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1. Declaratia Presedintelui

Stimati actionari si investitori,

Anul 2025 a reprezentat pentru Star Invest un moment de redefinire strategica si consolidare operationala
bazandu-ne pe expertiza unei echipe multidisciplinare. Ne-am asumat o noua abordare asupra portofoliului
investitional, orientata catre active generatoare de venituri stabile si sustenabile, cu precédere in segmentul
de birouri din Romania si Europa Central3 si de Est.

Veniturile totale au ajuns la 16,7 milioane lei, in crestere cu 234%, reflectand cresterea activitatii si eficienta
modelului operational. Compania a revenit pe profit, Tnregistrand un rezultat de 1,3 milioane lei. Capitalurile
proprii au crescut cu 35%, la 25,6 milioane lei, reprezentand 97% din total active, ceea ce indica un nivel redus
de Tndatorare si 0 baza financiara solida pentru investitiile viitoare. Activele imobilizate au crescut la 19
milioane lei, In principal ca urmare a actualizarii valorii juste a terenului din portofoliu, conform raportului
ANEVAR din august 2025, efect care a compensat impactul vanzarilor realizate in cursul anului. Terenul, cu
o suprafata de 25.000 mp situat in Sector 1, Bucuresti, beneficiazd de amplasare intr-o zona cu dezvoltare
urbanistica dinamica, valorificarea sa fiind planificatd pe termen mediu. Pozitia de lichiditate s-aTmbunatatit
semnificativ Th urma vanzarii unei participatii de 80,52% din imobilul comercial din Cluj-Napoca, tranzactie
finalizatd Tn noiembrie 2025, contribuind la consolidarea rezervei de numerar. Nivelul redus al datoriilor pe
termen lung ne ofera flexibilitate in accesarea finantarii externe atunci cand conditiile de piatd o vor justifica.
n piata de capital, actiunea REIT ainregistrat o crestere de aproximativ 74%1n 2025, situdnd companiain top
3 performeri ai indicelui BETAeRO.

Tn 2026, continuim cu etapa urmétoare de dezvoltare, in linie cu strategia asumatd, orientata catre achizitia
de active de birouri de calitate institutionald, bine localizate si stabilizate, la evaluari atractive. Vizdm active
pe care le putem optimiza prin administrare activa si imbunatatiri ESG, valorificand oportunitatile generate
de actualul context de piata, marcat de prudenta investitionald, costuri ridicate de finantare si ofertd limitata
de proiecte noi.

Pentru actionari, strategia noastrd urmareste generarea unor randamente atractive prin distribuirea a
minimum 90% din profitul net, sustinuta de fluxuri operationale recurente, mentinadndin acelasi timp un nivel
prudent alindatorarii (LTV < 65%) si un standard ridicat de transparenta si guvernanta.

Ca parte a acestei directii de crestere, Adunarea Generald a Actionarilor din 20 noiembrie 2025 a aprobat o
majorare de capital, prin care compania isi propune sa atraga in 2026 aproximativ 60 de milioane lei.
Fondurile vor fi utilizate pentru achizitia unei cladiri de birouri cu o suprafata totald construita de 13.755 mp,
situatd pe strada Polona din Bucuresti, pentru care a fost semnat contractul de vanzare-cumparare la 15
ianuarie 2026. Tranzactia, agreata la un pret de 19 milioane euro, are un randament estimat de aproximativ
1% si este conditionata de indeplinirea conditiilor suspensive uzuale.

Totodata, am consolidat structura de conducere Th perspectiva transferului Th Piata Reglementata a BVB.
Tncepénd cu luna februarie a anului 2026, am preluat rolul de CEO al Star Invest, iar Adrian Tanase,
profesionist cu peste 25 de ani de experientd in investitii si piata de capital, s-a alaturat echipeiin functia de
CFO.

Ra@méanem concentrati pe disciplina investitionala, selectie riguroasa a activelor si construirea unui portofoliu
pregatit pentru urmatoarele cicluri de crestere.
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Cu stima,
David Canta,
Presedinte CA al REIT CAPITAL S.A.

Administrator Unic al STAR RESIDENCE INVEST S.A.
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2. Despre companie

Star Residence Invest (Star Invest) este prima platforma investitionald listatd la Bursa de Valori
Bucuresti care faciliteaza accesul investitorilor la sectorul imobiliar. Compania se bazeazd pe
infrastructura dezvoltata in ultimii cinci ani de prezenta h piata AeRO a BVB, sub simbolul REIT.

Strategia de investitii vizeaza active generatoare de venituri, Th principal in segmentul de birouri din
Romaénia si Europa Centrala side Est, prin achizitia de proprietati stabilizate, modernizarea sustenabild
a acestora si valorificarea eficients a potentialului lor. intr-un context in care piata imobiliara regionald
este insuficient deservitd de capital institutional local, Star Invest se pozitioneaza ca un vehicul
investitional transparent, cu un model operational bazat pe administrare activa si o politica de
distribuire a dividendelor de minimum 90% din castiguri, oferind investitorilor predictibilitate si
venituri recurente.

Administrarea Star Invest este asiguratd de REIT Capital S.A., companie condusa de David Canta,
Presedinte al Consiliului de Administratie, care preia si rolul de CEO al Star Invest, alaturi de o echipa
cu experientd solida in domeniul imobiliar si in pietele de capital.

REIT CAPITAL S.A., persoana juridica roméana, cu sediul social in Cluj-Napoca, Calea Motilor nr. 119,
jud. Cluj, inregistrata la Registrul Comertului Cluj sub nr. J12/2922/2020, cod unic deinregistrare
43070891, in calitate de administrator unic al STAR RESIDENCE INVEST S.A,, societate infiintatd
si functionand conform legislatiei roméane, cu sediul social in Cluj Napoca, Calea Motilor, Nr. 119,
inregistrata la Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Cluj sub nr. J2023000046124, CUI
43151040, (denumita in cele ce urmeaza Societatea), raporteaza in conformitate cu prevederile legii
24/2017 si Regulamentului ASF NR.5/2018 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni
de piatd raporteaza situatiile financiare simplificate intocmite pentru anul 2025, auditate.

Statutul societatii si activitatea in perioada de raportare

Societatea STARRESIDENCE INVEST S.A a fost constituita in baza legii 31/1990 la data de 07.10.2020
pentru o perioada nelimitata fiind inregistrata la Registrul Comertului cu numarul J2023000046124 si
avand codul unic de inregistrare 43151040.

Societatea are un capital social subscris si varsat de 15.311.294 lei, integral privat.

Conform actelor constitutive, obiectul de activitate principal este reprezentat de “Activitati de
inchiriere si subinchiriere a bunurilor imobiliare proprii sau inchiriate” - cod CAEN 6820. Activitatea
efectiv desfasuratdin trimestrul lll din 2025 este “Cumpararea si vanzarea de bunuriimobiliare proprii”
- cod CAEN 6811.
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3. Structura Actionariat

Structura actionariatului la data de 31 decembrie 2025 este urmatoarea:

Actionar Actiuni Procent
MOMENTUM CAPITAL 28.152.326 36,7732%
MANEA ION-GHEORGHE 15.302.300 19,9882 %
Alte persoane fizice si
S ’ 33.101.846 43,2385%
juridice

4. Strategie

Strategia Star Invest se bazeaza pe sase piloni cheie care ghideaza fiecare decizie de investitie si fiecare
etapa de implementare. Aceasta pune accent pe randamente generate prin distributie, optimizare condusa
de principii ESG si transparentd, construind o platforma solida pentru performanta pe termen lung.

1. Achizitionarea de active de calitate institutionala la evaluari atractive

Valorificarea contextului actual, in care activele de birouri generatoare de venituri de calitate superioara
oferd oportunitati de crestere a valorii ca urmare a: inactivitdtii dezvoltatorilor (blocaje in autorizare,
prudentd post-COVID), lipsei administrarii profesionale a activelor, cresterii costurilor de constructie si
finantare si retragerii investitorilor institutionali strdini afectati de constrangeri de lichiditate din pietele de
origine. Sunt vizate active bine localizate, stabilizate sau aproape stabilizate, cu fundamente solide si
potential clar de crestere, precum reducerea gradului de neocupare si implementarea de imbunatatiri ESG.

2. Stabilitate si cresterea veniturilor prin administrare activa

Prioritizarea stabilitatii WAULT si diversificarea chiriasilor, cu accent pe chiriasi corporate din sectoare
reziliente precum Tehnologie, Financiar, FMCG si Guvern. Utilizarea mecanismelor de indexare a chiriilor
prin contracte indexate la CPI pentru mentinerea valorii reale a veniturilor. Implementarea unei strategii
proactive de inchiriere, gestionarea relatiei cu chiriasii si repozitionari de tip value-add pentru stimularea
cresterii NOI.

3. Agregarea portofoliului datorita prezentei locale

Actionarea ca agregator local intr-o piata aflata in tranzitie, beneficiind de avantajul de prim-intrat ca jucator
local listat, specializat pe segmentul birourilor. Valorificarea prezentei locale, a vitezei de executie si a unei
structuri profesioniste pentru achizitia de active insuficient promovate sau insuficient administrate, de la
vanzatori motivati. Constituirea unui portofoliu echilibrat de 4-5 active initiale (,seed assets”), ca baza
pentru structura listata, cu vizibilitate asupra bazei de achizitii care sa aduca valoare portofoliului.
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4. Optimizare prin ESG si pregétirea activelor pentru viitor

Implementarea de imbunatatiri ESG la activele achizitionate, precum certificariBREEAM / LEED si cresterea
eficientei energetice. Pozitionarea pentru a capta cererea generatd de tendinta ,flight-to-quality”, din
partea chiriasilor care solicitd spatii de birouri sustenabile, flexibile si cu numeroase facilitati.

5. Distributii solide, cu potential de crestere

Tintirea unui randament initial al dividendelor de 7-8%, sustinut de fluxul de numerar provenit din contracte
de Tnchiriere stabilizate. Furnizarea de venituri protejate impotriva inflatiei, precum si apreciere de capital
generata prin cresterea chiriilor, imbun&tatirea marjelor operationale si comprimarea costului capitalului.
Politica actuald de dividende prevede distribuirea a 90% din profitul net, iar odatd cu implementarea
raportdrii IFRS, castigurile EPRA (,EPRA earnings”) vor deveni baza distribuirii dividendelor.

6. ndatorare adecvat3 si transparent#

Mentinerea unui raport Loan-to-Value (LTV) de pana la 65%, pentru echilibrarea randamentului si riscului.
Asigurarea transparentei prin raportari trimestriale, evaludri realizate de terti si respectarea legislatiei
romaénesti privind REIT-urile, precum si a regulilor de listare ale BVB. Guvernanta solida, prezenta local3 si
alinierea intereselor cu sponsorii.

5. Situatia economico financiara
Cadrul generic prezentat anterior explica dinamica pozitiva a principalilor indicatori care redau, din punct

de vedere valoric, performanta activitatii, cu impact direct favorabil asupra elementelor bilantiere,
respectiv asupra creantelor, stocurilor si capitalurilor proprii.

6. Analiza performantei financiare

Tabel nr. 1 - Contul de profit si pierdere, in lei

Indicatori 2024 2025
Venituri din exploatare 5.012.776 16.750.453
Cheltuieli din exploatare (5.529.189) (14.880.205)
Rezultat din exploatare (516.413) 1.870.248
Venituri financiare 45.701 563
Cheltuieli financiare (12.189) (60.597)
Rezultatul financiar 33.512 (60.034)
Profitul brut (482.901) 1.810.214
Impozitul pe profit/venit (145.865) (545.165)
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Profitul net/pierdere (628.766) 1.265.047

6.1 Analiza pozitiei financiare

fnanul 2025, activele imobilizate, categoria cu ponderea cea mai ridicati in total active, suntin crestere
fata de valoarea inregistratd la inceputul anului, acest lucru datordndu-se Th principal reevaluarii
realizate pentru terenul aflat in portofoliul Societatii, de 25.000 mp., din Nordul Bucurestiului.

Activele circulante au Tnregistrat o crestere semnificativa datorata disponibilitatilor din contul
Societatii, disponibiltati ce au fost alimentate de vanzarile de active imobiliare realizate in cursul anului
2025, sianume 7 apartamente, 14 locuri de parcare si spatiul comercial din Cluj.

Tabel nr. 2 - Indicatori de bilant, in lei

Variatie

Pozitii bilantiere procentuald

(2025/ 2024)

Active Imobilizate 18.820.020 19.129.136 2%
Imobilizari necorporale - 14.566 -
Imobilizari corporale 18.820.020 19.073.585 1%
Imobilizari financiare - 20.984 -
Active circulante din care: 242.793 7.249.925 2.886%
Creante 83.276 15.768 (81%
Disponibilit&ti 159.517 7.234.157 4.435%
Datorii curente 46.367 748.292 1.514%
Total active minus datorii curente 19.014.598 25.630.769 35%
Capitaluri proprii 19.014.598 25.628.585 35%

Adresa: Cluj-Napoca, Calea Motilor nr. 119, jud. Cluj | Tel.: +40 735 519 941 | Web: starinvest.eu [ Email: office@reit-capital.ro



mailto:office@reit-capital.ro

10

[

Astfel, Th cursul anului 2025, veniturile din vanzarea investitiilor imobiliare si costurile aferente au afectat
situatiile financiare astfel:

-lei-

Spatiu comercial Apartamente si parcari

Venit din vanzari exercitiu financiar

1 2025 10.175.360 6.570.182 16.745.542
2 Cost initial aferent vanzarilor 7.052.920 4.984.909 12.037.829
3 Venit - cost initial din care: 3.122.440 1.585.273 4.707.713
31 - céstig recunoscutin contul de

rezultate Tn exercitiu financiar 2025 3.122.440 436.498 3.5568.938
3.2 1.148.776 1.148.776

- castig recunoscut la capitaluri
propriiin perioadele anterioare ca
urmare a reevaludrilor de sfarsit de
an

(rezultat reportat reprezentand
surplus din rezerve din reevaluare)

In cursul exercitiului s-au efectuat de asemenea cheltuieli legate de investitiile imobiliare care au fost
recunoscute Tn contul de rezultate ale perioadei.

Asa cum a fost deja mentionat, societatea a Tnregistratin exercitiul financiar 2025 o diferenta din reevaluare
de 6.687.754 lei aferenta unui teren situat in Bucuresti. Evaluarea a fost efectuata de un evaluator ANEVAR.

In ceea ce priveste structura pasivelor, capitalul propriu rdmane principala sursa de finantare a activului,
reprezentand aproape 100% din pasivul total.

Datoriile pe termen scurt au crescut, cele mai reprezentative fiind datoriile catre furnizori (facturi nesosite),
si obligatii curente datorate la bugetul de stat (impozitul pe profit aferent exercitiului financiar 2025).

6.2 Analiza fluxurilor de numerar

Lafinalul anului2025, se concretizeaza un sold al trezoreriei de 7.235.173 lei, semnificativ mairidicat decat
la inceputul exercitiului. Acest sold se datoreaza vanzarilor de active ce s-au efectuat in cursul anului
2025, aceste sume nefiind reinvestite.

La 31 Decembrie 2025, societatea a Thregistrat un profit in valoare de 1.265.047 lei.

Situatia conturilor de trezorerie ale societatii, in lei:

Conturiin lei 7.234.157
Conturiin valuta (echivalent lei) -

Casa -
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6.3 Principalii indicatori economico-financiari

Valorile principalilor indicatori de lichiditate, solvabilitate si de risc, prezintd un tablou favorabil
societdtii asupra echilibrului su financiar pe termen scurt, mediu si lung.

Tabel nr. 3 - Indicatori economico-financiari

Indicator Interval optim Dec.24 Dec.25
Lichiditate curentd AC/DC >2 5,24 9,69
Lichidijcate ime.c.iiaté (AC- 1 524 9.69
Stocuri)/Datorii curente
Lichiditate rapida
0,5 3,44 9,67
(Disponibilitati/Datorii curente) e ’ ’
Solvabilitate financiara (TA/TD) >1 395,37 35,15
Solvabilitate patrimoniala (Cap. o
% 75% 7,16%
Proprii/ Cap. Proprii +TD)% ~30% 99,75% 97.16%
Ind. gradului de Tndatorare o
% 7% %
(DTL/(Cap Proprii+DTL))% =50% 0.0087% 0.008%
Rata de ihdatorare (DT/TA)% <80% 0,25% 2,84%

Indicatorul lichiditatii curente, care reflecta capacitatea societatii de a-siThdeplini obligatiile financiare
pe termen scurt pe seama activelor sale curente, inregistreazd o crestere datoritd cresterii
semnificative a disponibilitatilor fata de sfarsitul anului 2024, fata de un nivel al datoriilor curente ce au
Tnregistrat o dinamica mult mai redusa.

Solvabilitatea reprezintd capacitatea societatii de a face fata tuturor obligatiilor de plata, fiind situata
peste pragul minim de referinta. Inexistenta datoriilor pe termen lung, reflectata in evolutia gradului
de indatorare, demonstreazd implementarea politicii de management axatd pe consolidarea
capacitatii de autofinantare, dezvoltarea sustenabild a companiei fiind asigurata din surse proprii.

Situatiile financiare interimare la data de 31.12.2025 au fost auditate.

7. Mediul economic general

7.1 Principalele riscuri si incertitudini cu care entitatea se confrunta

Riscul de piata

Existd un grad de incertitudine in ceea ce priveste evolutia politicii economice interne si externe.
Conducerea Societatii nu este in masura sa prognozeze eventualele schimbariin conditiile economice
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din Romania si efectul pe care acestea le-ar putea avea asupra situatiei financiare a Societatii.

Incertitudinile de pe pietele financiare internationale pot determina o serie de falimente ale unor
companii si interventia statului prin diverse masuri de contracarare a efectelor negative, mai ales prin
politici fiscal-bugetare tintite asupra sectoarelor cele mai afectate.

n prezent, intregul impact al crizei financiare este imposibil de anticipat si de prevenitin totalitate.

Riscul valutar

Societatea nu arealizat tranzactii comerciale in alte devize in cursul anului 2025.

Riscul de creditare

Riscul de creditare reprezinta riscul ¢ un tert, parte a unei relatii comerciale sa nu-si indeplineasca o
obligatie, fapt ce va determina ca cealaltd parte sa inregistreze o pierdere financiara.

Conducerea STAR RESIDENCE INVEST S.A considera ca Societatea nu prezintd risc de credit
semnificativ.

Riscul lichiditatii

Riscul lichiditatii, denumit si risc de finantare, reprezinta riscul ca o societate s3 aiba dificultati in
acumularea de fonduri pentru indeplinirea angajamentelor asociate instrumentelor financiare. Riscul
lichiditatii poate s& apard ca urmare a incapacitatii de a vinde rapid un activ financiar la o valoare
apropiata de cea justa.

Politica Societatii referitoare la lichiditati este de a pastra suficiente lichiditati astfel incat sa poata fi
achitate obligatiile la datele scadente. Activele si datoriile sunt analizate in functie de perioada ramasa
pana la scadentele contractuale.

Tn concluzie, conducerea nu poate estimain mod fiabil efectele asupra pozitiei financiare a Societatii a
scaderii Th continuare a lichiditatii pietelor financiare si a cresterii volatilitatii cursului de schimb al
monedei nationale si a indicilor pietelor de capital. Conducerea considera ca a luat toate masurile
necesare pentru a asigura continuitatea Societatii in conditiile actuale.

7.2 Dezvoltarea previzibila a entitatii

Societatea isi va continua in mod normal functionarea, fara a intra in stare de lichidare sau reducere
semnificativa a activitatii, pdstrandu-si ritmul de activitate si pe parcursul anului 2025.

Administratorul societatii apreciaza ca activitatea societatii nu va fi afectatd si nu va avea o deviatie
semnificativa fatd de datele previzionate pentru bugetul anului 2025 avand in vedere industria,
obiectul de activitate al societatii si situatia desfasuratd de laThceputul crizei si pana la data prezenta.

Cifrele inscrise Tn situatiile financiare simplificate Tncheiate la 31.12.2025 si contul de profit si pierderi
corespund datelor din balanta de verificare Thcheiata la data de 31.12.2025 si reflectd datele
inregistrate in evidenta contabila.

Nu s-au efectuat compensari intre conturile bilantiere sau ntre venituri si cheltuieli, iar evaluarea
elementelor patrimoniale s-a efectuat in conformitate cu reglementarile legale Tn vigoare.
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7.3 Activitatile din domeniul cercetarii si dezvoltarii

STAR RESIDENCE INVEST S.A nu a intreprins Tn cursul perioadei ianuarie - decembrie 2025 nicio
activitate in domeniul cercetarii si dezvoltarii.

7.4 Alte informatii relevante cu privire la trimestrul incheiat

Contul de profit si pierdere reflecta fidel veniturile, cheltuielile si rezultatele perioadei de raportare.

Conducerea societétii a asigurat realizarea obligatiilor privind organizarea si conducerea corecta si la
zi a contabilitatii in conformitate cu regulile legale in vigoare.
Astfel, situatiile financiare au fost intocmite pe baza balantei de verificare a conturilor sintetice, puse

de acord cu soldurile din balanta conturilor analitice, cu respectarea normelor metodologice cu privire
laintocmirea acestora.

Inregistrarile in contabilitate s-au efectuat pe baza documentelor justificative, cu respectarea
principiilor contabilitatii si a regulilor si metodelor contabile prevazute de reglementarile Tn vigoare.

Posturile din situatiile financiare corespund cu datele inregistrate in contabilitate, puse de acord cu
situatia patrimoniului societatii in urma inventarierii anumitor datorii si active detinute de societate.

Societatea nu are credite sau imprumuturi bancare.

Deconturile lunare privind TVA, raportarile privind obligatiile fatd de bugetul de stat, bugetul
asigurarilor sociale si fondurile speciale au fost intocmite si inaintate organelor de drept la termenele
prevazute.

Obligatiile fata de bugetul statului au fost corect stabilite si achitate la timp. Cu toate acestea, sistemul
fiscal din Romania este supus multor interpretari si modificari constante. Cu toate ca valoarea
impozitului datorat pentru o anumita tranzactie poate fi extrem de mica, este posibil sa se aplice
dobanzi considerabile daca acestea sunt calculate ca procent din valoarea datoriei neachitate, stabilita
n cuantum de 0,03% pe zi. In Romania, termenul prescriptiei pentru controalele fiscale este de 5 ani.

Fata de cele de mai sus propunem descarcarea administratorului in totalitate si fara rezerve pentru
mandatul exercitiului financiar pana la 31.12.2025

8. Evenimente importante in perioada raportata

e 1n14 martie, compania aincheiat tranzactii de vanzare pentru active din portofoliu, respectiv
un apartament si trei locuri de parcare, la un pret total de 195.753 euro, la care se adauga TVA.

e 1n 29 aprilie a avut loc, la prima convocare, Adunarea Generald Ordinar3 a Actionarilor STAR
RESIDENCE INVEST S.A. Tn cadrul sedintei au fost aprobate situatiile financiare aferente
exercitiului financiar 2024, distribuirea de dividende Th cuantum brut total de 1.219.286 lei
(0,015927 lei/actiune), Bugetul de Venituri si Cheltuieli si programul de investitii pentru anul
2025, precum si celelalte puncte aflate pe ordinea de zi.

e in5mai, compania a incheiat tranzactii de vénzare pentru active din portofoliu, respectiv trei
apartamente si sase locuri de parcare, la un pret total de 672.551euro, TVA inclus. Compania
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va continua demersurile de valorificare a patrimoniului imobiliar detinut, urmarind
identificarea celor mai bune oportunitatiin acest sens.

e Tn7 mai, compania aincheiat o tranzactie de achizitie a unui imobil cu destinatie comercial
situatn Cluj-Napoca, zona Piata Marasti, cu o suprafata utild totald de aproximativ 1.400 mp.
Pretul tranzactiei este de 1.400.000 euro, la care se adaugd TVA aplicat in regim de taxare
inversa. Imobilul a fost achizitionat in scopul inchirierii sau revanzarii.

e in1liunie aavut loc plata dividendelor aprobate prin Hot3rarea Adunirii Generale Ordinare a
Actionarilor din 29 aprilie 2025. Valoarea bruta a dividendului este de 0,015927 lei/actiune,
data deinregistrare fiind 20 mai 2025 (ex-date 19 mai 2025).

e in12iunie, compania a incheiat tranzactii de vanzare pentru active din portofoliu, respectiv
doud apartamente si patru locuri de parcare, la un pret total de 451.568 euro, TVA inclus.

e In22iulie, companiaa fost notificatd cu privire la tranzactii cu actiuni ale emitentului efectuate
de persoane cu responsabilitdti de conducere si/sau de persoane aflate Th leg&dtura stransa cu
acestea, In conformitate cu prevederile legislatiei pietei de capital.

e in2octombrie, compania aincheiat o promisiune de vanzare in valoare de 219.000 euro (TVA
inclus) pentru 1apartament si 2 locuri parcare, active din portofoliul constituit la listare.

e in 9 octombrie, compania a anuntat semnarea unei promisiuni de vanzare pentru o cota de
80,52% a imobilului comercial din Cluj-Napoca, la un pret de 2 milioane euro + TVA, aplicabil
n regim de taxare inversa, cu un avans incasat de 600.000 euro. Tranzactia a fost finalizatd
n noiembrie 2025.

¢ In20 noiembrie a avut loc Adunarea Generala Ordinara si Adunarea Generala Extraordinara a
Actionarilor. Printre subiectele aflate pe ordinea de zi si aprobate s-a aflat si majorarea
capitalului social cu suma de pana la 60 milioane de lei.

8.1. Evenimente importante dupa inchiderea perioadei de raportare

e in 15 ianuarie, compania a anuntat semnarea un contract de vanzare-cumparare pentru
achizitia unei cladiri de birouri situate in strada Polona, Bucuresti. Finalizarea tranzactiei este
supusa Tndeplinirii unor conditii suspensive. Investitia se inscrie in strategia de extindere a
portofoliului de active generatoare de venituri recurente si va fi finantata prin majorarea de
capital aprobatd in Adunarea Generala Extraordinara a Actionarilor din 20 noiembrie 2025.

e in 5 februarie, compania a anuntat consolidarea echipei de management prin numirea lui
Adrian Tanase in functia de Chief Financial Officer, pentru a sustine urmatoarele etape de
dezvoltare. David Canta, Presedintele Consiliului de Administratie, a preluat sirolul de CEQ al
Star Invest, aldturi de o echipa cu experientd solida in domeniul imobiliar si In pietele de
capital.

e in 13 februarie, compania a anuntat semnarea unei promisiuni de vanzare pentru un
apartament si un loc de parcare din portofoliu, situate in Municipiul Bucuresti. Pretul total al
tranzactiei este de 165.000 euro + TVA (taxare inversa), din care 10.000 euro + TVA
reprezinta avansul achitat la semnarea promisiunii.
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9. Principii Guvernanta Corporativa

Declaratia privind alinierea la principiile de Guvernanta Corporativa ale BVB pentru sistemul multilateral
de tranzactionare - piata AeRO.

RESPECTA NU
PREVEDERI INTEGRAL RESPECTA EXPLICATII

SECTIUNEA A - RESPONSABILITATILE CONSILIULUI DE ADMINISTRATIE (CONSILIUL)

Al. Compania trebuie sd detind un Dat fiind modelul
regulament intern al Consiliului de administrare al
care sd includd termeni de societatii
referinta cu privire la Consiliu si la (administratata de
functiile de conducere cheie ale o altd entitate
companiei. X juridicd), se va
Administrarea  conflictului de avea n vedere
interese la nivelul Consiliului adoptarea  unor
trebuie, de asemenea, s fie tratat masuri pentru

convergenta cu
acest criteriu.

in regulamentul Consiliului.

A2. Orice alte angajamente
profesionale ale membrilor
Consiliului, inclusiv pozitia de
membru executiv sau neexecutiv
al Consiliului Tn alte societati
(excluzénd filiale ale societatii) si
institutii non-profit, vor fi aduse la
cunostintd Consiliului Thainte de
numire si pe perioada mandatului.

AS. Fiecare membru al Consiliului va
informaConsiliul cu privire la orice
legatura cu unactionar care detine
direct sau indirect actiuni
reprezentdnd nu mai putin de 5%
din numarul total de drepturi de
vot. Aceastd obligatie are in
vedere orice fel delegatura care
poate afecta pozitia membrului
respectiv pe aspecte ce tin de
decizii ale Consiliului.
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A4, Raportul anual va informa dac3 a Dat fiind modelul
avut loc o evaluare a Consiliului de édrrli.r?istrare al
sub conducerea presedintelui. socletatii
Raportul anual trebuie sd contina (administrata.té
numarul de sedinte ale Consiliului. fie.o. alta entitate

’ ’ juridica), se va
avea 1n vedere
adoptarea unor
masuri pentru
convergenta cu
acest criteriu.

Ab. Procedura privind cooperarea cu Nu se aplica.
Consultantul Autorizat pentru o Perioada pentru
perioada Tn care aceasta care emitentul era
cooperare este aplicabila va conditionat de
contine cel putin urmatoarele: colaborarea cu un

A.5.1 Persoand de legaturd cu Consultant
Consultantul Autorizat; Autorizat a

expirat.

A.b.2 Frecventa intéalnirilor cu
Consultantul Autorizat, care va fi
cel putin o datd peluna si ori de
céate ori evenimente sau informatii
noi implica transmiterea de
rapoarte curente sau periodice,
astfel Incat Consultatul Autorizat
sa poata fi consultat;

Ab5.3 Obligatia de a furniza
Consultantului Autorizat, toate
informatiile relevante si orice
informatie pe care 1h mod
rezonabil o solicita Consultantul
Autorizat sau este necesara
Consultantului Autorizat pentru
Tndeplinirea responsabilitatilor ce-

i revin;

Ab5.4 Obligatia de a informa Bursa de
Valori Bucuresti cu privire la orice
disfunctionalitate  aparuta in
cadrul cooperarii cu Consultantul
Autorizat, sau schimbarea
Consultantului Autorizat.

SECTIUNEA B - CONTROLUL / AUDITUL INTERN
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B1. Consiliul va adopta o politica astfel
incat orice tranzactie a companiei
cu o filiala reprezentadnd 5% sau
mai mult din activele nete ale X
companiei, conform celei mai
recente raportari financiare, sa fie
aprobata de Consiliu.

B2. Auditul intern trebuie sa fie Sevaaveain
realizat de catre o structura vedere adoptarea
organizatorica separata unor masuri
(departamentul de audit intern) pentru
din cadrul companiei sau prin X convergenta cu
servicile  unei  terte  parti acest criteriu.

independente, care va raporta
Consiliului, iar, n cadrul
companiei, 1i va raporta direct
Directorului General.

SECTIUNEA C - RECOMPENSE ECHITABILE $IMOTIVARE

C1. Compania va publica in raportul
anual o sectiune care va include
veniturile totale ale membrilor X
Consiliului  si ale directorului
general si valoarea totala a tuturor
bonusurilor sau a  oricaror
compensatii variabile, inclusiv
ipotezele cheie si principiile pentru
calcularea acestora.

SECTIUNEA D - CONSTRUIND VALOARE PRIN RELATIA CU INVESTITORII

D1. Compania trebuie sa organizeze
un serviciu de relatii cu investitorii
facut cunoscut publicului larg prin
persoana responsabila. X
Suplimentar fatd de informatiile
impuse de prevederile legale,
compania trebuie sd includa pe
pagina sa de internet o sectiune
dedicata relatiilor cu investitorii, in
limbile romana si engleza, care sa
prezinte toate informatiile
relevante de interes pentru
investitori, inclusiv:
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Principalele regulamente ale
companiei, Tn particular actul
constitutiv si  regulamentele
interne ale organelor statutare;

D1.2

CV-urile membrilor organelor
statutare;

D1.3

Rapoarte curente si rapoarte
periodice;

D1.4

Informatii cu privire la adunarile
generale ale actionarilor: ordinea
de zi si materialele aferente;
hotararile adunarilor generale;

D15

Informatii cu privire la evenimente
corporative precum plata
dividendelor sau alte evenimente
care au ca rezultat obtinerea sau
limitari cu privire la drepturile unui
actionar, incluzadnd termenele
limitd si principiile unor astfel de
operatiuni;

D1.6

Alte  informatii de  naturd
extraordinara care ar trebui facute
publice: anularea, modificarea,

initierea cooperdrii  cu  un
consultant autorizat; sau
semnarea, refnnoirea sau

terminarea unui acord cu un
market marker.

D1.7

Compania trebuie sd aiba o functie
de relatii cu investitorii si sa
includd Tn sectiunea dedicata
acestei functii, pe pagina de
internet a companiei, numele si
datele de contact ale unei
persoane care are capacitateade a
furniza, la cerere, informatii
corespunzatoare.

Sevaaveain
vedere adoptarea
unor masuri
pentru
convergentacu
acest criteriu.

D2.

Compania trebuie sa adopte o
politica dedividend ca un set de
directii/principii referitoare la
repartizarea profitului net.
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Politica de dividend trebuie
publicatd pe pagina de internet a
companiei.

D3.

Compania trebuie sa adopte o
politicd cu privire la prognoze,
indicand daca acestea vor fi
furnizate sau nu. Prognozele
reprezintd concluzii cuantificate
ale studiilor care vizeaza
determinarea impactului total al
unei liste de factori referitori la o
perioada viitoare (ipoteze).
Politica trebuie sa prevada
frecventa, perioada avutd in
vedere si continutul prognozei.
Daca sunt publicate, prognozele
vor fi parte a rapoartelor anuale,
semestriale  sau  trimestriale.
Politica privind prognozele va fi
publicata pe pagina de internet a
companiei.

Se va avea 1n
vedere adoptarea
unor masuri
pentru
convergenta cu
acest criteriu.

DA4.

Compania trebuie sa stabileasca
data si locul unei adunari generale
astfel Tncat sa permita participarea
unui numar cat mai mare de
actionari.

D5.

Rapoartele financiare trebuie sa
includa informatii atat in limba
romana, cat si In engleza, cu
privire la principalii factori care
influenteaza schimbari la nivelul
vanzarilor, profitului operational,
profitului net sau orice alt
indicator relevant.

D6.

Compania trebuie sa organizeze
cel putin o Tntélnire/conferinta
telefonica cu analisti si investitori,

in fiecare an. Informatiile

prezentate cu aceste ocazii vor fi
publicate Tn sectiunea relatii cu
investitorii de pe pagina de
internet a companiei, la momentul
respectivei  intalniri/conferinte
telefonice.

Se va avea 1n
vedere adoptarea
unor masuri
pentru
convergenta cu
acest criteriu.
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Administrator,

REIT CAPITAL S.A reprezentata prin,
DAVID CANTA
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STAR RESIDENCE INVEST S.A
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE

Tntocmite 1n conformitate cu

Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr.1802/2014 cu modificarile
si completarile ulterioare

la data si pentru exercitiul financiar incheiat
la 31 decembrie 2025

Politicile contabile adoptate:

11 Principii contabile semnificative

Situatiile financiare ale societatii STAR RESIDENCE INVEST S.A (,Societatea”) pentru exercitiul financiar
Tncheiat la 31decembrie 2025 au fost intocmite In conformitate cu urmatoarele principii contabile:

Principiul continuitdtii activitatii: Societatea Tsi continua Tn mod normal functionarea, fara a intra in stare de
lichidare sau reducere semnificativa a activitatii.

Principiul permanentei metodelor: Politicile contabile si metodele de evaluare sunt aplicate in mod
consecvent de la un exercitiu financiar la altul.

Principiul prudentei:
La intocmirea situatiilor financiare anuale, recunoasterea si evaluarea s-au realizat pe o baza prudenta si, in
special:
¢ n contul de profit si pierdere s-a inclus numai profitul realizat la data bilantului;
e sunt recunoscute datoriile apdrute in cursul exercitiului financiar curent sau al unui exercitiu
precedent, chiar daca acestea devin evidente numai intre data bilantului si data intocmirii acestuia;
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e sunt recunoscute deprecierile, indiferent daca rezultatul exercitiului financiar este pierdere sau
profit.

Activele si veniturile nu sunt supraevaluate, iar datoriile si cheltuielile, subevaluate.

Principiul contabilitdtii de angajamente: Efectele tranzactiilor si ale altor evenimente sunt recunoscute
atunci cand tranzactiile si evenimentele se produc (si nu pe masura ce numerarul sau echivalentul sdu este
incasat sau platit) si sunt inregistrate in contabilitate si raportate n situatiile financiare ale perioadelor
aferente.

Principiul intangibilitdtii exercitiului: Bilantul de deschidere al exercitiului corespunde cu bilantul de
inchidere al exercitiului precedent.

Principiul evaludrii separate a elementelor de activ sipasiv. Componentele elementelor de active gi de datorii
sunt evaluate separat.

Principiul necompensarii: Valorile elementelor ce reprezinta active nu au fost compensate cu valorile
elementelor ce reprezinta datorii/capitaluri proprii, respectiv veniturile cu cheltuielile.

Contabilizarea gi prezentarea elementelor din bilant si din contul de profit si pierdere tindnd seama de fondul
economic al tranzactiei sau al angajamentului in cauzd: Operatiunile economico-financiare sunt
inregistrarea in contabilitate si prezentate fidel, in conformitate cu realitatea economici, punand in evidenta
drepturile si obligatiile, precum si riscurile asociate acestor operatiuni.

Principiul prevalentei economicului asupra juridicului: Informatiile prezentate in situatiile financiare reflecta
realitatea economica a evenimentelor si tranzactiilor, nu numai forma lor juridica.

Principiul evaluarii la cost de achizitie sau cost de productie: Elementele prezentate in situatiile financiare se
evalueaza, de regul3, pe baza principiului costului de achizitie sau al costului de productie.

Principiul pragului de semnificatie: Entitatea se poate abate de la cerintele cuprinse in reglementérile
contabile referitoare la prezentdrile de informatii si publicare, atunci cand efectele respectarii lor sunt
nesemnificative.

1.2 Moneda de raportare

Contabilitatea se tinein limba romana siin moneda nationald (,RON” sau ,LEI”). Elementele incluse in aceste
situatii sunt prezentate in lei romanesti.
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13 Bazele intocmirii situatiilor financiare

Situatiile financiare individuale ale societatii STAR RESIDENCE INVEST S.A sunt intocmite in conformitate

cu:

e Legea contabilitatii 82/1991republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

e Prevederile Ordinului Ministrului Finantelor Publice nr. 1802/2014 pentru aprobarea Reglementarilor
contabile privind situatiile financiare anuale individuale si situatiile financiare anuale consolidate, cu
modificdrile si completarile ulterioare (,OMF 1802/2014")

Aceste situatii financiare individuale cuprind:
e Bilantul prescurtatindividual;
e Cont prescurtat de profit si pierdere individual;
¢ Note lasituatiile financiare individuale.

Situatiile financiare se referd doar la societatea STAR RESIDENCE INVEST S.A.

Inregistrarile contabile pe baza c3rora au fost intocmite aceste situatii financiare sunt efectuate in lei (‘RON”)
la cost istoric, cu exceptia situatiilor in care a fost utilizata valoarea justa, conform politicilor contabile ale
Societatii si conform OMF 1802/2014.

Situatiile financiare nu sunt menite s& prezinte pozitia financiara in conformitate cu reglementari si principii
contabile acceptate in tari si jurisdictii altele decadt Romania. De asemenea, situatiile financiare nu sunt
menite sa prezinte rezultatul operatiunilor si un set complet de note la situatiile financiare in conformitate cu
reglementari si principii contabile acceptate Tn tari si jurisdictii altele decat Roménia. De aceea, situatiile
financiare nu sunt Thtocmite pentru uzul persoanelor care nu cunosc reglementérile contabile si legale din
Romania inclusiv Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr.1802/2014 cu modificarile ulterioare.

14. Situatii comparative

Societatea esteinfiintata in cursul anului 2020 si prezintd situatiile financiare intocmite la 31decembrie 2025.
1.5. Utilizarea estimarilor contabile

Tntocmirea situatiilor financiare in conformitate cu OMF 1802/2014, cu modific&rile si completérile ulterioare,
presupune efectuarea de cadtre conducere a unor estimari si supozitii care influenteaza valorile raportate ale
activelor si datoriilor si prezentarea activelor si datoriilor contingente la data situatiilor financiare, precum si
valorile veniturilor si cheltuielilor din perioada de raportare. Procesul de estimare implica rationamente
bazate pe cele mairecente informatii credibile avute la dispozitie.

Aceste estimari sunt revizuite periodic si, dacd sunt necesare ajustdri, efectul modificarii acestora se
recunoaste prospectiv prin includerea sain rezultatul:

e perioadei In care are loc modificarea, daca aceasta afecteazad numai perioada respectiva (de
exemplu, ajustarea pentru clienti incerti); sau
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e perioadei in care are loc modificarea si al perioadelor viitoare, daca modificarea are efect si asupra
acestora (de exemplu, durata de viata utila a imobilizarilor corporale).

1.6. Continuitatea activitatii

Prezentele situatii financiare au fost intocmite Tn baza principiului continuitatii activitatii, care presupune ca
Societatea isi va continua Tn mod normal functionarea, fara a intra n stare de lichidare sau reducere
semnificativa a activitatii. Pentru a evalua aplicabilitatea acestei prezumtii, conducerea Societatii analizeaza
previziunile referitoare la intrarile viitoare de numerar.

Pe baza acestor analize, conducerea considera ca Societatea va putea sa Tsi continue activitatea in viitorul
previzibil si prin urmare aplicarea principiului continuitatii activitatii in intocmirea situatiilor financiare este
justificata.

Previziunile conducerii sunt acelea ca societatea Tsi va desfasura activitatea Tn continuare, Tn parametrii
normali.

1.7. Conversif valutare

O tranzactie In valuta se inregistreaza initial la cursul de schimb valutar, comunicat de BNR, de la data
efectudrii operatiunii. Prin curs de schimb de la data efectuarii operatiunii se intelege cursul de schimb al
pietei valutare, comunicat de BNR, din ultima zi bancara anterioara operatiunii, disponibil ca informatie la
momentul efectudrii operatiunii.

La finele fiecdrei luni, creantele in valuta, datoriile in valuta si disponibilitdtile in valutd si alte valori de
trezoreriein valuta se evalueaza la cursul de schimb al pietei valutare, comunicat de BNR din ultima zi bancara
a lunii In cauza. Diferentele de curs inregistrate se recunosc in contabilitate la venituri sau cheltuieli din
diferente de curs valutar, dupd caz.

Elementele monetare exprimate in valutd (disponibilitati si alte elemente asimilate, creante si datorii in
valutd) sunt evaluate si prezentate in situatiile financiare anuale utilizand cursul de schimb valutar comunicat
de BNR si valabil la data incheierii exercitiului financiar. Diferentele de curs valutar, favorabile sau
nefavorabile, intre cursul de schimb al pietei valutare, comunicat de BNR de la data inregistrarii creantelor
sau datoriilor in valutd, sau cursul la care acestea sunt inregistrate in contabilitate si cursul de schimb de la
data incheierii exercitiului financiar, se inregistreaza la venituri sau cheltuieli din diferente de curs valutar,
dupa caz.

Elementele nemonetare achizitionate cu platain valuts siinregistrate la cost istoric (imobilizari, stocuri) sunt
prezentate Tn situatiile financiare anuale utilizand cursul de schimb valutar de la data efectuarii tranzactiei.
De asemenea, elementele nemonetare achizitionate cu plata in valuta si inregistrate la valoarea justa (de
exemplu, imobilizarile corporale reevaluate) sunt prezentate Tn situatiile financiare anuale la valoarea
reevaluata.

Ratele de schimb LEU/USD si LEU/EUR la 31decembrie 2025, au fost dupd cum urmeaza:

Adresa: Cluj-Napoca, Calea Motilor nr. 119, jud. Cluj | Tel.: +40 735 519 941 | Web: starinvest.eu [ Email: office@reit-capital.ro



mailto:office@reit-capital.ro

25

St 000

Moneda 31decembrie 2025

LEU/USD 4.3417

LEU/EUR 5.0985

1.8 Reguli generale de evaluare

La data intrariiin entitate, bunurile se evalueaza si se inregistreaza in contabilitate la valoarea de intrare, care
se stabileste astfel:
e lacostde achizitie - pentru bunurile procurate cu titlu oneros;
e lacostde productie - pentru bunurile produse in entitate;
e lavaloareade aport, stabilitd Tnh urma evaluarii - pentru bunurile reprezentand aport la capitalul social;
e lavaloareajusta - pentru bunurile obtinute cu titlu gratuit sau constatate plus la inventariere.

Cost de achizitie inseamnd pretul datorat si eventualele cheltuieli conexe minus eventualele reduceri ale
costului de achizitie. Costul de achizitie al bunurilor cuprinde pretul de cumparare, taxele de import si alte
taxe (cu exceptia acelora pe care persoana juridicd le poate recupera de la autoritatile fiscale), cheltuielile de
transport, manipulare si alte cheltuieli care pot fi atribuibile direct achizitiei bunurilor respective.

In costul de achizitie se includ, de asemenea, comisioanele, taxele notariale, cheltuielile cu obtinerea de
autorizatii si alte cheltuieli nerecuperabile, atribuibile direct bunurilor respective.

Cheltuielile de transport sunt incluse in costul de achizitie si atunci cand functia de aprovizionare este
externalizata.

Cost de productie inseamna pretul de achizitie al materiilor prime si al materialelor consumabile si alte
cheltuieli care pot fi atribuite direct bunului in cauza.

In scopul intocmirii situatiflor financiare anuale, Societatea procedeazd la inventarierea si evaluarea
elementelor de natura activelor, datoriilor si capitalurilor proprii. in situatiile financiare anuale elementele de
natura activelor, datoriilor si capitalurilor proprii se reflects si se evalueaza la valoarea contabila, pusd de acord
cu rezultatele inventarierii.

Valoarea contabild a unui activ este valoarea la care acesta este recunoscut dupa ce se deduc amortizarea
acumulata, pentru activele amortizabile si ajustarile acumulate din depreciere sau pierdere de valoare.

Valoarea de inventar a unui activ reprezintd valoarea contabild a activului, stabilitd cu ocazia evaluarii la
inventariere, respectiv valoarea inscrisa in listele de inventariere.
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La data iegirii din entitate sau la darea in consum, bunurile se evalueaza si se scad din gestiune la valoarea lor
de intrare sau valoarea la care sunt inregistrate in contabilitate (de exemplu, valoarea reevaluata pentru
imobilizarile corporale care au fost reevaluate sau valoarea justa pentru valorile mobiliare pe termen scurt
admise la tranzactionare pe o piata reglementats).

Activele constatate minusin gestiune se scot din evidenta la data constatarii lipsei acestora.

La scoaterea din evidenta a activelor se reiau la venituri ajustarile pentru depreciere sau pierdere de valoare
aferente acestora.

1.9 Active imobilizate

Activele imobilizate sunt active generatoare de beneficii economice viitoare si detinute pe o perioada mai
mare de un an.

Imobilizari necorporale

O imobilizare necorporald este un activ nemonetar identificabil fara forma fizica. Daca un element nu
Tndeplineste conditiile de recunoastere a unei imobilizdri necorporale, costul aferent achizitiei sau realizarii
sale pe plan intern este recunoscut drept cheltuiala in momentul in care este suportat. Totusi, daca este
dobandit prin achizitia unei afaceri, elementul in cauza face parte din fondul comercial recunoscut la data
achizitiei.

Imobilizari corporale

Imobilizarile corporale reprezinta active care sunt detinute de Societate pentru a fi utilizate in producerea
sau furnizarea de bunuri ori servicii, pentru a fi inchiriate tertilor sau pentru a fi folosite in scopuri
administrative si sunt utilizate pe parcursul unei perioade mai mari de un an.

Societatea include in categoria imobilizarilor corporale exclusiv bunurile care pe langa criteriile de mai sus au
un cost initial mai mare de 2.500 lei.

Imobilizarile corporale de natura bunurilor imobile detinute de Societate sunt inregistrate la valoarea
reevaluata.

Cheltuieli ulterioare

Cheltuielile survenite dupa ce mijlocul fix a fost pusin functiune, cum ar fi reparatiile, intretinerea si costurile
administrative, sunt Th mod normal inregistrate n contul de profit si pierdere Th perioada n care au survenit.
In situatia in care poate fi demonstrat cd aceste cheltuieli au avut ca rezultat o crestere in beneficiile
economice viitoare asteptate a fi obtinute din utilizarea unui element de mijloace fixe peste standardele de
performanta initial evaluate, cheltuiala este capitalizata ca si cost aditional in valoarea activului.
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Posibilele beneficii economice pe care cheltuielile ulterioare angajate le-ar genera:
- Crestereaduratei de viatd ramase a unei imobilizari;
- Cresterea capacitatii de productiei;
- Crestereavanzarilor;

- Economii de costuri, etc.

ImobilizariTh curs de executie

Imobilizarilein curs de executie reprezinta investitiile neterminate efectuate in regie proprie sauin antrepriza.
Acestea se evalueazi la costul de productie sau costul de achizitie, dupa caz.

Imobilizarile in curs de executie se trec in categoria imobilizarilor finalizate dupa receptia, darea in folosinta
sau punereain functiune a acestora, dupa caz.

Amortizarea

Amortizarea valorii activelor imobilizate cu durate limitate de utilizare economica reprezintd alocarea
sistematica a valorii amortizabile a unui activ pe intreaga durata de utilizare economica.

Valoarea amortizabild este reprezentata de cost sau de altd valoare care substituie costul (de exemplu,
valoarea reevaluata).

Prin durata de utilizare economica se intelege durata de viata utila, aceasta reprezentand perioada in care un
activ este prevazut a fi disponibil pentru utilizare de céatre Societate.

Duratele de viata si metodele de amortizare utilizate de catre Societate pentru pricipalele categorii de
imobilizari corporale sunt urmatoarele:

Denumire activimobilizat Durata de viata Metoda de amortizare
Mobilier 10 ani Liniara
Investitii imobiliare apartamente 50 ani Liniara

+ locuri de parcare

Amenajarea terenurilor parcari 10 ani Liniara

Terenurile siimobilizarile in curs nu se amortizeaza. Investitiile in curs se amortizeaza incepand cu momentul
puneriin functiune.
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Imobilizari financiare

Imobilizarile financiare cuprind actiunile detinute la entitatile afiliate, iImprumuturile acordate entitatilor
afiliate, interesele de participare, imprumuturile acordate entitatilor de care compania este legatad in virtutea
intereselor de participare, alte investitii detinute ca imobilizari, alte imprumuturi.

La alte creante imobilizate se cuprind garantiile, depozitele si cautiunile depuse de entitate la terti.

Cedarea si casarea

O imobilizare trebuie scoasa din evidents la cedare sau casare, atunci cand niciun beneficiu economic viitor
nu mai este asteptat din utilizarea sa ulterioara.

1.70.  Active circulante

Societatea clasificd un activ ca activ circulant atunci cand:
e se asteaptd sa fie realizat sau este detinut cu intentia de a fi vandut sau consumat in cursul normal al
ciclului de exploatare al acesteia;
e estedetinut, in principal, in scopul tranzactionarii;
e se asteaptd afirealizat in termen de 12 luni de la data bilantului;
e estereprezentat de numerar sau echivalente de numerar a caror utilizare nu este restrictionata

Stocuri

Principalele categorii de stocuri sunt marfurile, materiile prime, materialele consumabile, materialele de
natura obiectelor de inventar, produsele (semifabricatele, produsele finite, rebuturile, materialele
recuperabile si deseurile, produsele agricole), activele biologice de natura stocurilor, ambalajele si productia
in curs de executie.

In cadrul productiei in curs de executie se cuprind, de asemenea, serviciile si studiile in curs de executie sau
neterminate.

n cadrul stocurilor se includ si bunurile aflate Tn custodie, pentru prelucrare sau in consignatie la terti,
masinile folosite numai ca material de demonstratie pentru negociere in domeniul automobilelor, cu durata
de utilizare de sub un an. Acestea se inregistreaza distinct in contabilitate, pe categorii de stocuri. Daca
materialele de demonstratie au durata de utilizare mai mare de un an, ele reprezinta imobilizari.

Inregistrarea in contabilitate a intrarii stocurilor se efectueaza la data transferului riscurilor si beneficiilor
conform documentelor justificative si conditiilor de livrare in cazul achizitiilor intracomunitare siimporturilor.

Valoarea produselor si serviciilor in curs de executie se determina prin inventarierea productiei neterminate
la sfarsitul perioadei, prin metode tehnice de constatare a gradului de finalizare sau a stadiului de efectuare a
operatiilor tehnologice si evaluarea acesteia la costurile de productie.
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La data bilantului, stocurile sunt evaluate la valoarea cea mai mica dintre cost si valoarea realizabild neta.
Valoarea realizabild netd este pretul de vanzare estimat a fi obtinut pe parcursul desfasurdrii normale a
activitatii, mai putin costurile estimate pentru finalizarea bunului, atunci cand este cazul, si costurile estimate
necesare vanzarii.

Creante

La data bilantului, creantele se evalueaza la valoarea probabild de incasat. Atunci cand se estimeazd cd o
creantd nu se va incasa integral, in contabilitate se inregistreaza ajustari pentru pierdere de valoare, la nivelul
sumei care nu se mai poate recupera.

Societatea Tnregistreaza distinct in contabilitate (contul 4118 "Clienti incerti sau in litigiu" sau in conturi
analitice ale conturilor de creante, pentru alte creante decat clientii), creantele incerte, respectiv acele creante
al caror termen de incasare creantelor a depasit 360 de zile.

Investitii pe termen scurt

in categoria investitiilor pe termen scurt sunt cuprinse actiunile detinute la entitatile afiliate si alte investitii pe
termen scurt.

Casa si conturi la banci

Conturile la banci cuprind: valorile de incasat, cum sunt cecurile si efectele comerciale depuse la banci,
disponibilitatile in lei si valuta, cecurile entitatii, precum si dobanzile aferente disponibilitatilor si creditelor
acordate de banciin conturile curente. Depozitele bancare pe termen de cel mult 3 luni pot fiincluse in
numerar si echivalente de numerar doar in masura in care acestea sunt detinute cu scopul de a acoperi
nevoia de numerar pe termen scurt, si nu in scop investitional

Contabilitatea disponibilitatilor aflate in banci/casierie si a miscarii acestora, ca urmare aincasarilor si platilor
efectuate, se tine distinctin lei si in valuta.

Operatiunile financiare in lei sau in valuta s-au efectuat cu respectarea regulamentelor emise de Banca
Nationald a Romaniei si a reglementarilor emise in acest scop.

171, Imprumuturi

Imprumuturile pe termen scurt si lung sunt Thregistrate initial la suma primita, net de costurile aferente
obtinerii imprumuturilor.

Portiunea pe termen scurt a imprumuturilor pe termen lung este clasificata in ,Datorii: Sumele care trebuie
platite intr-o perioadd de pandlaunan” siinclusd impreund cu dobanda preliminata la data bilantului contabil
in ,Sume datorate institutiilor de credit” din cadrul datoriilor curente.
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1.72. Datorif

Obligatiile comerciale sunt inregistrate la cost, care reprezintd valoarea obligatiei ce va fi platita in viitor
pentru bunurile si serviciile primite, indiferent daca au fost sau nu facturate catre Societate.

Pentru datoriile exprimate in lei, a caror decontare se face in functie de cursul unei valute, eventualele
diferente favorabile sau nefavorabile, care rezultd din evaluarea acestora se inregistreaza la venituri sau
cheltuieli financiare, dupa caz.

Sumele datorate si neachitate personalului pana la sfarsitul exercitiului financiar (concediile de odihna si alte
drepturi de personal), respectiv eventualele sume care urmeazi si fie incasate de la acesta, aferente
exercitiului in curs, dar care urmeaza a fi platite/incasate in exercitiul financiar urmator, se inregistreaza ca
alte datorii si creante in legatura cu personalul.

Concediile de odihna se inregistreaza pe seama datoriilor atunci cdnd suma lor este comensurata in baza
statelor de salarii sau a altor documente care sa justifice suma respective.

113 Contracte de leasing
Leasing financiar

Un contract de leasing este recunoscut ca leasing financiar daca Tndeplineste cel putin una dintre
urmatoarele conditii:

e leasingul transferda locatarului titlul de proprietate asupra bunului panad la sfarsitul duratei
contractului de leasing;

e locatarul are optiunea de a cumpara bunul la un pret estimat a fi suficient de mic in comparatie cu
valoarea justd la data la care optiunea devine exercitabild, astfel incat, la inceputul contractului de
leasing, exista in mod rezonabil certitudinea ca optiunea va fi exercitats;

e durata contractului de leasing acopera, in cea mai mare parte, durata de viatd economica a bunului,
chiar daca titlul de proprietate nu este transferat;

e valoarea totald a ratelor de leasing, mai putin cheltuielile accesorii, este mai mare sau egalad cu
valoarea de intrare a bunului, reprezentatd de valoarea la care a fost achizitionat bunul de catre
finantator, respectiv costul de achizitie;

e Dbunurile ce constituie obiectul contractului de leasing sunt de natura speciala, astfel Tncat numai
locatarul le poate utiliza fara modificari majore.

Leasing operational

Contractele de leasing in care o portiune semnificativa a riscurilor si beneficiilor asociate proprietatii sunt
retinute de locator sunt clasificate ca si contracte de leasing operational. Platile aferente unui contract de
leasing operational sunt recunoscute ca si cheltuieliin contul de profit si pierdere, liniar pe perioada
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contractului de leasing.

1.74. Provizioane

Provizioanele sunt recunoscute atunci cand Societatea are o obligatie curenta (legala sau implicita)
generata de un eveniment anterior, este probabil ca o iesire de resurse sa fie necesara pentru a onora
obligatia, iar datoria poate fi estimata in mod credibil.

Provizioanele sunt revizuite |la data fiecarui bilant si ajustate pentru a reflecta cea mai buna estimare curenta
aconducerii Societatiiin aceasta privinta. In cazul in care pentru stingerea unei obligatii nu mai este probabild
o iesire de resurse, provizionul trebuie anulat prin reluare la venituri.

115, Subventii

Subventiile pentru active, inclusiv subventiile nemonetare la valoarea justd, se Tnregistreaza in contabilitate
ca subventii pentru investitii si se recunosc Th bilant ca venit aménat. Venitul amanat se Thregistreaza n
contul de profit si pierdere pe masura inregistrarii cheltuielilor cu amortizarea sau la casarea ori cedarea
activelor.

Subventiile care compenseaza Societatea pentru cheltuielile efectuate sunt recunoscute in contul de profit
sau pierdere in mod sistematic in aceleasi perioade in care sunt recunoscute cheltuielile.

1.16.  Capital social

Capitalul social este Tnregistrat la valoarea stabilitd pe baza actelor de constituire si a documentelor
justificative privind varsamintele de capital fiind in valoare de 15.311.294 lei.

Capitalul social este compus din 76.556.472 actiuni, din care nr. actiuni nominative: 76.556.472, valoarea
unei actiuni: 0.2 LEI, din care total aportin numerar 5.740.837 lei si total aport natura: 9.570.457 lei.
Societatea recunoaste modificarile la capitalul social in baza hotararii adunarii generale a actionarilor, cu
respectarea legislatiei in vigoare.

Capitalului social subscris in valuta se inregistreaza in lei la cursul de schimb al pietei valutare, comunicat de
BNR, din data subscrierii. Diferentele de curs valutar dintre momentul subscrierii actiunilor si momentul
varsarii contravalorii acestora nu reprezinta castiguri sau pierderi legate de emiterea, rascumpararea,
vanzarea, cedarea cu titlu gratuit sau anularea instrumentelor de capitaluri proprii ale entitatii, acestea fiind
recunoscute la venituri sau cheltuieli financiare, dupa caz.
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1.177.  Rezerve legale

Se constituie Th proportie de 5% din profitul brut de la sfarsitul anului pdna cand rezervele legale totale ajung
la 20% din capitalul social varsat in conformitate cu prevederile legale.

1.18. Dividende

Dividendele repartizate detinatorilor de actiuni, propuse sau declarate dupa data bilantului nu sunt
recunoscute ca datorie la data bilantului. Inregistrarea sumelor reprezentand dividende cuvenite actionarilor
se efectueazd dupd adunarea generala a actionarilor care a aprobat repartizarea profitului.

1.79. Venituri

In categoria veniturilor se includ atat sumele sau valorile Incasate sau de incasat Th nume propriu din activitati
curente, catsi castigurile din orice alte surse. Activitatile curente suntorice activitati desfasurate de o entitate,
ca parte integranta a obiectului sdu de activitate, precum si activitatile conexe acestora.

Sumele colectate de o entitate Tn numele unor terte parti, inclusiv in cazul contractelor de agent, comision
sau mandat comercial incheiate potrivit legii, nu reprezinta venit din activitatea curenta.

Veniturile din vdnzarea bunurifor se recunosc Tn momentul in care Societatea a transferat cumparatorului
riscurile si avantajele semnificative care decurg din proprietatea asupra bunurilor, aceasta nu nu mai
gestioneaza bunurile vandute la nivelul la care ar fi facut-o, in mod normal, in cazul detinerii in proprietate a
acestora si nici nu mai detine controlul efectiv asupra lor, marimea veniturilor poate fi evaluatda in mod
credibil, este probabil ca beneficiile economice asociate tranzactiei sa fie generate catre Societate si costurile
tranzactiei pot fi evaluate in mod credibil.

Reducerile comerciale acordate ulterior facturarii, indiferent de perioada la care se refera, se evidentiaza
distinct in contabilitate (contul 709 "Reduceri comerciale acordate"), pe seama conturilor de terti.

in cazul in care reducerile comerciale reprezinti evenimente ulterioare datei bilantului care conduc la
ajustarea situatiilor financiare anuale, acestea se inregistreaza la data bilantului in contul 408 "Furnizori -
facturi nesosite", respectiv contul 418 "Clienti - facturi de intocmit", si se reflects in situatiile financiare ale
exercitiului pentru care se face raportarea, pe baza documentelor justificative

Veniturile din prestari de servicii se inregistreaza in contabilitate pe masura efectuarii acestora. Stadiul de
executie al lucrarii se determina pe baza de situatii de lucrari care insotesc facturile, procese-verbale de
receptie sau alte documente care atesta stadiul realizarii si receptia serviciilor prestate. Veniturile incasate/de
Tncasat In exercitiul financiar curent, dar care privesc exercitiile financiare urmatoare, se inregistreaza
distinct in contabilitate, la venituri in avans (contul 472 "Venituriinregistrate in avans").

Adresa: Cluj-Napoca, Calea Motilor nr. 119, jud. Cluj | Tel.: +40 735 519 941 | Web: starinvest.eu [ Email: office@reit-capital.ro



mailto:office@reit-capital.ro

33

[

Veniturile din dobénzi se recunosc periodic, in mod proportional, pe masura generarii venitului respectiv, pe
baza contabilitatii de angajamente.

Veniturile din redeventesi chirii se recunosc pe baza contabilitatii de angajamente, conform contractului.

Veniturile din dividende se recunosc atunci cand este stabilit dreptul asociatului/actionarului de a le incasa,
respectiv la data hotararii adunarii generale a asociatilor/actionarilor prin care s-a aprobat repartizarea
profitului pe dividend.

1.20. Impozite si taxe

Societatea este platitoare de impozit pe veniturile microintreprinderilor. Impozitul pe venit de plata este
recunoscut ca datorie n limita sumei neplatite. Daca suma platitd depaseste suma datorata, surplusul este
recunoscut drept creanta.

121, Costurile indatorarii

Costurile Indatorarii atribuibile activelor cu ciclu lung de fabricatie sunt incluse in costurile de productie ale
acestora, in masura in care sunt legate de perioada de productie. in costurile indatorarii se include dobanda
la capitalul imprumutat pentru finantarea achizitiei, constructiei sau productiei de active cu ciclu lung de
fabricatie.

1.22.  Eroricontabile

Corectarea erorilor se efectueaza la data constatarii lor astfel:
e pentru erorile aferente exercitiului financiar curent, corectarea se efectueaza pe seama contului de
profit si pierdere;
e pentru erorile semnificative aferente exercitiilor financiare precedente, corectarea se efectueaza pe

seama rezultatului reportat;
e pentru erorile nesemnificative aferente exercitiilor financiare precedente, corectarea se efectueaza

pe seama contului de profit si pierdere.

Inregistrarea stornarii unei operatiuni contabile aferente exercitiului financiar curent se efectueaza prin
corectarea cu semnul minus a operatiunii initiale (stornare in rosu) .
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2. Active imobilizate

Valoarea bruta

Elemente de active Sold Ia Crostori Reduceri Soldla
01.01.2025 E 3112.2025

Licente 0 15.890 15.890
Investitii imobiliare - apartamente i parcari 18.812.039 13.742.674  13.396.612 19.158.101
din care:

- achizitii 7.052.920

- reevaluari 6.687.753

- vanzari 13.396.612
I\/Iob|I|er,.ap.b|r.ot|ca,echlp.de protectie a val. 299 785 7591 194.933 35373
umane si mat. si alte active corporale
Investiti imobiliare in curs de executie 0 20.000 20.000
Imobilizari financiare 0 0
Total 19.034.825 13.786.085 13.591.545 19.229.365

-lei-

Ajustari de valoare (amortizare si provizioane)

Elemente de active

: Reduceri sau Sold la
Sold la 01.01.2025 Cresteri reludri | 3112.2025
Licente 0 1.324 1.324
Investitii imobiliare 121.978 154.780 192.242 84.516
Mobilier, ap. biroticd, echip.de protectie
a val. Umane si mater. si alte active 92.827 12.764 91.202 14.389
corporale

Imobilizari financiare

Total 214.805 168.868 283.444 100.229

Tn cursul exercitiului 2025 societatea a achizitionat un imobil reprezentand spatiu comercial si teren aferent
la valoarea de 7.052.920 lei care a fost vandut in cursul aceluiasi an la valoarea de 10.175.360 lei. Diferenta de
valoare de 3.122.440 lei este inregistrata in contul de rezultate al perioadei.
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Reevaluarile se referd la evaluarea unui teren cu o suprafata de 25.023 mp detinut de societate in Bucuresti
care a fost evaluat pe baza de evaluare la valoarea de 18.137.977 lei (+6.687.753 lei), activ care se afla in sold
la 31.12.2025. Evaluarea a fost efectuata de evaluator autorizat ANEVAR.

n cursul anului 2025 au fost de asemenea vandute un numar de 7 apartamente Si 14 parcari situate n
Bucurestila o valoare de 6.570.182 lei. Fata de costul de achizitie al acestora, societatea ainregistrat un profit
n valoare de 1.585.273 lei.

Acest rezultat de 1.585.273 lei se regaseste in situatiile fianciare ale perioadei anului 2025 astfel: o parte din
rezultat a afectat direct capitalurile proprii (rezultat reportat reprezentand surplusul realizat din rezerve din
reevaluare: 1.148.775 lei) si o parte rezultatul perioadei (436.498 lei).

Aceasta situatie a avut loc Th contextul Th care societatea a reevaluat Th anii precedenti activele vandute, a
recunoscut cresterea de valoare la diferente din reevaluare, iar valoarea reevaluatd a devenit noul cost al
activelor.

Active detinute in leasing financiar sau achizitionate in rate

Societatea nu are Tnregistrate mijloace fixe, detinute Th baza unor contracte de leasing financiar sau
achizitionatein rate.

3. Active circulante
Stocuri

La 31.12.2025 societatea nu detine stocuri.

Creante

Creantele detinute de Societate la 31.12.2025 sunt prezentate in tabelul urmator:

-lei-

Creante 31.12.2024 31.12.2025
Clienti interni (18) 0
Provizioane pentru creante incerte = =
TVA derecuperat 82.776 6.587
Dobéanzi de incasat - -
Alte creante 518 9.181
Furnizori - debitori servicii - -
Total 83.276 15.768
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Casa si conturi la banci

Disponibilitatile detinute de Societate la 31.12.2025 sunt prezentate in tabelul urmator:

-lei-
Conturilabanciin lei 159.517 7.235.173
Conturila banciin valuta - -
Cont colector dividende - (1.516)
Total 159.517 7.233.657

4. Cheltuieliin avans

Societatea Tnregistreaza cheltuielile platite/de platit in exercitiul financiar curent, dar care privesc
exercitiile financiare urmatoare, distinct in contabilitate, la cheltuieli Tn avans (contul 471 "Cheltuieli
Tnregistrate in avans").

In acest cont se Tnregistreaza, in principal, urmatoarele cheltuieli si venituri: chirii, abonamente,
asigurari si alte cheltuieli efectuate anticipat.

Cheltuieliin avans 31.12.2024 31.12.2025

Total - -

5. Datorif

Datoriile Societatii la 31.12.2025 sunt prezentate Tn tabelul urmator:

-lei-
31.12.2024 31.12.2025
Datorii Termen scurt Termen lung Termen scurt Termen lung
Furnizori (4.729) 58.477
Furnizori-facturi nesosite 19.025 368.256
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Impozit pe profit 31.308 313.063

Impozit pe venit =

TVA de plata -
Alte datorii 763 1.848 2.184
Total 46.367 1.848 748.292 2.184

La data de 31.12.2025, societatea nu are in derulare contracte de leasing financiar.

In decursul anului 2025, societatea nu a avut in derulare contracte de credit.

6. Provizioane

La 31.12.2025 societatea are constituite provizioane pentru deprecierea creantelor.

7. Venituriin avans

Veenituriinregistrate in avans

Veniturile incasate/de incasat in exercitiul financiar curent, dar care privesc exercitiile financiare urmatoare,
se inregistreaza distinct in contabilitate, la venituri in avans (contul 472 "Venituri inregistrate in avans").

In acest cont se nregistreaza, Tn principal, veniturile din chirii, abonamente si alte venituri aferente
perioadelor sau exercitiilor urmatoare.

La data de 31.12.2025 societatea nu are inregistrate venituriin avans.

Subventii

In cursul anului de raportare, societatea nu a primit subventii.

8. Capitaluri proprii

Capital social
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Capitalul social la data de 31.12.2025 este de 15.311.294 lei, reprezentand 76.556.472 actiuni a 0,2 lei fiecare.

Rezerva legala

La data de 31.12.2025 nu s-a constituit rezerva legala.

9. Venituri si cheltuieli
Tn decursul anului de raportare nu au fost identificate venituri sau cheltuieli exceptionale.
Angajamente financiare, garantii sau active si datorii contingente neincluse in bilant

Societatea nu are la data de 31.12.2025 angajamente financiare, garantii sau active si datorii contingente
neincluse in bilant. De asemenea, Societatea nu are angajamente privind pensiile si entitatile afiliate sau
asociate.

Avansuri sf credite acordate membrilor organelor de administratie, de conducere i de supraveghere

Societatea nu a acordat in anul 2025 avansuri si/sau credite membrilor organelor de administratie, de
conducere si de supraveghere. De asemenea, nu sunt angajamente asumate de Societate in numele
membrilor organelor de administratie, de conducere si de supraveghere sub forma garantiilor de orice fel.

Evenimente ulterioare

Evenimentele ulterioare datei bilantului sunt acele evenimente, favorabile sau nefavorabile, care au loc intre
data bilantului si data la care situatiile financiare anuale sunt autorizate pentru emitere.

In decursul anului de raportare nu au fost identificate elemente ulterioare.

Hotararile Adundrii Generale a Actionarilor din 2025

Societatea a aprobat prin AGA din 20.11.2025 aspecte semnificative legate de activitatea viitoare a Societatii:

- Se aproba incheierea unui contract de vanzare-cumparare, avand drept obiect o cladire de birouri situata
pe strada Polon&, Bucuresti, cu o suprafata totald construita de 13.755 mp (mai multe detalii privind imobilul
puténd fi regasite Tn raportul curent al Societéatii nr. 36/31.07.2025), la un pret de achizitie de 19.000.000
euro (care ar putea face obiectul unor ajustari conform prevederilor documentatiei contractuale ce se va
incheia cu privire la aceasta tranzactie) (,Contractul de Vanzare-Cumparare”),

- Se aproba majorarea capitalului social cu suma de pan&la 49.800.000 RON (valoare nominalé) (,Majorarea
Capitalului Social”), prin emisiunea unui numar de pané la 249,000,000 actiuni noi cu o valoare nominald de
0,2 RON per actiune si o valoare nominala totald de 49.800.000 (,Actiunile Noi”).

Majorarea Capitalului Social are drept scop obtinerea de fonduri pentru finantarea investitiei anuntata prin
raportul curent al Societéatii nr. 36/31.07.2025 (i.e., achizitia unei cladiri de birouri situata pe strada Polona, in
Municipiul Bucuresti). - Pretul de subscriere pentru 1(una) Actiune Noua va fi egal cu 0,24 RON.
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Tranzacti cu partilegate

O persoand sau un membru apropiat al familiei persoanei respective este legat(a) Societatii daca acea
persoana:

(i) detine controlul sau controlul comun asupra entitatii raportoare;

(i) are o influentd semnificativa asupra entitatii raportoare; sau

(i) este un membru al personalului-cheie din conducerea entitatii raportoare sau a societatii-mama a
entitatii raportoare.

O entitate este legata Societatii daca intruneste oricare dintre urmatoarele conditii:

(i) entitatea si Societatea sunt membre ale aceluiasi grup (ceea ce Tnseamna ca fiecare societate-mama3,
filiala si filiald din acelasi grup este legata de celelalte);

(ii) o entitate este entitate asociata sau entitate controlatd in comun a celeilalte entitati (sau entitate asociat
sau entitate controlata in comun a unui membru al grupului din care face parte cealalta entitate);

(iii) ambele entitati sunt entitati controlate in comun ale aceluiasi tert;

(iv) o entitate este entitate controlata in comun a unei terte entitati, iar cealaltd este o entitate asociata a
tertei entitati;

(v) entitatea este un plan de beneficii postangajare Tn beneficiul angajatilor entitatii raportoare sau ai unei
entititi legate entitatii raportoare. in cazul in care chiar Societatea reprezinta ea insisi un astfel de plan,
angajatorii sponsori sunt, de asemenea, legati entitatii raportoare;

(vi) entitatea este controlata sau controlatd in comun de o persoana identificata la pct. 474;

(vii) o persoana identificata la pct. 474 subpct. (i) influenteaza semnificativ entitatea sau este un membru al
personalului-cheie din conducerea entitatii (sau a societatii-mama a entitatii);

(viii) entitatea sau orice membru al unui grup din care aceasta face parte furnizeaza servicii personalului-
cheie din conducerea entitatii raportoare sau al societatii-mama a entitatii raportoare.

Daca o entitate a avut tranzactii cu partile legate pe parcursul perioadelor acoperite de situatiile financiare,
aceasta trebuie sa prezinte natura relatiei cu partile legate, precum si informatiile cu privire la respectivele
tranzactii si soldurile scadente, inclusiv angajamentele. Prezentarea informatiilor trebuie sa includa cel putin:
a) valoarea tranzactiilor;

b) valoarea soldurilor scadente, inclusiv a angajamentelor, si:

(i) termenii si conditiile acestora, inclusiv daca sunt garantate, si natura contraprestatiei de decontat; si

(i) detalii privind garantiile date sau primite;

¢) provizioanele privind creantele indoielnice aferente valorii soldurilor scadente; si

d) cheltuiala recunoscuta Tn timpul perioadei cu privire la creantele nerecuperabile sau indoielnice datorate
de partile legate.

Natura, valoarea si soldurile tranzactiilor cu entitatile afiliate si alte parti legate:

REIT CAPITAL SA este administrator al societatii STAR RESIDENCE INVEST SA, iarin virtutea acestei calitati
cele doud societati sunt parti legate.

REIT CAPITAL SA este parte legatd cu societatea MOMENTUM CAPITAL SRL prin detinerea in cota de
77,14% pe care MOMENTUM CAPITAL SRL o detine laREIT CAPITAL S.A..

Societatea MOMENTUM CAPITAL SRL. detine si la STAR RESIDENCE INVEST SA. 36,47% din actiuni
conform ultimelor date BVB de 1a18.07.2025.

Adresa: Cluj-Napoca, Calea Motilor nr. 119, jud. Cluj | Tel.: +40 735 519 941 | Web: starinvest.eu [ Email: office@reit-capital.ro



mailto:office@reit-capital.ro
http://lege5.ro/App/Document/gqytambrgm/reglementarile-contabile-privind-situatiile-financiare-anuale-individuale-si-situatiile-financiare-anuale-consolidate-din-29122014?pid=69058802&d=2016-03-05#p-69058802
http://lege5.ro/App/Document/gqytambrgm/reglementarile-contabile-privind-situatiile-financiare-anuale-individuale-si-situatiile-financiare-anuale-consolidate-din-29122014?pid=69058803&d=2016-03-05#p-69058803

40

St 000

Caurmare a acestor legaturi, urmatoarele societati sunt legate :

- MOMENTUM CAPITAL SRL (societate-mama pentru REIT CAPITAL SA.);
- REIT CAPITAL SA- administrator al societatii STAR RESIDENCE INVEST SA;
- STARRESIDENCE INVEST S.A.

Intre administratorul societétii, societatea REIT CAPITAL S.A. si societatea STAR RESIDENCE INVEST S.A.
este semnat contractul de administrare simanagement din 14 decembrie 2020 care prevede un comision de
administrare fix de 0.07% din valoarea totala a activelor administrate, un comision de bazain cuantum de 5%
din valoarea EBITDA si un comision de succes de 10% din profitul realizat Th urma valorificarii imobilelor
detinute.

Pentru anul 2025 s-a calculat comision de administrare Tn valoare de 194.135 lei, comision de baza in valoare
de O lei (EBITDA mai putin rezultate din vanzari active calculat conform contractului nu a fost pozitiv) si un
comision de succes n valoare de 470.771 lei.

La sfarsitul anului 2025 soldul fatd de REIT CAPITAL SA este de 368.256 lei, reprezentadnd sume inregistrate
pe contul 408 - Facturi de primit astfel:

-24.641lei facturi de primit pentru diferenta comision de administrare.

-392.897 lei facturi de primit pentru diferenta comision de succes.

ADMINISTRATOR, INTOCMIT,
REIT CAPITAL S.A. SCIFCONT ELINCOR SRL
Calitatea: Persoane juridice autorizate,
membre CECCAR
Semnatura Semnatura

Nr. Tnregistrare in organismul profesional
0014208/31.03.2019
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Nr.1.1.239 /17.02.2026

RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT

Catre Actionarii Societatii STAR RESIDENCE INVEST S.A.

Raport privind auditul situatiilor financiare individuale
Opinie

Am auditat situatiile financiare individuale ale societatii STAR RESIDENCE INVEST S.A.
(“Societatea”) cu sediul social in Cluj-Napoca, Calea Motilor nr. 119, numar de ordine n
registrul comertului J2023000046124, cod unic de inregistrare RO43151040, care cuprind
Bilantul la data de 31 decembrie 2025, contul de profit sau pierdere pentru exercitiul financiar
incheiat la aceasta datd si notele la situatiile financiare, incluzand un sumar al politicilor
contabile semnificative.

Situatiile financiare individuale la 31 decembrie 2025 se identifica astfel:

Total capitaluri proprii: 25.628.585 lei
Total datorii: 750.476 lei
Cifra de afaceri neta: 0 lei
Alte venituri: 16.751.015 lei
Rezultatul net al exercitiului financiar (profit): 1.265.046 lei

Tn opinia noastrd, situatiile financiare individuale anexate oferd o imagine fideld a pozitiei
financiare a Societatii la data de 31 decembrie 2025 precum si a performantei financiare
pentru exercitiul financiar incheiat la aceasta datd, in conformitate cu Ordinul Ministrului
Finantelor Publice din Romania nr. 1802 / 2014 cu modificarile ulterioare ("OMF 1802”).

Baza pentru opinie

Am desfasurat auditul situatiilor financiare anexate in conformitate cu Standardele
Internationale de Audit ("ISA”) si Legea nr. 162/2017 (“Legea”).

Responsabilitatile noastre in baza acestor standarde sunt descrise detaliat in sectiunea
Responsabilitatile auditorului pentru auditul situatiilor financiare. Suntem independenti fata de
Societate, conform Codului Etic al Profesionistilor Contabili emis de Consiliul pentru Standarde
Internationale de Eticd pentru Contabili (Codul IESBA), conform cerintelor etice care sunt

(1]
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relevante pentru auditul situatiilor financiare in Romania, inclusiv Legea, si ne-am indeplinit
responsabilitatile etice conform acestor cerinte si conform Codului IESBA. Consideram ca
probele de audit pe care le-am obtinut sunt suficiente si adecvate pentru a furniza o baza
pentru opinia noastra.

Evidentierea unor aspecte
Fara a modifica opinia exprimata evidentiem urmatoarele aspecte:

Tn contul de profit si pierdere sunt inregistrate ”Alte venituri” in valoare de 16.751.015 lei si
”Alte cheltuieli” in valoare de 14.771.936 lei.

Aceste doua pozitii includ efectul vanzarii de investitii imobiliare (spatiu comercial,
apartamente si parcari).

In legatura cu acest aspect evidentiem urmatoarele:

1). Prezentarea rezultatului aferent acestor tranzactii.

Rezultatul aferent acestor vanzari se regaseste reflectat atat in contul de profit sau pierdere al
perioadei cat si la sectiunea de capitaluri proprii (rezultat reportat reprezentand surplusul
realizat din rezerve din reevaluare) ca urmare a faptului ca au avut loc reevaluari in perioadele
precedente. Aceste prezentari se regasesc atat in Notele explicative la sectiunea “Active
imobilizate” cat si in Raportul anual.

2). Prezentarea veniturilor si cheltuielilor in Contul de rezultate.

Ca reguld generala, cadrul de raportare prevede faptul ca “in scopul prezentarii in contul de
profit si pierdere, castigurile sau pierderile obtinute in urma cedarii unei imobilizari corporale
trebuie determinate ca diferenta intre veniturile generate de scoaterea din evidenta si
valoarea sa neamortizata, inclusiv cheltuielile ocazionate de aceasta si trebuie prezentate ca
valoare neta”, la Alte venituri.

Societatea a tinut cont de faptul ca in perioada 2024-2025 veniturile din vanzare imobile au
devenit preponderente in activitatea Societatii decurgand din investitiile imobiliare, ce pot
produce venituri in functie de oportunitatile din fiecare an ale pietei, fie din inchiriere fie din
vanzare si in acest context specific, tranzactiile reflecta mai bine imaginea fidelad in situatia in
care este prezentata intreaga valoare a venitului si intreaga valoare a cheltuielii, reflectand
modul de valorificare al activelor in cadrul perioadei.

Evidentiem de asemenea faptul ca in situatiile financiare la 31.12.2025 este inregistrata o
reevaluare efectuate in exercitiul financiar pentru pozitia terenuri, fiind reflectata o crestere
de valoare de 6.687.753 lei pe baza de raport de evaluare. Aspectul este evidentiat atat in
notele explicative la sectiunea “Active imobilizate” cat si in Raportul anual.
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Aspecte cheie de audit

Aspectele cheie de audit sunt acele aspecte care, in opinia noastra profesionald, au avut
semnificatia cea mai importanta pentru auditul situatiilor financiare ale perioadei curente,
respectiv au necesitat o atentie semnificativa a auditorului pentru efectuarea auditului.
Aceste aspecte au fost abordate in contextul auditului situatiilor financiare considerate ca
intreg si pentru formarea opiniei noastre si nu exprimam o opinie separata asupra acestor
aspecte.

Aspectele cheie de audit se refera la exercitiul financiar incheiat la 31.12.2025 si sunt
urmatoarele:

ASPECT CHEIE AL AUDITULUI: Tranzactiile legate de investitiile imobiliare

Tn cursul exercitiului financiar 2025 au avut loc tranzactii semnificative privind achizitia si
vanzarea de investitii imobiliare aflate in proprietatea Societatii precum si evaluarea
terenurilor libere existente in sold la data bilantului.

Operatiunile din cursul anului au reprezentat un aspect cheie al auditului
- din punct de vedere al recunoasterii valorii,
- inregistrarilor legate de scaderea din gestiune si alocarea corecta a costului aferent si a
cheltuielilor astfel incat contul de rezultate sa reflecte corect tranzactiile efectuate,
- prezentarilor de informatii din notele explicative si
- tratamentul din punctul de vedere al calculului de impozit pe profit.

Pentru a adresa acest aspect cheie de audit, am analizat contractele, inregistrarea tranzactiilor
si efectul asupra calculului de impozit pe profit si ne-am asigurat ca acestea au fost
inregistrate, prezentate si calculate corect.

Alte informatii — Raportul Administratorilor

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 si nici declaratii nefinanciare.

Opinia noastra cu privire la situatiile financiare 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.

Tn legdtura cu auditul situatiilor financiare pentru exercitiul financiar incheiat 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 situatiile financiare, sau
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cu cunostintele pe care le-am obtinut Tn timpul auditului, sau daca ele par a fi denaturate
semnificativ.

n ceea ce priveste Raportul administratorilor, am citit si raportdm dac3 acesta a fost intocmit,
in toate aspectele semnificative, in conformitate cu OMF 1802 punctele 489 - 492.

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

a) Informatiile prezentate in Raportul administratorilor 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 toate aspectele semnificative, in
conformitate cu OMF 1802 punctele 489 - 492.

n 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 raportam dacd am identificat denaturari semnificative in
Raportul administratorilor. Nu avem nimic de mentionat cu privire la acest aspect.

Responsabilitdtile conducerii si ale persoanelor insdrcinate cu guvernanta pentru situatiile
financiare

Conducerea Societdtii este responsabila pentru intocmirea situatiilor financiare care sa ofere o
imagine fidela in conformitate cu OMF 1802 si pentru acel control intern pe care conducerea il
considerda necesar pentru a permite intocmirea de situatii financiare lipsite de denaturari
semnificative, cauzate fie de frauda, fie de eroare.

in scopul intocmirii situatiilor financiare, conducerea este responsabild pentru evaluarea
capacitatii Societdtii de a-si continua activitatea, pentru prezentarea, dacad este cazul, a
aspectelor referitoare la continuitatea activitatii si pentru utilizarea contabilitatii pe baza
continuitatii activitatii, cu exceptia cazului in care conducerea fie intentioneaza sa lichideze
Societatea sau sa opreasca operatiunile, fie nu are nicio alta alternativa realistd in afara
acestora.

Persoanele responsabile cu guvernanta sunt responsabile pentru supravegherea procesului de
raportare financiara al Societdtii.
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Responsabilitdtile auditorului pentru auditul situatiilor financiare

Obiectivele noastre sunt de a obtine o asigurare rezonabild privind masura in care situatiile
financiare ca intreg sunt lipsite de erori semnificative, datorate fie fraudei fie erorii si de a
emite un raport al auditorului care include opinia noastra. Acestea sunt diferite fata de
responsabilitatile conducerii privind intocmirea situatiilor financiare. Asigurarea rezonabila
reprezinta un nivel Tnalt de asigurare, dar nu constituie o garantie cd un audit efectuat in
concordantd cu Standardele Internationale de Audit va detecta intodeauna o eroare
semnificativa atunci cand aceasta exista. Denaturarile situatiilor financiare pot aparea fie ca
urmare a fraudei fie ca urmare a erorii si sunt considerate semnificative daca, considerate in
mod individual sau agregat, se poate astepta, ca in mod rezonabil, acestea sa influenteze
deciziile economice care se iau de catre utilizatori pe baza acestor situatii financiare.

Ca parte a unui audit desfasurat Tn conformitate cu Standardele Internationale de Audit,
auditorul isi exercita rationamentul profesional si isi mentine scepticismul profesional pe tot
parcursul auditului. De asemenea,

e |dentificdm si evaluam riscurile de denaturare semnificativa a situatiilor financiare,
datorate fie fraudei fie erorii; proiectam si desfasuram proceduri de audit ca raspuns la
aceste riscuri; si obtinem probe de audit care sunt suficiente si adecvate pentru a
constitui baza pentru opinia de audit. Riscul de a nu detecta o denaturare semnificativa
rezultadnd din frauda este mai mare decat cel care ar rezulta din eroare, deoarece frauda
poate implica intelegeri, falsuri, omisiuni intentionate, denaturari voite, sau evitarea
controlului intern;

e Obtinem o intelegere a controlului intern relevant pentru audit in scopul stabilirii
procedurilor de audit adecvate circumstantelor, dar nu pentru scopul exprimarii unei
opinii privind eficacitatea controlului intern al Societdtii;

e Evaluam gradul de adecvare a politicilor contabile folosite si rezonabilitatea estimarilor
contabile si a prezentarilor aferente efectuate de catre conducere;

e Concluzionam in baza probelor de audit obtinute asupra adecvarii aplicarii de catre
conducere a principiului continuitatii activitatii, daca exista o incertitudine semnificativa
in legatura cu evenimente sau conditii care pot induce o indoiald semnificativa asupra
capacitatii Societdtii de a-si continua activitatea.

Daca noi concluzionam ca exista incertitudini semnificative, ne este solicitat sa atragem
atentia in raportul auditorului asupra prezentarilor aferente din situatiile financiare, sau,
daca aceste prezentari sunt neadecvate, sa modificam opinia.

Concluziile noastre au la baza probele de audit obtinute pana la data raportului de audit.
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Cu toate acestea, evenimente sau conditii viitoare pot cauza o intrerupere a
continuitatii activitatii Societdtii;

e Evaludam prezentarea de ansamblu, structura si continutul situatiilor financiare,
incluzand prezentarile, pentru a evalua daca acestea sunt intocmite in concordanta cu
cadrul de prezentare aplicabil si evaluam daca situatiile financiare prezinta tranzactiile si
evenimentele care stau la baza intr-o maniera care asigura prezentarea justa;

e Determinam dintre aspectele comunicate cu persoanele din conducerea societatii acele
aspecte care au necesitat o atentie semnificativa din partea auditorului in efectuarea
auditului, luand in considerare:

o sectiuni cu un risc evaluat mai mare de denaturare semnificativd sau riscuri
semnificative identificate in concordanta cu ISA 315 (revizuit);

o rationamente semnificative ale auditorului in legdtura cu sectiuni ale situatiilor
financiare care implica rationamente semnificative ale conducerii, incluzand
estimari contabile care au fost identificate ca avand o incertitudine mare privind
estimarea lor; si

o efectele asupra auditului a evenimentelor semnificative sau tranzactiilor care au
avut loc in cursul perioadei.

Prin scrisoarea de angajament a misiunii am comunicat persoanelor responsabile cu
guvernanta, printre alte aspecte, aria planificata si programarea in timp a auditului, precum si
principalele constatari, inclusiv orice deficiente semnificative ale controlului intern, pe care le
identificam pe parcursul auditului.
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