Societate n mésura in care aceasta 1si asuma aceste riscuri. Orice
abatere de la limitele de tolerantd stabilite este raportatd conducerii Societdtii in timp util
impreund cu un plan de misuri. Obiectivul Societéfii este acela de a men{ine capital suficient hi‘
cazul in care se vor produce toate riscurile, pentru a putea sd-gi acopere datoriile fn orice
moment. Societatea nu utilizeazi instrumente financiare derivate pentru a se proteja de anumite

MO v, 20552254 ae anumite
expuneri la risc.
Riscul de piata



Riscul valutar

Societatea este expusd riscului valutar prin expunerile la diferite devize, in special la
Euro. Riscul valutar este asociat activelor si obligatiilor recunoscute. Societatea nu intreprinde
actiuni formale de minimalizare a riscului valutar aferent operatiunilor sale, asadar, societatea nu
aplica contabilitatea acoperirii impotriva riscului.

Riscul de pret

Societatea este expusd riscului pretului de locatiune a spatiilor inchiriate

Riscul de rati a dobanzii privind fluxul de trezorerie si valoarea justa

Societatea este expusi riscului ratei dobanzii prin creditelecontractate la banci. Societatea
nu a incheiat nici un fel de angajamente in vederea diminuérii riscului.

Riscul de credit

Riscul de credit este legat in special de numerar si echivalente de numerar si de creantele
comerciale. Societatea a elaborat o serie de politici prin aplicarea carora se asigura cd vanzdrile
de produse si servicii se efectueaza citre clienti corespunzitori Valoarea contabild a creantelor,
netd de ajustirile pentru creante incerte, reprezinta valoarea miniméa expusa riscului de credit.

Numerarul este plasat la institufii financiare, care sunt considerate ca fiind asociate unui
risc minim de performanta.

Riscul de lichiditate

Managementul prudent al riscului de lichiditate implicd mentinerea de numerar suficient
si disponibilitatea de fonduri printr-o valoare adecvati a facilitdtilor de credit angajate.

Societatea previzioneazd fluxurile de trezorerie. Functia financiard a Societatii
monitorizeaza continuu cerintele de lichiditati ale Societdtii pentru a se asigura ca exista numerar
suficient pentru a raspunde cerintelor operationale, mentinand in acelasi timp un nivel suficient
al facilitdtilor de Tmprumut neutilizate in orice moment, astfel incat Societatea sd nu incalce
limitele sau acordurile de Tmprumut (unde e cazul) pentru niciuna din facilititile sale de
imprumut. Aceste previziuni iau in calcul planurile Societitii de finanfare a datoriei, respectarea
acordurilor, respectarea obiectivelor interne referitoare la indicatorii din bilantul contabil si, daca

e cazul, a reglementdrilor externe sau a dispozitiilor legale - de pilda, restrictiile referitoare la
moneda.

Avand in vedere evolutia din 2023, Societatea se va concentra in anul 2024 asupra
reproiectiirii modelului séu de afaceri pentru a realiza nivelul necesar de eficienta si control al
costurilor, pastrAnd In acelasi timp orientarea citre client si reputatia pozitivd a brandului.
Incepand cu anul 2024, Societatea ar trebui si pund accentul pe continuarea implementirii si
consolidarii modelului sdu de afaceri sustenabil. Anul 2024 ar trebui si fie observat in aceeasi
lumina de dezvoltare, Societatea urmarind sa ajungd la o dimensiune echilibrati a portofoliului
de activitafi si la un prag de randament ulterior, Intr-o perspectiva pe termen mediu.
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