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## NOTIFICARE DE DECLINARE A RASPUNDERII

Acest document este creat de STAR Residence SA (,STAR Invest”, ,,Emitentul”) si este destinat
exclusiv utilizarii in scop informativ. El prezinta rezultatele consolidate si informatiile corespunzatoare
pentru Emitent si REIT Capital SA si, atunci cand este relevant, pentru filialele lor directe sau indirecte
(denumite in mod colectiv,,Grupul Combinat” sau, in functie de context, ,STAR Invest”).Pentru
claritate, referintele din prezentul document la ,,Prezentare” includ orice slide-uri care preced aceasta
notificare, prezentarea verbala a slide-urilor de catre Emitent sau reprezentantii acestuia, orice continut
audio-vizual, sesiunile de intrebari si raspunsuri de dupa prezentare, versiunile tiparite ale acestui
document si orice materiale distribuite sau asociate evenimentului (denumite colectiv ,Prezentarea”).

Aceasta Prezentare nu constituie si nu trebuie interpretata ca o oferta sau parte a unei oferte si nici ca
o solicitare, invitatie sau incurajare de a cumpara, subscrie, achizitiona, vinde sau emite orice valori
mobiliare ale Emitentului, ori de a promova activitati de investitii in orice jurisdictie. Niciun element din
aceasta Prezentare, din continutul sau sau din distribuirea acesteia nu va constitui baza vreunui
contract, angajament sau unei decizii de investitie si nu trebuie considerat ca atare.

Aceasta Prezentare contine anumite informatii confidentiale referitoare la Grupul Combinat. Prin
acceptarea acestei Prezentari, sunteti de acord sa: (i) mentineti confidentialitatea tuturor informatiilor
din aceasta Prezentare si a oricarei informatii derivate din aceasta (,Informatii Confidentiale”) si sa nu
divulgati astfel de Informatii Confidentiale niciunei terte parti; (i) sa nu copiati aceasta Prezentare fara
aobtine consimtamantul prealabil, in scris, al Emitentului; si (iii) sa returnati prompt toate versiunile
acestei Prezentari Emitentului, la cererea acestuia. Aceste obligatii sunt supuse politicilor de
confidentialitate suplimentare prevazute in orice alt acord scris incheiat intre destinatar si Emitent.

Nici Grupul Combinat, nici oricare dintre afiliatii séi nu formuleaza declaratii sau garantii, exprese sau
implicite, cu privire la caracterul complet sau corect al informatiilor incluse. Nicio parte a acestei
Prezentari nu trebuie considerata drept un angajament sau o declaratie referitoare la performanta
istoricd sau estimata a Grupului Combinat sau a oricaruia dintre afiliatii sai. Toate datele privind
performanta anterioara sau scenariile ipotetice incluse in prezentul document sunt prezentate exclusiv
n scop demonstrativ si nu reflecta posibile rezultate viitoare pentru Grupul Combinat, entitatile sale
sau fondurile de investitii aferente.

Anumite materiale prezentate provin din surse externe Grupului Combinat. Desi astfel de surse sunt
considerate de incredere pentru scopurile avute in vedere, acuratetea sau caracterul complet al
informatiilor nu sunt garantate, iar Grupul Combinat si afiliatii sai nu isi asuma responsabilitatea pentru
aceste date si nici nu le verificain mod independent.

Anumite informatii din aceasta Prezentare fac referire la evolutii generale ale pietei, la miscari din
industrie sau din anumite sectoare, ori la conditii financiare, de piata sau politice la scara larga si nu
trebuie interpretate ca cercetare sau recomandare in scopuri investitionale.

Orice opinii exprimate Tn acest document reprezinta punctele de vedere ale Grupului Combinat exclusiv
la data acestei Prezentari si se bazeaza pe interpretarea de cétre Grupul Combinata conditiilor actuale
de piat3, fiind supuse unor schimbari rapide.

Atunci cand analizeaza cifrele privind performanta investitionala incluse in aceasta Prezentare,
destinatarii trebuie sa retina ca nici performanta istorica, nici cea estimata nu pot anticipa
randamentele viitoare. Nu exista nicio garantie ca Grupul Combinat va obtine rezultate similare, fsi va
implementa strategia investitionald, isi va atinge obiectivele sau va evita pierderile, ori ca eventualele
randamente preconizate vor fi realizate.

Prezentarea include Date Proprietare STAR INVEST: anumite informatii si date statistice prezentate se
bazeaza pe analizele unice si cunostintele proprietare ale STAR INVEST, incluzand indicatori precum
oferta si cererea pe pietele locale, nivelurile actuale ale chiriilor si costurile operationale, investitiile de
capital si valoarea de piata a activelor. STAR INVEST utilizeaza aceste date proprietare pentru a analiza
conditiile de piata si pentru a evalua atat investitiile potentiale, cat si pe cele existente. Desi aceste
informatii sunt, in prezent, considerate de incredere pentru scopurile lor, ele pot fi actualizate, iar STAR
INVEST nu ofera nicio garantie privind suficienta, acuratetea sau caracterul complet al acestora pentru
concluziile formulate.

Cresterea incorporati se refera la asteptarile Grupului Combinat privind cresterea, bazate pe
evaluarea actuala a pietei si dependente de existenta unor chirii sub nivelul pietei care ar putea creste.
Aceste prognoze deriva din anumite ipoteze care pot fi inexacte si sunt in mod inerent subiective. Orice
declaratii privind Cresterea Incorporata sunt destinate exclusiv scopurilor ilustrative si nu constituie
prognoze. Nu se ofera nicio garantie ca astfel de rezultate vor fi realizate.

Sustenabilitate: Desi STAR INVEST considera ca factorii de sustenabilitate pot fi potential utili pentru crearea de valoare pe termen lung, Emitentul nu opereaza pe
baza unei strategii de investitii orientate cétre sustenabilitate si nici nu limiteaza investitiile la acelea care respecta standarde sau criterii de sustenabilitate definite.
Referintele la factori de medlu sau sociali au scopul de a indica faptul cd STAR INVEST iain considerare astfel de elemente printre numeroasele aspecte analizate in
procesul de evaluare ainvestitiilor, aceste evaluri fiind realizate la nivelul fiecarei proprietati, companii sau alte entitati, in functie de gradul de aliniere al
furnizorului la reperele pietei si/sau la anumite standarde selectate. In situatiile in care sunt implicate Cadre de e Finantare Verde standardele aplicabile si
credibilitatea cadrului sunt analizate pentru a oferi orientari generale mvestltcnlcr, si nu pentru decizii privind investitii specmce Orice actiuni de sustenabilitate
descrise in aceasta Prezentare si asociate unor investitii specifice nu reprezinta pracllule altor fonduri sau portofolii (mclusw cele administrate sau gestionate de
STAR INVEST) si nici nu reflecta programul general de sustenabilitate al companiilor din portofoliu; astfel de actiuni pot fi unice sau specifice anumitor portofolii,
pot fiinfluentate de fonduri sau alte entitati si pot fi supuse unor consideratii suplimentare determinate de managerii de investitii, grupurile corporative,
administratorii de active sau operatori terti, toate evaluate de la caz la caz. Nu exista nicio garantie ca initiativele de sustenabilitate prezentate vor fi eficiente, de
succes sau vor reduce impacturile negative ale unor evenimente viitoare ori ale volatilitatii care afecteaza STAR INVEST. Exemplele de investitii, studiile de caz sau
descrieri succinte ale tranzactiilor prezentate pot sa nu reflecte toate initiativele luate in considerare pentru portofoliu sau pentru investitiile STAR INVEST si pot sa
nu acopere toate categoriile de investitii, proprietati sau sponsori — ori acele investitii care nu au fost evaluate de STAR INVEST din perspectiva sustenabilitatii. Nu
se ofera nicio garantie de succes. Performantele trecute, de asemenea, nu garanteaza rezultate viitoare. In procesul de evaluare a investitiilor, STAR INVEST
trateaza considerentele de mediu sau cele axate pe sustenabilitate ca parte a strategiei sale generale de afaceri — aspect care poate reprezenta o limitare pentru
investitiile care nu indeplinesc anumite criterii sau standarde de sustenabilitate, putand duce la excluderea acestora. Analiza sustenabilitatii poate genera si
rezultate adverse. Daca nu este specificat in mod explicit, utilizarea termenilor ,,Sustenabil”, ,,Sustenabilitate” sau a unor termeni similari nu trebuie interpretata ca
indicand faptul ca o investitie sau un vehicul de investitii se califica drept finantare sustenabila in sensul Regulamentului UE privind Dispozitiile de Finantare
Sustenabild (SFDR) sau oricéror reglementari conexe. Activitatile de sustenabilitate mentionate in prezentul document sunt supuse in totalitate discretiei STAR
INVEST si politicilor relevante.

Estimdri/ Tinte: Toate proiectiile, tintele, predictiile sau randamentele estimate citate in acest document deriva din ipoteze si analize formulate de Grupul
Combinat si considerate rezonabile la momentul actual. Acestea sunt, prin natura lor, speculative, ipotetice si presupun incertitudini inerente, ceea ce inseamna ca
ipotezele care stau la baza acestor proiectii pot sa nu se materializeze, iar rezultatele sau situatiile reale pot diferi semnificativ de asteptarile prezentate. Analiza
Grupului Combinatimplica ipoteze referitoare la: (i) volumul si regularitatea veniturilor din investitii; (ii) perioadele de detinere a investitiilor; (iii) tendintele de
crestere a EBITDA si reducerile de costuri; (iv) metoda si momentul vanzarii; (v) multiplii de exit bazati pe medii istorice pentru anumite tipuri de active; (vi) alte
actiuni de business; (vii) disponibilitatea finantarii; (viii) oportunitati de investitii actuale sau analizate recent; (ix) alte ipoteze, precum niveluri stabile ale ocuparii si
chiriilor de piata pentru calculele randamentelor pe termen mediu (MTN Yield) si cele privind oportunitétile; si (x) tendinte macroeconomice mai largi, incluzand
cresterea PIB, rata somajului si ratele dobanzilor. Toate proiectiile sau randamentele prezentate nu trebuie interpretate ca un angajament sau o garantie privind
fiabilitatea ori caracterul lor complet, iar Grupul Combinat nu are obligatia de a revizui nicio proiectie ca raspuns la evenimente viitoare, chiar dacé se dovedeste ca
ipotezele care au stat la baza au fost incorecte. Nici Grupul Combinat, nici vreun director, ofiter, angajat, partener, actionar, consilier sau agent (sau oricare dintre
persoanele sau entitatile mentionate anterior) nu garanteaza veridicitateaacestor ipoteze. Investitorii si partile interesate nu ar trebui sa acorde incredere excesiva
declaratiilor cu caracter prospectiv. Destinatarii sunt incurajati sa contacteze Grupul Combinat pentru detalii referitoare la procesele si metodele utilizate pentru
elaborarea proiectiilor, tintelor, estimarilor, predictiilor sau a altor informatii incluse in acest document.

Declaratii privind Evolutiile Viitoare: O parte din informatiile incluse in aceasta Prezentare reprezinté , declaratii privind evolutiile viitoare”, identificabile prin
utilizarea unui limbaj orientat cétre prognoze sau a formelor negative ale acestuia. Astfel de declaratii pot include estimari si ipotezele aferente, afirmatii privind
planuri, obiective si anticipari pentru operatiunile viitoare, precum si declaratii referitoare la performanta viitoare. Orice declaratii cu privire la viitor sunt, prin
natura lor, extrem de incerte si implica variabile esentiale care pot conduce la rezultate foarte diferite de cele proiectate. STAR INVEST nu promite si nu fsi asuma
nicio obligatie de a actualiza public sau revizui orice declaratie cu privire la viitor, fie fn urma aparitiei unor informatii noi, a unor evenimente viitoare, fie din orice alt
motiv.

Imagini: Unele imagini din aceasta Prezentare ilustreaza investitii exclusiv in scopuri demonstrative si pot sa nu reprezinte cu acuratete intregul activ sau portofoliu
si nici portofoliul extins al Grupului Combinat. Imaginile pot fi randari digitale ale activelor si nu fotografii reale.

Logouri: Logourile prezentate in aceasta Prezentare nu au fost selectate pe baza performantei entitatii sau a sponsorului aferent. Toate drepturile asupra marcilor
si logourilorapartin proprietarilor lor de drept, iar utilizarea acestor simboluri de catre STAR INVEST nu implica si nu este destinata sa implice vreo conexiune sau
aprobare din partea detinatorilor acestora.

Furnizori de Servicii: STAR INVEST contracteaza furnizori de servicii, companii terte, pentru activitatile sale legate de investitii, inclusiv management, constructii,
nchiriere, dezvoltare, administrare de proprietati, servicii ipotecare, achizitii centralizate, servicii de sanatate, consultanta, asigurari, piete de capital, litigii, servicii
pentru imprumuturi, consultanta in management si alte sarcini operationale (,, Servicii de Administrare a Proprietatilor”), precum si servicii de consultanta
corporativa. Acesti furnizori pot include parteneri in societati mixte sau afiliati. Afiliatii STAR INVEST pot, de asemenea, furniza astfel de Servicii de Administrare a
Proprietatilor sau suport consultativ, fara ca acest lucru sa genereze reduceri ale comisioanelor de administrare. Astfel de contracte sunt incheiate in conditii de
piata si la tarife competitive.

Tendinte: Nu se ofera nicio garantie ca tendintele discutate vor continua sau se vor inversa. Evenimentele si tendintele anterioare nu indica, nu asigura si nu prezic,
si nici nu reflecta neaparat, evolutiile sau rezultatele viitoare.

Declinare de raspundere privind datele din industrie si piata: Prezentarea include anumite date, statistici si informatii legate de industrie referitoare la piete,
volume de piata, pozitii pe piata si informatii sectoriale legate de activitateasi operatiunile Grupului Combinat. Aceste date provin, de asemenea, din publicatii si
studii realizate de terti. In general, rapoartele si studiile tertilor afirma ca datele au fost obtinute din surse considerate de incredere, insa nu exista garantii privind
acuratetea sau caracterul lor complet. Grupul Combinat considera aceste surse ca fiind de incredere, dar nu a verificat independent aceste date. Persoanele care
intrain posesia prezentului documentului ar trebui sa se bazeze pe informatiile de industrie sau piata incluse in aceasta Prezentare exclusiv la propria lor discretie.

Toate indicatorii prezentati au ca referinta data de 31 august 2025, cu exceptia cazurilor in care se mentioneaza altfel in mod explicit. Prin participarea la aceasta
prezentare, acceptati si sunteti de acord cu prevederile mentionate anterior.



Viziune &
Oportunitati

O oportunitate rara de a intra pe piata birourilor
din Romania — cu forta institutionala.

(19

Construim prima platforma de investitii listata din Romania cu adevarat
institutionala — stabilind un nou standard in investitiile imobiliare: cu impact,
transparenta si proiectata sa depaseasca performanta pietei. Prin strategii
riguoase de tip value-add, generam randamente constant peste nivelul pietei,
crednd in acelasi timp un impact pozitiv.

Misiunea noastrd este simpla: s& unim capital inteligent, oportunitati
exceptionale si expertiza de clasa mondiala pentru a crea valoare durabild
pentru toti partenerii nostri.

Urmatorul nostru capitol incepe cu repozitionarea Star Residence Invest — un
vehicul listat la Bursa de Valori Bucuresti — pentru a reflecta noua noastrad
directie si strategie. Aceasta evolutie va crea fundatia pentru o crestere
Scalabild si ne va consolida pozitia de partener preferat pentru investitorii
institutionali din Romé&nia.

David Canta
CEO Star Invest



Oportunitatea

Piata din Romania are nevoie de un jucator local cu intelegere profunda, prezenta reala si agilitatea de a
valorifica oportunitatile pe masura ce apar.

* Decalaj institutional: Piata imobiliara din Roménia este insuficient reprezentata de capitalul institutional
local.

» Conditii macroeconomice favorabile: Convergenta cu UE, care stimuleaza cresterea economica,
genereaza oportunitati investitionale atractive, ajustate la risc, in sectorul imobiliar.

= Avantaj de prim-intrat: Exista foarte putine platforme reglementate de ASF*, cu guvernanta institutionala
si capacitatea de a executa tranzactii complexe, off-market.

= Ajustari ciclice: Capitalul institutional din sectorul de birouri din Romania este intr-o faza defensiva, intrucat
jucatorii mari din piata trec prin procese de reducere a gradului de indatorare, de reorientare catre pietele
principale si de reajustare a strategiilor si portofoliilor.

*ASF - Autoritatea de Supraveghere Financiara: autoritatea autonoma care reglementeaza, supravegheaza si controleaza pietele financiare nebancare din Romania,
inclusiv piata asigurarilor, piata pensiilor private si piata de capital.



Oportunitatea:

O oportunitate
istorica in sectorul
spatiilor de birouri

Sursa:
* SA REIT anliza interna; Avison Young studii de piata
** CBRE raport de piata S2 2024

Retragerea Capitalului Institutional Strain - Competitivitate
Redusa, Oportunitati Sporite

Pe fondul incertitudinii macroeconomice la nivel global, investitorii internationali
activi in sectorul spatiilor de birouriisi realoca capitalul catre pietele vest europne
pentru a-si consolida lichiditatea si a reduce riscul perceput al pietelor considerate de
frontier, emergente.

Ca urmare, Romania asista la iesirea sau la procesul de reducere a gradului de
indatorare al mai multor proprietari institutionali de active de birouri, care vand acum
active de calitate la evaluiri reduse. in ciclurile anterioare, acesti proprietari de
birouri au fost ofertanti dominanti. Absenta lor deschide o fereastra rard pentru ca
jucatorii locali sa actioneze decisiv.

Conccluzie: Aceasta dislocare creeaza un avantaj competitiv clar pentru investitorii
din Romaénia, care dispun de know-how local, capacitate de achizitie directa si un
proces decizional mai rapid.

Recalibrarea Pret,urilor— Active Institut,ionale sub Valoarea Reala

Informatiile despre tranzactii**, desi limitate, evidentiaza ca cladirile de birouri de Clasa A
se tranzactioneaza la randamente peste nivelurile dinainte de 2020, in ciuda gradului
ridicat de ocupare si a chiriilor exprimate in euro.

In multe cazuri, preturile de vanzare solicitate sunt apropiate de costul deinlocuire, ceea
ceinseamnd cd dezvoltarea de proiecte noi nu ar fi atractiva economic in conditiile actuale
de piata.

Acest context face ca activele existente, generatoare de venit, sa fie intrinsec mai
valoroase si mai sigure in fata concurentei viitoare.

Concluzie: Consideram ca nivelurile actuale de evaluare reprezinta un punct de intrare
atractiv pentru investitorii pe termen lung care urméaresc randament si protectie
impotriva inflatiei sustinuta de active.




Oportunitatea:

2026 posibil fara
livrari de birouri
prima oara in peste
10 ani de piata
imobiliara

Sursa:
*Star Invest analiza interna. Vezi silde 26. Colliers raport anual 2024

Oferta Noua Atinge un Minim Istoric-
Deficit Structural in Formare*

Livrarea de noi spatii de birouriin Bucuresti siin principalele orase secundare a ajuns la
cel mai scazut nivel din ultimul deceniu.

O serie de factori au dus la aceasta blocare a dezvoltarilor noi:
- Intarzieri mariin autoriz&ri, mai ales in municipiul Bucuresti
- Dezvoltatori prudenti post-COVID din cauza incertitudinii cererii

- Cresterea costurilor de constructie si ratele ridicate ale dobanzilor fac proiectele
speculative nefezabile

Tn acelasi timp, cererea s-a mentinut solida, sustinuté de revenirea la munca de la birou
n toate sectoarele, ceea ce a dus la scaderea ratei de neocupare pentru activele de
calitate.

Concluzie: Lipsa noii oferte favorizeaza cresterea chiriilor gi aprecierea activelor
existente si bine localizate precum si aprecierea de capital pe termen mediu.




Cerinta pentru Spatii de Birouri evolueaza — Nu Dispare Pe Scurt:

Naratiunea post-pandemica despre ,moartea biroului” s-a dovedit exagerata, °
mai ales in orase competitive ca pret si bogate in forta de munca calificata, D e c e Acum S 1
°
Chiriasii companiilor multinationale continud sa si consolideze operatiunilen
Romaénia datorita calitatii fortei de munca si avantajelor de cost. D e c e Star Inve St

precum Bucuresti.
Modelele de lucru flexibile cresc cererea chiriasilor pentru cladiri de calitate,

eficiente, situate central sauin locatii bine conectate — exact tipul de active ® Proprietarii traditionali de birouri adopta o pozitie
pe care le vizim spre achizitie. defensiva, crednd o piata favorabila cumparatorilor
Concluzie: Cererea se schimba, nu dispare. Chiriasii isi imbunatatesc de active.
spatiile, ceea ce se aliniaza perfect cu criteriile noastre de achizitie si
cu capacitatea noastra de repozitionare. Tendinta ,flight to quality” Preturile sunt atractive, apropiate de costul de
este reala. Tnlocuire.
Rolul Strategic al unui REIT Local Livrarile de spatii de birouri se afla la minime istorice*.
Roménia nu dispune de un vehicul institutional listat, dedicat detinerii si
administrarii profesioniste a activelor de birouri pentru generarea de venituri pe Cererea de spatii de birouri din partea chiriasilor este
termen lung. reald, stabild si orientata catre calitate™.
Pe masura ce capitalul strdin se retrage, acesta este momentul oportun pentru un
REIT** romanesc bine capitalizat, listat, sa acopere acest gol, agregand un Romania are nevoie de un REIT profesionist, orientat
portofoliu de Tnalta calitate la preturi atractive. = . . . ’
o o _ o catre plata de dividende, iar acesta este momentul
Prlnvll_starea-la BVB siprin angajamenFuI pentru dlstrlbu_'gn cons[stenten, RE|T—U.| potrivit pentru a-I crea.
ofera investitorilor expunere la fluxuri de numerar stabile, exprimate in euro si
sustinute de active reale, beneficiind totodatd de lichiditate si transparenta
deplina. Momentul, conditiile de piata si sentimentul investitorilo
Concluzie: Nu construim de la zero — ci agregam active dintr-o piata converg pentru a crea cel mai propice momentdin
aflata in dezechilibru si le transformamintr-un vehicul listat, rezilient ultimul deceniu pentru a intra pe piata birourilor din
§i generator de venituri. Roménia — intr-un mod decisiv si la scara mare.
Sursa:
** Romania nu dispune, in prezent, de o legislatie dedicata pentru REIT-uri. Legislatia privind REIT-urile (Real Estate Investment Trust) este urmétoarea: un cadru legislativ semnificativ a fost aprobat de Senatul 8

Romaniei in septembrie 2024, stabilind in mod oficial baza legala pentru REIT-uri si pentru companiile imobiliare aferente (REC-uri). Adoptarea finala a legislatiei REIT este asteptata in 2025, existand asteptari
ridicate cu privire la impactul pozitiv asupra diversificarii investitiilor, cresterii economice si democratizarii accesului la investitiile imobiliare pentru investitorii de talie mai mica.



Strategia




Strategia
Investitii de tip
Value - add

Total
Venituri

Oportunista

+20%

Value ADD

15-18%

Risc

<

Strategiade tip Value-Add

Achizitionarea de active de calitate institutional3 la evaluari atractive

. Asigurarea stabilitatii si cresterii veniturilor prin administrare activa a
activelor
) Accelerarea agregatrii portofoliului prin datorita unei prezente locale
° Implementarea optimizarii si adaptarii pe baza principiilor ESG
. Focus pe distributia de dividende, cu perspectiva de crestere
e Aplicareaunuigrad prudent de indatorare si mentinerea
transparentei specifice unui
Strategia Oportunista
. Redresarea activelor
. Oportunitati generate de active in dificultate
. Imlementarea de initiative ESG pentru revitalizarea activelor
. Reconfigurarea activelor
e Oportunitati atent selectate
Strategiade tip Core
° Amplasament premium
e  Riscoperational/ deinchiriere redus
° Standard ESG ridicat
. Specificatii tehnice solide
° Nu necesitd interventii majore ih urmatorii 5+ ani

Core — randamentele pentru cladirile de birouri prime sunt de 7,5% (Sursa: Colliers raport Piata Investitiilor 2024).Tranzactionare la o marja semnificativa fata de alte capitale din regiune. Vezi slide 23.
Value Add - o diferenta de randament de minimum 150 bps fata de randamentele generate de activele prime, rezultat din administrare profesionista, investiti CAPEX intarziate, initiative de sustenabilitate.
Oportunista — oportunitati limitate care pot aparea in urma unor situatii speciale. Sunt evaluate de la caz la caz, in functie de profilul risc vs randament si de efortul necesar pentru redresarea activului. 10



Strategia <&
Polarizarea Activelor in functie de
calitatea si competenta de
management

Class A
Venituri locatie buna
acces
rata de parcare
Active de tip Clasa A, cu profil ESG
potential adecvat de facilitati/F&B

randament, administrate de o
echipa profesionista cu
competente specializate

Initiative de asset management si procese
de crestere a valorii, desfasurate de o

echipa multidisciplinara de peste 100 de
profesionisti

Active de tip ClasaB, cu
potential de crestere, dar
vulnerabile la scaderea
randamentelor in absenta
unor initiative de
Tmbunatatire

ClassB

asset management deficitar
structura de capital deficitara
cladiri subfinantate

fara afacilitati

Timp T



Directii Strategice Principale *

Achizitionarea de active de calitate institutionala la evaluari atractive

‘ Stabilitate si crestere a veniturilor prin administrare activa a activelor

‘ Agregarea portofoliului datorita prezentei locale

‘ Optimizare prin ESG si pregatirea activelor pentru viitor

‘ Focus pe dividende, cu potential de crestere

‘ Indatorare adecvata si transparenta
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Directil Strategice Principale

Achizitionarea de
active de calitate
institutionala la
evaluari atractive

Stabilitate si
crestere a
veniturilor prin
administrarea activa

Agregarea
portofoliului
datorita prezentei
locale

Optimizare prin ESG
si pregatirea
activelor pentru
viitor

Distributii solide, cu
potential de crestere

Indatorare adecvata
si transparenta

<

Valorificarea contextului actual, in care activele de birouri, generatoare de veni de calitate superioara, oferd oportunitati de crestere a valorii ca urmare a:
Inactivitatii dezvoltatorilor(blocaje in autorizare, pridenta post-COVID)
Lipsa administrarii profesionale a activelor
Cresterii costurilor de constructie si finantare
Retragerii investitorilor institutionali strdini, afectati de constrangerile de lichiditate din pietele lor de origine
Concentrarea pe active bine localizate, stabilizate sau aproape stabilizate, cu fundamente solide si potential clar de crestere (ex.: reducerea gradului de
neocupare, imbunatatiri ESG).

Prioritizarea stabilitatii WAULT* si a diversificarii chiriasilor, vizand chiriasii corporate din sectoare reziliente (Tehnologie, Financiar, FMCG, Guvern).
Utilizarea mecanismelor de indexare a chiriilor (contracte indexate la CPI**) pentru a mentine valoarea reald a veniturilor.
Implementarea unei strategii proactive de inchiriere, gestionare a relatiei cu chiriasii si repozitionare value-add pentru a stimula cresterea NOI***.

Actionarea ca un agregator local intr-o piatd 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 vanz&tori motivati.

Constituirea unui portofoliu echilibrat de 4-5 active initiale (“seed assets”) ca baza pentru structura listatd, cu vizibilitate asupra bazei de achizitii care sa
aduca valoare portofoliului.

Angajament pentru implementareaimbunatatirilor ESG la activele achizitionate (de ex.: certificadriBREEAM / LEED, cresterea eficientei energetice).
Pozitionarea platformei pentru a capta cererea generatd de tendinta ,flight-to-quality”, din partea chiriasilor care solicita spatii de birouri sustenabile,
flexibile si care ofera numeroase facilitati pentru chiriasi.

Tintirea unui randament initial al dividendelor de 7-8%, sustinut de fluxul de numerar provenit din contracte de inchiriere stabilizate.

Furnizarea investitorilor venituri protejate impotriva inflatiei, precum si apreciere de capital generata prin cresterea chiriilor, imbunatatirea marjelor
operationale si comprimarea costului capitalului.

n prezent, compania are o politici de dividende de a distribui 90% din profitul net. Odat3 ce raportarea IFRS va fi implementats, castigurile EPRA (“EPRA
earnings”) vor deveni baza distribuirii dividendelor.

Mentinerea unui raport Loan-to-Value (LTV) adecvat, de pana la 65%, pentru a echilibraih mod corect randamentul si riscul.

Asigurarea transparentei totale, prin raportari trimestriale, evaluari realizate de terti si respectarea legislatiei romanesti privind REIT-urile, precum sia
regulilor de listare ale BVB.

Construirea ncrederii si a lichiditatii prin guvernantd solidd, prezenta locala si alinierea intereselor cu sponsorii.

* WAULT: durata medie ponderata ramasa a contractelor de inchiriere. 13
** CPI: Indicele Preturilor de Consum, publicat de BCE la: https://www.ecb.europa.eu/stats/macroeconomic_and_sectoral/hicp/html/index.en.html
*** NOI: Venit operational net, calculat ca Chirie Brutd — Cheltuieli Operationale (incluzand taxele pe proprietate, cheltuielile de servicii si comisioanele de administrare a proprietatii)



Avantajul
Competitiv




Valorificand cunostintele solide de piata, echipa este
dedicata generarii de valoare in fiecare etapa a ciclului de
viata al activului.

= Acces Exclusiv la Proprietati: relatii puternice cu proprietari de terenuri, banci si dezvoltatori.
* Cunostinte de Piata: cercetare de piata si retea extinsa care acoperd Romania si regiunea.
* Disciplina Institutionala: reglementare ASF, audituri realizate de Big Four si raportare transparenta.

= Aliniere: managementul contribuie cu capital semnificativ alaturi de investitori.

Proces.
Platforma.
Personal.

* Excelenta Operationala: intelegere aprofundata a nevoilor si cerintelor chiriasilor.
- Integrare & Expertiza: platforma de management complet integrata si o echipa exceptionala.

* Tehnologie: angajament pentru inovare si adoptarea de tehnologii noi.
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Procesul
Abordare Disciplinata

Executare e
Prospectare Evaluare e Administrare Crearea
Identificarea Achizitie, Activ de Valoare
Ao Proces evaluare si S I . Cresterea valorii si
3 o . tructurare, Stabilizare si > 3
oportunitatilor errelia deeulluf deblocarea

Optimizare

Finalizare

de investitii potentialului

- REIT-urile urméresc sa deblocheze valoare
- pe termen lung prin multiple mecanisme:

Dupa achizitie, REIT-ul se concentreaza pe

: Dupé aprobare, REIT-ul trece la executarea adt L :
: maximizarea valorii si performantei pe

. eficientd a tranzactiei:

Dup# identificarea unui activ de interes, echipa REIT-
efectueazd o analizd detaliatd de fezabilitate si o
evaluare ariscurilor:

Canale de identificare a oportunitatilor:
* Relatii directe cu dezvoltatori, brokeri si

proprietari de active

* Tranzactii off-market provenite de la
bénci sau proprietari aflati in dificultate

* Listari publice si licitatii

+ Oferte viitoare (e.g., active dezvoltate
de un sponsor)

Filtre preliminiare:

: " Locatie si perspectivd macro (ex.: CBD
Bucuresti, Cluj, lasi)

. +Tipul activului (birouri, logistica, etc.)

- Dimensiune, calitate, mix de chiriasi,
conformitate ESG

. *Profil de randament si crestere in raport

cu strategia-tintd a REIT-ului

Obiectiv: Construirea unui portofoliu
potential calificat, aliniat criteriilor
REIT-ului privind randamentul, riscul si
principiile ESG.

Due diligence comercial:
- Audit contracte de inchiriere
- Analiza gradului de ocupare/neocupare
- Riscul de reinchiriere
- Analiza potentialului de crestere a chiriilor

Analiza finaciara:
- Analiza NOI
- CapEx si OPEX
- Teste de stres

Due diligence juridic si tehnic:

- Verificarea titlului de proprietate
- Autorizatii, regim urbanistic

- Integritate structurala

- Istoricul mentenantei / intretinerii

Potentialul ESG

Evaluare & conditii de finantare:
- Evaluare realizaté de un evaluator autorizat
- Termeni bancari indicativi

Rezultat: Memorandum pentru Comitetul de
Investitii si decizia de aprobarea / respingerea
proiectului.

*Negociere: .
- Semnare Scrisoare de Intentie (LOI) si Termeni -
Comerciali .
- Negociere contract de vanzare (SPA) sia
documentelor auxiliare/colaterale

* Finantare:
- Obtinerea finantarii prin imprumut
- Alocarea capitalului propriu

. *Structurare: :
- Achizitia printr-un SPV aflat sub structura REIT-
ului .

- Conformitate juridica, fiscala si de reglementare:

-inchidere: :
- Documentatie finala, finantare, transferul titlului:
- Integrarea activului in sistemele de asset & .
property managementale REIT-ului

! Obiectiv: Achizitia unui titlu de proprietate clar si
: preluarea controlului operational, cu risc minim de -
: executie. .

: durata detinerii activului:

. ~Tnchiriere / relatia cu chiriasii:

- Refnnoiri proactive ale contractelor,
revizuiri de chirie si indexare
-Mentinerea chiriasilor

* Eficienta operationala:
- Reducerea costurilor
- Mentenanta preventiva

* -Planificare CapEx:

jari, modernizari ale lobby-ulu

- Managementul fluxurilor de numera:

- Monitorizare periodicd a NOI
- Bugetare

- Conformitate si raportare:
- Actualizari trimestriale ale NAV
(valoarea neta a activelor)
- Rapoarte pentru investitori,
conformitate IFRS

Obiectiv: Cresterea NOI (venit operational
: net) si a valorii activului pentru a sustine
» distributiile si NAV-ul REIT-ului.

- Cresterea chiriilor: prin indexarea la IPC,

alinierea la nivelul pietei si imbunéatatirea
mixului de chiriasi

*Reducerea ratei de neocupare: ocuparea

spatiilor subutilizate sau conversialor catre :
utilizéri mai profitabile :

. - Compresia ratelor de capitalizare:

determinata de factori macro favorabili,
premium-ul asociat REIT-urilor sau
repozitionarea activelor

* Optimizarea ESG: ratinguri mai bune =

chiriasi mai buni, conditii de finantare mai
avantajoase, evaludri superioare

*Managementactiv al portofoliului:

- Reciclarea capitalului: vanzarea activelor -
non-core si reinvestirea in active cu .
randament mairidicat

- Rotatia portofoliului in functie de
tendintele sectoriale si dinamica oraselor

L. Optiuni de exit:

- Pastrarea activelor pentru venit recurent
(pe termen lung) :

- Vanzarea catre investitori institutionak

- Refinantare pentru eliberarea de caﬁe
propriu



Platforma

Infrastructura complet integrata

Business Management

REIT Capital

SPV and Porifolio Management

- Definirea si
implementarea
strategiei de business

- Alocarea capitalului si
strategia de portofoliu

- Bugetare, planificare de
afaceri si prognozd

- Optimizarea structurii
de capital

- Strategia de relatii cu
investitorii (descrierea
strategiei, raportari,
clarificari)

- Coordonarea
guvernantei corporative

- Cadrul de management
al riscurilor si
controalele interne

- Infiintarea si structurarea

vehiculelor cu scop special
(SPV-uri)

- Conformitate statutara

(depuneri corporative,
registre, procese-verbale)

- Supravegherea contabila la

nivel de SPV

- Coordonarea conformitatii

fiscal

- Managementul lichiditatilor

si al fluxurilor intra-grup

- Administrarea conturilor

bancare

- Administrarea

Tmprumuturilor siraportarea
catre finantatori

Asset Management

+ Planuri de afacerila nivel

de activ si bugete anuale

+ Monitorizarea

performantei activelor
comparativ cu ipotezele de
subscriere investitionala

- Planificarea cheltuielilor de

capital (CAPEX) si
supravegherea executiei

- Strategia de inchiriere si

repozitionarea activelor

- Analize de tip pastrare /

vanzare / refinantare

- Conformitatea fatd de

finantatori la nivel de active

- Relatia cu autoritatile

AVISON
YOUNG

Management Comercial

* Strategia de inchiriere si
pozitionarea pe piata

*Numirea si supravegherea
agentilor de inchiriere

* Negocierea si aprobarea
contractelor deinchiriere

- Implementarea revizuirilor
de chirie si a indexarii

* Evaluarea bonitatii
chiriasilor

- Coordonarea
documentatiei contractelor
deinchiriere

* Managementul gradului de
neocupare si al absorbtiei

Facilitec

Property & Facility Management

*Numirea si

supravegherea
administratorilor de
proprietati / facility
management

- Elaborarea si

controlul bugetului
operational

- Bugetarea si

reconcilierea
cheltuielilor de
intretinere/ service
charge

-Raportare la nivel de

proprietate

- Asistentd la fata

loculuiin relatia cu
autoritatile

- Inspectii tehnice

Contractde consultanta:
Taxd de management: 1,6% din NAV total

Taxa tranzactie/ Comision: 20% din castigurile realizate peste pragul de 6%

Contract de management comercial:
Preturi practicate de piata, refacturate catre

chiriasi

Contract de Property & Facility Management:
Preturi practicate de piat3, refacturate cétre

chiriasi

OPTIM

Project Management

- Analiza de fezabilitate a

proiectelor si analiza cost-
beneficiu

* Planificarea dezvoltérilor si

alucrarilor de reabilitare

* Selectarea si contractarea

consultantilor si
antreprenorilor

* Monitorizarea executiei

lucrarilor si controlul
costurilor

- Managementul ordinelor de

modificare si al
revendicarilor (claims)

* Controlul calitatii si due

diligence tehnic

+ Coordonarea procesului de

predare si punere in
functiune (commissioning)

Ci de Project

Preturi practicate de piatd, refacturate
cétre chiriasi

17



Echipa

Conducerea Executiva

David Canta

e Antreprenor in domeniul imobiliar, cu o cunoastere
aprofundata a pietei din Romania si a celor din regiune.

o in prezent coordoneazi un grup de companii de servicii,
incluzédnd Avison Young Romania si Cehia, Facilitec
Services, Optim Project Management si REIT Capital.

e Arii de expertiza: tranzactii imobiliare, asset management
si strategie de investitii.

Monica Ivan

o Detine peste 25 de ani de experienta in sectorul pietelor de
capital.

e A ocupat numeroase pozitii de conducere la nivel de
conducere executiva si ocupd Tn prezent functia de Director
General al SSIF BRK Financial Group S.A.

e Dispune de o expertizd solidd n piete de capital,
reglementare si conformitate, precum sifn management .

Adrian Tanase

e Peste 20 de ani de experientd profesionald n sectorul
pietelor de capital.

e Fost Director General al NN Pensii, cel mai mare fond
privat de pensii din Romaénia; Director General si Equity
Investment Officer la ING Asset Management Romania;
precum si Director General al Bursei de Valori Bucuresti.

e Detine o expertizd extinsd Tn investitii, management de
portofoliu si reglementare financiara.

Parteneri

David Evans

e Director executiv si antreprenor cu vastd experienta
n sectorul constructiilor.

e In prezent, Director General al Optim Project
Management; anterior, parte din echipa Bovis Lend
Lease.

e Detine expertizd Tn managementul constructiilor si
dezvoltare strategica.

Daniela Maior

e Peste 17 ani de experientd Tn pietele de capital, inclusiv
roluri de conducere n cadrul Bursei de Valori Bucuresti.

e Presedinte si Co-Fondator al ARIR (Asociatia Romana
pentru Relatia cu Investitorii) si al VERTIK Group, furnizand
servicii de consultantd Tn relatia cu investitorii pentru
companii listate la Bursa de Valori Bucuresti.

e Detine expertiza in educatie financiard si antreprenoriala,
precum sin mentoratul tinerilor profesionisti.

Tudor Ciambur

e Aproape 15 ani de experientd in toate ariile tranzactiilor
imobiliare.

e Implicare extinsd Tn achizitii si dezvoltdri imobiliare,
structurarea tranzactiilor, contracte de finchiriere, due
diligence juridic, transferuri de activitate si parteneriate
private.

e Expertizd in urbanism si autorizare pentru proiecte mixte
complexe, combinata cu o cunoastere solidd a segmentelor
office, rezidential, retail si logistic.



Echipa

Studii de piata imobiliara

Levis Vlad

e Peste 20 de ani de experientd continud in cercetarea
pietei de birouri, cu focus pe Bucuresti si principalele
orage regionale din Roménia.

e In prezent, Head of Research and Market Intelligence
la Avison Young Roménia; anterior a ocupat roluri de
conducere Th cadrul BNP Paribas si JLL.

e Expertiza in cercetare, studii de fezabilitate si analiza
de date; Membru al Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS).

Andrei Kivu

e Senior Data Analyst in cadrul Avison Young Romania.

e Detine o expertiza solidd in domeniul imobiliar si o
cunoastere aprofundatd a pietei; anterior a activat la
HPsiJLL.

e Are experientd in rapoarte de evaluare, studii de piata
sianalize de fezabilitate.

Ovidiu Prunea

e Specialist imobiliar cu peste 15 ani de experientd n
multiple segmente ale industriei.

n prezent, Head of Valuation in cadrul Avison Young
Romania, coordonand evaludri pentru finantare
bancard, raportare financiara si impozitare. Membru
RICS, fost membru al boardului RICS Roménia si
membru ANEVAR.

Detine expertiza in asset management si fonduri de
investitii.

Asset management/ Managementul activelor

Laura Niculescu

e Profesionist cu experienta in property management,
cu peste 20 de ani de activitate in domeniul imobiliar.

e in prezent coordoneaza divizia de property
management in cadrul Avison/Facilitec; anterior a
activatin cadrul JLL.

e Detine cunostinte avansate Tn administrarea si
managementul proprietétilor.

Adrian Ursulean

e Specialist cu experienta in asset management, cu o
puternica pregatire tehnica.

e in prezent coordoneazd operatiunile din cadrul
Facilitec; anterior a activatin cadrul JLL si CTP.

e Detine expertizd 1n property management,
Tmbunétatirea activelor si operatiuni.

Roxana Chiochir

e Specialist de top in workplace strategy in cadrul Avison
Young.

e Arhitect de profesie, cu experientd vastd n workplace
design, project management si proiecte de fit-out;
anterior a activatin cadrul Colliers.

e Expertizd Tn workplace strategy, space planning si
workplace design; specialist acreditat Tn standardele
BOMA si IPMS.
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Piata spatiilor de birouri din Romania - Bucuresti 4
Factori structurali favorabili ai unei economii emergente

Densitate stoc spatii birouri
(mp/100 locuitori) Fundamente favorabile

Reducerea decalajuluifata de
capitalele europene

1,200
1.000 Potential de convergenta pe
' termen mediu silung
800 - 120% potential de recuperare fata
de capitalele UE-27 (plus Londra si
600 Zurich)
400 ---------------------------------------------- 350
200

Zurich ———

Berlin
Brussels

Stockholm  EEEE——
Amsterdam I
Luxembourg

Riga
Copenhagen

Lisbon
Sofia
Paris

Bucharest

Zagreb

Valletta
Athens
Vilnius
Tallinn
Nicosia
Ljubljana
Budapest
Dublin
Prague
Vienna
London
Helsinki
Bratislava

Sursa: Avison Young Studii de piatd, CBRE, CW, JLL, Colliers, Danos, Eurostat, World Population Review
Populatia zonelor metropolitane pentru Valletta, Paris, Helsinki, Nicosia si Dublin
tocul de spatii de birouri din Londra include atét cladiri de Clasa A, cét si Clasa B.



Piata spatiilor de birouri din Romania - Bucuresti 4
Factori structurali favorabili ai unei economii emergente

Chirie contractuala(€/mp/an)/ Un nivel mai ridicat al accesibilitatii fata de capitalele UE-27

2,100 Fundamente favorabile
Reducerea decalajului fata de capitalele
1,600 europene
Una dintre cele mai accesibile capitale din
1,100
o UE
v
o
EEUD  Potential de recuperare de 90% fata de
B i e ea s aaeaasageeaasaa e a s -m-B B B -§- 499 capitalele din UE-27 (inclusiv Londra si
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Sursa: Avison Young Research, CBRE, CW, JLL, Colliers, Danos
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Piata spatiilor de birouri din Romania - Bucuresti 4
Factori structurali favorabili ai unei economii emergente

Randamente cladiri de birouri (%)

Fundamente favorabile

¥ 800
5 7.00 ului fats i
S 600 Reducerea decalajului fata de capitalele
2
s europene
2 5 T . s ! 5.4%
= 400 Potential de convergentd pe termen
S 3.00 mediu silung
S 2.00 ]
& 1.00 210 puncte de baza potential de
= DIDO | | recuperare fata de capitalele UE-27
° - (plus Londra si Zirich)
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Sursa: Avison Young Research, CBRE, CW, JLL, Colliers, Danos
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Piata spatiilor de birouri din Romania - Bucuresti
Strategie de achizitie in subplete cu

crestere sustinuta a ocuparii

Rata medie de neocupare (%) pe subpiete, S1 2025

Fundamente favorabile

7% rata de neocupare neutra

15.0% Piata - Echilibru de putereintre
0.0 chiriasilor proprietari si chiriasi

5.0% l i i l I I - Tn prezent, rata medie de
0.0% Piata i

South East West P F MNorth CBD C | BWV-F Central neocupare dln CBD (Zona
(a1l as Wes ipera ree O entral Pipera - entra 5 H .
North  Pross South West proprietarilor centrala de afaceri) este sub

Sq nivelul neutru

Not&: Rata medie de neocupare se referd la stocul modern de birouri, format din cl&diri de birouri de Clasa A si B.

Sursa: Avison Young Studii de piata
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Piata spatiilor de birouri din Romania - Bucurestl
Rata de neocupare si chiria prime in zona CBD

€/mp/luna
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== Prime headline rent {€'sgm/month) =—Ayvg vacancy in CBD {%:)

Sursa: Avison Young Studii de piata

Pe masura ce rata de neocupare scade, veniturile din chirii sunt

pregatite sa creasca datorita presiunii crescute din piata si
numarului limitat de proiecte noiin dezvoltare.

Fundamente favorabile

Polarizarea chiriilor prime sia
ratei de neocupare

Chirie contractuala, fara
stimulente financiare

Rata medie de neocupare -

include cladirile de birouri
Clasa AsiClasaB

25



Piata spatiilor de birouri din Romania - Bucurestl
Deficit de oferti vs. proiecte in dezvoltare

Pre-pandemie . Post-pandemie . Proiecte conditionate de:
171.000 mp . ici .« autorizare
350,000 . ) Deficit de oferta .
Media 10-ani . 44.000 mp : + finantare
300 000 : Media 4-ani * » cerere chiriagi
’ * nivel chirii
250,000
200,000
a - Posibil a fi
€ 150.000 amanat in
2027
100,000
50,000
]

2014 2015 8 M7 AR A0D1R 020 A0 XIFF 023 2024 P0PARF MNMEF HIITF FO2RF

Sursa: Avison Young Studii de piata

Oferta actuala de spatii de birouri din Bucuresti este redusa, din cauza numarului limitat de

autorizatii de construire eliberate de autoritatile locale, ceea ce a condus la o diminuare a
suprafetei de birouri aflate in prezent in constructie, cu livrari estimate pentru urmatorii 3 ani.
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Piata spatiilor de
birouri din Romania
Bucure§tl

Deficitul de
oferta va
continua

Lipsa proiectelor noiin zona CBD/ zona centrala de
afaceri

Timp de realizare de peste 4-5 ani - intervalul lung
necesar pana cand un proiect poate fi finalizat si
operational, determinat de etape multiple precum
aprobari de reglementare, proiectare, obtinerea
autorizatiilor, inchiriere, constructie/amenajare si
receptia finala

Fezabilitatea financiara (proforma) a unui proiect
este foarte stransa in contextul nivelului actual al
chiriilor

Blocajele persistente in procesul de autorizare fac
ca noile dezvoltari sa fie din ce in ce mai dificile.

Sursa: Avison Young Studii de piata
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t Strategic pentru Investitii
re Responsabile

STAR este construit nu doar pentru a genera
randamente financiare solide, ci Si pentru a se
alinia cu viitorul sectorului imobiliar: sustenabil,
eficient si transparent.

Recunoastem ca principiile de Mediu, Social si
Guvernanta (ESG) nu mai sunt optionale — ele
reprezinta factori esentiali ai valorii pe termen
lung, ai preferintelor chiriasilor, ai apetitului
investitorilor si ai conformitatii cu reglementarile..



Environmental Social and Governance (ESG)

Mediu (Environmental):

Active Decarbonizate si Reziliente

Decarbonizarea Portofoliului
Tintirea achizitiilor simodernizarilor orientate catre cladiri
eficiente energetic si cu emisiireduse.
Implementarea etapizata aimbunatatirilor verziinintreg
portofoliul (ex.: modernizarea sistemelor HVAC, iluminat
LED, optimizarea anvelopei cladirii).

Certificare Cladiri Verzi
Obtinerea unui nivel minim BREEAM “Very Good” sau LEED Gold pentru toate
activele principale.
n cazulin care certificarea nu este disponibild, se vor initia programe de
imbunatatire si certificare imediat dupé achizitie.

Managementul Energiei si al Resurselor
Implementarea de sisteme inteligente de monitorizarein timp real a
consumului de energie, apa si generarii de deseuri.
Reducerea costurilor operationale sia amprentei de carbon, imbunatatind
n acelasi timp confortul chiriasilor.

Social (S): Spatii incluzive, Sanatoase si Centrate pe oameni

Bunastarea si implicarea chiriagilor
Proiectarea si administrarea activelor pentru a promova sénatatea si confortul
chiriasilor (lumina naturala, ventilatie, acces la spatii verzi).
Interactiune constanta cu chiriasii prin mecanisme de feedback si sondaje de
satisfactie.

Integrare urbana si impact comunitar
Sustinerea conectivitatii mixte, a proximitatii fata de transportul public si a mobilitatii
pietonale in mediul urban.
Prioritizarea dezvoltarilor care sustin ocuparea fortei de munca locale si rezilienta
€Cconomica.

Siguranta la locul de munca si formarea personalului
Solicitarea ca administratorii de proprietati si contractorii sa respecte standarde
stricte de munca si siguranta..
Angajament pentru dezvoltarea profesionala si diversitatea fortei de munca la nivel
de management si servicii.

Governanta (G)Z Transparenta, Supraveghere si Aliniere

Transparenta si raportare in cadrul REIT
Raportare trimestriala a rezultatelor financiare, a valorii activului net (NAV) si a
indicatorilor ESG.
Supraveghere independenta la nivel de board, evaluari externe si conformitate cu
standardele BVB si ASF.

Management responsabil si aliniere de interese
Sponsorul si echipa de management vor detine o participatie semnificativa pentru a
asigura alinierea cu interesele investitorilor.
Conlflictele de interese vor fi dezvaluite clar si monitorizate conform politicii de
guvernanta a REIT-ului.

Mecanisme de supraveghere ESG
Comitet ESG la nivel de board, cu indicatori de performanta definiti si ciclu anual de
evaluare.
Publicarea strategiei ESG n rapoartele pentru investitori si Th comunicarile publice.
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Environmental Social and Governance (ESG) +

Integrare la nivel de Grup: ESG ca strategie de platforma
Filosofia noastra la nivel de grup pozitioneazd ESG ca un element diferentiator
esential, nu doar ca o cerintd de conformitate::

De ce ESG contribuie la cresterea valoarii activului

Riscul ESG este evaluat in procesul de aprobare a tranzactiei. Sunt luate in Mentinerea si atragerea chiriasilor: Cladirile cu certificdri

Generare de ; I : P
. considerare doar activele cu potential de Tmbun&tétire sau cu un nivel minim verzi atrag chiriasi de calitate superioara, reduc rata de
tranzactii de conformitate neocupare si genereaza chirii premium.
. Due diligence-ul ESG face parte din lista de verificare pentru achizitie (audit . o . o o
Achizitia 9 P P e ( Eficienta operationala: Modernizarile ESG conduc la

energetic, analiza diferentelor de certificare, evaluarea expunerii la riscuri) N . . .
scaderea costurilor operationale (OPEX) si la cresterea

marjelor NOL.
Management Modernizirile ESG sunt prioritizate in planificarea CapEx; colaborarea cu

i chiriasii pe teme ESG este incurajata. . . - . .
Active st ! Acces la finantare: Termeni preferentiali de la finantatori

,verzi” si acces la produse financiare care promoveaza

Raportare nabili .
P D Raportare ESG transparenta, integrata in informarile REIT. sustenabilitatea
Investitori

Lichiditate si valoare la exit: Investitorii institutionali solicita

Preferint& pentru furnizori, consultant; si institutii financiare cu acreditari in tot mai des portofolii conforme ESG pentru achizitie, ceea
domeniul sustenabilitatii. ce creste atractivitatea si pretul la vanzare.

Partneriate




Principii de Management al Riscului

Protejarea si cresterea valorii pentru actionari.

Identificarea Cuprinzatoare a Riscurilor: STAR Invest utilizeaza un
proces solid pentru a identifica riscurile din sfera operationala,
financiara, de piata si de reglementare, care ar putea afecta
performanta portofoliului si valoarea activelor.

Atenuarea Proactiva a rRscurilor: Aplicam masuri strategice
precum diversificarea, un proces riguros de evaluare financiara a
activelor, si monitorizarea activa a portofoliului pentru a minimiza
expunerea si a proteja capitalul investitorilor.

Disciplina Financiara: STAR Invest mentine niveluri adecvate de
indatorare si rezerve de lichiditate pentru a asigura rezilienta in fata
volatilitatii pietei si a perioadelor de declin economic.

Supraveghere Reglementara si de Conformitate: Monitorizarea continua a
cadrului legislativ si de reglementare aflat in schimbare permite o adaptare
rapida si asigura respectarea integrala a cerintelor, reducand riscurile legale
si reputationale.

Sustenabilitate si Integrarea ESG: Factorii de mediu, sociali si de
guvernanta sunt integrati in evaluarile de risc pentru a consolida
sustenabilitatea pe termen lung a activelor si pentru a alinia portofoliul la
asteptarile investitorilor.

Guvernanta si Raportare: O guvernanta transparenta a riscurilor,
supravegheata de Consiliul de Administratie si echipa de management,
asigura responsabilitate si raportarea la timp a problemelor si raspunsurilor
legate de risc.
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Pozitionat Ideal pentru Generarea de

Valoare Sustenabila pe termen lung

Obiectivele investitorilor

@ Strategie investitionald tematica ce impulsioneaza
crearea valorii

Performanta operationala solida
Potential de crestere (eficienta utilizarii capitalului
propriu)

Gestionarea strategica a bilantului

Alinierea managementului executiv

S D DD

Strategia STAR INVEST

Subpiete selectate strategic, cu potential pentru cresteri sustenabile ale chiriilor pe
termen lung

Activitatea redusd de dezvoltare a spatiilor de birouri si cererea in crestere amplificd
tensiunea pe piata

Proces operational institutionalizat, structurat pe mai multe niveluri

Echipa formata din peste 100 de profesionisti

Administrare activa a activelor pentru a genera valoare si performanta la nivelul
portofoliului

Limitari responsabile ale gradului de indatorare

Crestere sustenabild transpusd Th randamente investitionale peste media pietei
Stimulente aliniate pentru echipa de management executiv (bazate pe performanta, ,skin

inthe game”)

Peste 3 milioane de euro capital angajat de catre actionarul principal
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Repere si

Perspective Financiare

Star Invest urmiareste s3 atragd angajamente de capital in valoare de 10 milioane EUR,
dintre care 2 milioane EUR sunt deja angajate de catre management

Lansarea unei runde
de atragere de capital

Lansare atragere A doua achizitie institutional
capital de activ 70-80m
Prima achizitie de activ Migrarea de pe piata Finalizarea achizitiilor
secundara la piata planificate
principald a BVB
Exemple active - propunere
Activ GLA (mp) WAULT Rata de ocupare Randament Pret achizitie (€M)
CBD 1 2.950 10,5ani 100% 11,5% 7
CBD 2 10.200 3,9ani 85% 8,5% 23.5
CBD 3 7.300 4,3ani 85% 8,5% 171
CBD 4 8.700 4,9ani 90% 8,5% 20
CBD 5 9.500 4,2ani 100% 11,52% 18
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STAR Invest Sample Pipeline Acquisition EUR Acquisition Yield Debt EUR 2026 Headline Rent

CBD1 7,007,176 11.50% 3,503,588 50% 830,000
CBD2 23,529,412 8.50% 11,764,706 50% 2,060,000
CBD3 17,058,824 8.50% 8,629,412 50% 1,493,500
CBD4 20,000,000 8.50% 10,000,000 50% 1,751,000
Polona 68 18,000,000 11.52% 12,000,000 67% 2,074,108
L
CENARIOS PESSIMIST BASE POSITIVE DEFINITIONS

refers to % applied to headline rent as a result of indexation (ECB
Rental Increase indexation +0% indexation +1% indexation + 2% forecast) and increases resulting from active asset management
(re-leasing, prolongation at higher rents, re-location of tenants etc.)

% applied to headline rent resulting from vacant space (loss of rent)

Structural Vacancy 7% 5% 3% in the year

includes incentives offered to tenants (either at leasing or

[ J ® e
S ltu atll Releasing Incentives 5% 4% 2% re-leasing) under the form of rent free, calculated as a % of headline
rent
°

includes capex requirements for modernisation, fit-out

[ ] [ ]
Fln n l I. Capex 5% 3% 2% contributions offered to tenants as incentives and leasing
comissions, calculated as a % of headline rent
S Loan to Value: the value of the loan dividend by th ki lue of
LTV 35% 50% 65% oan to Value: the value of the loan dividend by the market value o
the asset
°

calculated as a % of loan to be reimbursed to the financing partner

i -

Amortization 10% 3% 1% (banks in most cases) on a yearly basis

Interest on Loans 7% 5% 3% calculated as a % of outstanding loan and paid to the financing
partner

Exit Yield (10Y) 8.50% 8.00% 750% yield at disposal
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Financials Base Scenario (mil. of EUR)

Net initial yield 9.66% 8.50% 8.50% 8.50% 8.50% 8.25% 8.25% 8.25% 8.25% 8.00% 8.00%
Value 85.60 97.30 100.13 102.88 105.97 112.47 115.86 119.34 122.93 130.59 134.51
Loan to value ratio 54% 46% 43% 41% 38% 35% 33% 31% 29% 27% 25%
Debt 45.80 44 .42 43.09 41.80 40.54 39.33 38.15 37.00 35.89 34.82 33.77
NAV 39.80 52.88 57.03 61.08 65.43 73.14 77.71 82.34 87.04 95.77 100.74
NAV growth 32.9% 7.9% 7.1% 7.1% 11.8% 6.2% 6.0% 5.7% 10.0%
Gross rental income 7.28 7.49 7.70 7.93 8.17 8.41 8.66 8.93 9.19 9.47
Principal Amortization (1.37) (1.33) (1.29) (1.25) (1.22) (1.18)  (1.14) (1.11) (1.08) (1.04)
Interest on loans (2.22) (2.15) (2.09) (2.03) (1.97) (1.91)  (1.85) (1.79) (1.74) (1.69)
Earnings before tax (after fees) 2.89 3.15 3.40 3.66 3.89 4.16 443 4.71 4.94 5.23
Earnings yield 7.3% 7.9% 8.5% 9.2% 9.8% 10.4% 1.1% 11.8% 12.4% 13.1%
Annualized capital gains 13.2% 13.2% 13.2% 13.2% 10.9% 10.9% 10.9% 9.7% 9.7% 9.7%
Total Returns 20% 21% 22% 22% 21% 21% 22% 22% 22% 23%
Total Returns - Guidance Base
04
Scenariul -
[ ) o
10%
Financiar de “ pgmg pop S0 [ gmy peg 60 poen
Referinta - =
© 0.1
9 9 9 13.1%
0
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2035

== Optimistic Case

mm Pessimistic Case

Capital Gains . Earnings Return
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Anexa
Structura Companiel

Actionari la Bucharest Stock Exchange

Capital investit
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Portofoliu

14 apartamente si 26 locuri
de parcare in Greenfield

Spatiu Comercial
Ultracentral

25.000 mp teren
Amplasat Strategic

Adresa: Greenfield Baneasa

Apartamente: 12 apartament de 4 camere, 2 apartamente de 3 camere, 26
locuride parcare

Zona: zona de nord a orasului

Pret achizitie: 2.000.000 euro
Pret vanzare: 2.500.000 euro

Adresa: Aurel Vlaicu Street Nr. 1, Cluj Napoca
Suprafata: 1.400 mp, Deschidere: 70 ml

Etaj: Mezanin, Acces: 4 scari, Zona incarcare: Lift Marfa
Acces: circulatie pietonala intensa, vizibilitate sporita

Pret achizitie: 1.400.000 euro
Pret vanzare: 2.000.000 euro

Adresa: Drumul Lapus, Bucuresti

Suprafata totala: 25.000 mp

Zona:n curs de dezvoltare urbanisticd Th nordul orasului

Acces: la 5 minute de aeroportul Otopeni, statie de metrouin dezvoltare in
apropiere, facilitdti comerciale in proximitate (Bdneasa Mall), spital i
constructie in apropiere

Pret achizitie: 2.300.000 euro
Pret evaluare: 3.600.000 euro
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Portfoliu Existent

Polona 68
Business Centre

Adresa: Str Polona 68-72, Sector 1, Bucuresti



Portfoliu Existent

Polona 68 Business Centre
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Portfoliu Existent

Polona 68 Business Centre

Adresa: Str Polona 68-72, Sector 1, Bucuresti

Valoare de capital competitiva pe mp: sub€2.000/mp GLA

Mix diversificat de chiriasi
Atribute de sustenabilitate - certificare LEED Gold
Suprafete flexibile pe nivel

Locatie premium pentru atragerea talentelor in cladire

<

e DinamiciExceptionale ale Cererii rata
de neocupare in CBD este sub 5%

e Fara proiecte noiin dezvoltare

mentine rata de ocupare stabila si sustine
perspectivele de crestere pe termen lung
a chiriilor

e Ratiade parcare atractiva

1loc de parcare/50 mp
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Aceasta este o oportunitate rara de a investi
mtr-una dintre pietele imobiliare cu cea
mai rapida crestere din Furopa, alaturi de
o echipa cu relaliile de afaceri, experienta si
disciplina necesare pentru a livra rezultate.

Star+Invest
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