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RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT

Catre,

Actionarii Companiei NAPOCHIM IMOBILIARE SA

Opinie fira rezerve

Am auditat [situatiile financiare ale companiei NAPOCHIM IMOBILIARE
S.A.(,,Societatea™), care cuprind bilantul la data de 31 decembrie 2018 si contul de profit si
pierdere, situatia modificarilor capitalurilor proprii si situatia fluxurilor de trezorerie aferente
exercitiului incheiat la data respectiva, si notele la situatiile financiare, inclusiv un sumar al
politicilor contabile semnificative.

Situatiile financiare individuale mentionate se refers la:

1. Total active: 68.983.414 lei
2. Total capitaluri proprii: : 6.667.174 lei
3. Rezultatul exercitiului financiar - Pierdere: 1 499.386 lei

in opinia noastrs, situatiile financiare anexate prezinta fidel, sub toate|aspectele semnificative
pozitia financiard a Societatii la data de 31 decembrie 2018, si performanta sa financiara si fluxurile
sale de trezorerie aferente exercitiului incheiat la data respectiva, in conformitate cu Ordinul nr.
1802 din 30 decembrie 2014 pentru aprobarea Reglementdrilor contabile privind situatiile

financiare anuale individuale si situatiile financiare anuale consolidate si cerintele cuprinse in
Legea nr. 82/1991. 1

Baza pentru opinie

Am desfasurat quditul nostru in conformitate cu Standardele Internationale de Audit (ISA-
uri). Responsabilititile noastre in baza acestor standarde sunt descrise detaliat in sectiunea
Responsabilitdtile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare din raportul nostru. Suntem
independenti fatd de Companie, conform Codului Etic al Profesionistilor Contabili (Codul IESBA)
emis de Consiliul pentru Standarde Internationale de Etica pentru Contabilj, coroborat cu cerintele
etice relevante pentru |auditul situatiilor financiare din Romania si ne-am findeplinit celelalte
responsabilitati etice, conform acestor cerinte si Codului IESBA. Credem ci probele de audit pe
care le-am obtinut sunt suficiente si adecvate pentru a furniza o baza pentru opinia noastra.

Aspectele cheie de audit

Aspectele cheie de audit sunt acele aspecte care, in baza rationamentului nostru
profesional, au avut cea mai mare importanta pentru auditul situatiilor ﬂnanciare din perioada
curentd. Aceste aspecte au fost abordate in contextul auditului situatiilor financiarg.in ansamblu si
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NAPOCHIM IMOBIL

considerat ca fiind aspe

-> Recunoasterea

Acestea nu reprezinti t

. . .. - .
astre asupra acestora si nu oferim o opinie separatd cu privire la aceste

ISA 701, trebuie identificat cel putin un aspect cheie in cadrul unui audit al
nuale al unei societiti cotate. In cadrul auditului nostru, la societatea
IARE S.A., pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 201 8, a fost
ct cheie, acea situatie care a prezentat un risc crescqt de erori semnificative:

51 evaluarea stocurilor.

oate riscurile identificate de noi.

In cele ce urmeaza am stabilit, de asemenea, modul in care ne-arih adaptat auditul nostru

|
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pentru a aborda aceste
financiare in ansamblu |lor.

i

Recunoasterea si evaluarea stocurilor

Avand in vedere activitatea societitii, si anume
dezvoltator imobiliar, in anul 2018 lucririle au
avansat inregistrandu-se in contul de stocuri suma de
64.210.280 lei. Valoarea stocurilor a crescut astfel in
2018 cu aproximativ 43%, fata de anul precedent.

Avand in vedere aceste valori precum i
rationamentele pe care managementul trebuie si le
intreprinda si care stau la baza evaludrii stocurilor
am considerat acest aspect ca fiind unul cheie pentru
auditul nostru.

Am tratat acest

domenii specifice, in scopul de a furniza o opinie cu privire la situatiile

Pentru adresarea aspectullui cheie procedurile noastre
au inclus:
- participarea la inventariere;

- verificarea inregistrarilor contabile din registrul
Jjurnal; !

- solicitarea, prin esantion, a unor document

justificative care stay la baza inregistrarilor
cheltuielilor care au fost capitalizate in costul
apartamentelor; 1

- solicitarea unei situatii cu acele cheltuieli pe care
societatea le capitalizeaz3 in valoarea apartamentelor.

aspect cheie de audit printr-o testare corespunzatoare si prin extinderea

investigatiilor asupra temelor prezentate, prin discutii cu managementul si cu departamentul

financiar-contabil.

Alte informatii

Conducerea este responsabilad pentru alte informatii. Acele alte informatii cuprind

informatiile cu privire la raportul administratorilor.

Administratorii| sunt responsabili

pentru

intocmirea si prezentarea

raportului

administratorilor in conformitate cu cerintele Ordinului nr. 1802 din 30 ecembrie 2014 pentru
aprobarea Reglementarilor contabile privind situatiile financiare anuale individuale st situatiile
financiare anuale consolidate, Anexa 1, capitolul 7, punctele 489-492°, care si nu contind
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denaturdri semnificative si pentru acel control intern pe care conducerea il ¢
a permite intocmirea raportului administratorilor care si nu contind dg
datorate fraudei sau erorii.

Raportul administratorilor este prezentat de la pagina 1 la 3 si nu
financiare individuale.
Opinia noastrg
administratorilor.

asupra situatiilor financiare individuale

in legatura cu auditul nostru privind situatiile financiare individua

I

ca:

a) 1n raportul administratorilor nu am identificat informatii care s

onsidera necesar pentru
enaturdri semnificative,

face parte din situatiile
nu acopera

raportul

le, noi am citit raportul

administratorilor anexat situatiilor financiare individuale si prezentat de la pagina 1 la 3 si raportim

a nu fie consecvente, in

toate aspectele semnificative, cu informatiile prezentate in situatiile financiare

individuale anexate.

b)
informatiile cerute de Ordinul 1802/2014, capitolul 7, punctele

in baza cunostintelor si intelegerii noastre dobandite in cur
financiare individuale pentru exercitiul financiar incheiat la

privire la NAPOCHIM IMOBILIARE S.A. si la mediul aces

inistratorilor identificat mai sus include, in toate aspectele semnificative,

489-4925;

sul auditului situatiilor
B1 decembrie 2018 cu
teia, nu am identificat

informatii incluse in raportul administratorilor care si fie eronate semnificativ.

Responsabilititile conducerii si ale persoanelor responsabile cu guvernanta pentru situatiile

financiare

Conducerea este responsabila pentru intocmirea si prezentarea fidel

in conformitate cu Ordjinul nr. 1802 din 30 decembrie 2014 pentru apro
iile financiare individuale si situatiile financiare

contabile privind situa

cerinfele cuprinse in Legea nr. 82/1991 si pentru acel control intern

considerd necesar pentru a permite intocmirea de situatii financiare

semnificative, cauzate fie de frauda, fie de eroare.

In intocmirea
capacitatii Societitii de|a-si continua activitatea, prezentand, daci este caz
la continuitatea activitatii si utilizind contabilitatea pe baza continuitatii

cazului in care conducerea fie intentioneaza si lichideze Societatea sau s3

fie nu are nicio altd alternativa realisti in afara acestora.

Persoanele responsabile cu guvernanta sunt responsabile pentru su
de raportare financiara al Societitii.

Responsabilititile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare

Obiectivele noastre constau in obtinerea unei asigurari rezonabile
situatiile financiare, in ansamblu, sunt lipsite de denaturari semnificative, ¢

de eroare, precum si in emiterea unui raport al auditorului care include opi
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rezonabila reprezinta un nivel ridicat de asigurare, dar nu este o garantie a faptului ci un audit
desfasurat in conformitate cu ISA-urile va detecta intotdeauna o denaturare semnificativa, daci
aceasta existd. Denatyrarile pot fi cauzate fie de fraudi, fie de erodre si sunt considerate
semnificative daca se poate preconiza, in mod rezonabil, cd 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-urile, exercitim rationamentul profesional si
mentinem scepticismul profesional pe parcursul auditului. De asemenca:

Identificdm si evaluam riscurile de denaturare semnificativi a situatiilor financiare, cauzata
fie de frauda, fie de eroare, proiectdm si executdm 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 denaturiri semnificative cauzate de|frauda este mai ridicat
decét cel de nedetectare a unei denaturiri semnificative cauzate de eroare, deoarece frauda poate

presupune intelegeri secrete, fals, omisiuni intentionate, declaratii false si evitarea controlului
intern.

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

v" Evaluam gradul de adecvare a politicilor contabile utilizate si ccaracterul rezonabil al
estimarilor contabile si al prezentarilor aferente de informatii realizate de citre conducere.

v Formulam o concluzie cu privire la gradul de adecvare a utilizirii de citre conducere a
contabilitdtii pe baza continuitdtii activititii si determinam, pe baza probelor de audit
obtinute, daci exista o incertitudine semnificativa cu privire la evenjmente sau conditii care
ar putea genera indoieli semnificative privind capacitatea Societatii de a-si continua
activitatea. in cazul in care concluzionam ¢é existd o incertitudine semnificativi, trebuie sa
atragem atentia in raportul auditorului asupra prezentirilor aferente|din situatiile financiare
sau, in cazul in care aceste prezentdri sunt neadecvate, si ne modificim opinia. Concluziile
noastre se bazeaza pe probele de audit obtinute pani la data raportului auditorului. Cu toate
acestea, evenimente sau conditii viitoare pot determina Societatea si nu isi mai desfasoare
activitatea in baza principiului continuitatii activitatii.

v" Evaludm prezentarea, structura si continutul general al situatiilon financiare, inclusiv al
prezentdrilor de informatii, si masura in care situatiile financiare reflects tranzactiile si
evenimentele de baza intr-o maniera care realizeazi prezentarea fidels.

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

De asemenea, furnizim persoanelor responsabile cu guvernanta o declaratie ¢cd am
respectat cerinfele etice relevante privind independenta si ¢ le-am comunicat toate relatiile si alte

aspecte despre care s-ar|putea presupune, in mod rezonabil, ci ne afecteaz independenta si, acolo
unde este cazul, masurile de protectie aferente.

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

Alte aspecte

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

Cluj-Napoca, 10.04.2019

Partenerul de misiune al auditului care a intocmit acest raport al auditorului independent este,
MAN Gheorghe Alexandru, auditor financiar '
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