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RAPORTUL AUDITORULUI FINANCIAR INDEPENDENT
ADRESAT ACTIONARILOR
~EAGLE PROPERTIES"” S.A.(SEMBRAZ) SIBIU

Opinie

1. Am auditat situatile financiare anuale ale societdti EAGLE PROPERTIES
(SEMBRAZ) S.A. Sibiu ("Societate”), cu sediul social in municipiul Sibiu, str.
Stefan cel Mare nr. 152 — 154, birou 15, identificata prin cod de inregistrare
fiscalda RO 790619, care cuprind Bilantul prescurtat la data de 31 decembrie
2025(F10), Contul de profit si pierdere la data de 31.12.2025(F20), Date
informative la data de 31.12.2025(F30), Situatia activelor imobilizate(F40) si note
explicative la situatile financiare, inclusiv un sumar al politicilor contabile

semnificative.
2. Situatiile financiare mentionate se identifica astfel:
Total capitaluri proprii: 20.001.111 lei
Active total: 20.082.930 lei
Cifra de afaceri 415.763 lei
Rezultatul net al exercitiului (profit): 17.156.008 lei

3. In opinia noastra, situatiile financiare anuale ale societatii EAGLE PROPERTIES
S.A. ofera o imagine fidela a pozitiei financiare si a rezultatelor Societatii la 31
decembrie 2025, precum si performanta sa financiara si a fluxurilor de
trezorerie pentru exercitiul financiar incheiat la aceastd data, in conformitate cu
Legea contabilitatii si cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 1.802/2014
pentru aprobarea Reglementarilor contabile privind situatiile financiare anuale
individuale si situatiilor financiare anuale consolidate, cu modificarile si
completarile ulterioare (*OMFP nr. 1.802").
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Opinia noastra de audit este fara rezerve.

4. Am efectuat auditul nostru in conformitate cu Standardele Internationale de
Audit (“ISA”). Conform acestor standarde, responsabilitatea noastra este
descrisa in continuare in sectiunea Responsabilitatile auditorului intr-un audit al
Situatiilor Financiare din raportul nostru. Suntem independenti fata de
Societate, in conformitate cu Codul Etic al Profesionistilor Contabili emis de
Consiliul pentru Standarde Internationale de Etica pentru Contabili(“Codul
IESBA"), conform cerintelor etice care sunt relevante pentru auditul situatiilor
financiare in Romania, inclusiv Regulamentul si Legea, si am indeplinit
responsabilitatile etice conform acestor cerinte si in conformitate cu Codul
IESBA. Credem ca probele de audit pe care le-am obtinut sunt suficiente si
adecvate pentru a furniza o baza pentru opinia noastra.

Evidentierea unor aspecte
5. Fara a modifica opinia noastra, atragem atentia asupra urmatoarele aspecte:

(1) Societatea SEMBRAZ S.A. si-a schimbat denumirea incepand cu data de 17
martie 2026 in EAGLE PROPERTIES S.A., conform noului certificat de
inmatriculare eliberat de Oficiul Registrului Comertului Sibiu.

(2) Societatea prezintd pentru anul 2025, ca activitate principald codul CAEN
2830 - Fabricarea masinilor si utilajelor pentru agricultura si exploatari
forestiere si activitatea preponderant desfasurata codul CAEN 6820 -
Inchirierea si subinchirierea bunurilor imobiliare proprii sau inchiriate, dar
veniturile obtinute in anul 2026 sunt din dobanzi.

Incertitudine Semnificativa Legata de Continuitatea Activitatii

6. Societatea a instrdinat terenul si toate constructiile din patrimoniu, printr-o
tranzactie care se finalizeaza in cursul semestrului I din anul 2026. Actionarii si
conducerea Societatii au stabilit modul de utilizare a resurselor banesti rezultate
din tranzactia mentionata mai sus, precum si oportunitatea si fezabilitatea
dezvoltarii de noi activitati.

Declaratiile conducerii prezentate in situatiile financiare anuale, nu pun la

......

modul in care aceasta trateazda evenimentele si conditiile politico-socio-
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economice din prezent si pe termen scurt, in conditiile unui mediu caracterizat
de multiple crize.

Alte aspecte

7.

Mentionam faptul ca mandatul nostru a fost limitat exclusiv la realizarea
auditului in legatura cu situatiile financiare individuale ale societdtii la data de
31 decembrie 2025, nefiind desemnati pentru realizarea auditului situatiilor
financiare consolidate in cazul in care acesta s-ar impune.

Acest raport al auditorului independent este adresat exclusiv actionarilor.
Auditul a fost efectuat pentru a putea raporta actionarilor Societatii acele
aspecte pe care trebuie sd le prezentam intr-un raport de audit financiar, si nu
in alte scopuri. In masura in care este permis de lege, nu acceptam si nu ne
asumam responsabilitatera decat fatd de Societate si de actionarii acesteia,
pentru auditul nostru, pentru raportul asupra situatiilor financiare anuale si
raportul asupra conformitatii sau pentru opinia prezentata.

Situatiile financiare anuale auditate nu sunt menite sa prezinte pozitia financiara
in conformitate cu reglementdri si principii contabile acceptate in tari si
jurisdictii altele decat in Romania. De acea situatiile financiare anexate nu sunt
intocmite pentru uzul persoanelor care nu cunosc reglementdrile contabile si
legislatia din Romania, respectiv prevederile O.M.F.P. nr. 1.802/2014 pentru
aprobarea Reglementarilor contabile privind situatiile financiare anuale
individuale si situatiiile financiare anuale consolidate.

Raportul va fi depus alaturi de situatiile financiare anuale la A.J.F.P. Sibiu si la
Oficiul Registrului Comertului Sibiu.

Alte informatii - Raportul administratorului

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, fiind
prezentatd intr-un raport separat.

Opinia nostra cu privire la situatiile financiare anuale 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 leg&turd cu auditul situatiilor financiare intocmite la 31 decembrie 2025,
responsabilitatea noastra este sa citim acele alte informatii si in acest demers,
sa apreciem daca acele alte informatii sunt semnificativ inconsecvente cu
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situatiile financiare sau cu informatiile pe care noi le-am obtinut in timpul
auditului sau daca ele par a fi denaturate semnificativ.

10. In ceea ce priveste Raportul administratorilor, am citit si raportdm daci
acesta a fost intocmit, in toate aspectele semnificative in conformitate cu
cerintele OMF nr. 1.802/2014 pentru aprobarea Reglementdrilor contabile
privind situatiile financiare anuale individuale si situatiiile financiare anuale
consolidate, punctele 489-492.

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

a) Informatiile prezentate in Raportul Consiliului de Administratie pentru
exercitiul financiar pentru care au fost intocmite situatiile financiare sunt in
concordantd, in toate aspectele semnificative, cu situatiile financiare;

b) Raportul administratorilor a fost intocmit, in aspectele semnificative, in
conformitate cu cerintele OMFP nr. 1.802/2014, punctele 489-492.

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 2025, ni se cere sa
raportdm dacd am identificat denaturdri semnificative in Raportul
administratorilor. Nu avem nimic de raportat cu privire la acest aspect.

Responsabilitatile conducerii si ale persoanelor responsabile cu
guvernanta pentru situatiile financiare

11. Conducerea Societdtii este responsabild pentru intocmirea situatiilor financiare
care sa ofere o imagine fidela in conformitate cu Legea contabilitatii si cu
OMFP nr. 1.802/2014 si pentru acel control intern pe care conducerea il
considera necesar pentru a permite intocmirea de situatii financiare care sunt
lipsite de denaturari semnificative, cauzate fie de frauda, fie de eroare.

12.In intocmirea situatiilor financiare, conducerea este responsabild pentru
evaluarea capacitatii Societatii de a continua activitatea, pentru prezentarea
daca este cazul, a aspectelor legate de continuitatea activitatii si pentru
utilizarea contabilitatii pe baza continuitatii activitatii, cu exceptia cazului in
care conducerea fie intentioneaza sa lichideze Societatea sau sa inceteze
operatiunile acesteia, fie nu are nici o alta varianta realista in afara acestora.
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13. Persoanele insdrcinate cu guvernanta au responsabilitatea pentru
supravegherea procesului de raportare financiara al Societatii.

Responsabilitatile auditorului intr-un auditul al situatiilor financiare

14. Obiectivele noastre constau in obtinerea unei asigurari rezonabile privind
masura in care situatiile financiare, in ansamblu, sunt lipsite de denaturari
semnificative, cauzate fie de frauda, fie de eroare, precum si in emiterea unui
raport al auditorului care include opinia noastrda. Asigurarea rezonabild
reprezinta un nivel ridicat de asigurare, dar nu este o garantie a faptului ca un
audit desfasurat in conformitate cu ISA-urile va detecta intotdeauna o
denaturare semnificativd, 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.

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

 Identificam 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 cauzata de frauda
este mai ridicat decat cel de nedetectare a unei denaturdri semnificative
cauzatd de eroare, deoarece frauda poate presupune intelegeri secrete,
fals, omisiuni intentionate, declaratii false si evitarea controlului intern;

. intelegenj controlul intern relevant pentru audit, in vederea proiectdrii
de proceduri de audit adecvate circumstantelor, dar fara 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 de informatii
realizate de catre conducere;

e Formulam 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, daca exista o incertitudine semnificativa cu
privire la evenimente sau conditii care ar putea genera indoigli 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 prezentdrilor aferente din situatiile
financiare sau, in cazul in care aceste prezentdri sunt neadecvate, sd ne
modificam opinia. Concluziile noastre se bazeaza pe probele de audit
obtinute pana la data raportului auditorului. Cu toate acestea, evenimente
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sau conditii viitoare pot determina Societatea sd nu isi mai desfasoare
activitatea in baza principiului continuitatii activitatii.

o Evaluam prezentarea, structura si continutul situatiilor financiare, inclusiv
al prezentdrii de informatii si mdsura in care situatiile financiare reflectd
tranzactiile si evenimentele care stau la baza acestora intr-o manierd care
s& rezulte intr-o prezentare fidels.

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

Sibiu, 25 martie 2026
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