STAR RESIDENCE INVEST S.A.

Raport Trimestrial

T3 2025




INFORMATII EMITENT

Raport trimestrial in conformitate cu prevederile Legii 24/2017 si Regulamentului ASF

5/2018

Tipul raportului Raport Trimestrial

Pentru exercitiul financiar 01.01.2025 - 30.09.2025

Data publicarii 28.11.2025

Conform Regulament ASF nr. 5/2018

INFORMATIIEMITENT

Nume STAR RESIDENCE INVEST S.A.

Cod fiscal 43151040

Numar inregistrare Registrul Comertului J12/46/2023

Sediul social Cluj Napoca, Calea Motilor, Nr. 119,
Jud. Cluj

INFORMATII DESPRE INSTRUMENTELE FINANCIARE

Capital subscris si varsat 15.311.294,40 lei

Piata pe care se tranzactioneaza valorile  Bursa de Valori Bucuresti, Sistemul

mobiliare multilateral de tranzactionare -
piata

AeRO, Segment Premium

Numar actiuni 76.556.472

Principalele caracteristici ale Actiuni ordinare, nominative,
valorilor mobiliare emise de emitent: valoare nominala 0,2 lei
Simbol REIT

DETALIICONTACT PENTRU

INVESTITORI

Telefon/Mobil +40 735 514 941

Website www.starresidenceinvest.ro

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



mailto:starresidenceinvest.r
mailto:office@reit-capital.ro
https://bvb.ro/FinancialInstruments/Details/FinancialInstrumentsDetails.aspx?s=REIT

@ 000

STAR RESIDENCE INVEST S.A.

Continut

1. Declaratia Presedintelui ..........ccooiiiiiciei 4
2. DESPIre COMPANIE ....ciicceieeceeee ettt e e e e e e e ere e e e eneeas 5
3. Situatia economico fiNaNCIara ... 6
4. Analiza pozitiei financiare..........ccocoovrviiinniiccc 6
5. Mediul economic general .......c.eeeeiieiiiie i 9

5.1 Principalele riscuri si incertitudini cu care entitatea se confrunta..9

5.2 Dezvoltarea previzibild a entitatii ........c.ccoceoviviiiiiniiicc 10
5.3 Activitatile din domeniul cercetarii si dezvoltarii.........cccoeeeeunennn..e. 10
5.4 Alte informatii relevante cu privire la trimestrul incheiat .............. 10

6. Evenimente importante dupa inchiderea perioadei de raportare... 11

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



mailto:starresidenceinvest.r
mailto:office@reit-capital.ro

@ 000

STAR RESIDENCE INVEST S.A.

1. Declaratia Presedintelui

Stimati actionari si investitori,

Primele noud luni ale anului 2025 au confirmat directia strategicd de dezvoltare si consolidare a Star
Residence Invest. Activele totale au ajuns la 31,6 milioane de lei, Tn crestere cu 66% fatd de inceputul
anului, evolutie sustinuta de achizitii, reevaluarea portofoliului si optimizarea structurii de active. n
acelasi timp, veniturile totale au avansat cu 57%, pana la 5,6 milioane de lei, iar capitalurile proprii au

depdsit 28 de milioane de lei, inregistrand o crestere de 48% ca urmare a reevaluarii activelor.

Investitia Th actiunile REIT oferd expunere la un portofoliu imobiliar diversificat, cu randamente din
dividende si din cresterea valorii activelor. Strategia noastra de investitii vizeaza active generatoare de
venituri preponderent Th segmentul de birouri, din Romania si CEE, prin identificarea si achizitia de
proprietati cu grad de ocupare ridicat, modernizarea sustenabild a acestora pentru cresterea gradului
de ocupare si diversificarea chiriasilor din industrii reziliente. In acest sens, un pas deja realizat a fost
semnareain luna iulie a unei scrisorii de intentie pentru achizitia unei cladiri de birouri Th Bucuresti, cu
o suprafata totald construita de 13.755 mp, la un pret agreat de 19 milioane euro, tranzactie care ar

putea genera un randament estimat de 11%.

Bazdndu-ne pe expertizad localda multidisciplinara, repozitiondm si extindem portofoliul pentru a
genera valoare si randamente sustenabile, contribuind la maturizarea pietei imobiliare. Lichiditatea
curentad a scazut temporar, insad s-a imbunatatit semnificativ In prima luna din trimestrul 4 al anului
2025, ca urmare a perfectarii unei tranzactii de vanzare imobiliard pentru care s-a incasat avansul.
Acesta acopera in proportie de 89% datoriile pe termen scurt aflate in sold la finalul celui de-al treilea
trimestru al anului 2025. Tranzactia vizeaz& vanzarea unei participatii de 80,52% din imobilul comercial
din Cluj-Napoca, zona Piata Marasti, la un pret de 2 milioane lei, fard TVA (regim de taxare inversa),

finalizata Tn luna noiembrie 2025.

Consolidarea portofoliului de active se va realiza prin implementarea unui program de investitii
selective, sustinut prin majorari de capital, facilitati de credit si alte mecanisme de finantare adecvate

obiectivelor companiei, cu scopul optimizarii randamentului pentru actionari.
V& multumim pentruincrederea acordata si va invitdm sa consultati raportul integral.

Cu stim3,
David Canta,
Presedinte CA al REIT CAPITAL S.A.

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

Star Residence Invest este prima platforma investitionald listatd la Bursa de Valori Bucuresti care
faciliteazd accesul investitorilor la sectorul imobiliar. Activitatea se bazeazd pe infrastructura
dezvoltatd Tn ultimii cinci ani, de cand compania este prezentd in piata AeRO a Bursei de Valori
Bucuresti, simbol REIT.

Strategia de investitii vizeaza active generatoare de venituri preponderenth segmentul de birouri, din
Romaénia si CEE, prin identificarea si achizitia de proprietati stabilizate, modernizarea sustenabild a
acestora pentru cresterea gradului de ocupare si diversificarea chiriasilor din industrii reziliente. intr-
un context Th care piata imobiliard din regiune este insuficient deservitd de capital institutional local,
Star Residence Invest este un vehicul transparent, cu un model operational bazat pe administrarea
activa. Se urmareste o politica de distribuire a dividendelor de minimum 90%, oferind investitorilor
predictibilitate si venituri recurente.

Administrarea este asiguratd de REIT Capital S.A., condusd de o echipa cu experientd solidd in
domeniul imobiliar siin pietele de capital.

REIT CAPITAL S.A., persoana juridicd romana, cu sediul social in Cluj-Napoca, Calea Motilor nr. 119,
jud. Cluj, inregistratd la Registrul Comertului Cluj sub nr. J12/2922/2020, cod unic deinregistrare
43070891, in calitate de administrator unic al STAR RESIDENCE INVEST S.A,, societate infiintatad
si functiondnd conform legislatiei roméne, cu sediul social in Cluj Napoca, Calea Motilor, Nr. 119,
inregistrata la Oficiul Registrului Comertului de pe 1anga Tribunalul Cluj sub nr. J 12/46/2023, CUI
43151040, (denumitd in cele ce urmeaza Societatea), raporteaza in conformitate cu prevederile legii
24/2017 si Regulamentului ASF NR.5/2018 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni
de piata raporteaza situatiile financiare simplificate intocmite pentru trimestrul 1ll 2025, neauditate.

Statutul societatii si activitatea in perioada de raportare
Societatea STARRESIDENCE INVEST S.A a fost constituita in baza legii 31/1990 la data de 07.10.2020

pentru o perioadd nelimitatd fiind Tnregistrata la Registrul Comertului cu numarul J12/46/2023 si
avand codul unic de inregistarare 43151040.

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

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

Cadrul generic prezentat anterior explica dinamica pozitiva a principalilor indicatori care redau, din
punct de vedere valoric, performanta activitadtii, cu impact direct favorabil asupra elementelor
bilantiere, respectiv asupra creantelor, stocurilor si capitalurilor proprii.

4. Analiza pozitiei financiare

n primele trei trimestre ale exercitiului financiar 2025, activele imobilizate, categoria cu ponderea cea
mai ridicatd in total active, sunt in crestere fatd de valoarea inregistrata la inceputul anului (fiind
inregistrate atat vanzari de imobile - apartamente si parcari, cat si achizitii de imobile - teren si cladire,
precum si ca urmare a inregistrarii in evidenta contabila a raportului de reevaluare intocmit la data de
01.08.2025, in scopul stabilirii valorii juste - pretului de piata a activelor companiei). Activele circulante
auinregistrat o scddere pe fondul scaderii disponibilitatilor si al creantelor care au fostincasate.

Tabel nr. 1 - Indicatori de bilant (lei)

Pozitii bilantiere 01012025 30082025 N g;f;&%?gigﬁ‘;';s) o oatos
Active Imobilizate 18.820.020 31.556.410 67,67% 99.87%
Imobilizari necorporale - - 0% 0%
Imobilizari corporale 18.820.020 31.556.410 67,67% 99,87%

Imobilizari financiare - - - _

Active circulante din care: 242.793 40.759 (83,21)% 0,13%
Stocuri 0 - - 0%
Creante 83.276 27.044 (67,52)% 0,09%
Casa si conturi la banci 159.517 13.715 (91,40)% 5,15%
Cheltuieliin avans 0 - 0% 0,04%
Total Active 19.062.813 31.597.169 65,75%

Scaderea valorica a activelor circulante este determinata de variatia in acelasi sens a casei si conturilor
la bénci, cresterea activelorimobilizate fiind consecinta achizitiei de noi investitii imobiliare, rezultand
o crestere a activului total cu 12.534.356 lei, respectiv de 65,75%.

Capitalul social rdmane principala sursa de finantare a activului, reprezentand 54% din pasivul total.
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Tabel nr. 2 - Evolutia si structura pasivului bilantier (lei)

Pozitii bilantjere 01.01.2025 30.09.2025 (33{ gg?;&‘;rfgf_gﬁ‘_‘;éazs) o oo
Datorii pe termen scurt 46.367 3.424.735 7.286,15% 20,18%
Datorii pe termen lung 1.848 1.848 - -
Total Datorii 48.215 3.426.583 7.006,88% 20,19%
Capital social 15.311.294 15.311.294 0% -
Prime de capital 0 (0] - -
Rezerve 2.258.796 11.858.582 425,00% -
Rezultat reportat 2.073.274 1.696.712 (18,16)% -
Rezultat perioada (628.766) (696.002) 10,69% -

Repartizarea profitului - -

Total Capitaluri Proprii 19.014.598 28.170.586 48,15% -

Datoriile pe termen scurt au crescut, cele mai reprezentative fiind datoriile catre furnizori (aferente
investitiilor imobiliare efectuate) aflate in termenul de scadent3, si obligatii curente datorate la bugetul
de stat.

De asemenea, au crescut rezervele din reevaluare ca urmare a reevaluarii activelor companiei, cu
impactin cresterea capitalurilor proprii in primele trei trimestre ale anului 2025.

4.1 Analiza performantei financiare

Tabel nr. 3 - Contul de profit si pierdere (lei)

Indicatori 30.09.2024 30.09.2025

Venituri totale 3.588.422 5.652.602
Cheltuieli totale (3.942.927) (6.102.744)
Rezultat brut (354.505) (450.142)
Impozitul pe profit (114.557) (245.860)
Profitul net/pierdere (469.062) (696.002)
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4.2 Analiza fluxurilor de numerar

Conform reglementarilor contabile aplicabile, aceasta situatie financiara este optionald, urméand ca
entitatea sa o prezinte doar la nivelul intregului an fiscal. La finalul primelor trei trimestre ale anului
2025, se concretizeaza un sold al trezoreriei de 13.715 lei, cu 145.802 lei mai putin decat la inceputul
exercitiului.

4.3 Principalii indicatori economico-financiari

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

Tabel nr. 4 - Indicatori economico-financiari

Indicator Interval optim Dec.24 Sep.25
Lichiditate curentd AC/DC >2 5,24 0,01
Lichidifcate ime_c_iiaté (AC- 1 524 0.01
Stocuri)/Datorii curente
Lichiditate rapida
(Disponibilitati/Datorii curente) >0, 344 0,004
Solvabilitate financiara (TA/TD) >1 395,37 9,22
Solvabilitate patrimoniala (Cap. o o o
Proprii/ Cap. Proprii +TD)% P Slebls eI
Ind. gradului de indatorare o o o
(DTL/(Cap Proprii+DTL))% <50% 0,0097% 0,0085%
Rata deihdatorare (DT/TA)% <80% 0,25% 10,84%

Indicatorul lichiditatii curente, care reflecta capacitatea societatii de a-siihdeplini obligatiile financiare
pe termen scurt pe seama activelor sale curente, inregistreaza o scddere datoritd cresterii datoriilor
care, insd, se afla in cadrul termenului de scadenta.

Este de mentionat faptul ca indicatorul lichditatiii curente a inregistrat o crestere in prima luna din
trimestrul 4 al anului 2025, ca urmare a perfectéarii Tn forma autentica a unei tranzactii de vanzare
imobiliard pentru care s-a incasat avansul, acesta acoperind n proportie de 89% datoriile pe termen
scurt aflate Tn sold la finalul celui de-al treilea trimestru al anului 2025.

Solvabilitatea reprezinta capacitatea societatii de a face fata tuturor obligatiilor de plat4, fiind situata
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peste pragul minim de referintd. Inexistenta datoriilor pe termen lung, reflectata th evolutia gradului
de indatorare, demonstreazd implementarea politicii de management axatd pe consolidarea
capacitatii de autofinantare, dezvoltarea sustenabila a companiei fiind asigurata din surse proprii. La
30.09.2025, in contextul decelerarii activitdtii de finantare, acest aspect reflectd atat echilibrul
activitatii economice si autonomia financiara foarte bund (compania fiind foarte bine capitalizata),
precum si un nivel redus de risc financiar.

Situatiile financiare interimare la data de 30.09.2025 nu au fost auditate.

5. Mediul economic general

5.1 Principalele riscuri si incertitudini cu care entitatea se confrunta:

Riscul de piata

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

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

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

Riscul valutar

Societatea nu a realizat tranzactii comerciale n alte devize, in cursul perioadei ianuarie - septembrie
2025.

Riscul de creditare

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

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

Riscul lichiditatii

Riscul lichiditatii, denumit si risc de finantare, reprezint3 riscul ca o societate s3 aiba dificultati in
acumularea de fonduri pentru indeplinirea angajamentelor asociate instrumentelor financiare. Riscul
lichiditatii poate s& apard ca urmare a incapacitatii de a vinde rapid un activ financiar la o valoare
apropiata de cea justa.

Politica Societatii referitoare la lichiditati este de a pastra suficiente lichiditati astfel incat sa poata fi
achitate obligatiile la datele scadente. Activele si datoriile sunt analizate in functie de perioada ramasa
péna la scadentele contractuale.
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n concluzie, conducerea nu poate estima in mod fiabil efectele asupra pozitiei financiare a Societatii a
scaderii Tn continuare a lichiditatii pietelor financiare si a cresterii volatilitdtii cursului de schimb al
monedei nationale si a indicilor pietelor de capital. Conducerea considera ca a luat toate masurile
necesare pentru a asigura continuitatea Societatii in conditiile actuale.

5.2 Dezvoltarea previzibila a entitatii

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

Admistratorul societdtii aprecieaza ca activitatea societatii nu va fi afectata si nu va avea o deviatie
semnificativé fatd de datele previzionate pentru bugetul anului 2025 avand in vedere industria,
obiectul de activitate al societatii.

Cifrele inscrise Tn situatiile financiare simplificate Tncheiate la 30.09.2025 si contul de profit si pierderi
corespund datelor din balanta de verificare incheiatd la data de 30.09.2025 si reflectd datele
inregistrate in evidenta contabila.

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

5.3 Activitatile din domeniul cercetarii si dezvoltarii

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

5.4 Alte informatii relevante cu privire la trimestrul incheiat

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

Conducerea societatii a asigurat realizarea obligatiilor privind organizarea si conducerea corecta si la
zi a contabilitatii Tn conformitate cu regulile legale in vigoare.

Astfel, situatiile financiare simplificate a fost intocmit pe baza balantei de verificare a conturilor
sintetice, puse de acord cu soldurile din balanta conturilor analitice, cu respectarea normelor
metodologice cu privire laintocmirea acestora.

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

Posturile din situatiile finnanciare simplificate corespund cu datele inregistrate in contabilitate, puse
de acord cu situatia patrimoniului societatii.

Societatea nu are credite sau imprumuturi bancare.
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Deconturile lunare privind TVA, raportarile privind obligatiile fatd de bugetul de stat, bugetul
asigurarilor sociale si fondurile speciale au fost intocmite si inaintate organelor de drept la termenele
prevazute.

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

6. Evenimente importante dupa inchiderea perioadei de raportare

e In2octombrie, companiaaincheiat o promisiune de vanzare in valoare de 219.000 euro (TVA
inclus) pentru 1 apartament si 2 locuri parcare, active din portofoliul constituit la listare care
s-a concretizat in semnarea contractului la data de 26.11.2025.

e 1n 9 octombrie, compania a anuntat semnarea unei promisiuni de vanzare pentru o cota de
80,52% a imobilului comercial din Cluj-Napoca, la un pret de 2 milioane euro + TVA, aplicabil
n regim de taxare inversa, cu un avans incasat de 600.000 euro. Tranzactia a fost finalizatad
Tn noiembrie 2025.

e In20 noiembrie a avut loc Adunarea General Ordinar& si Adunarea Generald Extraordinara a
Actionarilor. Printre subiectele aflate pe ordinea de zi si aprobate s-a aflat si majorarea
capitalului social cu suma de pana la 49,8 milioane de lei.

David Canta, Presedinte CA al REIT CAPITAL S.A.

Administrator Unic al STAR RESIDENCE INVEST S.A.
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