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Emitent: STAR RESIDENCE INVEST S.A.

(o societote pe actiuni Infiin rota conform legilor din Romônia)

PROSPECT UE PENTRU CRESTERE, AFERENT MAJORARII CAPITALULUI SOCIAL CU APORT IN

NUMERAR PRIN EMISIUNEA DE PANA LA 249.000.000 ACrUJNI NOI, ORDINARE,

NOMINATIVE SI DEMATERIALIZATE (,,ACTIUNILE NOl”), CU 0 VALOARE NOMINALA DE 0,2

RON PE ACfIUNE NOUA

Pre;uI de exercitare a drepturilor de preferin;ã este de: 0,24 RON per Actiune Nouà

(,,Pretui de Subscriere”)

Perioada de derulare a ofertei: ‘D Q3 e I9
Aprobat de Autoritatea de Su ravegherefinanciarä (,,A$F”) prin decizia

nrj42din pi o3,)oJk

Intermediar:

Swiss Capital S.A.

IASfl
\APROEA1 i-)

CITITI PROSPECTUL DE OFERTA CU ATENTIE INAINTE DE A SUBSCRIE!

.4probarea Prospectulu! flu are valoare de garançie, nici nu reprezintä o aIM formà de apreciere a ASFiii

privire Ia oportunitatea, avantajele sau dezawantajele, profitul on riscurile pe care k-ar putea prezenta

tranzactiile de Incheiat prin acceptarea afentel publice, obiect al deciziel de aprobare, sau realizate ca

urmare a procedurii, object a! anunfului. Decizia de aprobare certifica numai regularitatea Prospectului In

privinta exigefleIor legil ,ci ale flornielor adoptate in aplicarea acesteia.

1/85



Prospect privind majorarea capitalulul social al

societàtii STAR RESIDENCE INVEST S.A.

CUP RINS

NOTA CATRE INVESTITORI 3

DEFINITII 8

REZUMATUL PR0SPECTULuI 11

SECTIUNEA I. INFORMATII PRIVIND EMITENTUL 19

I. PERSOANE RESPONSABILE, INFORMATII PRIVIND TERTII, RAPOARTE ALE

EXPERTILOR SI APROBAREA AUTORITATII COMPETENTE 19

II. STRATEGIE, PERFORMANTA SI MEDII DE AFACERI 20

III. FACTORII DE RISC 27

IV. GUVERNANTA CORPORATIVA 34

-,

V. INFORMATII FINANCIARE SI INDICOIh’ÔPERFORP’ANTA 37

-.

VI. INFORMATII PRIVIND ACTIONARII SI DETINATQRII DE VALORI MOBILIARE 44

VII. DOCUMENTELE DISPONIBILE 47

SECTIUNEA A Il-A. INFORMATII PRIVIND VALORILE MOBILIARE 48

I. SCQP, PERSOANE RESPONSABTLE, INPORMATII PRIVIND TERTII, RAPOARTE ALE

EXPERTILOR SI APROBAREAAUTORITATII COMPETENTE 48

II. DECLARATIA PRIVIND CAPITALUL CIRCULANT SI DECLARATIA PRIVIND

CAPITALIZAREA SI NIVELUL DE NDATORARE SO

III. FACTORI DE RISC 51

IV. TERMENII SI CONDITIILE VALORILOR MOBILIARE 53

V. DETALII PRIVIND MAJORAREA 59

ANEXE 85

2/85



Prospect privind majorarea capitalulul social al

società;ii STAR RESIDENCE INVEST S.A.

NOTACATRE INVESTITORI

in conformitate Cu prevederile art. 28,30,325133, coroborate cu prevederile continute in Anexele 23,

24 i 26 din Regulamentul Delegat CUE) 2019/980 al Comisiei din 14 martie 2019 de completare a

Regulamentului (UE) 2017/1129 al Parlarnentului European si al Consiliului In ceea ce privete

formatul, continutul, verificarea i aprobarea prospectului Care trebuie publicat in cazul unei oferte

pubhce de valori mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare Ia tranzactionare pe 0 piaä

reglenientatä si de abrogare a Regulamentului (CE) nr. 809/2004 al Comisiei (,,Regulamentul Delegat

2019/980”), Emitentul declarä urmätoarele:

(a) Prezentul prospect UE pentru crestere (,,Prospectul”) a fost aprobat de catre Autoritatea de

Supraveghere Financiarà din România (ASF”), care este autoritatea românä competentá in

sensul Regulamentului CUE) 2017/1129 al Parlamentului European i al Consiliului din 14 iunie

2017 privind prospectul care trebuie publicatIn cazul unei oferte publice de valori mobiliare sau

al admiteru de valori mobiliare Ia tranzactionare pe o piaä reglementatä, i de abrogare a

Directivei 2003/71/CE (,,Regulamentul privind Prospectul”);

(b) ASF a aprobat prezentul Prospect doar din punctul de vedere al indeplinirfl standardelor privind

caracterul exhaustiv, inteligibil i coerep pUtcJeReguIamentul privind Prospectul;

(c) 0 astfel de aprobare nu ar trebui fie constder drept o aprobare a calitat,i valorilor

mobdiare care fac obiectul acestui Pi[Øp1ct,

Cd) Investitoril ar trebui sà evalueze el 1ii&icgnkur$ nvestitia in valorile mobiliare care fac

obiectul acestui Prospect este adecva’t’ :2
(e) Prospectul a fost elaborat ca un prospeEt UE&iU cretere in conformitate cu articolul 15 din

Regulamentul privind Prospectul.

Acest Prospect privete 0 ofertâ de ac;iuni (,,oferta”) initiatä de STAR RESIDENCE INVEST S.A. 0

societate inmatriculatá i funcionând in conformitate cu legea româná, avänd sediul In Cluj-Napoca,

Caiea Motilor 229, jud. Cluj, România, inregistraté Ia Oficiul Registrului Comertului Clu) sub nr.

J2023000046124, având codul unic de inregistrare 43151040 (denumit in continuare ,,Emitentul”)

corespunzátoare unei majoräri de capital social prin aport in numerar, aprobatä prin hotärârea
adunrü generale extraordinare a actionarilor (,,AGEA”) Emitentului nr. 5/20.11.2025, publicatä in

Monitorul Oficial nr. 6097/18.12.2025 (,,Majorarea Capitalulul Social”).

Oferta are ca obiect un numár de pàná Ia 249.000.000 actiuni noi ordinare, nominative i

dematerializate (,,Actiunile Nol”), emise de Emitent.

Oferta se face in baza dreptului de preferiritâ oferit actionarilor Emitentului inregistravi Ia data de 10

decembrie 2025 (,,Data de Inregistrare”). Drepturile de Preferintà au fost incàrcate in 11 Decembrie

2025 (,,Data PIãtii”), In conturile actionarilor de Ia data de inregistrare 10 Decembrie 2025. Prin

intermediul acestei Oferte, acionarilor Emitentului de Ia Data de Inregistrare (,,Persoanele

lndreptätite”) le este oferità posibilitatea de a subscrie Actiunile Noi emise in vederea MajorrH

Capitalului Social, pe baza dreptului de preferintá pe care acestia II de;in (,,Dreptul de Preferintà”).

Nurnärul de Drepturi de PreferinT emise In Iegäturä cu Oferta este de 76.556.472 Si nu sunt

tranzactionabile. Pentru subscrierea unei Actiuni Noi pe durata exercitárii Dreptului de Preferinfl, o

persoaná trebule sä detinä un numär de 0,30745571 Drepturi de Preferiná. 0 Persoanà Indrepttit

poate achizitiona un numär maxim de Actiuni Noi calculat prin impàrtirea numárului de Drepturi de

Preferintä detinute de respectivul actionar Ia numärul drepturilor de preferintä necesare pentru a

subscrie o Actiune Nouä (0,30745571). In cazul in care numruI maxim de actiuni care pot fi subscrise

pe durata exercitãrii Dreptului de Preferinfl (rezultat din calculul mentionat anterior) nu este un
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numàr natural, numãrul maxim de actiuni care poate fi efectiv subscris va fi rotunjit Ia numärul

natural inferior.

Oferta este intermediatä de SWISS CAPITAL S.A. Cu sediul in Bucuresti, Sd. Dacia, Nr. 20, Cladirea

Romana Offices, EL 4, CP 010412, inregistrata Ia Registrul Con,ertului sub nr. i1996004107405, Cod

Unic de lnregistare 8450590, societate autorizata de catre Autoritatea de Supraveghere Financiara

(anterior CNVM) inscrisa in Registrul A.S.F. sub nr. PJRO1SSIF/400054 (lntermediaruI”).

Once Actiuni Noi care vor rärnâne nesubscrise dupa Oferta, vor fi oferite spre subscriere in cadrul unui

plasament privat adresat cätre anumite persoane din Uniunea Europeanà In baza exceptiilor permise

de Ia publicarea unui prospect, inclusiv cele preväzute Ia articolul 1 alineat (4), literele (a)-(d) din

Regulamentul CUE) 2017/1129 al Parlamentului European 5i al Consiliului din 14 iunie 2017 privind

prospectul care trebuie publicat in cazul unei oferte publice de valori mobiliare sau al admiterfl de valori

mobiliare Ia tranzac;i nare pe o piatä reglerrientatá, i de abrogare a Oirectivei 2003/71/CE si/sau cätre

investitori cärora le pot fi adresate si directionate asemenea plasamente private in mod legal, in

conformitate cu exceptule de Ia Regulamentul S din t.egea-Privind Valorile Mobiliare din 1933 din

Statele Unite ale Amenicii i fàr sá existe o obIigêlé de confo?,ti?re cu once alte formalitàti conform

vreunei legi aplicabile in masura in care si doar çfaéa o investitie in ctiuniIe noi nu constituie o incalcare

a onicrei legi aplicabile de cátre un asemenea (vestitor (,,PlasarrintuI Privat”).

Once actiuni noi care von ràmâne nesubscrise laja1ul Plasamenitului Pnivat, vor fi anulate prin decizia

Administratorului Unic pnin care se constatá rezultatele finale ale Majoränii Capitalului Social.

Preul de subscniere pentru o (1) Actiune Nouä in temeiul Dreptulvi de Preferint este de 0,24 RON

(,,Pretul de Subscniere”).

Actiunile Emitentului sunt admise Ia tranzactionare pe Sistemul Multilateral de Tranzactionare (SMT)

aI Bursei de Valori Bucuresti (,,BVB”) (,,AeRO”) sub simbolul ,,RHT”, numár ISIN ON95JJEDCB1. Dupâ

inchiderea Ofertei Emitentul va demara toate demersurile necesare In vederea inregistrárU majorárU

capitalului social in urma Ofertei Ia Depozitarul Central (DC), BVB, ASF i Ia Oficiul Registrului

Comerului (ONRC) prin eliberarea de cätre acesta din urma a Certificatului de inscniere de Mentiuni,

cu noul capital social. Perioada de exercitare a Dreptunilor de Prefenint va fi de c,el putin 14 zile

calendaristice, dar nu mai putin de 10 zile lucratoare, respectiv de Ia data de (4 O
pân Ia data de (9 C..u22L

A se vedea ,,Factorii de Risc” din acest Prospect pentru o discutie cu pnivire Ia anumite niscuni 5i ali

factori care ar trebui avuti in vedere inainte de once investitie in Actiunile Noi.

Acest Prospect nu contine o ofertà de vânzare sau de solicitare a unei oferte de cumpärare de valori

mobiliareIn oricejunisdictiein care o astfel de ofentä sau solicitare arfi ilegalá. Actiunile Noi nu au fost

si nu von fi inregistrate in confonmitate cu Legea privind valorile mobiliare sau Ia once autoritate de

neglementare a valorilor mobiliare din once stat sau altä jurisdicie a Statelor Unite i nu pot fi oferite

sau vândute in Statele Unite.

Aprobarea de ctre ASF certificá numai conformitatea Prospectului cu exigenele legH i normelor

adoptate in aplicarea acesteia in legâtur cu Oferta i nu-i asumà nicio ráspundere cu privire Ia buna

conditie din punct de vedere economic i financiar a tranzactiei sau cu pnivire Ia calitatea sau

solvabilitatea Emitentului.

Actiunile Noi nu au fost si nu vorfi inregistrate potrivit Legii privind Valorile Mobiliare din Statele Unite

ale AmericU din 1933, astfel cum a fost aceasta modificatä (,,Legea pnivind Valorile Mobiliare”) sau Ia

once autonitate de reglementare a valonilor mobiliare din once stat sau din altà junisdictie din Statele

Unite ale Americii, in vederea Ofertei sau vânzrii ca parte a distributiei or i nu pot fi ofenite sau

vandute In Statele Unite ale AmenicU, decât in temeiul unei exceptfl de Ia, sau in cadrul unei tranzactU
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care nu face obiectul cerintelor de mnregistrare prevázute de Legea privind Valorile Mobiliare i legile

statale aplicabile privind valorile mobiliare din Statele Unite ale Arnericii. lnvestitorii trebuie sà se

asigure cä ofertele si vànzè rile br de Acliuni Noi in Statele Unite i in alte tan respectá once legi

aplicabile privind valorile mobiliare. Emitentul flu a fost recomandat de nicio cornisie sau autoritate

federalä sau de stat de reglementare a valorilor mobiliare din Statele Unite ale Arnericii. De asemenea,

autonitätile mentionate n,ai sus nu au confirmat exactitatea sau flu au determinat caracterul adecvat

al acestui Prospect. Once declaratie contrarä constituie o infractiune In Statele Unite ale Americil.

Cu anumite exceptii, Ac;iunile Noi flu pot fi oferite sau vândute in nicio junisdictie sau cätre sau pe

seama sau in beneficiul niciunei persoane rezidente say având cetátenia onicárei junisdic;ii. Acest

Prospect nu constituie o ofertá sau propunere de ofertá de a cumpära nicio Actiune Nouà de cätre

nicio persoanä din once jurisdictie In care o asemenea ofertä sau propunere ar fi ilegalä.

Distribuirea acestui Prospect i vânzarea Actiunilor Noi in anunite jurisdictii pot fi restrictionate de

lege. Nicio actiune nu a fost si nu va ft intreprinsä de cätre Emitent sau de cätre Intermediar pentru a

perniite emiterea unei oferte publice privind Actiunile Noi in baza legibor privind vaborile mobiliare din

alte jurisclictii, i nicio actiune nu a fost si nu vafi intreprinsà care sà permitá depnerea sau distribuirea

acestui Prospect (sau a oricârui alt material de ofertä sau comunicat cu caracter publicitar cu privire Ia

Ac;iunile Noi) In nicioJurisdictie unde este necesarntçprinderea unei actiuni in acest sens sau unde

o asemenea actiune este restrictionat de Iege;.Vin’ urmarhici acest Prospect i niciun comunicat cu

caracter publicitar i niciun alt material de ofdrta nu poatefi dtribuit sau publicat in nicio jurisdictie

decât in circurnstante care ar duce a respectbrea onicáror legi sab regulamente aplicabile. Persoanele

care inträ in posesia acestui Prospect trebuie se informeze cu frivire Ia i sa respecte aceste restrictii.

Once nerespectare a acestor restnictU poate a’èa drept rezult’M incálcarea legilor aplicabile valorilor

mobiliare In aceste junisdictii.

Intermediarul nu ii asumá nicio responsabilitate cu privire Ia performantele viitoare ale Emitentului.

In urma verificärii acestui Prospect, Emitentul ii asumá räspunderea pentru continutul säu i confirniá

realitatea, exacritatea si acuratetea informatUlor continute In acesta. Nicio persoan nu este autonizatä

sä dea alte inforrnatii sau sä facá declaratfl on aprecieri, cu excep;ia celor incluse In Prospect. In situatia

in care vor fi difuzate inforrnatii sau vor ft fäcute declarath on aprecieri ce nu sunt incluse in Prospect,

acestea trebuie considerate ca fUnd fäcute fárá autorizarea Emitentului sau a lntermediarului, care nu

isi vor asurna nicio raspundere in acest sens.

Inainte de a subscrie, ftecare actionar trebuie sá realizeze o evaluare independentä, prin mijloace

proprii, a Emitentului Si sä nu se bazeze doar pe informatIile cuprinse in prezentul Prospect. Fiecare

investitor va trebui sa Ii consulte consilierii juridici, financiari, fiscali sau alti consilieri in legature cu

aspectele juridice, de impozitare, de afaceri, financiare sau in legäturä cu aspectele implicate de

subscrierea, cumpârarea, pástrarea sau transferarea actiunilor oferite in cadrul acestei oferte.

lnterrnediarul i Emitentul nu ii asumá nicio responsabilitate cu privire Ia aceste aspecte.

Prezentul Prospect nu constituie o ofertä sau o invitatie fàcutä de cátre Emitent sau de cètre

Intermediar, sau in numele Emitentului on al lntermediarului, de a subscrie Actiunile Noi in jurisciictiile

unde a astfel de ofertä sau invitatie este ilegala, nu este autorizatà sau este restrictionatä in once mod

sau necesità autorizare, aprobare sau notificare pentru ca potentialU investitori sa poatá subscrie in

mod legal.

Persoanele care decid sà subscrie Actiunile Noi sunt obligate sä cunoascä restrictiile i limitärile Ofertei

si sâ se confonmeze acestona.

Emitentul si Intermediarul nu vor avea nicio ráspundere pentru neexecutarea subscrieribor primite in

confonmitate cu acest Prospect In caz de fortä majorá (once eveniment extern, imprevizibil, absolut
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invincibil i inevitabil, inclusiv, fàrä limitare, Ia calamitàti naturale, räzboaie, rebeliuni, tulburäri civile,

incendii, greve sau alte evenimente care pot limita functionarea institutiilor pietei de capital).

Prezentul Prospect, formularele de subscriere i de retragere a acceptului de a subscrie i decizia ASF

de aprobare a Prospectului vor fi publicate pe site-urile www.bvb.ro, www.starresidenceinvestro si

www.swisscapital.ro.

(7 ;:

--
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INFORMATII INCORPORATE PRIN REFERINTA

Urn,ãtoarele informatii vorfi considerate a fi Incorporate in acest Prospect ca fácând parte din acesta:

• Situatiile financiare auditate ale Emitentului pentru exercitiul financiar incheiat Ia 31

decembrie 2023 impreunà cu Raportul auditorului independent pentru exercitiul financiar

incheiat Ia 31.12.2023

• Situathie financiare auditate ale Emitentului pentru exercitiul financiar incheiat Ia 31

decembrie 2024 impreunä cu Raportul auditorului independent pentru exercitiul financiar

incheiat Ia 31.12.2024

-

• Situatlile financiare trimestriale Ia 30.09.2025

• Actul constitutiv E

Documentele mentionate mai sus rot fi consuIt± pe website-ul Emitentului

www.starresidenceinvest.ro. La cerere, Emiten\(iI va pune Ia diozitia investitorilor, in mod gratuit,

copii ale acestor documente.

La aceste documente se adauga Prospectul care va fi publicat cu urrnatoarele anexe:

• Anexa nr. 1- Prezentare Activ cladire de birouri — str. Polona

• Anexa in. 2— Prezentare teren situat in nordul Bucurestiului

• Anexa nr. 3— Dinamica indicativa a NAy Societate in urma achizitiei cladirii de birouri

• Anexa nr. 4- Proiect de Buget de Venituri i Cheltuieli pentru anul 2025

• Anexa nr. 5— Prezentarea generala a strategiei Societatii
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DEFINITII
In cadrul acestui Prospect, cu exceptia cazului In care se prevede contrariul In mod explicit, urniâtorii

termeni scrii cu majuscule vor avea urmàtoarele semnificatii, aplicabile atât formelor de singular, cat

i celor de plural:

Actul constitutiv Actul Constitutiv al Emitentului, actualizat Ia data de

23.12.2022, in vigoare Ia data prezentului Prospect, care
stà a baza functionärii societáth STAR RESIDENCE INVEST
S.A.

Actiunile Totalitatea actiunilor emise de catre Societate Ia data
aprobárfl prezentului Prospect.

Actiunile Noi/ Actiunile Oferite Cele 249900:000- ac;iuni ordinare nou oferite spre
subscriepE:de cätre E1i%çnt conform Hotärárii AGEA din
data d 20,11.2025 privñd majorarea capitalui social i
oferite kuturor detinatorilor de actiuni ordinare existenti Ia
data

de\ft<.e8istrare
10.12.2025.

Actionari Persoanele fizice si juridice care detin actiuni ordinare

emise de cátre Emitent si care sunt inregistrate in Registrul

Actionarilor Ia Data de Inregistrare 10.12.2025.

AGEA Adunarea Generalã Extraordinarä a Ac;ionarilor.

ASF Autoritatea de Supraveghere Financiarä.

BVB Rursa de Valori Bucureti S.A., cu sediul in Soseaua Nicolae
Titulescu 4-8, Sector 1, Bucureti, in calitate de
administrator si operator de piatä.

Emitentul/ Societatea STAR RESIDENCE INVEST SA., societate Infiintatä i

functionand conform legislaiei române, inregistratà Ia

Oficiul Registrului Comertului CIuj sub nr.

J2023000046124, CUI RO 43151040, cu sediul in CIuj

Napoca, Calea Motilor nr 119.

Cont Colector/Cont de Oferta Contul destinat colectàrii sumelor corespunzatoare

subscrierilor in cadrul Ofertei, astfel cum sunt acestea
identificate in prezentul Prospect.

Data de Inregistrare Data calendaristicá stabilita prin hot. AGEA din 20.11.2025
ca fund data care serveste Ia identificarea actionarilor
asupra càrora se räsfrâng efectele hotárârh AGEA, potrivit
Registrului actionarilor eliberat de Depozitarul Central,
respectiv 10 decembrie 2025.

Depozitarul Central Depozitarul Central S.A., cu sediul in Bucureti, sector 1,
Soseaua Nicolae Titulescu nr. 4-8, Cládirea America House,
Aripa de Est, etajul 1, ce reprezintà institutia care asigurä
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servich de depozitare, registru, compensare i decontare a

tranzactiilor cu instrumente financiare, precum i alte

operatiuni in Iegtur cu acestea, astfel cum sunt definite

in legea pietei de Capital.

Drepturi de preferinà Un numär total de 76.556.472 drepturi de preferin;à

apartinánd Persoanelor Indreptátite.

Formularul de retragere a Formularul Care trebuie completat si semnat de cätre

subscrierii subscriitori in vederea retragerU acceptului pentru

subscrierea fácutà in cadrul Ofertei, in conditile

prezentului Prospect.

Formularul de subscriere Formularul care trebuie completat 5i semnat de càtre

Investitori in vederea subscrierii in cadrul Ofertei.

Intermediarul / Intermediarul Intermediarul Ofertei este SWISS CAPITAL S.A. Cu sediul in

Ofertel Bucuresti, Bd. Dada, Nr. 20, Cladirea Romana Offices, Et. 4,

CP 010412, inregistrata Ia Registrul Comertului sub nr

J1996004107405, Cod Unic de Inregistare 8450590,

societate au3orlzata de catre Autoritatea de Supraveghere

Financiara,4anterioLq4Vr1). inscrisa in Registrul A.S.F. sub

nr. PJR01SSIF/O4CIntjnediaruI”).
r’ Kr

Legea nr. 24/2017 Legea nr. \24/261t privind emiten;ii de instruniente

financiare operaiuni de pia;, republicatè, cu

modificarile si cornpletarile ulterioare.

Legea Societatilor Legea nr. 31/1990 privind societatile, republicatä, cu

modificarile i completärile ulterioare.

Oferta Oferta aferentä operatiunli de majorare a capitalului social

cu aport In numerar, conform hotárârU AGEA, constând

intr-un numár de cel mult 249.000.000 actiuni nov emise si

oferite actionarilor detinatori de drepturi de preferinta.

Prospectul Prezentul Prospect de ofertá aferent majorärfl capitalului

social al STAR RESIDENCE INVEST S.A., aprobat de catre

ASF.

Registrul Comerjului Baza de date cupririzând registrele i inregistrarea

comerciantilor i a altor entitàti preväzute de lege.

Regulamentul nr. 5/2018 Regulamentul ASF nr 5/2018 privind emitetii de

instrumente financiare si operatiuni de piatá, cu

modificarile si completarile ulterioare.

Seciunea I Sectiunea din cadrul sistemului de compensare-decontare

si registru a Depozitarului Central, In care sunt evidentiate

conturilor individuale in care instrumentele financiare sunt
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mnregistrate direct in numele i pe seama proprietarului i

contine informatii referitoare Ia identificarea flecärui

detinätor de instruniente financiare si Ia detinerile

acestuia, care nu au cont deschis Ia un Participant.

Sectiunea II Sectiunea din cadrul sistemului de compensare-decontare

i registru a Depozitarului Central, in care sunt evidentiate

(i) conturile individuale si globale ale deiritorilor de

actiuni care au cont deschis Ia un Participant i (U) conturile

proprii ale Participantilor

Secliunea III Sectiunea din cadrul sistemului de compensare-decontare

si registru a Depozitarului Central, In care sunt evidentiate
conturile individuale ale detinátorilor de actiuni in care
instrumentele financiare sunt Inregistrate direct in numele
5i pe seania Participançilorca i proprietari ai respectivelor

instrumente financiare.

Regulamentul (UE) 2017/1.129 Regulamentul (UE) 2017/1129 privind prospectul care

trebuie publicat Itt cazul unei oferte publice de valori

rnobiliare, cu rnodificärile i cornpletárile ulterioare.

I — I
Regulamentul (LiE) nr. 2019/980 Regulamentql (LIE) de completare a Regulanientului CUE)

2017/1129 aIParlamentului European i al Consiliului in

ceea ce prii)ete formatul, continutul, verificarea i

aprobarea prospectului care trebuie publicat in cazul unei

oferte publice de valori mobiliare sau al admiterii de valori

niobiliare Ia tranzactionare pe o Piatä reglementatä i de
abrogare a Regulamentului (CE) nr. 809/2004 al Coniisiei,
cu rnodificärile i completärile ulterioare.

Regulamentul (LiE) nr. 2019/979 Regulamentul (UE) de completare a Regulamentului (UE)

2017/1129 al Parlamentului European si al Consiliului in

ceea ce priveste standardele tehnice de reglementare

referitoare Ia inforn,atiile financiare esentiale din

rezurnatul prospectului, publicarea i clasificarea

prospectelor comunicárile cu caracter publicitar privind
valorile mobiliare, suplimentete Ia prospect i portalul
pentru notificäri, i de abrogare a Regulamentului delegat
(UE) nr. 382/2014 al Comisiei i a Regulamentului delegat
(UE) 2016/301 al Comisiei, cu modificárile Si completärile

ulterioare.

RON Moneda oficialä a României.

Zi Lucrãtoare Once zi in care atât piata romäneascâ interbancarä, cat si

sistemele de tranzactionare ale BV8 si sistemele de
compensare-decontare ale Depozitarului Central sunt
deschise pentru desfáurarea activitätii.
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Prospect privind majorarea capitalulul social al

societätii STAR RESIDENCE INVEST 5.A.

REZU MAT

Sectiu- Introducere
nea 1

1.1. Denumirea valorilor mobiliare i numärul international de identificare a valorilor mobiliare

(,,ISIN”):

Actiunile obiect aI prezentei oferte sunt actiuni nominative ordinare, indivizibile,

dematerializate, de valoare egalä, cu o valoare norninalá de 0,2 RON/actiune, conform

hotärárii AGEA prinvinci majorarea de capital social a societá;ii STAR RESIDENCE INVEST SA.

Cod SIN: ON95JJEDCB1.

1.2. Identitatea Si datele de contact ale emitentulul, inclusiv identificatorul entitãtii juridice

(,,LEI”):

Emitentul este STAR RESIDENCE INVEST S.A., societate infiintatä si functionând conform

IegisIaiei române, inregistratä Ia Oficiul Registrului Comertului Cluj sub nr

i2023000046124, CUI 43151040, cu sediul in CIuj-Napoca, Calea Motilor 119, jud. Cluj . Tel.

0735514941, offflcereit-capitajjp, wwwstarresidenceinvest.ro, Cod LEI

87200SCU7IMPLOXZT69

1.3. Identitatea i datele de contact ale autoritätii competente care a aprobat prospectul si,

dad stint diferite, ale autoritàtii competente care a aprobat docunientul de inregistrare:

Autoritatea de Supraveghere Financiarä, cu sediul in Splaiul Indeperidenei, nr. 15, SectorS,

Bucuresti, România, adresä de e-mail officeasfromania.ro, wasftbhlania.ro.

1.4. Data aprobärii Prospectului: 02. cL& io.g (1 : ‘1
1.5. Avertismente:

\APROE3AT 5/
Emitentul atrage atençia cu privire Ia urmátoarele aspecte:

(a) rezumatul ar trebui interpretat ca o introducere Ia Prospect si once decizie de a investi

in valorile mobiliare ar trebui 55 se bazeze pe 0 examinare a Prospectului, In ansamblu,

de cátre investitor;
(b) date fund caracteristicile actiunilor ca valori mobiliare, o investitie In actiuni, indiferent

de emitent, implicS riscul pierderh intregului capital investit in situatia falimentului sau

insolventei societStii, respectiv a unei pSrti din acesta in conditiile unei evolutii negative

a actiunilor pe piata de capital din cauze interne sau externe Emitentului;

(c) in cazul in care se intenteazS o actiune in fata unei instante privind informatiile cuprinse

in Prospect, este posibil ca investitorul reclamant, in conformitate cu dreptul intern al

statelor membre, sS trebuiascS 55 suporte cheltuielile de traducere a Prospectului

inaintea inceperii procedurii judiciare;
(d) rSspunderea civilS le revine doar persoanelor care au prezentat rezumatul, inclusiv

once traducere a acestuia, dar doar atunci când acesta este inel5tor, inexact sau

contradictoriu in raport cu celelalte pSrti ale Prospectului, sau atunci când acesta nu

furnizeazS, in raport cu celelalte pSrti ale Prospectului, informatiile esentiale necesare

pentru a ajuta investitorii sS decidá dac sS investeasc5 in astfel de valori mobiliare;

Sectiu- Informatii esentiale privind Emitentul
nea 2

2.1. Cine este emitentul valorilor mobiliare? - Emitentul este STAR RESIDENCE INVEST SA.

Z.1.1. Informaii despre Emitent:
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Prospect privind majorarea capitalulul social al
società;ii STAR RESIDENCE INVEST S.A.

(a) Sediul social i forma juridicä a Emitentulul, codul LEI, dreptul in temeiul cáruia ii
desfäsoarä Emitentul activitatea si ;ara in care a fost constituit:

Emitentul este o societate pe actiuni infiintatá In mod corespunzàtor i functionând In mod
viabil in conformitate cu legile din România, având sediul social In Cluj-Napoca, Calea
Motilor 119, jud. Cluj, fund Inregistratá Ia Oficiul Registrului Comertului CIuj sub nr.
J2023000046124, CUI 43151040, cod LEI 7872005CU71MPL0XZT69.

(b) activitätile sale principale:

STARE RESIDENCE INVEST S.A. este o societate a cárei activitate de bazà o reprezintá
,,lnchirierea i subinchirierea bunurilor imobiliare proprii sau Inchiriate”, CAEN 6820.

(c) Actionarii si majoritari, inclusiv dacä Emitentul este delimit sau controlat, direct sau
indirect, i de cätre cine:

Registrul actionarilor Emitentului este tinut de cätre Depozitarul Central SA.

Structura sinteticä consolidatä a detinätorilor de actiuni Star Residence Invest S.A., care
detineau cel putin 5% din capitalul social Ia data de 30,01.2026:

Actiotiar Nt de actiuni Procent din

_____________________________

detinute capitalul social

MOMENTUM CAPITAL

MANEA ION-GHEORGHE
TRANSILVANIA
BETEILIGUNGS GMBH

Alti actionari (Pers. Fizice)

Alti actionari (Pers. Juridice)
TOTAL

36,7732 %

19,9882 %
/7,5915%

2,1454 %

3,5017%

100%

Emitentul este controlat de MOMENTUM CAPITAL

Asociatul unic al MOMENTUM CAPITAL SRL este Canta Corina, iar MOMENTUM
CAPITAL SRL se calificä drept actionar cu detineri indirecte de peste 5% in capitalul social
sau drepturile de vot Ia nivelul Emitentului (in temeiul relatiei decontrol identificat pentru
scopul determinárii unei asemenea detineri).

(d) numele ciirectorului executtv (sau al persoanei care ocupà o functie echivalentã):

Conducerea Emitentului este asiguratä de REIT CAPITAL S.A. (,,Administrator Unic”) ce este
condus de Consiliu de Administratie, având in componentá pe DAVID CANTA (Presedinte),
pe ADRIAN TANASE i pe CIPRIAN PAUN.

Auditorul statutar:

MBO Audit & Accounting SRL., cu sediul In 400379, Cluj-Napoca, str. Plopilor 56/23,
inregistratá Ia Oficiul Registrului Comertului CIuj sub nr J12/3815/21.10.2016, CIF
36661194, având Autorizatia ASPAAS nr. 1342, reprezentatà prin Dl. Marian Bogdan Ovidiu,
cu Legitimatia FA 1342

2.2. Principalele informalli financiare referitoare Ia Emitent

2.2.1. Principalele pozitii bilantiere sunt prezentate maijos:

31.12.2023 31.12.2024
Pozitie Bilant

LEI LEI

Active imobilizate—Total 23.979.425 18.820.020

Active circulante - Total 1.415.307 242.793
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Prospect privind majorarea capitalului social al
societàtii STAR RESIDENCE INVEST S.A.

Datorii ce trebuie platite intr-o perioadä de un an - Total 5.321.886 46.367

Total active minus datorfl curente 20.072.846 19.014.598

Datorii ce trebuie platite Intr-o perioadä mai mare de
0 1 848

unan-Total

Total capitaluri proprii 20.072.346 19.014.598

Sursa: Situaflilefinanciare individuale auditate ale Ernitentulul Ia data de ipentru exercitiilefinanciare incheiate

1a31 decembrle 202351/031 decembrie 2024

31.12.2023 31.12.2024
Pozitie Cont Profit Pierdere

(LEI) (LEI)

Cifra de afaceri neta 1.304.523 31.849

5.012.776
Venituri totale 1.304.532

1.154.788 5.529.189
Cheltupeli totale

149.744 -516.413
Rezultat din exploatare

Rezultat financiar
475.711 33.512

Rezultat brut (J 625.455 -482.901

\ [FR01 .J 1.323.410 (444.308)
EBITDA’

477.212 -628.766
Rezultat net

Sursa: Situarillefinanciare individuale auditate ale Emitentulul Ia data de i pentru exercitiilefinanniare inchelate

Ia 31 decembrie 2023 si Ia 31 decembrie 2024

Rezultate financiare trimestrul III 2025

Pozitie Cont Profit Pierdere 30.09.2025 (LEI)

Cifra de afaceri neta 0

Venituri totale 5.652.602

Cheltuieli totale 6.102.744

Rezultat brut -450.142

Rezultat net -696.002
Sursa: Situatiilefinanciare trimestriale Ia 3U09.2025

2.L2 0 scurtä descriere a tuturor calificãrilor din raportul de audit referitoare Ia informatiile

financiare istorice: Situatflle financiare individuale ale Emitentului Ia data de i pentru

exercitiile financiare Incheiate Ia 31 decembrie 2023 si Ia 31 decembrie 2024 au fost auditate

de societatea MBO Audit & Accounting SRL., opinia auditorului fund fârà rezerve.

2.3. Riscurile-cheie specifice Emitentului

2 3 1
A. Riscuri operaionaIe

-

Lucrárile de modernizare pot Intárzia si pot afecta temporar activitatea, accesul clientilor i

Earnings Before interest, Taxes, Depreciation and Amortization - Profit Inainte de dobânzi, impozite,

depreciere i amortizare
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Prospect privind majorarea capitalulul social at
societàtii STAR RESIDENCE INVEST S.A.

func;ionarea utilitàtilor. Beneficiile modernizärU pot apärea gradual, jar reconfigurárile pot
genera spaii vacante ternporare. Calitatea variabilá a serviciilor externalizate, costurile
neprevázute, posibilele räspunderi civile, o crizä pandemicá sau reglementärile de rnediu mai
stricte pot influenta negativ rezultatele.
B. Riscuri de piaã
Cererea si performanta chiriasilor pot fi afectate de scáderea consumului, schimbarea
comportamentului de cumpärare si concurenta altor proiecte. Pot apärea ajustäri ale
chiriilor, fluctuatii ale cererii si riscuri de neIncasare a acestora.
C Riscuri sistemice privind emitentul
Incetinirea economicä, inflatia persistentà i niodificârile fiscale pot reduce cererea i crete
costurile. Existá o expunere valutarä partialä, jar presiunea pe costuri si noile formate
comerciale pot afecta cererea localä.
P. Riscuri financiare
lntârzierile sau neplata chiriilor, conditiile nefavorabile Ia reinnoirea contractelor, creflerea
costurilor i depásirea bugetului investitiilor pot afecta fluxul de nurnerar Si profitabilitatea.
E. Riscuri juridice i de reglementare
lntârzierile in obtinerea avizelor i autorizatiilor, litigiile comerciale i contestatiile
corporative pot afecta calendarul lucrärilor si stabilitatea decizionalá.
F. Riscuri reputaionaIe i de imagine
LucrrHe pot genera disconfort si percepii negative, jar relatiile tensionate cu chiriasii,
factorii externi, rnediatizarea nefavorabilä sau promovarea insuficientä pot reduce
atractivitatea complexului. ..:

7’! .-

Sectiu- lnforma;ii esentiale despre valorile mobiliare fJ :;‘r ¶\
nea 3

.
:. )$•f’ j•’

3.1. Principalele caracteristici ale valorilor mobiliare \. -

. i’

3.1.1. lnformatii privind valorile mobiliare:

(a) Tipul valorilor mobiliare, clasa, codul ISIN

Emitentul va emite actiuni ordinare, nominative i dematerializate. Codul SIN
RONO5JJEDCB1.

(b) moneda in care sunt exprimate, valoarea nominalà unitarä a acestora, numärul tie
valori mobiliare emise si scadenta Actiunilor Noi:

In cadrul majorárii de capital, Compania emite un numàr de maximum 249.000.000 aciuni
ordinare, conform Hotàrárii AGEA nr. S din data de 20.11.2025, cu o valoare nominala de
0,2 RON. Majorarea de capital se face cu acordarea dreptului de preferintä.

Pretul pentru subscrierea unei Actiuni Noi este: 0,24 RON. Pentru subscrierea unei Actiuni
Noi sunt necesare 0,30745571 drepturi de preferintà conform raportului stabilit prin AGEA

(c) drepturile asociate Actiuriilor:

- Dreptul de a participa Si de a vota Ia adunarea generalá a actionarilor;

- Dreptul Ia dividende, Si anume de a participa Ia distribuirea profitului net al

Emitentului;

- Dreptul de preferiná;

- Oreptul de informare;

- Dreptul de a alege si de a N ales in organele de conducere;

- Dreptul de retragere in anumite cazuri i conditii preväzute de lege;

Dreptul de a participa Ia distribuirea activelorIn caz de lichidare;

Dreptul de a contesta hotärárile adunärii generale;

Dreptul Ia mecanisme sigure de inregistrare si confirmare a proprietàtii asupra

actiunilor emise de Emitent; si

Alte drepturi ale actionarilor.
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società;ii STAR RESIDENCE INVESTS.A.

(d) rangul relativ al valorilor mobiliare In structura capitalulul emitentului In caz de
insolventä, inclusiv, acolo unde este cazul, informatli cu privire Ia nivelul de
subordonare a valorilor mobiliare:

In caz de insolventá, prin natura br, actiunile — inclusiv actiunile object al prezentei Oferte —

conferä detinätorilor un rang inferior de prioritate raportat Ia alti creditori ai Emitentului. In
caz de insolventä, actionarii sunt indreptätiti Ia sumele reziduale dupä lichidarea cornpletä
a acfivului In favoarea creditorilor Emitentului, proporionaI cu cotele de participare Ia
capitalul social.

(e) politica privind dividendele sau distribuirea acestora:

Conform actului constitutiv, 90% din profitul net va fi distribuit ca dividend. Adunarea
Generala Ordinara a companiel va decide anual modul de distribuire a acestui dividend.
Administratorul unic REIT CAPITAL S.A. prin Consiliul de Administratie, va propune Adunárü
Generale a Actionarilor schimbarea actului constitutiv odata cu initierea raportarilor
financiare conform stadardelor IFRS2, prin care dividendele sa aiba ca baza de distribufie
castigurile conform standardelor EPRA 3C,EPRA earnings”).

3.2. Unde vor fi tranzaclionate valorile mobiliare?

Actiunile ordinare ernise de STAR RESIDENCE INVEST S.A. sunt tranzactionate pe Sistemul
Multilateral de Tranzac;ionare operat de Bursa de-VaIoriucureti, Ia categoria AeRO
Premium. Dupà finalizarea majorarfl de capital soéial ActiuhiE.Noi se vor tranzactiona pe
SMT - AeRO, in conformitate cu prevederile legate reIevt. \

33 Nu existä garanii asociate Actiunilor Noi
“fl. uP1

\ ?‘

3.4. Riscurile-cheie specifice Actiunilor Noi \

34
Riscurile asociate Cu 0 investitie directà In actiuni listate - lnvestitorii ar trebui s fie
contieni asupra riscului asociat cu o investitie in actiuni. Datoritä volatilitätii i evoIuiei
impredictibile a pre;urilor ac;iunilor (care poate fi indusä de o multitudine de factori lega;i
fie de activitatea Emitentului, fie de volatilitatea general a pietei), aláturi de riscul pierderfl
investitiei in cazul unui eventual faliment al Emitentului, nu se recomandà o astfel de
investitie acelor investitori cu un nivel scázut de tolerantä fatä de risc.
Riscul asociat cu listarea pe o piaà de Capital emergentä - Piata de capital din România, in
raport cu pietele mai dezvoltate, prezintä un risc mai ridicat de lichiditate i volatilitate a
valorilor mobiliare. Nu poate fi garantat faptul c un investitor care cumpärä actiunile va
putea sa le vândá oricând Ia un pre; satisfäcätor.
Riscul suspendärii tranzac;ionàrii actiunilor Ia Bursa de Valori Bucureti - In cazuri speciale
precum evenimente deosebite sau situatii Iitigioase, ASF poate decide suspendarea
tranzac;ionärh ac;iunilor, cu impact asupra posibilitä;U investitorilor de a vinde ac;iunile in
once moment dorit i asupra valorfl de pia;à a acestora Ia reluarea tranzac;ionärfl.

Sectiu- Informatil esentiale privind oferta pubIic de valori mobiliare
nea 4

4.1. Termenii i condi;iile ofertel, calendarul pentru a investi in aceste valori mobiliare:

Oferta constá in oferirea spre subscriere a unui numár total de 249.000.000 ac;iuni ordinare,
nominative, indivizibile, de valoare egalä, emise in formà dematerializatá, cu o valoare
nominalä de 0,2 lei/actiune, emise de STAR RESIDENCE INVEST S.A.

Perioada de Ofertà (perioada de exercitare a drepturibor de preferin;á) va fi de cel pu;in 14
zile calendaristice, dar nu mai pu;in de 10 zile lucrätoare, incepând din prima zi lucratoare

2 IFRS - International Financial Reporting Standards, Standardele Interna;ionale de Raportare Financiará
EPRA - European Public Real Estate Association - asocia;ie europeanà care reprezintá companiile imobiliare

listate Ia burs (real estate) si investitorii din acest sector
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società;ii STAR RESIDENCE INVEST S.A.

l pqlica,r9a prospectului, respectiv mntre: C. O 2o2_C
I .3 Subscrierea in cadrul Ofertei se ye realize in intervalul 9:30 -17:30

ale fiecârei Zile Lucràtoare, cu exceptia ultimei Zile Lucràtoare când programul de subscriere

se incheie Ia ora 13:00.

Oferta se adreseaz ,,Persoanelor indreptà;ite”, reprezentând ac;ionarii Iriregistrai in
registrul actionarilar Ia data de inregistrare aferentá majorärii capitalului social (10
Decembrie 2025);

Actiunile Noi vor fi oferite In cadrul Ofertei Ia pre;ul de subscriere de 0,24 RON/actiune i se
vor putea subscrie de càtre Persoanele lndrepta;ite in baza exercitärii drepturilor de
preferinà. Rate de subscriere este de 0,30745571 Drepturi de Preferint pentru
achizi;ionarea unei Actiuni Noi.

Investitarii care detin actiuni care sunt inregistrate in momentul efecturii subscrierH in
Sectiunea I a Depozitarului Central pot subscrie numai prin intermediul lntermediarului, Ia
sediile sale, precum i prin e-mail, semnat cu semnätura electronicä calificatä in conformitate
cu prevederile Regulanientului (UE) or. 910/2014 privind identificarea electranicä si servicflle
de incredere pentru tranzactiile electronice pe piata internà. Actionarii care au transmis prin

pasta electronicä formularul de subscriere var Ii notificati Cu privire Ia receptionarea e-mail
ulul In termen de a zi lucrätaare de Ia primirea acestuia, respectiv in termen de douà zile
lucrätoare cu privire Ia validarea subscrierii br de catre Interroediar. Intermediarul va
canfirma, printr-un email de confirmare, primirea Formularului de Subscriere semnat
electronic 5i trimis prin e-mail. Plata actiunilor subscrise se face in cantul calector al
Emitentului: IBAN RO9XBTRLRONCRTOG1S6S67O1 deschis Ia Banca Transilvania;

Actionarii care detin actiuni in Sectiunea a Il-a i Sectiunea a Ill-a a Depozitarului Central vor
putea subscrie prin intermediul lntermediarului sau al Participantului care administreazà
conturile de instrumente financi31h care suritk(identiate. Realizarea acestor subscrieri se
va face cu respectarea preved’or eeiz%iLiii’?kpspect, cu reglementárile interne ale
fiecàrui Participant i transmiterii a ordinelor aferente
subscrierilor primite, precum Ia gestionarea decantárii in sistemul
Depozitarului Central al instruct(4?ijbar de sGbscriej’A. De asemenea, plata actiunilor subscrise
se face in conformitate cu \reglementàrijé’ Depozitarului Central i procedurile
intermediarului prin care investitorU1&*es’ie’

Once Ac;iuni Noi care var ràmâne nesubscrise Ia finalub periaadei de subscriere aferenta

exercitarU Dreptului de Preferinta, var fi oferite spre subscriere in cadrul unui Plasament

Privat care nu face obiectul prezentului Prospect si care se va derula pe a perioada de

maximum 120 (osutadouazeci) de zile lucratoare de Ia incheierea perioadei de exercitare a

dreptului de preferinta.

Once Actiuni Noi care var rämâne nesubscrise Ia finalul Plasamentului Privat, var fi anulate

prin decizia Administratorului Unic prin care se canstatä rezultatele finale ale Majoràrii

Capitalului Social.Daca toate Persaanele Indreptatite ii vor exercita dreptul de prefeninta
(adicá svbscriere integralá in cadrul dreptului de preferinlà) structure actionariatului nu ye

suferi madificani.

In masura in care unele dintre Persaanebe Indreptatite ai Emitentului nu var subscrie Actiuni

Noi In cadrul Ofertei, participa;ia acestora va scadea, cu alte cuvinte de;inerile acestara var

fi ,,diluate”, La mamentul redactarii prezentului Prospect este imposibil de deterrninat

cuantumul i procentajul diluärii.

Rezultatebe Etapei I a majorarii de capital — Oferta Publica (periaada de exercitare a

Drepturilar de Preferinta) var fi rapartate catre BVB si ASF in termen de maximum 5 (cinci)

zile Iucrataare de Ia expirarea Peniaadei de Oferta.
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In cazul in care, dupa finalizarea Etapei I, vor ramane Actiuni Nd nesubscrise, acestea vor

putea face obiectul Etapei a Il-a — Plasamentul Privat, in conditiiIe descrise in prezentul

Prospect.

Rezultatele finale aie operatiunii de rnajorare a capitalului social, incluzand, dupa caz,

rezultatele Plasamentuiui Privat, vor fi raportate catre BVB Si ASF in termen de maximum S

(cinci) zile lucratoare de Ia finalizarea Etapei a Il-a.

Majorarea capitalului social va ft considerata finalizata Ia data constatarfl rezultatelor finale

prin decizia Administratorului Unic.

Actiunile Noi emise in cadrul Majorarii Capitalului Social vor fi disponibile Ia tranzactionare

in aceleasi conditii ca si actiunile existente ale Emitentului, respectiv pe Sistemul Multilateral

de Tranzactionare administrat de Bursa de Valori Bucuresti (SMT — AeRO), dupa finalizarea

intregH operatiuni de majorare a capitaIului social.

Ulterior finalizarii Etapei I — Oferta Publica si, dupa caz, a Etapei a Il-a — Plasamentul Privat,

Administratorul Unic va constata rezultatele finale ale MajorarU Capitalului Social, respectiv

numarul efectiv de Actiuni Noi subscrise si platite in cadrul ambelor etape, rezultate care vor

ft aduse Ia cunotinta prin rapoarte curente publicate pe pagina dedicatá emitentului pe

site-ui BVB.

Dupa constatarea rezultatelor finale, Emitentul va efectua toate formalitatile necesare in

raport cu Depozitarul Central, Bursa de Valori Bucur’esti, Autoritatea de Supraveghere

Financiara si Oficiul Registrului Comertului, in vederea:

(i) inregistrarii majorarii capitalului social;

(ii) actualizarii Actului Constitutiv; ‘N

(iii) inregistrarii noilor Actiuni Ia Depozitarul Central;

(iv) admiterfl Ia tranzactionare a Actiunilor Noi pe SMT—AeRO.

Cheltuiehle aferente Ofertei si care vor ft suportate in totalitate de cátre Emitent, din alte

fonduri decat cele atrase in Oferta, sunt: comisionul lntermediarului Ofertei, in conformitate

cu contractul intre pári; comision ASF de 0,1% din valoarea ofertei; laxa ASI eliberare a

certificatului de inregistrare a actiunilor: 500 Lei; Taxe Registrul Comertului de inregistrare a

majorärU capitalului social: aproximativ 3000 Lei; Taxe Depozitarul Central: aproximativ 3000

Lei, alte cheltuieli incidente operatiunii — estimate Ia 2000 Lei.

Emitentul Si Intermediarul nu percep comisioane i taxe subscriitorilor in Ofertà. In sarcina

subscrHtorilor vor fi taxele i comisioanele percepute in mod curent de institu;HIe pietei de

cap[tal/banci.

4.2. De ce a fost elaborat acest Prospect?

4 2 1
Motivele Ofertel; Majorarea Capitalului Social are drept scop obtinerea de fonduri pentru

finantarea investitiei anuntatä prin rapoartele curente ale Societâtii nr 36/31.07.2025 si nr.

01/1 6. 01. 202 6
Astfel, prin raportul nr 01/16.01.2026, societatea a anuntat semnarea unul contract de

vanzare cumparare privind achizitia unei cládiri de birouri situata pe strada Polona nr. 68-72,

Sector 1, Bucureti (imobiliul este prezentat in detaliu in cadrui Anexei 1), investitie fata de

care Societatea a semnat in prealabil o scrisoare de intentie, asa cum a fost anuntat prin

raportul curent nr. 36/31.07.2025.
Finalizarea tranzactiei este supusè mndeplinirii unor conditii suspensive, inclusiv obtinerea
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aprobárilor necesare conform IegisIaiei aplicabile, precurn i indeplinirea altor conclitli

uzuale pentru acest tip de tranzactie. Societatea va informa actionarii Si investitorii cu privire

Ia indeplinirea conditiilor suspensive i finalizarea tranzac;iei, in conformitate cu cerintele

legaie si se inscrie in strategia de dezvoltare a STAR RESIDENCE INVEST S.A., vizând extinderea

portofoliului cle active imobiliare generatoare de venituri recurente.

Oferta flu face obiectul unul acord de subscriere fermä.
Descrierea oricärui conflict de interese semnificativ Iegat de Ofertä sau de Admiterea: Nu

_________

este cazul.

4.3. Cifle este ofertantul?- Ofertantul valorilor mobiliare este Emitentul.

t
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SECTIUNEA I. INFORMATII PRIVIND EMITENTUL

I. PERSOANE RESPONSABILE, INFORMATII PRIVIND TERTII, RAPOARTE ALE EXPERTILOR $1

APROBAREA AUTORITATII COMPETENTE

1.1.
Persoanele
responsabile

Emitentul: STAR RESIDENCE INVEST SA., societate infiintatá si functionand

conform Iegislatiei române, inregistratä a Oficiul Registrului Coniertului CIuj

sub nr-. J2023000046124, CUI 431S1040,xu sediul In Calea Motilor, Nr119,

CLIJJ-NAPOCA, CLUJ, Romania7fel. ÷073S5\4941, office@reit-capitaLro,

www.starresidenceinvest.ro, 7 Cod LEI 787200SCU7IMPLOXZT69.

(,, Emitentul”) -

IcJ >1
i.j’ •‘>/

Intermediarul: SWISS CAPITAL S.A. Cu sedu4yBucuresti, Bd. Dana, Nr 20,

Cladirea Rornana Offices, Et. 4, CP 010412, inregistrata Ia Registrul

Comertului sub nr. i199600410740S, Cod Unic de Inregistare 8450590,

societate autorizata de catre Autoritatea de Supraveghere Financiara

(anterior CNVM) inscrisa in Registrul A.S.F. sub nr. PJRO1SSIF/400054

info@swisscapital.ro, www,swisscaoital.ro. (,,Intermediorul’).

Persoanele responsabile pentru informatiile cuprinse in prezentul

Prospect:
din partea Ernitentului: Domnul David Canta — Presedinte Consiliului de

Administratie al REIT CAPITAL cu sediul social in Cluj Napoca, Calea Motilor

nr. 119, Administratorul Unic aI STAR RESIDENCE INVESTS.A.

din partea Intermediarului: Bogdan Juravie — Director General

Reprezentantul Emitentului declará cá, dupã cunostinta sa si, ca urmare a

verificärilor rezonabile, prezentul Prospect oferä informath conforme cu

realitatea i nu prezintá omisiuni susceptibile sá ii afecteze sernnificatia.

Conform cunostfritelor reprezentantului Emitentului, informatiile cuprinse

in Prospect sunt corecte Ia data elaborarU acestuia, mentionat pe prima

paginà, cu exceptia cazului in care este specificatä o altá data In mod expres

in cadrul prezentului Prospect. Activitatea si situatia financiara a

Emitentului, precum si informatiile incluse in Prospect pot suferi modificári

ulterior acestei date. Cu exceptia situatiilor mentionate i preväzute in

cadrul legal aplicabil, Emitentul nu Ii asumá obIigaia de a actualiza sau

revizui informatule cuprinse in acest Prospect.

-

Persoanele responsabile declarà cä acest Prospect a fost aprobat de ASF, In

calitate de autoritate co etent in temeiul Re ul rnentului CUE) nr

2017/1129, prin decizia nr.74?)/t.i ?j .c3

1.2.
Declaratiile
persoanelor
responsabile

1.3. Prospectul nu contine declaratii sau rapoarte atribuite experiIor, in afara

Declaratiile rapoartelor de audit aferente exercitiilor financiare pentru care Prospectul

/rapoartele prezintä situatii financiare (2023 i 2024).

experfilor Opinia auditorului este prezentatá Ia punctul 3, Capitolul V.

1.4. Nu este cazul.

Informatii din surse

terte
1.5.

Declaratie
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ASE aprobà acest Prospect doar din punctul de vedere al indeplinirH

standardelor privind caracterul exhaustiv, inteligibil i coerent impuse prin

Regularnentul (UE) nr. 2017/1129 Si Regulamentele delegate (UE) nr.

2019/979 si fir. 2019/980. Aceastà aprobare flu ar trebui sä He consideratä

drept 0 aprobare a Em[tentului care face obiectul acestui Prospect.

Prospectul a lost elaborat in conformitate cu articolul fir. 15 din

Regulamentul CUE) nr 2017/1129 ca Prospect UE pentru cretere.

II. STRATEGIE, PERFORMANTA I MEDIU DE AFACERI

2.1. Denumirea emitentului: STAR RESIDENCE INVEST S.A.

Informalii privind Sediul social: Calea Motilor, Nr.119, CLUJ-NAPOCA, CLUJ, România

identitatea Cod unic tie identificare fiscalä: 43151040

Emitentului Numarul de inregistrare Ia Registrul Comertului: J2023000046124

ldentificatorul entitatii juridice (LEI): 7872005CU71MPL0XZT69

Ourata tie func{ionare: nelimitat
Forma juridicã a EmitentuIu ná juridicà român, organizat sub

forma juridicä de societate tiuni

Legislaia in temelul ,4’ar e oarä activitatea: Emitentul

functioneazá in confor ta e le mane aplicabile i cu Actul

Constitutiv j APRO84y j
Website: https://starresi ceinvest.roL

E-mail: office@Jreit-capital.rd
Telefon contact relatia cu investitorii: +40 735514941

2.1.1. t1vrmu!i privind rnocfijicàrlfe semnificotive vie structurl? de aprun,ut s’ de finantnre a

Modifidri Ernitentuivi inregistate de In sforsuui ci imeipeduadefinanciarepet;tn: care aufastfurnizute

. . . inforn,ntIi in docun,e,itul de inregistrure.
semnificative ale
structurii de . . .

,.
De Ia sfarsitul ultimei perioade de raportare, 30.09.2025, i pana Ia data

imprumut si de . . . . . . .

. Prospectului, nu s-au inregistrat modificari semnificative ale structuru de
finantare .

. imprumut i de finantare a Emitentului.
Implementarea strategiilor de dezvoltare va H sustinutä din fondurile proprh

ale Emitentului.

2.1.2. ModalitOti definnntare preconliate ale achvtOlcr Ernitentuiui.

Modalitatile de ..

finantare Emitentul are in vedere atragerea de finantare pun emisiunea de titluri de

preconizate capital suplimentare Ia un moment dat.

2.2. Prezentarea generalã a activitä;ilor

2.2.1. descriere a strategiei de afaceri sin abiectivetor strategice ale emitentului (atatfinnncinre,

Strategia mt si nefinanciare). Aceasta descriere tine sean,a dv viltonrele provacari Si perspective ale

emiteritului. Damn este rnzuL descrierea tine seamy de mediul de reqiementare in care 151
obiectivele desfasoara activitatea emitentul, -

STAR RESIDENCE INVEST S.A., este un proiect inovativ in piata imobiliara

nahonala, conceptul Hind creat pentru a replica un format international de
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succes, cel al unui vehicul de investitli in active imobiliare orientat spre

distribuirea de dividende obtinute din chirU, respectiv Real Estate

Investment Trust (REIT).

Emitentul ofera o noua structura organizatorica pe piata imobiliara din

Romania, specifica REIT-urilor, prin externalizarea administrarU societatii

catre Reit Capital SA in baza Contractului de Management si Administrare.

In acest moment, STAR RESIDENCE INVEST S.A functioneaza dupa regulile

unui REIT fara a opera in cadrul fiscal specific, neexistand legislatie4 care sa

reglementeze astfel de instrumente in Romania, insa, in mod cert, in

momentul in care o astfel de legistlatie va exista, REIT Capital SA va initia

demersurile pentru incadrarea STAR RESIDENCE INVEST S.A ca REIT.

STAR RESIDENCE INVEST 5.4.. urmreste o consolidare durabilä a pozitiei

sale. Strategia actuaI se fundamenteazä pe cateva directii majore:

1. Valorificarea strategicä a portofoliului de active;

2. Achizitia do active ce ofera un business sustenabil;

3. Diversificarea Si optimi * turii de chiriai, prin atragerea de

parteneri relevanti 4#iergici; 4’%

4. continua Ia cerintele

1. Active apartamente

Actiuni in desfáurare includ, fàräk’l$rriita Ia

• Lichidare;

• Inchiriere.

2. Activ cladire de birouri conform anexa nr. 1

La data de 31.07.2025, prin raportul curent nr 36, societatea informa cu

privire Ia semnarea unei scrisori de intentie pentru achizitia unei clãdiri de

birouri situata pe strada Poloná, Bucuresti. Clèdirea are o suprafata totala

construitá de 13.755 mp din care 9.500 mp reprezinta suprafaä Inchiriabilä,

suprafata teren 2.687 mp, fund structurata pe 2 niveluri de subsol, parter si

5 etaje superioare, cu o amprenta de 1.218 mp Proprietatea benefuciazá de

136 de locuri de parcare Ia subsol si alte 60 locuri parcare inchiriate pe un

teren invecinat. Preul de achizilie agreat este de 19 milioane euro, iar

randament estimat raportat Ia intreaga investitie este de 11%. Pe Iângà

aceastä tranzactie, compania detine in portofoliu: • un teren cu o suprafata

de 25.000 mp in Bucuresti, sector 1; • un spa;iu comercial cu o suprafa tie

1.400 mp, in centrul Clujului; • apartamente si locuri de parcare, Bucuresti.

Scrisoarea de intentie prezinta anumite clauze suspenSive si Societatea va

continua sá informeze actionarU cu privire Ia progresele semnificative legate

de aceastä achizitie i de alte investitii relevante. In linie cu Strategia de

crestere, societatea intentioneazá sä continue achizitia de proprietáti

generatoare de venituri, cu scopul consolidàrii unui portofoliu stabil i

Exista proiect tie lege in dezbatere Ia Camera Deputatilor, adoptata deja tie Senat. Mai multe detalii despre

aceasta initiative se pot gasi aid: https://www.cdep.ro/FDI5/proiecte/upl pck2D1Sproiect?cam=2&idp21714
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performant. Finan;area acestor achizitii va fi reaiizatà prin majorãri de

capital i atragerea de imprumuturi bancare sau alte forme de finantare.

Strategia Star Residence Invest 5k urmärete un echilibru intre stabilitatea

oferitä de parteneri i dinamismul adus de pozitionarea activului, intr-un

mix coerent, atractiv si functional. In acest sens, compania ii propune:

• optimizarea distribu;iei pe suprafa;à i vizibilitate, astfel incât

chiriaii cu potential ridicat de conversie sau trafic sä fie pozitionati

strategic in fluxurile principale de circulatie;

• flexibilizarea condi;iilor de inchiriere pentru a atrage parteneri

specializati, antreprenori locali;

• men;inerea unui grad ridicat de ocupare (>95%) i a unui

randarnent optimizat per metru pátrat, prin selectie atentä a

profilurilor comerciale.

In acest context, un accent deosebiteste pus pe atragerea partenerilor

comerciali semnificativi, care isiv Ia pozitionarea strategicä.

4 Cresterea performanei fi5nctóre daPt)?a continua Ia reglementàri

Creterea performantei finarigkre repreziit’Ln obiectiv prioritar pentru

Star Residence Invest S.A., area veniturilor, optimizarea

costurilor i valorificarea activelaiThxistente. in 2025, veniturile sunt

estimate Ia 7.5 milioane RON, jar strategia companiei prevede o cretere de

cel putin 100% In urmätorii doi ani, sustinutá de trecerea intr-o noua etapa

de dezvoltare a societatii, atragerea de parteneri strategici.

Eficienta opera;ional va fi imbunätàtitä prin investflii in automatizare,

sisteme inteligente de monitorizare a consumurilor (BMS), digitalizarea

proceselor administrative i renegocierea contractelor de servicii. De

asernenea, emitentul vizeazä diversificarea surselor de venit.

Pe partea de reglementare, Star Residence Invest S.A. urmàreste ramanerea

in perfecta aliniere completà a cerirflele legale in materie de securitate,

protectie Ia incendiu prin modernizarea cornpleta a sistemelor de

prevenire/alarmare si stingere. Adaptabilitatea Ia contextul Iegislativ i

economic va rämâne un element definitoriu pentru stabilitatea financiarä Si

operationaI a cornpaniei.

2.2.2. Emitentul isi desfäoara activitatea principalä sub codul CAEN 6820 —

Activitãtile Inchirierea i subInchirierea bunurilor imobiliare proprii sau Inch nate,

pnincipale activitate ce vizeazä administrarea i valorificarea eficientä a unui portofoliu

imobiliar situat in zone comerciale strategice din Bucureti si CIuj.

Activitatea constà in inchirierea de spa;ii comerciale propnii ctre operatori

din multiple domenU, respectiv retail, servicH, alimentatie publicä, sänátate.

Cat priveste terenul aflat in portofoliu societatli, valorificarea acestuia se va

incadra in una dintre urmatoarele directii: i) dezvoltare rezidentiala directa,

ii) parteneriat de dezvoltare cu un dezvoltator specializat sau Hi) revanzare

partiala sau totala dupa obtinerea unoir indciatori urbanistici superiori.
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Aceast activitate de bazä asigurä o structurä solidä i predictibilä tie

venituri, contribuie Ia stabilitatea financiarä a emitentului i oferá un cadru

fiexibil pentru dezvoltäri ultericiare.

Indicarea oricOrul produs, serviclu sau activitote nou(d) semnificotiv(ä) care

afost introdus(ä) de Ia publicarea ultimelor situarli financiare auditate.

Nu este cazul.

Piata principala este piata imobiliara din Bucuresti precum si piete(e

irnobiliare din principalele (de ex. CIuj, Timisoara, lasi).

Emitentul deserveste chir,j din industflt’iverse care cauta spatii de lucru

in cladiri moderne. L#

La data prezentului Prospect, frrt’fàintetica consouidata a actionariatului

Emitentului care define cel putin 10% din capitalul social este urmatoarea

- MOMENTUM CAPITAL S.R,L. —36,7732% din capitalul social;

- MANEA ION-GHEORGHE — 19,9882% din capitalul social.

Restul actiunilor sunt detinute de persoane fizice si juridice care detin fiecare

sub pragul de 10% din capitalul social.

Emitentul nu are cunostinta despre existenta unor acorduri intre actionari

care ar putea conduce Ia exercitarea controlului in comun asupra societatii.

Emitentul nu depinde economic de niciun actionar, neexistand contracte de

finantare, garantii sau alte angajamente care sa conditioneze activitatea

societatii de rnentinerea unui anumit actionar in structura de capital.

Emitentul este administrat in sistem unitar de catre REIT CAPITAL S.A., in

calitate de Administrator Unic, numit pentru tin mandat de 4 ani, conform

inregistrarilor Ia Oficiul Registrului Comertului.

REIT CAPITAL SA. este societate pe actiuni, Cu sediul in CIuj-Napoca, Str

Motilor nr. 119, biroul E204, etaj 2, jud. Cluj, inregistrata Ia ORC sub nr

i12/2922/2020, avand CUI 43070891.

Principalul actionar al REIT CAPITAL S.A. este MOMENTUM CAPITAL S.R.L.,

care detine 77,1444% din capitalul social at acesteia.

Astfel, MOMENTUM CAPITAL S.R.L. define indirect influenta asupra

Emitentului prin parficipatia directa de 36,7732% in capitalul social al

Emitentului si prin participatia majoritar absoluta de 99,5% in REIT CAPITAL

S.A., Adrninistratorul Unic al Emitentului.

Emitentul nu face parte dintr-un grup in sensul IFRS si nu are filiale Sau

societati controlate.

Nu exista relatii de dependenta operafionala sau comerciala intre Emitent si

REIT CAPITAL S.A. care sa afecteze autonornia decizionala a Emitentului.

Veniturile sunt generate din vanzari, din chirh fixe, In baza unor contracte

comerciale ferrne, incheiate Cu parteneri diversificati, cu durate contractuale

adaptate specificului fiecàrui spatiu. Portofoliul de chiriai este atent

echilibrat cu stabilitate financiarä, i parteneri dinamici, cu profil

antreprenorial sau functiuni specializate.

2.2.3.

Pietele principale

2.3. Structura Organizatorica
\APRoBAT

2.3.1.

Dependen;a tie

alte entitati

2.3.2. Structura

organizatorica Si

relatti in cadrul

grupului
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2.4. Investitiile

o descriere a invest/tiller semnificadve ale emitentulul (inclusiv cuantumul), de Ia sfársitul

pericadel vilute de irformatüie financiore istorice incluse in prospect pdnd ía cow

docurnentului de inreglstrare.

La data prospectului, singura investitie semnificativa a companiei este cea in

terenul situat in nordul Bucurestiului (Drumul Lapus, Sector 1), cu a

suprafata de aproximativ 25.000 mp, cu posibilitate de extindere pana Ia

aproximativ 6 ha, prezentat in Anexa nr. 2 Ia Prospect. Valoarea tranzactiei

pentru achizitia terenului a fost de 2.307.793 EUR + WA, achitat integral,

investitie anuntata Ia sfarsitul anului 2023. Dupa achizitie, Emitentul a

continuat activitatile pregatitoare in vederea valorificarii terenului, constand

in analiza optiunilor de autorizare urbanistica si structurare a scenariilor de

dezvoltare. Conform strategiei Emitentului, terenul poate fi valorificat prin:

(I) dezvoltare rezidentiala directa ulterior obtinerii documentatiilor de

urbanism necesare (PUD-uri succesive sau PUZ/Masterplan), (ii) structurarea

unui parteneriat de dezvoltare (joint-venture) Cu un dezvoltator specializat

sau (iii) revanzarea integrala sau partiala a terenului, inclusiv ulterior

obtinerii unor indicatori urbanistici superiori, in vederea rnaxirnizarfl valorU

activului.

La data Prospectului nu a1t demara dezvoltare efectiva pe teren.

o descriere a Invest/tiuocim.1,taflntuaflate In dew/are sau pentru care aufost

deja asumore de fnantare a acesrara (intemà sau

externö), dora p.rezintá imotà pen tru cct/v&a emitentulul,

2.5.
Exam ma rea

rezultatelor

Investitiile au un rol Strategic in repozitionarea strategica a societatli, in

atragerea de noi parteneri relevanti i in creterea sustenabilà a veniturilor

din chirh, in concordan;a cu obiectivele pe termen mediu i lung ale

societáth.

La data prezentului Prospect, Emitentul are o investitie semnificatica aflata

in derulare, si anume activul imobiliar situat in Bucuresti, Sector 1, Str

Polona nr. 68-72, conform prezentului prospect, plata acestei achizitii

reprezentand scopul majorarii de capital. Emitentul a semnat contract de

vanzare cumparare pentru acest mobil in data de 16 ianuarie 2026.

In cazul in care tranzactia va fi finalizata, metoda de finantare avuta in vedere

este mixta, respectiv din surse proprfl ale Emitentului si/sau din surse atrase,

inclusiv prin majorarea capitalului social care face obiectul prezentului

Prospect si, dupa caz, prin finantare externa.

In afara celor mentionate mai sus, Emitentul nu are alte investitli

semnificative in derulare si nici angajamente ferme asumate pentru

realizarea unor investitli suplimentare si nici angajamente ferme asumate

pentru realizarea unor investitii suplimentare

2.4.1.

Investitlile
semnificative
pânà Ia data

Prospectulul

2.4.2.
Investitille
semnificative
in derulare

Trebuiefurnisatd de cOtre emitentii de Pt/un de capital coo capitalizare bursierü mai mare de

200000.000 EUR nurnai atunci cOrd raportul administrator/icr prezenrat s pcegOht in

conform/raw cu art/co/cia 19 s’ 299 din Direct/va 2013/34/LIE ins este lflCiUS In prosper/ui bE

pentru cre/tere.
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activitatii i a
situatiei financiare Nu este cazul, avánd in vedere capitalizarea bursierá a STAR RESIDINCE

_____________

INVEST 5.A. Ia data de intocmire a Prospectului.

2.6. 0 descriere a ce/or ma! semnificative tendinte recente care cm afectat vánzórile, costurile si

Informatli privind erfr de vthnzore de (a srthrsituiuftimuIuiexerc,t;ufi.nanc;arsipana (a data Prospectulu.

tendintele recente .. . ...

IDe Ia incheierea exercitiului financiar 2024 i pana Ia data Prospectului,
semnificative -

. . .

mediul macroeconomic i politic a suferit schimbari notabile, care i-au facut

simtitá prezen;a i in ritmul de consum i in costurile operationale.

Context geopolitic: Rázboiul din Ucraina rämâne o sursä de incertitudine in

regione, determinánd presiuni asupra preturilor a energie i a lanpirilor de

aprovizionare, ceea ce se traduce in creteri moderate ale costurilor

operationale. Emitentul abordeazä aceste riscuri prin incheierea de

contracte de energie pe termen rnediu si prin implementarea de màsuri de

eficiená energetic5.

Context polittc intern: In urma seriei de alegeri (parlamentare i

preziden;iale), guvernul a adoptat tin set de másuri fiscale i de austeritate

menite sâ redud deficitul byetr(Móntan estimat Ia 7,8—9% din P18) si

sä evite o posibilä retrogradare a ratinguhirç credit pentru Romania Aceste

masuri includ cresteri de taxq’indfrte si I)ghet salariaf care pot afecta

treptat puterea de cumpäre iitppIiit, atitul pentru consum.

b

Indicatori macro i per pectivä eçonqrnä

• Deficitul bugetar este t1rti aproximativ 7,8% din PIB In 2025,

cu o tintá de 6,1% in 2026, conform Ministerului Finan;elor.

• Cresterea economicá rämâne temperat, cu tin avans modest al P18-

ului (+1,4 % in 2025 si +2,2 % in 2026), conform estimärilor Comisiei

Europene.
Rata anualä a inflatiei a crescut Ia 9,9% In august 2025 (conform INS),

jar valoarea Ieului in raport cu euro a rämas sensibilà La turbulente

politice sau economice. BNR estimeazä cá rata anualä a inflatiei va

atinge probabil un vârf de 9,2% in septembrie 2025 si se va sjtua Ia

8,8% in decembrie 2025, mult peste valoarea de 4,6% din prognoza

precede ntä.

Piata a Inceput sá resimtà o scdere moderatà a consumului neesential, in

contextul inásprirfl fiscale si al presiunii inflatiei. Totusi, ratele de ocupare in

spa;iile comerciale urbane rämân stabile, jar evolutiile indicä o trecere càtre

consumuri pragmatice, cinematice si servicii locale, mai degrabá decât o

contractie generalà dramaticä.

Star Residence Invest S.A. se pozitioneazá ferm in fata acestor provocàri,

mizând pe un portofoliu diversificat, cu profiluri adaptabile Ia noile obiceiuri

de consum, investitli orientate càtre eficientá Si experientâ comercialà

atractivã (modernizare spatii, etc.) si si redefineste activitatea prin

implementarea politici comerciale fiexibile (promotii, adaptare chine in

functie de performanà), dar prudente in gestionarea fluxurilor de numerar

si a costurilonin crestere.

2.7. Previziuni sau estimäri privind profitul
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2.7.1. In cojul in care Ernitentul a pub licat •o previziuse sau a esflrsare privLnd profitu? (care este incó

Previziuni ulgoare si ualabiló), respectiva prev:ziune son estirnare este inc/usa in Prospect.

In cadrul Adunarii Generale Ordinare a Actionarilor din data de 29.04.2025

a fost aprobat Bugetul de Venituri si Cheituieli pentru exercitiul financiar

2025 (Anexa 4), care reprezinta un instrument de planificare financiara

interna 31 societatii.

Bugetul aprobat pentru anul 2025 nu reprezinta o previziune sau estimare

privind profitul in sensul Regulamentului (UE) 2017/1129 si al

Regu(amentului Oe(egat (UE) 2019/980, ci reflecta ipotezele de functionare

si obiectivele operationale avute in vedere Ia data aprobarii sale.

Evolutia efectiva a rezultatelor financiare poate diferi de valorile bugetate, in

functie de conditlile economice, de piata i operationale.

Pentru anul 2025, conform estimàrilor bugetare, veniturile tota(e sunt

estimate Ia 7,40 milioane lel, din care veniturile din exploatare se ridicä Ia

7,40 milioane Iei iar veniturile financiare (a 0,a2 mihoane Iei Cheltute(ile

totale sunt proiectate Ia 6,Ohifläñei, iar profitul net estimat este de

1,297 milioane Iei. EBiIDA-uI bugetatentru anul 2025 este de 1,655

milioane Iei. .

Bugetul reflectà efortul deéchilibrare inty susinerea investi;iilor in curs i

mentinerea unei structuri sanatoasé de profitabilitate Societatea ii

men;ine in continuare politica definantare mixta a investfliilor.

Previziunile financiare prezentate reflectá ipotezele de tunctionare ale

emitentului intr-un context economic stabil, cu corectii de consum moderate

i cu finalizarea lucrárilor de modernizare pânä Ia sfárituI anului.

Bugetul de venituri Si cheltuieli pentru anul 2025 aprobat in cadrul Adunarii

Generale Ordinare a Actionarilor Star Residence Invest S.A. din data de

29.04.2025 este prezentat in tabelul de maijos.

Pozitie Cont Profit Bugetat 2025 Executie BVC

Pierdere : (Lei) Ia 30.09.2025

Cifra tie afaceri neta 0 0

Venituri totale 7.420.000 5.652.602

Cheftuieli totale 5.840.750 6.102.744

Rezultat din exploatare 1.579.250

(profit)

Rezu(tat financiar (profit) 5.000

Rezultat curent 1 584 250

EBITDA SW1.655.000

Rezultat brut jfr:: 1.544.250 -450.142

Rezultat net W 1.297.170 -696.002

2.7.2. Previziunea financiarä pentru anul 2025 a fost construitä tie Emitent pornind

Principalele ipoteze de lao abordare prudentà si adaptatâ contextului temporar specific, marcat

pe care Emitentul de activele aflate in portofoliu i de cliniatul macroeconomic incert. Astfel,

proiectiile bugetare pentru 2025 indica o scadere/crestere moderatá a
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i-a bazat profitului net si a EBITDA, determinat in principal de impactul temporar al

previziunea Jucrárilor asupra gradului de utilizare efectiv a spathlor comerciale.

Previziunea are a baza urmátoarele ipoteze:

• Mentinerea unui grad ridicat de ocupare, cu ajustàri punctuale in

zonele aflate in reconfigurare;

• Stabilitate in relaiiIe comerciale cu partenerfl existenti i semnarea

de contracte ferme cu chiriasi fbi, activi In sectoare relevante;

• Evitarea unor derapaje majore ale costurilor fixe sau de operare,

prin control strict asupra furnizorilor i politicilor interne de

eficientâ;
• Context economic general fàrà socuri majore (fiscale, de consum,

de reglementare), dar cu recunoaterea presiunilor existente asupra

puterii de cumpärare;

• Mentinerea finantãrii investitiilor din surse mixtei.

Pentru exercitiul financiar 2026, Emitentul va elabora si supune aprobarii

Adunarii Generale Ordinare a Actionarilor un Buget de Venituri Si Cheltuieli,

in conformitate cu practica sa anuala si cu prevederile legale aplicabile.

Evolutia performantelor financiakperationale ale Emitentului in anul 2026

va depinde de dinamic’ctvelor3iportofoliu, de eventualele investitii

finalizate side conditiiiê generale de:pia existente Ia acel moment.

2.7.3. Estimàrile cuprinse in ProiectuI.1e.Boge€e Venituri i Cheltuieli pentru anul

Declara;ie privind 2025 au fost elaboratepe o bazä care3ite atât comparabilâ cu informatiile

prognozele financiare istorice, cat i conforrnäcuoIiticile contabile ale Emitentului.

Ill. FACTORI DE RISC SPECIFICI EMITENTIJLUI

Once investitie in Actiunile Oferite implicä riscuri. Inainte de a investi in Actiunile Noi, potentialh

investitori trebuie sà analizeze cu atentie factorii de risc asociati oricârei investitii in Actiuriile Oferite,

afacerilor Emitentului Si domeniulul in cadrul cäruia Emitentul isi desfäsoarä activitatea, precum Si

toate celelalte inforrnatii continute in acest Prospect inclusiv, in mod particular, factoru de risc

descrisi mai jos. Potentialii investitori trebuie sä aibà In vedere cá riscurile cu privire Ia Emitent, Ia

sectorul economic in cadrul cáruia Emitentul Isi desfäoarä activitatea i cele cu privire Ia Actiunile

Noi, astfel cum sunt prezentate in Capitolul denumit ,,Rezumat” din prezentul Prospect, sunt riscurile

pe care Emitentul le considerä drept cele mai semnificative pentru analiza efectuatä de un poten;ial

investitor in contextul deciziei de investitie a acestuia in Actiunile Noi. Cu toate acestea, intrucât

riscurile Ia care este expus Emitentul sunt in Iegäturá cu evenimente i depind de circumstante care

se pot materializa sau nu in viitor, poten;iaIU investitori ar trebui sà a in calcul nu doar informarea

cu privire Ia riscurile-cheie descrise in prezentul Prospect.

Aparitia oricèruia dintre urmätoarele evenimente ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra

activitàtii, a perspectivelor, a rezultatelor operatiunilor si a situatiei financiare a Emitentului. Factorii

de risc descrisi rnai jos nu reprezintá o Iistà exhaustivä sau o expIicaie a tuturor riscurilor Ia care ar

putea fi expui investitorii atunci cänd fac o investitie in Actiunile Noi i trebuie folositi doar In scop

de Indrumare. Riscurile i incertitudinile suplimentare cu privire Ia Emitent, care nu sunt cunoscute

In prezent Emitentului sau pe Care Emitentul le considera in prezent ca fUnd lipsite de importanta,

pot avea, de asemenea, in mod individual sau cumulativ, un efect negativ semnificativ asupra

activitátii, a rezultatelor operatiunilor si a situatiei financiare a Emitentului si, in situatia materializärii
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unui asernenea risc, preuI Actiunhlor Oferite ar putea scädea, jar investitorii ar putea pierde

investitia fäcutä, In totalitate sau in parte.

o investitie In Actiunile Noi implicä riscuri financiare complexe i este adecvat nurnai pentru

investitorh care (tie singuri, tie impreunà cu ufl consultant corespunzátor in domeniul financiar sau

In alt domeniu) sunt capabili sã evalueze avantajele si riscurile unei astfel de inestitii si care dispun

de resurse suticiente pentru a putea sä suporte pierderile care ar putea rezulta din aceasta.

lnvestitorii ar trebui sä analizeze Cu atentie dacä o investitie in Actiunile Oferite este potrivitä pentru

acetia, tinând seama de informatHle din acest Prospect i de circumstantele personale ale acestora.

Asadar, lnvesfitorii trebuie sà intreprindä diligentele necesare in vederea unel evaluári proprii asupra

oportunitätii irivestitiei, in raport cu nevoile, ateptärile, disponibilitätile báneti i obiectivele

investitionale proprh.

Activitatea desfäuratä de Star Residence Invest S.A. poate fl influentatá de o serie de factori interni

si externi, ale cäror efecte pot avea un impact asupra perforrnantei financiare, strategiei de

dezvoltare, fluxurilor de numerar sau imaginii publice a societätii. Prezentarea de mai jos reflectà

principalele categorii de riscuri identificate páná Ia data redactarii Prospectului, färá a avea caracter

limitativ. -

7.
-,

3 1 Din punct de vedere oprational actvitdEa Emitentului poate fi influentatä

Riscuri de naturä de factori care tin tie dEsfsua?apioiê)eIor de investitii, administrarea

operaionaIa curentá a roprietátilorsi relatiile comerle Cu partenerii sai.

1. Riscuri asociate activelor dinportôfôliu say in plan

Risc asociat loturilor de teren din Bucuresti este in principal legat de procesul

de obtinere a autorizatlilor de constructie, acest proces nefiind inca initiat.

De asemenea, cu privire Ia semnarea unei scrisori de intentie pentru achizitia

unel clädiri de birouri, riscul principal este dat de cererea pentru spatii de

birouri Ia expirarea contractelor actuale.

2. Riscul unei perloade de tranzitie
Poate fi necesarä 0 perioadá de ajustare pentru optimizarea circulatiei

interne, repozitionarea unor chiriai, implementarea strategiilor de

marketing si rebranding. In aceastà perioadá, anumite beneficii pot apàrea

gradual, nu imediat, ceea ce poate genera decalaje intre proiecthle

financiare i realitatea operationalä imediatâ.

3. Riscuri privind gradul de ocupare post-modernizare

Dei obiectivul declarat al Emitentului este tie mentinere a unui grad de

ocupare peste SS%, reconfigurarea spatlilor comerciale, politica de

repozitionare a chiriasilor i strategia de atragere a unor clienti noi pot

genera temporar perioade de vacantare. Ernitentul ii propune sá gestioneze

aceastá tranzitie in mod activ, prin oferte comerciale dedicate i calendar de

relocäri sincronizat.

4. Riscul determinat de serviclile externalizate

Societatea are subcontractate servich externalizate. Calitatea acestor servicii

poate varia si, in cazuri punctuale, poate influenta negativ functionarea

optima a spatUlor sau experienta clientilor. Emitentul monitorizeazä riguros
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calitatea contractelor i are implementate mecanisme de evaluare si

penalizare, dar riscurile de discontinuitate sau de performanta indoielnica

flu pot H excluse.

5. Riscuri legate de administrarea actelor imobiliare

Operarea eficientá implicä gestionarea unei game largi de riscuri

operationale. Esecul in a gestiona corespunzátor aceste riscuri poate duce Ia

costuri neprevàzute, Intreruperi ale activitátii Si daune de imagine. Riscurile

principale includ:

• Cheltuieli cie capital neprevàzute: Necesitatea unor reparatii rnajore

i neplanificate Ia structura imobilelor, Ia acoperis, Ia fa;ade sau Ia

sistemele critice (HVAC, instalatli electrice, lifturi).

• Creterea costurilor operaionale: Volatilitatea i creterea preturilor

Ia utilitáti (energie electricâ, gaze naturale, apâ), servicii de securitate,

curâtenie i intretinere. Dacà aceste costuri flu pot H transferate

integral chiriasilor prin taxele de servicii (service charge), ele erodeazä

direct venitul operational netal Emftentului.

• Riscuri de räspundere çivii: PosibiIitata producerii de accidente

(alunecäri, cèderi) pe prq’prietate, care potuce Ia vátámri corporale

ale clientilor sau angajailor i Ia situatii litiioase costisitoare.

6. Riscul aparitiei unei noi crize pandemice

Aa dupà cum s-a dovedit in cazul crizei generate de pandemia de COVID-19,

majoritatea sectoarelor economice a fost afectatä. In cazul aparitiei unor fbi

pandemii, Emitentului Ii este greu sà anticipeze cu certitudine evolutia

acestora i eventualele consecinte asupra climatului politic, social si

economic Ia nivel global. 0 eventualä crizá socialä i/sau economicè poate

avea consecinte negative grave asupra activitätU acestuia. Mai mult, o

asemenea potentialâ pandemie poate avea consecinte greu de anticipat

asupra disponibilitètilor de lichiditate Ia nivel national cat i Ia nivelul

clientilor. Mäsurile ce ar putea H dispuse de autoritâti in cazul unei fbi

pandemii, limitarea IibertàtH de micare a clientilor cat i màsurile luate

direct de multi dintre chiriasii Emitentului pot duce Ia inchiderea temporará

sau reducerea substantialä a utilizàrii spa;iilor comerciale, rezultând astfel o

scädere a veniturilor Emitentului. Astfel de efecte directe sau indirecte intr

un nou potential context pandemic pot duce Ia reducerea profitabilitátii,

scäderea valorH imobilelor Emitentului sau chiar pierderi In Iegàturä cu

activitatea deinchiriere de spatii comerciale.

7. Riscuri legate de protectia mediului

Este posibil sä fie necesar ca in vfltor Emitentului sä ii He aplicabile noi legi

cu privire Ia mediu, sànátate si securitate in muncä sau politici

sancçionatoare mai stricte decât in prezent. Este posibil ca atât respectarea

unor standarde mai ridicate sá determine suportarea unor costuri

semnificative care ar putea afecta negativ rezultatele operatiunilor

Emitentului.
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3.2. Activitatea Emitentului se desfásoarà intr-un mediu economic si comercial In
Riscuri de piata continua schimbare, care poate influenla performanta chiriailor,

comportamentul consumatorilor i cererea pentru spatii comerciale.

1. Riscul scäderii apetitului pentru consum
In contextul macroeconomic actual, caracterizat de inflatie persistenta,
presiuni fiscale Si incertitudine politicà, se constatâ o moderare a
consumului popula;iei, in special in segmentele neesentiale. Acest fenomen
poate avea un impact indirect asupra tralicului comercal i performantei
vânzärilor realizate de chiriasi, influentând astfel Incasärile din chirii
variabile, cererea pentru spatii suplimentare sau sustenabilitatea anumitor
afaceri. Emitentul monitorizeazá evolutiile din zona de influentä a
complexului si adapteazä mixul de chiriasi pentru a mentine relevanta
comercialä.

2. Riscuri legate de comportamentul de cumpärare al consumatorilor
Preferin;ele clientilor urbani s-au schimbat semnificativ in ultimii ani,
accentuând nevoia de acces mai rapid si de digitalizare. Migrarea paflialà a
consumului spre online, aparitiaUno.r modele hibride de cumpárare i
reducerea loialitatii fatä/de locatii cornerciale tradi;ionale pot influenta
decizia de vizitare. Emitentul räspunde aë-stor tendinte prin modernizare,
creterea confortului geeraI.

NC)ib\ /

3. Riscul legat de competitie
Desi Star Residence Invest SA nu beneficiazà de un brand consacrat, in acest
an aniversând 5 de ani de functionare non-stop, i 0 pozitionare strategicä,
existà riscul apari;iei unor proiecte concurente, he sub forma unor
dezvoltàri comerciale nol, fie prin renovarea centrelor comerciale din
proximitate sau aparitia unor entitati comerciale pe formate alternative
(strip-mall-un, parcuni de proximitate etc.). Acestea pot exercita presiune
asupra nivelului chirhlor practicate, ritrnului de contractare sau reteniei
chiniasilor existenti. Emitentul contrabalanseazá acest risc prln politici
comerciale flexibile, investitii in infrastructurä si fidelizarea partenerilor.

4. Riscul ajustärii preturilor de inchiriere
In perioade de incertitudine economicä sau scädere a consumului, chiriasU
pot solicita ajustäri ale valorii chiriilor, extinderi de graie sau renegocieni
ale conditiilor contractuale. Emitentul analizeazä individual aceste solicitári,
men;inand un echilibru intre sustenabilitatea parteneniatelor comerciale i
protejarea profitabilitath. Politica de pret rämáne una adaptabilá, dar
fundamentatè pe valorificarea pozitiei si atractivitätü comerciale.

S. Riscul fluctuatiel cererii pentru spatii cornerciale urbane
Modificàrile in planurile unbanistice, evolutia transportului public, lucrarile
de infrastructura din zona sau tendintele de migratie rezidentialä pot afecta
cererea pentru spatü comerciale In anumite arii. Desi zonele de interes ale
activelor detinute au fost marcate central, once dezechilibru intre cerere i
ofertà poate influenta dinamica inchirierilor. Emitentul monitonizeazä atent
tendintele din zona de influenta si Ii adapteazä strategia comencialá In
consecintá.
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3.3. Activitatea Eniitentului este influentatä atât de evolutia indicatorilor

Riscuri sistemice macroeconornici nationali si regionali, cat i de tactori microeconomici

privind emitentul specif-ici pietei comerciale urbane.

1. Riscul Incetinirii creterii economice i al infla;iei persistente

Dupá o perioadà de redresare economicá post-pandemic, economia

Rornâniei traverseazä o faz de incetinire, cu revizuiri in scdere ale

prognozelor de cretere i inf1aie Inca ridicatá in anumite sectoare. Aceastá

situatie poate afecta atât puterea de cumpárare a populaiei, cat i costurile

de operare pentru chiriasii Eniitentului. Dei impactul direct asupra activitäth

de inchiriere este moderat, contextul general influenteazá apetitul pentru

consum Si stabilitatea cererii comerciale.

2. Riscuri fiscale i bugetare

In contextul consolidärfl bugetare Ia nivel na;ional, sunt iminente ajustâri

suplimentare de taxe, contributii sau reglementäri privind deductibilitatea

cheltuielilor. Emitentul monitorizeazä.coQstant aceste evolu;ii, insà apariia

unor mäsuri fiscale suplimentare poare\afecta indirect disponibilitatea

bugetarà a clientilor finafi sau profitabilitab chiriailor.

AP I
3. Riscul valutar

Emitentul are o expunere valutara moderata i gestionatä In mod prudent.

Majoritatea contractelor de inchiriere sunt exprirnate in euro, iar facturarea

se efectueaza in lei, utilizând cursul oficial BNR din ziua emiterii facturU.

Acest mecanism este uzual In segmentul comercial si asigurä corelarea

veniturilor cu evolutia pietei valutare.

Pentru reducerea riscurilor asociate, societatea aplicá o strategie echilibratà

de plasamente in ambele monede.

Aceasta diversificare valutarä ofera un grad bun de rezilientä financiará i

permite gestionarea eficientä a eventualelor variatU de curs, fárä impact

semnificativ asupra stabilitátii operationale sau a capacitaçii de finan;are a

i nvestiti i br.

4. Riscuri microeconomice specifice sectorului comercial

Emitentul ii desfáoarà activitatea intr-un segment competitiv i sensibil Ia

variatUle locale de cerere. Evolutia proiectelor rezidentiale din proximitate,

lucrärile de infrastructura sau migrarea consumatorilor cätre alte formate

(parcuri comerciale de proximitate, retail online) pot influenta performanta

localä a centrului comercial. De asemenea, presiunea pe costuri pentru

chiriasi, In special MM-un si comercianti independenti, poate conduce Ia

solicitàri de renegociere sau reechilibrare contractualä. Emitentul atenueazä

aceste riscuri printr-o politicà comercialá flexibilá, relatii contractuale solide

si un mix functional atent calibrat.

3.4. Emitentul se afla intr-o pozitie financiará solidà, cu un grad ridicat de

Riscuni financiare autonomie i lichiditate. Cu toate acestea, existá o serie de riscuni financiare

potentiale care pot influenta fluxurile de numerar, profitabilitatea sau

capacitatea de finantare a investitiilor.

1. Riscul de neincasare sau intãrziere a chiriilor
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Astfel de situatii pot influenta temporar cash-flow-ui opera;ional i pot

genera cheltuieli suphmentare legate de gestionarea recuperàrilor, actiuni

legale sau reiuarea procesului de ocupare a spatiuiui. Emitentul aplicä

mäsuri preventive, inclusiv solicitarea de garan;ii contractuaie,

rnonitorizarea continua a partenerilor Si incheierea de contracte Cu termene

de platà dare Si penalitáti aferente.

2. Riscul Ia reinnoirea contractelor de inchiriere

La expirarea unui contract de Inchiriere, nu existä nidio garar4ie cè acesta va

fi reinnoit, Chiar dacá se reinnoieste, existà riscul ca noiie conditi

comerciaie, In special nivelui chiriei, sä lie mai putin favorabile decát cele

anterioare (fenomen cunoscut ca ,,reversiune negativá”). Dei Emitentul face

eforturi constante pentru a renegocia chiriile in cele rnai bune conditii

corrierciale, existà riscui ca Ia prelungirea unor contracte chiriah sá nu

accepte conditiile propuse de Emitent iar unele contracte sä nu lie

prelung[te.

3. RiscuI de majorare a costurilor tixe i operationale

mntr-un context inflationist, costurile legate de intretinerea proprietä;ilor,

utilitáti, servich externe. Dei emitentul bugeteazä prudent aceste cheltuieh

si urrnäreste optimizarea contractelar defurnizare, o cretere acceleratä a

acestor costuri poate afecta nari operajàçaIa.

4. Riscul de majorarea acosturilor investitillor
Emitentul desfàsoarà investitii, cu finantare mixta. In cazul unor ajustàri

neprevazute de buget sau mntârzieri In finalizarea lucrärilor, existä riscul

presiunii asupra rezervelor disponibile. Emitentul are expunere

nesemnificativa Ia credit sau instrumente de datorie, ceea ce hmiteazä riscul

de supraindatorare.

3.5. Activitatea Emitentului se desfáoarà mntr-un cadru Iegislativ i administrativ

Riscurijuridice side care presupune conformare permanentà Ia reglerrientäri urbanistice,

reglementare comerciale, fiscale i de guvernantä corporativä. EvoIutüIe legislative sau

procedurale pot avea impact asupra ritmului de impiementare a proiectelor

sau asupra stabilitátii institutionale a societátii.

1. Riscul intârzierii obtinerii avizelor, autorizatiilor si receptiilor

impiementarea proiecteior de investitii i operarea Iegaiá a spaiiIor

comerciale depind de obtinerea in timp util a unor avize, acorduri, autorizatii

sau recepth tehnice emise de institutii pubhce. Intarzieri cauzate de

birocra;ie, modificári legislative, interpretári adverse sau capacitate

administrativà hmitatà pot afecta calendarul de finahzare a IucräriIor Si,

implicit, pot amâna valorificarea spatiilor vizate.

Emitentul colaboreaza cu proiectanti si consuitanti speciahzati, depune

documentatii complete si urmèreste activ fluxul de avizare, dar nu poate

controla in totalitate termenele sau abordärile autoritätiIor competente.

2. Riscul litigiilor comerciale

Emitentul poate avea in derulare un numär de contracte comerciale, iar

aparipa unor neInçelegeri, iritârzieri in executare sau incâIcári contractuale
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din partea partenerilor nu poate fi exclusá. Litigiile comerciale pot genera

costuri nepreväzute (onorarii, daune, intârzieri), precurn i blocaje punctuale

in relatUle operationale. Societatea aplicä o politicä contractualä riguroasá,

cu clauze dare de protectie, si urniäreste solutionarea arniabilä a disputelor,

atunci când este posibil.

3. Riscul Iitigiilor corporative

Ca societate Iistatá pe piata Aero a BVB, Emitentul este supus

reglementärilor specifice privind guvernanta corporativa, informarea

actionarilor i desfurarea adunäri!or generale. Pot aprea situatii in care

decizU ale Adunärilor Generale sunt contestate de actionari sau terti, lie din

motive de forrnä, lie de fond. Astfel de Iitigii pot genera intârzieri in

implementarea unor hotárâri, pot impune costuri procedurale sau pot crea

incertitudine temporarè In raport Cu anumite proiecte strategice. Emitentul

respectä Cu strictete procedurile legale Si statutare, iar riscul este considerat

moderat.

3.6. Irnaginea publicä a Emitentului si perceptia in rándul partenerilor i

Riscuri reputationale autorita;ilor pot influenta in mod direct atractivitatea comercialä, increderea

i tie imagine in brand si stabilitatea relatiilor contractuale.

1. Riscul percepiei negative privind desfàurarea Iucràrilor de modernizare

Pe durata executiei lucrarilor, pot apäréperioade cu disconfort vizual, tonic

sau functional, care pot influenta teniDrar experienta vizitatorilor sau

perceptia publicä. Dei Iucrärile sunt rsentiaIe pentru repozitionarea

strategic a societatii, Emitentul este consfient cä a parte a publicului poate

interpreta perioada de tranzitie cao scdere de calitate. Pentru a diminua

acest risc, societatea comunicá proactiv etapele modernizärii i asigurá

continuitatea activitátii comerciale in conditH cat mai bune.

2. Riscul asociat gestionärii relatiei cu chiriaii

Imaginea Ernitentului este influentatä Si de calitatea rela;iei cu partenerii

comerciali. Eventuale nemultumiri legate de acces, condi;U contractuale,

modificàri de layout sau termene de executie pot genera reactii publice sau

litigii care pot afecta reputatia societätii. Emitentul aplicà o politicá de

comunicare transparentà, oferà solutii comerciale de compromis acolo unde

este cazul i gestioneazà punctual fiecare solicitare relevantá.

3. Riscuri legate tie comunicare i mediatizare

In era digitalá, a eventuala mediatizare negativà, lie ea Iegatä de aspecte

cornerciale, incidente punctuale sau opinU izolate exprirnate in spatiul public,

poate afecta temporar perceptia generala asupra companiei sau a centrului

comercial. Emitentul are un istoric pozitiv in relatia cu clien;ii si cu partenerii

institutionali, dar recunoaste importanta unei comunicàri coerente i a unei

gestianàri atente a crizelor de imagine.

5. Riscul tie repozitionare si promovare comerciala

Succesul procesului tie modernizare depinde nu doar de calitatea lucrárilor

executate, ci i de capacitatea Emitentului de a repozitiona eficient

cornplexul comercial in perceptia publiculul. 0 strategie de promovare prea

modesta sau a campanie de comunicare neadecvatá poate duce Ia
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subvalorificarea investitii(or realizate, (a o crestere lentà a traficului de

vizitatori sau Ia mentinerea unor perceptfl invechite despre functionalitatea

si atractivitatea centrului comercial.
Emitentul are in vedere lansarea unei campanfl de comunicare coordonate

dupä finalizarea Iucrärilor, dar recunoaste cä eficienta acestor demersuri

depinde de alegerea mesajelor potrivite, de cana(ele de comunicare utilizate

Si de gradul de implicare al partenerilor cornerciali in promovarea noului

format.

IV. CUVERNANTA CORPORATIVA

In cadrul acestui capitol este explicat modul de administrate a Emitentului si to/ui persoanelor implicate in administrarcu

societaili. in plus, oceasto furnizeazo informatis orluind activitatea anrerioard a membdlor person Q/0/0i de canducere de

nivel superior, rernunerarea acestara si legarura potentialO dicta remunerare si perforrnanteie emicentuini.

4.1.
Organele de Conducerea Emitentului este asigurata in sistem unitar de catre REIT

administrare din CAPITAL S.A., in calitate de Administrator Unic, numit pentru un mandat

conducerea de 4 ani, conform 1-lotararli Adunarii Generale a Actionarilor Si

superioara inregistrarilor Ia Ouiciul Registrului Comertului.

REIT CAPITAL S.A. este administata:de un Consiliu de Administratie

format din:
• David Canta — Presédinte al Consiliultil de Administratie al REIT

CAPITALS.A.; o I •Cjt )
• Adrian Tanase — Membru al Consiliului de Administratie;

• Ciprian Paun — Membru aI ConsilIului de Administratie.

Administrarea societatli STAR RESIDENCE INVEST S.A. este realizata de

I administratorul unic REIT CAPITAL S.A., in conformitate cu prevederile

actelor constitutive ale celor doua societati. Activitatea de administrare

si luare a deciziilor se desfasoara de Ia sediul social situat in municipiul

Cluj-Napoca, Calea/Str Motilor nr. 119, jud. Cluj, unde este stabilit sediul

atat al societatli administrate, cat si al administratorului, conform actelor

con stitutive
Domnul David Canta Presedinte/Director General - CU 0 experienta de

peste 10 ani in real estate, David Canta coordoneaza un grup de firme in

sectorul de servicii imobiliare, find implicat intr-o serie de afaceri

complementare — consultanta imobiliara, spatli de coworking, facility si

project management. Activitatea grupului de firmei se extinde Ia nivel

regional in tan precum Bulgaria, Romania, Serbia si Cehia, adunand in

echipa sa peste 200 de angajati. In cariera sa, David a coordonat tranzactii

de investitii si inchiriere imobiliara pentru companii de top din industria

FMCG, IT, publicitate, finante, outsourcing i logistica.

Domnul Adrian Tanase Membru CA/Director Financiar. Peste 25 de ani

de experienà profesionalä In sectorul pie;elor de capital. Fost Director

Executiv al NN Pensions, cel mai mare fond de pensii privat din România;

Director Executiv i Director de InvestitH in Capital Ia ING Asset

Management România i Director Executiv al Bursei de Valori Bucure5ti.

Experientä vast In investitH, administrare de portofoliu si cadre de

reglementare.
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Domnul Ciprian Paun — Membru CA Parteneral NNDKP Romaniain

ultimii 2 ani, co-head al biroului din CIuj-Napoca pe care I-a inflintat sub

nuniele de PCA Law Office. Este conferentiar universitar Ia Facultatea de

Stiinte Economice si Gestiunea Afacerilor a Universitatil Babes-Bolyal si

avocat in Baroul Cluj, recomandat de Camera de Comert si Industrie a

Austriei si avocat recomandat de Ambasada Germaniei. Domnul Paun

este specializat in domeniul dreptului fiscal si comercial. In perloada

2007-2008 a fost CMV Research Fellow Ia Universitatea Economica din

Viena — Institutul de Drept Fiscal austriac si international. Din 2009 pana

in 2014 a fost profesor asociat Ia Plymouth State University din SUA, unde

a predat cursul de Legal Environment of International Business MBA

online. In perioada 2013-2015 a fost profesor asociat Ia Ecole de

Management de Caen, unde a predat cursul de EU Business Law. Din anul

2012 este profesor asociat Ia Facultatea de Drept a Universitatii din

Bucuresti, unde a predat cursul de Impozit pe venit Ia Masterul de Drept

fiscal, iar acum sustine cursul de Drept fiscal al Uniunii Europene in cadrul

aceluiasi masterat. Din anul 2016 este profesor asociat Ia Universitatea

de Vest din Timisoara, Facultatea de Drept, Masteratul de Drept Fiscal.

Din 2002 este Master in Drept german, Dreptul comunitar aI afacerilor, Ia

Westfalische Wilhelms-Universitat, Munster, Gerrnania, MASTER Legum

Lega Magister, iar din 2008 este doctor in drept al Facultatii de Drept a

Universitatii Babes-Bolyai. Ciprian Paun este autor unic a 6 carti, coautor

Ia 10 carti publicate in tara sI straihátate si autor a peste 80 de articole

publicate in reviste si periodice in Rornañi, Austria, Germania, Marea

Britanie, SUA, Franta, Olanda si este eØfl in mai multe proiecte

europene vizand imbunatatirea sistemului ficaI european.

Nu existä relatii de rudenieintre persoanele mentionate Ia pct.4.1.

La data prezentului Prospect, nu exista intelegeri sau acorduri inchelate

cu actionari, clienti, furnizori sau alte persoane in temeiul carora

persoanele mentionate au fost numite in functie.

Nu exista restrictii acceptate de persoanele mentionate cu privire (a

instrainarea, intr-o anumita perioada de timp, a detinerilor br de valori

mobiliare ale Emitentului, daca este cazul.

Detofh pilvind once condomnure pentrufroudo pro’iintoro in rursul uthmilor rinG’ on, ref

putln 5/ deto;i priwnd c-rice incriminate s’/sou soncdune publica oficrala oduso/imouso

personnel do Ia punctul 4.1. do CaEre outorit utile sEa tutore sau do reqiementare (inciusii

do ratre orgonismele profesioncie).

Nu au existat cazuri de condamnare pentru frauda, incriminare si/sau

sanctiuni publice oficiale aduse de catre autoritatile statutare sau de

reglementare in dreptul persoaneler mentionate in prezentul capitol.

Persoanele mentionate Ia punctul 4.2. nu au fost impiedicate do o

instanta sa actioneze ca membru al unui organ de administrare sau

supraveghere al unui emitent sau sa intervina in gestionarea sau

desfasurarea afacerilor unui emitent.

4.2. 4.2.1. Cuantumul remuneratiel platite i a beneficillor acordate pentru

Remuneratie ultimul exerciiu financiar complet, pentru administratorul unic.
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Indemnizaii totale
nete incasate in 2024 (lel)

Comision adininistrare
Comision bazä

Comision succes

0,07% lunar din active
S% EBITDA

10% profit din vãnzäri imobile

Pentru anul 2025, pana Ia data de 20.11.2025 politica de remunerare este

similara anului 2024 jar dupa aceasta data se prezinta dupa cum urmeaza:

Remuneratia Adrninistratorului este cornpusá din douä elemente

principale:
• Cornision fix anual, calculat ca procent din valoarea activulul net al

Societätii (NAy);
• Comision de performantä, acordat condiponat de atingerea unui prag

minim de randament total anual pentru actionari.

Comisionul fix anual Administratorul are dreptul Ia un cornision anual In

cuantum de 1,5% (unu virgulä cinci Ia sutä) din valoarea activului net al

Societäth (,,NAV”), calculatä Ia sfársitul fiecárui exercitlu financiar.

Comisionul se plátete trimestrial, proportional, pe baza valorii medii a

NAy aferente trimestrului respectiv.

Comisionul de performanâ Administratorul va fi remunerat suplimentar

printr-un comision de performaná egal cu 20% (douzeci Ia sutä) din

randamentul total anual al Societátii care depäete pragul minim de 6%.

Randamentul total anual se d,fineWca.suma dintre:

• variatia procentualä a valorU activuIuire pe ac;iune (NAy per share),

• dividendele distribuite in perioada respe4ivä, raportate Ia NAV-ul tie

inceput de an. Aplicarea principiului ,,High.’Watermark” Comisionul de

performantä se aplica cu respectarea principiului ,,High Watermark’,

conform càruia: —

• Administratorul nu poate incasa comision tie performanta pentru

randamente ulterioare care doar recupereazä scácleri anterioare ale

valorii activului net;

• Comisionul de performantá se calculeazá numai pentru valoarea totalä

a randamentului care depete ccl mai malt nivel anterior al NAy per

share pentru care s-a plátit un comision de performantä.

Aprobarea Si revizuirea politich Prezenta politicá este supusä aprobárii

Adunárii Generale Ordinare a Ac;ionarilor i poate fi modificatá numai

prin hotàrârea aceleiasi adunàri, Ia propunerea Consiliului tie

Administratie al Administratorului.

Durata aplicàrh Politica intrà in vigoare Ia data aprobàru tie cètre

actionari i rämâne valabilä pe toatà durata contractului de administrare

4.2.2. Cuantumul total al sumelor alocate de Emitent pentru plata

penslilor sau a altor beneficil

Emitentul nu a alocat sume pentru plata tie pensh i alte benefich

persoanelor mentionate a punctul 4.1. sau pentru administratorul unic.

4.2.3. Cele mal recente informatii posibile privind participallile de;inute

in capitalurile proprii ale Emitentului i eventualele optiuni pe aciuniIe
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Emitentului de cãtre fiecare dintre persoanele men;ionate Ia punctul
4.1
La momentul redactärfl prezentului Prospect MOMENTUM CAPITAL
detine 27.922.864 actiuni, reprezentând 36,4736% din capitalul social al
Emitentului.
La data prezentului Prospect, membrfl conducerfl superioare a
Emitentului flu detin in mod direct actiuni ale Emitentului.
Cu mate acestea, prin participatia detinuta de MOMENTUM CAPITAL in
capitalul social al Ernitentului, domnul David Canta poate detine o
influenta indirecta, hind sotul doamnei Corina Canta, doamna fUnd
asociatul unic in cadrul MOMENTUM CAPITAL.
Membrii conducerh superioare nu detin optiuni sau alte instrumente care

sa le confere dreptul de a achizitiona actiuni ale Eniitentului.

V. INFORMATII FINANCIARE SI INDICATORII-CHEIE DE PERFORMANTA

5.1. Inlorrnatüle financiare incluse in prezentul Prospect sunt preluate din situatUle
lnformatii financiare financiare ale Emitentului Ia 31.12.2023 i 31.12.2024, situatii intocmite In

istorice conformitate cu Standardele Nationale deContabilitate. Situatiile financiare anuale
aferente celor douä exercitii financiare aüi(ost auditate. Pentru mate exercitiile
hnanciare, opinia auditorului este fárä rezerve.

A. Pozi;ia financiarà5.1.1.

Informatii istorice
auditate pentru
ultimele douâ
exercitil financiare

Poillie Bilant 31.12.2023 (LEI) 31.12.2024 (LEI)
Active imobilizate —Total
Active circulante - Total

Datorii ce trebuie plätite intr-o
perioadä de un an - Total

Active circulante, respectiv datorii
curente nete

Total active minus datoril curente

Datoril ce trebuie plätite intr-o
perioadä mai mare de un an

Total

Total capitaluri proprii
Crean;e - Total
Datorii - Total

Sursa: Situatille financiare individuale auditate ale Emitentului Ia data de i pen tru
exercitiilefinanciare Inchelate Ia 31 decembrie 2023 si Ia 31 decembrie 2024.

La data de 31.12.2024 avea imobilizari corporale (apartamente, bc parcaret) in
suma de 18.820.020 lei, 0,2484 lei/actiune -valoarea contabilá netá a une actiuni
STAR RESIDENCE INVEST Ia 31.12.2024.

B. Performanta financiarä
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23.979.425
1.415.307

5.321.886

-3 .906.579

20.072.846

0

20.072.846
276.923

5.32 1.886

18.820.020
242.793

46.367

196.426

19.014.598

1.848

19 .0 14. 598
83 .276

48.215



Prospect privind majorarea capitalulul social al

societàtii STAR RESIDENCE INVEST S.A.

149.744

475.711 a
1323410

625.455]

477212 628766

477.212

_________

*JL, T
11,25 MIL

_______________

LEI

Sursa: Situatlilefinanciare individuale auditate ale Emitentulul Ia data de si pentru

exercitiilefinanciare Incheiate Ia 31 decembrie 2023 Si Ia 31 decembrie 2024

Profit si rezultat global realizat

In anul 2024, Star Residence Invest SA. a Inregistrat pierdere. Desi vanzarile de

apartarnante au generat venituri de aproape 5 mu Lei, cheltuilelile operationale au

avut un nivel crescut care a dus Ia pierdere operationala. Aceste lucru este cauzat

de rnodul in care se inregistreaza castigurile de capital sub starndardele romanesti

de contabilitate, in contul de profit si pierderi fund raporttat castigul realizat din

vanzare fata de ultima valoare de reevaluare a activului tranzactionat. Castigul fata

de costul de achizitie neamortizat este reflectat in mod fidel de contul 1175 aI

rezultatului reportat reprezentand surplusul realizat din rezerve din reevaluare, cont

din care au si fost acordate dividende pentru exercitiul financiar 2024 in suma bruta

de 1219285.

Prin urrnare, rezultatul net total realizat aferent exercitiului financiar 2024 sa fost

de -628.766 lei, marcând o scadere comparativ cii anul 2023, când s-a Inregistrat un

rezultat de 477.212 lei.

1.304.523

1.304.532

31.849

1.154.788

5.012.776

5.529.189

-5 16.413

33 .5 12

Pozitie Cont
3L12.2023

31.12.2024 ((II)Profit
(LEI)

Pierdere
Cifra de

afaceri netà
Venituri
totale

Cheltuieli
totale

Rezultat din
exploatare

Rezultat
financiar

ES IT DA

Rezultat brut

Rezultat net

Rezultatul
reportat

reprezentând
surplusul

realizat din
rezerva din
reevaluare

Total
rezultat net

realizat
distribuibil
Capitalizare

bursiera

-444.308

-482.901

0 0

N/A

8,96 MIL LEI
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Structura costurilor i a cheltuielilor

Cheltuielile operationale s-au majorat cu 379% fatä de anul precedent, crescând de

Ia 1.154.788 Iei in 2023 Ia 5.529.189 Iei In 2024. Aceasta dinamica a fast

determinata in principal de efectul vanzarii a 6 apartarnente in cursul anulul 2024,

vanzare ce a dus atat a cresterea veniturilor dar si a costurilor cu cheltuielile

(nemonetare) aferente valorii ramase in suma de 4.778. 607 Iei.

• Cheltuielile cu personalul -nu sunt.

• Cheltuielile Cu prestatiile externe efectuate de terji s-au situat Ia 529.923

Iei, in cretere cu 63% fatà de anul anterior 324.078 Acestea au inclus:

• intretinere Ia imobilele societätii

• ServiCil juridice si cantabile (avoCai, notari, experçi)

• servicii consultantá Si comision.

Lichiditate, pazitie financiará si rezerve

La finalul exercitiului 2024, activele circulante nete ale sacieta totalizau

196.426Iei, in timp ce lichiditatea se situa Ia 159.517 lei. [ste de mentionat cä

sacietatea nu inregistreazâ credite bancarela finalul anului 2024, pãstrând un grad

de indatorare nul i a Capacitate ridiCatä deactofinantare a proiectelor Ifl Curs.
I

H
Sursa: Situarfllefinonciare individuale auditate ale Emitentului Ia data de i pentru

exercitlilefinanciore incheiate Ia 31 decembrie 2023 silo 31 decembrie 2024

Rapoartele auditorului independent aferente exercitiilor finanCiare incheiate sunt

disponibile pe site-uI eniitentului wwwstarresidenceinvest.ro

5.1.2. Utica Frnitenti,t 51-a modijicat data de referintO cantobitO in ,nta,vahi! pentru cute II sur,t sobc;rate

Modificarea datei de informatille financiare istorice, informaçtile istorice auditate vat acoperi cat puin 24 tie luni sau

. . - intreaga perioadá Th care Emitentul a fast actv, respecttv periooda cea rnai scurtà dintre cele
referinta contabila mentionate

Nu este cazul

5.1.3. Sacietatea ntoCmeste situatii financiare individuale. Evidentele Cantabile ale

Standardele de SoCietätfl se tin in limba românä Si in moneda nationalä. Formatul si continutul

contabilitate: situatiilor financiare anuale, prinCiplile Cantabile si regulile de evaluare, precum i

Principii, politici i regulile de ntaCmire, aprobare, auditare i publicare a situatiilor hnanciare anuale

metode contabile sunt In ConCordantà Cu actele normative comunitare in domeniul Contabilitati,

transpuse in legislatia na;ionalá prin Reglementárile contabile conforme Cu

direCtivele europene, aprobate prin Ordinul nr. 1802/2014 pentru aprobarea

reglementárilor Cantabile privind situatiile financiare anuale individuale i situa;iile

finanCiare anuale Consolidate. Emitentul intoCmeste situath finanCiare anuale si

raportàri cantabile periodiCe, potrivit Legii cantabilitátii nr. 82/1991, republiCatá, Cu

madifiCárile si completärile ulterioare.

Politicile contabile apliCate in intoCmirea situathlor finanCiare auditate sunt:
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• Contabilitatea de angajament: Situatiile financiare stint elaborate conform

contabilitàtfl de angajament. Astlel, efectele tranzactiilor i ale altor

evenimente sunt recunoscute atunci când acestea se produc i nu pe mäsurá

ce numerarul sau echivalentele de numerar este incasat sau plátit, Si sunt

inregistrate in evidentele contabile i raportate In situatUle financiare ale

perioadelor aferente.

• Principiul continuitãtii activitàtii: Situatiile financiare sunt elaborate pornind

de Ia prezumtia cá Societatea ii va desfura activitatea Si in vUtorul previzibil,

aceasta neavând nici intentia, nici nevoia de a-si lichida sau reduce semnificativ

activitatea.

Principil contabile:

• Principiul permanenei metodelor

Presupune continuitatea aplicärU acelorasi reguli si norme privind

evaluarea, mnregistrarea in contabilitate si prezentarea elementelor

patrimoniale i a rezultatelor, asigurând coniparabilitatea In timp a

informatiilor contabile.

• Principiul prudentei

Valoarea elementelor patrirnoniale a fost determinatà pe baza principiului

prudentei. Au fost avute in vedere urmatoarele aspecte:

- au fost luate In considerare numai profiturile recunoscute pänà Ia

data incheierH exercitiului financiar;

- s-a tinut seama de toate obligatiile previzibile i de pierderile

potentiale care au luat natere in cursul exerci;iului financiar

mncheiat say pe parcursul unui exercitiu financiar anterior, chiar

dacá asemenea obligath sau piçderi au aprut intre data incheierii

exerci;iului financiar si data infocmirii situatiilor financiare;

- s-a tinut seama de toate / ajustärile de valoare datorate

deprecierilor..

• Principiul independen;etexercitiului
S-au luat in considerare toate veniturile Si cheltuielile aferente exercitiului

financiar pentru care se face raportarea, färä a se ;ine seama de data

incasärii sumelor sau a efecturii plátilor.

• Principiul evaluárii separate a elementelor de activ si pasiv

In vederea stabilirii valorii totale corespunzàtoare unei pozitii din bilant, s

a determinat separat valoarea fiecárui element individual de activ sau de

pasiv.

• Principiul neconipensärii
Valoarea elementelor ce reprezint active nu a fost cornpensatà cu valoarea

elementelor ce reprezintä pasive, respectiv veniturile cu cheltuielile.

• Principiul prevalentei economicului asupra juridicului

Informatiile prezentate in situatiile hnanciare reflectá realitatea economicâ

a evenimentelor si tranzactiilor, nu numai forma or juridicä.

5.1.4. Ultimele injormutli finonciore istorice aud;tute ale En,itentuui core cor.tin inforrnotir comparative

Modificarea cadrului exerc’tiili precerIenr Mint prezentote Si elaborate atr-o forntb comssrabflb cucodrul

standardelor cantabile care Va fi adaptor in urrnätooreie s/Wail! financrure anuole pub ticate ale
contabil Ernhtentulul

lnforrnathle financiare auditate Ia 31.12.2023 i 31.12.2024 sunt elaborate in

conformitate cu standardele nationale de contabilitate, incluzand (a) bilantul, (b)

40/85



Prospect privind majorarea capitalului social al

società;ii STAR RESIDENCE INVEST S.A.

Pozitie Bilant
Active imobilizate — Total
Active circulante - Total
Datorii ce trebuie plátite

intr-o perioadà de un an -

To t a I
Active circulante, respectiv

datoril curente nete
Total active minus datorli

curente
Datorii ce trebuie plãtite
intr-o perioadä mai mare

de un an - Total
Total capitaluri proprii

Crean;e - Total
batorli - Total

31.556.410
40.759

3.424.735

-3.383.976

28.172.434

1.848

28.170.586

27.044

3.426.583

contul de profit Si pierdere si (c) note explicative, lar Emitentut flu interltioneazà

rnodificarea cadrului contabil in urrnätoarele situatii financiare..

5.1.5. Situatiile financiare aferente anilor 2023 si 2024 au lost auditate, opinia auditorului

Informatille find färä rezerve.

financiare auditate

5.1.6. Nv este cazul. Societatea flu are obligativitatea intocmirii situa;iilor financiare

Situa;iile financiare consolidate, conform cerintelor OMFP 1802/2014.

consolidate

5.1.7. Bilantul ultimului exercipu pentru care informatiile financiare au fost auditate este

Data situatiilor mncheiat Ia data de 31.122024.

financiare

‘-

5.2.

Indicatori situatii

financiare
interimare si alte

informatii financiare

Pozitia financiare Ia 30.09.20Z5

SituatUle financiare individuale aferente trimestrului III 2025 nu sunt auditate.

a
30.09.2025 (LEO

La data de 30 septembrie 2025, imobilizárile corporale ale societtii (teren,

apartamente, locuri de parcare) sunt reflectate in bilant Ia o valoare contabilá totalá

de 31,56 rnilioane lei, determinatâ ca urmare a aplicârfl rnetodei reevaluèrii, in

conformitate cu politicile contabile ale societtii.

Valoarea istoricä estimatá (Ia cost) a imobilizárilor corporale este de aproximativ

21,96 milioane lei, diferenta de 9,60 milioane lei reprezentând surplus din

reevaluare, recunoscut in rezervele din reevaluare si inclus in capitalurile proprU.

. Valoare
Indicator

(niil. lei)

lmobilzári corporale — Ia cost (estimare) 22,O

[plus din reevaluare ]J 9,6
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Irnobilizäri corporale — valoare reevaluatä (justä) 31,6

La aceste imobilizari, asa cuum este descris Si Ia capitolul investitli in
derulare,se va adauga achizitia unei clädiri de birouri situata pe strada
Poloná, Bucureti. Clädirea are o suprafa;ä totalä construitä de 13.755
mp din care 9.500 mp reprezintä suprafa;ä mnchiriabilâ, suprafata teren
2.687 mp, find structurata pe 2 niveluri de subsol, parter si 5 etaje
superioare, cu o amprenta de 1.218 mp Proprietatea beneficiazä de
136 de locuri de parcare a subsol si alte 60 locuri parcare inchiriate pe
un teren invecinat. Pretul de achizitie agreat este de 19 milioane euro,
jar randament estirnat raportat Ia intreaga investittie de 11%.

La data de 30.09.2025 activul net al societatftra de 0,368 lei/actiune.

Actiunile sunt tranzactionate Ia un discount semnificativ fat5 de valoarea activului
net contabil (NAy).

PrincipalU indicatori economico-financiari

Lichiditate curentà Ac/Dc >2 5,24 0,01
Lichiditate imediatä (Ac- 5,24 0,01

Stocuri)/Datorii curente
>1

Lichiditate rapidâ

(DisponibiIitãi/Datorh curente)

Solvabilitate financiarã (TA/TD)

Solvabilitate patrimonialã (cap.

Proprii/ cap. Proprii +TD)%

md. gradului deindatorare

(DTL/(cap Proprii÷DTLfl%

Rata deindatorare (DT/TA)% <80% 0,25% 10,84%

SituaiiIe financiare anuale ale Emitentului pentru exercitiile financiare incheiate Ia
31.12.2023 si 31.12.2024 au fast auditate de cätre firma de audit MB0 Audit &
Accounting SRL., cu sediul In 400379, CIuj-Napoca, str. Plopilor 56/23, inregistratá
Ia Oficiul Registrului Comertului Clu] sub nr. i12/3815/21.10.2016, OF 36661194,
având Autorizatia ASPAAS nr 1342, reprezentatà prin DI. Marian Bogdan Ovidiu, cu
Legitimatia FA 1342.

Opinli ale auditorului financiar pentru situatille financiare auditate:

Pentru exercitule financiare Incheiate Ia 31 decembrie 2023 i 31 decembrie 2024,
auditorul independent al societä;ii a exprimat a opinie fàrä rezerve, concluzionând
cà situatiile financiare intocmite de Societate redau o imagine fidelä, In toate
aspectele semnificative, a pozitiei uinanciare a acesteia, a rezultatelor exercitiului

>0,5
3,44 0,004

>1 395,37 9,22

>30%

<50%

99,75% 89,17%

0,0097% 0,0065%

Nr. crt Denumirea illdicatorului Interval Dec.24 Sep.25
optim

5.3.

5.3.1.
Auditarea
informatiilor
financiare anuale
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financiar si a fluxurilor de trezorerie, In conformitate cu reglernentárile contabile
româneti aplicabile.

5.3.2. Indicorea ce/or/ate informal/i din documentul de inregistrare care oufast auditote

Alte informatil
auditate de auditori Nu este cazul

5•3•3• In cowl in care informa//ilefinanciare din Prospect nu aufost extrase din situa/iilefinanciore auditate

Informatli financiare ale Emitentului Se mentioneazà sursa acestora sifaptul cO ?nfarmotiile sunt neauditote.

neauditate

Informatiile financiare aferente Seniestrului 1 al anului 2024 si al anului 2024 sunt
revizuite de auditorul financiar MBO Audit & Accounting SRL

5.4. In mäsura in core nu este prezentatO in a/ta porte in documentul de inreg/strare i in coztsl in core un

Indicatorii cheie de Fm/tent a pub//cat /nd/cator/-che/e de performançàfinanc/ari si/sou opera/lanai? soy a ales sâ /ncludà
astfel de indicatori in documentul de inreg/strare, in documentu/ de inregistrare se include a descriere

performanta (KPI) a indicatarilor-cheie de performanta a? Em/tentu/u/ pentru fiecnre exerc/tiu finonciar din periouda
u/zatä de informn//i/efinanciore is3güçe,KPJ (cc bule ca/cu/a/i pea bazä comparabild.

v-e..

Ernitentul nu a publicat 51 nu doreste sà publice in Prospect indicatori-cheie de
performan;a financiari i/sau operaiona

2 ‘1c, (I,

5.5. 0 descriere a or/corel madift2&i semnificntive a4ecz//ieifinnnciare a grupului core s-n produs dc/a

Modificari sfdrsitu/ u/timului exercit/u finonciar pentru core nu fast publicate situa/// financiare nuditate say

. . . informatiifinanciare interimare, sau 0 declara//e negntivO odecyotO.
semnificative ale

pozitiei financiare a De Ia momentul prezentärii situathior financiare interimare Ia data de 30.09.2025 i
Emitentului pânà a data Intocmirfl Prospectului, flu s-au inregistrat rnodificäri sernnificative ale

pozi;iei financiare.

5.6. 0 descriere a pout/cu Fmitentu/ui pr/v/nd distribuirea dividende/or 5/ a ar/cOre? rest nc/u in acest sens.

Politica de DocO Fn,itentul nu dispune de a astfe/ de pout/ca, trebu/e inc/usO a declaratie negadvO adecyatO.

..,. .
. Pentru fiecare exerc/çiu financior din penioadn vizatO de situat//le finonciare anuale, valoaren

uistribuire a d/v/dende/or per act/une, eventual ajustatO pentru a pernnite efectuaren unor camparat// in cazul in
dividendelor care numarul de act/un? ale Emitentului s-a mad/f/cot.

Ernitentul declarä cá Ia data intocmirU Prospectului, Societatea are stabilitá o
politicà de dividend. Repartizarea profitului net anual cu destina;ia dividend sau cu
altà/alte destinatU preväzute de lege se decidein fiecare an prin hotárârea Adunärii
Generale Ordinare a actionarilor societätii.

5.7. In cazul and mod/f/cOn semnif/cat/ve a va/au/or brute) Se introduce a descriere a rnadulu/ in care

Informatli financiare trnnzactin arf/ putut ofecto active/c, datoni/le/irezultatul Emitentulu/, dacO tranzactia nrfi avutioc In
inceputul penande, care face obiectul raportaru, say In data ,nd,cata.

proforma

Nu existä rnodificäri semnificative in valorile brute ale indicatorilor financiari i nu
au fost evidentiate tranzactfl care ar putea afecta activele, pasivele i rezultatul
Emitentului. In aceastá situatie, flu este cazul a se furniza informatii financiare pro
forma.
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Vi. INFORMAnt PRI VEND ACTIONARII I DEflNATORII DE VALORI MOBILIARE

In rnäsura in care aceste infarrnatiisunr cunoscute do En,itent, nuniele a.’icdreipersoane care,

in mod direct sai, ind;rect, are un inreres in cup,taiul sau diouturile do vat ate Emitentulul care

rep’ozintO cet curia 5%’ din cap/whit total sac drepturilo do vut toaie, p’ocum 5/ cuanturnul

interosulul fiecdrei ostfel do persoane, Ia data Praspectulu sat’, in absenta unor astfel de

persoane, a dec1araie negotivà adecvatd.

Potrivit Registrului Actionarilor tinut de Depozitarul Central 5.A., Ia data de

inregistrare, respectiv 30.01.2026, actionarii principali ai Emitentului, Cu

detineri cunoscute peste pragul de 5% din totalul drepturilor de vot, stint

prezentai in tabelul urmätor:

Actionar Nr. de actiuni Procent din

_____________________________

detinute capitalul social

MOMENTUM CAPITAL

MANEA ION-GHEORGHE

TRANSILVANIA
BETEILIGUNGS GMBH

Alti actionari (Pers. Fizice)

Alti actionari (Pen. Juridice)

TOTAL

____

•Z%\680753

76..472
.4

>1

o descriere n acardurilar cunoscute de e,,,itent, a cdrar api/core coate genera sat’ imp/ed/ca,

in a data uiterioord, a schin,bare a controlulul osuprc, omilentuici.

La data ntocrniru Prospectului, Emitentul nu are cunotintà de existenta

unor acorduri a cáror aplicare poate genera, Ia o dat ulterioarà, schimbarea

controlulLil.

36,7732%

19,9882 %
7,59 15 %

6.1.
Principalli actionari

28. 152. 326

15.302.300

5.811.82211

24.609. 27 1 32,1454 %

3,5017%

100%

L
6.1.1. Infsrnwti/ din care s re/Usa dac actionanil cr/nc/pa/i of em/tentu/ui at’ drepturi do vat

Drepturi de vot diferire sau a deciaratie negotiva adecvatd.

diferite
La data intocmirh Prospectului, toate actiunile Erriitentului stint ordinare i

canfera detiriãtarilor br drepturi egale. Nu existâ situatii in Care actionari al

Emitentului sä aibá drepturi de vat diferite.

6.1.2. in mbsura in care aceste informatii sunt cunoscute do Emitent, se precizeazd dacä Emitentul

Controlul asupra este deçinut sac cantrolol, direct snu indirect, i do cdtre cino, precum i natura cantroIuluii

. . rnOsurile aduptote pentru ca acest control so nufie exercirat in mad abu,iv.
Emitentului

La data intocmirii Praspectului, actionarul ce controleaza Emitentul este

MOMENTUM CAPITAL, Cu a detinere de 28,152,326 actiuni, reprezentând

36,7732 % din capitalul social. MOMENTUM CAPITAL este de;inut5 In

propare de 100% de càtre doamna Canta Corina.

Prin politici si proceduri interne, In vederea conforrnärh cu prevederile

legale in vigoare, dar i a alinierii a principUle de guvernanta corporativä,

existá i se aplicá mecanisme tie identificare i gestionare a poten;ialelor

actiuni care pot, intr-o màsurà sau alta, sè fie considerate abuzive.

6.1.3.
Acorduri privind
controlul
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6.2. fnfarrnotii fin v/rd once prcceurn auvernamenta:o.;udcinra sau de urb/tro/ (inch s/v ar/ce

Procedurijudiciare astfe/deprocedurO inderularescu potent’a/d de care emitenrul are cunostintO) din ulflmete

12 lunL cci put/n, core arputea oveo sou a ovut recent efecre semnif/cotive asuara paz/rid
de arbitraj fsnorc/are scu a prafitab///tOt/i err/ten tv/ui si/so a a qrupu?u say C dec/oracle negot/va

odecvotO

_____________________

Societate flu are Iitigii.

6.3. fnforrna(// c/are privind ar/ce poten//al conflict de interese intre obl/go;liiefa/â deem/tent ale

Conflicte de interese or/c6reia dintre persoonele rnentionote Ia punctul 4.1 / interesele sale pr/vote si cite

oW/go//i. in cozul in cure nu existd ostfel de conflicte de interese, trebuiefdcutd o decloratie
Ia nivelul organelor in acest
de aciministrare,
conducere si inforniot/ipr/vindorice inçelegeresou occird cu octionor/iprincipol clienti/,furnizoriisuu alte

supraveghere persoone, in temelul comm or/core dintre persoonele mentionote Ic punctul 4.1 a Just oleusO

si al conducerii
0/ cmvi organ de odmmn/strore. conducere sau suproveghere soy rnernbru a)

conoucer;’ superlQore
superioare

Detoiji or/vind or/ce restrict/c occeptotO de persoonele men tianote Ic ounctul 4.1. pr/u/nd

cesionuren, intr-o onumn/id perloodO de rin;p, n valor/for rnabiiiore ole ernirentulu/ detinute

de acestea.

La nivelul organelor de adrninistrare si al conducerii superioare flu s-au

identificat situatii de conflicudeinterese, nici intelegeri, acorduri cu

actionarii principali, furnizori, Clienti sataIte persoane in terneiul cárora

oricare din persoanele mentiorlate Ia puri\uI 4.1. a fost aleasä ca membru

al unui organ de adminitrare, conducere su supraveghere sau ca membru

al cOflducerfl superioare. I

Nu existà restrictU acceptate de persoanele mentionate Ia punctul 4.1.

privind cesionarea, intr-o anuniita perioadá de tinip, a participatUlor or Ia

capitalul social al emitentului. La aceastä data, acestia flu detin actiuni.

Prin politici i proceduri interne, in vederea conformarii cu prevederile

legale in vigoare dar i a alinierii Ia principiile de guvernanta corporativà,

existá si se aplicã mecanisme de identificare i gestionare a potentialelor

conflicte de interese Ia nivelul administrárii si conducerii Emitentului.

6.4. DecO Stundardele lnternotionoie de Ropurtore F/nonciorO oriaptote in conform/tate cu

Tranzactii cu Regulomentul (CE) nr. 1606/2002 nu Se aplicO em/tentulu4 trebuie prezentnte urmatonreie

párti afluja
infornio//i pentru perioodo ocopetitO de informuti/le f/nonciore isturice 5/ pOnd to data

documenuiv Ce inregistrore:
te (a) noturo Si cuontumul tuturar tronzacti:/sr Cu par/i oft/tote (i) core hiatt separot say in

onsanbiu. sunt imnortonte pertru en,itent DocO transact/ne cii pOr;/ ui/i/ate nc S-au

desfOsurot ½ condiritle p/etei, se expilco motive/c. In cow? trnprumuturilor in curs, inc/vs/un?

gomon/lifor de once tip, s e in dicO cuantum vi sc/dy 1u1 de romb u’s at;

(b) cuontumul soy procenrajul recrezer tot de transact/ut ;rc/ie/ate cv pOrn rh//ore din c/fno

de ufocen/o em/tentufu:.

Societatea nu are si deci nu a derulat opera;iuni cu parti afiliate.

6.5. Cuontumui cap/rn/u/ui em/s si, pentrufiecore cotegorie de act/uni:

capitalul social (a) cup/ta/ui soc/al outoriznt tutu/n? emitentului;

(ti) numOrul tie oct/uri em/se si ac/i/tote /ntegro! 5/ numdrui de oct/un1 era/se. dam aeoc/l:rote

tntegmai;

(c) uaioarea nominniO a unei oc//uni soufoprul cO ac//unile ru Cu ova/sore nominoiO;
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(8) a reconciliere a numãrului de actiuni a/late in circular/s Ia data deschiderii si Ia data

incljideri/ exercitiufuL
Sc precileazO dacO pests 10% tha capita tu? social a fast värsat pr/n intermediul airar active

decdrnurnerarui in per/coda vizatd de situoti/fefinancicre anale.

La data Prospectului, capitalul social subscris al STAR RESIDENCE INVEST S.A.

este divizat in 76.556.472 actiuni nominative, ordinare, emise in forma

den,aterializatä, tranzactionabile, conferind drepturi egale in Adunarea

Generalá a Actionarilo Ia valoarea nominalä de 0,2 RON fiecare (Cod SIN:

RON9SJJEDCB1).
Nicio fractiune din capitalul social flu a fast vársatà prin intermediul altar

active decat numerarul in periaada vizatä de situatiile financiare anuale Ia

care se face referire In prezentul Prospect.

6.5.1. Nurnärul ci caracteristicile pr/nc/pale ale act/un/Icr care nu reprezintâ capital, dacO exista,

Nu este cazul

6.5.2. Nurr,’SruI, ucloarea cantabild ci ‘carea nominala a act;un’lcr Emitentulu’ detinute de

En., tent sau In flume/c Emitentulu cii de cdtre fhaleie acescua

Nu este cazul

6.5.3. Cuantumu! vularilar mob/Pare cyie.hblle, bablie sau insat,te de brat, ri de

subscriere, cu ndcarea candit/ha/.I a prbcedurilor r,versie.srhimb saD subscuiere.

Nuestecazul (( ;c’’

6.5.4. Informath despre ar/ce drept de a’hiziçie iIsadki aferent(a) capitalulul autorizar, 8cr

aeemis, sau despre ar/ce onqajament!*majora cap/tofu/ui sacial, precum 5/ cand,ri/le

acestara. .—.,. %

Nu este cazul

6.5.5. lflfarn7at/i privind capita/ui sac/al al ortcbrui membru of grupuiui care face abiectul unei

optiuni sau a? unul ocard canditianat sat, aecanditianat care precede acardarea unor aptiun’

asupra capita/u/ui si detaIl privind ap/iunile respective, inclusiv identitatea persoanelor Ia

care cc refera.

Nuestecazul

6.6. 0 sour to descriere a cr/cO ref prevederi din actul cansuttitiv care ar putea avea Ca efect

6.6.1. omonarea. suspendarea sau impiedicarea schirnbOrii contra/u/ui asupra emitentuiui.

Actul constitutiv i . . .

Nu exista prevederi din Actul Constitutiv, statut, on in once regulament care
Statutul .

• ar putea avea ca efect amanarea, suspendarea sau impiedicarea schimbarn

contralului asupra Emitentului.

6.7. Rezumatul or/cdrul contract important (altele decOt ode ,nche:ate in cadrul narmal a?

6 7 1 activitPtii) ft,dieiat de cOtre em/tent sau or/ce alt membru ci grupulul, in cursul anulul iniediat

anteriar pub//co di documentului de inregistrare.
Contracte importante

Nu existà contracte importante Incheiate de Societate, altele decât cele

Incheiate in cadrul normal al activitätfl, In cursul anulul 2D25. Societatea flu

face parte dintr-un grup de societati.
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VI?. DOCUMENTELE DISPONIBILE

7.1. I o declora tie prin care se confirmâ foptu! cO. in periouda de vaiobiiitare a Prospectulut, pot ft consuitate,

dupc5 cal, urmOtoarele docurnente:

(a) acm! cans Utubu ci statuwi actuahmte ale Ernirentului

(b) mote rapoartele, carespandenta ci cite documente, evaluärile i declaratille fOcute de un expert Ia

salicitarea Emitentului, din care anumite pãrtisunt inc/use sau mentionate in documentul de inregistrare.

Indicarea site-ului pe care pot ft consultate dacumentele.

Acest Prospect impreuná cu Forrnularul de subscriere si Formularul de retragere a

subscrierii var fi disporiibiie pe site-ui Emitentului, Ia adresa www.staresidence.ro, pe

site-ui Bursei de Valori Bucuresti, Ia adresa www.bvb.ro, pe website-ul

lnteri-nediarului, Ia adresa www.swisscapital.ro , iar variantele in form tipáritä ale

acestuia var fi puse Ia dispozi;ie gratuit, Ia cerere, in timpul programului normal tie

lucru, Ia sediul Eniitentului din CIuj-Napoca, Calea Mat/br nr. 119 i Ia sediul central

ai Intermediarului din Bucuresti, Bd. Dacia, Nr. 20, Cladirea Romana Offices, Et. 4.

Urmàtoarele document sunt_..dippnibiIe pe website-ul Emitentului ia adresa

www.starresidenceinvest.ro,Iu éte-uI Bursei de Valori Bucuresti www.bvb.ro,

iar copii ale acestora vor fltea fi solicitatçta sediul Emitentului, pe toatä perioada de

valabilitate a ProspectuliW %\

• Situaçiile financiâre auditate alé/Emitentului pentru exercitiul financiar

incheiat Ia 31 decembrle 2023 i’ reunä Cu Raportul auditorului independent

pentru exercitiul financiarincheiat Ia 31.12.2023:

REIT 20240430165707 RaportAnua(2023.pdf

Raport-audit-financiar-STAR-RESIDENCE-INVEST-2023.pdf

• Situatiile financiare auditate ale Emitentului pentru exercitiub financiar

incheiat Ia 31 decenibrie 2024 impreuná cu Raportul auditorului independent

pentru exercitiul financiar incheiat Ia 31.12.2024:

REIT 20250430142424 Paport-anual-2024.pdf

Raport-audit-financiar-5TAR-RESI DENCE-INVEST-2024.pdf

• Situatiile financiare trirnestriale Ia 30.09.2025

REIT 20251128111509 Raport-financiar-T3-2025-Star-Residence-Invest.pdf

• Actul constitutiv
Act-constitutiv .pdf

La aceste documente se adauga urmatoarele anexe:

• Anexa nr. 1- Prezentare Activ cladire de birouri — str. Polona

• Anexa nr. 2— Prezentare teren situat in nordul Bucurestiului

• Anexa nr. 3— Dinamica indicativa a NAV Societate in urma achizitiei cladirii

de birouri

• Anexa nr. 4- Proiect de Buget tie Venituri i Cheltuieli pentru anul 202S

• Anexa nr. 5 — Prezentarea generala a strategiel Societatii
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SECTIUNEA A Il-A. INFORMATII PRIVIND VALORILE

MOBILIARE

Sc identiftca toate persoanele responsabile pentru infarmor/he privind valor/he mob//fare,

indicdnd, in ccl dc-a! do/lea coz, port/fe in cauzO. In cazul in care persoanele responsabile sunt

persc.anefi;ice, inclusio membr, al orgnne!ordeodrr.inistmare, canduceresousuprcvegherea/e

emitentubu se bid/cO numele 5/ functin ocestama; in cozuf persoaneior juridfce, se md/cO

den urn/rca

Emitentul: STAR RESIDENCE IN VEST S.A., societate Infiintatâ si tunctionãnd

conform legisIaiei române, inregistratä Ia Oficiul Registrului Cornertulul CIuj

sub nr. i2023000046124, CUI RO 43151040, Cu sediul in Cluj Napoca, Calea

Motilor nr 119. ,: -

office@ reit-capita Ira, www tarridenceipt.ra,

Cod LEI 7872005CU71MPL •\;‘:.
‘

- ,, a tr.
(,,Ernitentul ) fl IT .eJ

Intermediarul: SWISS CAPITAL S.A. cu sediul in Bucuresti, Sd. Dacia, [‘Jr 20,

Cladirea Romana Offices, Et. 4, CP 010412, inregistrata Ia Registrul

Comertului sub nr J199600410740S, Cod Unic de Inregistare 8450590,

societate autorizata de catre Autoritatea de Supraveghere Financiara

(anterior CNVM) inscrisa in Registrul A.S.F. sub nr. PJRO1SSIF/400054

(,, Intermecijarul”).

Persoanele responsabile pentru informatiile cuprinse In prezentul Prospect

• din partea Ernitentului: DI. David Canta — Presedinte CA al

Administratorului Unic

• din partea Intermediarului: DI. Bogdan Juravle— Director General

In cazul in cure informatiile praWn de Jo a tertO pane. se fumnizeazO a confirmore pr/v/nd

carn:rerui acurat Si camp/er oh ocestora, precu.’:, ci sursa acetorr,.

Nu este cazul, prezenta sectiune nu contine declarath atribuite unei terte

parli.

Prospect privind majorarea capitalulul social al

societàtii STAR RESIDENCE INVEST S.A.

1.1.
Persoane
responsabile

I. SCOP, PERSOANE RESPONSABILE, INFORMATII PRIVIND TERTII, RAPOARTE ALE EXPERTILOR SI

APROBAREA AUTORITATII COMPETENTE

1.2. 0 declorntie a persoanehar responsabile pentru informal/lie privind va/on/c mnabibare din care

Declaratiile 5u reioso cc informaçide inc/use in secçiunea pnivind valor//c mobil/are sunt, dupO cunoctintele

Ian, conk nrne cv reot,tatea SI CC informotlile priWnd va/anile mobil:ame no cant/n 00,/s/on,
persoanelor susceptibile sO Ic afecteze semnificotia.

responsabile

Reprezentantul Emitentului declara ca, dupá cunostinta sa i, ca urmare a

verificarilor rezonabile, informathle privind valorile mobiliare, incluse in

sectiunea privind valorile mobiliare din prezentul Prospect sunt conforme cu

realitatea i nu prezintà omisiuni susceptibile s le afecteze seninificatia.

1.3. Sectiunea a Il-a a prezentului Prospect nu contine declaratii sau rapoarte

Declaratii, rapoarte atribuite experiIor.

atribuite expertilor

1.4.
Informatii de Ia o

terta parte
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Persoanele responsabile declarä cä acest Prospect a fost aprobat de ASF in

calitate de autoritate cor9q9teçit) 19 teçneinl .frgulamentului (UE) nr.

2017/1129, prin decizia nr)’2/&’. 03 )CVt3

ASE aprobá acest Prospect doar din punctul tie vedere al indepliniru

standardelor privind caracterul exhaustiv, inteligibil i coerent impuse prin

Regulamentul CUE) nr 2017/1129 i Regularrientele delegate (UE) nr.

2019/979 i nr 2019/980. Aceastä aprobare flu ar trebui sá fie consideratá

drept o aprobare a calitá;ii valorilor mobiliare care fac obiectul acestul

Prospect.

In vederea Iuèrii unei decizh investitionale bine fundarnentate, investitorii ar

trebui sà evalueze ei inisi in cc mäsurè investitia in valorile mobiliare oferite

conform Prospectului Ic este adecvatá.

Prospectul a fost elaborat in conformitate cu articolul nr. 15 din Regulamentul

UE nr. 2017/1129 ca Prospect UE pentru cretere.

Mocivele ofertel si dupá coz, vathTrea nei5èftthatO5t’ veniturilor abtinLte, defalCatU pe

prinripaieie utfl’zOn prevdzute, in ora’inea desCresCOtaai a prioritdti

Trebuie firnizate, de asemenea, infarmor/I detaiiaterivind utn:zarea venrurjior obtinute, in

speC/olin corn/in care acestea sunt utilizate pentru achizifianarea de active aitfel cfecãt in cursul

normal a! acpv,totdar, pentru finantorea ochizitiel anuntnte a altar intreprinderi sau pentru

rambursarea reducerea sau rascumpararea unor datarli

Valoarea tataib netä a veniturilar obtinute in urma emisiunii/ofertei sb estimare a cheltujelilar

totale nferente emisiunit/afer/el.

0 explant/c a madului in care yen/tunic obtinute din aceastO ofertä sun! in cancardantó Cu

strotegia de afaceni l Cu objective/c stiateulce descnise in documentul de inregistrare.

Majorarea Capitalului Social are drept scop obtinerea tie fonduri pentru
finantarea investitiei anuntatä prin rapoartele curente ale SocietátH fir.

36/31.07.2025 si fir. 01/16.01.2026
Astfcl, prin raportul nr. 01/16.01.2026, societatea a anuntat semnarea untiE
contract de vanzare cumparare privind achizitia unei clàdiri de birouri situata

pe strada Polona fir 68-72, Sector 1, Bucuresti (imobiliul este prezentat in
detaliu in cadrul Anexei 1), investitie fata de care Societatea a semnat in
prealabil o scrisoare de intentie, asa cum a fost anuntat prin raportul curent

nr. 36/31.07.2025.
Finalizarea tranzactiei este supusã indeplinirii unor conditu suspensive,

inclusiv obtinerea aprobàrilor necesare conform legislatiei aplicabile, precum

si indeplinirea altor conditi uzuale pentru acest tip de tranzactie. Societatea

va informs actionari Si investitorfl cu privire Ia indeplinirea conditiilor
suspensive si finalizarea tranzactiei, In conformitate cu cerintele legale si se
Ifiscrie in strategia tie ciezvoltare a StAR RESIDENCE INVEST S.A., vizánd

extinderea portofoliului de active imobiliare generatoare tie venituri

recurente.

Valoarea maxima totalà a fondurilor care pot fi ob;inute din Oferta este de

59.760000 RON, in cazul in care toate Actiunile Oferite sunt subscrise. In cazul

13.
Declara tie

1.7.

1.6. Emitentul si Iritermediarul declarà cä niciuriul dintre ci flu are niciun interns

Iriteresele care ar putea influenta in mod seiiinlficatW’epuisiunea de actiuni, cu excep;ia

persoanelor celor legate de ducerea a ndepIinire a c&tractului incheiat in vederea

implicate in oferta intermedierii prezentei Dfertb. ;‘:

O
. ‘d,.,

1.7.1. — 1.7.2.

Motivele Ofertei,

IJtilizarea fondurilor

obtinute si
cheltuielile
aferente
emisiunii/ Ofertel
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in are societatea flu va obtfne tondurile necesare pentru inchiderea tranzactiei

descrisa mai sus, vor fi accelerate demersurile pentru vanzarea totala sau

partiala a activelor curente pentru a suplimenta surnele necesare finalizarfl

investitiei.

Maniera efectivá de alocare i utilizare a sumelor atrase prin maforare va fi

determinatà de Administratorul Unic, In functie de cuantumul sumelor atrase

prin majorare.

Cheltuielile detaliate aferente Ofertel i care vor fi suportate in totalitate de

cätre Emitent sunt urrnätoarele:

• Comisionul lntermediarului: conform Contractului dintre päri;

• Comision ASI de 0,1% din valoarea sumelor subscrise in mod valid in

Ofertá, flu mai mult de 1.000.000 lei;

• Taxa ASF de eliberare a Certificatului deinregistrare a Instrumentelor

Financiare: 500 Lei;

• Taxe Registrul Comertului deinregistrare a majorärii capitalului social:

aproximativ 3.000 Lei;

• Alte cheltuieli legate de autentificare docurnente/declaratii:

aproxirnativ 2.000 Lei; -

• Taxa Depozitarul Centrpfservicu regitcu: aproximativ 3.000 Lei.

Cheltuielile prezentate ante4cr stint estimativ&

1.8. Informatii suplimentare

1.8.1. Duca in secçiunea de infurmatil privind vaiarite mobil/nrc sunt mentiunuti consilieri cure Cu

Consilieri iegciturO Cu ernisiunco, a dec/arctic precizOnd caitucec in cure Cu actianacacesdo.

Nu este cazul

1.8.2. Se precizeazä cc n/re informatii din seciuneo pr/v/nd volatile mobil/ore Cu fast verificate sou

lnformatii verificate examinute de cãtre cud/tori i docá ncepia Cu elobornt un raport. Sc prezintb raportul in

sau examinate de
intregime sari, Cu oprabarea outontnp competente, un rezumot Ci ncestuin.

catre auditori
Nu este cazul, cu exceptia informatnlor financiare istorice aferente exercithlor
financiare, Incheiate Ia 31.12.2023 si 31.12.2024 Care au fost auditate.

Concluzflle rapoartelor auditorilor sunt prezentate Ia punctul 5.3, Capitotul 5,

Sectiunea I a prezentului Prospect.

II. DECLARATIA PRIVIND CAPITALUI. CIRCULANT SI DECLARATIA PRIVIND CAPITALIZAREA $1 NIVELUL

DE INDATORARE

2.1. Persoana responsabilä din partea Ernitentului declarà fárä rezerve Ca, hi opinia

Capitalul circularit sa, Emitentul dispune de capital circulant suficient pentru o perioadä de cel

pu;in 12 luni, având acces Ia numerarsi alte resurse lichide disponibile pentru

acoperirea datorhlor Ia scadentá.

Capitalul circulant Ia 31.12.2024, calculat ca diferentá dintre valoarea activelor

curente si cea a datoriilor cu termen de exigibilitate sub lan, este in valoare

de 196.426 lei.
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Capitalul circulant Ia 31.12.2023, calculat ca diferentâ dintre valoarea activelor

curente i cea a datoriilor cu termen de exigibilitate sub I an, este in valoare

de -3.906.579 Iei.

Veniturile obtinute din oferta nu au fost inclusein calculul capitalului circulant.

2.2. Nu se aplic.

Capitalizare si nivel

deindatorare Informatie furnizatä nurnai de ehitentu de titlure capital cu 0 capitalizare

bursierä de peste 200.000.000 CUR.

III. FACTORII DE RISC

3.1. Fiecare dintre riscurile privind Emitentul, asa cum au fost acestea identificate

Principalele riscuri i descrise Ia Capitolul 3, punctul 3.1—3.4 din Partea I a prezentului Prospect,

specifice valorilor odatá materializat, poate influenta negativ, intr-o mäsurè dificil de cuantificat,

mobiliare ale pre;uI 5i lichiditatea actiunilorSTAR RESIDENCE INVESTS.A. pe piata de capital.

ernitentului Pe lángä acestea, investitia In ac;iuni, in sine, prezintá riscuri specifice derivate

din partcuIaritile acestor instrumente financiare In contextul evolutiilor

economice, sociale si politice Ia scará nationala Si internationalá.

3.1.1. Riscurile asociate cu 0 investitie directá In aciuni, ca de altfel si

randamentul asociat acestei investitii sunt, in principiu, superioare celor

aferente depozitelor bancare sau investfliei In alte instrumente financiare

precum obligatiuni de stat, parficipatii Ia fonduri de investii sau chiar

obliga;iuni corporative. Volatilitatea i evoIuia putin predictibilä a lichiditätii

i pre;ului actiunilor, alaturi de riscul pierderii investitiei in cazul falimentului

Emitentului, nu recomandã investi;ia in actiuni acelor investitori Cu nivel

sczut de tolerant fatá de risc.

De asemenea, acest produs nu este considerat corespunzator acelor

investitori Care:

• doresc protectia integralà a capitalului si/sau certitudinea rambursárii

sumelor investite;

• au o toleranta sczutà Ia risc, nefiindu-Ie potrivite investitiile bursiere;

• necesit in mod obiectiv existen;a unei garanii de stat sau investi;ii in

active fr risc.

Rangul relativ al valorilor mobiliare in structura capitalulul emitentuluiln CaZ

de insolventà.
In caz de insolventä, prin natura br, actiunile — inclusiv actiunile obiect al

prezentei Oferte — confer de;inatoribor un rang inferior de prioritate raportat

Ia alti creditori ai Fmitentului. In caz de insolventà, actionarii sunt indreptàtiti

Ia sumele reziduale dupà Iichidarea completá a activului In favoarea

creditoribor Societátii, proporionaI Cu cotele do participare a capitalul social.

3.1.2. Riscul de prel este specific actiunilor listate i derivä din evolu;iile

negative ce pot interveni in cotatia actiunibor emitentului, dupá admiterea

acestora Ia tranzactionare. Fluctuatia preuIui poate fi indusá de o multitudine
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de factori Iega;i de activitatea Emitentului sau de volatilitatea generalä a

pietei.

Pretul de piat al actiunilor oferite poate fi volatil.

Pretul de pia;á al actiunilor oferite poate inregistra fluctuatii ca urmare a unui

numär mare de factori, dintre care unfl pot Ii specifici Emitentului si

operaiunilor acestuia, jar altii pot avea legáturá Cu piata jndustriei de retail si

cu pietele de capital, in general. Volatilitatea preuIui poate Ti deterrninatä de

variatii de Ia o perioadá Ia alta ale rezultatelor operaionaIe, de modificari Ia

nivelul veniturilor sau Ia nivelul oricàror estirnäri de profit realizate de

Emitent, participanti Ia industrie sau analisti financiari.

De asemenea, pretul de piatá ar putea Ti afectat in mod negativ de evenimente

care nu au Iegäturá cu performanta activit;ii Ernitentului, cum ar Ti, de

exemplu, performanta i preul actiunilor altor companii pe care investitorU le

pot considera comparabile Cu Emitentul, speculatii in presä sau in

comunitatea investitorilor referitoare Ia Emitent, articole de presä

nefavorabIle, ac;iuni strategice a!e concurentilor (inclusiv achizitii si

restructuräri), modificäri ale conditilor depJa; i legislative. Oricare dintre

aceti factori pot determina fluctuatii seriii!ficative ale pretului Actiunilor

Oferite, care or putea duce a un randament rthgativ pentru investitori.

3.1.3. Riscurile generate de iata de capital Ain România, in ansamblul ei.

Volatilitatea si lichiditatea siIht elemente c’are caracterizeazà mecanismul

pietei de capital, conturând un risc de naturä sistemicä pentru toate

instrumentele financiare tranzactionate.

In egal msurà, riscul de inflatie si riscul de ratà a dobanzii pot afecta

randamentul investitiei in actiuni In general, ca alternativa investflionalä in

report Cu depozitele bancare sau investitia in obligaiuni guvernanientale sau

corporative. Once crestere in rata dobánzii poate afecta evolutia cotatiei

actiunilor, in timp ce cresterea ratei inflatiei erodeazä Câ5tlgurile reale ale

investitorului.

De asemenea, in cazuni speciale, ASF este autorizatà s suspende

tranzactionarea de valori mobiliare sau sä solicite Bursei de Valori Bucuresti

sä suspende de Ia tranzactionare valorile mobiliare tranzac;ionate pe Bursa de

Valoni Bucuresti, dacá o continuare a tranzactionärfl ar afecta negativ

interesele investitorilor sau in másura in care emitentul relevant si-ar incalca

obliga;iile care ii revin potrivit Iegilor si reglementarilor relevante privind

valorile mobiliare.

Bursa de Valori Bucuresti are dreptul sa suspende de Ia tranzactionare

Actiunile Oferite in alte circumstante, in conformitate Cu reglementrile sale.

Once suspendare ar putea afecta pretul de tranzac;ionare al Actiunilor Oferjte

si ar afecta transferul Actiunilor Ofenite.

Nu exist nicio garanie cà se va dezvolta o piatá activà de tranzactionare

pentru Actiunile Ofenite sau cä, dac aceasta s-ar dezvolta, ar putea Ti

men;inutä dupá inchiderea Ofertei. Prin urniare, lichiditatea Actiunilor Oferite

este incertä. In cazul in care o piatá activä de tranzactionare nu este dezvoltatä
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I sau mentinutâ, lichiditatea si pretul de tranzactionare al Actiunilor Oferite ar

putea fi afectate in mod negativ.

3.1.4. Riscul de neplatä a dividendulul.

Capacitatea Emitentului de a pláti dividende ac;ionarilor poate Ii limitata,

aceasta depinzând In mod direct de a serie de tactori, inclusiv (dar fàrá a se

limita Ia) valoarea profiturilor i a rezervelor distribuibile i planurile de

investith, venituri, nivelul de rentabilitate, rata de indatorare a capitalului

propriu, restrictflle aplicabile cu privire Ia plata dividendelor in conformitate

cu legislatia aplicabilà, nivelul dividendelor plátite de alte societàti listate din

aceIai sector de activitate sau sectoare inrudite i aI;i factori pe care

Administratorul Unicli poate considera relevanti Ia anumite intervale de timp.

Prin urmare, capacitatea Emitentului de a pláti dividende in viitor poate fi

Iimitatá. in cazul In care Emitentul flu pIätete dividende in vhtor, creterea

preuIui Actiunilor Oferite, dacäestecazul, ar fi singura sursä de cästig

asociatä investitiei in Actiunile/Oferite.
/

/

IV. TERMENII SI CONDITIILE VALORILOR MOBILIARE

4.1. Informatii privind valorile mobiliare care urmeazä a H oferite --

4.1.1. Oferta are ca obiect un nuniär maxim de 249.000.0000 actiuni ordinare,

Caracteristicile nominative, de valoare egalá, emise in formä dematerializatà, cu 0 valoare

valorilor mobiliare nominalà de 0,2 RON/actiune i un pret de subscriere egal cu 0,24

object at ofertei, RON/actiune, emise de STAR RESIDENCE INVEST S.A., conform Hotärãrii AGEA

inclusiv codul ISIN nr. 5/20.11.2025, publicatä in Monitorul Oficial al României, Partea a V-a, fir

6097 din data de 18.12.2025

Codul ISIN al actiunilor emise de STAR RESIDENCE INVEST S.A. este

RONY5JJEDCB1

4.1.2. • Legea 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare si

Legislaia in temeiul operatiuni de piatà, republicatá, cu modificárile i completàrile

càreia au fost create ulterioare;

valorile mobiliare • Legea 31/1990 a societàtilor, republicatà, cu rnodificàrile i

completärile ulterioare;

• Regularrientul ASF nr. 5/2018 privind emitentfl i operaiuniIe Cu valori

mobiliare, cu modificárile i completárile ulterioare;

• Regulamentul UE nr. 2017/1129 privind prospectul care trebuie

publicat in cazul unei oferte publice de valori mobiliare sau al

admiteru de valori mobiliare Is tranzactionare pe 0 piaä

reglernentatá, cu modificárile si completärile ulterioare;

• Regulamentele delegate (yE) 2019/979 si 2019/980, de completare a

Regulamentului (UE) 1129/2017.

4.1.3. Forma sub core ou fost emise volorile mob/flare: titiuri aomThotie sou Ia pt:rtáto fiuece sml

Forma valorilor dernoterializate. In cost:t valor/for mobihare demoteriafizote, Se indicä denurnirea si adresa

entitãtii tnsärcinote Cu efectuarea inreg:strdrilor necesare.
mobiliare

Actiunile care vor fi oferite in baza prezentului Prospect sunt ordinare,

nominative, indivizibile, dematerializate, asigurä detinätorilor drepturi egale

i au o valoare nominaI egaI de 0,2 RON fiecare. In baza contractului de
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registru incheiat intre Emitent si Depozitarul Central 5k, efectuarea

mnregistràrilor necesare asupra Registrului Actionarilor sunt in sarcina

Depozitarului Central, reprezentând institutia care asigurä servicii de

depozitare, registru, compensare si decontare a tranzactfllor cu instrumente

financiare, precum si sIte operatiuni in legatura cu acestea, astfel cum sunt

definite in legisIaia pietei de capital.

4.1.4. Actiunile Noi emise Si oferite sunt denominate in lei.

Moneda emisiunii de
valori mobiliare

____________________________________________________________

4.1.5. 0 dec cr/crc a drepturilar osociate volorilar mobil/are, inclus/v a or/cd ret restricti/ care Ic este

Drepturile asociate op/,rcbi!d, s/a modalitt/tiler de exercitore a drepturilar in could:

valorilor mobiliare a) Dreptul ía dividend:
Data (date/c) ftxd ifixe) Ia care ia nor rere acest drept;

ii. Terrnenui de prescIprie ci persoona infavarzreo cdreia intervir,e prescript/a;

i/i. Restrict/We aplicabile dividende1arpracedurile aplicabtie detint/torilar de titlurinereiden/i;

iv. Rota say modul de ca/cu! a! dividendelar, frecuenta ci naturo cumulotivd say necumuladvd

a pit/ti/or;
b) Drep rut/Ic de vat;
c) Drepturile preferenpole de subscr/ere a undr va/an mobil/ore Stä’gceeasi categoric;

d) Dreptul deport/c/pore Ia prof/tunIc em;tentulu/;

e) Dreptul de port/cipore Ia excedent in colut Iichiddr/i;

f) C/nine/c de rdscumpOrore; •,

. I

g) Ciouzele de conversie.
/

Fiecare Actiune Nouà subscrisá si plätitä de actionari conferä acestora aceleasi

drepturi cu cele ale ac;iunilor ordinare deja existente ale Emitentului: dreptul

Ia un vot in Adunarea Generalá a Actionarilor SocietátU, dreptul de a alege

organele de conducere, dreptul de a participa Ia distribuirea profitului in

conditiile legii si ale Actului Constitutiv, dreptul de preferin;ä in cadrul unei

majorári de capital social ulterioare, dreptul Ia informare, drepturi derivate

din Iichidarea Emitentului, respectiv dreptul de participare Ia excedent in cazul

ichidári, precum i once alte drepturi prevázute de Actul Constitutiv i de

prevederile legale in vigoare.

Detinerea a cel putin uneia din Actiunile Emitentului implicä adeziunea

Ac;ionarului Ia prevederile Actului Constitutiv. Drepturile i obligaiile legate

de Actiuni prevázute in Actul Constitutiv urmeazà Actiunile In cazul trecerii br

in proprietatea altor persoane. ObligaUle Emitentului sunt garantate cu

patrimoniul Ernitentului, iar acionarii vor ft tinuti ráspunzátori numai in limita

valorii actiunilor subscrise.

Dreptul Ia dividend
Dreptub ía dividende apartine actionarilor inscrii in Registrul Actionarilor Ia

data de inregistrare stabilit prin hotárârea AdunrU Generale Ordinare a

Actionarilor care decide distribuirea dividendelor din profitul net al societátii.

Incepänd cu data ex-date (ziua anterioarä datei de inregistrare), actiunile se

tranzactioneazá Mrä drept Ia dividend. Ex-date este mentionatd in mod expres

in fiecare hotárâre a Adunárii Generale Ordinare a Actionarilor privind

distribuirea de dividende.

In conformitate cu prevederile LegH Societätilor, coroborate cu dispozitiibe

referitoare Ia prescriptia extinctivá din Codul civil, termenul de prescripie al
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dreptului Ia dividende neridicate este de 3 ani. Prescriptia intervine in

favoarea Societátii.

In cazul dividendelor plátite unei persoane fizice nerezidente, se va solicita

certificat de rezidentà fiscalä. Dacä un contribuabil este rezident al unei tan

cu care Romänia a Incheiat o convenie pentru evitarea dublel impuneri, cota

de impozit care se aplicá venitului impozabil obtinut de cätre acel contnibuabil

din România flu poate depái cota de impozit preväzutã In convenhia care se

aplicá asupra acelui venit. In situatia in care sunt cote diferite de inipozitare in

legislatia interná sau In conventiile de evitane a dublei impuneni, se aplicä

cotele de impozitare mai favorabile.

Impozitul se calculeazâ, se re’ine, se declará i se pIátete, in Iei, Ia bugetul de

stat, Ia cursul de schimb a) pie;ei valutare comunicat de Banca Nationalä a

României, pentru ziua in care se efectueazá plata venitului catre nereziden;i.

Termenul de declanare este data de 25, inclusiv, a IunH urmàtoare celei in care

s-a plátit venitul, prin formularul 100, ,,Declaratie pnivind obligatiile de platä

Ia bugetul de stat”.

Impozitul datorat de nerezidenti, pentru veniturile obtinute in România cu

titlu de dividende de Ia o persoanä juridicà roqâniá, se calculeazá, respectiv

se retine in rnomentul plàtii venitului, de cätre pltttoruI de venituni care are

obligaia, de asemenea, s depuna o declanatie pnivicaIcuIarea i reinerea

mpozitului pentru fiecare beneficin tie venit Ia orgar4iI fiscal competent.

‘I

Dreptul Ia vot • /

Fiecare Actiune Noua emisa de Emitent conferà titularului dreptul Ia un vot In

Adunarea Generala a Actionanilon. Actionanii indneptátiti sä participe i sá

voteze in Adunarea Generalá a Actionarllor sunt acei Actionari Inregistrati in

Registrul Actionarilor Emitentului Ia data de referin;ä stabilitä conform

prevederilor legislatiei pnivind piata de capital. Potnivit LegH 24/2017, data de

referintà se stabileste de cátre Ernitent si nu poate sà Tie anterioará cu mai

mult de 30 de zile adunärii generale cäreia i se aplicâ.

Actionarii inregistrai Ia data de referin pot participa Ia adunárile generale

direct sau pot Ti reprezentati i prin alte persoane decàt Aconarii, in baza unei

imputernicini speciale sau generale, in conformitate cu art. 105 aIm. (10)-(16)

din Legea nr. 24/2017, republicata, cu modificärile ulterioare.

Dreptunlle prefenen;iale de subscriere a unor valoni mobiliare din aceeai

categorie
Conform Legii Societätilor, majorarea capitalului social se poate face prin

emisiunea de actiuni nol sau prin majorarea valorU nominale a actiunilor

existente, in schimbul unor aporturi in numerar si/sau in naturá ale

actionarilor. De asemenea, actiunile noi pot Ti emise prin incorporarea

rezervelor disponibile, cu exceptia rezervelor Iegale, precum i a beneficulor

sau a pnimelor de emisiune, on prin compensarea unor creante certe si

exigibile asupra Emitentului cu actiuni ale acestuia.

Capitalul social nu poate Ti majorat i nu se pot emite noi aciuni pânâ când

actiunile subscrise intr-o emisiune antenioarä flu sunt complet plätite.
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AciuniIe emise pentru majorarea capitalului social vor ft oferite spre

subscriere in primul rand actionarilor existerfli, proporionaI cu nurnrul de

actiuni detinute. Potrivit art. 85 aIm. (1) din Legea 24/2014 privind Emitentu

de instrurnente financiare si operatiuni de piatä, republicatá, cu modificärile

i completárile ulterioare, modiftcatá prin Legea rir. 21/2025, perioada pentru

exercitarea dreptului de preferin;â este de cel putin 14 zile calendaristice, dar

nu rnai mica de 10 zile lucrátoare de Ia data stabilitá in prospectul aprobat de

cätre ASF, data ulterioará datei de inregistrare i datei de publicare a hotärârii

Adunàrh Generale Extraordinare a Actionarilor sau a Administratorului Unic,

dupa caz, in Monitorul Oficial al Rornâniei.

Potrivit LegU 24/2017, majorarea capitalului social prin aport in numerar se

realizeazà pun erniterea de ac;iuni noi ce sunt oferite spre subscriere:

• detinatorilor de drepturi de preferinta, apartinând actionarilor

existenti Ia data de Inregistrare, care nu si le-au Insträinat in perioada

de tranzactionare a acestgrasicare J-au dobândit in perioada de

tranzactionare a acesto7dacä este cazul.

• publicului, in conditiile’in care aCtiunile)loi flu au fost subscrise in

totalitate In decursul pioadei de exercitafb a dreptului de preferintä,

dacä Emitentul nu decide In AGEA anula@a acestora.

Numàrul drepturilor de preferin;á ‘emise este egal Cu numárul de actiuni

inregistrate in registrul Emitentului Ia data de inregistrare. Hotárârea AGEA

sau, dupä caz, Decizia Administratorului Unic de majorare a capitalului social

precizeazà inclusiv numarul drepturilor de preferintä necesare pentru

subscrierea unei acçiuni nou emise, pretul de subscriere sau modalitatea de

determinare a pretului de subscriere de actiuni noi pe baza drepturilor de

preferin;a Si perioada in care va avea bc subscrierea, pretul sau modalitatea

de determinare a pretului Ia care se ofera public actiunile noi ulterior

subscrierh in baza drepturilor de preferintä, dacà este Cazul. Operatiunea de

majorare a capitalului social efectuatá cu incälcarea prevederilor LegU

Societätilor privmnd exercitarea dreptului de preferinta este anulabilä.

Dreptul de participare Ia profiturile Emitentulul

AGEA poate decide asupra repartizàrii profitului net cu destinatia de alocare

de actiuni u titlu gratuit actionarilor existenti. Distribuirea actiunilor Cu titlu

gratuit se va face proportional cu numàrul de acçiuni detmnute. Acest drept Ia

alocarea de actiuni cu titlu gratuit revine actionarului In ipoteza majorárilor de

capital social prin incorporarea rezervelor, cu exceptia rezervelor legale,

precum i a beneficfllor sau a primelor de emisiune.

Dreptul de participare Ia excedent in cazul Iichidarii

Acest drept poate ft valorificat de càtre Actionari in cazul ‘ncetárn existentei

Emitentului, având dreptul sa primeascâ partea ce Ii se cuvine in urma

lichidàrii. In situatia in care lichiditätile obtinute in urma lichidärii activului

depäesc valoarea cumulatà a datorhlor, Actionarii Emitentului au dreptul Ia

repartizarea activului social net proportional cu cota de participaie a fiecáruia

Ia capitalul social vársat.

Clauzele tie râscumpârare
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Actionarii se pot retrage din Societate in cazuri strict determinate, in conditiile

preväzute de Legea Societätilor i Legea 24/2017. Actionarii Emitentului care

flu sunt de acord cu hotärärile luate de Adunarea Generalä a Actionarilor au

dreptul sá se retragá din Societate in anurnite conditii. Astfel, Legea

Societátilor, prin art. 134 coroborat cu Legea fir. 24/2017, rnodificatä 5i

completatà priri Legea nr. 11/2025, prir, art. 92, prevede dreptul actionarilor

de a se retrage din Societate i de a solicita ráscumpärarea actiunilor atunci

cánd acetia flu au votat in favoarea unel hotrári luate Cu privire Ia mutarea

sediului social in strâinâtate, schimbarea formei juridice a societátii, fuziunea

sau divizarea societä;U, cu exceptia unei fuziuni prin absorbtie in cadrul cäreia

actiunile societátii absorbante sunt admise Ia tranzactionare pe o piatá

reglernentata i acestea sunt mentinute Ia tranzactionare pe piata

reglementatä i dupá fuziune.

Actionarii beneficiaz de clauzele de räscumpárare prevázute in art. 44 Si 45

din Legea 24/2017 republicata. Potrivit acestora, in urrna derulàrU uflei oferte

publice de cumpärare adresate tuturor detinátorilor i pentru toate de;irierile

acestora, in care ofertantul achizi;ioneazà sau ajunge sá de;inä un flumär de

aqiuni potrivit cu pragurile minime stabilite de lege, actionarU mifloritari var

vinde ofertantului, Ia cererea acestuia, ôtrjlle aciuni, respectiv var putea

solicita ofertantului rscumpàrarea propriilor a<a?vni, Ia un pre echitabil, asa

curn este acesta definit prin lege.

Clauze de conversie — Nu este cazul. -

4.1.6. Oferta obiect aI prezentului prospect corespuride operaunii de majorare a

0 declara;ie privind capitalului social ce a fost aprobatá prin Hotárârea AGEA fir. 5/20.11.2025 a

hotàrârile, STAR RESIDENCE INVEST S.A., publicatà in Monitorul Oficial al României Partea

autorizatiile i a V-a nr. 6097/18.12.2025. Oferta se va derula in baza prezentului Prospect,

aprobarile in temeiul car afot aprobat prifi Dcizia Autoritàtfl de Supraveghere Financiarä (ASF)

cärora au fost emise nri’.2,/C3 c&Jc-2’4
valorile mobiliare

______________________________________________________________

4.1.7. Actiunile Noi subscrise hi cadrul operatiunii de majorare a capitalului social se

Data emisiunii corisiderá emise dupá publicarea, pe pagina BVB destinatä Emiter,tului, a

anuntului Depozitarului Central referitor Ia procesarea evenimer,tului

corporativ, inceperea tranzactionarh putându-se realiza independent de

eniiterea certificatului de inregistrare a valorilor mobihare de câtre ASF.

4.1.8. Nu exista restrictii privind libera transferabilitate a Ac;iunilor.

Restrictii impuse

asupra
transferabi I itätii

valorilor mobiliare

4.1.9. Legislatia fiscalâ a statolui membru al investitorului i cea a tárii de Inregistrare

Informatii privind a Emitentului pot afecta venitul obtinut din valorile mobiliare.

tratamentul fiscal
Investftia propusä poate atrage un tratament fiscal diferit, altul decât cel

impus de Codul Fiscal din România. Se recomar,dá potentialilor investitori ca,

inainte de a decide asupra oportunitátU achizitionärii Actiunilor, sá-i consulte

propriii consultanti financiari si/sau fiscali cu privire Ia reglernentarile fiscale
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specifice fiecáruia dintre ei, inclusiv inciden;a tratatelor de evitare a dublei

impuneri, precum Si CU privire Ia potenliale modificäri ale Iegislaiei fiscale.

Potrivit Iegislatiei fiscale din România, respectiv prevederilor Legii nr

227/2015 privind Codul Fiscal actualizatä, veniturile din dividende, precum i

castigurile din transferul titlurilor de valoare se includ in categoria veniturilor

din investitH i se supun reglementarilorfiscale privind impozitul pe venit.

4.1.10. Docó oceste persoane sunt diferite de Emitent, identitatea si dotele de contact ole ofertontului

Identiticarea valorilor mobiliore s’/sou ale pers000ei care solicità odmitereo Ia transactianore, inclusiw

identificotorul enhtâpijuridice (LEO, in cazul in core ofertontul ore personolitotejuridica,
ofertantului

Nv este cazul.
Ofertantul valorilor mobiliare nu este diferit de Emitent.

4.1.11. (a) 0 decloro(ie cu prizre to exisrenro oricàrui oct tegi5tatiuzp7ianatsou a oricá ret reglernentãri

notionole privind achizittile opticobile Ernirentulul Si posT tatea opiicOrii unor rnOsuri de

Impiedicare. docâ exstO.
- Z

\[ ROAJ !]
Nu este cazul.

-:

(b) 0 scurtO descriere a drepturilor si obligotiilor octionorilor in cozul unei oferte publice de

cumpórore obligatorii i/sou a reglenientbrilor privind ret ragerea obligatorie sou

rOscumpärarea abligatorie,

Emitentul este lIstat pe Sistemul Multilateral de Tranzacionare. Potrivit

Iegislatiei in vigoare, prevederile referitoare Ia ofertele publice obligatorii sunt

aplicabile doar pentru piata reglementatá.

Actionarii se pot retrage din Societatein cazuri strict determinate, in conditiile

prevbzute de Legea Societatilor si Legea 24/2017. Actionarii Emitentului care

flu sunt de acord cu hotàrârile luate de ACA au dreptul sä se retragà din

Societate in anumite condith. Astfel, Legea Societätilor, prin art. 134,

coroboratä cu Legea nr. 24/2017, modificatä i completatä prin Legea nr.

11/2025, prin art. 92, prevede dreptul actionarilor de a se retrage din

Societate i de a solicita ràscumpärarea Actiunilor atunci cánd acestia nu au

votat In favoarea unei hotärári luate cu privire Ia mutarea sediului social in

stràinbtate, schimbarea formei juridice a societátii, fuziunea say divizarea

societáii, Cu exceptia unei fuziuni prin absorbtie in cadrul cäreia actiunile

societátii absorbante sunt admise Ia tranzactionare pe o piata reglementatá i

acestea sunt menhinute Ia tranzactionare pe piaa reglementatäsi dupb

fuziune.

Actionarh beneficiazá de clauzele de räscumprare preväzute Ia art. 44 i art.

45 din Legea 24/2017 republicatá, Cu modificárile i completarile ulterioare.

Potrivit acestora, in urma derulärii unei oferte publice de cumpárare adresate

tuturor deinàtoriIor i pentru toate detinerile acestora, in care ofertantul

achizitioneazä sau ajunge sä detiná un numär de actiuni potrivit Cu pragurile

minim stabilite de lege, actionarii minoritari vor vinde ofertantului, Ia cererea

acestuia, propriile actiuni, respectiv var putea solicita ofertantului

räscumpärarea proprUlor actiuni, Ia un pret echitabil, asa cum este acesta

definit prin lege.
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(a) indicorea ofertelor publice de cumpDrore fàcute de terci osupro copitolukil Err irentului in

cursul exercitiuluifinanciar precedent sou a? exercitiuiuifinonciar in curs. Trebuie indicate de

osernenea, pretul say cor,ditffie de schirnb si rezuttotu) acesror 2ferte.

Nu au fost efectuate oferte publice de curnpárare de cètre ter;i asupra

capitalului Emitentului in cursul exercitiului financiar precedent sau al

exercitiului financiar incurs.

4.1.12. DocO este cozy?. .‘rnpactu? potential qsupi-o invesdçiei in cainE rezolutie, in temeiu? Directivei

214/59/UE

Nu este cazul
zi

V. DETALII PRIVIND MAJORAREA

5.1. Termenii si modalitatile Ofertei publice de valori mobiliare. Conditil, statistici privind Oferta,

calendarul previzional si modalitàtile de solicitare a subscrierii.

5.1.1. Oferta este initiatà si derulatä cu respectarea conditUlor, specificati Icr i

Conditlile care cerintelor:

regIementeaz • Hotèrârh AGEA nr. 5/20.11.2025, publicatá in Monitorul Oficial al

oferta Rorriâniei Par-tea a IV-a nr. 6097 din 18.12.2025.

• Legii ni 24/2017 privind Emitentii ale titluri financiare i operatiuni ale

piata, republicatä, cu rnodificàrile si completárile ulterioare,

• Legii Societàtilor nr 31/1990, republicatä, cu modificärile si completárile

ultericare,

• Regulanientului ASF nr. 5/2018 privind Emitentii de titluri financiare i

operatiuni de piata, cu modificàrile i cornpletärile ulterioare,

• Regulamentului (UE) 2017/1129 privind prospectul care trebuie publicat

in cazul unei oferte pubhce ale valori mabiliare sau al admiterii ale valori

mobiliare Ia tranzactionare pe o pia;a reglementata, completat de

Regulamentul delegat (UE) 2019/979 i Regulamentul delegat (UE)

2019/980 privirid normele de elaborare a rezumatului i continutului

Prospectului (Anexele 23, 24, 26).

5.1.2. Cuontumu? total ci ernisiunii/Ofertei focand distinctie intre volatile mobihate oferite spre vanzare

Cuantumul total al si volatile mob?hare ofeute spre subscniore.

emisiunil . . -

Numarul de Actiuni Noi emise va fi integral oferit spre subscriere detinatorilor de

Drepturi de preferinta in cadrul Ofertei publice.

Emisiunea si Oferta au ca obiect un numar total de 249.000.000 Actiuni Noi

nominative, ordinare, dematerializate, fiecare având a valoare nominala de 0,2

RON Si un pret de subscriere egal cu 0,24. Valoarea totalà a Emisiunfl este de

59.760.000 RON, in ipoteza in care toate actiunhle puse in vanzare se var subscrie

de cátre Investitori. In cazul subscrierh integrale a Ofertei, valoarea cu care se va

majora capitalul social al Ernitentului este de 49.800.000 RON, de Ia 15.311.294

RON Ia 65.111.294 RON.

5.1.3. Duroto do valobilitote a Ofertei, inclusiv or!cc modificore posibilD, xi a descriere a procedurli de

subscn!ere
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Durata de Durata de valabilitate a ofertei

valabilitate a
Ofertei i Cele 249000.000 actiuni ordinare, nominative, indivizibile, de valoare egalá,

descrierea oferjte in cadrul Qfertei se vor putea subscrie in baza exercitärii Drepturilor de

proceduril de preferintà alocate tuturor Actionarilor inscrisi in Registrul Actionarilor Ia data de

subscriere inregistrare 10 Decernbrie 2025, câte un Drept de preferintã pentru ftecare

ac;iune ordinará de;inuta Ia Data de Inregistrare.

Pentru subscrierea, in cadrul dreptului de preferin;ä, a unei Actiuni Noi emise

este necesar un numär de 0,30745571 Drepturi de preferintä. Prin urrnare, un

detintor de Drepturi de preferintà inregistrat in registrul actionarilor SocietätU,

tinut de Depozitarul Central S.A., Ia data de inregistrare de 10 Decembrie 2025,

poate subscrie un numàr de actiuni noi calculat prin impärtirea numrului de

Drepturi de preferintä detinute de respectivul de;inètor Ia numàrul Drepturilor

de preferinta necesare pentru a subscrie oactiune nouä (0,30745571). Dacä din

calcule rezultà cá numärul rnaximdaactiunicare poate ft subscris in cadrul

dreptului de preferinä nu este un,umär natural, riurnärul maxim de actiuni care

poate ft efectiv subscris vaft rotuAjit in minus Ia nuiàruI natural imediat inferior

Drepturile de preferintà nu vor fl\ranzactionabiIe)

Perioada de exercitare a drepturilor de preferintä va ft de 14 zile calendaristice,

dar nu rnai putin de 10 zile lucratoare, incepând din pri a z lucratoare de Ia

puare propctuIui, respectiv intre: €Z 2c2(N
jJ C., . Subscrierea in cadrul Ofertei se va realiza In intervalul

9:30 -17:30 ale fiecrei Zile Lucràtoare, Cu exceptia ultimei Zile Lucrátoare când

prograrnul de subscriere se incheie Ia ora 13:00.

Majorarea capitalului social se va desfasura in doua etape.

Etapa I — Exercitarea drepturilor de preferinta

In cadrul primei etape, Actiunile Noi sunt oferite spre subscriere actionarilor

existenti, proportional cu detinerile acestora Ia Data de Inregistrare, in perioada

de exercitare a drepturilor de preferinta, in conditlile prevazute in prezentul

Prospect.
Rezultatele subscrierilor din cadrul Etapel I vor ft notificate BVB si ASF in termen

de maximum S (cinci) zile lucratoare de Ia data incheierU perioadei de exercitare

a drepturilor de preferinta.
Etapa a Il-a — Plasament privat
Actiunile Noi ramase nesubscrise dupa finalizarea Etapei I vor putea ft oferite

spre subscriere in cadrul unui plasament privat.
Cea de-a doua etapa nu face obiectul prezentului Prospect.

Termenii si conditlile plasamentului privat, inclusiv perioada de derulare, pretul

de subscriere si criterhle de alocare, vor ft stabilite prin decizia Administratorului

Unic al Emitentului care va ft adusà Ia cunostinta publicului prin publicarea unui

raport curent pe pagina dedicatá emitentului pe site-ui B.V.B..

Plasamentul privat se va finaliza in cel mult 120 (osutadouazeci) de zile lucratoare

de Ia data incheierh Etapei I.
In situatia in care, dupa finahzarea Etapei a Il-a, vor exista Actiuni Noi

nesubscrise, acestea vorfi anulate prin decizia AdministratoruIui Unic, urmanci a

se constata majorarea capitalului social cu suma corespunzatoare Actiunilor Noi

I efectiv subscrise si platite.
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Rezultatele finale ale operatiunH de majorare a capitalului social vor fi notificate
BVB si ASF in termen de maximum 5 (cinci) zile lucratoare de Ia data finalizarli
Etapei a Il-a.

Procedura de substriere

Subscrierea in cadrul ofertei se realizeazä astfel:

lnvestitorii care de;in aciuni care stint inregistrate in momentul efectuärii
subscrierii in Se4iunea I a Depozitarului Central pot subscrie numai prin
intermediul Intermediarului, Ia sediile sale, postá/curier precun, i prin e-mail,
semnat cu semnàtura electronicá calificatá in conformitate cu prevederile
Regulamentului (UE) nr. 910/2014 privind identificarea electronicä i servicUle de
Incredere pentru tranzac;iile electronice pe piata intern5. Ac;ionarii care au
transmis prin potà electronicä formularul de subscriere vor fl notificati cu privire
Ia recep;ionarea e-mail-ului in termen de o zi Iucrátoare de Ia primirea acestuia,
respectiv In termen de douä zile lucrátoare cu privire Ia validarea subscrierii br
de cätre Intermediar Intermediarul va confirma, printr-un email de confirmare,
primirea Formularului de Subscriere semnat electronic i trimis prin e-mail. Plata

actiunilor subscrise se face in contul colector al Lmitentului: BAN
R091BTRLRONCRTO61SGS67D1 deschis Ia Banca Transilvania;

Actionarh care detin actiuni iiyc1iuneaJJ-aiSectiunea a Ill-a a Depozitarului
Central vor putea subscrie sau al Partcipantului
care administreaza conturileøe iAstiuij* flnnciare in care sunt eviden;iate.
Realizarea acestor subscrieri’ft.v&€’e cu res6%ctarea prevederHor prezentulul
Prospect, i cu reglementàrilehrne al? fie3k’ui Participant aplicabile preIurH,
vaIidrii i transmiterii a ordinelo?€rfsubscrieriIor primite, precum i cu
cele referitoare Ia gestionarea decontärfl in sistemul Depozitarului Central al

instrucliunilor de subscriere. De asemenea, plata actiunilor subscrise se face in
conformitate cu reglementarile Depozitarului Central i procedurile
intermediarului prin care investitorul subscrie.

a) Subscrierea de Ac;iuni Noi de cãtre actionarii care, Ia momentul

efectuarii subscrierii, au actiunile inregistrate in Secliunea I.

Subscrierea se reabizeazä exclusiv prin Intermediar Ia sediul central al SWISS
CAPITAL S.A. respectiv, Bucuresti, Sd. Dacia, Nr. 20, Cladirea Romana Offices, Ft.
4, in timpul programului normal de lucru, de luni pâná vineri intre orele 9:30 —

17:30 (ora Europei de Est — CMTi-2), respectiv Intre orele 9:30 i 13:00 (ora
Europei de Est — GMT+2) in ultima zi de derulare a ofertei sau prin transmiterea
documentelor necesare prin pot sau curier (cu confirmare de primire), precum
i prin e-mail, Ia adresa info@swisscapital.ro, semnat cu semnätura electronic
cahficatà In conformitate cu prevederile Regulamentului (UE) nr. 910/2014
privind identificarea eIectronic i serviciile de incredere pentru tranzactUle
electronice pe piata intern, pe intreaga duratà a Perioadei de Ofertà In fiecare
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Zi Lucrátoare intre orele 9:30 i 17:30, ora Rornániei, i respectivintre orele 9:30

si 13:00 ora României in ultima Zi Lucrátoare din Perioada de Oferta.

Intermediarul va valida subscrierile cu conditia ca actionarii care figureazà in lista

detinätorilor de drepturi de preferintá Care subscriu Actiuni Noi sä respecte toate

cerintele de mai jos:

• sä deinä actiunile inregistrate in Sec;iunea I;

• sà depunã/trimitá Formularul de Subscriere semnat ?n douá exernplare

originale (sau transmise prin e-mail conform procedurilor din acest Prospect)

pentru numärul de Actiuni Noi pe care dorete sä le subscrie in limita

numàrului maxim de Actiuni Noi pe care are dreptul sä le subscrie pe baza

Drepturilor de Preferintä pe care le detine. Formularul de Subscriere va fi

disponibil pe website-ul lntermediarului (www.swisscapital.ro), pe website

ul Emitentului (www.starresidenceinvest.ro) si al BVB (wwvLbvb.ro);

• s depunä/transmitä documentul care confirmä plata Ac;iunilor Noi

subscrise (a se intelege inclusiv transmiterea prin e-mail conform

procedurilor din acest Prospect), in conformitate cu conditiile prezentate in

acest Prospect;

• sä depuna/transmitá impreunásu Fórmularul de Subscriere documentele

necesare subscrieru (a se IntJ6ge inclusiv transmiterea prin e-mail conform

procedurilor din acest ProsP(ct).

b) Subscrierea de Actiurli !‘Joi de cätre aclionarli care au un contract

valabil de prestàri de servicil de inveti;ii financiare incheiat Cu un

Intermediar/Participant, inclusiv Cu Intermediarul Ofertei, i care, Ia

niomentul efectuârii subscrierii, au actiunile Inregistrate intr-un cont

deschis de respectivul Intermediar/Participant in Sectiunea II sau

Sectiunea Ill

ActionarU pot subscrie in mod valabil Actiuni Noi prin exercitarea Drepturilor de

Preferint, färä a fi necesar sà prezinte documentele de identificare mentionate

mai jos, cu exceptia cazului in care au intervenit schimbri in legáturä cu datele

sale de identificare de Ia data ultimei actualizári.

Investitorh care detin actiuni ale Emitentului in Sec;iunea II a Depozitarului

Central, respectiv In conturile de tranzactionare deschise Ia intermediari (-
conturi globale), vor putea subscrie doar prin intermediarh (participantU

autoriza;i Ia sistemul Depozitarului Central) Ia care acetia detin actiuni Intr-un

cont de investith. Validarea subscrierilor efectuate de cätre investitorU cu detineri

in Sectiunea Ia Depozitarului Central va ft realizatá de intermediarü prin care se

realizeazä subscrierea numai dupá verificarea de;inerilor drepturilor de

preferin de cátre fiecare investitor.

lnvestitorii care detin actiuni ale Emitentului in Sectiunea Ill a Depozitarului

Central (conturi ale participantilor) vor subscrie direct in sistemul Depozitarului

Central, plata acestora fUnd in conformitate cu reglementrile Depozitarului

Central S.A.. Responsabilitatea pentru calcularea corectá a numárului maxim de

actiuni noi pe care II poate subscrie in ofertä un irivestitor Cu detineri in Sectiunea

III a Depozitarului Central revine Participantului respectiv.

Subscrierea se realizeazä prin transmiterea unei instructiuni de subscriere

conform prevederilor contractului de prestári de servicfl de investitii

financiare/custodie valabil incheiat cu Participantul/Intermediarul, prin once
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mijloace de comunicare prevzute in respectivul contract. In acest caz, nu este
obligatorie cornpletarea Formularului de Subscriere de cätre actionari.

Participantul/ Intermediarul va accepta subscrierile in conformitate cu prezentul

Prospect si cu regulamentele interne aplicabile prirniril, validárii si transmiterii

spre executare a subscrierilor primite, precum i Cu cele referitoare Ia gestiunea

decontárii instructiunhlor de subscriere.

Validarea subscrierilor de câtre Participant! Intermediar include i verificarea

faptului cá actionarul nu a subscris un numàr mai mare de Actiuni Noi decât este
Indreptátit potrivit numärului de Drepturi de Preferintà detinute. Dupä

verificarea fiecàrei subscrieri, lntermediarul sau Participantul, dupá caz, va
inregistra respectiva subscriere in sistemul Depozitarului Central. Instructiunile
de subscriere sunt plasate pe baza Drepturilor de Preferin detinute de
actionari, jar fondurile sunt decontate prin rnecanisn,ul de decontare administrat

de Depozitarul Central, In cadrul sesiunilor zilnice de decontare.

Pe durata Perioadei tie Ofertâ, Participantul/ Intermediarul care preia

subscrierea va prirni instructiunile de subscriere i va procesa, valida i Inregistra,

in cel mai scurt timp posibil, toate subscrierile receptionate in mod valabil.

Subscrierile pentru Actiunile Noi nu vor fi validate dacä procedurile de subscriere

prevázute in prezentul Prospect nu au fost mndeplinite. Subscrierile pentru

Actiunile Noi care nu au fost validate vor fi anulate, ar actionarii respectivi vor fi

inforrnati in consecinlà, in conditiile incluse in contractul de prestári servicU de
investithi/custodie incheiat cu Participantul/lnterrnediarul. Responsabilitatea

existentei fondurilor necesare decontärU instructiunilor de subscriere revine In
totalitate ParticipantuluiJlntermediarului, prin intermediul cáruia s-au real izat

subscrierile in cadrul Ofertei. Actiunile Noi subscrise vor trebui plátite conform

procedurilor comunicate de Participant/Intermediar. Subscrierile Actiunilor Noi

In Perioada de Subscriere pentru Actiuni se vor realiza cu respectarea

reglementärilor h procedurilor Depozitarului Central, precuni si cu respectarea

procedurilor interne ale Participantului/lntermediaruluh, prin intermediul cáruia
se realizeazá subscrierea de Actiuni Noi.

Participan;ii trebuie sa informeze detinätbrii de ctiunh cu privire Ia conditiile de
implementare a Ofertei si stint exct’usiv responsabjl4 pentru implementarea

Ofertei i respectarea acestui Prospét i a reglementáihlor ASF, inclusiv, dar fàrá
a se limita Ia, realizarea decontäriinstructiunilor dé subscriere, validarea i
inregistrarea in sistemul DepozitaruR*i Central.’

V
-z

c) Dispozitil comune

Indiferent de modul In care a fost realizatá subscrierea, o subscriere pentru

Actiunile Noi de cátre un actionar inseamná cà investitorul subscrUtor este de

acord sa achizitioneze Actiunile Noi Ia Pretul de Subscriere. Fiecare investitor

trebuie sà se conformeze controalelor corespunzátoare in rnaterie de spálare a

banilor solicftate tie Intermecliarul relevant sau tie Participantul prin intermediul

cäruia a subscris Actiunile Noi.

Se va considera cà fiecare actionar care subscrie pentru Actiunile Noi a confirmat

si a fost tie acord d respectivul investitor nu se poate baza pe informatii sau
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declaratfl, altele decát cele disponibile In acest Prospect sau once supliment Ia

prospect, cä, in cazul in care legile oHcärei jurisdicii in afara României sunt

aplicabile contractuui respectivului investitor cu Intermediarul sau cu

Participantul prin care s-a fäcut subscrierea pentru Actiunile Noi, respectivul

investitor a respectat toate acele legi Si Emitentul sau lnterrnediarul nu vor

incàlca nicio lege din niciojurisdictie in afara Romäniei ca urmare a drepturilor i

obIigaiilor respectivului investitor care rezultá din respectivul contract aI

investitorului, si cä informatiile personale ale respectivului investitor pot fi

detinute sau utilizate de Intermediar sau de Participantul prin care se face

subscrierea sau de Emitent in scopuri legate de Dfertä, care pot include

furnizarea datelorsale cätre terte parti pentru a efectua verificári ale referintelor

privind creditele anterioare, verificári in materie de spálare a banilor si pentru

depunerea unor declaratii fiscale, precum si pentru pástrarea unei eviden;e a

subscrierilor in baza Ofertei pentru o perioadá de tirnp rezonabilà.

Se va considera cá actionarh au investit exclusiv pe baza Prospectului, impreun

Cu once suplimente ale acestuia i a respectivei br subscrieri pentru Actiunile

Noi.

Subscrierile de Acviuni Noi nu vor ft validate dacá:

• surna transferatä in Contul Colector este mai(Nca decät Pretul de

Subscriere inrnultit cu numärul de Actiuni Noi subrise de respectivul

investitor; sau -

• procedurile de subscriere nu au fost respectate. -7

Validarea subscrieribor efectuate de actionari cu detineri in Sectiunea I a

Depozitarului Central prin interrnediul lntermediarului se va face dupä

verificarea docurnentelor depuse sau prezentate de actionar i dupà verificarea

existentei Drepturilor de Preferintä i a incasèrU contravalorii Aciunilor Noi

subscrise in contul En,itentului. Registrul actionarilor cu detineri in Sectiunea I a

Depozitarului Central, precum si numàrul drepturilor de preferint alocate

acestora vail comunicatä lntermediarului de dtre Ernitent.

Validarea subscrierilor efectuate de càtre actionari cu detineri in Sectiunea a Il-a

i a Ill-a a Depozitarului Central va fi realizatä de Intermediar/Participanti nuniai

dupä verificarea detinerilor Drepturilor de Preferirflá de cètre fiecare actionar.

Instructiunile de subscriere se introduc In baza Drepturilor de Preferin detinute

de investitori jar fondurile bànesti sunt decontate prin mecanismul de decontare

administrat de Depozitarul Central in cadrul sesiunh zilnice de decontare.

Responsabilitatea validärfl i decontárii subscrierilor revine lntermediarului,

respectiv celorlalti Participanti prin intermecliul cárora investitorii vor realiza

subscrieri. 0 subscriere pentru achizitionarea Actiunilor Noi nu poate fi acoperità

printr-o combinatie de sume disponibile in contul(urile) de client 5i de ordine de

platà direct intr-un cont bancar pentru surnele rärnase. Numerarul existent In

contul de client deschis Ia un Intermediar sau Participant care este destinat plá;ii

Actiunilor Noi nu poate fi utilizat de actionar pentru alte tranzactfl.

Subscrierile efectuate de ac;ionarh cu detineri in Sectiunea I a Depozitarului

Central vor fi validate cu conditia ca, pânà Ia sfârsitul ultlmei zi Iucrátoare a
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perioadei de desIäurare a ofertei, subscrierea sà He Inso;itä de documentele de
subscriere (dacà este cazul) side dovada pláii Prelului de Subscriere inmultit Cu
numruI de Acliuni Noi subscilse (,,Dovada PlàU”), reprezentând transfer bancar
in Contul Colector, deschis in RON, având IBAN RO91BTRLRONCRTOG15G867O1
deschis Ia Banca Transilvania, beneficiar Star Residence Invest SA. (singura
Dovadá a Pläth acceptatã in cazul Deinàtorilor de Drepturi de Preferintà care
de;in actiuni ale Emitentului in Sectiunea I a Depozitarului Central), Cu conditia
ca respectivul cont sá He creditat cel târziu Ia ora 17:00 in ultima zi lucrtoare a

perioadei de desfàsurare a ofertei.

Ordinul de platä trebuie s cuprindä codul numeric personal / seria paaportului

/ codul de identificare al investitorului, alturi de mentiunea “majorare capital
social”, Numárul contului care trebuie completat In formularul de subscriere
trebuie s He nurnárul contului din care se transfer efectiv suma aferent
subscrierU. Sumele translerate in contul bancar sau in contul de client nu vor H

purtátoare de dobând in favoarea respectivului investitor

Combinarea mai multor ordine de platä pentru 0 singurà subscriere valabilä nu
este permisä. Pretul pentru Actiunile Noi cumpärate nu include cornisioanele
bancare sau alte taxe aplicabile, inclusiv once comisioane sau taxe aplicabile ale

institutiilor relevante ale pieei de capitaJ,. lnvestitorii trebuie sä aibä in vedere
taxele aplicabile transferur,H’arbancare I eçata acestora.

-z

Subscrierile vor H luate i%pnsidrrpnmQ pentru suma efecv transferata in
Contul Colector relevant s’3n contul (co5friIe) de client respective.

Dacä suma transferatã de un Detinätor de Drepturi de Preferinà in Contul
Colector relevant sau in contul (conturile) de client respectiv este mai mare decât

Pretul de Subscriere inrnultit cu numèrul de Ac;iuni Noi mentionat in
formularul/ordinul de subscniere, subscrierea va H validatä numai pentru
numàrul de Actiuni Noi men;ionat in respectivul formular/ordin.

Dacã suma transferatà de un actionar este mai mica decât Pretul de Subscriere,
inmultit cu numárul de Actiuni Noi mentionat in lormularul/ordinul de
subscniere, numarul de actiuni alocat vail ajustat de catre intermediar impreuna
cu emitentul astfel incat contravaloarea actiunilor alocate sa He acopenita de

suma transferata. Dacá procedurile de subscriere din prezentul document nu au
fost respectate, subscrierea va H invalidata pentru numàrul total de Ac;iuni Noi
subscrise, iar actionarului i se va restitui suma transferatä in termen des (cinci)
Zile Lucrätoare de Ia inchiderea ofertei.

In cazul in care un actionar a subscris un numar mai mare de Actiuni Noi decât
an putea subscrie conform Drepturilor de Prefenintä pe care le detine si a
transferat in Contul Colector sau in contul (contunile) de client respective o sumâ
mai mare, subscnierea vail validatà doar pentru numärul de Actiuni Noi care ar
putea H subscrise conform numarului de Drepturi de Preferin;à detinute de
respectivul Detinätor de Dreptuni de Preferintä iar actionarului i se va restitui

diferenta in termen des (cinci) Zile Lucrätoare de Ia inchiderea ofertei.
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Subscrierile pentru Actiunule Noi care nu sunt validate nu vor fi luate In
considerare. Subscrierile pentru Actiunile Nol flu vorfi validate dacä procedurile
de subscriere prevázute in prezentul Prospect nu au fost indeplinite. Subscrierile
pentru AciuniIe Noi care flu au fost validate var H anulate, ar investitorii var fi
anuntati cu privire a acest fapt In conditiile prevázute in contractul de prestäri

• de servicii de inveshtii/custodie Incheiat cu Participantul, respectW Cu
Intermediarul. Subscrierile realizate in baza documentelor primite In afara
Perioadei de Subscriere sau care nu respectà conditiile mentionate in prezentul
Prospect nu var H validate,

Once restituiri ctre investitori se vor efectua farä acordarea de dobânzi si var H
• nete de once comisioane de transfer bancar i once con,isioane aplicabile ale

institutiilor pietei, in contul bancar precizat de fiecare investitor in fornnularul de
subscriere depus in legàturä cu achizitionarea Actiunilor Noi, in contractul de
servicii de investitii financiare sau agreat In alt mod cu Intermediarul sau cu
Participantul pun care s-a fcut subscrierea, dupà caz. Nu se va pláti nicia
dobândá investitorilor Cu privire Ia surnele respective. Dacä un investitor a indicat
mai mult de un cant pentru restituirea oricror asemenea sume, intreaga sumá
poate fi restituitä doar In unul dintre.conturile.indiCate de investitor, Ia libera
alegere a lntermediarului sau PartiyantuIui1 dupäz.

Documentatia tie subscriere

In cazul unui actionar ale cärui actiuni, Ia data efectuärii subscrienui, au fast
inregistrate intr-un cant al unui Participant, inclusiv al lntermediarului, deschis in
Sectiunea II, acesta poate subscrie in mod valabil prin respectivul Participant!
Intermediar, dacà a incheiat Cu acesta din urm un contract de prestâri de servich
de investitfl, färâ a avea abligatia de a depune dacumentalia de identificare
prevàzutà mai jas, cu exceptia cazului in care au intervenit schimbári in legaturà
cu datele sale de identificare de a data ultimei aCtualizäni.

In cazul subscrierilar efectuate prin lntermediar corespunzätoare actiunilar
Inregistrate in Sectiunea I Ia momentul efecturii subscrierii, actionarul va
depune sau transmite lntermediarului Formularul de Subscriere completat In
mod corespunzätar In dauá exemplare originale (sau transmise prin e-mail
conform procedurulor din acest Prospect), insa;it de a Dovadä a Plàtfl si de
documentele enumerate mai jos, care var fi furnizate in Iirnba româná.
DoCumentele redactatein once altä Iimb decât limba româná, puse Ia dispozitie
de càtre un investitor persoanä juridicà sau o entitate färá personalitate juridicà,
var ft insotite de traduceri legalizate in limba românä.

Pentru evitarea aricärui dubiu, Intermediarul este responsabil pentru verificarea
docurnentelor care corespund subscrierilor pe care le primeste i nu va H
responsabil pentru verificarea sau validarea subscrienilor de ACtiuni Nai realizate
prin alti Participanti, pentru acetia din urmá ráspunderea apartinánd
Participantului prin intermediul cáruia a fost realizatá subscrierea.

Forunularul de subscriere este disponibil Ia sedule autorizate ale lntermediarului,
precum si online, pe site-uI Intermediarului Ia https://www.swisscapitaLra/, al
emitentului https://www.starresidenceinvest.ro/ si al BVB https://bvb.gL.
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Forrnularul de subscriere va fi transmis in original, cornpletat, semnat olograf de
cätre investitor, sau prin e-mail, semnat Cu semnätura electronicä calificatá in
conformitate Cu prevederile Regularnentului (UE) nr. 910/2014 privind
identificarea electronicá i servicUle de incredere pentru tranzac;Ule electronice
pe piata internä, insoit de Dovada Plätii i documentatia urmätoare:

A. Persoane fizice Carte/buletin de identitate (in original si
rezidente care subscriu copie),”
pentru Actiunile Noi in
flume propriu:

B. Persoane tizice Carte/buletin deidenfitate (in original Si
rezidente care subscriu éopie) al reprezentantului si
pentru Actiunile Noi in carte/buletin de identitate (copie) al
numele altor persoane persoanei fizice reprezentate;
fizice:

Procura In formá autentica data
reprezentantului (in original i copie)

C. Persoane fizice Carte/buletin de dentitate (In original i
rezidente incapabile copie) al persoanei fizice rezidente care
(fàrä discernamant) subscrie pentru persoana fizicä
sau aflate sub reprezentatä i carte/buletin de
curatelà: identitate (copie) a persoanei incapabile

Pasaport (in original i copie) i/sau
permis de edere (In original i copie) al
persoanei fizice care subscrie pentru
persoana incapabilá — aplicabil doar in
cazul cetátenilor straini

Actul juridic care stabileste curatela sau,
dupá caz, documentul care stabileste
curatela

0. Persoane fizice Pasaport si dovada domicihului, in cazul
nerezidente care in care nu este mentionat in paaport,
subscriu in nume sau carte/buletin de identitate emis de
propriu: un stat membru al SEE (in original i

copie)

F. Persoane Mice Pasaport i dovada domiciliului, In cazul
nerezidente care in care nu este mentionat in paaport,
subscriu prin sau carte/buletin de identitate al
reprezentani persoanei fizice reprezentate emis de un
autorizati rezidenti: stat mernbru aISLE (copie)

Carte/buletin de identitate al
reprezentantului autorizat (In original i
copie)
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Procura in forma autenticá (Si, dac este
necesar, apostilatá) pentru reprezentant
(copie)

F. Persoane juridice Certificat de inregistrare eliberat de
rezidente care subscriu Registrul Comertului (copie)
in nume propriu: Act constitutiv/statut actualizat (copie

conformä cu originalul cerrificata pentru
conformitate cu originalul de cätre
reprezentantul legal al persoanei
juridice)

Cerfificat constatator eliberat de
Registrul Comertului Cu ccl mult 30 Zile
Lucrátoare inainte de data subscrierii (in
original)

Procurä/mandat In original pentru
persoana sau persoanele care semneazà
formularul de subscriere, emis in forma
prevázutä de actul constitufiv sau dovada
ca persoana respectivá reprezintä In mod
legal persoana juridic cc subscrie, cu
drept de reprezentare individual (daca
societatea este reprezentat in mod
colectiv de cátre douä sau mai multe
persoane care sunt toate prezente
pentru seninarea formularului de
subscriere, asemenea dovadá va fi
prezentatà pentru toate aceste
persoane) (procurä In original i once alte
documente certlfTcate conform Cu
originalul de cátre reprezentantul legal al
persoanei junidice)

Carte/buletin de identitate (in original i
copie) al persoanei care subscnie in
numele persoanei junidice

G. Persoane juridice Certificat de inregistrare sau act de
nerezidente care Infiinare eliberat de registrul cornertului
subscriu in nume sau de o institutie echivalentà din
propriu: junisdic;ia de infiintare, dacà existá

(copie)

Act constitutiv/statut actualizat (copie
conformä cu originalul certificatä pentru
conformitate Cu oniginalul de cátre
reprezentantul legal al persoanei juridice
nerezidente)

68/85



Prospect privind majorarea capitalulul social al
societãtii STAR RESIDENCE INVEST 5.A.

Certificat constatator/certificat privind
situatia actuala sau documente
echivalente eliberate de registrul
comertului sau de o institutie echivalentè
din jurisdictia de inflintare sau, in cazul in
care nicio institutie nu este autorizatä s
emità un astfel de certificat, once alt
document care sá dovedeascâ detinerea
calitá;ii de reprezentanti legali ai entitátii
respective (In original), i care sá fie emis
cu cel mult 30 Zile Lucrtoare inainte de
data subscnierii (In original); un astfel de
document corporativ al persoanei
juridice nerezidente va preciza in mod
clan daca reprezentantii legali au dreptul
sä acioneze separat sau impreunã

In cazul In care subscnienile se fac printr
o altâ persoan decât reprezentantul
(reprezentantU) legal(i) al (ai) persoanei

4 juridice nerezidente, procura/mandatul
emnat de reprezentan;ii legali ai
ersoanei juridice nerezidente
imputernicind persoana respectivâ s
subscrie Actiunile Noi pe seama
persoanei juridice nerezidente (in
original si copie)

Carte/buletin de identitate al persoanei
care subscrie in calitate de reprezentant
legal sau de mandatar al persoanei
juridice nerezidente: paaport i dovada
domiciliului, in cazul in care nu este
rnentionat in pasaport, carte de
identitate (pentru cetateni ai UE/SEE)
(copie)

I-i. Persoane junidice Certificat de inregistrare sau act de
nerezidente care inflintare eliberat de registrul comertului
subscriu printr-o sau de o institutie echivalent din
persoanâ junidicà jurisdictia de Infiintare, dacá existá
rezicfentà (copie)

Act constitutiv/statut actualizat (copie
conformä cu originalul certificatá pentru
conformitate Cu originalul de càtre
reprezentantul legal al persoanei juridice
nerezidente)
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Certificat constatator/certificat privind
situatia actualä sau docurnente
echivalente ehberate de registrul
comertului sau de o instituie echivalentä
din jurisdictia de infiin;are sau, in cazul In
care nicio institutie nu este autorizatä sä
emitá un astfel de certThcat, once alt
document care sá dovedeascä detinerea
calitàtii de reprezentanti lega ai entitätii
respective (In original), si care sä tie emis
cu cel mult 30 Zile Lucrätoare inainte de
data subscrierii (in original); un astfel de
document corporativ al persoanei
juridice nerezidente va preciza in mod
clan dacä reprezentan;U legali au dreptul
sá acioneze separat sau impreuná

Cerbficat de inregistrare al
7 reprezentantului persoaná junidicä

reentá emis de Registrul Comertului
(coØie)

constitutiv actualizat/statut al
- -ieprezentantului persoanà juridicá

rezident (copie conformä cu originalul
certificata pentru conformitate cu
oniginalul de reprezentantul legal al
persoanei junidice)

Certificat constatator pentru
reprezentantul persoan juridicä
rezidentá emis de Registrul Comertuiui
cu cel mult 30 Zile Lucràtoare inainte de
data subscrierfl (in original)

Carte/buletin de identitate al
reprezentantului legal at persoanei
juridice rezidente care subscnie in calitate
de reprezentant pe seama persoanei
junidice nerezidente (in original si copie);

Procura semnatà de
re preze nta ntu I/re preze nta ntU legal ( i)
al/ai persoanei junidice nerezidente prin
care se imputerniceste persoana juridicá
rezidenta sä subscnie In cadrul Ofertei;

Institutii Financiare Act constitutiv/statut al lFl sau 0 copie a
Internationale (WI) legii române prin care România a

acceptat sau a aderat Ia actul constitutiv
al IN respective
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Procura/certificat prin care se
irnputernicete persoana care va semna
formularul de subscriere in vederea
subscrierii pe searna Fl (In original sau
copie legalizatä)

Carte/buletin de identitate al persoanel
care va serrina formularul de subscriere
pe seama Fl (copie)

J. Persoane fizice Carte/buletin de identitate (copie), in
rezidente/nerezidente cazul persoanelor fizice rezidente;
reprezentate de 0 Paaport si dovada domiciliului, in cazul
societate de in care nu este mentionat in paaport,
administrare a sau carte de identitate pentru cetà;enh
activelor prin unui stat rnembru al UE/SEE (copie), In
intermediul UflUI cazul persoanelorfizice nerezidente
mandatde

Mandat de reprezentare (in original siadministrare a
cc pie)portofoliului.
Certificat tie Inregistrare emis deDocumente pentru
Registrul Cornertului (copie)societatea de: -

adminitrare a Act constitutiv/statut actualizat (copie

active £r conformà cu originalul certificatà tie
reprezentantul legal al persoanei
ju rid ice)

Certificat constatator eliberat de
Registrul Cornertului cu cel mult 30 Zile
Lucràtoare inainte de data subscrierii (in
original)

Procura/mandat in original pentru
persoana say persoanele care semneazá
formularul de subscriere, emis In forma
preväzutá de actul constitutivsau dovada
cá persoana respectivä reprezintá in mod
legal persoana juridicä ce subscrie, cu
drept de reprezentare individual (dacä
societatea este reprezentatà in mod
colectiv de cátre douá sau rnai multe
persoane care sunt toate prezente
pentru semnarea formularului de
subscriere, asemenea dovad va fi
prezentatä pentru toate aceste
persoane) (procurà in original i once alte
documente certificate conform cu
originalul de cátre reprezentantul legal al
persoanei juridice)
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Carte/buletin de identitate (in original i
copie) al persoanei care subscrie in
numele persoanei juridice

K. Entitäti administrate Documentele listate mai jos var fi
de alte persoane prezentate pentru persoana juridicá Ce
juridice administreazà entitatea respectivä i var
rezidente/nerezidente fiInso;ite de autorizatia obtinut de càtre
(e.g. fonduri de entitatea respectivâ de a autoritatea de
investi;ii, fonduri de supraveghere competentà
pensii) Certificat de inregistrare emis de

Registrul Con,ertului (copie)

Act constitutiv/statut actualizat (copie
conforma cu originalul certificatá de
reprezentantul legal al persoanei
juridice)

Certificat constatator eliberat de

—
Registrul Comerlului cu cel mult 30 Zile

/7 - Lucrätoare mnainte de data subscrierii
7: (copie)

ProëUrè/n,andat in original pentru
perbana sau persoanele Care semneaz
fo?mularul de subscriere, emis In forma
preväzutá de actul constitutiv sau dovada
cà persoana respectivà reprezintá In mod
legal persoana juridicä ce subscrie, Cu
drept de reprezentare individual (dacà
societatea este reprezentatà In mod
colectiv de càtre douá sau mai multe
persoane care sunt toate prezente
pentru semnarea formularului de
subscriere, asemenea dovadä va fi
prezentatá pentru toate aceste
persoane) (procurä in original i once alte
documente certificate conform cu
oniginalul de càtre reprezentantul legal al
persoanei juridice)

Carte/buletin de identitate (in original si
copie) al persoanei care subscrie in
numele persoanei junidice

Intermediarul sau Participantul, dupà caz, prin care un investitor subscnie pentru
achizitionarea Actiunilor Noi poate solicita documente suplimentare necesare in
scopul indeplinirii obligatiilor ce ii revin pnivind respectarea regulilor de
cunoatere a clientelei” i a procedurilor de identificare a clien;ilor in
conformitate cu procedunile sale interne. Intermediarul Ofertei sau Participantul,
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dupä caz va verifica formularele de subscriere primite i dacumenta;ia aferentá,
Si le va valida in canfarrnitate cu termenii si conditüle prezentului Prospect.
lnvestitorii care au transmis prin potä electronicá formularul de subscriere var
if notificai cu privire Ia receptionarea e-mail-ului in ternien de a zi Iucràtoare de
Ia primirea acestuia, respectiv in termen de dauä zile Iucràtoare Cu privire Ia
validarea subscrierii br de cätre Intermediar

In cazul In care (i) Formularul de Subscriere contine erori de fapt sau de drept
sau (H) drepturile de preferin$ sunt afectate de aptiuni sau alte drepturi In
favoarea unel terte pärti sau (Hi) drepturile de preferintä nu sunt detinute in cont
de càtre investitorul care a completat Si semnat Formularul de Subscriere,
respectivele Formulare de Subscriere vor fi considerate nule si flu var fi validate
de cätre Participantii respectivi.

Intermediarul Ofertei Si intermediarii autarizati participanti Ia Ofertá vor verifica
validitatea Formularelor de Subscriere/ordinelor (instructiunilor) de subscriere si
a docurnentatiei aferente i be var valida in canformitate cu termenii si conditiile
Prospectulul de Ofertà inainte de introducerea ordinelor de cumpärare in
sistemul adrninistrat de Depozitarul Central.

Documentele redactate in once aIt Iimbä deâthrnba románà, puse Ia dispozitie
de càtre un investitar persoaná juridicà sau o ehtte färä persanalitatejuridicá,
var fi insotite de traduceri legal izate in limba româà.

S.1.4. Indicorea momentulvi gin condiriimr in cure Oferto ponte ft iriocatO son suspendotà, orecurri s/u

Revocarea sau posibii:täç/i son imp O5IbthtarU de revccore a Ofertel dupà incepereu rronzocç:onam.

suspendare
Ofertei Oferta nu paste fi revocatá sau suspendatä de catre Emitent dupa aprobarea

Prospectului de cätre Autonitatea de Supraveghere Financiarà.
Potnivit art. 32 aIm. (1) lit. d) i f) din Regulamentul (UE) 2017/1129, precum i
art. 12 i 13 din Legea 24/2017 republicatä, ASF paste sä suspende sau sá
interzicá Oferta.

ASF poate suspenda Oferta pentru a periaadä de cel mult 10 Zile Lucrátaare
consecutive, oN de câte on existä motive intemeiate sà suspecteze incálcarea
prevederilar legislative. Suspendarea Ofertei apre5te curgerea perioadei de
derulare a acesteia, jar Ia ridicarea sau Ia incetarea suspendärii, derularea Ofertei
vs fi reluatá.

Revocarea deciziei de aprobare a Prospectului in timpul derulàrH Ofertei publice
lipseste de efecte subscnienile efectuate pânà Ia momentul revadrH. Anularea
deciziel de aprobare a Prospectului lipseste de efecte tranzactiile incheiate pânä
Ia data anulàrii, dänd bc Ia restituirea fondurilor primite de Ia ofertanti.
De asemenea, ASF paste decide interzicerea Ofertei in cazul in care constatä
incálcarea prevederibor legislative sau existá motive intemeiate pentru a
suspecta aceasta.

ASF paste sá interzicá a ofert publicá prin: (i) revocarea aprobärii prospectului,
daca se constat cà derularea ofertei publice se face cu incálcarea prevedenibor
LegH nr 24/2017, republicatá, ale reglementrilar emise de A.S.F. in aplicarea
acesteia, precum si in urmMoarele situatii:
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1. dacä se apreciazà cä circumstan;e apärute ulterior dectziei de aprobare
determiná modificâri fundamentale ale elementelor si datelor care au
stat Ia baza acesteia;

2. când ofertantul informeazá AS.R cá retracteazä oferta, inainte de
lansarea anuntului de ofert;

(ii) anularea aprobárii prospectului, dacá aceasta a fost obtinutä pe baza unor
inforrnatii false sau de naturá sà induc in eroare.

AS.F. poate exercita aceastä competentä In terrnen de un an de Ia inchiderea
ofertei publice.

5.1.5. Detinátorii de Drepturi de Preferirflä flu ii pot rnodifica sau retrage nicio
Posibilita;iIe de subscriere cu privire a Actiunile Noi, aitfel decât in conformitate cu prevederile
reducere a acestei sectiurti.

/

subscrierii Si /
modul de Subscrierile din cadrul Oferi sunt irevocabiIéFu excep;ia prevázutä prin art. 23
rambursare a aIm. (2) din Regulamentul rivind Prospectul.
sumelor £

excedentare Emitentul este obligat sä publice un supliftint a prospect in cazul in care, pe
platite de durata perioadei de valabilitate a prospectului, intervine un factor semnificativ,
subscriitori sau se constatä o eroare on o inexactitate materiaI privind informatUle incluse

in prospect, care ar putea influen;a evaluarea valorilor rnobiliare.

Conform art. 23 aIm. (2) din Regulamentul (UE) nr. 1129/2017, in cazul in care
investitorU au acceptat sa subscnie Actiunile Nou Emise inaintea publicánii
suplirnentului, acetia au dreptul sä ii retragä subscrierea in termen de trei Zile
Lucrátoare de Ia publicarea respectivului suplirnent, prin depunerea unui
Formular de retragere a acceptului de subscniere in Ofertä, in conditiile preväzute
in prezentul Prospect.
Sumele cuvenite Investitorilor ca urmare a retragenit acceptului de subscriere, in
conformitate cu prevederile prezentulut Prospect, vor ft returnate in termen de
5 Zile Lucnätoare de Ia data retragerii subscnierU.
Sumele cuvenite Investitorilor ca urmare a invalidárii subscrierim si a diferentelor
constatate intre valoarea Actiunilor subscnise efectiv in baza Drepturilor de
pnefenintä detinute Si valoarea pItitá in plus de càtre Investitor von ft returnate
acestona in conformitate cu instructiunile din Formularele de Subscriere, In
termen des Zile Lucrátoare de Ia data inchiderii Ofertei.

Toate coniisioanele incidente plä;ilor efectuate càtre Actionarii indreptátiti cad
in sarcina acestora si von ft suportate de cätre acetia. In penioada de Dfertä pot
ft efectuate subscrieri multiple, cu conditia ca numarul total de actiuni subscnise

nu depàseasc numrul maxim de actiuni care poate ft subscris de un
Investitor. Nu exist posibilitatea de a se inregistra suprasubscriere in cadrul
prezentei Oferte.

5.1.6. DeraIl! privind cuontun?ui minim s’/sau mo/fm a! unef subsar:er (expomatfie in nt,mâr de vniori
mobiliarc,fie in valourea g!obalà a invest1iei)

Nu este cazul.
Volumul de actiuni pe care un investitor este indrept;mt salt subscnie se inscnie
in intervalul de Ia 1 actiune pânà Ia numärul maxim a care este indneptàtit sa
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subscrie, in functie de numärul de Drepturi de preferirflá detinute Ia data de
mnregistrare. Numärul maxim de actiuni Ia care este indreptàtit sá subscrie se
caIcuIeaz prin impártirea numärului de Drepturi de preferintá detinute de
respectivul detinätor Ia numárul Drepturilor de preferintä necesare pentru a
subscrie 0 actiune nouá, respectiv Ia 0,30745571.

5.1.7. Indicare, termenulu, in cure poate fl retrns a solic,tare de subseriere, dacã inuestitoril sunt

Termenul de autorizaØ sä ii retragà subscriereo.

retragere a
subscrierilor Subscrierile efectuate sunt irevocabile pe intreaga perioadä de subscriere.

Subscrierea poate fi retrasä numai in cazul unui supliment Ia prospectul de
ofertà, in conformitate cu prevederile art. 20 din Legea nr. 24/2017 si art. 23 aIm.
(2) i din Regulamentul delegat CUE) 1129/2017, In termen detrei zile Iucrätoare
dupä publicarea respectivului supliment. Retragerea subscrierii de cätre
actionari se face prin completarea, semnarea i transmiterea cätre
Intermediar/Participantul prin care s-a subscris in ofert a formularului de
Retragere a acceptului de achizitionare sauaubcriere. In cazul publicärh unui
supliment Ia prospectul de ofertá, acesta va cupiihçe perioada in care investitorii
isi vor putea exercjta dreptul de retragere i pe CJje pot contacta investitorh in
cazul in care doresc s Ii exercite dreptul de retragbre.

Revocarea unei subscrieri poate fi numai integralâ, flu si partialä.
Retragerea subscrierh de cätre investitori se face prin completarea, semnarea i
transmiterea cätre Intermediarul/Participantul prin care s-a subscris in ofertä a
Formularului de retragere a acceptului de achizi;ionare sau subscriere si
depunerea acestuia prin aceeasi metodá in care s-a efectuat subscrierea:

• Ia sediul Intermediarului/Participantului;
• prin transmiterea Formularului de retragere a acceptului de

achizitionare sau subscriere prin potà sau curier Ia sediul
Interrnediarului/Participantului;

• electronic prin transmiterea formularului de retragere a acceptului de
achizitionare, semnat cu semnâtura electronicâ calificatä in conformitate
cu prevederile Regularnentului (UL) nr. 910/2014 privind identificarea
electronicà si serviciile de incredere pentru tranzac ile electronice pe
piata internä;

In cazul unei revocäri a subscrierii, sumele corespunzátoare actiunilor subscrise
vor fi returnate subscriitorului prin transfer bancarin contul bancar specificat de
fiecare investitor In Formularul de Subscriere, In termen de maximum cinci (5)
Zile Lucrátoare de Ia data retragerii subscrierii respective. Investitorilor nu Ii se
va pláti niclo dobânda cu privire Ia sumele Ia care se face referire mai sus. Sumele
vor fi restituite de càtre Depozitarul Central sau Emitent, dup caz, persoanelor
care isi retrag subscrierea, in termen de maxim 5 zile Iucrätoare de Ia data
retragerii subscrierii, prin transfer in acelasi cont bancar din care s-a fcut
subscrierea. Formularul de subscriere, precurn i celelalte docurnente ale
Dfertei, sunt disponibile pe suport hártie Ia sediul Intermediarului, al
Emitefltului, precum si electronic pe website-urile www.swisscapital.ro,
www.bvb.ro, www.starresidencemnvest.ro.
Dacá un investitor a indicat mai multe conturi pentru restituirea unor astfel de
sume, Intermediarul isi rezervä dreptul de a pIti intreaga sumá care urmeazá a
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fI restituità intr-un singur cont dintre cele specificate de Investitor in Formularul
de Subscriere.

5.1.8. Actiunile subscrise vor trebui plàtite integral Ia data subscrierii, conform celor
Metoda i datele- prezentate in acest Prospect.
Iimitä pentru
plata, respectiv Investitorii cu deineri in Sectiunea I a Depozitarului Central i flu Ia un
Iivrarea valorilor Participant, care var subscrie prin intermediul Swiss Capital SA., var achita
mobiliare actiunile suL,scrise in contul Emitentului deschis Ia Banca Transilvania, IBAN

RO91BTRLRONCRTOG1SG8G7O1 (Contul Colector). Dovada achitãrii pre;ului
i aciuniIor subscrise de ctre tin investitor care detine ac;iuni ale Ernitentului in

Sectiunea I a Depozitarului Central se face prin documentul justificatlv de platá
care dovedeste c pretul a fost integral transferat prin virament bancarin contul
colector deschis de Emitent, care, Ia rubrica ,,Detalii” va contine Codul Numeric
Personal / seria paaportuIui / codul unic de inregistrare sau echivalent al
investitorului i numàrul de actiuni subscrise. Investitorul trebuie sä ia In
considerare i sà isi asume eventualele comisioane de transfer bancar.

Contul bancar din care se va face transferul sumelor aferente subscrierii trebuie
sä fie acelai cu cantul bancar men;ionat in Formularul de subscriere i titularul
de cont vail subscriitorul Insui.

In ceea ce privete subscr9rü care deti epturile de preferintà in Sectiunea a
Il-a (Ia Participantli in sifiemuIDepoNarcNi Central) i a Ill-a a Depozitarului
Central, plata actiunilo4.ubstrise Se1 factn confarmitate cu reglementärile
Depozitarului Central, Interniediarulul prin care se
subscrie.

Astfel, pentru subscrierile realizate printr-un partlcipant/intermediar autorizat
de càtre ASF, Ia care investitorii detin actiuni ale Emitentului, sumele aferente
ac;iunilor subscrise vor fi virate de ctre investitori conform procedurilor indicate
de intermediarul respectiv, iar decontarea sumelor pItite se realizeazá direct
intre Participant i Depozitarul Central S.A.

Pentru validarea subscrierfl, ac;iunile subscrise vor trebui constatate ca platite
integral a data subscrierh, conform celor prezentate in acest Prospect.

Emitentul i Intermediarul nu percep comisioane i taxe suplimentare
subscriitorilor in Ofert. In sarcina subscrUtorilor vor fi taxele i comisloanele
percepute in mod curent de institutUle pietei de capital.

Ulterior flnalizârh operatiunU de majorare a capitalului social in urma Ofertei,
Administratorul Unic va constata rezultatele Ofertei, respectiv numàrul efectlv
de Ac;iuni subscrise i plätite in cadrul Ofertei de cätre Investitori, i va efectua
toate formaIittiIe necesare in raport cu Depozitarul Central, BVB, ASF i Registrul
Comertului, in vederea inregisträrii majorrii capitalului social i tranzacionrii
Actiunilor Noi prin sistemele BVB.
Pe baza subscrierilor realizate prin intermediul lntermediarului, corespunzãtoare
Drepturilor de preferintà evidentiate in momentul subscrierii, rezultatul
subscrierilor se va inregistra in urmátoarea Zi Lucrätoare de Ia incheierea
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lege.
perioadei de subscriere i va ti comunicat ASF i pietei In termenele prevzute de

Ac;iunile Noi subscrise in cadrul prezentei operatiuni de riajorare a capitalului se

considerä eniise dupä publicarea, pe pagina BVB destinatä Emitentului, a

anuntului Depozitaruiui Central referitor a procesarea evenimentului corporativ,

inceperea tranzactionárii putându-se realiza independent de erniterea

certificatulul de inregistrare a valorilor mobiliare de cätre ASF.

In mOsura in care aceste informal/i sunt cunoscute Emitentulul, Se md/ca dacà principal/i stii

actianari sat, in em bri ni orgonelar sale de adn,inistrare, supraveghere sau canducere intent/oneazä

sã subscrie Ia aferrã sau dacã once persoanó mutentianeaza sri subscrie peste 5 % din afentri.

Nu este cazul. Fmitentului flu ii sunt cunoscute infori-natiile Cu privire a

subscrierile in cadrul Ofertei de catre actionari sài.

Se mentioneazä c Adunarea General Extraordinarà a Actionarilor din data de

20.11.2025, având ca obiect aprobarea majorárii capitalului social, a fost

5.1.9. 0 descriere detaliatd a madalitaçilor de pub!icare a rezultatelor Ofertei i data

Modalitatile de publicbrii.
publicare a
rezultatelor Rezultatele majorärii capitalului social vor fi fäcute publice printr-o notificare

Ofertel si data publicatä pe site-ui BVB (https://www.bvb.ro/) si transmisá, de asemenea, cätre

publicarii A.S.F., in termenul legal de cel mult 5 (cinci) zile Iucrätoare de Ia finalizarea

operatiunui de majorare a capitaluiui social. (dupa finalizarea inclusiv si a Etapei

a II a, asa cum e descris in prezentul prospect).

5.1.10. Pracedura de exercitore a or/cd rut drepttifeftht’sI de subs cr/crc, neqaciobilitatea drep turf/or de

Dreptul subscniere i regimul aplicat dreptaide subscrieieheexercirote.

preferential de 7’
subscriere Potrivit hotärarii AGEA nr. 41-20.11.2025, majarbrea de capital social se deruleaza

cu acordarea de Dreptur\ de preferintä c’tionarilor indreptäii, respectiv

actionarilor care se regàsesc’in Registrul Aqift’narilor tinut de Depozitarul Central

Ia finalul zilei de 10.12.2025.

Astfel, subscrierea In Oferta publicà object al prezentului Prospect se face In baza

exercitárii Drepturilor de preferintà detinute de cätre actionarü indreptätiti, care

le-au fost incärcate in conturile de instrunlente financiare Ia data de 11.12.2025,

prima zi lucrátoare dupá data de inregistrare, intr-un nurnr egal cu numärul de

actiuni detinute Ia data de inregistrare.

In cadrul Ofertei nu sunt inregistrate alte drepturi preferentiale de subscriere,

drepturi negociabile sau drepturi neexercitate, in afara Dreptului de preferinta

acordat actionarilor indreptàtiti sä subscrie In Ofertä.

5.2. Pianul de di5tribuire i de alocare a valorilor mobiliare

5.2.1. Diverse/c cntegani/ de patent/a/i invest/tori cOrara Ic sunt afenite volatile mobil/are. In cazul in care

aferta se face s/mu/tan pe pie/etc din daud sau mai multe tan si dacri a trnnsd a fast sau este

rezervatri anunutarpiete, Sc md/cd aceastri transd,

Nu este cazul

5.2.2.
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convocatá de Consiliul de Administratie al administratorului unic REIT CAPITAL

SA.

5.2.3. Ir.formot/, inair.te de 0/Gore

(a—f; thyizarea oferter in transe, exerectarea drepta/ul de redistribuire, metade de ciocare api/cab/la

tran5ei investitorilor individual, / angajatilor emitentuluC regimuri preferençiale, alocäri rn/n/me

md/v/dude).

Oferta flu este divizatä in trane i flu este preväzutä alocarea distinctá a unui

volum de actiuni pentru anumite categorh de investitori. Toate actiunile nou

emise suflt oferite spre subscriere exclusiv depntoriIor de drepturi de preferint

iflregistrati Ia data de inregistrare, in condiUIe stabilite Ifi prezentul Prospect. Nu

se aplicà reguli de redistribuire a actiunilor sau regimuri preferentiale pentru

angajati Emitentului sau alte categorii specifice de investitori. Alocarea se va

reaiza proportional cu numârul de drepturi de preferintà exercitate. Nu sunt

stabilite alocäri minime individuale in cadrul acestei Oferte.

(g) Condiiile de mnchide,e a ofertei si data In care oferto or puteafi inch/sd cal mai devreme.

Oferta se va inchide Ia expirarea perioadei de subscriere stabilite in Prospect,

respectiv Ia finalul celor 14 zile calen4rihçe, dar flu mai putin de 10 zile

Iucrâtoare, de Ia data de incepere a Ofertei, cVffxceptia cazului in care aceasta

este suspendata sau intreruptâ de càtre AutoritMea de Supraveghere Financiará

(ASF), in conditlile Iegii. 7
Oferta flu poate fi inchisä anticipat din iniçiativa Emitentului sau a

I ntermedia rului.

Prin urmare, data Ia care oferta ar putea fi inchisä cel mai devreme este ultima zi

a Perioadei de Subscriere, respectiv ultima zi Iucrátoare prevàzut in calendarul

Ofe rte i

(h) Duca se admit subs cr/en multiple s, in cal contrar moth,! in core vu, fl trotote subscriermie

muidpIe

fl perioada Ofertei, se admit subscrieri multiple, cu conditia ca numärul total de

aciuni subscrise de un investitor sä flu depäeascá numarul maxim de acliuni a

care este indreptatit In baza Drepturilor de preferintä detinute a data de

ifiregistrare.

5.3. Procedura de Dupe finalizarea ofertei Si inregistrarea noilor valori mobiliare de cetre DC,

notificare a actionarii subscrhtori vor putea afla numàrul de actiuni care Ic-a fost alocat in

subscriitorilor cu urma incheierii majorärii capitalului social. Actiunile subscrise sunt liber

privire Ia tranzactionabile imediat dupá inregistrarea acestora Ia DC.

cuantumul care le

a fost alocat si Depozitarul Central proceseaz evenimentul corporativ pe baza hotärârU

informatii din care organului statutar al emitentului, conform art. 922 aIm. (2) din Legea fir. 24/2017,

sä reiasà dacä iarIn termen de 24 de ore de Ia finalizarea procesárii transmite confirmarea cetre

tranzactionarea ASF, operatorul pietci reglementate Si cátre emitent.

poate sa mnceapã
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inainte de aceastâ Conform art. 921 aIm. (3)—(4) din Legea nr. 24/2017, operatorul pietei

notificare reglementate publicä anuntul Depozitarului Central referitor Ia procesarea

evenimentului corporativ, jar inceperea tranzactionárii valorilor mobiliare se

poate realiza independent de emiterea certificatului de inregistrare a valorilor

mobiliare de càtre ASF.

Actionarii Star Residence Invest SA pe toatä durata subscrierfl, se pot informa Ia

sediul Emitentului i Intermediarilor autorizati cu privire Ia numärul de actiuni pe

care le pot subscrie.

Obligatia calculárii corecte a numárului maxim de actiuni ce pot fi subscrise de

fiecare actionar, cade exclusiv In sarcina si responsabilitatea Emitentului i

Depozitarului Central.

Actiunjie emise pentru majorarea capitalului social vor fi oferite spre subscriere

actionarilor existenti, proportional cu pumäriil deactiuni detinute Ia Depozitarul

Central Ia data de inregistrare stab2lIä de AGEA respectiv 10.12.2025.

I!

I‘‘)w
5.4. Stabilirea preuriIor “S. ..

;-‘

5.4.1. — 5.4.2. Indiccrpu preçului Jo core vorfi oferite volorile mobilicre sic cuontumultii eventuolelor cheltuieli5i

to.e percepute subscilitorulul sou cumpäràtorului..

Potrivit Hotárárii AGEA nr. 5/2011.2025, publicatá in Monitorul Oficial nr.

6097/18.12.2025 pretul Ia care detinfltorii Drepturilor de preferinlà vor putea

sub5crie va fi 0,24 RON/actiune.

Emitentul i Intermediarul flLI percep cheltuieli i taxe suplimentare

subscriitorilor in Ofertá. In sarcina subscriitorilor vor rámáne taxele si

comisioanele perceputein mod curent de mnstitu;iile pietei de capital.

5.5. Plasarea si subscrierea

5.5.1. Numele ri odreso cosrdonutorjiu: sou coordonceorlior ofcruel it, genero’ I a dierseIor parci oe

Coordonatorul 0stdb0 In mbsura In care oceste inforrnoi, sunt cinoscute enitentuiui sou ofertantuiui, ,iurneie

SlOG C5G C TPO or a ddverseeO i’ncarsd s”soq oo’e’tc
Ofertei

Intermediarul Ofertei este SWISS CAPITAL 5.A. cu sediul in Bucuresti, Rd. Dacia,

Nc. 20, Cladirea Romana Offices, Et. 4, 0’ 020422, inregistrata Ia Registrul

Comertului sub nr. J1996004107405, Cod Unic de Inregistare 8450590, societate

autorizata de catre Autoritatea de Supraveghere Financiara (anterior CNVM)

inscrisa in Registrul A.S.F. sub nc PJRO1SSIF/400054 (,,Intermediaruf”)

Date de contact suplimentare:

Telefon: 0214084200 / 0214084201

Fax: 021 408 42 27

E-mail: info@swisscapital.ro
Website: v.’w,v.swisscapital.ro

5.5.2. Numele i adreso ooeq;ilo’ de piot6 i a depozitorlior din fiecare turd i:nolicntd
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Depozitarul si
Agentul de plata

5,5.3,
Angajamente
ferme de
subscriere

Registrul Acionarilor Emitentului este ;inut de càtre Depozitarul Central S.A.,
societate cu sediul social in Bucureti, sector 1, Soseaua Nicolae Titulescu nr. 4-
8, Clädirea America House, Aripa de Est, etajul 1, cod postal 011141, România.

Contul Colector al Emitentului destinat fondurilor atrase prin subscrierea in
cadrul Ofertei a Investitorilor cu Drepturi de preferinfl detinute in Sectiunea I a
Depozitarului Central este desc[iis Ia Banca Transilvania, IBAN
RO91BTRLRONCRTO6156867O1.

Denu,nirea >1 adresa entttãIar care p-au asumat an anyajoment farm dec subscrie emisiunea p
a e,,Ptótilar care >1-au dat acordul in vederea plasärii volorilor mobil/are, fdrä a-si asuma an
angajarnent ferni mu in temeiul unui contract care prevede a abligoe de m,jlaace, Se indica
tràsàturite seinnificat/ve ale acordurilor incheiate, inc/ugly catele. in cozul in care flu este subscrisâ

intreaga emisiune. Se include a declaratie privind partea neacoperita, Se indic valoarea qlabalá a
romisianulul de subscriere i a comisianului de ptasare.

Nu este cazul.

5.5.4.
Momentul in care
acordul de
subscriere a fast
sau flu va fi
incheiat

In cazul in care numàrul de ac;iuni oferite nu este subscris integral in cadrul
ofertei obiect al prezentului prospect, dar nici in cadrul plasamentului privat,
ac;iunile nesubscrise vor fi anulate pe baza deciziei Consiliului de Administratie
al Administratorului Unic Reit Capit3[SA.

Nu este cazul

5.6 Admiterea Ia traniactionare si modalita;ile de tranzactionare

5.6.1. Se indicã dacô valarile in abiliare oferite fac mu var face abiecrui unei sc/ic/tori de adrnitere Ia

Solicitarea de tranzacr,onare pe a piab de cretere pentru 1M%4-uri sau in cadrul unul sisrem multilateral de
trariac ,onare ,r ede ea d str tu, tar pea as”e ae p a’a d crestere Saa n caaru’ uru astfei de

admiterea a
s/stem, car in care Se indicO pietele in cauzO. Aceste informaçii trebuie preciza!e farO a se 10cc

valorilor in cadrul impresia co ,dm,terec Ia tranzaciionare Va fi in mcd necesar aprabatd. Se Thdicb, dacO sunt

unul sistem cunascure, datele ce/a ma’ apropiate Ia care varfi adr’.ise ía transactiaflare valorile mab,liare.

multilateral de
tranzactionare Valorile mobiliare nou emise vor fi disponibile Ia tranzac;ionare in aceleasi

conditii ca i celelalte Actiuni ale Emitentului, respectiv piata SMT administratä
de BVB.

5.6.2. Sistemele multilaterale de tranzactianare in cadrul cOrara cant deja admise Ia tronzacçianare valor)
mob/tiara din aceeasi clasa cc>) ce/a care urmeazO a fi aferite ca admise Ia tranzact)anare.

Ac;iunile ordinare ale Emitentului sunt tranzactionate pe Sistemul Multilateral
de Tranzactionare administrat de BVB, in categoria AeRO Premium, sub simbolul
RE IT.

5.6.3. DacO, simuttan sau apraape s/mu/tan cu crearea valor/br mob/tiara care fac abiectul admiteri) Ia
tranzacianare pa a p/at6 de crestere pentru 1MM-un sau in cadrul unul sistem multilateral de
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t,anzact:anore suu care sent oferite pubiiculu, sunt subscrise sats plasate afle valori mobiliare diii

acceasi ciasö so,, dacd synC create valarl mobil/are din alte ciase cure war face obiectul unui

piasament public sau privat, Se md/ca natura acestar aperatiuni, precum 51 numarul si

caracteristicile valarilar mobil,are care far obiecw! opera çiunilar in cauzO.

Nu este cazul.

5.6.4. In cowl admiten’i Ia tranzactianare pea plot/ide cretere pentru 1MM-un sau in cadrul unul sistem

multilateral de tranzactianare. infornnai detaliate pnivind entita(ile care 51-au asumat Un

anyajament ferm de a aciana ca intermediani pe pie çeIe secundare l de a yaranta lichiditatea

acestora pr/n catatil de v/insure l cump/irare, precum 51 a descniere a prmncipalilar termeni a!

angajamertufci asumot.

Nu este cazul. Emitentul nu are angajamente Cu intermediari cie a actions in piata

secundarä i de a garanta lichiditatea tranzactiilor actiunilor

5.6.5. Detalil pri v/nd stabilizarea, in canfarmitate ci: punctele 5.6.5.1—5,6.5.6, in cowl unei admired Ia

tranzactianare pe a p/atb de crestere pentru (MM-un sau Cr, cadr,,l until s/stem multilateral de

transactianane, in cazul in care Un emitent sat: un octk nor care dare>te sb vândO a acardat a

aptiune de supranlacare snu s-a prapus, in a91E), desfa’tjrpçea anon activitbi tie stabilisare a

pretuM In legb Curb cv a aferta.

/1 ..

Nu este cazul.

\ .

5.6.6. Infarma(li pnivind thspaz/tivele 4€ suraalaca><relunire. . /

Nu este cazul.

5.7. Deinätorj de valori mobiliare care doresc sale vänd

5.7.1. Numele ci adresa tie Ia lanE de m1nch ale persoane! say entitbt/i care aferb spre vbnzare vulorile

mab’liare. naturafurctie: ocupate sau a altar relan, semn,ñconve unite tie paten/al’: tanzbroni cu

Enjitentul sail ar-/cute d/ntre predecesarli acestuia sau pdrtile afiliate ía acesta in cursui ultimilar

trei ani.

Nu este cazul.

5.7.2. Nun?bru? ci ciasa valar/iar n.obiharu afenite defiecare dint,e detinbta n/i care doresc s/i vOnda.

Nu este cazul.

5.7.3. In ceea ce pi-iveste cantractele tie restnictianare, Se furn/zeaza deta 11/ a: pr/vine ía urnibtaarele

elemente: (a) pbrtile implicate; (b) continutul cantractului ci excepçiile preudsute; (c) indicarea

duratei peniaadei tie restrictianare.

Nu este cazul.

5.8. Diluarea

5.8.1. 0 coniparatie intre participorea Ia capitalul soc/ni si drepturile tie vat ale acpananilor existençi,

inainte si dupá majorarea capitalului rezultatO In urma aferte, pub/ice, presupundnd c/i acçionarii

existenti flu subscniu naile actiuni.
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Datoritá acordárii dreptului de preferintá tuturor Actionarilor deinätori de

actiuni ordinare Ia data de inregistrare 10.12.2025 In cadrul operatiunii de

majorare de capital social, prezenta Ofertá nu conduce Ia diluarea directá i

automata a detinerilor Actionarilor. In ipoteza in care toti actionarii subscriu in

Ofertá, flu se inregistreazâ diluarea de;inerilor br

In másura in care unii dintre actionari Emitentului nu vor subscrie actiuni noi In

cadrul Ofertei, in mod evident participatia acestora va scädea, detinerile acestora

fUnd ,,diluate”. La mornentul redactárfl prezentului Prospect este imposibil de

determinat cuantumul i procentajul diluârii.

Insa, cu titlu de exempbu, un actionar cu a detinere de 1,00% anterior majorärii

de capital, va Inregistra o dHuare a detinerilor pânâ Ia 0,24%, respectiv o

dirninuare cu 76% a procentuiui detinut in numärul de drepturi de vat anterior

majorárii, in ipoteza in care actionarul flu subscrie in majorare, jar toate

actiuflule puse in vânzare ifl majorarea de capital stint subscrise.

5.8.2. in cazul in care actionarli existenti vor face obiectul diluOril indiferent dacà subscriu Ia dreptul jar,

dec,arece a porte a emisiunli relevante do actiuni este rezenjatä numal unumitar investitori (do

exemplu, a oferta institutiona!ó cup’otb cu a qfortO pentn, actionari, at trebui sà so indice si

diiuarea care vafi apiicatà actianarilor existenci in cazui in care ace,cdafac us tie drop tui Icr (in pins

fatdesituaria tie Ia puncru!S.8.1, in care nufac acestlucru)

Nu se aplicä. Actionarii care subscriu proporionaI cu detirierea or nu se vor

dilua. Nu existä vreo situatie in care intreaga emisiune sau parte din ea sá tie

rezervatâ anumitor investitori iristitutionali sau de retail.

82/35



Prospect privind majorarea capitalului social al

societàtii STAR RESIDENCE INVEST S.A.

DOCIJMENTRE DISPONIBILE

Acest Prospect va fi disponibil pe website-ul Emitentului, Ia adresa www.staresidenceinvestjp, pe

website-ul Bursei de Valori Bucuresti, Ia wwwbvb.ro, pe website-ul lntermediarului, Ia

wwwswisscapital.ro, iar variantele in formà tipâritä ale acestuia vor fi puse Ia dispozi;ie gratuit, Ia

cerere, in timpul programului normal de Iucru, Ia sediul Emitentului din Calea Motilor, Nr.219, CLUJ

NAPOCA, CLUJ, România, Ia seciiul central al Intermediarului din Bucuresti, ad. Dacia nr. 20, Cladirea

Romana Offices, etaj 4. Informatflle din acest Prospect sunt exacte numai Ia data deciziei ASF de

aprobare mentionatä pe prima paginá a acestui Prospect, respectiv Ia data aprobärU prezentuiui

Prospect

In perioada de valabilitate a prezentului Prospect, pot fi consultate copii ale urmätoarelor documente

pe site-ui Emitentului Ia: www.starresidenceinvestro:
/ I

1. Decizia 4SF de aprobare a prezentului Prospect; /

2. Prezentul Prospect, in forma aprobata de 4SF;

3. Actul Constitutiv; V

4. Formularul de Subscriere;

5. Formularul de retragere a acceptului de subcriere a Actiunilor Oferite;

6. Situathle financiare aferente exercitiilor financiare 2023 i 2024 si Rezultate financiare aferente

trimestrului III 2025.

Pe intreaga duratä a ofertei, documentele mentionate mai jos pot Ii consuitate i in format electronic

pe site-ui Emitentului Ia: www.starresidenceinvest.ro, pe site-ui lntermediarului (www.swisscapital.ro),

precum si pe site-ui Bursei de Valori Bucureti (www.bvbro). Prospectul poate fi consultat i pe site-ui

AutorittU de Supraveghere Financiará (www.asfromania.ro).

1. Decizia 4SF de aprobare a prezentulul Prospect;

2. Prezentul Prospect, in forma aprobata de ASF;

3. Formularul de Subscriere;

4. Formularul de retragere a acceptului de subscrierea Actiunilor Oferite;

INFORMATII

Pentru informatu suphmentareIn Iegáturá cu oferta, và pute;i adresa:

- Intermediarului Ofertei:

persoana de contact: Bogdan Juravle,

e-mail: info@swisscapital.ro

telefon: 0214084200 / 0214084201

- Emitentului:

persoana de contact: David CANTA

e-mail: officereit-capitaI.ro

telefon: 0735514942
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EMITENTUL INTERMEDIARUL

STAR RESIDENCE INVEST S.A. Swiss Capital S.A.

Prin David CANTA Prin Bogdan Juravle

Presedinte al consiliului tie administratie al Director General

REIT CAPITAL Administrator Unic al STAR

RESIDENC VEST S.A.

I)

____

C-,
//

/

/

/
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ANEXE

Anexa nr. 1 — Prezentare Activ cladire de birouri — str. Polona

Anexa nr. 2— Prezentare teren situat in nordul Bucurestfului

Anexa nr. 3— Dinamica indicativa a NAy Societate in urma achizitiei cladirii de biropri

Anexa nr. 4- Project de Buget de Venituri i Cheltuieli pentru anul 2025

Anexa nr. 5— Prezentarea generala a strategiei Societati I
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