Prospect privind majorarea capitalului social al
societdtii STAR RESIDENCE INVEST S.A.

Emitent: STAR RESIDENCE INVEST S.A.

(o societate pe actiuni infiintatd conform legilor din Roménia)

PROSPECT UE PENTRU CRESTERE, AFERENT MAJORARII CAPITALULUI SOCIAL CU APORT iN
NUMERAR PRIN EMISIUNEA DE PANA LA 249.000.000 ACTIUNI NOI, ORDINARE,
NOMINATIVE S| DEMATERIALIZATE (, ACTIUNILE NOI”), CU O VALOARE NOMINALA DE 0,2
RON PE ACTIUNE NOUA

Pretul de exercitare a drepturilor de preferintd este de: 0,24 RON per Actiune Noud
(,,Pretul de Subscriere”)

Perioada de derulare a ofertei: _{ ) & }?) ) Q6 — }9 03 ,,}-lg{:b

Aprobat de Autoritatea de Su raveghere,financiaré—!,, SF”) prin decizia
nr. din_03.0% 20..

Intermediar:

Swiss Capital S.A.

CITITI PROSPECTUL DE OFERTA CU ATENTIE TNAINTE DE A SUBSCRIE!

Aprobarea Prospectului nu are valoore de garantie, nici nu reprezintd o altd formd de apreciere a ASF cu
privire la oportunitatea, avantajele sau dezavantajele, profitul ori riscurile pe care le-ar putea prezenta
tranzactiile de incheiat prin acceptarea ofertei publice, obiect ol deciziei de aprobare, sau realizate ca
urmare a proceduri, obiect al anuntulul. Decizia de aprobare certificii numai reguiaritatea Prospectului in
privinta exigentelor legii si ale normelor adoptate in aplicarea acesteia.
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NOTA CATRE INVESTITORI

in conformitate cu prevederile art. 28, 30, 32 si 33, coroborate cu prevederile confinute in Anexele 23,
24 si 26 din Regulamentul Delegat (UE) 2019/980 al Comiisiei din 14 martie 2019 de completare a
Regulamentului (UE) 2017/1129 al Parlamentului European si al Consiliului Tn ceea ce priveste
formatul, continutul, verificarea si aprobarea prospectului care trebuie publicat in cazul unei oferte
publice de valori mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare la tranzactionare pe o piata
reglementat3 si de abrogare a Regulamentului (CE) nr. 809/2004 al Comisiei (,Regulamentul Delegat
2019/980"), Emitentul declara urmatoarele:

{a)  Prezentul prospect UE pentru crestere (,Prospectul”) a fost aprobat de citre Autoritatea de
Supraveghere Financiard din Romania (,ASF”), care este autoritatea romand competenta in
sensul Regulamentului (UE) 2017/1129 al Parlamentului European si al Consiliului din 14 iunie
2017 privind prospectul care trebuie publicat in cazul unei oferte publice de valori mobiliare sau
al admiterii de valori mobiliare la tranzactionare pe o piaté reglementatd, si de abrogare a
Directivei 2003/71/CE (,Regulamentul privind Prospectul”};

(b}  ASF aaprobat prezentul Prospect doar din punctul de vedere al indeplinirii standardelor privind
caracterul exhaustiv, inteligibil §i coerent spiiafia Regulamentul privind Prospectul;
S g
“fie ¢ f,;gerﬁ;’s drept o aprobare a calitatii valorilor
» R, TF f-Al
P o © E_.I
(d) Investitorii ar trebui s3 evalueze ei Traisi Eppa’,ﬁﬁﬁ%@)nvestitia in valorile mobiliare care fac
obiectul acestui Prospect este adecva W

(¢} O astfel de aprobare nu ar trebui
mobiliare care fac obiectul acestui P

©

r

. r
(e)  Prospectul a fost elaborat ca un prospe UEERAETD crestere in conformitate cu articotul 15 din
Regulamentul privind Prospectul.

Acest Prospect priveste o ofertd de actiuni (,Oferta”) initiatd de STAR RESIDENCE INVEST 5.A. o
societate inmatriculati si functionand in conformitate cu legea romana, avand sediul in Cluj-Napoca,
Calea Motilor 119, jud. Cluj, Romania, inregistratd la Oficiul Registrului Comertului Cluj sub nr.
2023000046124, avind codul unic de inregistrare 43151040 {denumitd in continuare ,Emitentul”)
corespunzitoare unei majorari de capital social prin aport in numerar, aprobatd prin hotéréarea
adunirii generale extraordinare a actionarilor (,AGEA”) Emitentului nr. 5/20.11.2025, publicatd in
Monitorul Oficial nr. 6097/18.12.2025 (,Majorarea Capitalului Social”).

Oferta are ca obiect un numir de pand la 249.000.000 actiuni noi ordinare, nominative si
dematerializate (,,Actiunile Noi"”), emise de Emitent.

Oferta se face in baza dreptului de preferint3 oferit actionarilor Emitentului inregistrati la data de 10
decembrie 2025 (,Data de inregistrare”). Drepturile de Preferintd au fost incarcate in 11 Decembrie
2025 (,Data PIatii”), in conturile actionarilor de la data de inregistrare 10 Decembrie 2025. Prin
intermediul acestei Oferte, actionarilor Emitentului de la Data de Tnregistrare (,Persoanele
Tndreptitite”) le este oferitd posibilitatea de a subscrie Actiunile Noi emise Tn vederea Majordrii
Capitalului Social, pe baza dreptului de preferint pe care acestia il detin (,Dreptul de Preferinta”).

Numirul de Drepturi de Preferintd emise in legdturd cu Oferta este de 76.556.472 si nu sunt
tranzactionabile. Pentru subscrierea unei Actiuni Noi pe durata exercitirii Dreptului de Preferintd, o
persoani trebuie s3 detind un numir de 0,30745571 Drepturi de Preferinta. O Persoana indreptatita
poate achizitiona un numir maxim de Actiuni Noi calculat prin impartirea numarului de Drepturi de
Preferint3 detinute de respectivul actionar la numarul drepturilor de preferintd necesare pentru a
subscrie o Actiune Nou3 (0,30745571). In cazul in care numirul maxim de actiuni care pot fi subscrise
pe durata exercitirii Dreptului de Preferinta (rezultat din calculul mentionat anterior) nu este un
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numir natural, numirul maxim de actiuni care poate fi efectiv subscris va fi rotunjit la numarul
natural inferior.

Oferta este intermediatd de SWISS CAPITAL S.A. cu sediul in Bucuresti, Bd. Dacia, Nr. 20, Cladirea
Romana Offices, Et. 4, CP 010412, inregistrata la Registrul Comertului sub nr. 1996004107405, 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 {, Intermediarul”).

Orice Actiuni Noi care vor rimane nesubscrise dupa Oferta, vor fi oferite spre subscriere in cadrul unui
plasament privat adresat citre anumite persoane din Uniunea Europeana in baza exceptiilor permise
de la publicarea unui prospect, inclusiv cele prevazute la articolul 1 alineat (4), literele (a)-{d) din
Regulamentul (UE) 2017/1129 al Parlamentului European si al Consiliului din 14 iunie 2017 privind
prospectul care trebuie publicat in cazul unei oferte publice de valori mobiliare sau al admiterii de valori
mobiliare la tranzactionare pe o piati reglementat, si de abrogare a Directivei 2003/71/CE si/sau catre
investitori cirora le pot fi adresate si directionate asemenea plasamente private in mod legal, n
conformitate cu exceptiile de la Regulamentul § d\-i;;-"ﬁﬁ&;-{’__rivind Valorile Mobiliare din 1933 din
Statele Unite ale Americii i fara sa existe o obliga/ti\e de confo'\%\are cu orice alte formalititi conform

b e N ) Ve . K oo . e
vreunei legi aplicabile, in m3sura in care si doar ?{gt QE%nv_esﬁtie m/;-},ctlumle noi nu constituie o incalcare
a oricirei legi aplicabile de citre un asemenea {rvestit

r'(;,%lasan‘iﬁntul Privat”).

E—. I

Orice actiuni noi care vor rdmane nesubscrise la t;gﬁ.ll Plasamenrtului Privat, vor fi anulate prin decizia
Administratorului Unic prin care se constati rezultatele/final® ale Majorarii Capitalului Social.

Pretul de subscriere pentru o (1) Actiune Noud in temeiul Dreptului de Preferintd este de 0,24 RON
{.,Pretul de Subscriere”).

Actiunile Emitentului sunt admise la tranzactionare pe Sistemul Multilateral de Tranzactionare {SMT)
al Bursei de Valori Bucuresti {,,BVB”) (,AeRO") sub simbolul ,REIT”, numar 1SIN ON95JJEDCB1. Dupa
inchiderea Ofertei Emitentul va demara toate demersurile necesare in vederea inregistrarii majorarii
capitalului social in urma Ofertei la Depozitarul Central (DC}, BVB, ASF si la Oficiul Registrului
Comertului (ONRC) prin eliberarea de cdtre acesta dinurma a Certificatului de Tnscriere de Mentiuni,
cu noul capital social. Perioada de exercitare a Drepturilor de Preferintd va fi de cgl putin 14 zile
calendaristice, dar nu mai putin de 10 zile lucrdtoare, respectiv deladatade _{ E, ﬂ_g 2 @Egﬁ
pind la data de Hak .

A se vedea ,Factorii de Risc” din acest Prospect pentru o discutie cu privire la anumite riscuri si alti
factori care ar trebui avuti in vedere Tnainte de orice investitie fn Actiunile Noi.

Acest Prospect nu contine o ofert3 de vinzare sau de solicitare a unei oferte de cumpdrare de valori
mobiliare in orice jurisdictie in care o astfel de ofertd sau solicitare ar fi ilegaltd. Actiunile Noinu au fost
si nu vor fi inregistrate in conformitate cu Legea privind valorile mobiliare sau la orice autoritate de
reglementare a valorilor mobiliare din orice stat sau alta jurisdictie a Statelor Unite si nu pot fi oferite
sau vindute in Statele Unite.

Aprobarea de citre ASF certificd numai conformitatea Prospectului cu exigentele legii si normelor
adoptate in aplicarea acesteia in legdtura cu Oferta i nu-si asuma nicio raspundere cu privire la buna
conditie din punct de vedere economic si financiar a tranzactiei sau cu privire la calitatea sau
solvabilitatea Emitentului.

Actiunile Noi nu au fost si nu vor fi inregistrate potrivit Legii privind Valorile Mobiliare din Statele Unite
ale Americii din 1933, astfel cum a fost aceasta modificat3 (,Legea privind Valorile Mobiliare”) sau la
orice autoritate de reglementare a valorilor mobiliare din orice stat sau din altd jurisdictie din Statele
Unite ale Americii, in vederea Ofertei sau vanzdrii ca parte a distributiei lor i nu pot fi oferite sau
vandute in Statele Unite ale Americii, decat in temeiu! unei exceptii de la, sau in cadrul unei tranzactii
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care nu face obiectul cerintelor de inregistrare previzute de Legea privind Valorile Mobiliare si legile
statale aplicabile privind valorile mobiliare din Statele Unite ale Americii. Investitorii trebuie s3 se
asigure c3 ofertele si vanzirile lor de Actiuni Noi in Statele Unite i in alte tdri respecta orice legi
aplicabile privind valorile mobiliare. Emitentul nu a fost recomandat de nicio comisie sau autoritate
federald sau de stat de reglementare a valorilor mobiliare din Statele Unite ale Americii. De asemenea,
autorititile mentionate mai sus nu au confirmat exactitatea sau nu au determinat caracterul adecvat
al acestui Prospect. Orice declaratie contrard constituie o infractiune in Statele Unite ale Americii.

Cu anumite exceptii, Actiunile Noi nu pot fi oferite sau vandute in nicio jurisdictie sau citre sau pe
seama sau in beneficiul niciunei persoane rezidente sau avand cetatenia oricarei jurisdictii. Acest
Prospect nu constituie o ofert3 sau propunere de ofertd de a cumpdra nicio Actiune Noua de cdtre
nicio persoand din orice jurisdictie in care o asemenea ofertd sau propunere ar fi ilegala.

Distribuirea acestui Prospect si vanzarea Actiunilor Noi in anumite jurisdictii pot fi restrictionate de
lege. Nicio actiune nu a fost si nu va fi intreprins3 de citre Emitent sau de cétre Intermediar pentru a
permite emiterea unei oferte publice privind Actiunile Noi in baza legilor privind valorile mobiliare din
alte jurisdictii, si nicio actiune nu a fost si nu va fi intreprinsa care si permitd detinerea sau distribuirea
acestui Prospect {sau a oric3rui alt material de ofertd sau comunicat cu caracter publicitar cu privire la
Actiunile Noi} in nicio jurisdictie unde este necesal:f_i_int\ggp_ri_r_\derea unei actiuni in acest sens sau unde
0 asemenea actiune este restrictionata de Iege:j:'?m urmar ici acest Prospect si niciun comunicat cu
caracter publicitar si niciun alt material de of 3 poate‘.‘ﬁﬁxribuit sau publicat in nicio jurisdictie
decét in circumstante care ar duce la respectgreamicérér'le i s’é'p regulamente aplicabile. Persoanele
care intrd in posesia acestui Prospect trebuie %z fnmﬂ'ﬁﬁz% cq%ﬁvire la si 53 respecte aceste restrictii.
Orice nerespectare a acestor restrictii poate a a drept rezglrét fncilcarea legilor aplicabile valorilor
mobiliare in aceste jurisdictii. =

Intermediarul nu isi asumi nicio responsabilitate cu privire la performantele viitoare ale Emitentului.
Tn urma verificirii acestui Prospect, Emitentul isi asumi rdspunderea pentru continutul sdu si confirma
realitatea, exactitatea si acuratetea informatiilor continute in acesta. Nicio persoana nu este autorizatd
s4 dea alte informatii sau s3 faci declaratii ori aprecieri, cu exceptia celor incluse in Prospect. in situatia
in care vor fi difuzate informatii sau vor fi ficute declaratii ori aprecieri ce nu sunt incluse in Prospect,
acestea trebuie considerate ca fiind ficute fird autorizarea Emitentului sau a Intermediarului, care nu
isi vor asuma nicio raspundere in acest sens.

nainte de a subscrie, fiecare actionar trebuie s3 realizeze o evaluare independentd, prin mijloace
proprii, a Emitentului si s3 nu se bazeze doar pe informatiile cuprinse in prezentul Prospect. Fiecare
investitor va trebui s3 Tsi consulte consilierii juridici, financiari, fiscali sau alfi consilieri in legdtura cu
aspectele juridice, de impozitare, de afaceri, financiare sau in legdturd cu aspectele implicate de
subscrierea, cumpdrarea, pastrarea sau transferarea actiunilor oferite in cadrul acestei oferte.
Intermediarul si Emitentul nu fsi asumd nicio responsabilitate cu privire la aceste aspecte.
Prezentul Prospect nu constituie o ofertd sau o invitatie ficutd de cdtre Emitent sau de cétre
Intermediar, sau in numele Emitentului ori al Intermediarului, de a subscrie Actiunile Noi in jurisdictiile
unde o astfel de ofertd sau invitatie este ilegal3, nu este autorizat3 sau este restrictionatd in orice mod
sau necesiti autorizare, aprobare sau notificare pentru ca potentialii investitori sd poata subscrie Tn
mod legal.

Persoanele care decid s3 subscrie Actiunile Noi sunt obligate s3 cunoasci restrictiile si limitdrile Ofertei
si 53 se conformeze acestora.

Emitentu! si Intermediarul nu vor avea nicio rdspundere pentru neexecutarea subscrierilor primite in
conformitate cu acest Prospect in caz de fortd majord (orice eveniment extern, imprevizibil, absolut
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invincibil si inevitabil, inclusiv, f&r3 limitare, la calamit3ti naturale, razboaie, rebeliuni, tulburari civile,
incendii, greve sau alte evenimente care pot limita functionarea institutiilor pietei de capital).

Prezentul Prospect, formularele de subscriere si de retragere a acceptului de a subscrie si decizia ASF
de aprobare a Prospectului vor fi publicate pe site-urile www.bvb.ro, www.starresidenceinvest.ro si

www.swisscapital.ro.
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INFORMATII TNCORPORATE PRIN REFERINTA
Urmitoarele informatii vor fi considerate a fi incorporate in acest Prospect ca facand parte din acesta:

« Situatiile financiare auditate ale Emitentului pentru exercitiul financiar incheiat la 31
decembrie 2023 impreun3 cu Raportul auditorului independent pentru exercitiul financiar
incheiat [a 31.12.2023

+ Situatiile financiare auditate ale Emitentului pentru exercitiul financiar incheiat la 31
decembrie 2024 impreund cu Raportul auditorului independent pentru exercitiul financiar
incheiat la 31.12.2024 .

e Situatiile financiare trimestriale la 30.09..232‘3‘ %}“\

¢ Actul constitutiv / EAN

II 51
Documentele mentionate mai  sus 16t fi .consultﬁ;e pe website-ul Emitentului

www.starresidenceinvest.ro. La cerere, Emiterit@l va pune la dispozitia investitorilor, in mod gratuit,
copii ale acestor documente.

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

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

¢ Anexa nr. 2 — Prezentare teren situat in nordul Bucurestiului

e Anexa nr. 3 — Dinamica indicativa a NAV Societate in urma achizitiei cladirii de birour
¢ Anexa nr. 4 - Proiect de Buget de Venituri si Cheltuieli pentru anul 2025

¢ Anexa nr. 5— Prezentarea generala a strategiei Societatii
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DEFINITI

in cadrul acestui Prospect, cu exceptia cazului in care se prevede contrariul in mod explicit, urmatorii
termeni scrisi cu majuscule vor avea urmétoarele semnificatii, aplicabile atat formelor de singular, cit
si celor de plural:

Actul constitutiv Actul Constitutiv al Emitentului, actualizat la data de
23.12.2022, in vigoare la data prezentului Prospect, care
sti |a baza functionérii societatii STAR RESIDENCE INVEST
S.A.

Actiunile Totalitatea actiunilor emise de citre Societate la data
aprobarii prezentului Prospect.

Actiunile Noi/ Actiunile Oferite | Cele 249.000.000 agtiuni ordinare nou oferite spre
subscriepé: de catre Emient conform Hotdrérii AGEA din
data dg,20.11.2025 pri\;'i d majorarea capitalui social si
oferite futuror detinétoriﬁy de actiuni ordinare existenti la
data de'{aregistrare 10.12,2025.

Actionari Persoanele fizice si juridice care defin actiuni ordinare
emise de citre Emitent si care sunt inregistrate in Registrul
Actionarilor la Data de Inregistrare 10.12.2025.

AGEA Adunarea Generald Extraordinara a Actionarilor.
ASF Autoritatea de Supraveghere Financiara.
BVB Bursa de Valori Bucuresti 5.A., cu sediul in Soseaua Nicolae

Titulescu 4-8, Sector 1, Bucuresti, in calitate de
administrator si operator de piata.

Emitentul/ Societatea STAR RESIDENCE INVEST S.A., societate infiinfatd si
functionidnd conform legislatiei romane, inregistratad la
Oficiul  Registrului  Comertufui  Cluj sub  nr.

J2023000046124, CUI RO 43151040, cu sediul Tn Cluj
Napoca, Calea Motilor nr. 119.

Cont Colector/Cont de Oferta Contul destinat colectdrii sumelor corespunzdtoare
subscrierilor in cadrul Ofertei, astfel cum sunt acestea
identificate in prezentul Prospect.

Data de Inregistrare Data calendaristici stabilitd prin hot. AGEA din 20,11.2025
ca fiind data care serveste la identificarea actionarilor
asupra cdrora se rasfring efectele hotardrii AGEA, potrivit
Registrului actionarilor eliberat de Depozitarul Central,
respectiv 10 decembrie 2025.

Depozitarul Central Depozitarul Central S.A., cu sediul in Buéuresri, sector 1,
Soseaua Nicolae Titulescu nr. 4-8, Cladirea America House,
Aripa de Est, etajul 1, ce reprezinta institutia care asigurd
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servicii de depozitare, registru, compensare si decontare a
tranzactiilor cu instrumente financiare, precum si alte
operatiuni in legiturd cu acestea, astfel cum sunt definite
in legea pietei de capital.

Drepturi de preferintd

Un numdr total de 76.556.472 drepturi de preferintd
apartindnd Persoanelor indreptitite.

Formularul de retragere a
subscrierii

Formularul care trebuie completat si semnat de catre
subscriitori in  vederea retragerii acceptului pentru
subscrierea ficutd in cadrul Ofertei, in conditiile
prezentului Prospect.

Formularul de subscriere

Formularul care trebuie completat si semnat de cétre
Investitori in vederea subscrierii in cadrul Ofertei.

Intermediarul / Intermediarul
Ofertei

Intermediarul Ofertei este SWISS CAPITAL S.A. cu sediul in
Bucuresti, 8d. Dacia, Nr. 20, Ciadirea Romana Offices, Et. 4,
CP 010412, inregistrata la Registrul Comertului sub nr.
J1996004107405, Cod Unic de Inregistare 8450590,
societate auj.aﬁz/ata de‘Catre Autoritatea de Supraveghere
Financiara {anterlor CNVM%, scrisa in Registrul A.S.F. sub
nr. PJR015§|F/400054 (,,Inteh‘nedlarul"
|

Legea nr. 24/2017

Legea nr.\<24/2017 privind emitentii de instrumente
financiare 3. operatiuni de piatd, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Legea Societatilor

Legea nr. 31/1990 privind societatile, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Oferta

Oferta aferentd operatiunii de majorare a capitalului social
cu aport in numerar, conform hotararii AGEA, consténd
intr-un numdr de cel mult 249.000.000 actiuni nou emise si
oferite actionarilor detinatori de drepturi de preferinta.

Prospectul

Prezentul Prospect de ofertd aferent majordrii capitalului
social al STAR RESIDENCE INVEST $.A., aprobat de catre
ASF.

Registrul Comertului

Baza de date cuprinzdnd registrele si inregistrarea
comerciantilor si a altor entitati prevazute de lege.

Regulamentul' nr. 5/2018

Regulamentul ASF nr. 5/2018 privind emitetii de
instrumente financiare si operatiuni de piatd, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Sectiunea |

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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Tnregistrate direct in numele si pe seama proprietarului i
contine informatii referitoare la identificarea fiecarui
detindtor de instrumente financiare si la detinerile
acestuia, care nu au cont deschis la un Participant.

Sectiunea Il

Sectiunea din cadrul sistemului de compensare-decontare
si registru a Depozitarului Central, in care sunt evidentiate
(i} conturile individuale si globale ale detindtorilor de
actiuni care au cont deschis la un Participant si (ii) conturile
proprii ale Participantilor.

Sectiunea lll

Sectiunea din cadrul sistemului de compensare-decontare
si registru a Depozitarului Central, in care sunt evidentiate
conturile individuale ale detintorilor de actiuni in care
instrumentele financiare sunt fnregistrate direct in numele
si pe seama Participantilor ca si proprietari ai respectivelor
instrumente financiare.

Regulamentul (UE) 2017/1.129

Regulamentul (UE)} 2017/1129 privind prospectul care
trebuie publicat Tngazul unei oferte publice de valori
mobiliare, cu madificarile 5i campletarile ulterioare.

'-Regulamentul (UE) nr. 2019/980

i A

Regulamentyl-(UE) de completare a Regulamentului {UE)
2017/1129 al ®Parlamentului European si al Consiliului in
ceea ce prilk;te formatul, continutul, verificarea si
aprobarea prospestului care trebuie publicat in cazu! unei
oferte publice de valori mobiliare sau al admiterii de valori
mobiliare la tranzactionare pe o piatd reglementata si de
abrogare a Regulamentului (CE) nr. 809/2004 al Comisiei,
cu modificarile si completérile ulterioare.

Regulamentul (UE) 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 la informatiile financiare esentiale din
rezumatul prospectului, publicarea si clasificarea
prospectelor, comunicdrile cu caracter publicitar privind
valorile mobiliare, suplimentele la prospect si portalul
pentru notificdri, si de abrogare a Regulamentului delegat
(UE) nr. 382/2014 al Comisiei si a Regulamentului delegat
(UE) 2016/301 al Comisiei, cu modificérile si completérile
ulterioare.

RON

Moneda oficiald a Romaniei.

Zi Lucratoare

Orice zi in care atit piata roméneascd interbancard, cat si
sistemele de tranzactionare ale BVB si sistemele de
compensare-decontare ale Depozitarului Central sunt
deschise pentru desfisurarea activitatii.
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Sectiu-
neal

REZUMAT

Introducere

1.1.

Denumirea valorilor mobiliare 5i numarul international de identificare a valorilor mobiliare
{,ISIN"):

Actiunile obiect al prezentei oferte sunt actiuni nominative ordinare, indivizibile,
dematerializate, de valoare egald, cu o valoare nominald de 0,2 RON/actiune, conform
hotirarii AGEA prinvind majorarea de capital social a societdtii STAR RESIDENCE INVEST S.A.
Cod ISIN: ONSSJIEDCB1.

1.2.

Identitatea si datele de contact ale emitentului, inclusiv identificatorul entitétii juridice
(,LEI”):

Emitentul este STAR RESIDENCE INVEST S.A., societate infiintatd si functiondnd conform
legislatiei romane, finregistratd la Oficiul Registrului Comertului Cluj sub nr
12023000046124, CUI 43151040, cu sediul in Cluj-Napoca, Calea Matilor 119, jud. Cluj . Tel.
0735514941, office@reit-capital.ro, www.starresidenceinvest.ro Cod LEI
872005CUZIMPLOXZT69

13.

Identitatea si datele de contact ale autorititii competente care a aprobat prospectul §i,

| daci sunt diferite, ale autorititii competente care a aprobat documentul de inregistrare:

| Autoritatea de Supraveghere Financiars, cu sediul in Splaiul Independentei, nr. 15, Sector 5,

Bucuresti, Romania, adres3 de e-mail office@asfromania.ro, wwiw.asfromania.ro.

Ay

14.

Data aprobiirii Prospectului: __O,g 03 ..?CJ% / Pl

1.5.

Avertismente: v/

",

Emitentul atrage atentia cu privire la urmitoarele aspecte:

(a) rezumatul ar trebui interpretat ca o introducere la Prospect si orice decizie de a investi
in valorile mobiliare ar trebui s3 se bazeze pe o examinare a Prospectului, in ansamblu,
de catre investitor;

(b) date fiind caracteristicile actiunilor ca valori mobiliare, o investitie in actiuni, indiferent
de emitent, implicd riscul pierderii intregului capital investit in situatia falimentului sau
insolventei societatii, respectiv a unei parti din acesta in conditiile unei evolutii negative
a actiunilor pe piata de capital din cauze interne sau externe Emitentului;

(c} in cazulin care se intenteazd o actiune n fata unei instante privind informatiile cuprinse
in Prospect, este posibil ca investitorul reclamant, in conformitate cu dreptul intern al
statelor membre, si trebuiascd s& suporte cheltuielile de traducere a Prospectului
fnaintea inceperii procedurii judiciare;

(d) raspunderea civild le revine doar persoanelor care au prezentat rezumatul, inclusiv
orice traducere a acestuia, dar doar atunci cand acesta este inseldtor, inexact sau
contradictoriu Tn raport cu celelalte pirti ale Prospectului, sau atunci ¢ind acesta nu
furnizeaz3, in raport cu celelalte parti ale Prospectului, informatiile esentiale necesare
pentru a ajuta investitorii s& decid daci sd investeasca in astfel de valori mobiliare;

Sectiu-
nea 2

Informatii esentiale privind Emitentul

2.1.

Cine este emitentul valorilor mobiliare? - Emitentul este STAR RESIDENCE INVEST S.A.

2.1.1.

Informatii despre Emitent:
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(a) Sediul social si forma juridicd a Emitentului, codul LEI, dreptul in temeiul cdruia Tsi
desfisoard Emitentul activitatea gi fara in care a fost constituit:

Emitentul este o societate pe actiuni infiintatd in mod corespunzétor si functionand in mod
viabil in conformitate cu legile din Romania, avand sediul social in Cluj-Napoca, Calea
Motilor 119, jud. Cluj, fiind inregistratd la Oficiul Registrului Comertului Cluj sub nr.
12023000046124, CUI 43151040, cod LE) 7872005CU7IMPLOXZT69.

(b) activitdtile sale principale:

S_'_rARE RESIDENCE INVEST S.A. este o societate a ciirei activitate de bazd o reprezintd
Jnchirierea si subinchirierea bunurilor imobiliare proprii sau inchiriate”, CAEN 6820.

(¢} Actionarii sdi majoritari, inclusiv dacd Emitentul este detinut sau controlat, direct sau
indirect, si de cdtre cine:

Registrul actionarilor Emitentului este tinut de citre Depozitarul Central SA.

Structura sintetici consolidati a detindtorilor de actiuni Star Residence Invest S.A., care
detineau cel putin 5% din capitalul social la data de 30.01.2026:

Actionar Nr. de actiuni Pracent din
detinute capitalul social

MOMENTUM CAPITAL 28.152.326 36,7732 %

apRA S
{:g\» i

15.302.300 9882 %
TRANSILVANIA 5.811.822 f: ,5915 %
BETEILIGUNGS GMBH f;__

Alti actionari {Pers. Fizice) 24.609.271 11454 %
.

Alti actionari {Pers. Juridice) 2.680.753 3,5017%
TOTAL 76.556.472 100%

Emitentul este controlat de  MOMENTUM CAPITAL

Asociatul unic al MOMENTUM CAPITALSRL este Canta Corina, iar MOMENTUM
CAPITAL SRL se calificd drept actionar cu detineri indirecte de peste 5% in capitalul social
sau drepturile de vot la nivelul Emitentului {in temeiul relatiei de control identificatd pentru
scopul determinirii unei asemenea detineri}.

(d) numele directorului executiv (sau al persoanei care ocupé o functie echivalents):

Conducerea Emitentului este asiguraté de REIT CAPITAL S.A. (,,Administrator Unic”} ce este
condus de Consiliu de Administratie, avand in componentd pe DAVID CANTA (Presedinte},
pe ADRIAN TANASE si pe CIPRIAN PAUN.

Auditorul statutar;

MBO Audit & Accounting SRL., cu sediul in 400379, Cluj-Napoca, str. Plopilor 56/23,
inregistratd la Oficiul Registrului Comertului Cluj sub nr. J12/3815/21.10.2016, CIF
36661194, avind Autorizatia ASPAAS nr. 1342, reprezentata prin DIl. Marian Bogdan Ovidiu,
cu Legitimatia FA 1342

2.2,

Principalele informatii financiare referitoare la Emitent

2.2.1.

Principalele pozitii bilantiere sunt prezentate mai jos:

Pozitie Bilant 31.12.2023 31.12.2024
(LEI) (LED)
Active imobilizate — Total 23.979.425 18.820.020
Active circulante - Total 1.415.307 242,793
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Datorii ce trebuie platite intr-o perioada de un an - Total 5.321.886 46.367
Total active minus datorii curente 20.072.846 19.014.598
Datorii ce trebuie platite intr-o perioadd mai mare de 0 1.848
un an - Total

Total capitaluri proprii 20.072.846 19.014.598

Sursa: Situatiile financiare individuale auditate ale Emitentului la data de 5i pentru exercitiife financiare incheiate
fa 31 decembrie 2023 si la 31 decembrie 2024

Pozitie Cont Profit Pierdere e b AP

(LEN) {LE1)
Cifra de afaceri neta 1.304.523 31.849
Venituri totale 1.304.532 Cilae e

Cheltuieli totale 1.154.788  5.529.189

Rezultat din exploatare O B R

Rezultat financiar _AERRVER 475.711 33.512
P4 A\
Rezultat brut { 2\ 625.455  -482.901
2l
& = 1323410  (444.308)
EBITDA! .

Rezultat net 477.212 -628.766

Sursa: Situatiile financiare individuale ouditate ale Emitentului la data de i pentru exercitiile financiare incheiate
la 31 decembrie 2023 si la 31 decembrie 2024

Rezultate financiare trimestrul lll 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: Situatiile financiare trimestriale lg 30.09.2025

O scurtd descriere a tuturor calificirilor din raportul de audit referitoare la informatiile

22.2
financiare istorice: Situatiile financiare individuale ale Emitentului la data de si pentru
exercitiile financiare incheiate la 31 decembrie 2023 si la 31 decembrie 2024 au fost auditate
de societatea MBO Audit & Accounting SRL., opinia auditorului fiind fara rezerve.

2.3. Riscurile-cheie specifice Emitentului

23.1. A. Riscuri operationale

Lucririle de modernizare pot intdrzia si pot afecta temporar activitatea, accesul clientilor si

Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization - Profit inainte de dobénzi, impozite,
depreciere si amortizare
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Sectiu-
nea 3

3.1.

3.1.1.

functionarea utilititilor. Beneficiile modernizarii pot aparea gradual, iar reconfigurdrile pot
genera spatii vacante temporare. Calitatea variabild a serviciilor externalizate, costurile
neprevazute, posibilele rspunderi civile, o crizd pandemica sau reglementarile de mediu mai
stricte pot influenta negativ rezultatele.

B. Riscuri de piata

Cererea si performanta chiriasilor pot fi afectate de sciderea consumului, schimbarea

| comportamentului de cumpdrare si concurenta altor proiecte. Pot aparea ajustdri ale

chiriilor, fluctuatii ale cererii $i riscuri de neincasare a acestora.

C. Riscuri sistemice privind emitentul

incetinirea economic3, inflatia persistenti si modificirile fiscale pot reduce cererea si creste
costurile. Existd o expunere valutara partiald, iar presiunea pe costuri si noile formate
comerciale pot afecta cererea locala.

D. Riscuri financiare

intérzierile sau neplata chiriilor, conditiile nefavorabile la reinnoirea contractelor, cresterea
costurilor si depisirea bugetului investitiilor pot afecta fluxul de numerar §i profitabilitatea.
E. Riscuri juridice si de reglementare

intirzierile in obfinerea avizelor si autorizatiilor, litigiile comerciale si contestatiile
corporative pot afecta calendarul lucrdrilor gi stabilitatea decizionala.

F. Riscuri reputationale si de imagine

Lucrdrile pot genera disconfort si perceptii negative, iar relatiile tensionate cu chiriasii,
factorii externi, mediatizarea nefavorabild sau promovarea insuficientd pot reduce
atractivitatea complexului. Pl A

Informatii esentiale despre valorile mobiliare || T
i

. \ i
E "
Principalele caracteristici ale valorilor mobiliare\

Informatii privind valorile mobiliare:
{a) Tipul valorilor mobiliare, clasa, codul ISIN :

Emitentul va emite actiuni ordinare, nominative si dematerializate.  Codul ISIN
RON95JJEDCB1.

{b) moneda in care sunt exprimate, valoarea nominald unitard a acestora, numarul de
valori mobiliare emise si scadenta Actiunilor Noi:

Tn cadrul majoririi de capital, Compania emite un numar de maximum 249.000.000 actiuni
ordinare, conform Hotardrii AGEA nr. 5 din data de 20.11.2025, cu o valoare nominald de
0,2 RON. Majorarea de capital se face cu acordarea dreptului de preferinta.

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

(c) drepturile asociate Actiunilor:

- Dreptul de a participa si de a vota la adunarea general3 a actionarilor;

- Dreptul la dividende, si anume de a participa la distribuirea profitului net al
Emitentului;

- Dreptul de preferinta;

- Dreptul de informare;

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

- Dreptul de retragere in anumite cazuri si conditii prevazute de lege;

- Dreptul de 3 participa la distribuirea activelor in caz de lichidare;

- Dreptul de a contesta hotararile adunarii generale;

- Dreptul la mecanisme sigure de inregistrare si confirmare a proprietadtii asupra
actiunilor emise de Emitent; si :

- Alte drepturi ale actionarilor.
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(d) rangul relativ al valorilor mobiliare n structura capitalului emitentului in caz de
insolventa, inclusiv, acolo unde este cazul, informatii cu privire la nivelul de
subordonare a valorilor mobiliare:

n caz de insolvent3, prin natura lor, actiunile — inclusiv actiunile obiect al prezentei Oferte —
conferd detinatorilor un rang inferior de prioritate raportat la alti creditori ai Emitentului. in
caz de insolventd, actionarii sunt indreptatiti la sumele reziduale dupa lichidarea completa
a activului in favoarea creditorilor Emitentului, proportional cu cotele de participare la
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 companiei va decide anual modul de distribuire a acestui dividend.
Administratorul unic REIT CAPITAL S.A. prin Consiliul de Administratie, va propune Adundrii
Generale a Actionarilor schimbarea actului constitutiv odata cu initierea raportarilor
financiare conform stadardelor IFRS?, prin care dividendele sa aiba ca baza de distributie
castigurile conform standardelor EPRA 3(,,EPRA earnings”).

3.2.

Unde vor fi tranzactionate valorile mobiliare?

Actiunile ordinare emise de STAR RESIDENCE INVEST S.A. sunt tranzactionate pe Sistemul
Multilateral de Tranzactionare operat de Bursa de_¥alori-Bucuresti, la categoria AeRO
Premium. Dupa finalizarea majorarii de capital s:aflal Actlunﬂe“\Nm se vor tranzactiona pe
SMT - AeRO, Tn conformitate cu prevederile Iegafe relevante. "::\I

3.3.

=4 g
Nu exista garantii asociate Actiunilor Noi. |, ]

3.4.

Riscurile-cheie specifice Actiunilor Noi \ :

34.1.

Riscurile asociate cu o investitie directd Tn actiuni listate - Investitorii ar trebui s3 fie
constienti asupra riscului asociat cu o investitie in actiuni. Datorita volatilitdtii si evolutiei
impredictibile a preturilor actiunilor {care poate fi indusd de o multitudine de factori legati
fie de activitatea Emitentului, fie de volatilitatea general3 a pietei}, al3turi de riscul pierderii
investitiei fn cazul unui eventual faliment al Emitentului, nu se recomanda o astfel de
investitie acelor investitori cu un nivel scdzut de toleranta fata de risc.

Riscul asociat cu listarea pe o piata de capital emergenta - Piata de capital din Romania, in
raport cu pietele mai dezvoltate, prezintd un risc mai ridicat de lichiditate si volatilitate a
valorilor mobiliare. Nu poate fi garantat faptul cd un investitor care cumpéra actiunile va
putea sa le vanda oricand la un pret satisfacator.

Riscul suspendarii tranzactiondrii actiunilor la Bursa de Valori Bucuresti - In cazuri speciale
precum evenimente deosebite sau situatii litigioase, ASF poate decide suspendarea
tranzactiondrii actiunilor, cu impact asupra posibilitatii investitorilor de a vinde actiunile in
orice moment dorit si asupra valorii de piatd a acestora la reluarea tranzactionarii.

Sectiu-
nea 4

Informatii esentiale privind oferta publicd de valori mobiliare

4.1.

Termenii i conditiile ofertei, calendarul pentru a investi in aceste valori mobiliare:

QOferta consta in oferirea spre subscriere a unui numar total de 249.000.000 actiuni ordinare,
nominative, indivizibile, de valoare egald, emise in form3d dematerializatd, cu o valoare
nominal3 de 0,2 leifactiune, emise de STAR RESIDENCE INVEST S.A.

Perioada de Oferta (perioada de exercitare a drepturilor de preferina) va fi de cel putin 14

i zile calendaristice, dar nu mai putin de 10 zile lucrdtoare, incepand din prima zi lucratoare

2|FRS - International Financial Reporting Standards, Standardele Internationale de Raportare Financiar
* EPRA - European Public Real Estate Association - asociatie europeand care reprezinti companiile imobiliare
listate la burs3 {real estate) si investitorii din acest sector
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O . Subscrierea in cadrul Ofertei se va realiza in intervalul 9:30 -17:30
ale fiecdrei Zile Lucritoare, cu exceptia ultimei Zile Lucrdtoare cand programul de subscriere
se incheie fa ora 13:00 .

123 63% publi prospectului, respectiv  intre: i .QO ]

Oferta se adreseazi ,Persoanelor indreptitite”, reprezentdnd actionarii inregistrati in
registrul actionarilor la data de inregistrare aferentd majordrii capitalului social {10
Decembrie 2025);

Actiunile Noi vor fi oferite in cadrul Ofertei la pretul de subscriere de 0,24 RON/actiune si se
{ vor putea subscrie de citre Persoanele indreptifite in baza exercitdrii drepturilor de
preferint3. Rata de subscriere este de 0,30745571 Drepturi de Preferintd pentru
achizitionarea unei Actiuni Noi.

Investitorii care detin actiuni care sunt inregistrate in momentul efectudrii subscrierii in
Sectiunea | a Depozitarului Central pot subscrie numai prin intermediul Intermediarului, la
sediile sale, precum si prin e-mail, semnat cu semnitura electronica calificatd in conformitate
cu prevederile Regulamentului {(UE) nr. 910/2014 privind identificarea electronica si serviciile
de incredere pentru tranzactiile electronice pe piata internd. Actionarii care au transmis prin
post3 electronic formularul de subscriere vor fi notificati cu privire la receptionarea e-mail-
ului in termen de o zi lucritoare de la primirea acestuia, respectiv in termen de doud zile
lucritoare cu privire la validarea subscrierii lor de citre Intermediar. Intermediarul va
confirma, printr-un email de confirmare, primirea Formularului de Subscriere semnat
electronic si trimis prin e-mail. Plata actiunilor subscrise se face in contul colector al
Emitentului: IBAN RO91BTRLRONCRT0615686701 deschis la Banca Transilvania;

Actionarii care detin actiuni in Sectiunea a ll-a si Sectiunea a lll-a a Depozitarului Central vor
putea subscrie prin intermediul Intermediarului sau al Participantului care administreaza
conturile de instrumente financigr&ih care suféRyidentiate. Realizarea acestor subscrieri se

va face cu respectarea preved g’ r Wi{# ospect, si cu reglementdrile interne ale
m&" GETL

fiecdrui Participant aplicabile si transmiterii a ordinelor aferente
subscrierilor primite, precum $Dbcuss @fito la gestionarea decont#rii in sistemul
Depozitarului Central al instruct JRilor de subscrighé. De asemenea, plata actiunilor subscrise
se face in conformitate cu ementdrile’ Depozitarului Central si procedurile
intermediarului prin care investitoru F

Orice Actiuni Noi care vor rémane nesubscrise la finalul pericadei de subscriere aferenta
exercitarii Dreptului de Preferinta, vor fi oferite spre subscriere in cadrul unui Plasament
Privat care nu face obiectul prezentului Prospect si care se va derula pe o perioada de
maximum 120 {osutadouazeci} de zile lucratoare de la incheierea perioadei de exercitare a
dreptului de preferinta.

Orice Actiuni Noi care vor rimane nesubscrise la finalul Plasamentului Privat, vor fi anulate
prin decizia Administratorului Unic prin care se constatd rezultatele finale ale Majordrii
Capitalului Social.Dach toate Persoanele indreptitite isi vor exercita dreptul de preferinta
(adic3 subscriere integrald in cadrul dreptului de preferintd) structura actionariatului nu va
suferi modificari.

Tn masura in care unele dintre Persoanele indreptitite ai Emitentului nu vor subscrie Actiuni
Noi in cadrul Ofertei, participatia acestora va scadea, cu alte cuvinte detinerile acestora vor
fi ,diluate”. La momentul redactirii prezentului Prospect este imposibil de determinat
cuantumul si procentajul diludrii,

Rezultatele Etapei | a majorarii de capital — Oferta Publica {pericada de exercitare a
Drepturilor de Preferinta) vor fi raportate catre BVB si ASF in termen de maximum 5 (cinci)
zile lucratoare de la expirarea Perioadei de Oferta.
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In cazul in care, dupa finalizarea Etapei |, vor ramane Actiuni Noi nesubscrise, acestea vor
putea face obiectul Etapei a ll-a — Plasamentul Privat, in conditiile descrise in prezentul
Prospect.

Rezultatele finale ale operatiunii de majorare a capitalului social, incluzand, dupa caz,
rezultatele Plasamentului Privat, vor fi raportate catre BVB si ASF in termen de maximum 5
(cinci) zile lucratoare de la finalizarea Etapei a ll-a.

Majorarea capitalului social va fi considerata finalizata la data constatarii rezultatelor finale
prin decizia Administratorului Unic.

Actiunile Noi emise in cadrul Majorarii Capitalului Social vor fi disponibile la 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
intregii operatiuni de majorare a capitalului social.

Ulterior finalizarii Etapei | — Oferta Publica si, dupa caz, a Etapei a Il-a — Plasamentul Privat,
Administratorul Unic va constata rezultatele finale ale Majorarii Capitalului Social, respectiv
numarul efectiv de Actiuni Noi subscrise si platite in cadrul ambelor etape, rezultate care vor
fi aduse la cunostinta prin rapoarte curente publicate pe pagina dedicatd emitentului pe
site-ul BVB.

Dupa constatarea rezultatelor finale, Emitentul va efectua toate formalitatile necesare in
raport cu Depozitarul Central, Bursa de Valori Bucur’esh Autorltatea de Supraveghere
Financiara si Oficiul Registrului Comertului, in vedereg: 2\

(i) inregistrarii majorarii capitalului social;

(i} actualizarii Actului Constitutiv; 5

(iii) inregistrarii noilor Actiuni la Depozitarul Central;

(iv) admiterii la tranzactionare a Actiunilor Noi pe SMT — AeRO.

Cheltuielile aferente Ofertei si care vor fi suportate in totalitate de citre Emitent, din alte
fonduri decat cele atrase in Oferta, sunt: comisionul Intermediarului Ofertei, in conformitate
cu contractul intre parti; comision ASF de 0,1% din valoarea ofertei; Taxa ASF eliberare a
certificatului de inregistrare a actiunilor; 500 Lei; Taxe Registrul Comertului de inregistrare a
majordrii capitalului social: aproximativ 3000 Lei; Taxe Depozitarul Central: aproximativ 3000
Lei, alte cheltuieli incidente operatiunii — estimate la 2000 Lei.

Emitentul si Intermediarul nu percep comisioane si taxe subscriitorilor in Oferta. in sarcina
subscriitorilor vor fi taxele si comisioanele percepute in mod curent de institutiile pietei de
capital/banci.

4.2,

De ce a fost elaborat acest Prospect?

4.2.1

Motivele Ofertei: Majorarea Capitalului Social are drept scop obtinerea de fonduri pentru
finantarea investitiei anuntat3 prin rapoartele curente ale Societdtii nr. 36/31.07.2025 sinr.
01/16.01.2026

Astfel, prin raportul nr. 01/16.01.2026, societatea a anuntat semnarea unui contract de
vanzare cumparare privind achizitia unei clidiri de birouri situata pe strada Polona nr. 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 supus indeplinirii unor conditii suspensive, inclusiv obtinerea
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aprobarilor necesare conform legislatiei aplicabile, precum si indeplinirea altor conditii
uzuale pentru acest tip de tranzactie. Societatea va informa actionarii si investitorii cu privire
ta tndeplinirea conditiilor suspensive si finalizarea tranzactiei, in conformitate cu cerintele
legale si se inscrie in strategia de dezvoltare a STAR RESIDENCE INVEST S.A., vizand extinderea
portofoliului de active imobiliare generatoare de venituri recurente.

Oferta nu face obiectul unui acord de subscriere ferma.
Descrierea oricirui conflict de interese semnificativ legat de Oferta sau de Admiterea: Nu

este cazul.

43.

Cine este ofertantul? - Ofertantul valorilor mobiliare este Emitentul.
T AR
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SECTIUNEA 1. INFORMATII PRIVIND EMITENTUL

I. PERSOANE RESPONSABILE, INFORMATII PRIVIND TERTIl, RAPOARTE ALE EXPERTILOR 3
APROBAREA AUTORITATII COMPETENTE

1.1.
Persoanele
responsabile

Emitentul: STAR RESIDENCE INVEST S.A., societate infiintata si functionand
conform legislatiei romane, inregistrat la Oficiul Registrului Comertului Cluj
sub nr. 12023000046124, CUI 43151049,_5g_sediul in Calea Motilor, Nr.119,
CLUJ-NAPOCA, CLUJ, Romania, Tel. +0733514941, office@reit-capital.ro,
www.starresidenceinvest.ro Cod LEl %3 7872005CU7IMPLOXZT69.

(,Emitentul”) ' '-;*,,_1 I

[

Intermediarul;: SWISS CAPITAIHIES.A. cu sedi;lﬂ?jéucuresti, Bd. Dacia, Nr. 20,
Cladirea Romana Offices, Et. 4, CP 010412, inregistrata la Registrul
Comertului sub nr. 11996004107405, Cod Unic de Inregistare 8450590,
societate autorizata de catre Autoritatea de Supraveghere Financiara
(anterior CNVM} inscrisa in Registrul A.S.F. sub nr. PIRO1SSIF/400054

info@swisscapital.ro, www.swisscapital.ro. (,intermediaruf”).

Persoanele responsabile pentru informatiile cuprinse in prezentul
Prospect:

din partea Emitentului: Domnul David Canta — Presedinte Consiliului de
Administratie al REIT CAPITAL cu sediul social in Cluj Napoca, Calea Motilor
nr. 119, Administratorul Unic al STAR RESIDENCE INVEST S.A.

din partea Intermediarului: Bogdan Juravle — Director General

1.2,
Declaratiile
persoanelor
responsabile

Reprezentantul Emitentului declard cd, dupd cunostinta sa $i, ca urmare a
verificarilor rezonabile, prezentul Prospect oferd informatii conforme cu
realitatea si nu prezints omisiuni susceptibile sa ii afecteze semnificatia.

Conform cunostintelor reprezentantului Emitentului, informatiile cuprinse
in Prospect sunt corecte la data elaborérii acestuia, mentionata pe prima
pagin3, cu exceptia cazului in care este specificatd o altd data n mod expres
in cadrul prezentului Prospect. Activitatea si situatia financiard a
Emitentului, precum si informatiile incluse in Prospect pot suferi maodificari
ulterior acestei date. Cu exceptia situatiilor mentionate si prevazute in
cadrul legal aplicabil, Emitentul nu fsi asum3 obligatia de a actualiza sau
revizui informatiile cuprinse in acest Prospect.

13. Prospectul nu contine declaratii sau rapoarte atribuite expertilor, in afara
Declaratiile rapoartelor de audit aferente exercitiilor financiare pentru care Prospectul
Jrapoartele prezint3 situatii financiare (2023 si 2024).

expertilor Opinia auditorului este prezentat3 la punctul 3, Capitolul V.

1.4. Nu este cazul.

Informatii din surse

terte

i5s. Persoanele responsabile declara c acest Prospect a fost aprobat de ASF, in
Declaratie

calitate de autoritate co tentd in temeiut Reijjgrnentului (UE) nr.
2017/1129, prin decizia nr. i
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ASF aprobd acest Prospect doar din punctul de vedere al indeplinirii
standardelor privind caracterul exhaustiv, inteligibil si coerent impuse prin
Regulamentul {UE) nr. 2017/1129 si Regulamentele delegate (UE} nr.
2019/979 si nr. 2019/980. Aceastd aprobare nu ar trebui s fie consideratd
drept o aprobare a Emitentului care face obiectul acestui Prospect.

Prospectul a fost elaborat in conformitate cu articolul nr. 15 din
Regulamentul (UE) n. 2017/1129 ca Prospect UE pentru cregtere.

.  STRATEGIE, PERFORMANTA I MEDIU DE AFACERI

21. Denumirea emitentului: STAR RESIDENCE INVEST S.A.
Informatii privind | Sediul social: Calea Motilor, Nr.119, CLUJ-NAPOCA, CLUJ, Romania
identitatea Cod unic de identificare fiscald: 43151040
Emitentului Numarul de inregistrare la Registrul Comertului: 12023000046124
Identificatorul entitatii juridice (LEI): 7872005CU7IMPLOXZT69
Durata de functionare: nelimitat
Forma juridicd a Emitentului:-ggageand juridicd romand, organizatd sub
forma juridica de societate
Legislatia in temeiul /§ soara activitatea: Emitentul
functioneazd n conforf@t bmane aplicabile si cu Actul
Constitutiv
Website: https.//starresi
E-mail: office @reit-capital.r0*8
Telefon contact relatia cu investitorii: +40 735514941
2.1.1. informatii privind modificdrile semnificative ale structurii de imprumut si de finantare o
Modificiri Emitentului inregistrate de la sfarsitul ultimei perionde financiare pentru care au fost furnizate

semnificative ale
structurii de
imprumut si de

informatii in documentul de inregistrare,

De la sfarsitul ultimei perioade de raportare, 30.09.2025, si pana la data
Prospectului, nu s-au inregistrat modificdri semnificative ale structurii de

i r . . . . .
finantare imprumut si de finantare a Emitentului.
Implementarea strategiilor de dezvoltare va fi sustinuta din fondurile proprii
ale Emitentului.
2.1.2. Modalitdti de finantare preconizate ale activitdtifor Emitentului.
Modalitatile de . R . , - N
finantare Emitentul are in vedere atragerea de finantare prin emisiunea de titluri de
preconizate capital suplimentare la un moment dat.

2.2, Prezentarea generald a activitatilor

221,
Strategia si
obiectivele

O descriere a strategiei de afaceri si a obiectivelor strategice ale emitentului (atat financiare,
cat si nefinanciare). Aceasta descriere tine seama de viitoarele provecari si perspective ale
emitentului. Daca este cozul, descrierea tine searma de mediul de reglementare in core isi
desfasoara activitatea emitentul.

STAR RESIDENCE INVEST S.A., este un proiect inovativ in piata imobiliara
nationala, conceptul fiind creat pentru a replica un format international de
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succes, cel al unui vehicul de investitii in active imobiliare orientat spre
distribuirea de dividende obtinute din chirii, respectiv Real Estate
Investment Trust {REIT).

Emitentul ofera o noua structura organizatorica pe piata imobiliara din
Romania, specifica REIT-urilor, prin externalizarea administrarii 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 legislatie* 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 S.A.. urmireste o consolidare durabila a pozitiei
sale. Strategia actual3 se fundamenteaza pe cateva directii majore:

i

Valorificarea strategica a portofoliului de active;
Achizitia de active ce ofera un business sustenabil;
3. Diversificarea si optlm urn de chiriasi, prin atragerea de

it

parteneri relevanti nerglm
4, Cresterea performpft d% skadaptarea continua la cerintele
de reglementare g din a%!e
o FROBAT

y-
1. Active apartamente

Actiuni in desfisurare includ, SHPBREimita la
¢ Lichidare;
s 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 la semnarea unei scrisori de intentie pentru achizitia unei cladiri de
birouri situata pe strada Polond, Bucuresti. Clidirea are o suprafata totald
construit3 de 13.755 mp din care 9.500 mp reprezinta suprafatd inchiriabila,
suprafata teren 2.687 mp, fiind structurata pe 2 niveluri de subsol, parter si
5 etaje superioare, cu 0 amprenta de 1.218 mp Proprietatea beneficiaza de
136 de locuri de parcare la subsol si alte 60 locuri parcare inchiriate pe un
teren invecinat. Pretul de achizitie agreat este de 19 milioane euro, iar
randament estimat raportat la intreaga investitie este de 11%. Pe langd
aceastd tranzactie, compania detine in portofoliu: » un teren cu o suprafat3d
de 25.000 mp in Bucuresti, sector 1; » un spatiu comercial cu o suprafatd de
1.400 mp, in centrul Clujului; ¢ apartamente si locuri de parcare, Bucuresti.
Scrisoarea de intentie prezinta anumite clauze suspensive si societatea va
continua s3 informeze actionarii cu privire la progresele semnificative legate
de aceastd achizitie si de alte investitii relevante, Tn linie cu strategia de
crestere, societatea intentioneaza sd continue achizitia de proprietati
generatoare de venituri, cu scopul consolidarii unui portofoliu stabil si

4 Exista proiect de lege in dezbatere la Camera Deputatilor, adoptata deja de Senat. Mai multe detalii despre
aceasta initiative se pot gasi aici: https://www.cdep ro/pls/proiecte/upl pck2015. proiectPcam=28&idp=21714
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performant. Finantarea acestor achizitii va fi realizatd prin majorari de
capital si atragerea de imprumuturi bancare sau alte forme de finantare.

Strategia Star Residence Invest S.A. urmdreste un echilibru intre stabilitatea
oferits de parteneri si dinamismul adus de pozitionarea activului, intr-un
mix coerent, atractiv si functional. Tn acest sens, compania i§i propune:

» optimizarea distributiei pe suprafatd si vizibilitate, astfel incat
chiriasii cu potential ridicat de conversie sau trafic sa fie pozitionati
strategic in fluxurile principale de circulatie;

¢ flexibilizarea conditiilor de inchiriere pentru a atrage parteneri
specializati, antreprenori locali;

o mentinerea unui grad ridicat de ocupare (>95%) si a unui
randament optimizat per metru pitrat, prin selectie atentd a
profilurilor comerciale.

in acest context, un accent deosel;;lt.,e_s.te pus pe atragerea partenerilor
comerciali semnificativi, care p nb&Pdecisiv (a pozitionarea strategica.

& -
4. Cresterea performantei fi k ncﬁ&?pt%

. AFROBAT 8
Cresterea performantei fina re reprezin n obiectiv prioritar pentru
Star Residence Invest S.A., virdad,gopsglidarea veniturilor, optimizarea
costurilor si valorificarea activelor existente. in 2025, veniturile sunt
estimate la 7.5 milioane RON, iar strategia companiei prevede o crestere de
cel putin 100% in urmétorii doi ani, sustinuta de trecerea intr-o noua etapa
de dezvoltare a societatii, atragerea de parteneri strategici.

a continud la reglementari

Eficienta operationald va fi imbunatatita prin investitii Tn automatizare,
sisteme inteligente de monitorizare a consumurilor (BMS), digitalizarea
proceselor administrative si renegocierea contractelor de servicii. De
asemenea, emitentul vizeazi diversificarea surselor de venit.

Pe partea de reglementare, Star Residence Invest S.A. urmdreste ramanerea
in perfecta aliniere completd la cerintele legale Tn materie de securitate,
protectie la incendiu prin modernizarea completa a sistemelor de
prevenire/alarmare si stingere. Adaptabilitatea la contextul legislativ si
economic va rimane un element definitoriu pentru stabilitatea financiar3 si
operationald a companiei.

2.2.2,
Activitatile
principale

Emitentul isi desfisoard activitatea principald sub codul CAEN 6820 -
Inchirierea i subinchirierea bunurilor imobiliare proprii sau inchiriate,
activitate ce vizeaz3 administrarea si valorificarea eficienta a unui portofoliu
imobiliar situat in zone comerciale strategice din Bucuresti si Cluj.

Activitatea const3 in inchirierea de spatii comerciale proprii citre operatori
din multiple domenii, respectiv retail, servicii, alimentatie publica, sdnatate.
Cat priveste terenul aflat in portofoliu societatii, valorificarea acestuia se va
incadra in una dintre urmatoarele directii: i) dezvoltare rezidentiala directa,
i} parteneriat de dezvoltare cu un dezvoltator specializat sau iii) revanzare
partiala sau totala dupa obtinerea unoir indciatori urbanistici superiori.
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Veniturile sunt generate din vanzari, din chirii fixe, in baza unor contracte
comerciale ferme, incheiate cu parteneri diversificati, cu durate contractuale
adaptate specificului fiecdrui spatiu. Portofoliul de chiriasi este atent
echilibrat cu stabilitate financiard, si parteneri dinamici, cu profil
antreprenorial sau functiuni specializate.

Aceasts activitate de bazi asigurd o structurd solidd si predictibila de
venituri, contribuie la stabilitatea financiard a emitentului si oferd un cadru
flexibil pentru dezvoltdri ulterioare,

Indicarea oricdrui produs, serviciu sau activitate nou{d) semnificativ(d) care
a fost introdus(d) de la publicarea ultimelor situatii financiare auditate.
Nu este cazul.

2.23.
Pietele principale

Piata principala este piata imobiliara din Bucuresti precum si pietele
imobiliare din principalele orase Famania (de ex. Cluj, Timisoara, lasi).

in cladiri moderne.

2.3. Structura Organizatorica

2.3.1.
Dependenta de
alte entitati

2.3.2. Structura
organizatorica si
relatii in cadrul
grupului

La data prezentului Prospect, sErtiefrd sintetica consolidata a actionariatului
Emitentului care detine 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 la exercitarea controlului in comun asupra societatii.
Emitentu! nu depinde economic de niciun actionar, neexistand contracte de
finantare, garantii sau alte angajamente care sa conditioneze activitatea
societatii de mentinerea 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 un mandat de 4 ani, conform
inregistrarilor la Oficiul Registrului Comertului.

REIT CAPITAL S.A. este societate pe actiuni, cu sediul in Cluj-Napoca, Str.
Motilor nr. 119, biroul E204, etaj 2, jud. Cluj, inregistrata la ORC sub nr.
112/2922/2020, avand CUI 43070891.

Principalul actionar al REIT CAPITAL 5.A. este MOMENTUM CAPITAL S.R.L,,
care detine 77,1444% din capitalu! social al acesteia.

Astfel, MOMENTUM CAPITAL S.R.L. detine indirect influenta asupra
Emitentului prin participatia directa de 36,7732% in capitalul social al
Emitentului si prin participatia majoritar absoluta de 99,5% in REIT CAPITAL
S.A., Administratorul 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 operationala sau comerciala intre Emitent si
REIT CAPITAL S.A. care sa afecteze autonomia decizionala a Emitentului.
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2.4. Investitiile

2.4.1.
Investitiile
semnificative
pana la data
Prospectului

O descriere a investitiilor semnificotive ale emitentulul {inclusiv cuontumul], de la sfarsitul
perioadei vizate de informatiile financiare istorice incluse in prospect pand le data
documentuiui de inregistrare.

La data prospectului, singura investitie semnificativa a companiei este cea in
terenul situat in nordul Bucurestiului (Drumul Lapus, Sector 1}, cu o
suprafata de aproximativ 25.000 mp, cu posibilitate de extindere pana la
aproximativ 6 ha, prezentat in Anexa nr. 2 la Prospect. Valoarea tranzactiei
pentru achizitia terenului a fost de 2.307.793 EUR + TVA, achitat integral,
investitie anuntata la 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 maximizarii valorii
activului. -,
G
t demaréﬁ@ dezvoltare efectiva pe teren.

24.2.
investitiile
semnificative
inderulare

La data Prospectului nu
2l

O descriere a investitiffor impbrta

dejo asumate angajamentd FernpepRERATTe!

externd), daca prezintd impoR@gid pentru activi

Ropann.

W aflate in derulare sau pentru care au fost
de finantare a acestora (internd sou
g emnitentului.,

»

Investitiile au un rol strategic in repozitionarea strategica a societatii, Tn
atragerea de noi parteneri relevanti si in cresterea sustenabild a veniturilor
din chirii, in concordanti cu obiectivele pe termen mediu si lung ale
societatii.

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 imobil 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 proprii 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 investitii
semnificative in derulare si nici angajamente ferme asumate pentru

| realizarea unor investitii suplimentare si nici angajamente ferme asumate

pentru realizarea unor investitii suplimentare

2.5.
Examinarea
rezultatelor

Trebuie furnizatd de cdtre emitentii de titluri de capital cu o capitalizare bursierd mai mare de
200.000.000 EUR numai atunci cdnd roportul administratorilor prezentat si pregitit in
conformitate cu articolele 19 si 299 din Directiva 2013/34/UE nu este inclus in prospectul UE
pentru crestere.
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activitatii si a
situatiei financiare

Nu este cazul, avind in vedere capitalizarea bursierd a STAR RESIDENCE
INVEST S.A. la data de intocmire a Prospectului.

2.6.

Informatii privind
tendintele recente
semnificative

O descriere o celor mai semnificative tendinte recente care au afectat vanzérile, costurile si
preturile de vénzare de la sfarsitul ultimului exercitiu financiar si pdnd fa data Prospectului.

De la incheierea exercitiului financiar 2024 si pand la data Prospectului,
mediul macroeconomic si politic a suferit schimbari notabile, care si-au facut
simtit4 prezenta si in ritmul de consum si in costurile operationale,

Context geopolitic: R3zboiul din Ucraina rdmane o sursa de incertitudine in
regiune, determinand presiuni asupra preturilor la energie si a lanturilor de
aprovizionare, ceea ce se traduce in cresteri moderate ale costurilor
operationale. Emitentul abordeazd aceste riscuri prin incheierea de
contracte de energie pe termen mediu si prin implementarea de masuri de
eficientd energetica.

Context politic intern: in urma seriei de alegeri (parlamentare si
prezidentiale), guvernul a adoptat un set de mésuri fiscale si de austeritate
menite s3 reduc’ deficitul bugsaF itémentan estimat la 7,8-9% din PIB) si
53 evite o posibild retrogragiar% aratin ulufige credit pentru Romania. Aceste
masuri includ cresteri dei‘fxm Si # ghet salarial, care pot afecta
treptat puterea de cumpd h_*i:_e A’P%ﬂtr aE tul pentru consum.

Indicatori macro si pempe&%mm ;
¢ Deficitul bugetar este estm a aproximativ 7,8% din PIB in 2025,

cu o tinti de 6,1% in 2026, conform Ministerului Finantelor.

s Cresterea economicad raméne temperat, cu un avans modest al PIB-
ului {+1,4 % n 2025 i +2,2 % Tn 2026), conform estimarilor Comisiei
Europene.

Rata anuald a inflatiei a crescut la 9,9% in august 2025 (conform INS),
iar valoarea leului in raport cu euro a rdmas sensibild la turbulente
politice sau economice. BNR estimeaza ca rata anual3 a inflatiei va
atinge probabil un varf de 9,2% in septembrie 2025 5i se va situa la
8,8% in decembrie 2025, mult peste valoarea de 4,6% din prognoza
precedenta.
Piata a inceput s3 resimtd o scddere moderatd a consumului neesential, in
contextul indspririi fiscale si al presiunii inflatiei. Totusi, ratele de ocupare in
spatiile comerciale urbane rdman stabile, iar evolutiile indicd o trecere catre
consumuri pragmatice, cinematice si servicii locale, mai degrab3 decadt o
contractie generald dramatica.
Star Residence Invest S.A. se pozitioneazi ferm in fata acestor provocari,
mizand pe un portofoliu diversificat, cu profiluri adaptabile la noile obiceiuri
de consum, investitii orientate citre eficientd si experientd comerciald
atractivi {modernizare spatii, ____ etc.} si isi redefineste activitatea prin
implementarea politici comerciale flexibile {promotii, adaptare chirie in
functie de performantd), dar prudente in gestionarea fluxurilor de numerar
si a costurilor in crestere.

2.7. Previziuni sau estiméri privind profitul
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2.7.1. in cozul in care Emitentul @ publicat o previziune sou o estimare privind profitul (care este incé
Previziuni in vigoare si valabild), respectiva previziune sau estimare este inclusd in Prospect.
In cadrul Adunarii Generale Ordinare a Actionarilor din data de 29.04.2025
a fost aprobat Bugetul de Venituri si Cheltuieli pentru exercitiul financiar
2025 (Anexa 4), care reprezinta un instrument de planificare financiara
interna al societatii.
Bugetul aprobat pentru anul 2025 nu reprezinta o previziune sau estimare
privind profitul in sensul Regulamentului (UE) 2017/1129 si al
Regulamentului Delegat (UE) 2019/980, ci reflecta ipotezele de functionare
si obiectivele operationale avute in vedere la data aprobarii sale.
Evolutia efectiva a rezultatelor financiare poate diferi de valorile bugetate, in
functie de conditiile economice, de piata si operationale.
Pentru anul 2025, conform estimdrilor bugetare, veniturile totale sunt
estimate la 7,40 milioane lei, din care veniturile din exploatare se ridica la
7,40 milioane lei, iar veniturile financiare la 0,02 milioane lei. Cheltuielile
totale sunt proiectate la Diilidang:lei, iar profitul net estimat este de
1,297 milioane lei. EBI QA—uI 6Eg.g:,:ﬁ“.}mentru anul 2025 este de 1,655
milioane lei. g %
-ROBAT
Bugetul reflectd efortul\leé_ecﬁilibrare il sustinerea investitiilor in curs si
mentinerea unei struct;}m {0k de profitabilitate. Societatea fsi
mentine in continuare polltlca e finantare mixta a investitiilor.
Previziunile financiare prezentate reflectd ipotezele de functionare ale
emitentului intr-un context economic stabil, cu corectii de consum moderate
si cu finalizarea lucririlor de modernizare pana la sfarsitul 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 tabelu! de mai jos.
Pozitie Cont Profit Bugetat 2025 Executie BVC
Pierdere {Lei) la 30.09.2025
Cifra de afaceri neta (1] (1]
Venituri totale 7.420.000 5.652.602
Cheltuieli totale 5.840.750 6.102.744
Rezultat din exploatare 1.579.250
{profit)
Rezultat financiar (prafit) 5.000
Rezultat curent 1.584.250
EBITDA 1.655.000
Rezultat brut 1.544.250 -450.142
Rezultat net 1.297.170 -696.002
2.7.2, Previziunea financiari pentru anul 2025 a fost construita de Emitent pornind

Principalele ipoteze
pe care Emitentul

de la o abordare prudenti si adaptat$ contextului temporar specific, marcat
de activele aflate in portofoliu si de climatul macroeconomic incert. Astfel,
proiectiile bugetare pentru 2025 indica o scidere/crestere moderatad a
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si-a bazat profitului net si a EBITDA, determinat in principal de impactul temporar al
previziunea lucririlor asupra gradului de utilizare efectivd a spatiilor comerciale.

Previziunea are la baza urmatoarele ipoteze:

e Mentinerea unui grad ridicat de ocupare, cu ajustdri punctuale in
zonele aflate Tn reconfigurare;

« Stabilitate in relatiile comerciale cu partenerii existenti si semnarea
de contracte ferme cu chiriasi noi, activi in sectoare relevante;

+ Evitarea unor derapaje majore ale costurilor fixe sau de operare,
prin control strict asupra furnizorilor si politicilor interne de
eficient3;

* Context economic general fird socuri majore (fiscale, de consum,
de reglementare}, dar cu recunoagsterea presiunilor existente asupra
puterii de cumpdrare;

¢ Mentinerea finantarii 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 fin -pperationale ale Emitentului in anul 2026
va depinde de dmamm;e?%welor ortofoliu, de eventualele investitii
finalizate si de condltn;é‘fgemrale depialp existente la acel moment.

'_!-’
2.7.3, Estimérile cuprinse in Proqutqkﬂg,ﬂngzje Venituri si Cheltuieli pentru uanul
Declaratie privind 2025 au fost elaborate'fe o bazi care-Este atdt comparabild cu informatiile
prognozele financiare istorice, cat si conformrcu- ﬁolmule contabile ale Emitentului.

ul. FACTORI DE RISC SPECIFICI EMITENTULUI

Orice investitie in Actiunile Oferite implicd riscuri. Tnainte de a investi in Actiunile Noi, potentialii
investitori trebuie s3 analizeze cu atentie factorii de risc asociati oricarei investitii in Actiunile Oferite,
afacerilor Emitentului si domeniului in cadrul ciruia Emitentul isi desfasoara activitatea, precum si
toate celelalte informatii continute in acest Prospect, inclusiv, Tn mod particular, factorii de risc
descrisi mai jos. Potentialii investitori trebuie s3 aiba in vedere ca riscurile cu privire la Emitent, la
sectorul economic in cadrul ciruia Emitentul Tsi desfisoaré activitatea si cele cu privire la Actiunile
Noi, astfel cum sunt prezentate in Capitolul denumit , Rezumat” din prezentul Prospect, sunt riscurile
pe care Emitentul le considera drept cele mai semnificative pentru analiza efectuatd de un potential
investitor in contextul deciziei de investitie a acestuia in Actiunile Noi. Cu toate acestea, intrucat
riscurile la care este expus Emitentul sunt in legdturd cu evenimente si depind de circumstante care
se pot materializa sau nu in viitor, potentialii investitori ar trebui sa ia in calcul nu doar informarea
cu privire la riscurile-cheie descrise in prezentul Prospect,

Aparitia oriciruia dintre urmatoarele evenimente ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra
activititii, a perspectivelor, a rezultatelor operatiunilor si a situatiei financiare a Emitentului. Factorii
de risc descrisi mai jos nu reprezinté o listd exhaustiva sau o explicatie a tuturor riscurilor la care ar
putea fi expusi investitorii atunci cand fac o investitie in Actiunile Noi si trebuie folositi doar in scop
de indrumare. Riscurile si incertitudinile suplimentare cu privire la Emitent, care nu sunt cunoscute
in prezent Emitentului sau pe care Emitentul le considerd in prezent ca fiind lipsite de importanta,
pot avea, de asemenea, in mod individual sau cumulativ, un efect negativ semnificativ asupra
activititii, a rezultatelor operatiunilor si a situatiei financiare a Emitentului si, in situatia materializarii
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unui asemenea risc, pretul Actiunilor Oferite ar putea scidea, iar investitorii ar putea pierde
investitia facutd, in totalitate sau in parte.

O investitie Tn Actiunile Noi implic3 riscuri financiare complexe si este adecvatda numai pentru
investitorii care (fie singuri, fie impreund cu un consultant corespunzitor in domeniul financiar sau
in alt domeniu) sunt capabili s3 evalueze avantajele si riscurile unei astfel de investitii si care dispun
de resurse suficiente pentru a putea si suporte pierderile care ar putea rezulta din aceasta.
Investitorii ar trebui s3 analizeze cu atentie daci o investitie in Actiunile Oferite este potrivitd pentru
acestia, tindnd seama de informatiile din acest Prospect si de circumstantele personale ale acestora.
Asadar, Investitorii trebuie sa intreprinda diligentele necesare in vederea unei evaludri proprii asupra
oportunitatii investitiei, in raport cu nevoile, asteptdrile, disponibilititile binesti si obiectivele
investitionale proprii.

Activitatea desfasurata de Star Residence Invest S.A. poate fi influentata de o serie de factori interni
si externi, ale ciror efecte pot avea un impact asupra performantei financiare, strategiei de
dezvoltare, fluxurilor de numerar sau imaginii publice a societatii. Prezentarea de mai jos reflectd
principalele categorii de riscuri identificate pand la data redactarii Prospectului, fard a avea caracter

limitativ. o e

/; qi;m .
3.1, Din punct de vedere op#%’;i:;ﬁ'.’al; ag:t;x(j;w na Emitentului poate fi influentatd
Riscuri de natura | de factori care tin de ﬁesf'* urarea.proigetelor de investitii, administrarea
operationala curentd a proprietétiIor‘-;&ﬁrgfgtﬁ@fﬁgmerﬁ le cu partenerii sai.

Mt o/
1. Riscuri asociate activelor tilf psbrtdfoliu sau in plan
Risc asociat loturilor de teren din Bucuresti este in principal legat de procesul
de obtinere a autorizatiilor de constructie, acest proces nefiind inca initiat.
De asemenea, cu privire la semnarea unei scrisori de intentie pentru achizitia
unei cladiri de birouri, riscul principal este dat de cererea pentru spatii de
birouri la expirarea contractelor actuale,

2. Riscul unei perioade de tranzitie

Poate fi necesard o pericadd de ajustare pentru optimizarea circulatiei
interne, repozitionarea unor chiriasi, implementarea strategiilor de
marketing si rebranding. n aceastd perioadd, anumite beneficii pot aparea
| gradual, nu imediat, ceea ce poate genera decalaje intre proiectiile
financiare si realitatea operationala imediata.

3. Riscuri privind gradul de ocupare post-modernizare

Desi obiectivul declarat al Emitentului este de mentinere a unui grad de
ocupare peste 95%, reconfigurarea spatiilor comerciale, politica de
repozitionare a chiriasilor si strategia de atragere a unor clienti noi pot
genera temporar perioade de vacantare. Emitentul isi propune 58 gestioneze
aceast3 tranzitie in mod activ, prin oferte comerciale dedicate si calendar de
relocéri sincronizat.

4. Riscul determinat de serviciile externalizate

societatea are subcontractate servicii externalizate. Calitatea acestor servicii
poate varia si, in cazuri punctuale, poate influenta negativ functionarea
optima a spatiilor sau experienta clientilor. Emitentul monitorizeazd riguros
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calitatea contractelor si are implementate mecanisme de evaluare si
penalizare, dar riscurile de discontinuitate sau de performanta indoielnica
nu pot fi excluse.

5. Riscuri legate de administrarea actelor imobiliare

Operarea eficientd implicd gestionarea unei game largi de riscuri
operationale. Esecul in a gestiona corespunzator aceste riscuri poate duce la
costuri neprevizute, intreruperi ale activitatii $i daune de imagine. Riscurile
principale includ:

s Cheltuieli de capital neprevizute: Necesitatea unor reparatii majore
si neplanificate la structura imobilelor, la acoperis, la fatade sau la
sistemele critice (HVAC, instalatii electrice, lifturi).

e Cresterea costurilor operationale: Volatilitatea si cresterea preturilor
la utilitéti (energie electrics, gaze naturale, apa), servicii de securitate,
curitenie si intretinere. Dacd aceste costuri nu pot fi transferate
integral chiriasilor prin taxele de servicii (service charge), ele erodeazd
direct venitul operational net-alEmitgntului.

» Riscuri de raspundere t_,lélﬁ: Posibilitgt?ﬁ producerii de accidente
(aluneciri, caderi) pe prgprietate; care_po%;ce la vatdmari corporale
ale clientilor sau angajatillér si la situalii litigoase costisitoare.

6. Riscul aparifiei unei noi crize pandemice ¥

Asa dupi cum s-a dovedit in cazul crizes gSnérate de pandemia de COVID-19,
majoritatea sectoarelor economice a fost afectata. in cazul aparitiei unor noi
pandemii, Emitentului ii este greu si anticipeze cu certitudine evolutia
acestora si eventualele consecinte asupra climatului politic, social si
economic la nivel global. O eventual3 crizd sociald sifsau economicd poate
avea consecinte negative grave asupra activitdtii acestuia. Mai mult, o
asemenea potentiald pandemie poate avea consecinte greu de anticipat
asupra disponibilititilor de lichiditate la nive! national cat si la nivelul
clientilor. Masurile ce ar putea fi dispuse de autoritati in cazul unei noi
pandemii, limitarea libertdtii de miscare a clientilor cat si masurile luate
direct de mulii dintre chiriasii Emitentului pot duce la inchiderea temporara
sau reducerea substantial3 a utilizérii spatiilor comerciale, rezultind astfel o
scidere a veniturilor Emitentului. Astfel de efecte directe sau indirecte intr-
un nou potential context pandemic pot duce la reducerea profitabilitatii,
sciderea valorii imobilelor Emitentului sau chiar pierderi in legaturd cu
activitatea de inchiriere de spatii comerciale.

7. Riscuri legate de protectia mediului

Este posibil s3 fie necesar ca in viitor Emitentului sa fi fie aplicabile noi legi
cu privire la mediu, sinitate si securitate in muncd sau politici
sanctionatoare mai stricte decit in prezent. Este posibil ca att respectarea
unor standarde mai ridicate si determine suportarea unor costuri
semnificative care ar putea afecta negativ rezultatele operatiunilor
Emitentului.
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3.2,
Riscuri de piata

Activitatea Emitentului se desfasoara intr-un mediu economic si comercial in
continud schimbare, care poate influenta performanta chiriasilor,
comportamentul consumatorilor si cererea pentru spatii comerciale.

1. Riscul scaderii apetitului pentru consum

in contextul macroeconomic actual, caracterizat de inflatie persistents,
presiuni fiscale si incertitudine politici, se constatd o moderare a
consumului populatiei, in special in segmentele neesentiale. Acest fenomen
poate avea un impact indirect asupra traficului comercial si performantei
vanzarilor realizate de chiriasi, influentand astfel incasdrile din chirii
variabile, cererea pentru spatii suplimentare sau sustenabilitatea anumitor
afaceri. Emitentul monitorizeaza evolutiife din zona de influentd a
complexului si adapteazd mixul de chiriasi pentru a mentine relevanta
comerciald.

2. Riscuri legate de comportamentul de cumpirare al consumatorilor
Preferintele clienfilor urbani s-au schimbat semnificativ in ultimii ani,
accentuand nevoia de acces mai rapid si de digitalizare. Migrarea partiald a
consumului spre online, apafifia.gner modele hibride de cumpdrare si
reducerea loialitatii fata/cte’ locatii c&mqrcnale traditionale pot influenta
decizia de vizitare. Emltéfltui raspunde acé,stor tendinte prin modernizare,
cresterea confortului ge{weral .."

3. Riscul legat de compeﬂﬁ_e .
Desi Star Residence invest SAnu beneﬁcuazé de un brand consacrat, in acest
an aniversind 5 de ani de functionare non-stop, si 0 pozitionare strategic3,
exista riscul aparitiei unor proiecte concurente, fie sub forma unor
dezvoltari comerciale noi, fie prin renovarea centrelor comerciale din
proximitate sau aparitia unor entitati comerciale pe formate alternative
(strip-mall-uri, parcuri de proximitate etc.). Acestea pot exercita presiune
asupra nivelului chiriitor practicate, ritmului de contractare sau retentiei

| chiriasilor existenti. Emitentul contrabalanseazad acest risc prin politici

comerciale flexibile, investitii in infrastructura si fidelizarea partenerilor.

4. Riscul ajustarii preturilor de inchiriere

in perioade de incertitudine economici sau scidere a consumului, chiriasii
pot solicita ajustari ale valorii chiriilor, extinderi de gratie sau renegocieri
ale conditiilor contractuale. Emitentul analizeaz3 individual aceste solicitdri,
mentindnd un echilibru intre sustenabilitatea parteneriatelor comerciale si
protejarea profitabilitdtii. Politica de pret rdméane una adaptabild, dar
fundamentata pe valorificarea pozitiei si atractivititii comerciale.

5. Riscul fluctuatiei cererii pentru spatii comerciale urbane

Modificarile in planurile urbanistice, evolutia transportului public, lucririle
de infrastructurd din zona sau tendintele de migratie rezidentiald pot afecta
cererea pentru spatii comerciale in anumite arii. Desi zonele de interes ale
activelor detinute au fost marcate central, orice dezechilibru intre cerere si
oferta poate influenta dinamica inchirierilor. Emitentul monitorizeaza atent
tendintele din zona de influentd si isi adapteazd strategia comerciald in
consecinta.
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3.3.
Riscuri sistemice
privind emitentul

Activitatea Emitentului este influentatd atit de evolutia indicatorilor
macroeconomici nationali si regionali, ct si de factori microeconomici
specifici pietei comerciale urbane.

1. Riscul incetinirii cresterii economice si al inflatiei persistente

Dupd o pericadd de redresare economicd post-pandemie, economia
Roméniei traverseazd o fazi de incetinire, cu revizuiri in scidere ale
prognozelor de crestere si inflatie inca ridicatd in anumite sectoare. Aceastd
situatie poate afecta atit puterea de cumpdrare a populatiel, cat si costurile
de operare pentru chiriasii Emitentului. Desi impactul direct asupra activitaii
de Inchiriere este moderat, contextul general influenteazd apetitul pentru
consum si stabilitatea cererii comerciale.

2. Riscuri fiscale i bugetare

in contextul consoliddrii bugetare la nivel national, sunt iminente ajustari
suplimentare de taxe, contributii sau reglementiri privind deductibilitatea
cheltuielilor. Emitentul mor}it'g)rizez'f_e‘i—?fg_nstant aceste evolutii, insd aparitia
unor masuri fiscale sugi{mentare poéi@; afecta indirect disponibilitatea

bugetari a clientilor ﬁnaIIi sau proﬁtabﬂita': chiriasilor.

3. Riscul valutar \
Emitentul are o expunere vajutard modefat3 si gestionata in mod prudent.
Majoritatea contractelor de inchirigre sunt exprimate in euro, iar facturarea
se efectueazd in lei, utilizind cursul oficial BNR din ziua emiterii facturii.
Acest mecanism este uzual in segmentul comercial si asigurd corelarea
veniturilor cu evolutia pietei valutare.

Pentru reducerea riscurilor asociate, societatea aplicd o strategie echilibrata
de plasamente in ambele monede.

Aceastd diversificare valutard oferd un grad bun de rezilienta financiard si
permite gestionarea eficientd a eventualelor variatii de curs, fard impact
semnificativ asupra stabilititii operationale sau a capacitatii de finantare a
investitiilor.

4. Riscuri microeconomice specifice sectorului comercial

Emitentul isi desfisoara activitatea fntr-un segment competitiv si sensibil la
variatiile locale de cerere. Evolutia proiectelor rezidentiale din proximitate,
lucrdrile de infrastructurd sau migrarea consumatorilor citre alte formate
(parcuri comerciale de proximitate, retail online} pot influenta performanta
locald a centrului comercial. De asemenea, presiunea pe costuri pentru
chiriasi, in special IMM-uri si comercianti independenti, poate conduce la
solicit3ri de renegociere sau reechilibrare contractuald. Emitentul atenueaza
aceste riscuri printr-o politici comercial’ flexibil3, relatii contractuale solide
si un mix functional atent calibrat.

3.4.
Riscuri financiare

Emitentul se afld intr-o pozitie financiard solidd, cu un grad ridicat de
autonomie si lichiditate. Cu toate acestea, existd o serie de riscuri financiare
potentiale care pot influenta fluxurile de numerar, profitabilitatea sau
capacitatea de finantare a investitiilor.

1. Riscul de neincasare sau intdrziere a chiriilor
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Astfel de situatii pot influenta temporar cash-flow-ul operational si pot
genera cheltuieli suplimentare legate de gestionarea recuperdrilor, actiuni
legale sau reluarea procesului de ocupare a spatiului. Emitentul aplica
masuri preventive, inclusiv solicitarea de garantii contractuale,
monitorizarea continud a partenerilor si incheierea de contracte cu termene
de plati clare si penalitai aferente.

2. Riscul la reinnoirea contractelor de inchiriere

La expirarea unui contract de inchiriere, nu existd nicio garantie cé acesta va
fi reinnoit. Chiar dacd se reinnoieste, existd riscul ca noile conditii
comerciale, in special nivelul chiriei, sd fie mai putin favorabile decat cele
anterioare {fenomen cunoscut ca ,reversiune negativa”). Desi Emitentul face
eforturi constante pentru a renegocia chiriile in cele mai bune conditii
comerciale, existd riscul ca la prelungirea unor contracte chiriasii sa nu
accepte conditiile propuse de Emitent iar unele contracte si nu fie
prelungite.

3. Riscul de majorare a costurilor fixe si operationale

Tntr-un context inflationist, costurile legate de intretinerea proprietatilor,
utilitati, servicii externe. Desi emitentul bugeteazd prudent aceste cheltuieli
si urmireste optimizarea Wntfacté'lo‘h;_e furnizare, o crestere accelerati a
acestor costuri poate afeg¢ta marja opera%i@_valé.

4. Riscul de majorarea a costuritor inv_estiﬁi}lor

Emitentul desfisoard investitii, cu finantare mixta. in cazul unor ajustiri
neprevizute de buget sau-intarzieri-in finalizarea lucrdrilor, existd riscul
presiunii asupra rezervelor disponibile. Emitentul are expunere
nesemnificativa la credit sau instrumente de datorie, ceea ce limiteaza riscul
de supraindatorare.

3.5,
Riscuri juridice si de
reglementare

Activitatea Emitentului se desfisoar3 intr-un cadru legislativ si administrativ
care presupune conformare permanentd la reglementdri urbanistice,
comerciale, fiscale si de guvernantd corporativa. Evolutiile legislative sau
procedurale pot avea impact asupra ritmului de implementare a proiectelor
sau asupra stabilitatii institutionale a societatii.

1. Riscul intérzierii obtinerii avizelor, autorizatiilor si receptiilor
Implementarea proiectelor de investitii si operarea legald a spatiilor
comerciale depind de obtinerea in timp util a unor avize, acorduri, autorizatii
sau receptii tehnice emise de institutii publice. intirzieri cauzate de
birocratie, modificiri legislative, interpretdri adverse sau capacitate
administrativa limitatd pot afecta calendarul de finalizare a lucrarilor i,
implicit, pot aména valorificarea spatiilor vizate.

Emitentul colaboreazd cu proiectanti si consultanti specializati, depune
documentatii complete si urmareste activ fluxul de avizare, dar nu poate
controla n totalitate termenele sau abordarile autoritatilor competente.

2. Riscul litigiilor comerciale

Emitentul poate avea in derulare un numadr de contracte comerciale, iar
aparitia unor neintelegeri, intarzieri in executare sau incalcdri contractuale
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din partea partenerilor nu poate fi exclusi. Litigiile comerciale pot genera
costuri neprevizute (onorarii, daune, intarzieri), precum si blocaje punctuale

in relatiile operationale. Societatea aplicd o politica contractuald riguroasa,

cu clauze clare de protectie, $i urmireste solutionarea amiabild a disputelor,
atunci cdnd este posibil.

3. Riscul litigiilor corporative

Ca societate listatd pe piata Aero a BVB, Emitentul este supus
reglementirilor specifice privind guvernanta corporativa, informarea
actionarilor si desfasurarea adundrilor generale. Pot apdrea situatii in care
decizii ale Adunirilor Generale sunt contestate de actionari sau terti, fie din
motive de form3, fie de fond. Astfel de litigii pot genera intdrzieri in
implementarea unor hotérari, pot impune costuri procedurale sau pot crea
incertitudine temporari in raport cu anumite proiecte strategice. Emitentul
respectd cu strictete procedurile legale si statutare, iar riscul este considerat
moderat.

3.6.
Riscuri reputationale
si de imagine

Imaginea publici a Emitentului si perceptia in randul partenerilor si
autoritatilor pot influenta in mod direct atractivitatea comerciala, increderea
in brand si stabilitatea relatiilor contractuale.

1. Riscul perceptiei negativi priwﬁ? sfisurarea lucririlor de modernizare
Pe durata executiei lucrarilor, pot apér‘é& erioade cu disconfort vizual, fonic
sau functional, care got influenta tem' rar experienta vizitatorilor sau
perceptia publici. Desi lucrérile sunt sentiale pentru repozitionarea
strategic3 a societatii, Emitentul este ton ient cd o parte a publicului poate
interpreta perioada de tranzitie ca o scidere de calitate. Pentru a diminua
acest risc, societatea comunicd proactiv etapele modernizarii si asigurd
continuitatea activitatii comerciale in conditii ct mai bune.

2. Riscul asociat gestiondrii relatiei cu chiriasii

Imaginea Emitentului este influentatd si de calitatea relatiei cu partenerii
comerciali. Eventuale nemultumiri legate de acces, conditii contractuale,
modificiri de layout sau termene de executie pot genera reactii publice sau
litigii care pot afecta reputatia societdtii. Emitentul aplica o politicd de
comunicare transparent3, oferd solutii comerciale de compromis acolo unde
este cazul si gestioneazd punctual fiecare solicitare relevanta.

3. Riscuri legate de comunicare si mediatizare

in era digital3, o eventuald mediatizare negativa, fie ea legatd de aspecte
comerciale, incidente punctuale sau opinii izolate exprimate in spatiul public,
poate afecta temporar perceptia generald asupra companiei sau a centrului
comercial. Emitentul are un istoric pozitiv in relatia cu clientii si cu parteneri
institutionali, dar recunoaste importanta unei comunicari coerente $i a unei
gestiondri atente a crizelor de imagine.

5. Riscul de repozitionare si promovare comerciala

Succesul procesului de modernizare depinde nu doar de calitatea lucrarilor
executate, ci si de capacitatea Emitentului de a repozitiona eficient
complexul comercial in perceptia publicului. O strategie de promovare prea
modestd sau o campanie de comunicare neadecvatd poate duce la
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subvalorificarea investitiilor realizate, la o crestere lentd a traficului de
vizitatori sau la mentinerea unor perceptii invechite despre functionalitatea
si atractivitatea centrului comercial.

Emitentul are in vedere lansarea unei campanii de comunicare coordonate
dup3 finalizarea lucrérilor, dar recunoagste ci eficienta acestor demersuri
depinde de alegerea mesajelor potrivite, de canalele de comunicare utilizate
si de gradul de implicare al partenerilor comerciali in promovarea noului
format.

Iv. GUVERNANTA CORPORATIVA

In cadrul acestui capitol este explicat modul de administrare a Emitentului si rolul persoanelor implicate in administrarea
societatil. In plus, aceasta furnizeaza informatii privind activitatea anterioard @ membrilor personalului de conducere de
nivel superior, remunerarea acestora si legatura potentiald dintre remunerare si performantele emitentului.

4.1,

Organele de
administrare din
conducerea
superioara

Conducerea Emitentului este asigurata in sistem unitar de catre REIT
CAPITAL S.A., in calitate de Administrator Unic, numit pentru un mandat
de 4 ani, conform Hotararii Adunarii Generale a Actionarilor si
inregistrarilor la Oficiul Registrului Comertului.

REIT CAPITAL S.A. este adiministéatade un Consiliu de Administratie
format din: o

« David Canta — Presedinte al Consiliulfil de Administratie al REIT
CAPITALS.A,;
+ Adrian Tanase — Membru al Consiliuldi de Administratie;

» Ciprian Paun — Membru al Consiliului de Administratie.

Administrarea societatii STAR RESIDENCE INVEST S.A. este realizata de
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 la sediul social situat in municipiul
Cluj-Napoca, Calea/Str. Motilor nr. 119, jud. Cluj, unde este stabilit sediul
atat al societatii administrate, cat si al administratorului, conform actelor
constitutive

Domnul David Canta Presedinte/Director General - cu o experienta de
peste 10 ani in real estate, David Canta coordoneaza un grup de firme in
sectorul de servicii imobiliare, fiind implicat intr-o serie de afaceri
complementare — consultanta imobiliara, spatii de coworking, facility si
project management. Activitatea grupului de firmei se extinde la nivel
regional in tari 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 si logistica.

Domnul Adrian Tanase Membru CA/Director Financiar. Peste 25 de ani
de experientd profesionald in sectorul pietelor de capital. Fost Director
Executiv al NN Pensions, cel mai mare fond de pensii privat din Romania;
Director Executiv si Director de Investifii in Capital la ING Asset
Management Romania si Director Executiv al Bursei de Valori Bucuresti.
Experientd vastd in investitii, administrare de portofoliu si cadre de
reglementare.
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Domnul Ciprian Paun — Membru CA Partener al NNDKP Romania in
ultimii 2 ani, co-head al biroului din Cluj-Napoca pe care |-a infiintat sub
numele de PCA Law Office. Este conferentiar universitar la Facultatea de
Stiinte Economice si Gestiunea Afacerilor a Universitatii Babes-Bolyai 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 perioada
2007-2008 a fost OMV Research Fellow la Universitatea Economica din
Viena — Institutul de Drept Fiscal austriac si international. Din 2009 pana
in 2014 a fost profesor asociat la 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 la Ecole de
Management de Caen, unde a predat cursul de EU Business Law. Din anul
2012 este profesor asociat la Facultatea de Drept a Universitatii din
Bucuresti, unde a predat cursul de Impozit pe venit la Masterul de Drept
fiscal, iar acum sustine cursul de Drept fiscal al Uniunii Europene in cadrul
aceluiasi masterat. Din anul 2016 este profesor asociat la Universitatea
de Vest din Timisoara, Facultatea de Drept, Masteratul de Drept Fiscal.
Din 2002 este Master in Drept german, Dreptul comunitar al afacerilor, la
Westfilische Wilhelms-Universitit, Minster, Germania, 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
la 10 carti publicate in tara eréi'r\fa‘{;&i\si autor a peste 80 de articole
publicate in reviste si perﬁdice in Roméﬁ__ , Austria, Germania, Marea
Britanie, SUA, Franta, Qlanda si este e)(@ rt in mai multe proiecte
europene vizand imbunatatirea sistemului fi';lcal european.
i

Nu exist3 relatii de rudenie intre persoanele mentionate la pct.4.1.

La data prezentului Prospect, nu exista intelegeri sau acorduri incheiate
¢u 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 la
instrainarea, intr-o anumita perioada de timp, a detinerilor lor de valori
mobiliare ale Emitentului, daca este cazul.

Detolii privind orice condamnare pentru frauda pronuntata in cursul ultimilor cinci ani cel
putin si detalii privind orice incriminare sifsou sanctiune publica oficiala adusa/impusa
persoanei de la punctul 4.1. de catre autoritatile stotutare sou de reglementare finclusiv
de catre organismele profesionale).

Nu au existat cazuri de condamnare pentru frauda, incriminare sifsau
sanctiuni publice oficiale aduse de catre autoritatile statutare sau de
reglementare in dreptul persoaneler mentionate in prezentul capitol.
Persoanele mentionate la punctul 4.1. nu au fost impiedicate de 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,
Remuneratie

4.2.1. Cuantumul remuneratiei platite §i a beneficiilor acordate pentru
ultimul exercitiu financiar complet, pentru administratorul unic.
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si beneficii

Indemnizatii totale
nete incasate in 2024 {lei}
_Comision adii e 0,07% lunar din active

’ 5% EBITDA
Comision sy 10% profit din vinziri imobile

Pentru anul 2025, pana la data de 20.11.2025 politica de remunerare este
similara anului 2024 iar dupa aceasta data se prezinta dupa cum urmeaza:
Remuneratia Administratorului este compusd din doud elemente
principale:

« Comision fix anual, calculat ca procent din valoarea activului net al
Societatii (NAV);

« Comision de performanti, acordat conditionat de atingerea unui prag
minim de randament total anual pentru actionari.

Comisionul fix anual Administratorul are dreptul la un comision anual in
cuantum de 1,5% (unu virguld cinci la sutd) din valoarea activului net al
Societdtii (,NAV"), calculatd la sfarsitul fiecdrui exercifiu financiar.
Comisionul se pliteste trimestrial, proportional, pe baza valorii medii a
NAV aferente trimestrului respectiv.

Comisionul de performantd Administratorul va fi remunerat suplimentar
printr-un comision de performant3 egal cu 20% {doudzeci la sutd) din
randamentul total anual al Societitii care depdseste pragul minim de 6%.
Randamentul total anual se d SReasuma dintre:

« variatia procentuald a vatorii activului riet pe actiune (NAV per share),
si { %z
+ dividendele distribuite 'j‘n perioada respectivd, raportate la NAV-ul de
inceput de an. Aplicarea ‘principiului ,High/Watermark” Comisionul de
performantd se aplicd cu respectarea principiului ,High Watermark”,
conform caruia: :

¢ Administratorul nu poate Tncasa comision de performantd pentru
randamente ulterioare care doar recupereazd scaderi anterioare ale
valorii activului net;

* Comisionul de performanta se calculeaza numai pentru valoarea totald
a randamentului care depiseste cel mai inalt nivel anterior al NAV per
share pentru care s-a platit un comision de performanta.

Aprobarea si revizuirea politicii Prezenta politica este supusa aprobdrii
Adundrii Generale Ordinare a Actionarilor si poate fi modificatd numai
prin hotdrarea aceleiasi adundri, la propunerea Consiliului de
Administratie al Administratorului.

Durata aplicarii Politica intrd in vigoare la data aprobdrii de cdtre
actionari si riméane valabil pe toatd durata contractului de administrare

4.2.2. Cuantumul total al sumelor alocate de Emitent pentru plata
pensiilor sau a altor beneficii

Emitentul nu a alocat sume pentru plata de pensii 5i alte beneficii
persoanelor mentionate la punctul 4.1. sau pentru administratorul unic.

4.2.3. Cele mai recente informatii posibile privind participatiile definute
in capitalurile proprii ale Emitentului si eventualele opfiuni pe actiunile
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Emitentului de citre fiecare dintre persoanele mentionate la punctul
4.1

La momentul redactarii prezentului Prospect, MOMENTUM CAPITAL
detine 27.922.864 actiuni, reprezentdnd 36,4736 % din capitalul social al
Emitentului.

La data prezentului Prospect, membrii conducerii superioare a
Emitentului nu detin in mod direct actiuni ale Emitentului.

Cu toate acestea, prin participatia detinuta de MOMENTUM CAPITAL in
capitalul social al Emitentului, domnul David Canta poate detine o
influenta indirecta, fiind sotul doamnei Corina Canta, doamna fiind
asociatul unic in cadrul MOMENTUM CAPITAL.

Membrii conducerii superioare nu detin optiuni sau alte instrumente care
sa le confere dreptul de a achizitiona actiuni ale Emitentului.

V. INFORMATII FINANCIARE S| INDICATORII-CHEIE DE PERFORMANTA

5.1, Informatiile financiare incluse in prezentul Prospect sunt preluate din situatiile
Informatii financiare | financiare ale Emitentului la 31.12.2023 si 31.12.2024, situatii intocmite Tn
istorice conformitate cu Standardele Nationale de Gontabilitate. Situatiile financiare anuate

aferente celor doud exerm/tii financiare aic:gfost auditate. Pentru toate exercitiile
financiare, opinia auditorului este fard rezervf.

5.1.1, " A. Pozitia financiara

Informatii istorice

auditate pentru Pozitie Bilant 31.12.2023 (LEI) 31.12.2024 (LEI)
ultimele doua Active imobilizate — Total 23.979.425 © 18.820.020

exercitii financiare Active circulante - Total 1.415.307 242,793
Datorii ce trebuie platite intr-o
perioada de un an - Total 5.321.886 46.367

Active circulante, respectiv datorii -3.906.579 196.426
curente nete

Datorii ce trebuie platite intr-o
perioada mai mare de un ap - 0 1.848
Total

20.072.846 19.014.598

276.923 83.276
5.321.886 SoElD

Datorii - Total

| Sursa: Situatiile financiare individuale auditate ale Emitentului la data de si pentru
exercitiile financiare incheiate la 31 decembrie 2023 sila 31 decembrie 2024.

La data de 31.12.2024 avea imobilizari corporale (apartamente, loc parcaret) in
suma de 18.820.020 lei, 0,2484 lei/actiune -valoarea contabild netd a unei actiuni
STAR RESIDENCE INVEST la 31.12.2024.

B. Performanta financiara
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Pozitie Cont

.12.2023
Profit 31.12 31.12.2024 (LEI}

Pierdere {LEN)

SUEEESN 1304.523 31.849
afaceri neta
Venituri 1.304.532
ol 5.012.776

Cheltuieli

1.154.788 5.529.189
totate
Rezultat din 149,744 -516.413
_ exploatare
Rezultat 475.711 33.512

financiar

EBITDA 1.323.410 -444.308

625.455 -482.901

Rezultat net 477.212 -628.766

Rezultatul
reportat
reprezentand

surplusui 0 1]
realizat din
rezerva din

Total : I
rezultat net 477.212 'A
T

realizat

Vann o

N/A

distribuihil /
Capitalizare 11,25 MIL
bursiera LEI.

8,96 MIL LE|

Sursa: Situatiile financiare individuale auditate ale Emitentului la data de si pentru
exercitiile financiare incheiate la 31 decembrie 2023 si la 31 decembrie 2024

Profit si rezultat global realizat

n anul 2024, Star Residence Invest S.A. a inregistrat pierdere. Desi vanzarile de
apartamante au generat venituri de aproape 5 mil Lei, cheltuilelile operationale au
avut un nivel crescut care a dus la pierdere operationala. Aceste lucru este cauzat
de modul in care se inregistreaza castigurile de capital sub starndardele romanesti
de contabilitate, in contul de profit si pierderi fiind 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 al
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 1.219.286.

Prin urmare, rezultatul net total realizat aferent exercitiului financiar 2024 sa fost
de -628.766 lei, marcind o scadere comparativ cu anul 2023, ¢cdnd s-a Tnregistrat un
rezultat de 477.212 lei.
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Structura costurilor si a cheltuielilor

Cheltuielile operationale s-au majorat cu 379% fata de anul precedent, crescand de
la 1.154.788 lei in 2023 la 5.529.189 lei in 2024. Aceasta dinamica a fost
determinata in principal de efectul vanzarii a 6 apartamente in cursul anului 2024,
vanzare ce a dus atat la cresterea veniturilor dar si a costurilor cu cheltuielile
(nemonetare) aferente valorii ramase in suma de 4.778. 607 lei.

s Cheltuielile cu personalul -nu sunt.

e Chettuielile cu prestatiile externe efectuate de terti s-au situat la 529.923
lei, in crestere cu 63 % fatd de anul anterior 324.078 Acestea au inclus:

= fintretinere la imobilele societatii

= servicii juridice si contabile (avocati, notari, experti)

*  servicii consultan{a si comision.
Lichiditate, pozitie financiard si rezerve
La finalul exercitiului 2024, activele circulante nete ale societdtii totalizau
196.426lei, in timp ce lichiditatea se situa la 159.517 lei. Este de mentionat cd
societatea nu inregistreaza credite bahcare.la finalul anului 2024, pistrand un grad
de indatorare nul si o capacitate ridicatd de“aytofinantare a proiectelor in curs.

]

Sursa: Situatiile financiare individuole auditate ale Emitentului lo data de si pentru
exercitiile financiare incheiate la 31 decembrie 2023 si la 31 decembrie 2024

Rapoartele auditorului independent aferente exercitiilor financiare incheiate sunt
disponibile pe site-ul emitentului www.starresidenceinvest.ro

5.1.2.
Modificarea datei de
referinta contabila

Daca Emitentul si-a modificat data de referintdi contubild in intervalul pentru care ii sunt solicitate
informatiile financiare istorice, informatiile istorice auditate vor acoperi cel putin 24 de luni sau
intreaga perioadd fn care Emitentul a fost aetly, respectiv pericada cea mai scurtd dintre cele
mentionate.

Nu este cazul

5.1.3.
Standardele de
contabilitate:
Principii, politici i
metode contabile

Societatea intocmeste situatii financiare individuale. Evidentele contabile ale
Societitii se tin in limba roman3 si in moneda nationald, Formatul si continutul
situatiilor financiare anuale, principiile contabile si regulile de evaluare, precum si
regulile de intocmire, aprobare, auditare si publicare a situatiilor financiare anuale
sunt in concordantd cu actele normative comunitare in domeniul contabilitatii,
transpuse in legislatia nationald prin Reglementdrile contabile conforme cu
directivele europene, aprobate prin Ordinul nr. 1802/2014 pentru aptobarea
reglementérilor contabile privind situatiile financiare anuale individuale si situatiile
financiare anuale consolidate. Emitentul Tntocmeste situatii financiare anuale si
raportiri contabile periodice, potrivit Legii contabilitatii nr. 82/1991, republicatd, cu
modificarile si completérile ulterioare.

Politicile contabile aplicate in intocmirea situatiilor financiare auditate sunt:
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¢ Contabilitatea de angajament: Situatiile financiare sunt elaborate conform
contabilititii de angajament. Astfel, efectele tranzactiifor si ale altor
evenimente sunt recunoscute atunci cind acestea se produc si nu pe masurd
ce numerarul sau echivalentele de numerar este incasat sau platit, si sunt
Tnregistrate in evidentele contabile si raportate in situatiile financiare ale
perioadelor aferente.

e Principiul continuititii activitatii: Situatiile financiare sunt elaborate pornind
de la prezumtia ca Societatea isi va desfasura activitatea si in viitorul previzibil,
aceasta neavand nici intentia, nici nevoia de a-gi lichida sau reduce semnificativ
activitatea.

Principii contabile:

Principiul permanentei metodelor

Presupune continuitatea aplicdrii acelorasi reguli si norme privind
evaluarea, inregistrarea in contabilitate si prezentarea elementelor
patrimoniale si a rezultatelor, asigurdnd comparabilitatea in timp a
informatiilor contabile.

Principiul prudentei

Valoarea elementelor patrimoniale a fost determinata pe baza principiului
prudentei. Au fost avute Tn vedere urmitoarele aspecte:

- au fost luate in considerare numai profiturile recunoscute pdnd la
data incheierii exercitiului financiar;

- s-a tinut seama de toate obligatiile previzibile si de pierderile
potentiale care au luat-pastere n cursul exercitiului financiar
incheiat sau pe parcursul unui exercitiu financiar anterior, chiar
dacd asemer?ea obligatii sau [iii__&;T:deri au aparut intre data incheierii
exercitiului financiar si data intocmirii situatiilor financiare;

- s-a tinut seama de toate/ ajustdrile de valoare datorate
deprecierilor.. i

Principiul independentei exercitiului

S-au luat in considerare toate veniturile si cheltuielile aferente exercitiului
financiar pentru care se face raportarea, fird a se tine seama de data
Tncasdrii sumelor sau a efectudrii platilor.

Principiul evaludrii separate a elementelor de activ si pasiv

in vederea stabilirii valorii totale corespunzitoare unei pozitii din bilant, s-
a determinat separat valoarea fiecdrui element individual de activ sau de
pasiv.

Principiul necompensarii

Valoarea elementelor ce reprezintd active nu a fost compensata cu valoarea
elementelor ce reprezintd pasive, respectiv veniturile cu cheltuielile.
Principiul prevalentei economicului asupra juridicului

Informatiile prezentate in situatiile financiare reflecta realitatea economica
a evenimentelor si tranzactiilor, nu numai forma lor juridica.

5.1.4.
Modificarea cadrului
contabil

Ultimele informatii financiare istorice auditate ale Emitentulul, care confin informatii comparative
pentru exercitivl precedent, sunt prezentate si elaborate intr-o formé comparabild cu cadrul
standardelor contabile core va fi odoptat in urmdtoarele situatii financiare anuale publicate ale
Emitentului.

Informatiile financiare auditate la 31.12.2023 si 31.12.2024 sunt elaborate in
conformitate cu standardele nationale de contabilitate, incluzénd (a) bilantul, (b}
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contul de profit si pierdere si (c} note explicative, iar Emitentul nu intentioneaza
modificarea cadrului contabil in urm&toarele situatii financiare..

5.1.5. Situatiile financiare aferente anilor 2023 si 2024 au fost auditate, opinia auditorului
Informatille fiind fara rezerve.
financiare auditate

5.1.6. Nu este cazul. Societatea nu are obligativitatea intocmirii situatiilor financiare
Situatiile financiare | consolidate, conform cerintelor OMFP 1802/2014.

consolidate

5.1.7. Bilantul ultimului exercitiu pentru care informatiile financiare au fost auditate este
Data situatiilor incheiat la data de 31.12.2024. i

financiare : :

5.2 Pozitia financiare la 30.09.2025
Indicatori situatii
financiare Situatiile financiare individuale aferente trimestrului Ill 2025 nu sunt auditate.

interimare si alte

informatii financiare Pozitie Bitant 30.09.2025 (LEI)

Active imobilizate — Total 31.556.410
Active circulante - Total 40.759
Datorll ce trebuie platite
fntr-o perioadd de un an - 3.424.735
Total
Active circulante, respectiv
datorli curente nete R
Total active minus datorli 28.172.434
curente
Datorli ce trebuie plitite
intr-o perloadd mai mare 1.848
de un an - Total
Total capitaluri proprii 28.170.586
Creante - Total 27.044
Datorii - Total 3.426.583

La data de 30 septembrie 2025, imobilizdrile corporale ale societdtii (teren,
apartamente, locuri de parcare) sunt reflectate in bitant la o valoare contabili totals
de 31,56 milioane lei, determinati ca urmare a aplicdrii metodei reevaluérii, in
conformitate cu politicile contabile ale societatii.

Valoarea istorici estimata (la cost} a imobilizrilor corporale este de aproximativ
21,96 milioane lei, diferenta de 9,60 milioane lei reprezentdnd surplus din
reevaluare, recunoscut in rezervele din reevaluare si inclus in capitalurile proprii.

Indicator Va!oart‘e

(mil. lei)

Imobilizari corporale — la cost (estimare) 22,0
surplus din reevaluare 9,@
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[imonilizari corporale — valoare reevaluati (justi) | 318

La aceste imobilizari, asa cuum este descris si la capitolul investitii in
derulare,se va adauga achizitia unei clddiri de birouri situata pe strada
Polond, Bucuresti. Cladirea are o suprafata totald construitd de 13.755
mp din care 9.500 mp reprezinta suprafata inchiriabila, suprafata teren
2.687 mp, fiind structurata pe 2 niveluri de subsol, parter si 5 etaje
superioare, cu o amprenta de 1.218 mp Proprietatea beneficiaza de
136 de locuri de parcare la subsol si alte 60 locuri parcare inchiriate pe
un teren invecinat. Pretul de achizitie agreat este de 19 milioane euro,
iar randament estimat raportat la intreaga investittie de 11%.

La data de 30.09.2025 activul net al societat"i'i"i ra de 0,368 leifactiune.

Actiunile sunt tranzactionate la un discount semnificativ fata de valoarea activului
net contabil (NAV).

Principalii indicatori economico-financiari

Denumirea mdicatorului loterval e 24

[FNLLA TN

B vichiditate curent3 AC/DC >2 524 0,01

2 Lichiditate imediata (AC- 5,24 0,01
Stocuri)/Datorli curente 3\

3 Lichiditate rapida 3,44 0,004
{Disponibilititi/Datorii curente) &2

+ Solvabilitate financiar3 (TA/TD) 1 395,37 9,22

5 Solvabilitate patrimonial3 (Cap. 99,75% 89,17%
Propriif Cap. Proprii +TD)% Pl

I (nd. gradului de indatorare 0,0097% 0,0065%
(DTL/{Cap Propril+DTLY)% i3

7 Rata de indatorare (DT/TA}% <BO% 0,25% 10,84%

5.3.

5.3.1.

Auditarea
informatiilor
financiare anuale

Situatiile financiare anuale ale Emitentului pentru exercitiile financiare incheiate la
31.12.2023 si 31.12.2024 au fost auditate de cdtre firma de audit MBO Audit &
Accounting SRL., cu sediul in 400379, Cluj-Napoca, str. Plopilor 56/23, inregistratd
la Oficiul Registrului Comertului Cluj sub nr. J12/3815/21.10.2016, CIF 36661194,
avand Autorizatia ASPAAS nr. 1342, reprezentata prin DI. Marian Bogdan Ovidiu, cu
Legitimatia FA 1342,

Opinii ale auditorului financiar pentru situatiile financiare auditate:
Pentru exercitiile financiare incheiate la 31 decembrie 2023 si 31 decembrie 2024,
auditorul independent al societdtii a exprimat o opinie fira rezerve, concluzionand

cd situatiile financiare intocmite de Societate redau o imagine fidel3, in toate
aspectele semnificative, a pozitiei financiare a acesteia, a rezultatelor exercitiului
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| financiar si a fluxurilor de trezorerie, in conformitate cu reglementirile contabile
romanesti aplicabile,

indicarea celorlate informatii din documentul de inregistrare care au fost auditate

5.3.2.
Alte informatii . I
auditate de auditori U e
5.3.3. In cazul In care informatiile financiare din Prospect nu au fost extrase din situatiife financiare auditate
Informatii financiare ale Emitentului, se mentioneazd sursa acestora §i faptul cd informatiile sunt neauditate.
neauditate
Informatiile financiare aferente Semestrului 1 al anului 2024 si al anului 2024 sunt
revizuite de auditorul financiar MBO Audit & Accounting SRL
54. in mésura in care nu este prezentatd in altd parte in documentul de inregistrare siin cazul in care un

Indicatorii cheie de
performanta (KPl)

Emitent a publicat indicatori-cheie de performantd financiari sifsau operationali sau a ales sd includd
astfel de indicatori in documentul de Inregistrare, in documentul de inregistrare se include o descriere
a indicatorilor-cheie de performantd ai Emitentului pentru fiecare exercitiv financiar din periooda
vizatd de informatiile financiare istorice. KFI'J trebuie calculati pe o bazd comparabild.

Emitentul nu a publicat’si nu doreste $a publice in Prospect indicatori-cheie de
performanta financiari sifsau operationalf':

5.5.

Modificari
semnificative ale
pozitiei financiare a
Emitentului

O descriere a oricdrei modificéri semnificative a pﬁzitiei financiare a grupului care s-a produs de la
sfarsitul ultimului exercitiv financiar pentru care au fost publicate situatii financiore auditate sau
informatii financiare interimare, sau o declaratie negativi adecvatd.

De la momentul prezentarii situatiilor financiare interimare |la data de 30.09.2025 si
pana la data intocmirii Prospectului, nu s-au Tnregistrat modificari semnificative ale
pozitiei financiare.

5.6.

Politica de
distribuire a
dividendelor

5.7.
Informatii financiare
proforma

O descriere a politicii Emitentului privind distribuirec dividendelor si a oricirei restrictii in acest sens.
Dacd Emitentul nu dispune de o astfel de politics, trebuie inclusd o declarafie negativé adecvatd.
| Pentru fiecare exercitiu financiar din perioada vizatd de situatile financiare anuale, veloarea
dividendelor per octiune, eventual ajustatd pentru a permite efectuares unor comparatii, in cazul in
care numdrul de actiuni ale Emitentului s-a modificat.

Emitentul declard ¢i la data Intocmirii Prospectului, Societatea are stabilitd o
politica de dividend. Repartizarea profitului net anual cu destinatia dividend sau cu
altd/alte destinatii previzute de lege se decide In fiecare an prin hotdrarea Adunarii
Generale Ordinare a actionarilor societatii.

In cazul unei modificari semnificative o valorifor brute, se introduce o descriere o modului in care
tranzactio ar fi putut afecta activels, datoriile 5i rezultatul Emitentului, dacd trenzactia ar fi avut loc I
inceputul perioadei care face obicctul raportérii sau lo data indicatd.

Nu existd modificdri semnificative in valorile brute ale indicatorilor financiari si nu
au fost evidentiate tranzactii care ar putea afecta activele, pasivele si rezultatul
Emitentului. In aceasta situatie, nu este cazul a se furniza informatii financiare pro
forma.
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V1. INFORMATII PRIVIND ACTIONARII $I DETINATORII DE VALOR|I MOBILIARE

6.1.
Principalii actionari

fn mésura in care aceste informatii sunt cunascute de Emitent, numele oricdrei persoane care,
in mod direct sau indirect, are un interes in capitalul sau drepturite de vot ale Emitentului care
reprezintdi cel putin 5% din capitalul total sau drepturile de vot totale, precum gi cuantumul
interesului fiecdrei astfel de persoane, la data Prospectului, sau, in absenta unor astfel de
persoane, o declaratie negativd adecvatd.

Potrivit Registrului Actionarilor tinut de Depozitarul Central S.A., la data de
inregistrare, respectiv 30.01.2026, actionarii principali ai Emitentului, cu
detineri cunoscute peste pragul de 5% din totalul drepturilor de vot, sunt
prezentati in tabelut urmétor:

Actionar Nr. de actiuni Procent din
detinute capitalul social

8152326 367730%
15302300 199882%

TRANSILVANIA 5.811.822 7,5915 %
BETEILIGUNGS GMBH
Alti actionari (Pers. Fizice) 24.609.271 32,1454 %

e e - -2680.753 3,5017%
76.556.472 100%

%

6.1.1.
Drepturi de vot
diferite

Informatii din care s& relasd dacd actionarii principali of emitentufui au drepturi de vot
diferite sou o declaratie negativd adecvatd.

La data intocmirii Prospectului, toate actiunile Emitentului sunt ordinare si
conferd detinatorilor lor drepturi egale. Nu exista situatii in care actionari ai
Emitentului sa aiba drepturi de vot diferite.

6.1.2.
Controlul asupra
Emitentului

fn mdsure in care aceste informatii sunt cunoscute de Emitent, se precizenzd dacd Emiten tu!
este detinut sau controlat, direct sau indirect, si de cdtre cine, precum si natura controfulus si
mésurife adoptate pentru ca acest control sd nu fie exercitat in mod abuziv.

La data intocmirii Prospectului, actionarul ce controleaza Emitentul este
MOMENTUM CAPITAL, cu o detinere de 28,152,326 actiuni, reprezentand
36,7732 % din capitalul social. MOMENTUM CAPITAL este detinuta in
proportie de 100% de cétre doamna Canta Corina.

Prin politici §i proceduri interne, in vederea conformérii cu prevederile
legale in vigoare, dar si a alinierii la principiile de guvernanta corporativa,
existd si se aplici mecanisme de identificare si gestionare a potentialelor
actiuni care pot, intr-o masurd sau alta, sé fie considerate abuzive.

6.1.3.
Acorduri privind
controlul

O descriere a acordurifor cunoscute de emitent, o ciiror aplicore poate genera sau impiedica,
la o datd ulterioard, o schimbare a controlului asupra emitentului.

La data intocmirii Prospectului, Emitentul nu are cunostintd de existenta
unor acorduri a ciror aplicare poate genera, la o datd ulterioard, schimbarea
controlului.
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6.2.
Proceduri judiciare si
de arbitraj

societdtii STAR RESIDENCE INVEST S.A.

informatii privind orice procedurd guvernamentald, judiciord sou de arbitroj {inclusiv orice
astfel de procedurd in derulare sou potentiald de care emitentul are cunogtingd) din ultimele
12 {uni, cel putin, care ar putea avea sou o avut recent efecte semnificative asupra pozitiei
financiare sau o profitabilitdtii emitentului sifsau o grupului, sau o declarafie negativi
adecvatd.

Societate nu are litigii.

6.3,

Conflicte de interese
la nivelul organelor
de administrare,
conducere si
supraveghere

si al conducerii
superioare

informatii clare privind orice potenticl conflict de interese intre obligatiile fatd de emitent ale
oricireia dintre persoanele mentionote lo punctul 4.1 si interesele sale private si alte
obligatii. fn cazul in care nu existd astfe! de conflicte de interese, trebuie fdcutd o declaratie
in acest sens.

informatii privind orice intelegere sau acord cu actionarii principali, clientii, furnizorii sau alte
persoane, in temeiul cGrora oricare dintre persoanele mentionate la punctul 4.1 a fost aleasd
membru al unui organ de administrore, conducere sau supraveghere sou membry ol
conducerii superioare.

Detalii privind orice restrictie acceptatd de persoanele mentionate la punctul 4.1. privind
cesionarea, intr-o anumitd perioadd de timp, o valorilor mobiliare ale emitentului detinute
de acesteq.

La nivelul organelor de administrare si al conducerii superioare nu s-au
identificat situatii de conflict de.interese, nici intelegeri, acorduri cu
actionarii principali, furnizori, clienti sag.alte persoane in temeiul carora
oricare din persoanele mentionate la purigtul 4.1. a fost aleasd ca membru
al unui organ de administrare, conducere §§u supraveghere sau ca membru
al conducerii superioare’

'/

Nu existd restrictii acceptate de persoanele mentfionate la punctul 4.1,
privind cesionarea, intr-0 anumit3 perioadad de timp, a participatiilor lor la
capitalul social al emitentului. La aceastd datd, acestia nu detin actiuni.

Prin politici si proceduri interne, in vederea conformarii cu prevederile
legale in vigoare dar si a alinierii la principiile de guvernantd corporativa,
existd si se aplici mecanisme de identificare si gestionare a potentialelor
conflicte de interese la nivelul administrarii si conducerii Emitentului.

6.4.
Tranzactii cu
parti afilia
te

Docd Standordele Internationale de Raportare Financiard adoptate in conformitate cu
Regulamentul (CE) nr. 1606/2002 nu se aplicd emitentului, trebuie prezentate urmdtoarele
informatii pentru perioada ocoperitd de informaliile financiare istorice si pand la dato
documentului de inregistrare:

{a) natura si cuantumul tuturor tranzoctiilor cu pdrti afifiote (i) care, luate separat sau in
ansamblu, sunt importante pentru emitent. Dacd tranzactiile cu pdrti afiliate nu s-ou
desfiisurat in conditiile pietei, se explicd motivele. in cazut imprumuturilor in curs, inclusiv al
garantiilor de orice tip, se indicd cuantumul soldului de rambursat;

{b) cuantumul sau procentajul reprezentat de tranzactiife incheiate cu pérti ofiliate din cifra
de afaceri g emitentului,

Societatea nu are si deci nu a derulat operatiuni cu parti afiliate.

6.5.
Capitalul social

Cuantumul capitalului emis si, pentru fiecare cotegorie de actiuni;

{a) capitolut social autorizat total al emitentului;

{b) numdrul de actiuni emise si achitate integral si numdrul de actiuni emise, dar neachitote
integral;

{c) valoarea nominaid o unei actiuni sau faptul cd actiunile nu au o valoare nominalé;
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{d) o reconciliere a numdrului de actiuni aflate in circulatie la dota deschiderii si la data
inchiderii exercifiului.

Se precizeazd dacd peste 10% din capitalul social a fost vdrsat prin intermediul altor active
decdt numerarul in perioada vizatd de situatiile financiare anuale.

La data Prospectului, capitalul social subscris al STAR RESIDENCE INVEST S.A.
este divizat in 76.556.472 actiuni nominative, ordinare, emise in forma
dematerializatd, tranzactionabile, conferind drepturi egale in Adunarea
Generald a Actionarilor, la valoarea nominald de 0,2 RON fiecare (Cod ISIN:
RONS5JIEDCB1).

Nicio fractiune din capitalul social nu a fost vdrsatd prin intermediul altor
active decat numerarul in perioada vizatd de situatiile financiare anuale la
care se face referire in prezentul Prospect.

6.5.1. Numirul si caracteristicile principale ale actiunilor care nu reprezintd capital, dacd existd
Nu este cazul

6.5.2. i Numdrul, valparea contabild si valoarea nominald a actiunilor Emitentului detinute de
Emitent sau in numele Emitentului ori de citre filinlele acestuia.

Nu este cazul = EliPRT:
T

6.5.3. Cuantumul valoritor mobiliare coftyertibile, presaimbabile sou insotite de bonuri de

subscriere, cu indicarea condifiilofdil a proceduritor nversie, schimb sau subscriere,
&
o ¢

Nu este cazul 3 y 3 _

6.5.4. Informatii despre orice drept de akhizitie si/sou obligghi aferent(&) capitoluiui autorizat, dar
neemis, sau despre orice angajoment'de majoraré capitelului social, precum si condifiile
acestorn. e

= Nu este cazul :

6.5.5. Informaotii privind capitalul social al oricdrui membru @l grupului care face obiectul unei
optiuni sau al unui acord conditionat sau necondifionat care prevede acordarea unor optiuni
asupra copitelului si detalii privind optiunite respective, inclusiv identitatea persoonelor la
care se referd.

. Nu este cazul

6.6. O scurté descriere a oricdrei prevederi din octul constitutiv care or putea avea co efect

6.6.1 aménarea, suspendareo sou impiedicarea schimbdrii cantrolului asupra emitentului.

Actul constitutiv gi s . e P

Statutul ¥ Nu exista prevederi din Actu! Constitutiv, statut, ori in orice regulament care

atutu a N eh 5 ™ .
ar putea avea ca efect amanarea, suspendarea sau impiedicarea schimbdrii
controlului asupra Emitentului.

6.7. Rezumatul oricdrui contract important faitele decdt cele incheiate in codrul normal al

6.7.1 activitiitii) incheiat de catre emitent sau orice olt membru al grupului, in cursul anutui imediat

Contracte importante

anterior publicdrii documentului de inregistrare.

Nu existd contracte importante incheiate de Societate, altele decét cele
incheiate in cadrul normal al activitatii, in cursu! anului 2025. Societatea nu
face parte dintr-un grup de societati.
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Vil. DOCUMENTELE DISPONIBILE

7.1.

O declaratie prin care se confirmd faptul ¢&, in perioada de valabilitote a Prospectului, pot fi consultate,
dupd caz, urmdtoarele documente:

{0) actul constitutiv si statutul actualizate ale Emitentului;

(b) toate rapoartele, corespondenta si alte documente, evaludrile si declaratiile fGeute de un expert for
solicitarea Emitentului, din care anumite pdrti sunt incluse sau mentionate in documentul de inregistrare.
indicarea site-ului pe care pot fi consultate documentele.

Acest Prospect impreund cu Formularul de subscriere si Formularul de retragere a
subscrierii vor fi disponibile pe site-ul Emitentului, la adresa www.staresidence.ro, pe
site-ul Bursei de Valori Bucuresti, la adresa www.bvb.ro, pe website-ul
Intermediarului, la adresa www.swisscapital.ro , iar variantele in form3a tipdritd ale
acestuia vor fi puse la dispozitie gratuit, la cerere, in timpul programului normal de
lucru, la sediul Emitentului din Cluj-Napoca, Calea Motilor nr. 119 si la sediul central
al Intermediarului din Bucuresti, Bd. Dacia, Nr. 20, Cladirea Romana Offices, Et. 4.

Urmitoarele document sunt _disponibile pe website-ul Emitentului la adresa
www.starresidenceinvest.r@-ﬁ&ﬁg!{ﬁ‘éﬁsﬁe-ul Bursei de Valori Bucuresti www.bvb.ro,
iar copii ale acestora vor ptea fi solicitat%;h sediul Emitentului, pe toata perioada de
valabilitate a Prospectulyi A

y
14 2

e Situatiile financiar audifate a@gEmitentului pentru exercitiul financiar
incheiat la 31 decembrie 2023 fifigireund cu Raportul auditorului independent
pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2023:

REIT 20240430165707 RaportAnual2023.pdf
Raport-audit-financiar-STAR-RESIDENCE-INVEST-2023 pdf

e Situatiile financiare auditate ale Emitentului pentru exercitiul financiar
ncheiat la 31 decembrie 2024 impreund cu Raportul auditorului independent
pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2024:

REIT 20250430141424 Raport-anual-2024.pdf
Raport-audit-financiar-STAR-RESIDENCE-INVEST-2024.ndf

s Situatiile financiare trimestriale la 30.09.2025
REIT 20251128111509 Raport-financiar-T3-2025-Star-Residence-Invest.pdf

o Actul constitutiv
Act-constitutiv__.pdf

La aceste documente se adauga urmatoarele anexe:
e Anexa nr. 1 - Prezentare Activ cladire de birouri — str. Polona
e Anexa nr. 2 - Prezentare teren situat in nordul Bucurestiului
e Anexa nr. 3 — Dinamica indicativa a NAV 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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SECTIUNEA A lI-A. INFORMATII PRIVIND VALORILE

MOBILIARE

I. SCOP, PERSOANE RESPONSABILE, INFORMATII PRIVIND TERTII, RAPOARTE ALE EXPERTILOR $I
APROBAREA AUTORITATII COMPETENTE

1.1.
Persoane
responsabile

Se identifici toate persoanele responsabile pentru informatiile privind velorile mobiliore,
indicénd, in cel de-al doilea caz, pdrtile in cauzd. In cozul in care perscanele responsabile sunt
persoane fizice, inclusiv membri ai organelor de administrare, conducere sau supraveghere ale
emitentului, se indicd numele si functio acestora; in cazul persoanelor juridice, se indicd
denumirea.

Emitentul: STAR RESIDENCE INVEST S.A., societate infiintatd si functiondnd
conform legislatiei roméne, inregistrat3 la Oficiul Registrului Comertului Cluj
sub nr. 12023000046124, CUI RO 43%;1040 cu sediul in Cluj Napoca, Calea
Motilor nr. 119.

office@reit-capital.ro, www;'gtarremdencemuést ro,

Cod LEI 7872005CU7IMP
(,,Emitentul”)

Intermediarul: SWISS CAPITAL S.A.. cu s_edﬁ]l in Bucuresti, Bd. Dacia, Nr. 20,
Cladirea Romana Offices, Et. 4, CP 010412, inregistrata la 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 nr. PIRO1SSIF/400054
(,Intermediarul”).

Persoanele responsabile pentru informatiile cuprinse in prezentul Prospect
e din partea Emitentului: DI. David Canta — Presedinte CA al
Administratorului Unic
o din partea Intermediarului: DI. Bogdan Juravle— Director General

1.2
Declaratiile
persaanelor
respensabile

O declaratie a persoanelor responsabile pentru informatiite privind valorile mobiliare din care
séi reiosd ¢ infarmatiile incluse in sectiunea privind valorile mobitiare sunt, dupd cunostintele
for, conforme cu realitotea 5i €6 informatiife privind volorile mobiliare nu contin omisiuni
susceptibile sd le afecteze semnificatia.

Reprezentantul Emitentului declard ca, dupd cunostinta sa si, ca urmare a
verificirilor rezonabile, informatiile privind valorile mobiliare, incluse in
sectiunea privind valorile mobiliare din prezentul Prospect sunt conforme cu
realitatea si nu prezintd omisiuni susceptibile s3 le afecteze semnificatia.

i3.
Declaratii, rapoarte
atribuite expertilor

Sectiunea a ll-a a prezentului Prospect nu contine declaratii sau rapoarte
atribuite expertilor.

14.
Informatiide lao
terta parte

Tn cazul in care informatiile provin de la o tertd parte, se furnizeazd o confirmare privind
caracterul acurat si complet of acestora, precum si sursa acestora.

Nu este cazul, prezenta sectiune nu confine declaratii atribuite unei terte
parti.
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Persoanele responsabile declard ci acest Prospect a fost aprobat de ASF in

calitate de autoritate co jt il t?.ey.ll gulamentului (UE) nr.
| 2017/1.129, prin decizia nr. _

ASF aprob3 acest Prospect doar din punctul de vedere al indeplinirii
standardelor privind caracterul exhaustiv, inteligibil si coerent impuse prin
Regulamentul (UE) nr. 2017/1129 si Regulamentele delegate (UE) nr.
2019/979 si nr. 2019/980. Aceastd aprobare nu ar trebui sd fie consideratd
drept o aprobare a calitdtii valorilor mobiliare care fac obiectul acestui
Prospect.

in vederea lurii unei decizii investitionale bine fundamentate, investitorii ar
trebui s3 evalueze ei insisi in ce m3sur3 investitia in valorile mobiliare oferite
conform Prospectului le este adecvata.

Prospectul a fost elaborat in conformitate cu articolul nr. 15 din Regulamentul
UE nr. 2017/1129 ca Prospect UE pentru crestere.

1.6.

Interesele
persoanelor
implicate in Oferta

Emitentul si Intermediarul declard c3 niciunul dintre ei nu are niciun interes
care ar putea influenta in mod ;Emn'iﬁcé{ﬁ!rgmisiunea de actiuni, cu exceptia
celor legate de ducerea a jAdeplinire a contractului incheiat in vederea
intermedierii prezentei Ofertg. pd
o I

1.7.
1.7.1.-1.7.2,
Motivele Ofertei,
Utilizarea fondurilor
obtinute si
cheltuielile

aferente

emisiunii/ Ofertei

Motivele ofertéi si, dupd coz, valﬁrjea netd estr'rﬁattf? veniturifor obtinute, defalcatd ,CE )
principalele utilizari prevdzute, in ordinea descrescdtoaré a prioritdtii.

Trebuie furnizate, de asemenea, informatii detaliate privind utilizarea veniturilor obtinute, in
special in cazul in care acestea sunt utifizate pentru achizitionarea de active altfel decdt in cursul
normal al activitdtilor, pentru finantarea achizitiei anuntate a altor intreprinderi sau pentru
rambursorea, reducerea sau rdscumpdrarea unor datorii,

Valoarea totoli netd o veniturilor obtinute in urma emisiuniifofertei si o estimare a cheltuielilor
totale aferente emisiuniifofertei.

O explicatie @ modului in care veniturile obtinute din aceastd ofertd sunt in concordantd cu
strategia de afaceri 5i cu obiectivele strategice descrise In documentul de inregistrare.

Majorarea Capitalului Social are drept scop obtinerea de fonduri pentru
finantarea investitiei anuntatd prin rapoartele curente ale Societdtii nr.
36/31.07.2025 si nr. 01/16.01.2026

Astfel, prin raportul nr. 01/16.01.2026, societatea a anuntat semnarea unui
contract de vanzare cumparare privind achizitia unei clidiri de birouri situata
pe strada Polona nr. 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 supusd indeplinirii unor conditii suspensive,
inclusiv obtinerea aprobérilor necesare conform legislatiei aplicabile, precum
si indeplinirea altor conditii uzuale pentru acest tip de tranzactie. Societatea
va informa actionarii si investitorii cu privire la indeplinirea conditiilor
suspensive si finalizarea tranzactiei, in conformitate cu cerintele legale si se
inscrie Tn strategia de dezvoltare a STAR RESIDENCE INVEST S.A., vizénd
extinderea portofoliului de active imobiliare generatoare de venituri
recurente.

Valoarea maximé totald a fondurilor care pot fi obtinute din Ofertd este de

| 59.760.000 RON, in cazul Tn care toate Actiunile Oferite sunt subscrise. In cazul
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| in are societatea nu va obtine fondurile necesare pentru inchiderea tranzactiei
descrisa mai sus, vor fi accelerate demersurile pentru vanzarea totala sau
partiala a activelor curente pentru a suplimenta sumele necesare finalizarii
investitiei.

Maniera efectivd de alocare si utilizare a sumelor atrase prin majorare va fi
determinatd de Administratorul Unic, in functie de cuantumul sumelor atrase
{ prin majorare.

l Cheltuielile detaliate aferente Qfertei si care vor fi suportate in totalitate de
catre Emitent sunt urmatoarele:
e Comisionul intermediarului: conform Contractului dintre parti;
- e Comision ASF de 0,1% din valoarea sumelor subscrise in mod valid in
Ofertd, nu mai mult de 1.000.000 lei;
» Taxa ASF de eliberare a Certificatului de inregistrare a Instrumentelor
Financiare: 500 Lei;
e Taxe Registrul Comertului de inregistrare a majorérii capitalului social:
aproximativ 3.000 Lei;
e Alte cheltuieli legate de autentificare documente/declaratii:
aproximativ 2.000 Lei; s+
e Taxa Depozitarul Centraf servicii regis;ﬁr\\g: aproximativ 3.000 Lei.
-4

- : -
| Cheltuielile prezentate anterfior sunt estimative,
! (o] )
] PN

o

s \ S . ?.r'r

1.8. Informatii suplimentare

1.8.1. Daca in sectiunea de informatii privind valorile mobiliare sunt mentionati consilieri care au

o legaturd cu emisiunea, o declaratie precizéind calitatea in care au actionat acestia.
Consilieri

Nu este cazul

1.8.2. Se precizeazd ce alte informatii din sectiuneo privind valorile mobiliare ou fost verificate sau
examinate de citre ouditori si dacd acestio ou elaborat un raport. Se prezintd raportul in

Informatii verificate
intregime sau, cu aprobarea autoritatii competente, un rezumat ol acestuia,

sau examinate de

catre auditori . o o .
Nu este cazul, cu exceptia informatiilor financiare istorice aferente exercitiilor

financiare, incheiate la 31.12.2023 si 31.12.2024 care au fost auditate.
Concluziile rapoartelor auditorilor sunt prezentate la punctul 5.3, Capitolul 5,
Sectiunea | a prezentului Prospect.

11. DECLARATIA PRIVIND CAPITALUL CIRCULANT S| DECLARATIA PRIVIND CAPITALIZAREA §I NIVELUL
DE INDATORARE

2.1, Persoana responsabild din partea Emitentului dectard fard rezerve ¢4, in opinia
Capitalul circulant sa, Emitentul dispune de capital circulant suficient pentru o perioada de cel
putin 12 luni, avind acces la numerar si alte resurse lichide disponibile pentru
acoperirea datoriilor la scadentd.

Capitalui circulant la 31.12.2024, calculat ca diferentd dintre valoarea activelor
curente si cea a datoriilor cu termen de exigibilitate sub 1 an, este in valoare
de 196.426 lei.
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Capitalul circulant la 31.12.2023, calculat ca diferentd dintre valoarea activelor
curente i cea a datoriilor cu termen de exigibilitate sub 1 an, este in valoare
de -3.906.579 lei.

Veniturile obtinute din ofertd nu au fost incluse in calculul capitalului circulant.

2.2,
Capitalizare si nivel
deindatorare

lIl. FACTORI DE RISC

3.1.

Principalele riscuri
specifice valarilor
mobiliare ale
emitentului

Nu se aplicd. _
Informatie furnizata numai de eﬁltentn de tltlurrﬁe capital cu o capitalizare
bursiera de peste 200.000.000 EUR.

)
A

Yi

Fiecare dintre riscurile privind Emitentul, asa cum au fost acestea identificate
si descrise la Capitolul 3, punctul 3.1-3.4 din Parteal a prezentului Prospect,
odati materializat, poate influenta negativ, intr-o méasura dificil de cuantificat,
pretul si lichiditatea actiunilor STAR RESIDENCE INVEST S.A. pe piata de capital.
Pe lang3 acestea, investitia in actiuni, in sine, prezinta riscuri specifice derivate
din particularititile acestor instrumente financiare in contextul evolutiilor
economice, sociale si politice la scard nationala si internationala.

3.1.1. Riscurile asociate cu o investitie directd in actiuni, ca de altfel si
randamentul asociat acestei investitii sunt, in principiu, superioare celor
aferente depozitelor bancare sau investitiei in alte instrumente financiare
precum obligatiuni de stat, participatii la fonduri de investitii sau chiar
obligatiuni corporative. Volatilitatea si evolutia putin predictibila a lichiditatii
si pretului actiunilor, al3turi de riscul pierderii investitiei in cazul falimentului
Emitentului, nu recomand3 investitia in actiuni acelor investitori cu nivel
scazut de toleranta fata de risc.
De asemenea, acest produs nu este considerat corespunzitor acelor
investitori care:
o doresc protectia integrald a capitalului sifsau certitudinea rambursarii
sumelor investite;
e au o toleranta scizuti la risc, nefiindu-le potrivite investitiile bursiere;
e necesitd in mod obiectiv existenta unei garantii de stat sau investitii in
active fara risc.

Rangul relativ al valorilor mabiliare in structura capitalului emitentuluiin caz
de insolventa.

in caz de insolventd, prin natura lor, actiunile — inclusiv actiunile obiect al
prezentei Oferte — confer3 detinatorilor un rang inferior de prioritate raportat
la alti creditori ai Emitentului. Tn caz de insolventd, actionarii sunt indreptatiti
la sumele reziduale dup3 lichidarea completd a activului in favoarea
creditorilor Societ3tii, proportional cu cotele de participare la capitalul social.

3.1.2. Riscul de pret este specific actiunilor listate si derivd din evolutiile

negative ce pot interveni in cotatia actiunilor emitentului, dupd admiterea
acestora la tranzactionare. Fluctuatia pretului poate fi indusa de o multitudine
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de factori legati de activitatea Emitentului sau de volatilitatea generald a
pietei.

Pretul de piati al actiunilor oferite poate fi volatil.

Pretul de piati al actiunilor oferite poate inregistra fluctuatii ca urmare a unui
numir mare de factori, dintre care unii pot fi specifici Emitentului si
operatiunilor acestuia, iar altii pot avea legaturd cu piata industriei de retail si
cu pietele de capital, in general. Volatilitatea pretului poate fi determinata de
variatii de la o perioadi la alta ale rezultatelor operationale, de modificéri la
nivelul veniturilor sau la nivelul oricdror estimari de profit realizate de
Emitent, participanti la industrie sau analisti financiari.

De asemenea, pretul de piaté ar putea fi afectat in mod negativ de evenimente
care nu au legdturd cu performanta activitdtii Emitentului, cum ar fi, de
exemplu, performanta si pretul actiunilor altor companii pe care investitorii le
pot considera comparabile cu Emitentul, speculatii in presd sau in
comunitatea investitorilor referitoare la Emitent, articole de presad
nefavorabile, actiuni strategice ale concurentilor (inclusiv achizitii si
restructurdri), modificari ale cpnditiilbr de-piati si legislative. Oricare dintre
acesti factori pot determing’ fluctuatii seminlficative ale pretului Actiunilor
Oferite, care ar putea duce TB un randament rf'e ativ pentru investitori.

3.1.3. Riscurile generate del'“ iata de capitaﬁ!iln Roménia, in ansamblul ei.
Volatilitatea si lichiditatea sunt elemente €are caracterizeazi mecanismul
pietei de capital, conturdnd un risc de naturd sistemicd pentru toate
instrumentele financiare tranzactionate.

in egald misurd, riscul de inflatie si riscul de ratd a dobanzii pot afecta
randamentul investitiei in actiuni in general, ca alternativd investitionala in
raport cu depozitele bancare sau investitia in obligatiuni guvernamentale sau
corporative. Orice crestere in rata dobanzii poate afecta evolutia cotatiei
actiunilor, in timp ce cresterea ratei inflatiei erodeazd castigurile reale ale
investitorului.

De asemenea, in cazuri speciale, ASF este autorizatd sd suspende
tranzactionarea de valori mobiliare sau s3 solicite Bursei de Valori Bucuresti
s3 suspende de la tranzactionare valorile mobiliare tranzactionate pe Bursa de
Valori Bucuresti, dacd o continuare a tranzactiondrii ar afecta negativ
interesele investitorilor sau in misura in care emitentul relevant si-ar inclca
obligatiile care ii revin potrivit legilor si reglementarilor relevante privind
valorile mobiliare.

Bursa de Valori Bucuresti are dreptul sd suspende de la tranzactionare
Actiunile Oferite in alte circumstante, in conformitate cu reglementdrile sale.
Orice suspendare ar putea afecta pretul de tranzactionare al Actiunilor Oferite
si ar afecta transferul Actiunilor Oferite.

Nu existd nicio garantie ci se va dezvolta o piatd activa de tranzactionare
pentru Actiunile Oferite sau cd, dacid aceasta s-ar dezvolta, ar putea fi
mentinuti dup3 inchiderea Ofertei. Prin urmare, lichiditatea Actiunilor Oferite
este incertd. In cazul in care o piatd activéd de tranzactionare nu este dezvoltatd
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IV. TERMENII S| CONDITIILE VALORILOR MOBILIARE \\

sau mentinutd, lichiditatea si pretul de tranzactionare al Actiunilor Oferite ar
putea fi afectate in mod negativ.

3.1.4. Riscul de neplaté a dividendului.

Capacitatea Emitentului de a pliti dividende actionarilor poate fi limitata,
aceasta depinzind Tn mod direct de o serie de factori, inclusiv (dar férd a se
limita la) valoarea profiturilor si a rezervelor distribuibile si planurile de
investitii, venituri, nivelul de rentabilitate, rata de indatorare a capitalului
propriu, restrictiile aplicabile cu privire (a plata dividendelor in conformitate
cu legislatia aplicabil3, nivelul dividendelor platite de alte societati listate din
acelasi sector de activitate sau sectoare inrudite si alfi factori pe care
Administratoru! Unic i poate considera relevanti la anumite intervale de timp.
Prin urmare, capacitatea Emitentului de a pliti dividende in viitor poate fi
limitatd. in cazul Tn care Emitentul nu plateste dividende in viitor, cresterea
pretului Actiunilor Oferite, dacd estecazul, ar fi singura sursd de castig
asociat3 investitiei in Actiunile/f.‘f!erite. W

f

Li

23

S 5

\‘5';

-

4.1. Informatii privind valorile mobiliare care urmeazd a fi oferité

4.1.1.
Caracteristicile
valorilor mobiliare
obiect at ofertei,
inclusiv codul ISIN

Oferta are ca obiect un numdr maxim de 249.000.0000 aciiuni ordinare,
nominative, de valoare egal3, emise Tn form# dematerializatd, cu o valoare
nominald de 0,2 RON/actiune si un pret de subscriere egal cu 0,24
RON/actiune, emise de STAR RESIDENCE INVEST S.A., conform Hotaréarii AGEA
nr. 5/20.11.2025, publicat3 in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea a IV-a, nr.
6097 din data de 18.12.2025

Codul ISIN al actiunilor emise de STAR RESIDENCE INVEST S.A. este
RONS5JJEDCB1

4.1.2.

Legislatia in temeiul
céreia au fost create
valorile mobiliare

e Legea 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare si
operatiuni de piat¥, republicatd, cu modificdrile si completdrile
ulterioare;

e Llegea 31/1990 a societdtilor, republicatd, cu modificarile si
completérile ulterioare;

e Regulamentul ASF nr. 5/2018 privind emitentii si operatiunile cu valori
mobiliare, cu modificirile si completarile ulterioare;

¢ Regulamentul UE nr. 2017/1129 privind prospectul care trebuie
publicat in cazul unei oferte publice de valori mobiliare sau al
admiterii de valori mobiliare la tranzactionare pe o piatd
reglementat3, cu modificarile si completdrile ulterioare;

¢ Regulamentele delegate (UE) 2019/979 si 2019/980, de completare a
Regulamentului (UE) 1129/2017.

4,1.3.
Forma valorilor
mobiliare

Forma sub care au fost emise volorile mobiliare: titluri nominative sau la purtdtor, fizice sau
demateriglizate. In cozul volorilor mobiliare dematerializate, se indicd denumirea si adresa
entitdtii insdrcinate cu efectuarea inregistrdrilor necesare.

Actiunile care vor fi oferite in baza prezentului Prospect sunt ordinare,

nominative, indivizibile, dematerializate, asigura detinatorilor drepturi egale
si au o valoare nominal3 egald de 0,2 RON fiecare. in baza contractului de
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registru incheiat intre Emitent si Depozitarul Central S.A., efectuarea
inregistrarilor necesare asupra Registrului Actionarilor sunt n sarcina
Depozitarului Central, reprezentdnd institufia care asigurd servicii de
deporitare, registru, compensare $i decontare a tranzactiilor cu instrumente
financiare, precum si alte operatiuni Tn legdtura cu acestea, astfel cum sunt
definite Tn legislatia pietei de capital.

4.14.
Moneda emisiunii de
valori mobiliare

Actiunile Noi emise si oferite sunt denominate in lei.

4.1.5.
Drepturile asociate
valorilor mobiliare

O descriere a drepturilor asociote volarilor mobifiare, inclusiv a oricdrei restrictii care le este
aplicabild, 5i @ modalitdtilor de exercitare o drepturilor in couzd:

a} Dreptuf la dividend:

i. Data (datele} fixd {fixe) o care ia nagstere acest drept;

ii. Termenul de prescriptie si persoona in favoarea cdreia intervine prescriplia,
iii. Restrictiile aplicabile dividendelor si procedurile aplicabile detindtorilor de titluri nerezidenti;
iv. Rato sou modul de calcul al dividendelor, frecvenia si natura cumulativd sau necumulativd

a plétilor; Wi
b) Drepturile de vot; R
c} Drepturile preferentiale de subscriere a undr valori mobiliare%‘ ceeasi categqaorie;

d) Dreptul de participare la profiturile emiteptului;

e) Dreptul de participare la excedent in cazul fichiddrii;
f} Clauzele de rdscumpdrare; \

g} Clauzele de conversie.

Fiecare Actiune Nou3 subscris3 si platitd de actionari confera acestora aceleasi
drepturi cu cele ale actiunilor ordinare deja existente ale Emitentului: dreptul
la un vot in Adunarea Generald a Actionarilor Societatii, dreptul de a alege
organele de conducere, dreptul de a participa la distribuirea profitului in
conditiile legii si ale Actului Constitutiv, dreptul de preferintd in cadrul unei
majorari de capital social ulterioare, dreptul la informare, drepturi derivate
din lichidarea Emitentului, respectiv dreptul de participare la excedent in cazul
lichiddrii, precum si orice alte drepturi prevazute de Actul Constitutiv si de
prevederile legale Tn vigoare.

Detinerea a cel putin uneia din Actiunile Emitentului implicd adeziunea
Actionarului la prevederile Actului Constitutiv. Drepturile si obligatiile legate
de Actiuni prevazute in Actul Constitutiv urmeaza Actiunile fn cazul trecerii lor
in proprietatea altor persoane. Obligatiile Emitentului sunt garantate cu
patrimoniul Emitentului, iar actionarii vor fi tinuti raspunzatori numai in limita
valorii actiunilor subscrise.

Dreptul la dividend

Dreptul la dividende apartine actionarilor inscrisi in Registrul Actionarilor la
data de inregistrare stabilitd prin hotdrdrea Adundrii Generale Ordinare a
Actionarilor care decide distribuirea dividendelor din profitul net al societatii.
Tncepand cu data ex-date (ziua anterioard datei de inregistrare), actiunile se
tranzactioneaza fara drept la dividend. Ex-date este mentionatd in mod expres
in fiecare hotirdre a Adunirii Generale Ordinare a Actionarilor privind
distribuirea de dividende.

Tn conformitate cu prevederile Legii Societdtilor, coroborate cu dispozitiile
referitoare la prescriptia extinctivi din Codul civil, termenul de prescriptie al
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dreptului la dividende neridicate este de 3 ani. Prescriptia intervine in
favoarea Societatii.

Tn cazu! dividendelor platite unei persoane fizice nerezidente, se va solicita
certificat de rezident3 fiscald. Dacd un contribuabil este rezident al unei tari
cu care Romania a incheiat o conventie pentru evitarea dublei impuneri, cota
de impozit care se aplic3 venitului impozabil obtinut de catre acel contribuabil
din Roménia nu poate depisi cota de impozit prevazutd in conventia care se
aplici asupra acelui venit. Tn situatia Tn care sunt cote diferite de impozitare in
legislatia internd sau in conventiile de evitare a dublei impuneri, se aplica
cotele de impozitare mai favorabile.

Impozitui se calculeaz, se retine, se declara si se plateste, inlei, la bugetul de
stat, la cursul de schimb al pietei valutare comunicat de Banca Nationald a
Romdniei, pentru ziua in care se efectueazd plata venitului cdtre nerezidenti.
Termenul de declarare este data de 25, inclusiv, a lunii urmétoare celei in care
s-a platit venitul, prin formularul 100, ,Declaratie privind obligatiile de plata
la bugetul de stat”.

Impozitul datorat de nerezidenti, pentru veniturile obtinute in Romania cu
titlu de dividende de la o persoand juridicd rogjana, se calculeaza, respectiv
se retine in momentul platii venitului; de cdtre pfﬁﬁfz_grul de venituri care are
obligatia, de asemenea, sa depuni o declaratie privi%calcularea si retinerea
impozitului pentru fiecare beneﬁcif'r de venit [a orga " | fiscal competent.

Dreptul la vot

Fiecare Actiune Noud emis3 de Emitent conferd titularului dreptul la un vot in
Adunarea Generald a Actionarilor. Actionarii indreptatiti sa participe si sa
voteze in Adunarea General3 a Actionarilor sunt acei Actionari nregistrati in
Registrul Actionarilor Emitentului la data de referintd stabilitd conform
prevederilor legislatiei privind piata de capital. Potrivit Legii 24/2017, data de
referint4 se stabileste de citre Emitent si nu poate sé fie anterioard cu mai
mult de 30 de zile adunirii generale cdreia i se aplicd.

Actionarii inregistrati la data de referintd pot participa la adundrile generale
direct sau pot fi reprezentati si prin alte persoane decat Actionarii, in baza unei
imputerniciri speciale sau generale, in conformitate cu art. 105 alin. {10)-{16)
din Legea nr. 24/2017, republicat, cu modificrile ulterioare.

Drepturile preferentiale de subscriere a unor valori mobiliare din aceeasi
categorie

Conform Legii Societdtilor, majorarea capitalului social se poate face prin
emisiunea de actiuni noi sau prin majorarea valorii nominale a actiunilor
existente, in schimbul unor aporturi in numerar sifsau in naturd ale
actionarilor. De asemenea, actiunile noi pot fi emise prin incorporarea
rezervelor disponibile, cu exceptia rezervelor legale, precum si a beneficiilor
sau a primelor de emisiune, ori prin compensarea unor creante certe si
exigibile asupra Emitentului cu actiuni ale acestuia.

Capitalul social nu poate fi majorat si nu se pot emite noi actiuni pand cand
actiunile subscrise intr-o emisiune anterioard nu sunt complet platite.
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Actiunile emise pentru majorarea capitalului social vor fi oferite spre
subscriere in primul rand actionarilor existenti, proportional cu numdrul de
actiuni detinute. Potrivit art. 85 alin. (1) din Legea 24/2014 privind Emitentii
de instrumente financiare si operatiuni de piatd, republicatd, cu modificarile
si completdrile ulterioare, modificata prin Legea nr. 11/2025, pericada pentru

| exercitarea dreptului de preferintd este de cel putin 14 zile calendaristice, dar

nu mai mic3 de 10 zile lucratoare de la data stabilitd in prospectul aprobat de
ciitre ASF, dati ulterioar3 datei de inregistrare si datei de publicare a hotardrii
Adundrii Generale Extraordinare a Actionarilor sau a Administratorului Unic,
dupa caz, in Monitorul Oficial al Roméniei.

Potrivit Legii 24/2017, majorarea capitalului social prin aport in numerar se
realizeazd prin emiterea de actiuni noi ce sunt oferite spre subscriere:

o detinitorilor de drepturi de preferintd, apartindnd actionarilor
existenti a data de inregistrare, care nu si le-au instrdinat in perioada
de tranzactionare a acestgra’sl tare Je-au dobandit in perioada de
tranzactionare a acesto%:::é este cazul,

s publicului, in conditiile/in care actiunile’}joi nu au fost subscrise in
totalitate in decursul parioadei de exercitgte a dreptului de preferintd,
dacd Emitentul nu decidg in AGEA anulq[ad'a acestora.

5

Numirul drepturilor de preferinta emise este egal cu numarul de actiuni
inregistrate in registrul Emitentului la data de Tnregistrare. Hotarérea AGEA
sau, dup3 caz, Decizia Administratorului Unic de majorare a capitalului social
precizeaza inclusiv numdrul drepturilor de preferintd necesare pentru
subscrierea unei actiuni nou emise, pretul de subscriere sau modalitatea de
determinare a pretului de subscriere de actiuni noi pe baza drepturilor de
preferintd si perioada in care va avea loc subscrierea, pretul sau modalitatea
de determinare a pretului la care se oferd public actiunile noi ulterior
subscrierii in baza drepturilor de preferintd, daca este cazul. Operatiunea de
majorare a capitalului social efectuatd cu incdlcarea prevederilor Legii
Societitilor privind exercitarea dreptului de preferintd este anulabila.

Dreptul de participare la profiturile Emitentului

AGEA poate decide asupra repartizarii profitului net cu destinatia de alocare
de actiuni cu titlu gratuit actionarilor existenti. Distribuirea actiunilor cu titlu
gratuit se va face proportional cu numarul de actiuni definute. Acest drept la

{ alocarea de actiuni cu titlu gratuit revine actionarului in ipoteza majorérilor de

capital social prin incorporarea rezervelor, cu exceptia rezervelor legale,
precum si a beneficiilor sau a primelor de emisiune.

Dreptul de participare la excedent in cazul lichidarii

Acest drept poate fi valorificat de citre Actionari Tn cazul incetdrii existentei
Emitentului, avind dreptul s§ primeascd partea ce li se cuvine Tn urma
lichiddrii. in situatia in care lichiditatile obtinute in urma lichidarii activului
depasesc valoarea cumulati a datoriilor, Actionarii Emitentului au dreptul la
repartizarea activului social net proporiional cu cota de participatie a fiecaruia
la capitalul social varsat.

Clauzele de rdscumparare
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Actionarii se pot retrage din Societate in cazuri strict determinate, in conditiile
previzute de Legea Societ3tilor si Legea 24/2017. Actionarii Emitentului care
nu sunt de acord cu hotdrérile luate de Adunarea Generala a Actionarilor au
dreptul si se retragi din Societate fn anumite conditii. Astfel, Legea
Societatilor, prin art. 134 coroborat cu Legea nr. 24/2017, modificata si
completatd prin Legea nr. 11/2025, prin art. 92, prevede dreptul actionarilor
de a se retrage din Societate si de a solicita riscumpdrarea actiunilor atunci
cand acestia nu au votat in favoarea unei hotdrdri luate cu privire la mutarea
sediului social in strdinitate, schimbarea formei juridice a societ3tii, fuziunea
sau divizarea societatii, cu exceptia unei fuziuni prin absorbtie in cadrul careia
actiunile societitii absorbante sunt admise la tranzactionare pe o piatd
reglementatd si acestea sunt mentinute la tranzactionare pe piata
reglementata si dupa fuziune.

Actionarii beneficiazd de clauzele de rascumpdrare prevézute in art. 44 §i 45
din Legea 24/2017 republicati. Potrivit acestora, in urma deruldrii unei oferte
publice de cumpérare adresate tuturor detindtorilor si pentru toate detinerile
acestora, in care ofertantul achizitioneazi sau ajunge sa detind un numér de
actiuni potrivit cu pragurile minime stabilite de lege, actionarii minoritari vor
vinde ofertantului, la cererea acestuia, pro?m e actiuni, respectiv vor putea
solicita ofertantului riscumpdrarea propriilor acgiuni, la un pret echitabil, asa
cum este acesta definit prin lege. J

Clauze de conversie — Nu este cazul.

4.1.6.

O declaratie privind
hotérarile,
autorizatiile si
aprobarile in temeiul
cirora au fost emise
valorile mobiliare

Oferta obiect al prezentului prospect corespunde operatiunii de majorare a
capitalului social ce a fost aprobat3 prin Hotdrarea AGEA nr. 5/20.11.2025 a
STAR RESIDENCE INVEST S.A., publicat3 in Monitorul Oficial al Roméniei Partea
a IV-a nr. 6097/18.12.2025. Oferta se va derula Tn baza prezentului Prospect,

carg a foit aEroba rin Decizia Autoritatii de Supraveghere Financiard (ASF)

4.1.7.
Data emisiunii

Actiunile Noi subscrise in cadrul operatiunii de majorare a capitalului social se
considerd emise dup3 publicarea, pe pagina BVB destinatd Emitentului, a
anuntului Depozitarului Central referitor la procesarea evenimentului
corporativ, inceperea tranzactiondrii putdndu-se realiza independent de
emiterea certificatului de inregistrare a valorilor mobiliare de cdtre ASF.

4.1.8.

Restrictii impuse
asupra
transferabilitatii
valorilor mobiliare

Nu exista restrictii privind libera transferabilitate a Actiunilor.

4.1.9.
Informatii privind
tratamentul fiscal

Legislatia fiscal3 a statului membru al investitorului si cea a tdrii de inregistrare
a Emitentului pot afecta venitul obtinut din valorile mobiliare.

Investitia propusd poate atrage un tratament fiscal diferit, altul decét cel
impus de Codul Fiscal din Romania. Se recomanda potentialilor investitori ca,

inainte de a decide asupra oportunitatii achizitiondrii Actiunilor, sd-si consulte

propriii consultanti financiari si/sau fiscali cu privire la reglementdrile fiscale
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specifice fieciruia dintre ei, inclusiv incidenta tratatelor de evitare a dublei
impuneri, precum si cu privire la potentiale modificiri ale legislatiei fiscale.

Potrivit legislatiei fiscale din Romania, respectiv prevederilor Legii nr.
227/2015 privind Codul Fiscal actualizata, veniturile din dividende, precum si
castigurile din transferul titlurilor de valoare se includ in categoria veniturilor
din investitii si se supun reglementdrilor fiscale privind impozitul pe venit.

Dacd aceste persoane sunt diferite de Emitent, identitatea si dutele de contact ale ofertantufui

al10.
identificarea valorifor mabiliare si/sau ale persoanei care solicitd admiterea lo trunzactionare, inclusiv
ofertantului identificatorul entitétii juridice (LEI), in cazul in care ofertantul are personalitate juridicd
Nu este cazul.
Ofertantul valorilor mobiliare nu este diferit de Emitent.
i
4.1.11.

{a} O declaratie cu privire la existén;a oricdrui act legislafpational sau o oricdrel reglementdri
nationgle privind achizitiile aplicabile Emitentului 5i positplitatea aplicdrii unor masuri de
impiedicare, dacd existd T

i

Nu este cazul.

(b} O scurtd descriere o drepturilor si obligatiilor actionarilor in cozu! unei oferte publice de
cumpdrare obligatorit sifsau o reglementdrilor privind retragerea  obligatorie  sau
riiscumpdrareo obligatorie.

Emitentul este listat pe Sistemul Multilateral de Tranzactionare. Potrivit
legislatiei in vigoare, prevederile referitoare la ofertele publice obligatorii sunt
aplicabile doar pentru piata reglementata.

| Actionarii se pot retrage din Societate n cazuri strict determinate, in conditiile

previzute de Legea Societdtilor si Legea 24/2017. Actionarii Emitentului care
nu sunt de acord cu hotirdrile luate de AGA au dreptul sa se retraga din
Societate Tn anumite conditii. Astfel, Legea Societdtilor, prin art. 134,
coroboratd cu Legea nr. 24/2017, madificatd i completata prin Legea nr.
11/2025, prin art. 92, prevede dreptul actionarilor de a se retrage din
Societate si de a solicita riscumpararea Acfiunilor atunci cand acestia nu au
votat in favoarea unei hotdréri luate cu privire la mutarea sediului social Tn
striinitate, schimbarea formei juridice a societdtii, fuziunea sau divizarea
societitii, cu exceptia unei fuziuni prin absorbtie in cadrul céreia actiunile
societ3tii absorbante sunt admise la tranzactionare pe o piata reglementatd si
acestea sunt mentinute la tranzactionare pe piata reglementatdsi dupa
fuziune,

Actionarii beneficiazi de clauzele de rdscumparare prevazute la art. 44 si art.
45 din Legea 24/2017 republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare.
Potrivit acestora, in urma derul3rii unei oferte publice de cumpdrare adresate
tuturor detindtorilor si pentru toate detinerile acestora, in care ofertantul
achizitioneaza sau ajunge sa detind un numér de actiuni potrivit cu pragurile
minim stabilite de lege, actionarii minoritari vor vinde ofertantului, la cererea
acestuia, propriile actiuni, respectiv vor putea solicita ofertantului
riscumpirarea propriilor actiuni, la un pret echitabil, asa cum este acesta
definit prin lege.
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(c) Indicarea ofertelor publice de cumpdrare ficute de terfi asupro capitalului Emitentuiui in
cursul exercitiului financiar precedent sau al exercitiului financiar in curs. Trebuie indicate, de
asemeneq, pretul sau conditiile de schimb si rezultatul acestor oferte.

Nu au fost efectuate oferte publice de cumpdrare de cétre terfi asupra
capitalului Emitentului in cursul exercitiului financiar precedent sau al
exercitiului financiar in curs.

4.1.12. Dacd este cazul, impactul potential g;q@;g _:’r_lyestiﬁei in cazul rezolutiel in temeiul Directivei
214/58/UF N
/ i 5N
31
~\1
Nu este cazul ; -\
[ =z
x|
K %
V. DETALII PRIVIND MAJORAREA 2

-

5.1. Termenii si modalitatile Ofertei publice de valori mobiliare. Conditii, statistici privind Oferta,
calendarul previzional si modalitatile de solicitare a subscrierii.

5.1.1. Oferta este initiatd si derulatd cu respectarea conditiilor, specificatiilor si
Conditiile care cerintelor:

reglementeaza e Hotirdrii AGEA nr. 5/20.11.2025, publicatd in Monitorul Oficial al
oferta Romadniei Partea a |V-a nr. 6097 din 18.12.2025.

e Legii nr. 24/2017 privind Emitentii de titluri financiare i operatiuni de
piata, republicats, cu modificarile si completdrile ulterioare,

» Legii Societatilor nr. 31/1990, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare,

e Regulamentului ASF nr. 5/2018 privind Emitentii de titluri financiare i
operatiuni de piats, cu modificarile si completérile ulterioare,

e Regulamentului (UE} 2017/1129 privind prospectul care trebuie publicat
in cazul unei oferte publice de valori mobiliare sau al admiterii de valori
mobiliare la tranzactionare pe o piata reglementata, completat de
Regulamentul delegat (UE) 2019/979 si Regulamentul deiegat (UE)
2019/980 privind normele de elaborare a rezumatului i continutului
Prospectului (Anexele 23, 24, 26).

5.1.2. Cuantumul toto! al emisiunii/Ofertei, facand distinctie intre valorile mobiliare oferite spre vanzare

Cuantumul total al
emisiunii

si valorife mobiliare oferite spre subscriere.

Numarul de Actiuni Noi emise va fi integral oferit spre subscriere de{inatorilor 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 avand o valoare nominala de 0,2
RON si un pret de subscriere egal cu 0,24. Valoarea totald a Emisiunii este de
59.760.000 RON, in ipoteza in care toate actiunile puse in vanzare se vor subscrie
de citre Investitori. Tn cazul subscrierii integrale a Ofertei, valoarea cu care se va
majora capitalul social al Emitentului este de 49.800.000 RON, de la 15.311.294
RON la 65.111.294 RON.

5.1.3.

Durata de valabilitate @ Ofertei, inclusiv orice modificare posibild, si o descriere a procedurii de
subscriere
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Durata de
valabilitate a
Ofertei si
descrierea
procedurii de
subscriere

Durata de valabilitate a ofertei

Cele 249.000.000 actiuni ordinare, nominative, indivizibile, de valoare egal3,
oferite in cadrul Ofertei se vor putea subscrie n baza exercitarii Drepturilor de
preferint3 alocate tuturor Actionarilor inscrisi n Registrul Actionarilor la data de
inregistrare 10 Decembrie 2025, cite un Drept de preferintd pentru fiecare
actiune ordinari detinuti la Data de inregistrare.

Pentru subscrierea, in cadrul dreptului de preferinta, a unei Actiuni Noi emise
este necesar un humér de 0,30745571 Drepturi de preferinta. Prin urmare, un
detindtor de Drepturi de preferintd inregistrat in registrul actionarilor Societatii,
tinut de Depozitarul Central S.A., la data de inregistrare de 10 Decembrie 2025,
poate subscrie un numar de actiuni noi calculat prin impértirea numarului de
Drepturi de preferinti detinute de respectivul detindtor la numaérul Drepturilor
de preferint3 necesare pentru a subscrie o actiune noud (0,30745571). Daca din
calcule rezultd c& numirul maxim de 3ctiuni:care poate fi subscris in cadrul
dreptului de preferinti nu este unfiumir natural, Btum3rul maxim de actiuni care
poate fi efectiv subscris va fi rotulﬁjit in minus la nu%iérul natural imediat inferior.

o |-
|

Drepturile de preferintd nu vor fi ranzactio‘nr—.ubile;;:;;J
B
Ve

Perioada de exercitare a drepturilor de preferin{a va fi de 14 zile calendaristice,
dar nu mai putin de 10 zile lucratoare, incepand din prima zj lucratoare de la
pu ?are prospectului,  respectiv.  fintre: i_@_m $i

05, L0 . Subscrierea in cadrul Ofertei se va realiza in intervalul

9:30 -17:30 ale fiecirei Zile Lucritoare, cu exceptia ultimei Zile Lucratoare cand
programul de subscriere se incheie la ora 13:00.

Majorarea capitalului social se va desfasura in doua etape.

Etapa | — Exercitarea drepturilor de preferinta

In cadrul primei etape, Actiunile Noi sunt oferite spre subscriere actionarilor
existenti, proportional cu detinerile acestora la Data de Inregistrare, in perioada
de exercitare a drepturilor de preferinta, in conditiile prevazute in prezentul
Prospect.

Rezultatele subscrierilor din cadru! Etapei | vor fi notificate BVB si ASF in termen
de maximum 5 {cinci) zile lucratoare de la data incheierii perioadei de exercitare
a drepturilor de preferinta.

Etapa a ll-a - Plasament privat

Actiunile Noi ramase nesubscrise dupa finalizarea Etapei | vor putea fi oferite
spre subscriere in cadrul unui plasament privat.

Cea de-a doua etapa nu face obiectul prezentului Prospect.

Termenii si conditiile plasamentului privat, inclusiv perioada de derulare, pretul
de subscriere si criteriile de alocare, vor fi stabilite prin decizia Administratorului
Unic al Emitentului care va fi adusd la cunostinta publicului prin publicarea unui
raport curent pe pagina dedicatd emitentului pe site-ul BV.B..

Plasamentul privat se va finaliza in cel mult 120 (osutadouazeci) de zile lucratoare
de la data incheierii Etapei |

In situatia in care, dupa finalizarea Etapei a Il-a, vor exista Actiuni Noi
nesubscrise, acestea vor fi anulate prin decizia Administratorului Unic, urmand a
se constata majorarea capitalului social cu suma corespunzatoare Actiunilor Noi
efectiv subscrise si platite.

60/85



Prospect privind majorarea capitalului social al
societdtii STAR RESIDENCE INVEST S.A.

Rezultatele finale ale operatiunii de majorare a capitalului social vor fi notificate
BVB si ASF in termen de maximum 5 {cinci} zile lucratoare de la data finalizarii
Etapeia [l-a.

Procedura de subscriere

Subscrierea in cadrul ofertei se realizeazi astfel:

Investitorii care detin actiuni care sunt inregistrate in momentul efectuarii
subscrierii in Sectiunea | a Depozitarului Central pot subscrie numai prin
intermediul Intermediarului, la sediile sale, postd/curier precum si prin e-mail,
semnat cu semnditura electronicd calificatd in conformitate cu prevederile
Regulamentului {UE) nr. 910/2014 privind identificarea electronica si serviciile de
incredere pentru tranzactiile electronice pe piata internd. Actionarii care au
transmis prin post3 electronicd formularul de subscriere vor fi notificati cu privire
la receptionarea e-mail-ului in termen de o zi lucrdtoare de la primirea acestuia,
respectiv in termen de doua zile lucratoare cu privire la validarea subscrierii lor
de citre Intermediar. Intermediarul va confirma, printr-un email de confirmare,
primirea Formularului de Subscriere semnat electronic si trimis prin e-mail. Plata
actiunilor subscrise se face in contul colector al Emitentului: IBAN
RO91BTRLRONCRT0615686701 deschis |a Banca Transilvania;

Actionarii care detin actiuni il
Central vor putea subscrie p ﬁin
care administreaz’ conturile|8e ifr q ﬁﬁnciare in care sunt evidentiate.
Realizarea acestor subscrieri vvi\ﬁg\a Cu respgctarea prevederilor prezentului
Prospect, si cu reglementérile rne ale fiecafui Participant aplicabile preludrii,
valid&rii si transmiterii a ordinelo rite subscrieritor primite, precum si cu
cele referitoare la gestionarea decont3rii in sistemul Depozitarului Central al
instructiunilor de subscriere. De asemenea, plata actiunilor subscrise se face in
conformitate cu reglementdrile Depozitarului Central si procedurile
intermediarului prin care investitorul subscrie.

a) Subscrierea de Actiuni Noi de cdtre actionarii care, la momentul
efectuirii subscrierii, au actiunife inregistrate in Sectiunea l.

Subscrierea se realizeazd exclusiv prin Intermediar la sediul central al SWISS
CAPITAL S.A. respectiv, Bucuresti, Bd. Dacia, Nr. 20, Cladirea Romana Offices, Et.
4, in timpul programului normal de lucru, de luni pan3 vineri intre orele 9:30 -
17:30 {ora Europei de Est — GMT+2), respectiv intre orele 9:30 si 13:00 (ora
Europei de Est — GMT+2) in ultima zi de derulare a ofertei sau prin transmiterea
documentelor necesare prin posts sau curier {cu confirmare de primire), precum
si prin e-mail, la adresa info@swisscapital.ro, semnat cu semnétura electronica
calificatd in conformitate cu prevederile Regulamentului (UE) nr. 910/2014
privind identificarea electronicd si serviciile de incredere pentru tranzactiile
electronice pe piata intern3, pe intreaga duratd a Perioadei de Ofertd in fiecare
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Zi Lucritoare intre orele 9:30 si 17:30, ora Romdniei, §i respectiv intre orele 9:30
si 13:00 ora Romaniei in ultima Zi Lucratoare din Perioada de Ofertd.

Intermediarul va valida subscrierile cu conditia ca actionarii care figureazé in lista
detinitorilor de drepturi de preferinta care subscriu Actiuni Noi sa respecte toate
cerintele de mai jos:

e sidetind actiunile Inregistrate in Sectiunea |;

e s3 depund/trimitd Formularul de Subscriere semnat in doud exemplare
originale (sau transmise prin e-mail conform procedurilor din acest Prospect}
pentru numdrul de Actiuni Noi pe care doreste s3 le subscrie in limita
numirului maxim de Actiuni Noi pe care are dreptul sa le subscrie pe baza
Drepturilor de Preferintd pe care le detine. Formularul de Subscriere va fi
disponibil pe website-ul Intermediarului {www.swisscapital.ro}, pe website-
ul Emitentului {(www.starresidenceinvest.ro) si al BVB (www.bvb.ro};

o s3 depuni/transmitd documentul care confirmd plata Actiunilor Noi
subscrise (a se intelege inclusiv transmiterea prin e-mail conform
procedurilor din acest Prospect), in conformitate cu conditiile prezentate in
acest Prospect;

» 53 depund/transmitd impreund ev-Formularul de Subscriere documentele
necesare subscrierii (a se intekége inclusiv tragsmiterea prin e-mail conform
procedurilor din acest Prospgct).

& |
b) Subscrierea de Actiunin“ﬂoi de catre gl'onarii care au un contract
valabil de prestdri de servicii de investitii financiare incheiat cu un
Intermediar/Participant, inclusiv cu thtermediarul Ofertei, si care, la
momentul efectudrii subscrierii, au actiunile inregistrate intr-un cont
deschis de respectivul Intermediar/Participant in Sectiunea Il sau
Sectiunea Ili

Actionarii pot subscrie Tn mod valabil Actiuni Noi prin exercitarea Drepturilor de
Preferint3, firi a fi necesar s prezinte documentele de identificare mentionate
mai jos, cu exceptia cazului in care au intervenit schimbari in legiturd cu datele
sale de identificare de la data ultimei actualizari.

Investitorii care detin actiuni ale Emitentului in Sectiunea Il a Depozitarului
Central, respectiv in conturile de tranzactionare deschise la intermediari (-
conturi globale), vor putea subscrie doar prin intermediarii (participantii
autorizati la sistemul Depozitarului Central) la care acestia detin actiuni intr-un
cont de investitii. Validarea subscrierilor efectuate de catre investitorii cu detineri
in Sectiunea Il a Depozitarului Central va fi realizatd de intermediarii prin care se
realizeazd subscrierea numai dupd verificarea detinerilor drepturilor de
preferint3 de catre fiecare investitor.

Investitorii care detin actiuni ale Emitentului in Sectiunea lli a Depozitarului
Central (conturi ale participantilor) vor subscrie direct in sistemul Depozitarului
Central, plata acestora fiind in conformitate cu reglementarile Depozitarului
Central S.A.. Responsabilitatea pentru calcularea corectd a numdrului maxim de
actiuni noi pe care il poate subscrie in ofertd un investitor cu detineri in Sectiunea
11l a Depozitarului Central revine Participantului respectiv.

Subscrierea se realizeazi prin transmiterea unei instructiuni de subscriere
conform prevederilor contractului de prestari de servicii de investitii
financiare/custodie valabil incheiat cu Participantul/Intermediarul, prin orice
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mijloace de comunicare prevazute in respectivul contract. in acest caz, nu este
obligatorie completarea Formularului de Subscriere de cétre actionari.

Participantul/ Intermediarul va accepta subscrierile in conformitate cu prezentul
Prospect si cu regulamentele interne aplicabile primirii, validarii si transmiterii
spre executare a subscrierilor primite, precum si cu cele referitoare la gestiunea
decontirii instructiunilor de subscriere.

Validarea subscrierilor de citre Participant/ Intermediar include si verificarea
faptului c3 actionarul nu a subscris un numar mai mare de Actiuni Noi decét este
indreptdtit potrivit numirului de Drepturi de Preferintd detinute. Dupa
verificarea fiecirei subscrieri, Intermediarul sau Participantul, dupd caz, va
inregistra respectiva subscriere in sistemul Depozitarului Central. Instructiunile
de subscriere sunt plasate pe baza Drepturilor de Preferintd detinute de
actionari, iar fondurile sunt decontate prin mecanismul de decontare administrat
de Depozitarul Central, in cadrul sesiunilor zilnice de decontare.

Pe durata Perioadei de Ofertd, Participantul/ Intermediarul care preia
subscrierea va primi instructiunile de subscriere si va procesa, valida si inregistra,
in cel mai scurt timp posibil, toate subscrierile receptionate in mod valabil.
Subscrierile pentru Actiunile Noi nu vor fi validate dacd procedurile de subscriere
previzute in prezentul Prospect nu au fost indeplinite. Subscrierile pentru
Actiunile Noi care nu au fost validate vor fi anulate, iar actionarii respectivi vor fi
informati in consecintd, in conditiile incluse in contractul de prestari servicii de
investitii/custodie incheiat cu Participantul/Intermediarul. Responsabilitatea
existentei fondurilor necesare decontérii instructiunilor de subscriere revine in
totalitate Participantului/intermediarului, prin intermediul ciruia s-au realizat
subscrierile in cadrul Ofertei. Actiunile Noi subscrise vor trebui platite conform
procedurilor comunicate de Participant/Intermediar. Subscrierile Actiunilor Noi
in Pericada de Subscriere pentru Actiuni se vor realiza cu respectarea
reglementirilor si procedurilor Depozitarului Central, precum si cu respectarea
procedurilor interne ale ParticipantuluifIntermediarului, prin intermediul céruia
se realizeazi subscrierea de Actiuni Noi.

Participantii trebuie sa informeze detinitorii de actiuni cu privire la conditiile de
implementare a Ofertei si sunt exclusiv responsab\j{i pentru implementarea
Ofertei si respectarea acestui Prospett si a reglementéf}lor ASF, inclusiv, dar fard
a se limita la, realizarea decontéril énstructiunilor dé subscriere, validarea si
nregistrarea in sistemul Depozitarulyi Central.

c) Dispozitii comune

Indiferent de modu! in care a fost realizatd subscrierea, o subscriere pentru
Actiunile Noi de citre un actionar inseamna cd investitorul subscriitor este de
acord s3 achizitioneze Actiunile Noi la Pretul de Subscriere. Fiecare investitor
trebuie si se conformeze controalelor corespunzitoare in materie de spalare a
banilor solicitate de Intermediarul relevant sau de Participantul prin intermediul
ciruia a subscris Actiunile Noi.

Se va considera c3 fiecare actionar care subscrie pentru Actiunile Noi a confirmat
si a fost de acord c3 respectivul investitor nu se poate baza pe informatii sau
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declaratii, altele decat cele disponibile in acest Prospect sau orice supliment la
prospect, 3, in cazul in care legile oricdrei jurisdictii in afara Romaniei sunt
aplicabile contractului respectivului investitor cu Intermediarul sau cu
Participantul prin care s-a ficut subscrierea pentru Actiunile Noi, respectivul
investitor a respectat toate acele legi i Emitentul sau Intermediarul nu vor
incalca nicio lege din nicio jurisdictie in afara Roméniei ca urmare a drepturilor §i

' obligatiilor respectivului investitor care rezultd din respectivul contract al

investitorului, si c3 informatiile personale ale respectivului investitor pot fi
detinute sau utilizate de Intermediar sau de Participantul prin care se face
subscrierea sau de Emitent fn scopuri legate de Ofertd, care pot include
furnizarea datelor sale citre terte pirti pentru a efectua verificri ale referintelor
privind creditele anterioare, verificari in materie de spélare a banilor si pentru
depunerea unor declaratii fiscale, precum si pentru pastrarea unei evidente a
subscrierilor in baza Ofertei pentru o perioadd de timp rezonabil3.

Se va considera ¢ actionarii au investit exclusiv pe baza Prospectului, impreund

cu orice suplimente ale acestuia si a respectivei lor subscrieri pentru Actiunile

Noi.

Subscrierile de Actiuni Noi nu vor fi validate dacé: .05~

e suma transferatd in Contul Colector este maf‘ﬁy’ﬁé decét Pretul de

Subscriere inmultit cu numarul de Actiuni Noi sub’g rise de respectivul
investitor; sau

e procedurile de subscriere nuau fast respectate.

Validarea subscrierilor efectuate de actionari cu detineri in Sectiunea | a
Depozitarului Central prin intermediul Intermediarului se va face dupd
verificarea documentelor depuse sau prezentate de actionar si dupd verificarea
existentei Drepturilor de Preferintd si a incasdrii contravalorii Actiunilor Noi
subscrise in contul Emitentului. Registrul actionarilor cu defineri in Sectiuneal a
Depozitarului Central, precum si numiérul drepturilor de preferinta alocate
acestora va fi comunicata Intermediarului de catre Emitent.

Validarea subscrierilor efectuate de catre actionari cu detineri in Sectiunea a ll-a
si a lll-a a Depozitarului Central va fi realizaté de Intermediar/Participanti numai
dup3 verificarea detinerilor Drepturilor de Preferintd de cétre fiecare actionar.
Instructiunile de subscriere se introduc in baza Drepturilor de Preferintd detinute
de investitori iar fondurile b3nesti sunt decontate prin mecanismul de decontare
administrat de Depozitarul Central in cadrul sesiunii zilnice de decontare.
Responsabilitatea validarii si decontdrii subscrierilor revine Intermediarului,
respectiv celorlalti Participanti prin intermediul carora investitorii vor realiza
subscrieri. O subscriere pentru achizitionarea Actiunilor Noi nu poate fi acoperita
printr-o combinatie de sume disponibile in contul{urile) de client si de ordine de
plata direct intr-un cont bancar pentru sumele ramase. Numerarul existent in
contul de dlient deschis la un Intermediar sau Participant care este destinat platii
Actiunilor Noi nu poate fi utilizat de actionar pentru alte tranzactii.

Subscrierile efectuate de actionarii cu detineri in Sectiunea | a Depozitaruiui
Central vor fi validate cu conditia ca, pana la sfarsitul ultimei zi lucratoare a
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perioadei de desfisurare a ofertei, subscrierea sa fie insotitd de documentele de
subscriere {daci este cazul) si de dovada platii Pretului de Subscriere inmultit cu
numdrul de Actiuni Noi subscrise {,,Dovada PI&tii"), reprezentdnd transfer bancar
in Contul Colector, deschis in RON, avind IBAN RO91BTRLRONCRT0615686701
deschis la Banca Transilvania, beneficiar Star Residence Invest S.A. (singura
Dovad3 a Platii acceptatd in cazul Detindtorilor de Drepturi de Preferinta care
detin actiuni ale Emitentului in Sectiunea | a Depozitarului Central), cu conditia
ca respectivul cont s fie creditat cel térziu la ora 17:00 in ultima zi lucrdtoare a
perioadei de desfisurare a ofertei.

Ordinul de platd trebuie s3 cuprind3 codul numeric personal / seria pasaportului
/ codul de identificare al investitorului, aldturi de mentiunea “majorare capital
social”. Numdrul contului care trebuie completat in formularul de subscriere
trebuie s fie numdrul contului din care se transferd efectiv suma aferenta
subscrierii. Sumele transferate in contul bancar sau in contul de client nu vor fi
purtitoare de dobind3 in favoarea respectivului investitor.

Combinarea mai muitor ordine de platd pentru o singura subscriere valabild nu
este permis3. Pretul pentru Actiunile Noi cumpérate nu include comisioanele
bancare sau alte taxe aplicabile, inclusiv orice comisioane sau taxe aplicabile ale
institutiilor relevante ale pietgi de ap Investitorii trebuie s3 aib3 in vedere
taxele aplicabile transferur} oi’bancare:a&ﬁata acestora.

ASEF

Subscrierile vor fi luate i ‘gonﬂgqgﬂ, m!mﬂ pentru suma efectiv transferatd in

Dacd suma transferatd de un Detindtor de Drepturi de Preferintd in Contul
Colector relevant sau in contul (conturile} de client respectiv este mai mare decét
Pretul de Subscriere inmultit cu numirul de Actiuni Noi mentionat in
formularul/ordinul de subscriere, subscrierea va fi validatd numai pentru
numdrul de Actiuni Noi mentionat in respectivul formular/ordin.

Dac3 suma transferatd de un actionar este mai mica decat Pretul de Subscriere,
Tnmultit c¢cu numdrul de Actiuni Noi mentionat in formularul/ordinut de
subscriere, numarul de actiuni alocat va fi ajustat de catre intermediar impreuna
cu emitentul astfel incat contravaloarea actiunilor alocate sa fie acoperita de
suma transferata. Dac3 procedurile de subscriere din prezentul document nu au
fost respectate, subscrierea va fi invalidatd pentru numarul total de Actiuni Noi
subscrise, iar actionarului i se va restitui suma transferata fn termen de 5 (cinci)
Zile Lucrétoare de lainchiderea ofertei.

Tn cazul in care un actionar a subscris un numar mai mare de Actiuni Noi decat
ar putea subscrie conform Drepturilor de Preferintd pe care le detine si a
transferat in Contul Colector sau in contul {conturile} de client respective o suma
mai mare, subscrierea va fi validatd doar pentru numarul de Actiuni Noi care ar
putea fi subscrise conform numirului de Drepturi de Preferintd detinute de
respectivul Detindtor de Drepturi de Preferintd iar actionarului i se va restitui
diferenta in termen de 5 {cinci) Zile Lucritoare de la inchiderea ofertei.
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Subscrierile pentru Actiunile Noi care nu sunt validate nu vor fi luate in
considerare. Subscrierile pentru Actiunile Noi nu vor fi validate daci procedurile
de subscriere prevdzute in prezentul Prospect nu au fost indeplinite. Subscrierile
pentru Actiunile Noi care nu au fost validate vor fi anulate, iar investitarii vor fi
anuntati cu privire la acest fapt fn conditiile previzute in contractul de prestiri
de servicii de investitii/custodie incheiat cu Participantul, respectiv cu
Intermediarul. Subscrierile realizate in baza documentelor primite in afara
Perioadei de Subscriere sau care nu respect¥ conditiile mentionate in prezentul
Prospect nu vor fi validate.

Orice restituiri catre investitori se vor efectua fird acordarea de dobanzi si vor fi
nete de orice comisioane de transfer bancar si orice comisioane aplicabile ale
institutiilor pietei, in contul bancar precizat de fiecare investitor in formularul de
subscriere depus in legdturd cu achizitionarea Actiunilor Noi, in contractul de
servicii de investitii financiare sau agreat ih alt mod cu Intermediarul sau cu
Participantul prin care s-a ficut subscrierea, dupd caz. Nu se va plati nicio
dobénd3 investitorilor cu privire la sumele respective. Daci un investitor a indicat
mai mult de un cont pentru restituirea oriciror asemenea sume, intreaga suma
poate fi restituitd doar in unul dintre conturilé:indicate de investitor, |a libera
alegere a Intermediarului sau Partici 'antului, dup5 paz.

Documentatia de subscriere
b/

in cazul unui actionar ale cdrui actiuni, la data efectudrii subscrierii, au fost
inregistrate fntr-un cont al unui Participant, inclusiv al Intermediarului, deschis in
Sectiunea Il, acesta poate subscrie in mod valabil prin respectivul Participant/
Intermediar, daca a incheiat cu acesta din urm3 un contract de prestiri de servicii
de investitii, fird a avea obligatia de a depune documentatia de identificare
prevdzutd mai jos, cu exceptia cazului in care au intervenit schimbdri in legstur3
cu datele sale de identificare de la data ultimei actualiziri.

in cazul subscrierilor efectuate prin Intermediar corespunzitoare actiunilor
inregistrate in Sectiunea | la momentul efectudrii subscrierii, actionarul va
depune sau transmite Intermediarului Formularul de Subscriere completat in
mod corespunzétor in doud exemplare originale (sau transmise prin e-mail
conform procedurilor din acest Prospect), insotit de o Dovadi a Platii si de
documentele enumerate mai jos, care vor fi furnizate in limba romans.
Documentele redactate in orice alts limbd decit limba romana, puse la dispozitie
de cdtre un investitor persoana juridic3 sau o entitate fira personalitate juridica,
vor fi insotite de traduceri legalizate in limba romani.

Pentru evitarea oricarui dubiu, Intermediarul este responsabil pentru verificarea
documentelor care corespund subscrierilor pe care le primeste si nu va fi
responsabil pentru verificarea sau validarea subscrierilor de Actiuni Noi realizate
prin alfi Participanti, pentru acestia din urmd rispunderea apartinand
Participantului prin intermediul cdruia a fost realizat3 subscrierea.

Formularul de subscriere este disponibil la sediile autorizate ale Intermediarului,

precum si online, pe site-ul Intermediarului la https://www.swisscapital.ro/, al

emitentului https://www.starresidenceinvest.ro/ si al BVB https://bvb.ro/.
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I Formularul de subscriere va fi transmis in original, completat, semnat olograf de

A. Persoane fizice
rezidente care subscriu
pentru Actiunile Noi in
nume propriu:

B. Persoane fizice \
rezidente care subscriu
pentru Actiunile Noi in
numele altor persoane
fizice:

C. Persoane fizice
rezidente incapabile
(fara discerndmant)
sau aflate sub
curatela:

D. Persoane fizice
nerezidente care
subscriu in nume
propriu:

E. Persoane fizice
nerezidente care
subscriu prin
reprezentanti
autorizati rezidenti:
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catre investitor, sau prin e-mail, semnat cu semnitura electronicy calificaty in
conformitate cu prevederile Regulamentului (UE) nr 910/2014 privind
identificarea electronici si serviciile de incredere pentru tranzactiile electronice
pe piata internd, insotit de Dovada Pl3tii si documentatia urmitoare:

Carte/bul_etin de identitate (in original si
copie); i,
"o,

%)

Carte/buletin de) identitate (in original si
copie) al reprezentantului si
carte/buletin de identitate (copie) al
persoanei fizice reprezentate;

Procura in form& autentici dat3
reprezentantului {in original si copie)

Carte/buletin de identitate (in original si
copie) al persoanei fizice rezidente care
subscrie  pentru  persoana  fizics
reprezentatd sl carte/buletin  de
identitate {copie) a persoanei incapabile

Pasaport (in original si copie} si/sau
permis de sedere (in original si copie) al
persoanei fizice care subscrie pentruy
persoana incapabild — aplicabil doar Tn
cazul cetdtenilor straini

Actul juridic care stabileste curatela sau,
dupd caz, documentul care stabileste
curatela

Pasaport si dovada domiciliului, in cazul
in care nu este mentionat in pasaport,
sau carte/buletin de identitate emis de
un stat membru al SEE (in original si
copie)

Pagaport si dovada domiciliului, in cazul
in care nu este mentionat in pasaport,
sau carte/buletin  de identitate al
persoanei fizice reprezentate emis de un
stat membru al SEE (copie)

Carte/buletin de identitate al
reprezentantului autorizat (in original si
copie)
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Persoane juridice

rezidente care subscriu

n nume propriu:

Persoane juridice
nerezidente care
subscriu in nume
propriu:
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Procura in forma autentica (si, dac3 este
necesar, apostilatd) pentru reprezentant
{copie)

Certificat de inregistrare eliberat de
Registrul Comertului (copie)

Act constitutiv/statut actualizat (copie
conform3 cu originalul certificatd pentru
conformitate cu originalul de citre
reprezentantul legal al persoanei
juridice)

Certificat constatator eliberat de
Registrul Comertului cu cel mult 30 Zile
Lucrdtoare inainte de data subscrierii {in
original)

-

Procurd/mandat in original pentru
persoana sau persoanele care semneaz3
formularul de subscriere, emis in forma
prevazuta de actul constitutiv sau dovada
cd persoana respectiva reprezinti in mod
legal persoana juridicd ce subscrie, cu
drept de reprezentare individual (dac
societatea este reprezentatd in mod
colectiv de cétre doud sau mai multe
persoane care sunt toate prezente
pentru  semnarea formularului de
subscriere, asemenea dovadd va fi
prezentata pentru  toate  aceste
persoane) (procurd in original si orice alte
documente certificate conform cu
originalul de citre reprezentantul legal al
persoanei juridice)

Carte/buletin de identitate (in original si
copie) al persoanei care subscrie in
numele persoanei juridice

Certificat de fnregistrare sau act de
infiintare eliberat de registrul comertului
sau de o institutie echivalentd din
jurisdictia de infiintare, dacid exist3
(copie)

Act constitutiv/statut actualizat (copie
conforma cu originalul certificatd pentru
conformitate cu originalul de citre
reprezentantul legal al persoanei juridice
nerezidente)
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Certificat constatator/certificat privind
situatia actuald sau  documente
echivalente eliberate de registrul
comertului sau de o institutie echivalent3
din jurisdictia de infiintare sau, fn cazul in
care hicio institutie nu este autorizati s3
emitd un astfel de certificat, orice alt
document care s3 dovedeascd detinerea
calitdtii de reprezentanti legali ai entit3tii
respective {in original}, si care s3 fie emis
cu cel mult 30 Zile Lucritoare inainte de
data subscrierii (in original); un astfel de
document corporativ al persoanei
juridice nerezidente va preciza in mod
clar dacd reprezentantii legali au dreptul
sa actioneze separat sau impreun3

Tn cazul in care subscrierile se fac printr-
o altd persoand decit reprezentantul
w. - (reprezentantii) legal(i) al (ai) persoanei
~.juridice nerezidente, procura/mandatul
'-'ﬁemnat de reprezentantii legali ai
ersoanei juridice nerezidente
Imputernicind persoana respectivd s3
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: pasaport si dovada
domiciliului, Th cazul in care nu este
mentionat in  pasaport, carte de
identitate {pentru cetdteni ai UE/SEE)

(copie)

H. Persoane juridice Certificat de inregistrare sau act de
nerezidente care infiintare eliberat de registrul comertului
subscriu printr-o sau de o institutie echivalentd din
persoani juridica jurisdictia de finfiintare, dacd exist3
rezidentd {copie)

Act constitutiv/statut actualizat (copie
conforma cu originalul certificati pentru
conformitate cu originalul de cétre
reprezentantul legal al persoanei juridice
nerezidente}

69/85



Prospect privind majorarea capitalului social al

societatii STAR RESIDENCE INVEST S.A.

Institutii Financiare
Internationale (IFl)
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Certificat constatator/certificat privind
situatia  actuald sau documente
echivalente eliberate de registrul
comertului sau de o institutie echivalents
din jurisdictia de infiintare sau, in cazul in
care nicio institutie nu este autorizata s3
emitd un astfel de certificat, orice alt
document care s3 dovedeascs detinerea
calitatii de reprezentanti legali ai entit4tii
respective (in original), si care sa fie emis
cu cel mult 30 Zile Lucrdtoare Tnainte de
data subscrierii {in original); un astfel de
document corporativ al persoanei
juridice nerezidente va preciza in mod
clar daca reprezentantii legali au dreptul
sd actioneze separat sau impreun3

i ‘\{.ertiﬁcat de Tnregistrare al

reéprezentantului  persoand  juridic3
refidentd emis de Registru! Comertului
(cgpie)

g:;if' constitutiv  actualizat/statut  al

—~teprezentantului  persoand  juridici

rezidentd (copie conformd cu originalul
certificatd pentru conformitate cu
originalul de reprezentantul legal al
persoanei juridice)

Certificat constatator pentru
reprezentantul persoand juridica
rezidentd emis de Registrul Comertului
cu cel mult 30 Zile Lucritoare inainte de
data subscrierii (in original)

Carte/buletin de identitate al
reprezentantului legal al persoanei
juridice rezidente care subscrie in calitate
de reprezentant pe seama persoanei
juridice nerezidente (in original si copie);

Procura semnati de
reprezentantul/reprezentantii legal(i)
al/ai persoanei juridice nerezidente prin
care se imputerniceste persoana juridic3
rezidentd s3 subscrie in cadrul Ofertei;

Act constitutiv/statut al IFl sau o copie a
legii romane prin care Romania a
acceptat sau a aderat la actul constitutiv
al IFl respective
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Persoane fizice
rezidente/nerezidente
reprezentate de o
societate de
administrare a
activelor prin
intermediul unui
mandat de
administrare a
portofoliului.

Documente pentru
societateade .

administrare a %\
'3 -
activelor iﬁ
x

=

_b.l’
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Procurd/certificat  prin  care se
imputerniceste persoana care va semna
formularul de subscriere in vederea
subscrierii pe seama IFl (in original sau
copie legalizat3)

Carte/buletin de identitate al persoanei
care va semna formularul de subscriere
pe seama IFI {copie)

Carte/buletin de identitate (copie), n
cazul persoanelor fizice rezidente;

Pasaport si dovada domiciliului, in cazul
in care nu este mentionat in pasaport,
sau carte de identitate pentru cetitenii
unui stat membru al UE/SEE (copie), in
cazul persoanelor fizice nerezidente

Mandat de reprezentare {in original si
copie)

Certificat de inregistrare emis de
Registrul Comertului (copie)

Act constitutiv/statut actualizat {copie
conformd cu originalul certificati de

‘ reprezentantul  legal al persoanei
juridice)
Certificat constatator eliberat de

Registrul Comertului cu cel mult 30 Zile
Lucratoare fnainte de data subscrierii {in
original)

Procurd/mandat in  original pentru
persoana sau persoanele care semneazi
formularul de subscriere, emis in forma
prevazuta de actul constitutiv sau dovada
¢a persoana respectiva reprezintd in mod
legal persoana juridicd ce subscrie, cu
drept de reprezentare individual (dac3
societatea este reprezentatd in mod
colectiv de catre doud sau mai multe
persoane care sunt toate prezente
pentru semnarea formularului de
subscriere, asemenea dovadd va fi
prezentatd pentru toate  aceste
persoane} (procurd in original si orice alte
documente certificate conform cu
originalul de cétre reprezentantul legal al
persoanei juridice)
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Carte/buletin de identitate (in original si
copie) al persoanei care subscrie Tn
numele persoanei juridice

K. Entitdti administrate Documentele listate mai jos wvor fi
de alte persoane prezentate pentru persoana juridicd ce
juridice administreaz3 entitatea respectiva si vor
rezidente/nerezidente fiinsotite de autorizatia obtinut3 de citre
{e.g. fonduri de entitatea respectivd de la autoritatea de
investitii, fonduri de supraveghere competents
pensii) Certificat de Tnregistrare emis de

Registrul Comertului (copie)

Act constitutiv/statut actualizat (copie
conforma cu originalul certificatd de
reprezentantul legal al persoanei
juridice)
Certificat  constatator eliberat de
Registrul Comertului cu cel mult 30 Zile
; Lucrdtoare inainte de data subscrierii
/ (copie)
Proﬁ:ré/mandat in  original pentru
_ pe;&{:ana sau persoanele care semneazi
A formularul de subscriere, emis in forma
i)revézuté de actul constitutivsau dovada
cd persoana respectivi reprezinta in mod
legal persoana juridicd ce subscrie, cu
drept de reprezentare individual (dac3
societatea este reprezentatd in mod
colectiv de citre doud sau mai multe
persoane care sunt toate prezente
pentru semnarea formularului de
subscriere, asemenea dovadi va fi
prezentatd pentru toate  aceste
persoane) {procura in original si orice alte
documente certificate conform cu
originalul de citre reprezentantul legal al
persoanei juridice)

4

Carte/buletin de identitate (in original si
copie) al persoanei care subscrie in
numele persoanei juridice

Intermediarul sau Participantul, dupd caz, prin care un investitor subscrie pentru
achizitionarea Actiunilor Noi poate solicita documente suplimentare necesare in
scopul indeplinirii obligatillor ce i revin privind respectarea regulilor de
»Cunoastere a clientelei” si a procedurilor de identificare a clientilor, in
conformitate cu procedurile sale interne. Intermediarul Ofertei sau Participantul,

72/85



Prospect privind majorarea capitalului social al
societatii STAR RESIDENCE INVEST S.A.

dupd caz va verifica formularele de subscriere primite si documentatia aferents,
si le va valida in conformitate cu termenii i conditiile prezentului Prospect.
Investitorii care au transmis prin postd electronicd formularul de subscriere vor
fi notificati cu privire la receptionarea e-mail-ului in termen de o zi lucritoare de
la primirea acestuia, respectiv in termen de doua zile lucritoare cu privire la
validarea subscrierii lor de cétre Intermediar.

in cazul in care (i) Formularul de Subscriere contine erori de fapt sau de drept
sau (i) drepturile de preferintd sunt afectate de opfiuni sau alte drepturi in
favoarea unei terte parti sau (iii) drepturile de preferinta nu sunt detinute in cont
de catre investitorul care a completat si semnat Formularul de Subscriere,
respectivele Formulare de Subscriere vor fi considerate nule si nu vor fi validate
de citre Participantii respectivi.

Intermediarul Ofertei si intermediarii autorizati participanti la Ofert vor verifica
validitatea Formularelor de Subscriere/ordinelor (instructiunilor) de subscriere si
a documentatiei aferente si le vor valida in conformitate cu termenii si conditiile
Prospectului de Ofertd fnainte de introducerea ordinelor de cumpdrare in
sistemul administrat de Depozitarul Central.

Documentele redactate in orice alté limba degdtlimba romand, puse la dispozitie
de cdtre un investitor persoand juridici sau o erf‘t{: te fara personalitate juridic3,
vor fi insotite de traduceri legalizate in limba romi}yé.

" /

5.1.4.
Revocarea sau
suspendare
Ofertei

Indicarea momentului si o conditiilor in care Oferta poate fi fevocotd sau suspendatd, precum sia
posibilitdfii sau imposibilitdtii de revocare a Ofertei dupd inceperea tranzactiondrii,

Oferta nu poate fi revocatd sau suspendatd de citre Emitent dupd aprobarea
Prospectului de catre Autoritatea de Supraveghere Financiara.

Potrivit art. 32 alin. (1) lit. d) si f) din Regulamentul (UE) 2017/1129, precum si
art. 12 si 13 din Legea 24/2017 republicati, ASF poate s3 suspende sau si
interzica Oferta.

ASF poate suspenda Oferta pentru o perioadd de cel mult 10 Zile Lucritoare
consecutive, ori de cdte ori existd motive Intemeiate 53 suspecteze incilcarea
prevederilor legislative. Suspendarea Ofertei opreste curgerea perioadei de
derulare a acesteia, iar la ridicarea sau la incetarea suspendérii, derularea Ofertei
va fi reluata.

Revocarea deciziei de aprobare a Prospectului n timpul derulirii Ofertei publice
lipseste de efecte subscrierile efectuate pand la momentul revocirii. Anularea
deciziei de aprobare a Prospectului lipseste de efecte tranzactiile incheiate pani
la data anuldrii, dand loc la restituirea fondurilor primite de la ofertanti.

De asemenea, ASF poate decide interzicerea Ofertei in cazul in care constat3
incilcarea prevederilor legislative sau existi motive intemeiate pentru a
suspecta aceasta.

ASF poate si interzicd o ofertd publicd prin: (i) revocarea aprobirii prospectului,
daca se constatd ca derularea ofertei publice se face cu incilcarea prevederilor
Legii nr. 24/2017, republicatd, ale reglementarilor emise de A.S.F. in aplicarea
acesteia, precum si in urmatoarele situatii:
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1. daci se apreciaza c3 circumstante ap3rute ulterior deciziei de aprobare
determind modificdri fundamentale ale elementelor si datelor care au
stat la baza acesteia;

2. cénd ofertantul informeazd A.S.F. ci retracteazd oferta, Tnainte de
lansarea anuntului de oferts;

(ii) anularea aprobirii prospectului, daca aceasta a fost obtinuti pe baza unor
informatii false sau de natura s induc3 in eroare.

AS.F. poate exercita aceastd competent3 in termen de un an de la inchiderea
ofertei publice,

5.1.5.
Posibilitatile de
reducere a
subscrierii si
modul de
rambursare a
sumelor
excedentare
platite de
subscriitori

Detindtorii de Drepturi de Preferintd nu isi pot modifica sau retrage nicio
subscriere cu privire la Actiunile Noij, altfel decat in conformitate cu prevederile
acestei sectiuni. ot '

Subscrierile din cadrul Oferei sunt irevocabilé;'tu exceptia prevazuta prin art. 23
alin. (2) din Regulamentul privind Prospectul.#;

Emitentul este obligat s& publice un suplifnent la prospect in cazul in care, pe
durata perioadei de valabilitate a prospectului, intervine un factor semnificativ,
sau se constatd o eroare ori o inexactitate materiald privind informatiile incluse
n prospect, care ar putea influenta evaluarea valorilor mobiliare.

Conform art. 23 alin. (2) din Regulamentul (UE) nr. 1129/2017, in cazul in care
Investitorii au acceptat sd subscrie Actiunile Nou Emise inaintea publicirii
suplimentului, acestia au dreptul si isi retragd subscrierea in termen de trei Zile
Lucrdtoare de la publicarea respectivului supliment, prin depunerea unui
Formular de retragere a acceptului de subscriere in Oferts, in conditiile previzute
in prezentul Prospect.

Sumele cuvenite Investitorilor ca urmare a retragerii acceptului de subscriere, in
conformitate cu prevederile prezentului Prospect, vor fi returnate in termen de
5 Zile Lucratoare de la data retragerii subscrierii,

Sumele cuvenite Investitorilor ca urmare a invalidarii subscrierii si a diferentelor
constatate intre valoarea Actiunilor subscrise efectiv in baza Drepturilor de
preferinta detinute si valoarea plitit3 in plus de citre investitor vor fi returnate
acestora in conformitate cu instructiunile din Formularele de Subscriere, in
termen de 5 Zile Lucritoare de la data inchiderii Ofertei.

Toate comisioanele incidente plitilor efectuate citre Actionarii indreptatiti cad
in sarcina acestora si vor fi suportate de citre acestia. in pericada de Oferts pot
fi efectuate subscrieri multiple, cu conditia ca numarul total de actiuni subscrise
sd nu depdseascd numirul maxim de actiuni care poate fi subscris de un
Investitor. Nu existd posibilitatea de a se inregistra suprasubscriere in cadrul
prezentei Oferte.

5.1.6.

Detalii privind cuantumul minim sifsou maxim al unei subscrieri {exprimat fie in numar de valori
mobiliare, fie in valoareo globald a investitiei)

Nu este cazul.

Volumul de actiuni pe care un investitor este indreptatit s3 il subscrie se inscrie
in intervalul de la 1 actiune pdnd la numarul maxim la care este indreptitit s&
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subscrie, in functie de numdrul de Drepturi de preferinti detinute la data de
inregistrare. Numdrul maxim de actiuni la care este indreptitit s subscrie se
calculeazad prin impartirea numérului de Drepturi de preferintd detinute de
respectivul defindtor la numdrul Drepturilor de preferintd necesare pentru a
subscrie o actiune nou3, respectiv la 0,30745571.

5.1.7.
Termenul de
retragere a
subscrierilor

indicarea termenului in care poate fi retrasd o solicitare de subscriere, dacd investitorii sunt
autorizatf s6 fsi retragd subscrierea.

Subscrierile efectuate sunt irevocabile pe intreaga perioad3d de subscriere.
Subscrierea poate fi retrasd numai in cazul unui supliment la prospectul de
ofertd, in conformitate cu prevederile art. 20 din Legea nr. 24/2017 si art. 23 alin.
(2} si din Regulamentul delegat {UE) 1129/2017, in termen de trei zile lucritoare
dupd publicarea respectivului supliment. Retragerea subscrierii de citre
actionari se face prin completarea, semnarea si transmiterea citre
intermediar/Participantul prin care s-a subscris in ofertd a Formularului de
Retragere a acceptului de achizitionare sau:s sbscriere. in cazul publicirii unui
supliment la prospectul de ofert3, acesta va cupfinde perioada in care investitorii
Tsi vor putea exercita dreptul de retragere si pe e pot contacta investitorii in
cazul in care doresc s i5i exercite dreptul de retragere.

Revocarea unei subscrieri poate fi numai integrald, nu si partial3.

Retragerea subscrierii de citre investitori se face prin completarea, semnarea si
transmiterea catre Intermediarul/Participantul prin care s-a subscris in oferti a
Formularului de retragere a acceptului de achizifionare sau subscriere si
depunerea acestuia prin aceeasi metoda in care s-a efectuat subscrierea:

¢ |a sediul Intermediarului/Participantului;

e prin transmiterea Formularului de retragere a acceptului de
achizitionare sau subscriere prin postd sau curier la sediul
Intermediarului/Participantului;

¢ electronic prin transmiterea formularului de retragere a acceptului de
achizitionare, semnat cu semnétura electronic3 calificats in conformitate
cu prevederile Regulamentului {(UE} nr. 910/2014 privind identificarea
electronica si serviciile de incredere pentru tranzactiile electronice pe
piata interni;

Tn cazul unei revociri a subscrierii, sumele corespunzitoare actiunilor subscrise
vor fi returnate subscriitorului prin transfer bancar in contul bancar specificat de
fiecare investitor in Formularul de Subscriere, in termen de maximum cinci (5)
Zile Lucratoare de |a data retragerii subscrierii respective. Investitorilor nu li se
va plati nicio doband3 cu privire la sumele la care se face referire mai sus. Sumele
vor fi restituite de cdtre Depozitarul Central sau Emitent, dupi caz, persoanelor
care Tsi retrag subscrierea, in termen de maxim 5 zile lucritoare de la data
retragerii subscrierii, prin transfer in acelasi cont bancar din care s-a ficut
subscrierea. Formularul de subscriere, precum si celelalte documente ale
Ofertei, sunt disponibile pe suport hirtie la sediul Intermediarului, al
Emitentului, precum si electronic pe website-urile www.swisscapital.ro,
www.bvh.ro, www.starresidenceinvest.ro.

Dacd un investitor a indicat mai multe conturi pentru restituirea unor astfel de
sume, Intermediarul isi rezervd dreptul de a plati intreaga sumi care urmeazi a
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fi restituita intr-un singur cont dintre cele specificate de Investitor in Formularul
de Subscriere.

5.1.8.

Metoda s5i datele-
limita pentru
plata, respectiv
livrarea valorilor
mobiliare

Actiunile subscrise vor trebui plitite integral la data subscrierii, conform celor
prezentate in acest Prospect.

Investitorii cu defineri in Sectiunea | a Depozitarului Central si nu la un
Participant, care vor subscrie prin intermediul Swiss Capital S.A., vor achita
actiunile subscrise in contul Emitentului deschis la Banca Transilvania, IBAN
RO91BTRLRONCRT0615686701 (Contul Colector). Dovada achitdrii pretului
actiunilor subscrise de citre un investitor care detine actiuni ale Emitentului in
Sectiunea | a Depozitarului Central se face prin documentul justificativ de platd
care dovedeste cd pretul a fost integral transferat prin virament bancar in contul
colector deschis de Emitent, care, la rubrica ,Detalii” va contine Codul Numeric
Personal / seria pasaportului / codu! unic de inregistrare sau echivalent al
investitorului si numirul de actiuni subscrise. Investitorul trebuie s3 ia in
considerare si sd isi asume eventualele comisioane de transfer bancar.

Contul bancar din care se va face transferul sumelor aferente subscrierii trebuie
sd fie acelasi cu contul bancar mentionat in Formularul de subscriere si titularul
de cont va fi subscriitorul insugi.

in ceea ce priveste subscrij th epturile de preferintd in Sectiunea a
ll-a {la Participantii in si ht_ﬁ'mgi;\l)gh\' ar "_ i Central) si a lll-a a Depozitarului
Central, plata actiunilorSubsérise=sé facezin conformitate cu reglementirile
Depozitarului Central, phEHféJa@‘Tp_ cile Intermediarului prin care se

.
subscrie. %

Astfel, pentru subscrierile realizate printr-un participant/intermediar autorizat
de cétre ASF, la care investitorii detin actiuni ale Emitentului, sumele aferente
actiunilor subscrise vor fi virate de citre investitori conform procedurilor indicate
de intermediarul respectiv, iar decontarea sumelor plitite se realizeaz3 direct
intre Participant si Depozitarul Central S.A.

Pentru validarea subscrierii, actiunile subscrise vor trebui constatate ca plitite
integral la data subscrierii, conform celor prezentate in acest Prospect.

Emitentul si Intermediarul nu percep comisicane si taxe suplimentare
subscriitorilor in Oferta. in sarcina subscriitorilor vor fi taxele si comisioanele
percepute in mod curent de institutiile pietei de capital.

Ulterior finaliz3rii operatiunii de majorare a capitalului social in urma Ofertei,
Administratorul Unic va constata rezultatele Ofertei, respectiv numérul efectiv
de Actiuni subscrise si plétite in cadrul Ofertei de citre Investitori, si va efectua
toate formalitdtile necesare fn raport cu Depozitarul Central, BVB, ASF si Registrul
Comertului, in vederea Tnregistrarii majorarii capitalului social si tranzactionirii
Actiunilor Noi prin sistemele BVB,

Pe baza subscrierilor realizate prin intermediul Intermediarului, corespunzitoare
Drepturilor de preferintd evidenfiate in momentul subscrierii, rezultatul
subscrierilor se va finregistra in urmétoarea Zi Lucritoare de la incheierea
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perioadei de subscriere $i va fi comunicat ASF si pietei Tn termenele prevazute de
lege.

Actiunile Noi subscrise in cadrul prezentei operatiuni de majorare a capitalului se
considerd emise dupd publicarea, pe pagina BVB destinatd Emitentului, a
anuntului Depozitarului Central referitor la procesarea evenimentului corporativ,
inceperea tranzactiondrii putdndu-se realiza independent de emiterea
certificatului de inregistrare a valorilor mobiliare de catre ASF.

5.1.9.
Modalitatile de
publicare a
rezultatelor
Ofertei si data
publicarii

O descriere detaliatd a modalititilor de publicare a rezultatelor Ofertei si dota
pubficarii.

Rezultatele majorarii capitalului social vor fi facute publice printr-o notificare
publicat3 pe site-ul BVB (https://www.bvb.ro/) si transmisa, de asemenea, cdtre
A.S.F, in termenul legal de cel mult 5 {(cinci} zile lucrdtoare de la finalizarea
operatiunii de majorare a capitalului social. {dupa finalizarea inclusiv si a Etapei
a Il a, asa cum e descris in prezentul prospect).

5.1.10.
Dreptul
preferential de
subscriere

Procedura de exercitare a oricirui dreptE Fgféﬁi}‘.‘n{de subscriere, negociabilitatea drepturilor de
subscriere si regimul aplicot dreptugllof de subscriefel)aiexercita te.

3 '51.".

20.11.2025, majarprea de capital social se deruleaza
cu acordarea de Drepturl de preferintd Agtionarilor indreptatiti, respectiv
actionarilor care se regdsesc in Registrul A arilor tinut de Depozitarul Central
|a finalul zilei de 10.12.2025. o~

Potrivit hotrarii AGEA nr.

Astfel, subscrierea in Oferta publica obiect al prezentului Prospect se face in baza
exercitirii Drepturilor de preferintd detinute de cétre actionarii indreptdtiti, care
le-au fost incircate in conturile de instrumente financiare la data de 11.12.2025,
prima zi lucritoare dup3 data de inregistrare, intr-un numar egal cu numérul de
actiuni detinute |a 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 indreptétiti sd subscrie in Oferta.

5.2. Planul de distribuire si de alocare a valorilor mobiliare

5.2.1. Diversele categorii de potentiali investitori cérora le sunt oferite valorile mobiliare. in cazulin care
oferta se face simulton pe pietele din doud sau mai multe tdri si dacd o transé o fost sau este
rezervatd anumitor piete, se indicd aoceostd trangd.

Nu este cazul
5.2.2. in mésura in care aceste informatii sunt cunoscute Emitentului, se indicd dacd principalii séi

actionari sau membri ai orgonelor sale de administrare, supraveghere sau conducere intentioneazd
sd subscrie lo ofertd sau dacd orice persoand intentioneazd si subscrie peste 5 % din ofertd.

Nu este cazul. Emitentului nu i sunt cunoscute informatiile cu privire la
subscrierile in cadrul Ofertei de citre actionarii sai.

Se mentioneaza ci Adunarea General3 Extraordinard a Actionarilor din data de
20.11.2025, avind ca obiect aprobarea majordrii capitalului social, a fost
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convocati de Consiliul de Administratie al administratorului unic REIT CAPITAL
SA.

5.23.

Informatii inainte de alocare

{o—f: divizarea ofertei in trange, exercitarea dreptului de redistribuire, metode de alocare aplicabile
transei investitorilor individuali / angajatilor emitentului, regimuri preferentiale, alocdiri minime
individuale).

Oferta nu este divizata in transe si nu este previzutd alocarea distincta a unui
volum de actiuni pentru anumite categorii de investitori. Toate actiunile nou
emise sunt oferite spre subscriere exclusiv detinatorilor de drepturi de preferinta
inregistrati la data de inregistrare, in conditiile stabilite in prezentul Prospect. Nu
se aplicd reguli de redistribuire a actiunilor sau regimuri preferentiale pentru
angajatii Emitentului sau alte categorii specifice de investitori. Alocarea se va
realiza proportional cu numirul de drepturi de preferintd exercitate. Nu sunt
stabilite alocdri minime individuale in cadrul acestei Oferte.

{(g) Conditiile de inchidere a ofertei si data la care oferta ar putea fi inchisd cel mai devreme.

Oferta se va inchide la expirarea perioadei de subscriere stabilite in Prospect,
respectiv la finalul celor 14 zile calen‘él'aﬁqgi.ge, dar nu mai putin de 10 zile
lucritoare, de la data de incepere a Ofertei, &l\exceptia cazului in care aceasta
este suspendatd sau intrerupta de catre Autorit% ea de Supraveghere Financiara
{ASF), in conditiile legii. \ IlI

Oferta nu poate fi inchisd anticipat din initiativa Emitentului sau a
Intermediarului.

Prin urmare, data la care oferta ar putea fi inchisd cel mai devreme este uitima zi
a Perioadei de Subscriere, respectiv ultima zi lucritoare prevazuta in calendarul
Ofertei.

{h) Dacd se admit subscrieri multiple i, in coz contrar, modul In care vor fi tratate subscrierile
multiple.

in perioada Ofertei, se admit subscrieri multiple, cu conditia ca numarul total de
actiuni subscrise de un investitor si nu depdseascd numérul maxim de actiuni la
care este indreptdtit in baza Drepturilor de preferintd detinute la data de
inregistrare.

5.3. Procedura de
notificare a
subscriitorilor cu
privire la
cuantumul care le-
afost alocat si
informatii din care
si reiasd dacd
tranzactionarea
poate sa inceapa

Dupa finalizarea ofertei si inregistrarea noilor valori mobiliare de cdtre DC,
actionarii subscriitori vor putea afla numdrul de actiuni care le-a fost alocat in
urma incheierii majordrii capitalului social. Actiunile subscrise sunt liber
tranzactionabile imediat dupa inregistrarea acestora la DC.

Depozitarul Central proceseazd evenimentul corporativ pe baza hotdrarii
organului statutar al emitentului, conform art. 922 alin. (2) din Legea nr. 24/2017,
iar in termen de 24 de ore de la finalizarea procesarii transmite confirmarea cétre
ASF, operatorul pietei reglementate si catre emitent.
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fnainte de aceastd
notificare

Conform art. 922 alin. (3)-(4) din Legea nr. 24/2017, operatorul pietei
reglementate publicd anuntul Depozitarului Central referitor la procesarea
evenimentului corporativ, iar inceperea tranzactiondrii valorilor mobiliare se
poate realiza independent de emiterea certificatului de inregistrare a valorilor
mobiliare de cdtre ASF.

Actionarii Star Residence Invest SA pe toatd durata subscrierii, se pot informa la
sediul Emitentului si Intermediarilor autorizati cu privire [a numarul de actiuni pe
care le pot subscrie.

Obligatia calculirii corecte a numarului maxim de actiuni ce pot fi subscrise de
fiecare actionar, cade exclusiv Tn sarcina si responsabilitatea Emitentului si
Depozitarului Central.

Actiunile emise pentru majorarea capitalului social vor fi oferite spre subscriere
actionarilor existenti, proportional cu AURMARA deactiuni detinute la Depozitarul
Central la data de fnregistrare stabjfité de AGEA respectiv 10.12.2025.

o

5.4, Stabilirea preturilor

5.4.1.-5.4.2.

indicarea pretului la care vor fi oferite valorile mobiliore si @ cuantumuluf eventualelor cheltuieli si
taxe percepute subscriitorului sau cumpdrdtorului..

Potrivit Hotdrdrii AGEA nr. 5/20.11.2025, publicatd in Monitorul Oficial nr.
6097/18.12.2025 pretul la care detinitorii Drepturilor de preferintd vor putea
subscrie va fi 0,24 RON/actiune.

Emitentul si Intermediarul nu percep cheltuieli si taxe suplimentare
subscriitorilor in Ofertd. Tn sarcina subscriitorilor vor rdmédne taxele si
comisioanele percepute in mod curent de institutiile pietei de capital.

5.5. Plasarea si subscrierea

5.5.1.
Coordonatorul
Ofertei

Numele si adreso coordonatorului sau coordonatorilor ofertei in general si a diverselor péirti ale
acesteia. in mésura In care aceste informatii sunt cunoscute emitentului sau ofertantului, numele
si adresa intermediarifor din diversele tiri in care se desfdsoord oferta.

Intermediarul Ofertei este SWISS CAPITAL S.A. cu sediul in Bucuresti, Bd. Dacia,
Nr. 20, Cladirea Romana Offices, Et. 4, CP 010412, inregistrata la 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 nr. PJRO1SSIF/400054 (,Intermediarul”)

Date de contact suplimentare:

Telefon: 021 408 42 00 /021 408 42 01

Fax: 021408 42 27

E-mail: info@swisscapital.ro

Website: www.swisscapital.ro

5.5.2.

Numele si adreso agentilor de platd si a depozitarilor din fiecare fard implicatd.
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Depozitarul si
Agentul de plata

Registrul Actionarilor Emitentului este finut de citre Depozitarul Central S.A,,
societate cu sediul social Tn Bucuresti, sector 1, Soseaua Nicolae Titulescu nr. 4-
8, Cladirea America House, Aripa de Est, etajul 1, cod postal 011141, Roménia.

Contul Colector al Emitentului destinat fondurifor atrase prin subscrierea in
cadrul Ofertei a Investitorilor cu Drepturi de preferintd detinute in Sectiuneal a
Depozitarului Central este deschis la Banca Transilvania, IBAN
RO91BTRLRONCRT0615686701.

5.5.3.
Angajamente
ferme de
subscriere

5.5.4.

Momentul In care
acordul de
subscriere a fost
sau nuva fi
incheiat

Denumirea si adresa entitdtilor care si-au asumat un angajement ferm de a subscrie emisiunea si
a entitdfilor care si-au dat acordul in vederea plasdrii valorilor mobiliare, fard a-si asuma un
angajoment ferm sau in temeiul unui contract care prevede o obligatie de mifloace. Se indici
trasdturile semnificative ale acorduritor incheiate, inclusiv cotele. In cazul in care nu este subscrisd
intreaga emisiune, se include o declaratie privind partea neacoperité. Se indicd valooreo globald o
comisionului de subscriere si a comisionului de plasare.

Nu este cazul.

in cazul in care numidrul de actiuni oferite nu este subscris integral in cadrul
ofertei obiect al prezentului prospect, dar nici in cadrul plasamentului privat,
actiunile nesubscrise vor fi anulate pe baza deciziei Consiliului de Administratie
al Administratorului Unic Reit Capi

| Nu este cazul

5.6 Admiterea la tranzactionare si modalitatile de tranzactionare

5.6.1.

Solicitarea de
admiterea a
valorilor in cadrul
unul sistem
multilateral de
tranzactionare

Se indicl dacd valorile mobiliare oferite fac sau vor face obiectul unei solicitdri de admitere la
tranzactionare pe o piatd de crestere pentru IMM-uri sau in cadrul unui sistern multilateral de
tranzoctiongre, in vederea distribuirii lor pe o astfel de piatd de crestere sau in cadrul unui astfel de
sistem, caz in care se indicd pietele in cauzd. Aceste informatii trebuie precizate f&rd a se ldsa
impresio €@ odmiterea lo tranzactionare va fi in mod necesar aprobatd. Se indicd, dacd sunt
cunoscute, dotele cele mai apropiate la care vor fi admise la tranzactionare valorile mobifiare.

Valorile mobiliare nou emise vor fi disponibile la tranzactionare in aceleasi
conditii ca si celelalte Actiuni ale Emitentului, respectiv piata SMT administrata
de BVB.

5.6.2.

Sistemele multilaterale de tranzactionare in cadrul cdrora sunt deja admise la tranzactionare valori
mobiliare din aceeasi clasd ca si cele care urmeazd a fi oferite ca admise lo tranzactionare.

Actiunile ordinare ale Emitentului sunt tranzactionate pe Sistemul Multilateral
de Tranzactionare administrat de BVB, in categoria AeRO Premium, sub simbolul
REIT.

5.6.3.

Dacd, simultan sau aproape simultan cu crearea valorilor mobiliare care fac obiectul gdmiterii lo

tranzactionare pe o piatd de crestere pentru IMM-uri sau in cadrul unui sistem multitoteral de
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tranzactionare sau care sunt oferite publicului, sunt subscrise sau plasate alte valori mobiliare din
aceeasi clasé sau dacd sunt create valori mobiliare din alte clase care vor face obiectul unui
plasament public sau privat, se indicd natura acestor operatiuni, precum si numdrul 5i
caracteristicile valorilor mobiliare care fac obiectul operatiunifor in cauzd.,

Nu este cazul.

5.6.4.

Tn cazul admiterii la tranzactionare pe o piajd de crestere pentru IMM-uri sou in cadrul unui sistem
multilateral de tranzoctionare, informatii detaliate privind entitdtile care si-au asumat un
angajament ferm de a actiona co intermediari pe piefele secundare i de a garanta lichiditatea
acestorg prin cotatii de vénzare si cumpdrare, precum §i o descriere a principalilor termeni ai
angajamentului asumat.

Nu este cazul. Emitentul nu are angajamente cu intermediari de a actiona in piata
secundard si de a garanta lichiditatea tranzactiilor actiunilor.

5.6.5.

Detalii privind stabilizarea, in conforrﬁitate cu punctele 5.6.5.1-5.6.5.6, in cazul unei admiteri lo
tranzactionare pe o piatd de crestere pentru IMM-uri sau in cadrul unui sistem multilateral de
tranzactionare, in cazul in care un emitent sau un actionar care doreste sd vdndd a acordat o
optiune de suproalocare sau s-a propus, in altfel, désf&;lj??qea unor activitdti de stabilizare o
prefului in legditurd cu o ofertd. Pt P
F AR o
EAN
JI F I|I
Nu este cazul. i “"’.'

el

5.6.6.

Informatii privind (;'i"spozirr‘ve!e de suproaloc:\zw',si prelungire. /
oty

Nu este cazul.

5.7. Detinitori de valori mobiliare care doresc sé le vand3

5.7.1.

Numele si adresa de la locul de muncd ale persoanei sou entitdtii care oferd spre vdnzare valorile
mobiliare, natura funcliei ocupate sau a altor relatii semnificative avute de potentialii vanzdtori cu
Emitentul sau oricare dintre predecesorii acestuia sau pdrtile afiliate fa acesta in cursul ultimilor
trei ani.

Nu este cazul.

5.7.2.

Numérul si clasa valorilor mobiliare oferite de fiecare dintre detindtorii care doresc si vandd.

Nu este cazul.

5.7.3.

in ceea ce priveste contractele de restrictionare, se furnizeuzd detalii cu privire la urmdtoarele
elemente: () pértile implicate; (b) continutul contractului si exceptiile prevazute; (¢} indicorea
duratei peripadei de restrictionare.

Nu este cazul.

5.8. Diluarea

5.8.1.

O comparatie intre participarea la capitalul social si drepturile de vot ale actionaritor existenti,
inainte si dupd majorarea capitalului rezultatd in urma ofertei publice, presupundnd ¢ actionarii
existenti nu subscriu noile actiuni,
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Datorit acordirii dreptului de preferintd tuturor Actionarilor defindtori de
actiuni ordinare la data de Tnregistrare 10.12.2025 in cadrul operatiunii de
majorare de capital social, prezenta Ofertd nu conduce la diluarea directd si
automatd a detinerilor Actionarilor. n ipoteza in care toti actionarii subscriu in
Ofert4, nu se inregistreaza diluarea detinerilor lor.

n ma3sura in care unii dintre actionarii Emitentului nu vor subscrie actiuni noi in
cadrul Ofertei, in mod evident participatia acestora va scidea, detinerile acestora
fiind ,diluate”. La momentul redactérii prezentului Prospect este imposibil de
determinat cuantumul si procentajul diludrii.

fns3, cu titlu de exemplu, un actionar cu o detinere de 1,00% anterior majorarii
de capital, va inregistra o diluare a detinerilor pand la 0,24%, respectiv o
diminuare cu 76% a procentului detinut in numa3rul de drepturi de vot anterior
majordrii, in ipoteza in care actionarul nu subscrie in majorare, iar toate
actiunile puse in vanzare in majorarea de capital sunt subscrise.

5.8.2.

fn cazul in care octionarii existenti vor face obiectul diludrii indiferent docé subscriv la dreptul for,
deoarece o parte a emisiunii relevante de actiuni este rezervatd numai anumitor investitori (de
exernplu, o ofertd institugionald cuplatd cu o ofertd pentru actionari), ar trebui sd se indice 5i
diluarea care va fi aplicatd actionarilor existenti in cazul in care acegtio fac uz de dreptul lor (in plus
fatd de situatia de la punctul 5.8.1, in care nu fac acest fucru).

Nu se aplici. Actionarii care subscriu proportional cu detinerea lor nu se vor
dilua. Nu exist vreo situatie in care intreaga emisiune sau parte din ea sd fie
rezervatd anumitor investitori institutionali sau de retail.
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DOCUMENTELE DISPONIBILE

Acest Prospect va fi disponibil pe website-ul Emitentului, la adresa www.staresidenceinvest.ro, pe
website-ul Bursei de Valori Bucuresti la www.bvb.ro, pe website-ul Intermediarului, la
www.swisscapital.ro, iar variantele in form3 tiparit3 ale acestuia vor fi puse la dispozitie gratuit, la
cerere, in timpul programului normal de lucru, la sediul Emitentului din Calea Motilor, Nr.119, CLUJ-
NAPOCA, CLUJ, Romania, la sediul central al Intermediarului din Bucurest;, Bd. Dacia nr. 20, Cladirea
Romana Offices, etaj 4. Informatiile din acest Prospect sunt exacte numai la data deciziei ASF de
aprobare mentionat3 pe prima pagind a acestui Prospect, respectiv la data aprobérii prezentului
Prospect.

in perioada de valabilitate a prezentului Prospect, pot fi consultate copiiLale urmitoarelor documente

pe site-ul Emitentului la: www.starresidenceinvest.ro: : LA
1. Decizia ASF de aprobare a prezentului Prospect; | 3
2. Prezentul Prospect, in forma aprobata de ASF; |=. ;.
3. Actul Constitutiv; A
4. Formularul de Subscriere; b 2
5. Formularul de retragere a acceptului de subcriere a Actiunilor Oferite;
6. Situatiile financiare aferente exercitiilor financiare 2023 si 2024 5i Rezultate financiare aferente

trimestrului Il 2025.

Pe intreaga duratd a ofertei, documentele mentionate mai jos pot fi consultate i in format electronic
pe site-ul Emitentului la: www.starresidenceinvest.ro, pe site-ul Intermediarului (www.swisscapital.ro),
precum si pe site-ul Bursei de Valori Bucuresti (www.bvb.ro). Prospectul poate fi consultat si pe site-ul
Autorititii de Supraveghere Financiard (www.asfromania.ro).

1. Decizia ASF de aprobare a prezentului 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 informatii suplimentare in legiturd cu oferta, vd puteti adresa:
- Intermediarului Ofertei:
persoana de contact: Bogdan Juravle,

e-mail: info@swisscapital.ro

telefon: 021 408 42 00 / 021 408 42 01
- Emitentului:

persoana de contact: David CANTA
e-mail: office@reit-capital.ro

telefon: 0735514941
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EMITENTUL INTERMEDIARUL
STAR RESIDENCE INVEST S.A. Swiss Capital S.A.
Prin David CANTA Prin Bogdan Juravle
Presedinte al consiliului de administratie al Director General

REIT CAPITAL Administrator Unic al STAR
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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 de Venituri si Cheltuieli pentru anul 2025

Anexa nr. 5 — Prezentarea generala a strategiei Societatii
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