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MNOTA CATRE INVESTITORI

Acest Prospect {denumit in continuare "Praspectul") contine informatii necesare in legtura cu oferta de aciiuni
aferentd operatiunil de majorare a capitalului social prin aport in numerar (denumit3 in continuare “Oferta”)
hotdrata in cadrul Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor societasii Star Residence Invest 5.A. (denumita
in continuare "Star Residence Invest” sau "Societatea" sau “Emitentul”) din data de 04.06.2021. Aceastd
operatiune presupune oferirea citre actionarii existenti la Data de Inregistrare, in baza dreptului de preferinta,
8 posibilitatii de a subscrie actiunile emise in vederea majorérii capitalului sacial al Societitil. Emisiunes de
actiuni noi se va face in dou3 etape, in prima etap3 putand fi subscrise i varsate de definitorii de drepturi de
preferintd, iar in a doua puténd fi subscrise prin piata de capital ca oferts adresati unul num3r maxim de 149 de
investitori de retail {denumit Tn cele ce urmeaza "Plasamentul privat") pentru actiunile nesubserise in etapa intéi.
In prima etap3, a exercitirii dreptului de preferini3, actiunile vor putea fi subscrise de c3tre toti aciionarii
inregistrati in Registrul Actionarilor tinut de Depozitarul Central la data de fnregistrare stabilita de AGEA care nu
sl-au Tnstrainat drepturile de preferintd, respectiv, de persoanele care au dobandit drepturi de preferinta in
perioada de tranzactionare a acestora.

Majorarea capitalului social al Societdtii, cu suma de 19.220.000 lei, se va face prin emisiunea unui numir de
96.100.000 actiuni noi cu o valoare nominala de 0,2 leifactiune, cu apart in numerar. Astfel, capitalul social al
Societatii se va majora de la suma de 9.610.000 lei, respectiv 48.050.000 actiuni, la maxim 28.830.000 lei,
respectiv maxim 144.150.000 actiuni.

Drepturile de preferinta vor fi tranzactionabile in cadrul pietei relevante a Bursei de Valori Bucuresti (BVB}
patrivit cu prevederile prezentului Prospect §i cu reglementirile specifice pietei pe care se vor tranzactiona,
pentru o perioadd de 5 zile lucratoare, respectiv in pericada _( 2§ ﬁi - _Qi(ﬂﬁﬁmma 21 de tranzactionare
fiind a cincea zi lucratoare de Ia data publicirii Prospectului.

Dreptul de preferint va putea fi exercitat pentru a putea subscrie in Ofert pe durata Perioadei de subscriere,
de 31 de zile calendaristice. Perioada de subscriere va incepe a cincea zi lucritoare dupa inchiderea perioadei
de tranzacfionare a drepturilor de preferintd, respectiv in intervaluihfﬁ_,bﬂ_- 10, Detinatorii de
drepturi de preferint3 le vor putea exercita, prin subscrierea si virsarea in numerar a doud actiuni noi pentru
fiecare drept de preferintd detinut. Num&rul maxmac;ium noi care va putea fi subscris de citre un detinitor
de drepturi de preferin{a se va calcula pr.ng,mmultirea aru!un de drepturi de preferintd detinute cu 2. Pretul
de subscriere din prima etap3, la can F ilor de preferinid vor putea subscrie, va fi egal cu
valoarea nominald. Acliunile ce nu v M virgite de titularii drepturilor de preferintd in termenul
stabilit prin prezenta AGEA, vor fi oferi %n g2 a Plasamentului privat, la un pret de emisiune egal

iune de ﬂ,ﬂl' Teifactiune.

*_Roukt®"

cu cel din prima etapa plus o prima de

Actiunite ramase nesubscrise dup# oferirea acestora in etapa a doua, a Plasamentului privat vor fi anulate prin
decizia Administratorului Unic al Societdtii prin care se constati rezultatele majoririi capitalulul social si prin
care se aprobd modificarea Actului constitutiv, care se va raporta la actiunile efectiv subscrise in cele doua etape
ale majordrii.

Majorarea capitalului social se realizeazd cu scopul asigurdrii surselor de finantare necesare pentru
implementarea pianului de dezvoltare a activitatii.

Majorarea capitalului social se va face prin conversia in actiuni a sumelor efectiv subscrise si virsate conform
prevederilor din prezentul Prospect. Plata actiunllor subscrise se face integral la data subscrierii.

Oferta se adreseaz2d actionarilor Emitentului inregistrati la Data de inregistrare si altor investitori in Etapa
Plasamentului privat, iar nivelul de informatii prezentate in Prospect este cel previzut pentru acest tip de
emisiune, conform Reg. UE 1129/2017.

Emitentul este o societate pe actiuni, infiinfata si functionénd conform legislatiel romane, cu sediul social in
Bucuresti, Sector 1, joseaua Bucuresti-Ploiesti, Nr. 172-176, Willbrook Platinum & Convention Center, Clidirea
A, Biroul 5, Etaj 1, inregistratd la Oficiul Registrului Comerfului de pe langd Tribunalul Bucuresti sub nr.
J40/12985/2020, CUI 43151040, avand un capital social de 9.610.000 RON, impértit inte-un numar de 48.050.000
acliuni nominative, cu o valoare nominald de 0,2 RON/actiune, din care 39.543 RON aport in numerar 5i
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9.570.457 RON echivalentul a 1.967.570 EUR [a cursul BNR din 23.09.2020 de 1 EUR=4,8641 RON, aport n
natura.

Informatiile continute in acest Praspect au fost furnizate de citre Emitent sau provin din alte surse care sunt
indicate in Prospect. Alegerea surselor si selectarea informatiilor s-a realizat de c3tre Emitent si Intermediar.

Emitentul declara c3 a depus toate diligentele necesare pentru a se asigura ca toate informatiile continute de
prezentul Prospect sé fie reale, exacte §i $8 nu induca in eroare in ceea ce priveste aspectele semnificative.
Prospectul, inclusiv informalille financiare si anexele acestuia, au fost intocmite in conformitate cu
reglementdrile legale in vigoare, precum si cu reglementirile ASF.

Dup3 verificarea acestul Prospect, Emitentul isi asumi réspunderea pentru continutul siu si confirma realitatea,
exactitatea si acuratetea informatiilor continute in praspect. 5.5.1.F. BRK Financial Group S.A., in calitate de
Intermediar, a intreprins toate demersurile necesare in cadrul procedurilor de due diligence pentru a se asigura
<8, in confarmitate cu documentele si informatiile puse la dispozitie de Emitent, informatiile cuprinse in Prospect
sunt canfarme cu realitatea gi nu contin omisiuni de natur® s3 afecteze semnificativ continutul Praspectului.

Intermediarul nu isi asuma nicio responsabilitate cu privire la performantele si evolutia viitoare ale Emitentului.
Nimic din continutul acestui Prospect nu va fi interpretat ca o recomandare de a investi sau o opinie a
Intermediarului asupra situatiei Emitentutui, sau ca o consiliere juridicd sau fiscal3. Fiecare potential investitor
trebuie 53 facd o evaluare independentd prin propriile mijloace, care s3 nu fie bazati doar pe informatiile
cuprinse in acest Prospect.

Emitentul 5i Intermediarul recomand3d potentialilor investitori consultarea propriilor consilieri in ceea ce
priveste aspectele juridice, fiscale, comerciale sau financiare,

Nicio persoana nu este autorizatd de catre Emitent sau de citre Intermediar 53 ofere alte informatii sau s3 facs
alte deciaratii sau aprecieri, cu exceplia celor incluse in acest Prospect. Difuzarea unor astfel de informatii,
declaratii sau aprecieri care nu sunt incluse in acest Prospect trebuie considerate ca fiind ficute fird
autorizarea Emitentului sau a Intermediarului, Eé,nu isi asu Qicio raspundere in acest sens. De asemenea,
trebuie avut in vedere faptul ca situatia Emitentylyt pr Eﬂt 3 st infarmatiile incluse in Prospect pot suferi
madificari dupa aprobarea de c¢3tre ASF a acest rgg

4 S APROBAT ) ) _
Dupé aprobarea Prospactului pot fi consultate mpatoarele d ente, (i} gratuit pe suport hartie ia sediul
Emitentului din Bucuresti, Sector 1, Soseaua Bucuresti:Ploj ﬂi)Nrf 172-176, Willbrook Platinum & Canvention
Center, Cladirea A, Biroul 5, Etaj 1, (i) gratuit pe su ie la sediul Intermediarului din Cluj-Napoca, Str.
Motilor, nr. 118, judetul Cluj, (i) in format electronic pe website-urile www.brk.ro, www.bvb.ro,

www. starresidenceinvest.ro:

PNy

s Prezentul Prospect;
s Decizia ASF de aprobare a Prospectului;
= Actul constitutiv al Emitentului;
Informatiile financiare istorice anuale ale Emitentului pentru perioada acoperitd de Prospect si
rapoartele auditorului financiar cu privire |a acestea;
= Formularul de subscriere;
= Formularul de revocare a subscrierii.

Emitentul 5i Intermediarul nu vor avea nicio rispundere pentru executarea subscrierilor primite in conformitate
cu acest Prospect in caz de fortd majord (cazuri de for{d majoré inseamnd evenimente neprevizute si care nu
pot fi evitate sau, in orice caz, evenimente in afara controlului pirtilor, inclusiv dar £3r3 a fi limitat la: razboaie,
rebeliuni, tulburdri civile, calamitati naturale, incendii, inundatii, furturi, greve, schimbari legislative sau alte
tulburdri de ordin general in procesul activitatii),

DECLARATII PRIVIND PERSPECTIVELE

Acest Prospect contine, printre altele, declaraii care reflecta asteptirile conducerii Emitentului referitoare la
oportunitafile de afaceri, planurile de dezvoltare si, in general, perspectivele Emitentului. Declaratiile privind
perspectivele de acest gen implica riscuri cunoscute, dar si riscuri necunoscute, un anumit grad de incertitudine,
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precum si alti factori care, in viitor, pot modifica substantial rezultatele efective, existind posibilitatea ca
anumite predictii, perspective, proiectii sau alte declaratii privind perspectivele si nu fie indeplinite. Factorii
care pot duce la astfel de modificiri includ, £4r3 insa, a se limita la acestea, aspectele prezentate in Capitolul
"Factorii de Risc". Enumerarea factarilor de risc nu este exhaustiva.

Avand in vedere cele de mai sus, investitorii sunt avertizati s3 nu se bazeze exclusiv pe astfel de declaratii de
perspectiva. Emitentul T5i declind expres orice responsabilitate de a actualiza declaratiile de perspectivi incluse
in Prospect pentru a reflecta eventualele modificari ale previziunilor sale sau medificirile survenite in situagia,
conditiile sau circumstantele pe care s-au bazat respectivele declaratii.

DEFINITIH

in cadrul acestui prospect, cu exceptia cazului in care se prevede expres contrariul, urm3taril termeni vor avea
urmatoarele semnificatii aplicabile deopotriv formelor de singular si plural:

Actul constitutiv

S——

inseamna actul constitutiv al Star Residence Invest 5.A, cu modificirile si
completarile la zi

Actiuni Existente

inseamnd actiunile emise de Star Residence Invest S.A. anterior
majorarii capitalului social conform hotdrérii AGEA din data de 4 iunie
2021

Actiuni Noi, Actiunile Ofertei

inseamnd un numdr de pand la 96.100.000 actiuni nou emise de Star
Residence Invest $.A., conform hotérdrii AGEA din data de 4 iunie 2021

Administratorul Unic

REIT Capital SA, societate cu raspundere limitatd, inregistratd la Oficiul
Registrului Comeriului Cluj sub nr. J12/2922/2020, Cod Unic de
Inregistrare 43070891, cu sediul in Cluj-Napoca, Str. Motilor, Nr. 119, si
reprezentatd legal de d-na, Monica IVAN

AGEA inseamna Adun,%rea General3 Extraordinara a Actionarilor din data de 4
G
iunie 2021 N
AGOA insg, Wemlﬁ QOrdinara a Actionarilor
ASF inﬁ utoritatea 8¢ Supraveghere Financiard
BVB insamna Bursy dé Vaiari Bucuresti 5.A.
Contractul intre Parti

insea a?&mact—u-f"incheiat intre Emitent si Intermediar In vederea
. oy - /
intermedienl prezentei oferte ,

Data de inregistrare

inseamnd data de 18.06.2021. Actionarii inscrisi la aceasta datd in
Registrul Actionarilor au dreptul de a subscrie in cadrul ofertei de actiuni

Emitentul, Societatea, Star Residence
Invest

Star Residence Invest SA, persoand juridicd roménd, organizatd ca sl
societate pe actiuni, inregistratd la Oficiul Registrulul Comertului
Bucuresti sub nr. J40/12985/2020, CUI 43151040, cu sediul social in
Bucuresti, Sector 1, Soseaua Bucuresti-Ploiesti, Nr. 172-176, Willbrook
Platinum & Convention Center, Cladirea A, Biroul 5, Etaj 1, reprezentats
de REIT Capital SA, in calitate de Administrator Unic, are calitatea de
Emitent al Actiunilor Ofertei

Etapa | - Oferta Dreptului de Preferintd

Reprezintd Oferta de actiuni aferentd Etapei |, adresatd Actionarilar
Ernitentului inregistrati la Data de Inregistrare de 18.06.2021, care nu si-
au instrainat drepturile de preferintd sau investitorilor care au
achizitionat drepturi de preferin{d in perioada de tranzactionare a
acestora. Aceste drepturi vor fi tranzaclionabile, conform prevedrilor
din Prospect, pe piaja relevantdi a BVB, simbolul de
decontare/tranzactionare a acestora fiind REITRO1, iar codul ISIN a
acestora este RO7BQINQICT1.

Etapa |l - Plasamentul Privat

Reprezintd Oferta de acfiuni rimase nesubscrise n cadrul Ofertel
Dreptului de Preferintd, adresatd unui numir maxim de 149 de
investitori de retail.
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Formular de Subscriere

inseamna Formularul completat de investitori in vederea subscrierii

Formular de Revocare

inseamnd Formularul completat de investitori n vederea retragerii
subscrierii

Legea nr. 24/2017

Legea nr. 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare si
operatiuni de piatd, publicatd 'n Monitorul Oficial al Romaniei nr.
213/29.03.2017, cu modificarile i completirile ulterioare

Legea nr. 31/1990 sau Legea

Legea nr. 31/1990 privind societ3tile comerciale, actualizats, republicats

Sacietatilor in Monitorul Oficial al Romaniei nr. 1066/17.11.2004, cu modificirile si
completdrile ulterioare

Lel sau RON Reprezinta moneda national3 a Roméniei

Oferta inseamna prezenta ofertd de vénzare a unui numdr maxim de

96.100.000 actiuni

Participanti, Ceilal{i Intermediari

Participanti la sistemul Depozitarului Central, BVB

Persoand

inseamn3 orice persoand fizicd , socletate, corporatie, firm3,
parteneriat, asociere Tn participatiune, asociafie, organizatie, stat sau
agentie a upui stat sau altd entitate, indiferent dacd are sau nu
personalitate juridica distinctd

Praspectul, Praspectul de Emisiune

Prezentul prospect de ofertd realizat in conformitate cu prevederile din

Regulamentul delegat (UE) nr. 1129/2017, Regulamentul delegat (UE) |

nr. 979/2019 de completare a Regulamentului (UE) 1129/2017 si
Regulamentul delegat {UE) nr. 580/2019 de completare a
Regulamentului (UE) 1129/2017

Regulamentul nr. 5/2018

Regulamentul ASF nr.
financiare si operatiuni de piatd, cu modificirile si completirile
ultericare

5/2018 privind emitentii de instrumente

Regulamentul delegat (UE) 978/2019

Regulamenmbﬁpelegat (UE) nr. 979/2019 de completare a
amentului "(LIE) 1129/2017 al Parlamentului European si al
ﬁg a%e priveste standardele tehnice de reglementare

eri d in matiile financiare esentiale din rezumatul

ARBGEpdbligirea si clasificarea prospectelor, comunicarile cu

ter pubhcuta ivind valorile mobitiare, suplimentele la prospect si

port. fatificari 5i de abrogare a Regulamentului delegat (UE)
nr. 382;‘2014 al Comisiei i a Regulamentului delegat (UE) 301/2016 al

Comisiei

Regulamentul delegat (UE) 112972017

Regulamentul delegat (UE} nr. 1129/2017 privind prospectul care
trebuie publicat in cazul unei oferte publice de valori mobiliare sau al
admiterii de valori mohiliare la tranzactionare pe o piatd reglementati,
si de abrogare a Directivei 2003/71/CE, cu madificarile i completarile
ulterioare

Registrul Detinatorilor de Actiuni

Reprezintd evidenta defindtorilor de acfiuni pastratd n format
electronic de catre Depozitarul Central in baza contractului incheiat de
Emitent cu Depozitarul Central

Sectiuneal

Sectiunea din cadrul sistemului de compensare-decontare §i registru a
Depozitarului Central, in care sunt evidentiate conturile detindtorilor de
drepturi de preferintd care nu au cont deschis la un Participant

Sectiunea ll

Sectiunea din cadrul sistemului de compensare-decontare si registru a
Depozitarului Central, in care sunt eviden{iate (i) conturile individuale si
globale ale definétorilor de drepturi de preferin{a care au cont deschis
la un Participant si {ii} conturile proprii ale Participantiior

Sectiunea |

Sectiunea din cadrul sistemului de compensare-decontare si registru a
Depozitarului Central, in care sunt evidentiate conturile individuale ale




detindtarilor de drepturi de preferintd in care instrumentgle financiare
sunt inregistrate direct in numele si pe seama Participantilor ca si
proprietari ai respectivelor instrumente financiare

Zi lucrdtoare

Orice zi in care atdt piata romaneascd interbancars, cét si sistemele de
tranzactionare ale BVB si sistemele de compensare-decontare ale
Depezitarului Central sunt deschise pentru desfisurarea activititii

REZUMATUL SPECIFIC PROSPECTULUI UE PENTRU CRESTERE

SECTIUNEA 1

INTRODUCERE

1.1 Denumirea valorilor
mabiliare si numarul
international de
identificare a valorilor
mabiliare {,ISIN")

Actiunile Oferite sunt actiuni ordinare, nominative si dematerializate. La data admiterii la
tranzactionare pe Bursa de Valori Bucuresti, Actiunile Oferite vor fi inregistrate cu codul ISIN
RONS5JJEDCB1. Actiunile Oferite pot fi subscrise de catre actionarii de la Data de Tnregistrare
care nu $i-au Tnstréinat drepturile de preferintd sau de citre investitorii care au dobandit
drepturi de preferina in perioada de tranzactionare a acestora. Aceste drepturi var fi
tranzactionabile, conform prevedrilor din Prospect, pe piata refevant3 a BVB, simbolul da
decontare/tranzactionare a acestora fiind REITRO1, iar codul ISIN a acestora este
RO7BQINQICT1. Ulterior, in cazul in care nu toate Actiunile Oferite sunt subscrise, diferenta
va face obiectul vanzarii in cadrul unui plasament privat.

1.2 Identitatea si datele
de contact ale
emitentului, inclusiv
identificatorul entitatii
juridice {,,LEI")

Emitentul este o persoand juridicd roména, organizata ca si societate pe actiuni, inregistratd
la Oficiul Registrului Comerfului Bucuresti sub nr. J40/12985/2020, CUI 43151040, cu sediul
social in Bucuresti, Sector 1, Soseaua BQg:@sti-Ploiesti, Nr. 172-176, Willbrook Platinum &

Convention Center, Clédir?«&?ﬁimul 5, EtGL

1.3 ldentitatea si datele
de contact ale autoritilii
cumpetente carea
aprobat prospectul si,
daca sunt diferite, ale
autoritatii competente
care a aprobat
documentul de
inregistrare

Codul LEI al Emitentului es § 7%0@@@%03(369

rA PRORjaTa
6: cod postal

Fowzgan

Romania (“ASF"), cu sediul in Splaiul
92, Bucuresti, Romania.

Autoritatea de Suprav
Independentei nr. 15, sect
Fax: 021.659.60.51
Telefon: 021.659.64.36

1.4 Data aprobarii
prospectului UE pentru
crestere

2S. 68 2om

1.5 Avertismente

1.5.1 Declaratii din partea
emitentului

Acest rezumat trebuie s3 fie citit ca introducere la Prospect,

Orice decizie de a subscrie Actiunile Oferite, trebuie 53 se bazeze pe o examinare a intreguiui
Praspect de citre investitor,

Date fiind caracteristicile actiunilor ca valori mobiliare, o investitie in actiuni, indiferent de
emitent, implic riscul pierderii intregului capital investit in situatia falimentului sau
insolventel sacietatii, respectiv a unei parii din acesta in conditiile unei evolutii negative a
pretului Actiunilor Oferite pe piaja de capital din cauze interne sau externe Emitentului. In
cazul in care se intenteazd o actiune in fata unei instante privind informatiile cuprinse in
Prospect, se poate ca investitorul reclamant, in conformitate cu dreptul intern, 53 trebuiasca
sa suporte cheltuielile de traducere a Prospectului inaintea inceperii procedurii judiciare.
Raspunderea civild revine doar persoanelar care au prezentat rezumatul, inclusiv orice
traducere a acestuia, dar doar atunci cnd acesta este inseldtor, inexact sau contradictoriu
in raport cu celelalte parti ale prezentului Prospect, sau atunci cind acesta nu furnizeazs, in
raport cu celelalte périi ale prezentului Prospect, informafiile esentiale pentru a ajuta
investitorii s3 decid3 daca sa investeascd in astfal de valori mobiliare.
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SECTIUNEA 2

INFORMATII ESENTIALE PRIVIND EMITENTUL

2.1 Cine este emitentul
valorilar mobiliare?

STAR RESIDENCE INVEST SA, persoand juridicd roménd, organizat ca si societate pe actiuni,
inregistratd la Oficiul Registrului Comertului Bucuresti sub nr. 140/12985/2020, CUI
43151040, cu sediul social in Bucuresti, Sector 1, Soseaua Bucuresti-Ploiesti, Nr. 172-176,
Willbrook Platinum & Convention Center, Clddirea A, Biroul 5, Etaj 1, reprezentatd de REIT
Capital SA, in calitate de Administrator unic, inregistratd la Oficiul Registrului Comerjului Cluj
sub nr. J12/2922/2020, Cod Unic de Inregistrare 43070891, cu sediul in Str. Matilor, Nr. 119,
Cluj-Napoca, si reprezentata legal de d-na. Monica IVAN in calitate de Director General, are
calitatea de Emitent al Actiunilor Ofertel.

2.1.1 Informatii despre
emitent

2.2 Care sunt principalele
informatii financiare
referitoare la emitent?
2.2.1 Principalele
informatii financiare
prezentate pentru fiecare
exercitiu financiar din
perioada vizatd de
informatiile financiare
istorice

Emitentul este o Societate pe actiuni organizatd si care functioneazd in conformitate cu
legislatia din Romaénia,
Fiind o societate deschisd, sub incidenta reglementarilor privind Sistemul Multilateral de
Tranzaciionare, administrat de Bursa de Valori Bucuresti S.A. in calitate de operator de
sistem, activitatea Star Residence Invest 5.A. este guvernata de legile roméanesti, cum ar fi:

s Legeanr. 31/1991 - Legea Societdtilor

« lLegea 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piata

«  Orice legislatie aplicabild domeniului de activitate al Societatii.
Activitatea operationald a companiei vizeazd achizitia de imobile in vederea inchirierii
acestara sau achizitia de titluri de participare emise de societati cu profil imobiliar, mizand
atat pe un randament ridicat din inchiriere ct si pe o tendinti de crestere a valorii imobilelar.
Societatea are ca obiect principal de activitate ,inchirierea si subinchirierea bunurilor
imobiliare proprii sau inchiriate™— CAENGS02.
Structura sinteticd a aciop@iatului EmiteAtului conform registrului actionarilor societatii,

tinut de Depozitarul Centgts. K. fadstdde 18106.2021 era urmitoarea:

Actionar %" APROBAT ; Actiuni Procent
S5IF 8RK Financlal Group SAN_ . : B! 10.913.117 22,7120%
Impact Developer & Contractor 3 ROAN 10.742.547  22,3570%
MANEA |ION-GHEORGHE 6.814.300 14,1871 %
Persoane Fizice 16.257.313 33,8342%
Perspane Juridice 3.322.723 65,9151 %
TOTAL 48.050.000 100%

Surse: : Structora sintetica consolidatd, furnizatd de Depozitarul Central, lo doto de 18.06.2021
Conducerea executivd a Administratorujui unic la data intocmirii Prospectului, este asigurats
de Monica lvan, in calitate de Director General,

[indicator 31,12.2019 | 31.12.2020 | Variajie
(lei) (lei) 20/"19(%)
Active imobilizate, din care: ] 9,619.51

Imobilizari necorporale i
(imabiliz3ri corporale 1 9.538.
Imohbilizari financiare g r

Active circulante, din care: g 2.062.22 -
Stocuri E E E
Creante 4 1.789.507 E
invastitii pe termen scurt E R g
Disponibilitali banesti - 272.722 E
Cheltuleli in avans E i E
[TOTALACTIV 4~ 11.681.743 ]
[Datorii curente 1 1.934A5§ -




Indicator o~ | 31.122019 | 31.12.2020 | Variatie
P\ lei) ‘20{"15(%5)
ra de afaceri netd il ' 204. -
Cheltuiell totale, din care: |& 66.71 -
Cheltuiell materiale v. AP T o ] E
Cheltuieli cu personalul s A - i
Ajustari de valoare Ao = 48.093] E
Alte cheltuieli i 12.4 -
mpozite e 6.120 E
ezultatul net al exercifiuiui ] 137.288 -
indicatori [Formula de calcul’ 131.12.2020 || Intervale de’
[LE 3 | . ] referintd
Lichiditatea generald Active curente / Datorii 1,07 <2
curente
-Bolvabilitatea generald |Active totale / Datorii 6,04 >1
totale
Gradul de indatorare  |Datorii totale / Active 1,66% <80%
totale*100

Active circulonte nete / Datorii 127.77 Bilanful
curente nele
Totol Active minus Datoril curente - 9.747.2 Sursa.
Datoril pe termen lung E Situatiile
Capitaluri proprii, din care: 4 9.747.2& hrancine
Capital social, din care: 1 96100 B
ezultatul exercitiului E 137.28 4 ole  Stor
OTAL PASIV E 11.@1.73 4 AResidence
lavest 5.A.

Contul de profit st plerdere
Surso: Situalifle financlare anunle cuditate ale Stor Residence Invest S.A.

Indicatori-chele de performanta (KPi)

Sursa: Emitentu!
Dat fiind nivelul redus al datoriilor curente, a lipsei celor pe termen lung in raport cu activele
sale, valorile indicatorilor de lichiditate, solvabilitate si risc pozitioneazd Emitentul in
intervalele de confort, demonstrind o capacitate ridicatd de acoperire a obligatiilor pe
termen scurt, mediu si lung, pe seama activelor sale, precum si un grad de indatorare foarte
redus,

Indicatorii economico-financiari au fost calculati pe baza situatiilor financiare auditate

publicate de Emitent.

Potrivit raportului auditorului independent prezentat, situatiile financiare individuale ale
Societdtii oferd o imagine fidela a pozitiei financiare a Societdtii la data de 31 decembrie 2020
precum si a perfarmantei financiare a Societ3tii pentru exercifiul financiar incheiat la aceasta
datd, in conformitate cu Ordinul Ministrului Finanfelor Publice din Romaénia nr. 1802/2014
cu modificarile ulterioare ("OMF 1802").

2.3 Care sunt riscurile-
cheie specifice
emitentului?

2.3.1 O scurté descriere a
celor mai semnificativi
factori de risc specifici
emitentului

Riscurile-cheie specifice emitentului se refera la:
Riscuri de naturs operatlonala
¢ Riscul generat de eventuale conflicte de interese- Chiar dacd, la aceastd datd, nu
existd conflicte de interese n ceea ce priveste organele de conducere,
administrative 5i de supraveghere ale Emitentului, managementul Societdtii se
angajeaza sa analizeze in mod continuu posibilele cauze generatoare de risc de
conflicte de interese si sa fie pregdtitd procedural s3 le intdmpine, evidenta acestar
potentiale conflicte fiind evidentiata fntr-un registru.
e Riscul legat de realizarea cifrei de afaceri- Se referd la faptul cd investitorii nu pot
considera plata dividendelar cétre ei din partea Emitentului [a un randament



garantat, acestea fiind influentate de mérimea veniturilor pe care Star Residence
Invest SA [e poate genera din activitatea de inchiriere.

e Riscul de lichiditate- Tn situatia in care administratorul Emitentului va trebui sa
rebalanseze participatiile, in sensul vénzdrii unor active deficitare ca venituri
generate raportat la celelalte active imobiliare definute, acesta va putea intdmpina
dificultati in gasirea unui cumparator potrivit pentru proprietétile in cauzi.

s Riscul de levier- Tn masura in care Emitentul va utiliza o cofinantare bancar3 pentru
achizitia de proprietdti imobiliare pentru a-si realiza Planul de afaceri, acesta isi va
asuma riscul de levier,

s  Riscul concentrarii- Acest risc se manifasti atunci cind o pondere importanti din
imobilele aflate in proprietatea Emitentului se concentreazd in acelasi prolect
rezidential, oras sau tip de functiune {reziden{ial, comercial, office, logistic).

e  Riscul legislativ si juridic- in activitatea curent3, ca urmare a modificirilor legislative,
ale dinamicii in relatiile sale cu contraparti (clienti, concurenti sau autoritdti de
reglementare), Emitentul este supus riscului de litigiu, cu impact asupra situatiei
financiare si asupra imaginii societatii.

¢  Vulnerabilitdti contractuale- vulnerabilitdti rezultand din actele juridice incheiate
intre Emitent si clienti / furnizori principali

Riscuri de naturd financlara

o Riscul expirdrii unor concesluni- in cazul in care Emitentul va prelua in proprietate
sau in exploatare active imobiliare care fac abiectul unar centracte de concesiune,
fie asupra terenului, fie in integralitatea lor, valoarea timp rémasa panad |a expirarea
acestor contracte se va diminua, jar veniturile generate de inchirierea acestor
imobile se vor diminua in consecinta.

= Riscul asociat cu ratele dobanzilor- Evolutiile macroeconomice siinternationale care
se reflectd in dinamica infiatiei, politicile monetare la nivel national si european, dar
si in evolutia pietei de capital Tntluenteazs rata dobanzii.

*  Riscul de lichiditaigy repre _'qtéﬂg?&bgbilitatea ca Societatea s3 nu fie in masura sa
isi onoreze obiig@ gurefite prin valbrificarea activelor disponibile.

e Riscul de refinam® E'AP 52 El{ll de’r faceri asumat, Star Residence Invest SA va
distribui cea mai rifeye parte a pi'ole ui net inregistrat actionarilor s3i sub forma de
dividende. Tn acesbe.cgnditii, saciétatea va avea dificultdti in constituirea unor
rezerve care s3-i permita-g hiinGarea dezvoltarii.

e  Riscul valutar-se asociaza cu precadere contractdrii unor finantsri in moneda local3,
ncheierea unor contracte de inchiriere de asemenea exprimate in moneda local si
achizijiafvénzarea unor imobile care, in mod specific, sunt exprimate in eura.

# Riscul de scadere a randamentelor din activitatea de inchiriere- Ramania, prin polii
de dezvoltare urband care asigurd acces la Tnvatdmantul superior 5i la o
infrastructurd de transport decentd, precum si la o fortd de munca calificat3, oferad
la acest moment randamente din activitatea de inchiriere si de apreciere a valorii
activelor superioare celor din multe tari din Uniunea Europeand. Pe viitor, este de
asteptat ca aceste randamente generate de inchiriere 53 nu se mai situeze la acelasi
nivel.

SECTIUNEA 3

INFORMATII ESENTIALE PRIVIND VALORILE MOBILIARE

3.1 Care sunt principalele
caracteristici ale valoritor
mobiliare?

3.1.1 Informatii privind
valorile mobiliare

Tipul si clasa valorilor mobiliare

Actiunile Oferite sunt actiuni ordinare, nominative si dematerializate.

La data admiterii |a tranzactionare pe Bursa de Valori Bucuresti, Actiunile Oferite vor fi
inregistrate cu numdrul ISIN RON95HEDCB.

Moneda in care sunt exprimate, valoarea nominald unitard a acestora, numarul de valori
mobiliare emise si scadenta valorilor mobiliare

Moneda Actiunilor Oferite este RON, moneda nationald 2 Romaniei. Valcarea nominala
unitara a Actiunilor Oferite este 0,20 RON, iar numarul Actiunilor Oferite este de pand la
96.100.000, conform  Hotdrérii Adundrii Generale Extraordinare a Actionarilor din
04.06.2021.
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Drepturile asociate valorilor mobiliare
Fiecare actiune subscris3 si platitd conferd dreptul de a participa la adunirile generale alg

actionarilor, dreptul |a vot in adunarea generald a actionarilor, dreptul de a participa la
distribuirea profitului sub forma dividendelor, dreptul de informare si verificarea
administrari si conducerii financiare a societatii, dreptul preferential de a subscrie actiunile
nou emise de societate, dreptul de a instrdina actiunile, dreptul asupra bunurilor rezultate
din lichidarea societatii, toate acestea propartional cu numérul de actiuni detinute.

Rangul relfativ al valorilor mebiliare in structura capitalului emitentului in caz de insolvents
Nu se aplica.

Politica privind dividendele sau distribuirea acestora

Compania T5i asuma prin politica de dividend si recompenseze anual investitorii prin
dividende, cuprinse intre 90 i 95% din profitul net realizat.

3.2 Unde vor fi
tranzactionate valorile
mobiliare?

3.2.1 Informatii din care
sd reiasa daca valorile
mobiliare fac sau vor face
obiectul unei cereri de
admitere la
tranzactionare in cadrul
unui sistemn multilateral
de tranzactionare sau pe
o piatad de crestere pentru
IMM-uri si detalii privind
admiterea la
tranzactionare in cadrul
unui sistem multilateral
de tranzactionare sau pe
o piatd de crestere pentru
IMM-uri.

Actiunile emise de Emitent vor fi tranzactionate pe Sistemul Multilateral de Tranzactionare
(SMT) administrat de Bursa de Valori Bucuresti, sectarul Titluri de Capital, la categoria
Actiuni, AeRQ Premium.

Noile actiuni se vor tranzactiona pe Sistemul Multilateral de Tranzactionare (SMT)
administrat de Bursa de Valori Bucuresti, neexistdnd intentia, la momentul intocmirii
Prospectului, ca Actiunile Ofertei sa fie distribuite ulterior inscrierii lor pe o piats
reglementata.

3.3 Exista o garantie
asociata valorilor
maobiliare?

Nu este cazul.

3.4 Care sunt riscurile-
cheie specifice valorilor
mobiliare?

3.4.1 O scurtd descriere a
celor mai semnificativi
factori de risc specifici
valorilor mobiliare
prezentati in prospectul
UE pentru crestere

Riscurile asociate cu o investitie directd In actiuni, ca de altfel si randamentul agteptat asociat
acestei investitii sunt, in principiu, supericare celor aferente depozitului bancar sau
investitiei in alte instrumente financiare precum obligatiuni de stat, participatii la fonduri de
investifii sau chiar obligatiuni corporative. Volatilitatea si evolutia putin predictibild a
lichiditatii si pretului actiunilor, aldturi de riscul pierderii investitiei in cazul fatimentului
Emitentului, nu recomanda investitia in actiuni acelor investitori cu un nivel scizut de
tolerantd fata de risc. Riscurile-cheie specifice valarilor mobiliare se refers la:

® Regim fiscal- Potentialii cumpdratori si vanzitori de actiuni ar trebui s3 aib3 in
vedere i |t se poate cere sd plateascd impozite sau alte taxe documentate sau
comisioane in conformitate cu legile si practicile din Roméania.

e Madificare legislativi- Conditiile actiunilor (inclusiv orice obligatii necontractuale
care rezultd din acestea sau in legatura cu acestea) se bazeaza pe legile relevante in
vigoare la data acestui Prospect. Nu se pot oferi asigurdiri in ceea ce priveste
impactul oricarei posibile hotarari judecataresti sau modificdri legislative sau
aplicari ori interpretdri oficiale a unor astfel de legi sau practici administrative
ulterioare datei prezentului Prospect.

» Valoarea de piatd a actiunilor- Valoarea actiunilor depinde de o serie de factori
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SECTIUNEA 4

interdependenti care includ evenimente economice, financiare si politice care au
loc in Roménia sau in alta parte din lume, inclusiv factori care afecteazi pietele de
capital in general si bursele de valori pe care se tranzactioneaza actiunile,

s Suspendarea de la tranzactionare a actiunilor- BVB are dreptul de a suspenda da la
tranzactionare actiunile listate dacad Emitentul nu se conformeaz3 reglementérilor
bursei de valori {cum ar fi, de exemplu, cerintelor specifice privind diseminarea
informatiilor) sau dacé aceastd suspendare este necesard in vederea protejarii
intereselor participantilor la piatéd

e Sistemul alternativ de tranzaclionare nu este o piatd reglementati- Tn sensul
Directivelor Europene §i a legislatiei romanesti privind piata de capital, sistemul
alternativ de tranzactionare nu este o piatd reglementats, insi este reglementat3
prin regulile si cerintele stabilite de BVB.

» Riscurile generate de piata de capital din Romania, in ansamblul ei- Investitorii
trebuie sa fie constienti de faptul ¢ piata roméaneascd de capital este o piatd
emergenta, cu risc mai ridicat pe planul lichiditatii si volatilititii in raport cu pietele
dezvaltate.

INFORMATI! ESENTIALE PRIVIND OFERTA PUBLICA DE VALORI MOBILIARE

4.1 Care sunt conditiile si
talendarul pentru a investi
n aceastd valoare
mohiliara?

Clauzele generale,
conditiile si calendarul
previzional ale ofertei,
planul de distributie,
cuantumul si procentajul
dituaril imediate rezultate
in urma afertei sio
estimare a costului total
al emisiunii sifsau al
ofertei, inclusiv casturile
estimate percepute de la
investitor de catre
emitent sau ofertant.

Emisiunea de actiuni noi se va face in dou3 etape, in prima etapd puténd fi subscrise si
varsate de detinitorii de drepturi de preferint3, iar in a doua putand fi subscrise prin piata
de capital ca ofert3 adresats unui nupidr maxim §&:349 de investitori de retail {denumit in
cele ce urmeaza Plasamentul prival{g glugiie' ‘nesubscrise in etapa intdi, In prima
etapa, a exercitdrii dreptului de erln ac;au-hlle- r putea fi subscrise de citre tofi
actionarii inregistrati in Registrul Sctl.ql;[qq!or‘ Exuf-:ut fe Depozitarul Central la data de
inregistrare stabilitd de AGEA care Mgsi-au instrainatitfepturile de preferint3, respectiv, de
persoanele care au dobandit drepturi qrin;émﬁerioada de tranzactionare a acestora.
Drepturile de preferinta vor fi tranzac;non ”fer%n cadrul pietei relevante a Bursei de Valari
Bucuresti (BVB) potrivit cu prevederile prezentului Praspect 5i cu reglementirile specifice
pietei pe care se vor tranzactiona, pentru o perioada de 5 zile lucritoare, respectiv in
pericada O3 OF - rima zi de tranzactionare fiind a cincea zi lucritoare de la
data publicarii Prospectului.

Dreptul de preferintd va putea fi exercitat pentru a putea subscrie in Ofertd pe durata
Perioadei de subscriere, de 31 de zile calendaristice. Perioada de subscriere va incepe a
cincea zi lucratoare dupa inchiderea perioadei de tranzactionare a drepturilor de preferintd,
asadar aceasta va fi in intervalul 1002201, Detinatorii de drepturi de preferint3
le vor putea exercita, prin subscrierea gi vrsarea in numerar a doud actiuni noi pentru fiecare
drept de preferinta detinut. Numarul maxim de actiuni noi care va putea fi subscris de catre
un detindtor de drepturi de preferinta se va calcula prin inmultirea numérului de drepturi de
preferinta detinute cu 2. Pretul de subscriere din prima etap3, la care detinatorii drepturilar
de preferin{d vor putea subscrie, va fi egal cu valoarea nominald. Actiunile ce nu vor fi
subscrise si varsate de titularii drepturilor de preferinti in termenul stabilit prin AGEA, vor fi
oferite in etapa a doua, cea a Plasamentului privat, la un pref de emisiune egal cu cel din
prima etapi plus o prima de emisiune de 0,018 lei/actiune, respectiv 0,218 lei/actiune. Etapa
Il se va derula pe o pericada de 10 zile lucratoare, ingegand cu patra zi lucratoare dupd
inchiderea etapei |, respectiv_21. 10,2521 Og ? {2 O-Z , inclusiv.

Actiunile ramase nesubscrise dupd oferirea acestora in etapa a doua, a Plasamentului privat,
vor fi anulate prin decizia Administratorului Unic al Societatii prin care se constatd rezuftatele
majordrii capitalului sacial si prin care se aprob3 modificarea actului constitutiv, care se va
raparta la actiunile efectiv subscrise in cele dou3 etape ale majorarii.

in cazul in care toti actionarii Emitentului de la Data de inregistrare isi vor exercita dreptul

de preferinta in integralitatea sa, structura actionariatului si participatia detinut3 de fiecare

actionar al Emitentului nu vor suferi modificiri. Dac3 ins& unul din actionari nu va subscrie

in Ofertd, participatia acestuia va fi diluatd cu un procent imposibil de determinat la

momentul redactarii prezentului prospect.
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Cheltuielile detaliate aferente Ofertei si care vor fi suportate in totalitate de citre Emitent

sunt urmatoarele:

= Comisionul Intermediarului: conform Contractului intre Parti;

» Comision ASF de 0,1% din valoarea sumelor subscrise in mad valid in Ofert3;

* Taxa ASF de inregistrare a instrumenteler financiare: 1.000 Lei;

¢ Taxe Registrut Comertului de Tnregistrare a majorarii capitalului sacial: aproximativ 2.000
Lei;

» Alte cheltuieli fegate de autentificare documente/declaratii; aproximativ 1.000 Lei.

Cheltuielile prezentate anterior sunt estimative.

Emitentul nu va percepe de a subscriitori alte taxe in afara pretului da emisiune, ins3 acestia

din urma trebuie sd aib3 in vedere ci pretul de emisiune trebuie plitit net de orice

comisioane sau cheltuieli bancare.

4.2 De ce a fost elaborat
acest prospect UE pentru
crestere?

Majorarea capitalului social se realizeaza cu scopul asiguririi surselor de finantare necesare
pentru implementarea planului de dezvoltare a activititii.

4.2.1 O scurtd descriere a
motivelor care au stat la
baza ofertei

Obiectivul pentru urmdtorii 10 ani-pe ca'{%Emitentui si-l propune este sa ajungd la un
partofoliu imobiliar inchiriat éi?ﬁloare de 'B};._milioane lei in condifiile unei dezvoltari
normale, respectiv de 125 miligne I8 iranditiile unei dezvoltiri accelerate,

Astfel, capitalul social al § ’;.‘:a;(rl?siw'a- rh‘%jur’_é de la suma de 9.610.000 lei, respectiv
48.050.000 actiuni, la maxim %ammtei.‘al?esgﬁ tiv maxim 144.150.000 actiuni.

Oferta nu face obiectul vreunu cord de subscr:l;ere ferma.

4.3 Cine este ofertantul
si/sau persoana care
solicitd admiterea la
tranzactionare?

TOTAO

Ofertantul este Star Residence Invest S,AT

4.3.1n cazul in care este
diferit de emitent, o
scurtd descriere a
ofertantului

Nu se aplica. Ofertantul este acelasi cu Emitentul valorilor mobiliare.
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PARTEA |. DOCUMENTUL DE INREGISTRARE UE PENTRU CRESTERE PENTRU TITLURI DE CAPITAL

SECTIUNEA 1 - PERSOANE RESPONSABILE, INFORMATII PRIVIND TERTN, RAPOARTE ALE EXPERTILOR §I
APROBAREA AUTORITATII COMPETENTE

1.1 Persoane responsabile

Informatiile utilizate in redactarea prezentului Prospect, referitoare la Emitent si |a activitatea acestuia, au fost
furnizate de ciitre STAR RESIDENCE INVEST SA, persoani juridica romand, organizati ca st societate pe actiuni,
inregistrata la Oficiul Registrului Comertului Bucuresti sub nr. J40/12985/2020, CU) 43151040, cu sediul social in
Bucuresti, Sector 1, Soseaua Bucuresti-Ploiesti, Nr. 172-176, Willbrook Platinum & Convention Center, Cladirea
A, Biroul 5, Etaj 1, reprezentatd de REIT Capital SA, in calitate de Administrator unic, inregistratd la Oficiul
Registrului Comertului Cluj sub nr. 112/2922/2020, Cod Unic de Inregistrare 43070891, cu sediul in Str. Matilor,
Nr. 119, Cluj-Napoca, 5i reprezentatd legal de d-na. Monica IVAN in calitate de Director General, are calitatea de
Emitent al Actiunilor Ofertei.

Prezentul Praspect a fost intocmit, pe baza infarmatiilor si documentelor transmise de c3tre Emitent, de S.5.1.F.
BRK FINANCIAL GROUP S.A., persoana juridica romana, inregistratd la Oficiul Registrului Comertului Cluj sub ar.
112/3038/1994, Cod Unic de Tnregistrare 6738423, cu sediul in Cluj-Napoca, str. Motilor, nr. 119, reprezentat3
legal de di. R&zvan Raf, Director General Adjunct, inregistratd in Registrul C.N.V.M. (ASF) cu numadrul
PIRO1SSIF/120072, are calitatea de Intermediar Autorizat al Ofertei.

12 Declaratia a perseanelor responsabil G

in urma verificarii informatiilor prezentat

n Qj‘rhl ‘prezentifiui Prospect, STAR RESIDENCE INVEST SA,
reprezentatd de REIT Capital SA, in calitate

dénimistratod umig, inregistrat3 la Oficiul Registrului Comerfului
Cluj sub nr. J12/2922/2020, Cod Unic de Tnregigtrare 43070894, cu sediul in Str. Motilor, Nr. 119, Cluj-Napaca,
si reprezentatd legal de d-na. Monica IVAN, acceép esponsabilitatea pentru continutul acestuia si declara c3,
dupd luarea tuturor masurilor rezonabile in acest sens, informatiile furnizate despre Emitent sunt in
conformitate cu realitatea si cd nu contin omisiuni sau declaratii neadevirate de naturd s afecteze semnificativ
continutul acestuia,

De asemenea, 5.5.1.F. BRK FINANCIAL GROUP S.A., reprezentatd legal de dl. Razvan Rat, Director General Adjunct,
acceptd responsabilitatea pentru continutul acestuia si declard ca, dupa luarea tuturor masurilor rezonabile in
acest sens, informatiile furnizate despre Ofert3 sunt in conformitate cu realitatea si cd nu contin omisiuni sau
declaratii neadevarate de natura s afecteze semnificativ continutul acestuia.

1.3 Persoane care actioneaza in calitate de expert

A se vedea Sectiunea 5 Pct, 5.3.1 din Partea | a prezentului Prospect.
1.4 Tn cazul in care informatiile provin de 1a o tertd parte

Nu se aplica.

1.5 Declaratie privind aprobarea prospectului

{a) Prospectul a fost aprobat de Autoritatea de Supraveghere Financiard, in calitate de autoritate
competenta in temeiul Regulamentului {(UE) 2017/1129;

(b) Autoritatea de Supraveghere Financiard aproba acest Prospect doar din punct de vedere al indeplinirii
standardelor privind caracterul exhaustiv, inteligibil si coerent impuse de Regulamentul (UE) 2017/1129;

{c) o astfel de aprobare nu ar trebui sé fie considerati drept o aprobare a emitentului care face obiectul
acestui Prospect;

(d) Prospectul a fost elaberat in confarmitate cu articolul 15 din Regulamentul (UE) 2017/1129,
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SECTIUNEA 2 - STRATEGIE, PERFORMANTA 51 MEDIU DE AFACERI

2.1 Informatil despre emitent

Nume emitent:

Star Residence Invest 5.A.

Oficiul Registrului Comeriului de pe langa Tribunalul Bucuresti

Locul de inregistrare a emitentului:
Numér de Tnregistrare la Oficiul Registrului
Comertuilui Bucuresti:

J40/12985/2020

Cod Unic de Inregistrare: 43151040
Identificatarul entitatii juridice (LEI); 7872005CU7IMPLOXZTGY
Data de constituire: 7 Octombrie 2020

Sediul social:

Sediul societdlii este in Bucuresti, Sectorul 1, Soseaua Bucuresti-
Ploiesti, Nr. 172-176, Willbrook Platinum & Convention Center,
Cladirea A, Biroul 5, Etaj 1

Farma juridica:

Societate pe acfiuni organizatd si care functioneazd in
conformitate cu legislatia din Roménia

Legislatia in temeiul cdreia isi desfisoard
activitatea emitentul:

Reglementdrile privind Sistemul Multilateral de Tranzaciionare,
administrat de Bursa de Valori Bucuresti S.A., Tn calitate de
operator de sistem. Activitatea Star Residence Invest S.A. este
guvernata de legile romanesti, cum ar fi;

Legea nr. 31/1991 - Legea Societdtilor

| ek -':'5,5% 24/2017 privind emitentii de instrumente

3-‘ finantiare si operatiuni de piat3
’/{; Lfﬂ‘t £™0fite lagislatie aplicabily domeniului de activitate al
[g s _sa:_:iet;ai.
Tara de Tnregistrare: \2| Rominis*’ =/
Adresa: N cgrgiti,.ﬁéctnrul 1, Soseaua Bucuresti-Ploiesti, Nr. 172-176,
Ibfook Platinum & Convention Center, Cladirea A, Biroul 5,
Etai 1
Telefon: +40 735514 941
E-mail: office@reit-capital.ro
Website: www starresidenceinvest.ra

Informatiile de pe site-urile web la care se face referire in prezentul Prospect nu fac parte din prospect $i nu au
fost nici verificate, nici aprabate de catre autoritatea competenta. Informatiile de pe site-urile web mentionate
nu fac parte din Prospect, cu exceptia cazului in care aceste informatii sunt incluse, prin trimitere, in Prospect.

2.1.1  Informatil privind modificarile semnificative ale structuril de imprumut si de finantare a emitentului
inregistrate de la sfarsitul ultimei perioade financiare pentru care au fost furnizate informatii in documentul
de inregistrare

De la sfarsitul exercitiului financiar incheiat la 31.12.2020, nu s-au inregistrat modificiri semnificative ale
structurii de imprumut si de finantare ale Emitentufui.

2.1.2 O descriera a modalitdtilor de finantare preconizate ale activitagilor emitentului

Lirgirea portofoliului imabiliar al Star Residence Invest 5.A. in anii urmitori se va baza pe un mix de finanjare
asigurat din majorri de capital social cu aport in numerar sau natur3 si imprumuturi bancare, care Tnsi s4 fie
contractate la un costinferior cu cel putin 2% fata de randamentele pasibil a fi obfinute din inchirierea imobilelor
pentru care se atrage finantarea. Activitatea de investitii a Emitentului va fi supervizat de citre Consiliul de
Administratie al REIT CAPITAL SA, compus din profesionisti cu diverse competente, care 53 se asigure ¢i deciziile
importante privind portofoliul imobiliar al Emitentului va fi administrat etic si transparent.

Emitentul a aprobat prin Hotdrarea Adundrii Generale Extraordinare a Actionarilor din 04.06.2021 majararea
capitalului social al Societatii prin aport in numerar, ¢cu suma de 19.220.000 lei, prin emisiunea unui numar de
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96.100.000 actiuni noi cu o valoare nominald de 0,2 lei/actiune, cu aport in numerar. Astfel, capitalul social al
Sacietalii se va majora de la suma de 9.610.000 lei, respectiv 48.050.000 actiuni, la maxim 28.830.000 lei,
respectiv maxim 144.150.000 actiuni.

2.2 Prezentare generald a activitdtilor
2.2.1  Strategia 5i oblectivele

Emitentuf propune in cadrul Planului de afaceri dezvoltat pentru o perioada de 10 ani de |a data plasamentului
privat desfasurat in decembrie 2020, o crestere constantd a activelor imobiliare inchiriate, precum si o
dezvoltare atdt pe piata rezidentiald, cat si pe celelalte piete relevante (comercial, office, logistica), in misura in
care se vor identifica oportunitati de investitie cu randamente ridicate din inchiriere. Punctul forte al proiectului
il constitule portofoliul de start, care se regdseste in capitalul social al Emitentului sub form3 de aport in natur,
adus de cdtre Impact Developer & Contractor SA Tn cursul lunii octombrie 2020, respectiv un numir de 14
apartamente §i 26 de parciri exterioare, care fac parte din ansamblul rezidential Greenfield Residence, faza 7.3.
Platanilor, dezvoltat de catre aceasta companie in zona Baneasa din Bucuresti. Toate cele 14 apartamente fac
obiectul unui contract de inchiriere pentru o perioada de 5 ani incepand cu luna nafembrie 2020, randamentul
brut al acestul contract fiind de apreximativ 11%/an. Actionarii Emitentului au preluat prin intermediul
plasamentului privat din decembrie 2020 un portofoliu imabiliar rezidential cu o rat3 de ocupare previzionatd
de 100% pentru urmatorii 5 ani.

Obiectivul pentru urmadtorii 10 ani pe care Emitentul si-l propune este s3 ajungs la un portofoliu imobiliar
inchiriat in valoare de 68 milioane lei in conditiile uneL dezvottérr normale, respectiv de 125 milioane fei in
conditiile unei dezvoltéri accelerate. o

recompenseze anual investitarii prin dividende,
-si creasca portofoliul de active imobiliare astfel
iriabila de peste 4.600 de mp.

Mai mult de atét, compania isi asuma prin
cuprinse intre 90 si 95% din profitul net re: alrshigipropynes
incit pana la finalul anului 2023 s3 detin3 ?uprafata utila :n.‘
M'}l' i :

Potrivit EPRA (European Public Real Estate Association), un REIT ideal listat in Uniunea European3 ar trebui s3
aibd urmatoarele caracteristici:

= Listat la 0 bursa din UE sau din Spatiul Economic European;

¢ lichiditate ridicatd;

+ Detine proprietdti imobiliare pe termen lung, iar principala surs3 de venit provine din exploatarea acestora;
* Performanta ridicatd pe termen lung cu un randament ridicat;

» Accesibil pentru diferite tipuri de investitori;

* Trebuie 53 distribuie minim 90% din venit sub forma de dividende actionarilor;

» |mpozitul pe dividende se va plati la surs3;

= Nu trebuie s3 existe restrictii pentru investitorii striini.

2.2.2  Activitdtile principale

Un REIT este o companie care are un mede! de afaceri asemanitor cu cel al fondurilor mutuale, diferenta fiind
¢a aceste companii REIT detin, opereaza sau finanteazd operatiuni imobiliare. Astfel, investitorii individuali au
posibilitatea s3 castige dividende din investitii imobiliare, f3r3 a fi nevoiji 54 finanteze sau s& administreze astfel
de operatiuni singuri. Schita de mai jos oferd o perspectivd de ansamblu asupra modalitatii de lucru al REIT-
urilor, adaptata specificului Star Residence Invest SA.
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Investitori
fnvestitla in Dhvidendels
REIT distribuite
Taxs de Taxa de
administrare . intermediere
Reit REIT
‘Caphal S.A. . ,  (Star Residence -_— Intermediar
Servicl da Invest S.A.)
management si ! Imm;
sdminisirare Proprietar et
Ripe aaupm Venit net din
proprigtati Actionar al st
unor societat
€U Expunera
Primeste comisioana imobliiasa
de adminiatrare a
propeietatilor de la REIT T :
E— Proprietati
imobiliare
Senvich de
mdministrare a
proprigiali
Vanzare/Cumparare
proprisiati
impact Daveloper
& Constructor/

Alti dezvoltatori

- Ef~
i

vederea inchirierii acestora sau achizitia de
t pe un randament ridicat din inchiriere cit
obiect principal de activitate Tnchirierea si
0.

Activitatea eperationald a companiei vizeaz3 a '?;ia dej[nqgjle i
titluri de participare emise de societ3}i cu profi j_?nogii_igamizahd
si pe o tendin{d de crestere a valorii imobilel® Sid;.tatg.a are &
subinchirierea bunurilor imaobiliare proprii sau \ &urnat'e'—"tﬁ' N,

Primul pas a fost realizat de catre actionarii initiali Mﬁé’fﬁﬁij fiind aduse ca aport la capitalul societatii imobile
reprezentand un numdr de 14 apartamente si 26 de locuri de parcare, |a o valoare de evaluare, certificati la
data de 17.09.2020 de catre Colliers Ramania, de 1.887.418 EUR, la care s-au adiugat dotérile interioare
realizate de dezvoltator, in valoare de 80.152 EUR. Suma de 1.967.570 EUR a constituit aportul in natura al
actionarului initial.

Compania va achizitiona imobile sau titluri de participare |a societdti cu profil imobiliar cu operatiuni in 2one
urbane avand o piatd dezvoltatd a chiriilor. Principala {intd este reprezentat3 de imobile rezidentiale, centre
comerciale sau parcuri logistice.

Palitica de investifii definitd la nivelul administratorului vizeazd un management activ cu posibilitatea balansarii
portofaliului de active, atét intre clase de active cat si in interlorul acestora. Achizitiile vor fi realizate doar
ulterior deruldrii unui proces de due difigence adecvat investitiei realizate.

Star Residence Invest SA este un proiect inovativ in piata imobiliard nationald, conceptul fiind creat pentru a
replica un format international de succes, cel al unui vehicul de investitii in active imobiliare orientat spre
distribuirea de dividende obfinute din chirii, respectiv REIT (Real Estate Investment Trust).

Ideea proiectului aparfine unui dezvoltator imobiliar cu rezonant in piats locald, Impact Developer & Contractor
5A, la acea vreme acfionarul majoritar al Star Residence Invest SA, care este, de asemenea, un emitent listat la
Bursa de Valori Bucuresti, cu o bogata expertiza in dezvoltarea de proiecte rezidentiale, office 5i comerciale in
ultimii 15 ani. Impreund cu Reit Capital SA, societatea care a preluat administrarea Emitentului adatd cu
transferul actiunilor in cadrul plasamentului privat din decembrie 2020, de asemenea o companie nou infiintat3
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si definuta de catre SSIF BRK Financial Group SA, au darit 53 pund bazele unei structuri profesioniste de investitie
in domeniul imohbiliar, administratd transparent, care si genereze randamente constante investitorilor prin
distribuirea de dividende. Veniturile Emitentului vor fi constituite, in principal, din chiriile incasate de pe urma
proprietatilor din portofoliu, care, ulterior deducerii cheltuvielilor care tin de administrarea acestar imaobile in
vederea maximizarii gradului de ocupare, var fi directionate, in proportie de cel putin 90%, citre distribuirea
cétre actionari sub form3 de dividende. Alte surse de venituri pentru Emitent pot fi dividende Tncasate aferente
participatiilor in societéti imobiliare, diferente favorabile de pret provenite din vanzarea de imobile, venituri din
arice altd form& de cedare a dreptului de folosint3 a proprietitilor imobiliare.

2.23  Pietele principale
Clienti, contracte semnificative

Activele imobiliare ale Star Residence Invest SA descrise mai sus fac obiectul unui contract de inchiriere, cu
scadenta la 1 noiembrie 2025, incheiat cu RCTI Comapany SRL Brasov, companie cu activitaii de constructii civile
si industriale. Contractul de inchiriere imabile prevede includerea i consumurilor normale de utilititi ale
locatarilor, precum si obligatii uzuale in acest tip de contracte ale Emitentului. Sunt previzute si clauze
penalizatoare pentru chiriasi in cazul deteriorérii obiectelor de inventar sau in cazul denuntirii anticipate a
contractului.

Apartamentele sunt complet mobilate si utilate, fiind vorba de apartamente nol, aflate a prima inchiriere,
dotate cu:

+ Mobilier modern pentru toate camerele;
* Echipate complet: aer conditionat, masin3 de spilat vase, plitd electrica, LED TV, masind de spilat;
* Toate accesoriile incluse, pregatit pentru ocuparg imediata-.

P ¥

= Internet prin fibr3 optica, activ.
. g’ Y Ao
g 4{»' "",‘; Ay = >
Facilitatile cartierului R i =
% APROHR ]

"Greenfield marcheaza inceputul unei noi etape &, dezvoltare 3 proiectului rezidential, prin construirea unui
centru comunitar. Acest lucru va aduce un nou stantaed té’tonfort si eficients, prin includerea tuturor acelar
functionalitdti necesare unei comunitati largi (zona comerciald si de servicii, centru de fitness si SPA, gimnazii
prescolare i publice, zone de promenad3 si recreere si transport optional). Dezvoltatorul continud initiativele
constructive, consoliddnd o comunitate urband cu un nivel de trai occidental, care va defini conceptul de
bunastare Tn Bucuresti” este prezentarea pe care dezvaltatorul o face facilititilor pe care le dezvolts Ia acest
moment.

Prin integrarea functiunilor de shopping, relaxare, educatie (gradinit3 si scoald gimnaziald publicd), transport
public in interiorul noului Greenfield Plaza de citre dezvaltatorul proiectului rezidential, Star Residence Invest
5A mizeazd pe o apreciere in timp a valorii portofoliului imobiliar inigial, precum si pe obtinerea unor randamente
din inchiriere peste media pietei din Bucuresti.

Preful curent pe metru patrat al unui apartament cu trei camere {120 m?) din Bucuresti Bineasa este aproximativ
1.700 euro/m? util. Raportandu-ne la Spania, unde pretul pe m? al unui apartament este de 4.978 euro, in 10 ani
preful apartamentelor din Romania are un puternic patential de apreciere, In Ungaria, care este tot o fard
emergentd, pretul mediu pe m2 este de 2.500 euro, jar in Polonia este de 2.700 euro/m2 Prin urmare, o data cu
cregterea salariilor in Romania, este de asteptat ca cererea pentru apartamente va creste, odata cu pretul de
piaid al acestora (Sursa: Global Property Guide).

Convergenta din UE este dezb3tutd de cel putin 20 de ani. UE foloseste diferite modalititi pentru a incuraja
convergenta, transfera fonduri de la térile de pe pietele dezvoltate si mature citre cele in curs de dezvoltare,
Este de asteptat ca Romania sa ajungd ia un stadiu de dezvoltare mai ridicat in urmétorii 10 ani, iar ca rezultat,
media salariului pe cap de locuitar s-ar putea dubla de la valoarea curentd, de 1.075 EUR/cap de locuiter, s§
2jungd Ia nivelul Spaniei, de 2.279 EUR/cap de locuitor, iar peste incd 10 ani s& ajungi la nivelul Germaniei, 4.000
EUR/cap de locuitor.
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Principalii catalizatori care stau |2 baza estimérilor de crestere a prejului imobilelor din principalele centre
urbane sunt:

=  Convergenta venituritor salariale. Dinamica de crestere a veniturilor salariale va duce implicit si la un proces
de convergentd a pretului imobilelor.
s Rata ridicata de supraaglomerare,
2.3 Structura arganizatoricad
2.3.21  Dacd emitentul face parte dintr-un grup, o organigrami

Nu este cazul.

232  Dacd emitentul este dependent de alte entititi din cadrul grupulul, se indic3 explicit acest lucru si se
descrie legitura de dependents

Nu este cazul.
24 Investitille

2.4.1  Investitli semnificative ale emitentului (inclusiv cuantumul), de fa sfarsitul perioadei vizate de
informatiile financiare istorice incluse in prospect pani 1a data documentului de inregistrare

In perioada de la 31.12.2020 pani in prezent, Societatea nu a avut in derulare si ru a angajat investitii

semnificative. /g W
S L-dx »

24.2  Investitii importante ale emit&ntujul rgﬂgg)tg.fn d}ruiar& sau pentru care au fost deja asumate

angajamente ferme, inclusiv metoda de an{are”'a acestora

\\.‘x'_{“l?i\j.‘.f.' 1 -
oA

Nu este cazul.
2.5 Examinarea rezultatelor activitdtii si a situatlel financlare
Nu se aplici,

2.6 Informatii privind tendintele

2,6.1 O descriere a celor mai semnificative tendinte recente care au afectat productia, vanzirile, stocurile,
costurile i prejurite de vanzare de la sfargitul ultimului exercitiv financiar si pand la data documentulul de
Inregistrare

in contextul pandemiei COVID-19, volumul finantarilor din economie s-a redus semnificativ in ultima vreme.
Aceasta poate afecta capacitatea Societdtii de a obtine noi imprumuturi si/sau de a refinanta imprumuturile
existente in termeni si conditii similare cu finantdrile precedente.

in concluzie, conducerea nu poate estima in mod fiabil efectele asupra pozitiei financiare a Sacietétii a scaderii
in continuare a lichiditatii pietelor financiare si a cregterii volatilit3tii cursului de schimb al monedei nationale si
a indicilor pietelor de capital. Conducerea considerd c3 a luat toate masurile necesare pentru a asigura
continuitatea Sacietatii in conditiile actuale.

Societatea isi va continua in mod normal functionarea, fard a intra in stare de lichidare sau reducere
semnificativa a activitatii, pastrdndu-si ritmul de activitate si pa parcursul anului 2021,

Avand in vedere circumstaniele actuale create de aparitia pandemiei Covid-19 cu privire la incertitudinea si
previziunile economiilor din intreaga lume, a mésurilor drastice aplicate de citre Autarititile Romane in vederea
combaterii acestui virus, administratorul societdtii apreciaza ¢ activitatea societatii nu va fi afectat3 si nu va
avea o deviatie semnificativi fatd de datele previzionate pentru bugetul anului 2021, avand in vedere industria,
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obiectul de activitate al societatii si situatia desfasuratd de lainceputul crizei 5i pana la data publicarii prezentului
Prospect.

2.7 Previziuni sau estimdri privind profitul

2.7.1  Tn cazul in care un emitent a publicat o previziune sav o estimare privind profitul (care este incd in
vigoare si valabil}, respectiva previziune sau estimare este inclusi in documentul de inregistrare

Legat de existenta unei politici formale privind prognozele, Emitentul declars ¢3 nu a elaborat Ja acest moment
un asemenea document, care 53 facd referire la frecventa, perioada avutd in vedere $i continutul prognozelor,
dacd acestea vor fi publicate sau vor fi parte a rapoartelor anuale sau semestriale. Totusi, acesta are in vedere
in perioada urmatoare elaborarea unei astfel de politici si implementarea el, iar decizia va fi ficutd cunascutd
investitorilor la momentul la care aceasta va fi luati.

Compania vizeazd o dezvoltare acceleratd mai ales in prima fazi de dezvoltare a proiectului, ins3 obiectivul este
de a maximiza randamentu! investitiei pentru investitori, actiondnd in directia stabilit3tii de venituri pe de-o
parte 5i a potentialul de crestere a valorii pe de alta parte.

In vederea dezvoltdrii accelerate, compania are in plan contractarea de Tmprumuturi bancare sau obligatare,
prin care proiectele investitionale s3 fie cofinantate, in vederea imbunitatirii marjelor de profitabilitate prin
intermediul efectului de levier.

Compania se va focaliza pe achizilia de imq\bjie din z26na cezidential, comercial sau logistic3, fiind vizate
principalele centre urbane la nivel national, ,}1 cqqd}'tgfa\_.'pra ile, societatea va putea investi si in alte proiecte
imobiliare care urmeaza sa fie finalizate si ﬁge_spr_e_in_chiria;T intr-un termen de maxim 12 luni.

i

=

o APROBAT " ,
Conducerea companiei estimeaz3 o valoar %ﬁciivehr ompagiei, dupa 10 ani de activitate, de 68 milicane lei
in conditiile unel dezvoltéri normale, respec deﬁ%z__f_; n}iliuaﬁe lei in conditiile unei dezvoltdri accelerate.
q‘"“"\--.‘.;F.'-.'_:'.-E =g

Administratorul va depune toate diligentele astfel incat:

']

* gradul de ocupare al imobilelor detinute s3 se situeze la un nivel de minim 75%.

* Randamentul din Inchiriere pentru investitiile realizate s& fie mentinut la un nivel de minim 6%/an iar la
achizifille nou realizate 53 fie de minim 8%/an.

Rata internd de rentabilitate a proiectului este de aproximativ 16%.
Bugetul de venituri sl cheltuiell

Avand in vedere structura actuald a portofoliului imobiliar al Emitentului, bugetul de venituri si cheltuieli a fost
considerat atat pentru o dezvoltare normal3 a companiei cit 5i pentru o dezvoltare accelerats,

Dezvoltarea narmald a companiei

In cadrul acestui scenariu s-a considerat realizarea plasamentului privat din decembrie 2020 exclusiv pentru
componenta de vanzare de acliuni, urmand ca in anii 2 §i 3 de activitate s3 fie realizate operatiuni de majorare
a capitalului social, concomitent cu atragerea de Tmprumuturi Tn vederea cofinantdrii investitiilor. Sumele
imprumutate de catre companie sunt estimate la echivalentul a 1 milion EUR in anul 2 de activitate, respectiv 2
mil EUR in anul 3 de activitate (finantare suplimentara).
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Planul de devoltare
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TOTAL ACTIVE (x000 RONI 49431 | 72891 1713 83,224 89049 | 95283 | 101957 108089 l 116725 | 124,896
n vag
Venttusl anwale (<000 RON) by v ¥3 ¥a ¥ v 7 8 ¥l
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Sursa: Emitentul
2.7.2  Principalele ipoteze pe care emitentul si-a bazat previziunea sau estimarea

Ipotezele de lucru in realizarea proiectiilor financiare au luat in considerare un cost al imprumutului de 6%/an
pentru Emitent pentru cei 10 ani previzionati, o rat3 anual3 de apreciere a activelor de 7%/an, conform criteriilor
de convergentd a preturilor cu pietele imobitiare din alte state europene, o ratd a inflatiei de 2,5%/an, precum
si costurile de administrare conform contractului de administrare, 0,07%/lund+10% din EBITDA, unde EBITDA
reprezintd excedentul brut din exploatare inainte de dobanzi, impozit, depreciere 5i amortizare si exprima
potentialul de autofinantare a investitiilor, de achitare a obligatiilor fata de bugetul statului §i de remunerare a
investitorilor de capital.

Asupra primelor doud ipoteze, respectiv costul imprumuturilor si rata anuald de apreciere a activelor,
conducerea poate si aibd o influentd limitatd, in sensul Tn care indicatori precum gradul de indatorare,
solvabilitatea financiard, fluxurile de numerar pot conduce la majorarea costului creditelor de citre institutiile
financiare, iar rata anuald de apreciere a activelor poate fi influentata pe langd aprecierea generald a pietei
imobiliare din Romania, de alte optiuni ale conducerii Societdtii, dintre care amintim calitatea portofoliului
imobiliar, localizarea, pretul de achizitie initial sau randamentele generate din inchirierea imobilelor.

21



S

Ipoteza privind rata anuala a inflatiei face referire la un factor care este in totalitate in afara influentei membrilor
organelor de administrare, conducere si supraveghere.

Ipoteze

Costul imprumuturilor 6%

Rata anuala de apreciere a activelor 7%

Costuri de administrare conform contractului (0,07%/luna+10% din EBITDA]
Rata anuala a inflatiei 2,5%

2.7.3  Declaratie privind previziuvnea sau estimarea

Emitentul declara c3 previziunea sau estimarea privind profitul a fost elaboratd si pregitit3 pe o baza care este
atat comparabild cu situatiile financiare anuale, cat si conforma cu politicile contabile ale emitentului,

SECTIUNEA 3 - FACTORII DE RISC
3.1 Factorii de risc
3.1.1 Riscurl semnificative speclfice valorilor maobiliare

Q investitie in actiuni implicd un grad ridicat de risc, Inainte de a lua decizio de a cumpéra actiunile oferite, trebuie
sd analizoti cu atentie urmdtoarele informatii referitoare la riscuri, precum si informatiile cuprinse in olte sectiuni
ale prezentului Document de Prezentare. Oricare dintre factorii de risc prezentali mai jos, separat sau fmpreund,
ar putea aveo un efect negativ semnificativ asupra acuwtatu, situatiei financiare si rezultatelar activitatii
Emitentului si asupra pretului de tranzacr:onare a? Acnumfor

Emitentul a reolizat o descriere o riscurilor 3 d;mcerhmam!or peyare le considerd cd fiind impoartante, insd este
posibil cd aceste riscuri si incertitudini sé n. Ee urefe cu ca;{fmitentu! se confruntd. Riscuri si incertitudini
suplimentare, inclusiv cele despre core Emi fm} ar® tinostintd in prezent sau pe care acesta le considera
nesemnificative, ar puteo aveo efectele preze, a:e mai sus. ./

™ l Ceatea

Potentialii Investitori or trebui sé aibd cunostintd de fapru! ¢d valoarea actiunilor si orice venit rezuitat din
acesteq este posibil s6 nu se moteriolizeze sau sé scadd si ¢d investitorii pot pierde intreaga investitie initiold sou
0 parte din aceasto. Astfel, potentialii investitori ar trebui s& actioneze cu mare atentie otunci cénd evalueozs
riscurile implicate i ar trebui 5@ decidd, individual, dacd o astfel de investitie este oportund avénd in vedere
factorii de risc prezentati.

Potentialii Investitori ar trebui sd retind cd riscurile descrise mai jos nu sunt singurele riscuri cu care se confruntd
Emitentul. Emitentul a descris doar riscurile legote de octivitatea, operatiunile, situatic finonciard sau
perspectivele pe care le considerd semnificative si de care are cunogtinid in prezent. Pot exista 5i alte riscuri
suplimentare pe care Emitentul nu le considerd a fi semnificative in prezent sau de care nu are Tncd cunaostintd.
Potentialii investitori or trebui sa citeascd despre acesti factori de risc si despre celelalte informatii detaliate
cuprinse in acest Document de Prezentare pentru a-si forma propria opinie inainte de a lug decizia de investitie.

Evaluarea Oportunitatii Investitiel

Fiecare potential investitor in actiuni trebuie s& stabileascs oportunitateo investitiei tespective in considerarea
propriilor circumstante. Fiecare potential investitor ar trebui, in special:

a) sé dispund de cunostine suficiente si de experientd pentru o realiza o evoluare semnificativd o actiuni, a

avantajelor si riscurilor pe care le presupune investitio in actiuni 5i @ informotiilor continute in Prospect sau in
orice supliment la Prospect aplicabil;
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b) 56 aibé acces lo si st detind informatiile necesare cu privire la metodele si instrumentele onalitice adecvote
pentru a evaluo, in cantextul situatiei sale financiore specifice, o investitie in actiuni i impactul octiuni asupra
portofoliviui sdu general de investifii;

c) sd dispunis de suficiente resurse financiare si de lichiditéti pentru a suporto toote riscurile unei investifir in
actiuni;

d) s& infeleagd pe deplin termenii actiunilor si sé& fie familiarizat cu modul in care evolueazd orice indici 5i piefe
financiare relevante; si

e} s6 poatd s& evalueze (fie pe cont propriu, fie asistat de un consuitant financiar) posibilele scenarii privind
factorii economici, rata dobénzii si alji factori care pot afecta investitia, precum s5i capacitatea sd de a suporta
riscurile aferente.

Descriere succintii a anumitor riscuri de ordin general care pot afecta actiunile
{Eactorii de risc sunt prezentati in ordine aleatorie, fara prioritizare.)

Riscurile asociate cu o investitie directd in aciiuni, ca de altfel si randamentul asteptat asociat acestei investitii
sunt, in principiu, superioare celor aferente depozitului bancar sau investitiei Tn alte instrumente financiare
precum obligatiuni de stat, participatii la fonduri de investitii sau chiar obligatiuni carporative. Volatilitatea si
evolutia puin predictibild a lichiditatii si preului actiunilor, aldturi de riscu! pierderii investitiei in cazul
falimentului Emitentului, nu recomand investitia in actiuni acelor investitori cu un nivel scdzut de toleranta fata
de risc. Potrivit descrierii pietei {int3, in opinia Intermediarului plasamentului privat din decembrie 2020 care a
premers listarea pe SMT a BVB, investitia in acfiunile Star Residence Invest este corespunzatoare acelor clienti
care.

a. pe baza experientei sau cunostintelor acumulate: %ﬁtéléé'r. | putin conceptele de bazd privind modul de
functionare a pietei de capital, caracteristicile aglunlio .drepturijh si obligatiile asociate acestora si abtin acces

la informatii privind evolutia pietei si situatia @nd?mcu-ﬁnanclarﬁ a emitentului;
T v

= ) - .
#‘g} aﬁrénﬂ in vede_re riscurile implicate, pot suporta pierderi de
N .-.':“

b. au o situatie financiara cel pugin stahila,
pana la 100% din capitalul investit;

S

e. pot suporta fluctuatiile de pret si lichiditatea scazutd asociate cu listarea si tranzactionare unui instrument
pe o pia3 nereglementata;

d. cu profil investitional dar si speculativ, cu un orizont de timp al investitiei de cel putin 1 an, care urmaresc
cresterea capitalului cu asumarea riscurilor implicate.

De asemenea, acest produs nu este considerat corespunzator acelor investitori care:

a. doresc protectia integrald a capitalului sifsau certitudinea rambursarii sumelor investite;

b. au o tolerantd scizut3 la risc, nefiindu-le potrivite investitiile bursiere;

c. necesitd in mod abiectiv existenia unei garantii de stat sau investitii in active fara risc.

Regim fiscal

Potentialil cumpiiritori si vanzatori de actiuni ar trebui 53 aib in vedere c3 i se poate cere 53 plateascd impaozite
sau alte taxe documentate sau comisioane in conformitate cu legile 5i practicile din Raménia. Potentialilor
investitori li se recomandi s3 nu se bazeze doar pe informatiile de naturd fiscald continute in prezentul Prospect,
ci s4 apeleze la proprii consultanti in legatur3 cu obligatiile lor fiscale specifice aplicabile achizitiei, detinerii,
vanzarii si riscumpdririi de actiuni. Doar acesti consultanti sunt fn mésurd sa aprecieze in mod corect situaia

particular3 a fiecirui potential investitor, Aceastd analiza cu privire la investitie se impune 2 fi corobaratd cu
sectiunile privind regimul fisca! din acest Praspect. Informatia din Prospect nu reprezinta consultantd juridica i
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fiscald. Fiecare potential investitor ar trebui s&-si consulte proprii consuitanti cu privire la aspectele juridice,
fiscale si de altd natura in legatura cu investitiile in actiuni. Randamentul efectiv al actiuni unui De{indtor de
actiuni se poate diminua prin impozitarea respectivului Detindtor de actiuni in legaturd cu investitiile sale in
actiuni. Randamentul efectiv al actiunilor unui Detindtor de actiuni poate scadea sub valoarea precizata a
randamentului in urma aplicdrii costurilor de tranzactionare.

Madificare legislativa

Conditiile actiunilor (inclusiv orice abligatii necontractuale care rezulta din acestea sau in legdturd cu acestea)
se bazeaza pe legile relevante in vigoare la data acestui Prospect. Nu se pot oferi asigurari in ceea ce priveste
impactul oricarei posibile hotarari judecdtoresti sau modificari legislative sau aplicari ori interpretéri oficiale a
unor astfel de legi sau practici administrative ulterioare datei prezentului Prospect.

Actiunile pot s3 nu fi tranzactionate in mod activ La data emiterii acestorz, este posibil ca actiunile sd nu aibd o
piatd de tranzactionare definita si, de asemenea, este posibil ¢d o asemenea piata s3 nu se dezvolte niciodata.
Daca totusi se va dezvolta o piatd de tranzactionare, este posibil ca aceasta sa nu fie foarte lichida. Prin urmare,
este posibil ca investitorii s3 nu reugeasca sa-si vanda actiunile cu usurinta sau la prefuri care sd le asigure un
randament comparabil cu cel ob{inut in cazul unor investitii similare care au dezvoltat o piata secundara.

Piata romaneasca a actiunilor este relativ redusa in comparatie cu alte piete din tarile europene, iar numarul
emisiunilor de actiuni corporative ale bancilor roménesti este limitat. Nu exista nicio garantie cd actiunile, chiar
si in cazul in care se asteapta sa fie listate pe piata la vedere a BVB, vor fi tranzactionate in mod activ, i in caz
contrar, o astfel de situatie ar fi de naturd si determine o crestere a volatilittii prefului si/sau s3 aibd un impact
nefaverabil asupra pretului actiunilor.

Valoarea de piatd a actiunilor

rde endentj carg includ evenimente economice, financiare
lr‘\"_'lurne, inclusiv: factori care afecteaza piefele de capital in
Eaza E@Qualf& Pretul la care un Detinator de actiuni va putea

educere din p;erul de emisiune sau pretul de cumparare
ntiaﬁ.,_. ’

Valoarea actiunilor depinde de o serie de factori i
si politice care au loc in Romania sau in alta pa
general si bursele de valori pe care se tranzactio
sa vanda actiunile inainte de scadenta poate conti '3-,9
platit de respectivul cumparator care ar putea fi sub

Riscul de pret este specific actiunilor listate si consta in posibilitatea ca unele titluri s3 intre Tn declin Tn viitar.
Pretul de piatd al actiunilor poate fi volatil si poate inregistra scaderi semnificative i bruste, in consecints,
investitiile pot fi afectate in mod negativ. Sc3derile de pret pot fi determinate de o multitudine de factori cum
ar fi: diferenta dintre rezultatele anuntate de Emitent si estimarile analistilor, parteneriate strategice, cantracte
importante, precum si ca urmare a volatilitatii generale care poate caracteriza Bursa de Valori Bueuresti la un
moment dat.

Patentialii investiteri in companiile listate pe AeRO trebuie s3 fie in cunostintd de cauza cu privire la faptul ca
un sistem alternativ de tranzactionare este o piata gandita in principal pentru companii de mai mici dimensiuni
si start-up-uri, pentru care exista tendinta sa se ataseze un risc investijional mai ridicat decat pentru companiile
admise la tranzactionare pe o piata reglementata.

Suspendarea de la tranzactionare a actiunilor

BVB are dreptul de 2 suspenda de fa tranzactionare acfiunile listate dacad Emitentul nu se conformeaza
reglementdrilor bursei de valori (cum ar fi, de exemplu, cerintelor specifice privind diseminarea informatiilor)
sau daca aceastd suspendare este necesard in vederea protejérii intereselor participantilor la piata, ori in
eventualitatea in care funclionarea corespunzdtoare a pietei este periclitatd temporar. Nu existd siguranta ca
tranzactionarea actiunilor nu va fi suspendata. Orice suspendare a sesiunilor de tranzactionare ar putea avea un
impact negativ asupra prefului de tranzacfionare al actiunilor. Mai mult decat atdt, dacd Emitentul nu
indeplineste anumite cerinte sau obligatli in baza legilor si reglementdrilor aplicabile, relevante pentru
societatile ale caror valori mobiliare sunt listate |a BVB sau dacd sunt periclitate tranzactionarea corespunzdtoare
pe bursa de valori, siguranta operatiunilor desfasurate pe aceasta bursa sau interesele investitorilor, acfiunile
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pot fi excluse de la tranzactionare pe BVB. Nu existd sigurantd cd o asemenea situatie nu se va praoduce in
legatura cu actiunile.

sistemul alternativ de tranzactionare nu este o piata reglementatd

in sensul Directivelor Europene i a legislatiei romanesti privind piata de capital, sistemul alternativ de
tranzactionare nu este o piatd reglementatd, ins3 este reglementata prin regulile i cerintele stabilite de BVB.
sistemul alternativ a fost infiintat de BVB cu scopul de a oferi o piajd cu mai putine cerinte de raportare din
partea emitentitor, dar in acelasi timp cu un nivel suficient de transparentd pentru investitori, pentru a-i motiva
s3 tranzactioneze, Cerintele post-listare pentru companiile de pe AeRO sunt mai putin stricte fatd de Piata
Reglementata.

BVB are caracteristici specifice in ceea ce priveste lichiditatea si volatilitatea pietei si a valorii titlurilor cotate.
Acesti factori pot avea un impact semnificativ asupra prefului de tranzactionare al actiunilor.

Riscurile generate de piata de capital din Romania, in ansamblul ei

Investitoril trebuie s& fie constient! de faptul ca piata romaneasca de capital este o piatd emergentd, cu risc mai
ridicat pe planul lichiditati si volatilitatii in raport cu pietele dezvoltate, asaciate unor politici econamice mature,
stabile si eficiente. De asemenea, riscul de inflatie si riscul de ratd a dobanzii pot afecta randamentul investifiel
in actiuni in general, ca alternativa investitionald in raport cu depozitele bancare sau investifia in obligatiuni
guvernamentale sau corporative. Orice crestere in rata dobanzii poate afecta evolutia cotatiei actiunilor, in
general, ca alternativd investitionald, pe piata de capital, in timp ce cresterea ratei inflatiel erodeazd clstigurile
reale ale investitorului.

3.1.2 Riscurl semnificative specifice emitentulul

Riscuri referitoare la activitatea Emitentului $i ?gfngéniului in care acesta isi desf3soard activitatea 5i modul de
administrare. - SR P T

g:'-._
£

>

Riscuri de natur3 operationals

Riscul operational este riscul ca sacietatea si inreglstiaze pierderi ca rezultat al unor procese interne inadecvate,
erori umane sau de sistem sau ca rezultat al unor evenimente externe, al riscului legislativ sau juridic.

Riscul generat de eventuale conflicte de interese. Chiar daci, |a aceasta datd, nu existd conflicte de interese in
ceea ce priveste arganele de conducere, administrative si de supraveghere ale Emitentului, managementul
Societ3iii se angajeazd s analizeze in mod continuu posibilele cauze generatoare de risc de conflicte de interese
si s fie pregititd procedural si le intdmpine, evidenta acestor potentiale conflicte fiind evidentiatd Tntr-un
registru.

Riscul legat de realizarea cifrei de afaceri. Se referd la faptul ca investitorii nu pot considera plata dividendelar
citre ei din partea Emitentului la un randament garantat, acestea fiind influentate de marimea veniturilor pe
care Star Residence Invest SA le poate genera din activitatea de inchiriere. De exemplu, dacd unele contracte de
inchiriere ajunse la scadenta sau altele incheiate intempestiv vor fi afectate de unele clauze de renegociere a
pretului, in scidere, sau dac3 Emitentul va inregistra un grad de ocupare al imobilelor inferior in viitor, constituie
factori de risc. Structurarea cantractelor de inchiriere in functie de valori medii de inchiriere a zonei sau chirii
fixe pe perioade indelungate, in conditiile unei dinamici a prefului chiriilor pot influen{a de asemenea negativ
randamentul investitorilor.

Riscu! de lichiditate. in situatia in care administratorul Emitentului va trebui 53 rebalanseze participatiile, in
sensul vanzirii unor active deficitare ca venituri generate raportat la celelalte active imobiliare detinute, acesta
va putea intdmping dificultti in gasirea unui cump3rator potrivit pentru proprietatile in cauza. De asemenes, in
conditii economice adverse sau exceptionale, administratorul poate avea dificultati in vanzarea unor active pe
termen scurt, fard a afecta prin pretul de vinzare sau valoarea de evaluare a acestora.
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Riscul de levier. In misura in care Emitentul va utiliza o cofinantare bancard pentru achizifia de proprietati
imobiliare pentru a-si realiza Planul de afaceri, acesta s va asuma riscul de levier. Acesta include, in varianta
unei evolutii nefavorabile a situatiei financiare a Emitentului, posibilitatea ca activele imobiliare ale acestuia s3
faca obiectul unor proceduri de executare silitd pentru plata creditorilor. Acestia au prioritate in recuperarea
creantelor inregistrate la societate, in faja actionarilor. Sumele rimase de distribuit dupd indestularea
creditorilor vor rdmane in societate si eventual vor fi distribuite actienarilor. Planul de afaceri prevede Insa o
utilizare limitatd a efectului de levier, in acest sens administratorul Emitentului, avind responsabilitati specifice
de respectare a acestor proportii §i de fundamentare a deciziilor de investitii din surse atrase, prin selactarea
proiectelor care asigura un ecart minim de 2% intre randamentul preconizat si costul finantirii. Orice accelerare
2 utilizarii efectului de levier va face obiectul unei hotérari a Adunirii Generale a Actionarilor Star Residence
Invest SA la momentul potrivit.

Riscul concentr3rii. Acest risc se manifesta atunci cand o pondere importanti din imabilele aflate in proprietatea
Emitentului se concentreaza in acelasi proiect rezidential, oras sau tip de functiune {rezidential, comercial, office,
logistic). De asemenea, acest risc se poate manifesta cand un client sau un grup de clienti este responsabil de o
parte insemnata a veniturilor pe care Star Residence Invest SA le genereazi din activitatea de Tnchiriere. La
momentul desfagurdrii Ofertel, administratoryi Emitentului nu poate nega existenta acestui risc, insd prin
preluarea unor apartamente intr-un complex rezidential nou, aflate la prima inchiriere, utilate Ia standarde
moderne, aflate in zona Baneasa-Bucuresti, unde valoarea proprietitilor rezidentiale este una peste media
piefei din Bucuresti, considera ¢3 riscul concentrérii activelar este unul meoderat. De asemenea, iminenta
construirii unor facilitdti in cadrul complexului Greenfield, asa cum au fost descrise in cadrul documentului de
prezentare, constituie un argument puternic in aprecierea valorii de piatd a acestora in urmitorii ani. Odats cu
atragerea in societate a unor fonduri suplimentare prin aportul actionarilor §i creditare bancard, cresterea
activelor imobiliare ale Emitentulul va fi realizat3 prin diversificare, atit geografics, cét si ca si functiuni, insa
intotdeauna se vor viza proiecte de investitii in centrele urbane dinamica din Romania.

Riscul legistativ si juridic. in activitatea curent3, caurmare a-modificarilor legislative, ale dinamicii in relatiite sale
cu contraparti (clienti, concurenti sau autoritafj de reglementare), Emitentul este supus riscului de litigiu, cu
impact asupra situatiei financiare si asupra ifgBginii soistitii. ;%nele principale de vulnerabilitate identificate
sunt: g LA . =
z epi

0 AvsiEnt o
Vulnerabilitdti contractuale = vulnerabilitati ¥ezultand din a_c"téle juridice incheiate intre Emitent si clienti /
furnizori principali, care pot genera pierderi sauver ituri in scddere pentru societate. O parte au fost detaliate la
Riscul legat de realizarea cifrei de afaceri, altele pot fi de tipul imposibilititii recuperdrii unor daune aduse de
catre chiriagii imobilelor, daca acestia aclioneaz3 cu rea-credinti sau intri in procedurd de faliment, lacune in
contractarea unor imobile cu predare viitoare. Th acest sens, administratorul Emitentului va Intreprinde activitati
de due dilligence cu privire ia proiecte de investitii viitoare, care vor acoperi si aspecte legale privind dreptul de
proprietate, de a vinde, valabilitatea si respectarea documentatillor de urbanism aferente imobilelor. Ralul
consiliului consultativ de la nivelul administratorului legat de examinarea acestor aspecte anterior demarrii
unor investitii va fi primordial.

Cadrul legislativ in continud dinamica, cu acte normative multiple pe diferite zane fiscale si cu numerpase
neclaritdti poate crea confuzie. Procesul de consolidare si armonizare a sistemulut de impozitare din Romania
cu legislatia europeand permite interpretari diferite ale anumitor aspecte care sunt tratate In mod diferit de
catre autoritatile fiscale. Acest aspect poate conduce la amenzi si penalititi suplimentare. Tn cadrul prevenirii
acestor riscuri sunt implicati, pe I3ngd management, auditorii si controlul intern al Societitii. La acest moment,
putem aminti lipsa unui cadru legislativ specific in Romania pentru societ3tile de tip REIT, insé este de presupuys
¢a in viitorul apropiat si Romania va elabora o legislatie specifici care s3 elimine multa din aceste riscuri privind
cadrul legislativ existent. in méasura in care un asemenea cadru fegistativ va fi instituit, Emitentul se obligs sa fac3
toate eforturile pentru a se conforma cat mai repede acestuia si s& propund adunirii generale a actionarilor, la
momentul potrivit, modificéri ale actului constitutiv care s3 conduci la aceasts aliniere.

Riscul de tard vizeazs posibilitatea ¢3 statul de rezidentd al Emitentului 3 nu-si poatd onora angajamentele
financiare, afectdnd toate instrumentele financiare interne, cat si unele instrumente externe. in contextul actual
intern, caracterizat de instabilitate politics si economic3, de evolutii economice si sociale divergente, precum si
in contextul international marcat de dinamica neuniform3 si imprevizibild a factorilor si proceselor pe scena
geopolitica regionali si global3, de interdependente multiple si strins corelate la scard globald pe plan economic
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si financiar, evaluarea riscului de {ara reprezintd o provocare pentru specialisti §i investitori. Potrivit clasificarii
Fitch Ratings, la data de 23 aprilie 2021 Roménia a rdmas in categoria de risc BBB-, cu perspectiva negativi,
Perspectiva negativé reflectd incertitudinea cu privire la implementarea politicilor de abordare a dezechilibrelor
structurale fiscale pe termen mediu si a impactului pandemiei coronavirusului asupra finantelor publice ale
Romaniei. Administrafia actuald planificd o serie de reforme fiscale si macroeconomice pentru ancorarea
sustenabilitafii fiscale pe termen mediu, dar experienta slab3 a procesului de consolidare fiscal3 si a rigiditatii
bugetare foarte ridicate constituie provociri cheie ale finantelor publice. Cansolidarea fiscald sustinut3,
diminuarea datoriei guvernamentale §i intérirea cadrului de guvernare pot imbunatiti evaluarea riscului de fara.

Riscuri de natura financiara

Riscul expirdrii unor concesiuni. In cazul in care Emitentul va prelua in proprietate sau in exploatare active
imabiliare care fac obiectul unor contracte de concesiune, fie asupra terenului, fie in integralitatea lor, valoarea
timp ramasd pana la expirarea acestor contracte se va diminua, iar veniturile generate de inchirierea acestor
imobile se vor diminua Tn consecint3. Ca atare, este de agteptat ca asemenea tip de contracte s3 alb o influenta
negativa asupra evaludrii actiunilor Emitentului de catre investitori, insi, investitia in acest tip de proprietati va
fi facuta de citre administratorul Emitentului doar atunci cand potentialul de inchiriere si randamentul generat
vor fi peste media unor praiecte de investitii echivalente in conditii de proprietate deplini a imobilelor.

Riscul asociat cu ratele dobanzilor, Evolujiile macroeconamice i internationale care se reflectd in dinamica
inflatiei, politicile monetare ia nivel national i european, dar §i in evoluia pietei de capital influenteazs rata
dobanzil, 1a fluctuatiile céreia emitentul este expus cu prec3dere prin creditele si liniile de credit contractate.
Cresterea ratelor dobdnzii este absorbitd la nivelul costurilor financiare, cu impact negativ asupra situatiei
financiare, rezultatelar operatiunilor si perspectivelor emitentului.

In activitatea curents, ca urmare a modificirilor legislative, ale dinamicii in relatiile sale cu contraparii {clienti,
concurenti sau autoritdti de reglementare), Emitentul este supus riscului de litigiu, cu Impact asupra situatiel
financiare si asupra imaginii societdtii. Zonele principale de vulnerabilitate identificate sunt:

Riscul de lichiditate reprezinta probabili
prin valorificarea activelor disponibile. {Bficdltstile de Tncddare a creantelor reprezintd o sursa potentiald
importantd de arierate in indeplinirea obl\gatiior de plat ale focietatii. Prin monitorizarea previziunilor privind
necesarul de lichiditati, conducerea soci i urmareste 5§ se asigure cd existd disponibil suficient pentru a
rispunde cerintelor operationale, astfel incat- gtietatea 53 isi poatd onora abligatiile curente fatd de creditorii

sai.

cd Societatéa s%r;u fie in masurd sa T5i onoreze obligatiile curente

Riscul de refinantare. Prin Planul de afaceri asumat, Star Residence Invest SA va distribui cea mai mare parte a
profitului net inregistrat actionarilor s3i sub forma de dividende. Tn aceste conditii, societatea va avea dificuleati
in constituirea unor rezerve care si-i permitd continuarea dezvoltirii. Aceasta va fi realizatd din majorari
ulterioare de capital social prin aport in naturd sau numerar, precum si prin creditare bancari. La momentul
contractarii unor credite bancare sau la momentul refinantirii unora aflate la scadentd, in conditiile Tn care
acestea vor fi dificil de rambursat din lipsa rezervelor, dob&nzile se vor putea situa la un nivel superior decat
celui inregistrat in prezent. Aceste situatii vor putea antrena chiar vanzari de active pe termen scurt sau situatii
descrise la Riscul de levier, care pot afecta profitabilitatea si pretul de piata al actiunilor Emitentului.

Riseul valutar se asoclaza cu precidere contractérii unor finantdri in moned3 local, incheierea unor contracte
de inchiriere de asemenea exprimate in moned3 local3 si achizifia/vanzarea unor imabile care, in mod specific,
sunt exprimate in euro. Devalorizarea maonedel nationale poate influenta negativ veniturile societstil.
Administratorul societatii considerd 3 impactul potential al acestui risc nu afecteazd semnificativ rentabilitatea
financiard a societdtii 5i nu intenlioneaza s& foloseasc instrumente speciale de protectie in acest sens.

Riscul de scadere a randamentelor din activitatea de inchiriere. Roménia, prin polii de dezveltare urbani care
asigura acces la invagdmantul superior si la o infrastructurd de transport decent3, precum si la o forta de munca
calificat, oferd la acest moment randamente din activitatea de inchiriere si de apreciere a valorii activelor
superioare celor din multe tari din Uniunea European3. Pe viitar, este de asteptat ca aceste randamente
generate de inchiriere si nu se mai situeze la acelasi nivel, odata cu sciderea costurilor de finantare a achizitillor
de imobile. Totusi, asa cum a fost relevat anterior in cadrul Praspectului, potentialul de apreciere al preturilar
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proprietatilor rezidentiale din Romania este unul important, odatd cu cresterea veniturilor populatiei, astfel ¢,
pe orizentul prognozat de administrare, de 10 ani de |a data plasamentului privat, Reit Capital SA propune un
randament combinat din activitatea de inchiriere §i din aprecierea activelor important pentru investitori.

Riscul de inflatie §i riscul de ratd a dobanzii afecteazd costul de oportunitate. Rata inflatiei poate fluctua si, In
consecintd, operatiunile, conditiile financiare si rezultatele Emitentului pot fi afectate. De asemenea, investitorii
trebuie s3 {ind seama de impactul acestor riscuri asupra rezultatelor reale ale emitentului si asupra profitului
real al Investitiei.,

SECTIUNEA 4 - GUVERNANTA CORPORATIVA
4.1 Organele de administrare, conducere si supraveghere $i conducerea superioari

Emitentul oferd o noud structurd organizatoricd pe piata imobiliard din Romania, specifica REIT-urilor, prin
externalizarea administrarii societdtii citre Reit Capital SA (Administrator Unic) in baza Contractului de
Management 5i Administrare incheiat in anul 2020. Acesta garanteaza angajamentul echipei de management de
a duce la indeplinire dezvoltarea proiectului pe orizontut de timp prognazat {10 ani). Contractul asigura planul
de dezvoltare al afacerii pan la obiectivele setate in Planul de afaceri, si contine clauze de performanta in functie
de care este calculatd retributia echipei de management.

Astfel, conducerea si administrarea Societdtii a fost delegatd Administratorului Unic, Reit Capital SA, prin
incheierea unui Contract pentru o durat3 de 4 (patru} ani incepind cu decembrie 2020. in baza Contractului de
Administrare si Management, Administratorul Unic va presta pentru Societate servicii ealificate de administrare
si management cu privire la Emitent, cele mai importante prerogative fiind urmitoarele:

- vaindeplini toate actele necesare administrarii 51 desf3suririi activitatii Societitii, cu exceptia celor rezervate
Adunarii Generale a Actionarilor in cazul in care acestea nu au fost deja delegate citre acesta
- vareprezenta Societatea pe toatd pejét.ia de detulare a ntractului in relaiile cu tertii cu puteri nelimitate,
cu exceptia celor care sunt in competeidfa Aduhdrii Gene%e a Actionarilor care nu au fost delegate citre
Administratorul unic, faré a se limita la @&hizfil buriliril imaBile, inchirieri, valorificri, reprezentare cu puteri
depline in numele Star Residence Invest '?n fata autaritatitor, in limita prevederilor legale

SN Aonen
- va actiona in interesul Societdtii, intr-un mod onest, corect, profesionist si transparent, in concordanti cu
strategia companiei §i cu respectarea prevederilor actulul constitutiv si a prevederilor legale in vigoare

- varealiza administrarea cu bun credintd si se va asigura ¢ numdrul de angajati este suficient si c3 angajatii
cu atribugii in managementul activelor Societdtii detin abilititile si pregitirea necesard realizdrii unei
administrari eficiente

- va evita pe cét posibil eventualele situatii potential generatoare de conflicte de interese, iar acole unde nu
este posibild evitarea lor le va trata cu maxima responsabilitate §i transparent3, respectand in primul rind
interesele Societatii

- va aplica cel mai inalt standard de profesionalism, dedicare si diligentd in ceea ce priveste furnizarea
serviciilor de administrare sl indeplinirea sarcinilor i obligatiilor aferente functiei sale, si va actiona intotdeauna
in cel mai bun interes si beneficiu al Emitentului.

Ca urmare a incheierii cu succes a vanzaril acfiunilor Emitentului in cadrul plasamentului privat din decembrie
2020, Reit Capital SA a trecut la 31.03.2021 la o form3 de administrare bazatd pe un Consiliu de Administratie
format din 3 {trei) membri numiti de AGOA Reit Capital SA, pentru un mandat de 4 (patru) ani. Conducerea
executiva a Administratorului unic la data intacmirii Prospectului, este asigurati de Monica Ivan, in calitate de
Director General.

La nivelul Reit Capital SA, in prezent, Cansiliu de administralie are atributii specifice, inclusiv in selectarea
praiectelor de investitii ale Emitentului. S-a urmarit o acoperire a unor competente cat mai variate la nivelul
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acestui consiliv, astfel ¢d input-urile aduse de membrii acestuia s3 constituie o garantie solidd pentru actionarii
Star Residence Invest 5.A. ca proiectele de investitii in care compania se va lansa vor fi unele potrivite cu strategia
acesteia si cu obiectivele de crestere asumate.

4.1.1 Numele, adresa de la locul de munca i functia in cadrul socletitii emitente ale membrilor organelor
de administrare, conducere si/sau supraveghere

Societatea este administratd de citre un Administrator unic, REIT Capital SA, ales de Adunarea generald
Ordinara a Acfionarilor. Consiliul de Administratie al REIT Capital SA este format dintr-un numir de 3
administratori alesi pentru un mandat de 2 ani fiecare. Presedintele Consiliului de Administratie este ales pentru
un mandat de 2 ani. Consifiul de Administratie indeplineste atributiile prevazute in legea 31/1890, republicatd.

Sediul social al emitentului este la Bucuresti, Sector 1, Soseava Bucuresti-Ploiesti, Nr. 172-176, Willbrook
Platinum & Convention Center, Cladirea A, Biroul 5, Etaj 1, ins# activitatea sa este administratd de c3tre REIT
Capital SA, cu sediul in Cluj-Napoca, Str. Motilor, Nr. 119. Conducerea Administratorulul unic este realizata de
catre un Consiliu de Administratie format din 3 membri, al cdror mandat este de 2 ani, dupd cum urmeazi:

s  Paul Stiopei - presedinte
«  Silviu Turc - vicepresedinte
« Ciprian Paun - membru

Conducerea executivd a Administratorului unic l2 data intacmirii Prospectului, este asigurata de Monica fvan, in
calitate de Director General.

Nu exista refatii de rudenie intre persoanele mentionate mai sus.

4.1.2  Pentru fiecare membru al organelor de administrare, conducere sau supraveghere si flacare persoand
mentionat3 la punctul 4.1.1, detalii privind pregatirea sl experienta relevantd a persoanei respective in ceea
ce priveste gestionarea afacerilor, precum si alte lnfa:ma;ii

o
Paul Stiopel ,(
&

Paul Stiopei este sef serviciu tranzactionare la Fﬁ\ancial Groupez membru in Comitetul de Investiti House,
avand o experienta de peste 9 ani pe piata de ca ‘3! ocupand succesiv pozitiile de broker, agent de bursa si sef
serviciv market making in cadrul BRK. Tsi complete za-expgr:enia profesionala cu pozitia de analist de risc in
cadrul BRD- Groupe Société Générale, Este licentiat in econorme, cu specializarea “Finante-Banci” la Facultatea
de §tiinte Economice din cadrul Universitatii “Babes-Bolyai” din Cluj-Napoca si a absolvit programul de masterat
,Banci si Piete de Capital” din cadrul aceleiasi universitati. in prezent, Paul coordaneazs in cadrul BRK activitatea
de market making precum si operatiunile de emitere de produse structurate.

Silviu Ture

Silviu Ture, fost director de tranzaclionare §i de gestionare active clienti la SSIF Broker Cluj, actualmente BRK
Financial Group, are o experien{a de peste 15 ani pe piata de capital. Silviu Turc este licentiat in economie, cu
specializarea “Banci si burse de Valori” |a Facultatea de Stiinte Economice din cadrul Universititii "Babes-Bolyai”
din Cluj-Napoca si este abselvent al masteratului "Small Business” al aceleiasi facultiti. De asemenea, dl. Ture
este licentiat in managementul si gestiunea intreprinderilor, specializare a Institutului Universitar Profesional a
Universitatii Clermont-Ferrand din Franta. Silviu Turc are o experientd de peste 15 ani pe piaja de capital,
detinand in prezent functia de administrator de risc in cadrul SSIF BRK Financial Group SA.

Ciprian Piun

Partener al NNDKP Romania Tn ultimii 2 ani, co-head al biroului din Cluj-Napoca pe care |-a infiintat sub numele
de PCA Law Office. Este conferentiar universitar |a Facultatea de Stiinte Econamice $i Gestiunea Afacerilor a
Universitatii Babes-Bolyai si avocat in Baroul Cluj, recomandat de Camera de Camert si Industrie a Austriei si
avocat recomandat de Ambasada Germaniei. Domnul P3un este specializat in domeniul dreptului fiscal si
comercial. In perioada 2007-2008 a fost OMV Research Fellow la Universitatea Economica din Viena — Institutul
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de Drept Fiscal austriac si international, Din 2009 pand 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 Universit3tii 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 absolvent de Master in Drept german, Dreptul comunitar al
afacerilor, la Westfilische Wilhelms- Universitat, Miinster, Germania, MASTER Legum Lega Magister, iar din
2008 este doctor in drept al Facult3iii de Drept a Universitatii Babes-Bolyai. Ciprian Pdun este autor unica 6
cirti, coautor la 10 cirii publicate in tard si striindtate §i autor a peste 80 de articole publicate in reviste si
periodice in Roménia, Austria, Germania, Marea Britanie, SUA, Franta, Olanda §i este expert in mai multe
proiecte eurapene vizand imbunatairea sistemului fiscal european.

Maonica lvan

D-na. Manica lvan este Director General al REIT Capital SA. Licentiati a Facultdiil de Management din cadrul
Academiel de Studii Economice din Bucuresti, aceasta are o experienta de peste 250 de ani pe piala piata de
capital, debuténd in cadrul companiei de brokeraj Actinvest Brasov, ca apoi s& detind functii de conducere sau
administrare in cadrul unor companii de servicii de investitii financiare locale, Depozitarul Sibex, Casa Romana
de Compensatie, Fondul de Compensare a Investitorilor sau Bursa Monetar-Financiar §i de Marfuri Sibiu. Din
anul 2016 s-a al3turat echipei BRK, unde a ocupat functii de Director General Adjunct, membru in Consiliul de
Administratie, Vice-Presedinte al acestuia si Directar General, in prezent. Dna Ivan este membru in Consiliul
Director al Asaciatiei pentru relatia cu investitorii si de asemenea membru supleant in Comisia de Apel a Bursei
de Valari Bucuresti.

La data emiterii prezentului Prospect, Societatea nu are cunostin{a de existenta unor acorduri sau ntelegeri
intre cei prezentati mai sus sau Tntre acestia-} alte persoane.
i A

&

Totodatd, Societatea nu are cunosting :dei eijs;én;éiunp' litigil sau proceduri administrative impotriva
reprezentantilor Administratorului Unic, {2 legitura _g:u: activitbtea acestora in cadrul societatii sau care privesc
capacitatea respectivei persoane de a-5i ihdeplini a&ibufiiie I cadrul Societatii.

Emitentul declars c§, la data publicarii prezentului Praspect, niciunul dintre reprezentantii Administratorului
unic:

« nu a fast condamnat pentru frauda in cursul ultimilor cinci ani cel putin;

e nu 2 fost asaciat, in cursul ultimilor cinci ani, cu aspecte referitoare |a orice procedura de faliment, punere
sub sechestru sau lichidare; si

= nu a fost incriminat §i/sau sanctionat de citre autoritdtile statutare sau de reglementare §i nu a fost
impledicat de o instantd 53 mai actioneze ¢ membru al unui organ de administrare, conducere sau supraveghere
al unui emitent sau s3 intervind in gestionarea sau desf3surarea afaceriler unui emitent in cursul ultimilor cinci
ani cel putin.

4,2 Remuneratie si beneficii

421  Cuantumul remuneratiei plitite {inclusiv orice remuneratie conditionatd sau amanati) sl beneficiile
in naturd acordate de citre emitent si filialele sale pentru serviciile de orice fel prestate in beneficiul lor de
persoana in cauzi. Aceste informatli se furnizeazi individual, cu exceptia cazului Tn care fara de origine a
emitentului nu impune comunicarea de infarmatil individualizate sau acestea nu sunt publicate in alt fel de
catre emitent.

Administratorul Unic, Reit Capital SA, este remunarat pentru activitatea prestata astfel:

- comision de administrare fix, de 0,07%/lund din valoarea totald a activelor companiei. Valoarea
activelor totale va fi determinata in baza ultimei balan{e lunare incheiate
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- comision de bazd in cuantum de 5% din valoarea EBITDA, exceptand rezultatul ebfinut in urma
valorificarii activelor companiei

- comision de succes reprezentand 10% din profitul realizat in urma valarificarii imobilelor delinute. in
cazul in care un imobil este vandut pentru o sumd mai micd decat pretul platit la achizifionare, valoarea
comisionului de succes va fi ajustatd la urmitoarea operatiune de vanzare, fiind aplicabil principiul “high-water-
mark”.

Exit bonus: la sfirsitul orizontului de timp prognozat, in cazul rezilierii unilaterale sau in cazul in care acest
contract ajunge ta maturitate §i nu este prelungit, managerul are dreptul de a primi din partea companiel un
comision de 10% din diferenta de valoare pozitivd intre valoarea de piat3 a imobilelor, determinatd in baza
ultimului raport de evaluare realizat si actualizat cu rata inflatiei pentru perioada scursa de la data evaluarii si
valoarea de achizitie a imobilelor detinute.

Structura mecanismului de recompensare al managementului Emitentului are rolul de a motiva o crestere
echilibratd a business-ului, atat cantitativi, prin valoarea activelor imobiliare operate, ¢at si calitativa, prin
perfarmanta dat3 de gradul de inchiriere al imobilelor si veniturile generate de inchiriere.

Persoanele cu responsabilititi ale Administratorului unic al Emitentului, mentionate la cap. 4.1.2. al prezentului
Prospect, nu au incasat sume in cursul anului 2020 pentru activitati prestate de acestia, 5i, de asemenea, aceste
persoane nu au beneficiat de vreo remuneratie in baza unui plan de prime sau de participare la profit, prin
intermediul unor pléti pe bazd de actiuni sau al al/;{}'ﬁ?esta;ii ininatura.

o

X A
4,22 Cuantumul total al sumelor alocate "' deumulate de emitent sau de fillalele sale pentru plata
pensiilor sau a altor beneficii 5 APRR 2
Nu este cazul. \..ff‘:*,- i

4.3 Participatiile si optiunile pe actiuni

Niciun membru al vreunui organ de administrare, conducere si supraveghere al emitentului nu detine, direct sau
indirect, un procent din capitalul social sau din drepturile de vot ale emitentului care trebuie notificat in temeiul
legislatiei interne aplicabile.

SECTIUNEA 5 - INFORMATI! FINANCIARE St INDICATORII-CHEIE DE PERFORMANTA (KP1)
5.1 Informatii financiare istorice

5.1.1 Informatli financlare istorice auditate pentru ultimele doud exerci{ii financiare {sau pentru orice
perioadd mal scurtd de cand functioneazd emitentul} si raportul de audit corespunzétor flecdrui exercifiv.

La 31.12.2020, Star Residence Invest SA consermna practic dou3 luni de existentd a societatii. Asa cum prezentam
si mai sus, principala activitate generatoare de venituri pentru aceasta este reprezentatd de inchirierea
portofoliului imabiliar initial, respectiv cele 24 de apartamente si 16 parcari exterioare din incinta cartierului
rezidential Greenfield Baneasa.

Pozitia financiara a Emitentului, la finele anului trecut, pe baza situatiilor financiare auditate i aprobate de citre
AGA Star Residence Invest SA din data de 4 martie 2021, releva un nivel al imobilizérilor corporale de 9,62
milioane lei, mare parte dintre acestea, respectiv 9,54 milioane lej fiind reprezentate de valoarea de aport a
activelor imobiliare, precum st de Investitiile in dotarile inifiale ale apartamentelor.

BILANTUL
[indicator 31.12.2019 (fei} | 31.12.2020 (iel) Variatie
20{'19(%)
[Active imobilizate, din care: R 9,619.51 -
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[Imabitizari necorporale - 80.958 E
[imonbilizari corporale - 9,538.556] -
[imobilizari financiare § - -
ve circulante, din care: g 2.062.2249] ]
tocuri - - E
Creante - 1.789.507 F
finvestifii pe termen scurt - E b
Dispomﬁifit&ti banesti . 272.722 E
Cheltuieli in avans E i -
TOTAL ACTIV E 11.681.7 -
Datoril curente - 1’.554.45% -
Active circulonte nete / Datorii curente nete ; 127.97 i 1
Totaf Active minus Datorii curente R 9.747.28 E
Datorii pe termen lung - E—I -
Capitaluri propril, din care: - 9.747.28 -
Capital social, din care: p 9.610.000
capital social subscris si nevarsat B R E
Prime de capital - R -
Rezultat reporiat B B E
Rezultatul exercitivlui - _137.28 B
[TOTAL PASIV K 11.681.74

Sursa; Situafhile inancire anuole Guditale GIe Star Residence Invest 5.4,

Valoarea creantelor la 31.12.2020, de 1,79 mil lei, reprezintd sume de recuperat de la Bugetul de stat, respectiv
aferente decontului de TVA. Aceste sume fsi glisesc Eéﬁ’pondenta In datoriile curente ale sacietétii, fiind
aferente aportului initial in naturd adus de cétre actighrul fondator Impact Developer & Contractor SA. Odata
recuperate aceste creante, ele vor trebui plitite c&f#2 actionarul fondator. Asadar, la 31.12.2020, societatea
inregistra doar datorii pe termen scurt, fir3 a acc ' 2-dle finantare, de tipul imprumuturilor
bancare, finantarii non-bancare (obligatiuni sau leasir '

<

Tl

AN -
Rezuitatele financiare la 31.12.2020, pe baza situatiilor financlare auditate si aprobate de citre AGA Star
Residence Invest SA din data de 4 martie 2021, au fost influentate de activitatea limitati a societalii in cursul
anului 2020. Veniturile societdtii au fost realizate exclusiv din contractul de inchiriere imobile, iar cheltuielile au
fost constituite din ajustari de valoare aferente amortizarii imobilizarilor corporale, in suma de 48.093 lei, alte
cheltuieli cu mentenanta si furnizarea de utilit3ti, de 12.499 lei, precum si cheltuieli cu impozite, de 6.120 lei.
Profitul net al Emitentului in 2020 a fost de 137.288 lei.

CONTUL DE PROFIT $i PIERDERE

(indicator 31.12.2019 (lel) | 31.12.2020{lei) Variatie
20/'19(%)
Cifra de afaceri neta E 204.000) g

Cheltuiell totale, din care 4 66,712 -
Cheltuieli materiale - -

Cheltuieli cu personalul - -
Ajustari de valoare E 48.093 -

Alte cheltuieli E 12.499 b
impozite R 6.120 E
[Rezultatul net al exercitiului k 137.288 E

Sursa: Situatlile finonciare anuvale auditate ole Ster Residence invest 5.A.

Profitul net aferent exercitiului financiar 2020 a fost repartizat pe urmatoarele destinatii: rezervs legala {in
valoare de 6.864 lei), rezultat reportat (In valoare de 80.958 lei) si dividende {in valoare de 49.466 lei, respectiv
un dividend brut de 1,0295 lei/1.000 actiuni definute), conform Hotararii Adundrii Generale Ordinare a
Actionarilor a Star Residence Invest SA din data de 4 martie 2021.

Potrivit raportului auditorului independent MBQ Audit&Accounting SRL, situatiile financiare individuale ale
Societatii oferd o imagine fideld a pozitiel financiare a Societdtii la data de 31 decembrie 2020 precum §i a
performantei financiare a Sacietdtii pentru exercifiul financiar incheiat la aceastd dat3, in conformitate cu
Ordinul Ministruluj Finantelor Publice din Romania nr. 1802/2014 cu modificarile ulterioare {"OMF 1802").
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Obiectul auditdrii au fost Situatiile financiare anuale ale anului 2020 si nu prezentul Prospect.
5.1.2  Modificarea datel de referintd contabila

Nu este cazul.

5.1.3 Standardele de contabilitate

Situatiile financiare ale Societdtii sunt intocmite in conformitate cu principiile de recunoastere si mésurare
previzute de Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 1802/2014 pentru aprobarea Reglementérilor contabile
privind situaliile financiare anuale individuale si situatiile financiare anuale consalidate in vigoare Ia data de
raportare. In aceste conditii, Societatea a intocmit in scop de prezentare, situatii financiare confarme cu
reglementarile contabile aplicabile pentru anul 2020,

Informatiile financiare istorice anuale au fost auditate independent si, in sensul prezentului Prospect, ele oferd
o imagine corectd, in concordanid cu standardele nationale de audit aplicabile in Romania.

Situatiile financiare se referd doar la Star Residence Invest 5A.

Societatea nu are filiale §i nu este necesar, conform cerintelor OMF 1802/2014, 53 intocmeascd situatii financiare
consolidate. inregistrérile contabile pe baza cirora au fost intocmite situatiile financiare sunt efectuate in lei
(“RON”) la cost istoric, cu exceptia situatiifor in care a fost utilizats valoarea justa, conform politicilor contabile
ale Societatii si conform OMF 1802/2014 cu madificirile 5i completarile ulterioare.

5.1.4 Modificarea cadrulul contabil
.

Nu este cazul. Situatiile financiare individuale Star ide’hé’e'lriﬁest's A, sunt intocmite in conformitate cu Legea
contabilitdtii 82/1991 {republicati 2008}, cu modi Erile. ulte(ioare prevederile Ordinului Ministrului Finantelor
Pubtice nr, 1802/2014, cu modificirile si complet3 ‘eulteraoare 74

515 n cazul in care Informatille financiare auditate Sunt elaborate in conformitate cu standardele
nationale de contabilitate

Situatiile financiare individuale Star Residence Invest 5.A. sunt intocmite in conformitate cu standardele
nationale de contabilitate. Societatea nu este afiliata niciunui grup si prezinta situatii financiare individuale, care
cuprind:

= Bilan};

« Contul de profit si pierdere;

« Situatia modificarii capitaturilor praprii;

« Situatia fluxurilor de numerar;

» Note explicative la situatiile financiare;

Contul de profit §i pierdere reflectd fidel veniturile, cheltuielile si rezultatele perioadei de raportare.

Conducerea societdtil a asigurat realizarea obligatiilor privind organizarea si conducerea corecta si la zi a
contabilitatii in canformitate cu regulile legale in vigoare.

Astfel, bilanful contabil a fost intocmit pe baza balantei de verificare a conturilar sintetice, puse de acord cu
soldurile din balanta conturilor analitice, cu respectarea normelor metodalagice cu privire la intocmirea acestuia
si a anexelor sale.

inregistririle in contabilitate s-au efectuat pe baza documentelor justificative, cu respectarea principiilor
contabilitatii 5i a regulllor i metodelor contabile previzute de reglementirile in vigoare.
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Posturile din bilant corespund cu datele inregistrate in contabilitate, puse de acord cu situatia patrimoniului,
stabilitd in urma inventarierii anumitor datorii §i active definute de societate.

Societatea nu are credite sau imprumuturi bancare.

Deconturile lunare privind TVA, raportrile privind obligatiile fat# de bugetul de stat, bugetul asigurdrilor sociale
si fondurile speciale au fast intocmite si inaintate organelor de drept la termenele pravazute.

Obligatiile fat4 de bugetul statului au fost corect stabilite §i achitate la timp. Cu toate acestea, sistemul fiscal din
Romania este supus multor interpretéri si modificari constante. Cu toate cd valoarea impozitului datorat pentru
o0 anumit tranzactie poate fi extrern de mic, este posibil si se aplice dobanzi considerabile daca acestea sunt
calculate ca pracent din valoarea datoriei neachitate, stabilita in cuantum de 0,04% pe zi. in Ramania termenul
prescriptiei pentru controalele fiscale este de 5 ani.

Star Residence Invest SA nu a intreprins in anul 2020 nicio activitate in domeniul cercetdrii si dezvaltarii.

5.L6 Situatille financlare cansolidate

Nu este cazul,

5.1.7 Datainfarmatiilor financiare

Ultimele situatii financiare auditate ale Emitentului au fost publicate |a data de 31.12.2020. Emitentul nu a
Tntocmit situatii financiare interimare.

52 Informatli financiare interlmare s!/slié infnrniatil financiare
L A e

g A
Nu este cazul. g = \
5.3 Auditarea informatiilor f]nanciat%g__"am'ca:ie 74
N

N,

5.3.1  incazulin care Informatille ﬂnanclaré‘énﬁéie' I‘storice fac obiectul unul audit independent

Auditorul financiar a intocmit Raportul de audit asupra Situatiilor financiare anuale, in care prezinta opinia sa,
din care s3 rezulte daca Situatiile financiare anuale prezints o imagine fideld a poziiei financiare, a performantei
financiare si a celorlalte informatii referitoare la activitatea desfagurata, potrivit standardelor profesionale ale
Camerei Auditorilor Financiari din Roménia.

Auditorul statutar (extern) al Societdtii a fost in anul 2020 MBO Audit&Accounting SRL, societate de audit cu
sediul social in Cluj-Napoca, str. Plopilor, nr. 56, cod unic 36661194, nr. de inregistrare fa O.R.C. 112/3815/2016,
inregistrat3 |la Autoritatea pentru Supravegherea Publicd a Activitatii de Audit Statutar {ASPAAS) cu nr. FA1342,
reprezentant de Marian Bogdan - Ovidiu auditor financiar inregistrat [a ASPAAS cu nr. AF3041, in calitate de
administrator.

Potrivit raportului auditorului independent prezentat, situatiile financiare individuale ale Societatii oferd o
imagine fidel3 a poziiei financiare a Societatii la data de 31 decembrie 2020 precum 5ia performantei financiare
a Societatii pentru exercitiul financiar incheiat |a aceastd dat3, in conformitate cu Qrdinul Ministrului Finantelor
Publice din Roméania nr. 1802/2014 cu modificrile ulterioare ("OMF 1802").

Obiectul auditirii au fost Situatiile financiare anuale ale anului 2020 si nu prezentul Prospect.

5.3.2 Indicarea celarlalte informatii din documentul de inregistrare care au fost auditate de auditori

Nu este cazul.

5.3.3 n cazulin care informatiile financiare din documentul de inregistrare nu au fost extrase din situatiile
financiare auditate ale emitentulul
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Nu este cazul.
54 Indicatori-cheie de perfarmanti {KPI)

Dat fiind nivelul redus al datoriitor curente, a lipsei celor pe termen lung in raport cu activele sale, valorile
indicatarilor de lichiditate, solvabilitate si risc pozifioneaza Emitentul in intervalele de confort, demonstrand o
capacitate ridicata de acoperire a obligatiilor pe termen scurt, mediu si lung, pe seama activelor sale, precurmn i
un grad de indatorare foarte redus.

| F i
Indicatori ‘ Formula de calcul 31.12.2020 || |ntervale de referintd
Lichiditatea generald Active curente / Datorii curente 1,07 <2
Solvabilitatea  generald  lActive totale / Datorii totale 6,04 >1

Gradul de indatorare Datorii totale / Active totale*100 1,66% <80%

Sursa. Emitentu!

Indicatorii economico-financiari au fost extrasi din situatiile financiare auditate ale Emitentului sau calculati pe
baza situatiilor financiare auditate publicate de acesta,

Lichiditatea general reflectd capacitatea societ3tii de a-5i onora obligatiile pe termen scurt prin transformarea
activelor curente (stocuri, creante, investifii pe termen scurt) in numerar, pentru a-si onora platile curente
exigibile. W N e \
= =
B b =t
Solvabilitatea general3 reflectd capacitatea de au Bnantare a socletdtii 5i misura in care aceasta poate 53-5i
onoreze obligatiile de plata fat3 de terti. Rata de so ilitate cu valori peste limitele minime recomandate (>1)

evidentiaza un echilibru financiar bun pe termen lung cace 2 permite acoperirea datoriilor din activul net.
Gradul de indatorare arat3 in ce masurd sursele imprumutate si cele atrase particip la finantarea activitatii.
3L Madificari semnificative ale pozilei financiare a emitentului

Emitentul declard ca perspectivele acestuia nu au suferit o deteriorare semnificativi de ls data ultimei sale
situatii financiare auditate si publicate.

5.6 Politica de distribuire a dividendelor

Dividendele sunt parte a profituluj companiel si sunt distribuite citre actionari proportional cu numarul de
actiuni pe care le detin, Luarea deciziei privind achitarea dividendelor este atributul AdunSrii Generale a
Actianarilor, cu respectarea prevederilor Actului Constitutiv al societatii si cu politica general3 adoptats in cadrul
actelor normative adoptate cu privire la societitile cu profil imobiliar.

Prin prevederile Actului Constitutiv al societdtii, minim 90% din profitul net realizat de citre companie va fi
distribuit actionarilor sub form3 de dividend, Adunarea Generald a Actionarilar poate stabili un procent mai
mare din profitul realizat care s3 fie distribuit actionarilor sub formi de dividend.

Dividendele vor fi achitate in termen de maxim 3 luni de la data aprobarii situatiilor financiare anuale.

57 Informatii financiare pro farma

Nu este cazul,
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SECTIUNEA 6 - INFORMATII PRIVIND ACTIONARII Sl DETINETORII DE VALORI MOBILIARE

6.1 Principalii actionari

6.1.1 Numele oricirei persoane care, in mod direct sau indirect, are un interas in capitalul sau drepturile
de vot ale emitentului care reprezinta cel putin 5 % din capitalul total sau drepturile de vot totale, precum si
cuantumul interesulul fiecirei astfel de persoane

Structura actionariatulu}

Structura sintetica a actionariatului Emitentului conform registrului actionarilor societatii, {inut de Depozitarul
Central 5.A,, la data de 18.06.2021.

Actionar Actiuni Procent
SSIF BRK Financial Group S5A 10.913.117 22,7120%
Impact Developer & Contractor SA 10.742.547 22,3570 %
MANEA ION-GHEORGHE 6.814.300 14,1871 %
Persoane Fizice 16.257.313 33,8B342%
Persoane luridice 3.322.723 6,9151 %
TATAL 4B.050.000 100 %

Sursa: : Structura sinteticd consolidatd, furnizatd de Depozitarul Central, la dota de 18.06.2021

6.1.2  Informatii din care s3 relasa daca actionarii principall al emitentului au drepturi de vot diferite sau o
declaratie negativi adecvat e :

FA=M

Actiunile Societatii sunt nominative i sunt emise i ;_E:mgé demateriali atd. Actiunile sunt inregistrate in registrul
actionarilor finut de Societate sau de citre Depozitgul qu_ltral.SA_, n aza unui contract perfectat cu aceasta.

1
Toate actiunile confer actionarilor aceleasi drepturi :;i- ob!iga;li:_fiec'are persoand care detine actiuni in capitalul
social al Societdtii vd avea drepturile si obligatiile previzute n Actul Constitutiv,

Fiecare actiune conferd titularului sdu un vot In cadrul Adundrii Generale a Actionarilar Socletatil.

6.1.3  Dacad emitentul este definut sau controlat, direct sau indirect, si de catre cine 5i se descrie natura
contralului §i masurile adoptate pentru ca acest control s@ nu fie exercitat in mod abuziv

Nu se aplicd.

6.1.4 O descriere a acordurilor cunoscute de emitent, a ciror aplicare poate genera sau impledica, Ia o datd
ulterioard, o schimbare a controlului asupra emitentului

Nu existd arorduri cunoscute de Emitent a ciror aplicare poate genera sau impiedica, la o data ulterioar3, o
schimbare a controlului asupra Societatii.

6.2 Proceduri judiciare si de arbitraj

6.2.1 Informatii privind orice procedurd guvernamentald, judiciard sau de arbitraj (inclusiv orice astfel de
proceduri in derulare sau potentiald de care emitentul are cunostingd) din ultimele 12 luni, cel putin, care ar
putea avea sau a avut recent efecte semnificative asupra pozitiel financiare sau a profitabilitdfii emitentulul
sifsau a grupului
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Din infarmatiile pe care le define Ia data intocmirii prezentului Prospect, Emitentul declard c3 nu are cungstintd
de existenta vreunel praceduri guvernamentale, judiciare sau de arbitraj, inclusiv orice astfel de proceduri in
derulare sau potentiale, din ultimele 12 luni, si nici nu are cunostinii de o eventuals astfel de procedurd, care
53 aib3 efecte semnificative asupra situatiei financiare sau profitabilitatii Emitentului.

6.3 Conflicte de interese la nivelul organelor de administrare, conducere sl supraveghere si al conduceril
supericare

6.3.1 Informatil clare privind orice potential conflict de interese intre obligatiile fatd de emitent ale
oricdreia dintre persoanele mentionate [a punctul 4.1.1 5i interesele sale private si alte obligatil

La data intocmirii prezentului Prospect, nu existd niciun potential conflict intre responsabilitdtile membrilor
Consiliului de Administratie si Conducerea Executivi a Administratorului unic si interesele lor personale si/sau
alte responsabilitdfi. Emitentul declard ¢a nu detine Informatil privind orice intelegere sau acord cu actionarii
principali, clientii, furnizorii sau alte persoane, in temeiul cirora oricare dintre persoanele mentionate la punctul
4.1.1 a fost aleasd ca membru al unui organ de administrare, conducere sau supraveghere sau membru al
conducerii superioare. Atributul numirii acestor persoane revine exclusiv Administratorului unic al Emitentului.

Emitentul declara cd respecta regulile aplicabile privind guvernanta corporativa in vigoare conform legislatiei din
Romadnia.

6.4 Tranzactii cu parti afillate

La momentul infiintarii societdtii, actionarul majoritar initial, respectiv Impact Developer & Contractor SA, a
adus ca aport la capitalul societétii imobile reprezentind un numér de 14 apartamente 5i 26 de locuri de parcare,
la o valoare de evaluare, certificat3 [a data de 17.&?;2020 de catre Colliers Roménia, de 1.887.418 EUR, la care
s-au addugat dotdrile interioare realizate de deaiitatar, in valoare de 80.152 EUR. Suma de 1.967.570 EUR a
constituit aportul in natura al actionarului initial. Ulterior Tnchid_érii cu succes 2 plasamentului privat din
decembrie 2020 prin care Impact Developer&Cotifractar SA a vandut actiuni ale Emitentului, acesta si-a pierdut
calitatea de actionar majoritar al Star Rasidence | \'jest SA. Ulterior acestui moment, intre cele daud parti nu au
mai fost incheiate alte contracte comerciale.

Tn bilantul Emitentului de la 31.12.2020, creantele de 1,79 mil lei, reprezintd sume de recuperat de la Bugetul
de stat, respectiv aferente decontului de TVA. Aceste sume fsi g3sesc corespondenta Tn datoriile curente ale
sacietatii, fiind aferente aportului initial in naturd adus de ctre aciionarul fondator Impact Developer &
Contractor SA. Odata recuperate aceste creante, ele vor trebui plitite citre actionarul fondator.

La momentul efaborarii acestui Praspect, Emitentul nu face parte dintr-o structurd de grup.

6.5 Capitalul social

6.5.1  Informatii din situatiile financiare anuale, de Ia data celul mai recent bilant

Urmdtoarele informatii de la punctele 6.5.2-6.5.7 sunt referitoare la informatiile din situatiile financiare anuale,
la data celui mai recent bilani.

6.5.2  Cuantumul capitalutui emis

Capitalul social, subscris 5i integral virsat al Emitentului este de 9.610.000 RON, divizat in 48.050.000 actiuni, cu
o valoare nominal2 de 0,2 leifactiune, Potrivit Actului Constitutiv Tn vigoare al Emitentului, inregistrat la ORC
Bucuresti in data de 02.12.2020, Societatea are ca obiect principal de activitate Inchirierea si subinchirierea
bunurilor imobiliare proprii sau inchiriate = CAEN 6820.

Actiunilor Ofertei le-au fast alocate de citre Depozitarul Central SA codurile ISIN: RONSSJEDCB1, CFl: ESVUFR
§i FISN: STAR RESI INV/REGSHS RONO.2. Simbolul de tranzactionare al actiunilor descrise mai sus pe Sisternul
Multilateral de Tranzactionare al BVB este "REIT".
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Listarea actiunilor Emitentului a avut loc ulterior finalizdrii plasamentului privat de vanzare actiuni desfaguratin
pericada 4-18 decembrie 2020 de citre actionarul majoritar de |2 acea data, Impact Developer & Contractor SA,
prin care acesta viza vinzarea integral3 a detinerii sale de 48.001.950 actiuni ale Emitentului catre invastitori.

Star Residence Invest SA a fost constituitd in anul 2020, capitalul social al societatii fiind de 9.610.000 lei,
constituit din aport in numerar in valoare de 39.543 lei si aport in natur3 in valoare de 9.570.457 lei. Aporturile
in naturd au fost certificate printr-un Raport de evaluare emis de Colliers Romaénia, care, Tn septembrie 2020,
evalua apartamentele in cauzi la prefuri cuprinse intre 1.400 si 1.450 EUR/mp util, iar parcarile exterioare [a
aproximativ 6.950 EUR unitatea.

Apartul in naturd a fost subscris si virsat de citre Impact Developer & Contractor SA §i consta intr-un numir de
14 apartamente cu suprafete utile cuprinse intre 70 si 90 de mp si un numar de 26 de locuri de parcare cu
suprafete de 12-13 mp. Imobilele aduse ca aport la capitalul social al companiei sunt situate in Municipiul
Bucuresti, Aleea Teisani, in cadrul ansamblului rezidential Greenfield Residence
(https://www.greenfieldresidence.rof). Imabilele sunt libere de sarcini.

£.5.3  Num3rul si caracteristicile principale ale actiunilar care nu reprezinta capital
Nu este cazul.

6.5.4  Numdrul, valoarea contabil s valoarea nontinald a actiunilor emitentului definute de emitent sau in
numele emitentului ori de citre filialele acestula /o

| i \
Capitalul social al Star Residence Invest S.A. estgsde 8.610.000 RON| divizat in 48.050.000 actiuni ordinare,
dematerializate, indivizibile, liber transferabile, ﬁe:?_i{-[e cu valoare naminal3 de 0,2 lei.

La data de 18.06.2021, conform Structurii sintetice a actlonariatului, eliberat3 de catre Societate, capitalul social
al Emitentului are urmatoarea structura:

Actionar Actiuni Procent
SSIF BRK Financial Group SA 10.913.117 22,7120%
Impact Developer & Contractor SA 10,742.547 22,3570%
MANEA ION-GHEORGHE 6.814.300 14,1871 %
Persoane Fizice 16.257.313 33,8342 %
Persoane Juridice 3,322.723 6,9151 %
TOTAL 48.050.000 100 %

Sursa: : Structura sinleticd consolidatd, furnlzald de Depozitarul Central, jo data de 18 05.2021

Nu exist3 alte detineri directe sav indirecte mai mari de 5% din drepturile de vot ale Emitentului, in afara celor
mentionate mai sus.

Actiunile emise de Societate au valoare egald si acord3 drepturi egale detinétorilor lor. Fiecare actiune emisi de
Societate si platita de citre actionar acorda dreptul de vot in Adunarea General3 a Actionarilor.

Detindtorii de actiuni au dreptul de a avea acces la informatii suficiente despre problemele supuse dezbaterii in
cadrul Adundrii Generale. Astfel, Societatea va pune la dispozitia actionaritor documente si informatii cu privire
la subiectele inscrise pe ordinea de zi, inclusiv situatiile financiare anuale, rapartul anual al Administratorului
Unic, precum si propuneri cu privire |a distribuirea de dividende.

Societatea nu detine actiuni proprii, iar aceasta nu face parte dintr-o structura de grup, deci nu detine nici filiale.

6.5.5 Cuantumul valorilor moblliare convertibile, preschimbabile sau insotite de banuri de subscriere

Nu este cazul.
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6.5.6 Informatii despre arice drept de achizitie sifsau obligatie aferent{3) capitalulul autorizat, dar neemis,
sau despre orice angajament de majorare a capitalulul social, precum si conditiile acestora

Nu este cazul,

6.5.7 Informatii privind capitalul social al oricdrui membru al grupului care face oblectul unel optiuni sau
al unui acord conditionat sau neconditionat care prevede acordarea unor optiuni asupra capitalului

Nu este cazul.
6.6 Actul constitutiv si statutul

6.6.1 O scurtd descriere a oricdrel prevederi din actul constitutiv, statut, cartd sau un regulament care ar
putea avea ca efect amanarea, suspendarea sau impiedicarea schimbdrii controfulul asupra emitentului

Nu este cazul.
6.7 Contracte importante

6.7.1 Rezumatul oricarul contract important (altele decit cele inchelate in cadrul normal al activititii)
incheiat de cdtre emitent sau orice alt membru al grupului, in cursul anului imediat anterior publicarii
documentuliui de inregistrare

Activele imobiliare ale Star Residence Invest SA fac/ biectul unui contract de inchiriere cu scadenta fa 1
noiembrie 2025, Incheiat cu RCTI Comapany SRL B;zs,w, companie cu activitati de constructii civile si industriale.
Contractul de inchiriere imobile prevede lncludeum si consumunlor normale de utilitdti ale locatarilor, precum
si obligatii uzuale in acest tip de contracte ale Em ntulm Sunt prevazute si clauze penalizatoare pentru chiriasi
in cazul deteriorarii obiectelor de inventar sau in 3uf denuntam anticipate a contractului.

L,

o
e

SECTIUNEA 7 - DOCUMENTELE DISPONIBILE
7.1 Documentele care pot fi consultate in perioada de valabilitate a documentului de inregistrare

Dupd aprobarea Prospectului pot fi consultate urmétoarele documente, (i) gratuit pe suport hértie ia sediut
Emitentului din Bucuresti, Sector 1, Suseaua Bucuresti-Ploiesti, Nr. 172-176, Willbrook Platinum & Convention
Center, Cladirea A, Biroul 5, Etaj 1, (i), gratuit pe suport hirtie |2 sediul Intermediarului din Cluj-Napoca, 5tr.
Motilor, nr. 119, judetul Cluj sau (i) in format electronic pe website-urile www.brk.ro, www.bvb.ro,
www.starresidenceinvest.ro:

s Prezentul Prospect;

» Decizia ASF de aprobare a Prospectului;

= Actul constitutiv si statutul actualizate ale emitentului;

¢ Informatiile financiare anuale ale Emitentului pentru pericada acoperitd de Prospect si raportul
auditorului financiar cu privire [a acestea;

» Formularul de subscriere;

¢ Formularul de revocare a subscrierii.

PARTEA A ll-A. NOTA PRIVIND VALORILE MOBILIARE PENTRU CRESTERE PENTRU TITLURI DE CAPITAL

SECTIUNEA 1 - SCOP, PERSOANE RESPONSARILE, INFORMATII PRIVIND TERTII, RAPOARTE ALE EXPERTILOR SI
APROBAREA AUTORITATII COMPETENTE

i ) Persoane responsabile
A se vedea Sectiunea 1 din Partea |, Pct. 1.1 - “Persoane responsabile”.
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1.2 Declaratia persoanelor responsabile

A se vedea Sectiunea 1 din Partea ), Pct. 1.2 — “Deciaratia persoanelor responsabile”.
1.3 Persoane care actloneazd in calitate de expert

A se vedea Sectiunea 5 din Partea |, Pct. 5.3.1 Prezentul Prospect.

1.4 n cazul in care informatiile provin de la o tertd parte

Nu este cazul.

1.5 Declaratie privind aprobarea prospectului

(a) Prospectut a fost aprobat de Autoritatea de Supraveghere Financiard, in calitate de autoritate
competents in temeiul Regulamentului (UE) 2017/1129;

(b} Autoritatea de Supraveghere Financiard aproba acest Prospect doar din punct de vedere al indeplinirii
standardelor privind caracterul exhaustiv, inteligibil 5i coerent impuse de Regulamentul (UE) 2017/1125;

{c) o astfel de aprobare nu ar trebui s fie consideratd drept o aprobare a emitentului care face obiectul
acestui Prospect, iar investitorii ar trebui sa evalueze ei ingigi In ce masura investitia in valorile mobiliare este
adecvata;

{d} Prospectul a fost elaborat ca parte a unui prospect UE pentru crestere in conformitate cu articolul 15

din Regulamentul {UE) 2017/1129. y ,r

1.6 Interesele persoanelor fizice i lv.r lffdlce impli:ate in e)nisiuueloferta

Emitentul si intermediarul declard ca mcihnul dintre ei nu are niciun interes care ar putea influenta in mod
semnificativ emisiunea de actiuni, cu excer}tla celor legate de ducerea la indeptinire a contractului incheiat Tn
vederea intermedierii prezentei Oferte. Sing rele_persoane responsabile pentru intocmirea prezentului

Prospect sunt Emitentul si Intermediarul.
1.7 Motivele ofertei, utilizarea fondurilor abtinute si cheltuielile aferente emisiunil/ofertei
1.7.1  Motivele ofertei 5i, dup3 caz, valoarea netd estimata a veniturilor obtinute

Emitentul propune in cadrul Planului de afaceri dezvoltat pentru o perioada de 10 ani de la data plasamentului
privat din decembrie 2020 o crestere constant3 a activelor imabiliare inchiriate, precum si o dezvoltare atat pe
plata rezidentiall, cit si pe celelalte piete relevante (comercial, office, logistica), in masura in care se vor
identifica oportunit3ti de investitie cu randamente ridicate din inchiriere. Punctul forte al proiectului il constituie
portofoliul de start, care se regiseste in capitalul social al Emitentului sub forma de aport in natura, adus de
citre impact Developer & Contractor SA in cursul lunii octombrie 2020, respectiv un numar de 14 apartamente
si 26 de parcdri exterioare, care fac parte din ansamblul rezidential Greenfield Residence, faza 7.3. Platanilor,
dezvoltat de citre aceasta companie in zona Baneasa din Bucuresti. Toate cele 14 apartamente fac obiectul unui
contract de inchiriere pentru o perioad3 de 5 ani incepand cu luna noiembrie 2020, randamentul brut al acestui
contract filnd de aproximativ 11%/an. Actionaril Emitentului au preluat prin intermediul plasamentului privat
initial un portofeliu imobiliar rezidential cu o ratd de ocupare previzionatd de 100% pentru urmatorii 5 ani.

Obiectivul pentru urmatorii 10 ani pe care Emitentul si-l propune este s& ajunga la un portofoliu imabiliar
inchiriat in valoare de 68 milioane lei in conditiile unei dezvoltdri normale, respectiv de 125 milioane lei in
conditiile unei dezvaltari accelerate.

Mai mult de atat, compania isi asuma prin palitica de dividend s& recompenseze anual investitorii prin dividende,

cuprinse intre 90 5i 95% din prafitul net realizat si isi propune sa-5i creasca portofoliul de active imaobiliare astfel
incat pand la finalul anului 2023 53 detin3 o suprafald utila inchiriabild de peste 4.600 de mp.
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Emitentul a aprobat prin Hotdrarea Adundrii Generale Extraardinare a Actionarilor din 04.06.2021 majorarea
capitalului social al Societatii prin aport in numerar, cu suma de 19.220.600 lei, prin emisiunea unui numar de
96.100.000 actiuni noi cu o valoare nominald de 0,2 lei/actiune, cu aport in numerar. Astfel, capitalul sociaf al
Societdtii se va majora de la suma de 9.610.000 lei, respectiv 48.050.000 actiuni, Ia maxim 28.830.000 lei,
respectiv maxim 144.150.000 actiuni.

Majorarea capitalului social se realizeazd cu scopul asigurdrii surselor de finantare necesare pentru
implementarea planului de dezvoltare a activitatii.

Cheltuielile detaliate aferente Ofertei si care vor fi suportate in totalitate de citre Emitent sunt urmatoarele:

e Comisionul Intermediarul: conform Cantractului intre Parti;

s Comision ASF de 0,1% din valoarea sumelor subscrise in mod valid in Ofertd;

« Taxa ASF de eliberare a Certificatului de inregistrare a Instrumentelor Financiare: 500 Lei;

« Taxe Registrul Comertului de inregistrare a majordrii capitalului social: aproximativ 2.000 Lei;
s Alte cheltuieli legate de autentificare documente/declaratii: aproximativ 1.000 Lei.

Cheltuielile prezentate anterior sunt estimative.

1,72 O explicatie a modulul in care veniturile obfinute din aceastd ofertd sunt in concordanta cu strategla
de afaceri §i cu abiectivele strategice descrise in documentul de inregistrare

in vederea dezvoltarii accelerate, compania are in plan contractarea de imprumuturi bancare sau obligatare,
prin care proiectele investitionzle s fie cofinantate, in vederea imbunatatirii marjelor de profitabilitate prin

'S

intermediul efectului de levier. S

Largirea portofoliului imobiliar al Star Resid t?é Invest SA in anii urmitori se va baza pe un mix de finantare
asigurat din majorari de capital social cu apo in numerar sau natﬁré st imprumuturi bancare, care insd s3 fie
contractate la un cost inferior cu cel putin 2% fata de randamentele posibil a fi obtinute din inchirierea imobilelor
pentru care se atrage finantarea. .

Compania se va focaliza pe achizitia de imobile din zona rezidentiald, comerciala sau logistica, fiind vizate
principalele centre urbane la nivel national. in conditii favorabile societatea va putea investi §i in alte proiecte
imohiliare care urmeazi s3 fie finalizate si oferite spre inchiriere intr-un termen de maxim 12 luni,

1.8 Informatii suplimentare
1.8.1  Dacd in nota privind valorile mobiliare sunt mentionati consilieri care au legatura cu emisiunea

Nu este cazul.

1.8.2  Alte informatii din nota privind valorile mobiliare au fost verificate sau examinate de catre auditori

Nu este cazul.

SECTIUNEA 2 - DECLARATIA PRIVIND CAPITALUL CIRCULANT $I DECLARATIA PRIVIND CAPITALIZAREA | NIVELUL
DE INDATORARE

21 Declaratie privind capitalul circulant

Persoana responsabild din partea Emitentului declari fdrs rezerve c, in opinia sa, Emitentul dispune de capital
circulant suficient pentru o pericad3 de cel putin 12 luni, avind acces la numerar gi alte resurse lichide
dispanibile pentru acoperirea datoriilor la scadent3. Capitalul circulant, calculat ca diferenta dintre valoarea
activelor circulante, de 2.062.229 lei, 5i cea a datoriilor curente, cu termen de exigibilitate sub 1 an, in valoare
de 1.934.455 lei, adica 127.774 lei, toate la 31.12.2020, este suficient pentru acoperirea obligatiilor sale curente.
Mare parte din valoarea activelor circulante la 31.12.2020, era reprezentatd de o creantd de 1,79 mil lei,
corespunzitoare unor sume de recuperat de la Bugetul de stat, respectiv aferente decontului de TVA. Aceste
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sume f5i gésesc corespondenta in datariile curente ale societatii, fiind aferente aportului inifial in natura adus
de citre actionarul fondator Impact Developer & Contractor SA, Odatd recuperate aceste creante, ele vor trebui
plitite citre actionarul fondator. Veniturile obtinute din ofertd nu au fost incluse in calculul capitalului circulant.

2, Capitalizarea si nivelul de indatorare

Nu se aplica.

SECTIUNEA 3 - FACTORII DE RISC
3.1 Factorii de risc

A se vedea Sectiunea 3 din Partea | a prezentului Prospect , Factorii de risc”.

SECTIUNEA 4 - TERMENI! 51 CONDITILE VALORILOR MOBILIARE
4.1 Informatii privind valorile mabiliare care urmeaza a fi oferite

4.1.1  Tipul si clasa valorilor mobiliare oferite, Inclusiv codul ISIN (numarul international de identificare a
valorilor mobiliare)

Numarul international de identificare a vaionlor mobiliare {,(SIN"] al actiunilor oferite spre subscriere este:
RONSSJEDCBI. /< %

J

Capitalul social al Emitentului se va maj :a prin aport in nugjerar, cu suma de 19.220.000 lei, prin emisiunea
unui numdr de 96.100.000 actiuni noi cu 6‘ualoare nomma!& e 0,2 lei/actiune, cu aport in numerar, conform
Hatérarii Adundrii Generale Extraordinare ‘_Actionarilor din 04.06.2021.

Emisiunea de actiuni noi se va face in doud etape, in prima etapa putand fi subscrise si varsate de detinatorii de
drepturi de preferint3, iar in a doua puténd fi subscrise prin piata de capital ca ofertd adresata unui numar maxim
de 149 de investitari de retail ({denumit in cele ce urmeazi Plasamentul privat) pentru actiunile nesubscrise in
etapa Intdi. In prima etapd, a exercitdrii dreptului de preferintd, actiunile vor putea fi subscrise de catre toti
actionarii inregistrati in Registrul Actionarilor tinut de Depozitarul Central |a data de inregistrare stabilita de
AGEA care nu si-au instrdinat drepturile de preferintd, respectiv, de persoanele care au dobandit drepturi de
preferinta in perioada de tranzactionare a acestora.

Drepturile de preferinta vor fi tranzactionabile in cadrul pietei relevante a Bursei de Valori Bucuresti (BVB)
potrivit cu prevederile prezentului Prospect §i cu reglementarile specifice pietei pe care se vor tranzactiona,
pentru o perioada de 5 zile lucritoare, respectiv in pericada )} (80T X prima zi de tranzactionare
fiind a cincea 2i lucritoare de |a data publicdrii Prospectului.

Dreptul de preferinid va putea fi exercitat pentru a putea subscrie in Ofertd pe durata Perioadei de subscriere,
de 31 de zile calendaristice. Perioada de subscriere va incepe a cincea zi lucrdtoare dupd inchiderea perioadei
de tranzactionare a drepturilor de preferinid, asadar aceasta va fi in intervalul 20 .
Detinatorii de drepturi de preferinga le vor putea exercita, prin subscrierea si virsarea in numerar a doud actiuni
noi pentru fiecare drept de preferinti detinut. Numarul maxim de actiuni noi care va putea fi subscris de catre
un detintor de drepturi de preferint3 se va calcula prin inmulfirea numarului de drepturi de preferin{a detinute
cu 2. Pretul de subscriere din prima etap3, la care detindtorii drepturilor de preferinta vor putea subscrie, va fi
egal cu valoarea nominal3. Actiunile ce nu vor fi subscrise si vérsate de titularii drepturilor de preferin{a in
termenul stabilit prin AGEA, vor fi oferite in etapa a doua, cea a Plasamentului privat, la un pref de emisiune
egal cu cel din prima etapi plus o prim3 de emisiune de 0,018 lei/actiune, respectiv 0,218 lei/acfiune. Etapa !l
se va derula pe o perioadi de 10 zile lucratoare, incepénd cu a patra zi lucrdtoare dupa inchiderea etapei |,
respectiv 5 - l. 2 inclusiv,
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Actiunile rimase nesubscrise dupé oferirea acestora in etapa a doug, a Plasamentului privat, vor fi anulate prin
decizia Administratorului Unic al Societdtii prin care se constatd rezultatele majordrii capitalului social si prin
care se aproba modificarea actului constitutiv, care se va raporta la actiunile efectiv subscrise in cele doua etape
ale majordrii.

Majorarea capitalului social se realizeaza cu scopul asigurdrii surselor de finanfare necesare pentru
implementarea planului de dezvoltare a activitatii.

4.1.2  Legislatia in temeiul cdreia au fost create valorile mabiliare

Actiunile sunt emise si oferite investitorilor in conformitate cu legislatia din Romania, respectiv Legea societatilor
nr. 31/1990, republicatd cu modificdrile 5i completdrile ulterioare, legea nr. 24/2017 privind emitentii de
instrumente financiare si operatiuni de piatd, republicatd cu modificirile si completarile ulterioare,
Regulamentul nr. 5/2018 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piata si legislatia secundara
aferent2 emisa de Autoritatea de Supraveghere Financiara.

Legea nr. 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare s5i operafiuni de pia{a (,Legea nr. 24/2017"),
Regulamentul 5/2018 privind emitentii de instrumente financiare i operafiuni de piatad {cu modificérile
ulterioare) (,Regulamentul 5/2018"), Regulamentul privind Prospectul, Regulamentul Delegat (UE) 2019/980 al
Comisiei din 14 martie 2019 de completare a Regulamentului (UE) 2017/1129 al Parlamentului European si al
Consiliului in ceea ce priveste formatul, continutul, verificarea si aprobarea prospectului care trebuie publicatin
cazul 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 (,,Regulamentul Delegat 2019/980")
i alte prevederi legale aplicabile.

1
Orice litigiu care decurge din sau in legatura cu actn@le Ofertei va fi solutionat de cétre autoritatile competente
din Romania. c

Orice dispute dintre Emitent si definatorii de actiuﬁn. cu prlwre la actiunile emise, vor fi solutionate de cdtre
instantele de judecatd competente din Romania.

4,1.3  Forma sub care au fost emise valorile mobiliare

Actiunile Emitentului sunt actiuni nominative, dematerializate, emise in lei si conferd detindtorilor drepturi si
abligatii egale, in conformitate cu dispozitiile legii societatilor comerciale, ale reglementérilor aplicabile pietei
de capital si ale Actului constitutiv

Operatiunile de registru pentru Actiunile Ofertei vor fi asigurate de citre Depozitarul Central 5.A., cu sediul In
Bucuresti, Bulevardul Carol | nr 34-36, etajele 3,8 si 9, sector 2.

4.1.4 Moneda emislunii de valori mobiliare
Actiunile se vor emite in lei (RON).
4.1.5 Drepturile asociate valorilor mobiliare

Fiecare actiune subscrisa si platita conferd dreptul de a participa la adunarile generale ale actionarilor, dreptuf
la votin adunarea generala a actionarilor, dreptul de a participa la distribuirea profitului sub forma dividendelor,
dreptul de informare §i verificarea administrarii si conducerii financiare a societatii, dreptul preferential de a
subscrie actiunile nou emise de sacietate, dreptul de a instraina actiunile, dreptul asupra bunurilor rezultate din
lichidarea societatii, toate acestea proportional cu numarul de actiuni detinute.

Dreptul la dividende al actionarilor - Distribuirea dividendelor se va face din profituri determinate conform legii.
Cel putin 90% din profitul net va fi distribuit anual catre actionari ca dividend, pana la finalul exercitiului financiar
urmitor celul in care a fost obtinut. Tn cazul in care exista pierderi reportate din anii precedenti, se vor acorda
dividende doar ulterior acoperirii integrale a acestora.
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Dreptul la dividende apartine actionarilor care sunt inscrigi in Registrul Actionarilor Emitentului la Data de
Tnregistrare stabilita prin hotdrarea AGOA care decide distribuirea de dividende din profitul net realizat de catre
Emitent. Tntrucat incepénd cu ex-date {data anterioara datei de inregistrare), instrumentele financiare se
tranzactioneazi fara dreptul la dividend, acesta ia nastere la data ex-date, care este in mod expres precizatd in
textul hotdrérii AGOA,

in canformitate cu prevederile Legii Societdtilor, caroborate cu dispoziiile referitoare |a prescriptia extinctiva
din Codul civil, termenui de prescriptie al dreptului |a dividende neridicate este de 3 ani. Prescrierea intervine in
favoarea Societatii .

Dividendele plitite contrar dispozitiilor legale pot fi reclamate de Emitent, i, in masura in care acesta va putea
dovedi ca actionarii sii de la data luirii deciziei de acordare a lor sav de distribuire a lor, acesta va putea cere
restituirea lor. Dreptul Emitentului la actiunea de restituire a dividendelor se prescrie in termen de 3 ani de la
data distribuirii lor. Prescrierea intervine in favoarea actionarilor.

Dreptul de vot - Orice detindtor de actiuni poate participa la adunirile generale ale actionarilar, fiecare actiune
subscrisd sivirsats dand dreptul la un vot, dreptul de a alege §i de afi ales in organele de conducere ale societatii,
dreptul de a participa la distribuirea dividendelor si a cotei cuvenite in cazul lichiddril societalii. Dreptul la vot
poate fi exercitat numai in masura in care actionarii respectd dispozitiile impuse de legislatia speciala $i numai
in masura in care acest drept nu a fost suspendat de citre Administratorul unic al Societdii. Actionarii pot
participa si vota in cadrul adundrilor i prin reprezentare, in baza unei imputerniciri acordate pentru respectiva
adunare. Modalitdtile de abtinere si termenul de depunere a procurilor vor fi mentionate in convocatorul
adunarii. -
[T ‘ ’

Dreptul de preferinta - Drepturile de 'Eefer_i nta sunt acordate tuturor actionarilor inserisi la Data de Inregistrare
in registrul emitentului, indiferent de drticiparea acestorala AGEA emitentulul sau de votul exprimat de acestia
cu privire la majararea capitalului soci “Hotirarea adun3ril generale extraordinare a acionarilor va fi depusa
la Oficiut Registrului Comertului de citre Peprezentantul Administratorului unic, spre mentionare, §i publicatd in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a IV-a. Actiunile emise pentru majorarea capitalului social vor fi oferite
spre subscriere actionarilor existenti la Data de Tnregistrare. Actiunile nesubscrise de cétre actionari, in limita
termenului de subscriere, fie se anuleazd, fie vor fi oferite spre subscriere altor investitori, conform hotararii
AGEA, iar majorarea de capital va fi validat in limita sumei efectiv varsate in baza unor subscrieri valabile.
Exercitarea dreptului de preferinia se va realiza in interiorul termenului hotédrat de Adunarea generald. Termenul
acordat pentru exercitarea drepturilor de preferint nu va fi mai mic de o lun §i va fi ulterior publicirii hotararii
adunirii generale in Manitorul Oficial al Romaniei, Partea a IV-a. Acest termen va fi anuntat In prospectul de
ofertd, conform legislatiei pietei de capital. Numarul drepturilor de preferintd este egal cu numarul de actiuni
inregistrate in registrul emitentului la Data de Inregistrare.

Hotirirea AGEA de majorare a capitalului social va cuprinde mentiuni privind numérul drepturilor de preferinta
necesare pentru achizitionarea unei acjiuni noi, preul de subscriere de actiuni noi pe baza drepturilor de
preferintd si perioada in care va avea loc subscrierea, pretul 1a care se oferd publicului actiunile noi ulterior
subscrierii in baza drepturilor de preferint, si raportul de subscriere dacd este cazul. Acionarii au un drept de
preferint si atunci cdnd societatea emite obligatiuni convertibile in actiuni.

Dreptul de participare la profiturile Emitentulul, dreptul de participare la excedent in cazul lichidari - Fiecare
actiune nou-emisa subscris si platit de investitori confera acestora aceleasi drepturi cu cele ale actiunilor deja
existente ale Emitentului, Pe l3nga drepturile enumerate deja mai sus, investitaril beneficiaza gi de dreptul de a
participa la distribuirea profitului in conditiile legii si ale Actului Constitutiv, de dreptul derivat din lichidarea
Emitentului, respectiv dreptul de participare Ja excedent in cazul lichidarii, precum si orice alte drepturi
prevézute de Actul Constitutiv i de prevederile legale in vigoare.

44



S

Clauze de rdscumpdrare si de conversie - Nu este cazul.

Retragerea actlonarilor Emitentului din societate - Conform legislatiei in vigoare, actionarii care nu au votat in
favoarea unei hotdrari a adundrii generale, au dreptul de a se retrage din societate si de a solicita rascumpirarea
actiunilor lor de citre societate, numai daca respectiva hatérare a adundrii generale are ca obiect:

a) schimbarea obiectului principal de activitate;
b} mutarea sediului societilii in strdinatate;

c) schimbarea formei societatii;

d) fuzivnea sau divizarea sacietatii.

Dreptul de retragere poate fi exercitat in termen de 30 de zile de la data publicarii hotarérii Adunarii generale in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a IV-a, in cazurile previzute la punctele a)-c), si de la data adoptdrii
hotérérii adundrii generale, in cazul prevazut la punctul d).

4.1.6 Hotararile, autarizatiile si aprabérile in temelul cirora au fost sau vor fi create si/sau emise valorile
mobiliare

Emitentul a aprobat majorarea capitalului social al Societdtii prin aport in numerar, cu suma de 19.220.000 lei,
prin emisiunea unui numar de 96.100.000 actiuni noi cu o valoare nominald de 0,2 leifactiune, cu aport in
numerar, prin Hotrarea Adundrii Generale Extraordinare a Actionarilor din 04.06.2021. Astfel, capitalul social
al Societatii se va majora de la suma de 9.610.000 lei, respectiv 48.050.000 actiuni, la maxim 28.830.000 lei,
respectiv maxim 144.150.000 actiuni.

4.1.7  Data emisiunil [F
Actiunile nou subscrise in cadrul operatiu %dg- majorare a capitalului social se considerd emise dupa
inregistrarea noului capital sacial la Oficiul regt 'flylui Comertului, ASF si, ulterior, la institutiile pietei de capital.

4,18  Restrictii impuse asupra transferahllitﬁtii valorilor mobiliare

La acest moment, nu exist restrictii privind libera transferabilitate a actiunilor. Actiunile vor fi liber transferabile,
in conformitate cu legislatia si reglementarile din Roménia aplicabile valorilor mobiliare si sehimburilor.

Dreptul de proprietate asupra actiunilor se va transmite fie prin mecanismul livrare contra plata, prin
inregistrarea actiunilor in Contul Individual al Detinatorului de Actiuni sau Tn sub-contul Detindtarulul de Actiuni
care este parte a unui Cant Global, fie prin alt mod permis de reglementérile Depozitarului Central {ex. transfer
direct).

Ulterior listdrii companiel, transferul actiunilor se va realiza prin intermediul operatorului de piatd, cu
respectarea prevederilar legale aplicabile societ3tilor tranzactionate.

4,18  Aspecte fiscale

Conform Legii nr. 227/2015 privind Codul Fiscal, cu modificirile si completérile ulterioare (,,Codul Fiscal
Rom&n"), anumite tipuri de venituri obtinute de la surse din Romania de cdtre rezidenti si nerezidenti sunt
supuse impozitéril in Romania la cotele previzute de Codul Fiscal Roman, indiferent dacd respectivele venituri
sunt primite Tn Roméania sau Tn strainatate.

Impozitarea Detindtorllor de Actluni rezidenti in Romdénia in scop fiscal

Venitul obtinut de persoane juridice rezidente sub forma castigurilor de capital din transferul actiunilor va fi
supus impozitului pe venit (impozit pe profit) de 10%. Venitul sub forma cdstigurilor de capital din transferul
actiunilor obtinut de persoane fizice este supus impozitului pe venit de 10%.
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Impozitul nu se retine la sursd, obligatia declardrii 5i platii impozitului revenind persoanei care obtine respectivul
venit,

Impozitareo in scopuri fiscale a Detindtorilor de Actiunl nerezidenti

Castigurile de capital obtinute de persoane juridice striine din transferul actiunilor nu sunt supuse impozitarii
in Ramania.

Castigurile de capital obinute de persoane fizice nerezidente din transferul actiunilor sunt supuse impozitarii
conform, prevederilor de mai sus, cu exceptia situatiei in care castigurile de capital sunt obtinute din transferul
de aciuni intre persoane nerezidente pe piete de capital in afara teritoriului Romaniel, caz in care cagtigurile
de capital nu vor fi impozitate. In functie de tara in care persoana nerezidentd isi are rezidenta fiscald, impozitul
pe cistigurile de capital poate fi redus sau eliminat Tn baza unui tratat de evitare a dublei impuneri. Pentru a
beneficia de prevederile tratatului privind evitarea dublel impuneri, persoana nerezidentd ar trebui sa obtina si
sé furnizeze reprezentantului fiscal un certificat de rezidenta fiscald (valabil pentru anul fiscal respectiv) emis
de autoritatile fiscale din tara sa de rezident3, in original sau in copie legalizaté, si o traducere legalizatd in limba
romand a acestui certificat.

4.1.10 Daci aceste persoane sunt diferite de emitent, identitatea si datele de contact ale ofertantului
valorilor mobiliare sifsau ale persoanei care solicitd admiterea Ia tranzactionare

Nu este cazul. Ofertantul valorilor mobiliare nu este diferit de Emitent.

4.1.11 WMéasuri de impledicare, retragerea obligatorj‘{sau viscumpérarea obligatorie sau indicarea ofertelor
publice de cumpérare ficute de terti asupra capital;fg;i emitentului

Mu este cazul, Emitentul nu are implementate in Ac%l_constitutiv masurl de impiedicare, retragere abligatorie
sau rascumpdrare obligatorie altele decit cele prevazute de legislatia in vigoare. Nu exista oferte publice de
cumpdrare facute de ter{i asupra capitalului Emitentuluifa momentul elaborérii Prospectului.

4.1.12 Impactul potential asupra investitiel in cazul rezolutiel in temeiul Directivel 2014/59/UE

Nu se aplica.

SECTIUNEA 5 - DETALI PRIVIND OFERTA/ADMITEREA LA TRANZACTIONARE

5.1 Termenti si condifiile ofertei publice de valori mablliare

5.1.1 Conditiile care reglementeazd oferta

Cadrul legal care reglementeazd emisiunea este format din Legea nr. 31/1990 privind societdtile comerciale,
actualizati, Legea nr. 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare $i operatiuni de piata, actualizatd,
republicatd, cu madificirile si completérile ulterioare, Regulamentul nr. 5/2018 privind emitentii de
instrumente financiare si operatiuni de piata si legislatia secundard aferentd emisd de cdtre ASF.

5.1.2 Cuantumul total al emisiuniifofertai

Capitalul social al Societitii se va majora de la suma de 9.610.000 lei, respectiv 48.050.000 actiuni, la maxim
28.830.000 lei, respectiv maxim 144.150.000 actiuni.

5.1.3 Durata de valabilitate a ofertel, Inclusiv orice madificare posibil, si o descriere a proceduril de
subscriere

Subscrierea efectuats de citre investiterii subscriitori in aceastd Oferta reprezinta acceptarea neconditionatd a

termenilor i conditiifor de derulare a Ofertei si a prezentului Prospect, investitarul confirmand ¢a a primit, citit,
inteles si acceptat termenii si conditiile prezentulul Prospect si a subscris in acord cu acestea.
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Oferta este structurati in dou3 Etape:

a) Etapa | - Oferta Dreptului de Preferin{d. Aceastd ofertd se adreseazd tuturor Actionarilor Emitentului
inregistraji la Data de Inregistrare , respectiv 18.06.2021.

b) Etapa Il - Plasamentui Privat. Actiunile rdmase nesubscrise dup3 incheierea etapei Ofertei Dreptului de
Preferinta vor fi oferite Investitorilor.

Etapa | - Oferta Dreptului de Preferint3

in cadrul Etapei |, actiunile vor fi oferite spre subscriere Actionarilor Emitentului inregistrati in Registrul
Actionarilor la Data de inregistrare (respectiv 18.06.2021, data ,ex-date” fiind 17.06.2021) care nu si-au
instrdinat drepturile de preferinta sau investitorilor care au achizifianat drepturl de preferints in perioada de
tranzactionare a acestora. Astfel, subscriitorii respectivi vor avea dreptul s achizitioneze Actiunile Ofertei in
limita drepturilor de preferintd definute.

Perioada in care actiunile vor putea fi subscrise in cadrul Etapei | este de 31 de zile calendaristice, respectiv in
perioadaﬁ_[ﬂm - 1 {inclusiv). Numarul maxim de actiuni noi care va putea fi subscris de citre un
detinator de drepturi de preferin}3 se va calcula prin inmultirea numrului de drepturi de preferint3 detinute
cu 2. Pretul de subscriere din prima etapd, la care detinatorii drepturilor de preferintd vor putea subscrie, va fi
egal cu valoarea nominala.

Prospectul va fi disponibil fn mod gratuit:

a) pe suport de hértie, la sediul central al se 'ﬁﬂEmitentuiui din Bucuresti, Sector 1, Soseaua Bucuresti-
Ploiesti, Nr. 172-176, Willbrook Platinum & Conv gtion Center, Clﬁdif'?a A, Biroul 5, Etaj 1, incepand cu data

publicarii anuntulul de ofertd; \F )

b) gratuit pe suport hartie la sediul Intermediﬂmi din Cluj-Napoca, Str. Matilor, nr. 119, judetul Cluj;

c) n format electronic, pe pagina de internet a Bursei de Valori Bucuresti {www.bvh.ro}, a Emitentului

(www.starresidenceinvest.ro) si a Intermediarului Ofertei (www.brk.ro).

Investitorii care la data subscrierii detin drepturile de preferint3 ale Emitentuluiin Sectiunea | a Depozitarului
Central pot accepta Oferta prin completarea si semnarea inainte de expirarea Perioadei in care aciunile vor
putea fi subscrise in cadrul Etapei |, a 2 {doud) exemplare ale formularului de subscriere {denumit in continuare
“Formularul de Subscriere”}, in formatul ce va fi facut disponibil investitarilor interesati la Intermediarul Ofertei
sau la intermediarii autorizati de catre ASF, care au semnat angajamentul irevocabil privind respectarea
conditiilor de derulare a Ofertei {denumitd in continuare “Angajamentul”) si prin predarea tuturor
documentelor necesare in conformitate cu Prospectul, la urmitoarele adrese:

- la sediul central al 5.5.1.F. BRK Financial Group SA din Cluj-Napoca, Calea Motilor nr. 118, jud. Cluj, si la
celelalte agentii ale Intermediarului, autorizate de citre ASF, in timpul programului normal de luery, de luni
pand vineri intre orele 9:00 ~ 17:00 (ora Europei de Est— GMT+2), respectiv intre orele 9:00 $i 12:00 (ora Eurapei
de Est~ GMT+2) in ultima 2i de derulare a Etapei | sau prin transmiterea documentelor necesare prin posts sau
curier (cu confirmare de primire} sau prin email, semnate cu semnitura electronici (transmise pe adresa de e-
mail office@brk.ro, far ulterior verificarii confarmitatii acestora, confirmate de c3tre intermediarului Ofertei pe
aceeasi cale de comunicare, de la adresa de e-mail office@brk, ro) pe durata Perioadei in care actiunile vor putea
fi subscrise in cadrul Etapei | de Ofert3; si

- la sediul oricdrui alt intermediar auterizat de ASF care a semnat si a transmis Intermediarului Ofertai
Angajamentul si a primit din partea BVB accesul in segmentul de piatd dedicat Ofertei Publice, in timpul
programului normal de lucru al intermediarilor sau prin transmiterea documentelor necesare prin post3 sau
curier (cu confirmare de primire) sau prin email, semnate cu semnitura electronici, pe durata Perioadel in care
actiunile vor putea fi subscrise in cadrul Etapei |.
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in ultima zi a Perioadei in care actiunile vor putea fi subscrise in cadru! Etapei |, programul de primire a
Formularelor de Subscriere v fi intre orefe 9:00 — 12:00 (ora Europei de Est — GMT+2), In situatia in care se
opteazad pentru transmiterea documentelor de subscriere prin post3 sau curier, investitorii subscriitori trebuie
sd alba in vedere ca documentele respective trebuie s3 ajunga la sediul Intermediarului pana cel tarziu In ultima
zi a Perioadei de derulare a Etapei |, la ora 12:00 {ora Europei de Est = GMT+2).

Dupa expirarea termenului limitd, nu se vor mai accepta subscrieri din partea investitorilor. La Formularul de
Subscriere se va atasa dovada platii aferente actiunilor subscrise, precum si documentele prevazute in prezentul
Prospect.

Intermediarul sau Participantul Eligibil prin intermediul caruia se face subscrierea va verifica formularele de
subscriere primite $i documentatia aferenta si le va valida in conformitate cu termenii si conditiile prezentului
Prospect. Actiunile subscrise astfel, vor trebui platite integral la data subscrierii, iar plata actiunilor subscrise
se va face in contul deschis de Emitent RO42BACX0000002075947001.

Semnarea Fermularului de Subscriere in conformitate cu Prospectul reprezintd acceptarea neconditionata a
termenilor si conditillor de derulare a Ofertel Publice si ale Prospectului, investitorul consimtind astfel ¢d a
primit, citit, acceptat si convenit asupra termenilor si conditiilor din acest Prospect si a subscris in acord cu
acestea, Dupa expirarea Perioadei Etapel |, subscrierile vor rémaéne irevocabile pan3 la finalizarea operatiunilor
prezentate in acest Prospect.

Investitorli care detin la data subscrierli drepturile de preferintad ale Emitentulul evidentiate in Sectiunea i
{conturi globale) a Depozitarului Central, intr-un cont al unui Participant cu care au un contract de servicii de
investitii financiare valabil (inclusiv 5.5.1.F. BRK Financial Group §.A), pot subscrie in ofertd prin respectivul
Participant autorizat de citra ASF. /5

& :
Subscrierea se realizeazd prin transmiter "i'_i;nui ordin/lnstruc‘iune de subscriere conform prevederilor
contractului de prestari de servicii de investifli financiare/custodievalabil incheiat cu Participantul sau prin orice
alte mijloace de comunicare previzute in acel'contract. !ntermed{arul sau intermediarii autarizati participanti
vor accepta subscrierile in conformitate cu prez\én&ui_ Prospect $i cu regulamentele interne aplicabile preludrii,
validarii §i transmiterii spre executare a subscrierifor primite, precum si cu cele referitoare la gestiunea
decontdrii in sistemul Depozitarului Central a instructiunilor de subscriere,

Responsabilitatea validarii subscrierilor, incluzand si identificarea faptului ca un actionar nu a subscris un numar
mai mare de acjiuni noi decat era indreptafit potrivit numarului de drepturi de preferinta detinute, precum si
existenta fondurilor |a data introducerii in sistemnul Depozitarului Central a instrucfiunii de subseriere revine in
totalitate Intermediarului sau Participantilor prin care s-au realizat subscrierile in cadrul Ofertel.

Plata actiunilor subscrise de catre detindtorii de drepturi de preferinta in Sectiunea I a Depozitarului Central se
face In conformitate cu reglementdrile Depozitarului Central, decontarea sumelor platite realizdndu-se direct
intre intermediar sau Participantul Eligibil si Depozitarul Central.

{nvestitorii care defin actiuni ale Emitentulul in Sectiunea Il a Depozitarului Central {conturi ale
Participantilor) var subscrie direct in sistemul Depozitarului Central 5.A., plata acestora fiind Tn conformitate cu
reglementarile Depozitarului Central S.A. Responsabilitatea pentru calcuarea corectd a numirului maxim de
actiuni noi pe care 7l poate subscrie un actionar cu detineri in Sectiunea lIl a Depozitarului Central revine
Participantulul respectiv.

Formularului de Subscriere, separat de orice alte documente specifice, solicitate de acestia in scopul respectarii
reglementarilor in ceea ce priveste cunoasterea clientelei, in conformitate cu prevederile aplicabile si cu
normele si prevederile interne privind cunoasterea clientelei, i se vor anexa urmatoarele documente (originale
sau copii} necesare subscrierii:

Persoane fizice in nume propriu e carte/ buletin de identitate valabila (copie) sau

® pasaport valabil {copie);
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Persoane fizice cu virsta sub 14 anl, prin
reprezentantul lor legal/ tutore

Persoane fizice cu dizabilitdti prin
curator

Persoane fizice prin imputerniciti

Persoane juridice

® dacd este cazul, documentul de schimbare a numelui cum ar fi
certificat de c3sitorie, hotdrdre de divorf, alt document
administrativ privind schimbarea numelui {copie);

e certificat de nastere al actionarului din care s& reiasa codul
numeric personal {copie};

e documentul juridic care stabileste tutela (copie);

® carte/ buletin de identitate valabila a reprezentantului legal sau
a tutorelui {copie); si

e carte/ buletin de identitate valabild a actionarului {copie);
¢ documentul juridic care stabileste curatela {copie};

e carte/ buletin de identitate valabild a curatorului {copie}); si
e carte/ buletin de identitate valabil a actionarului {copie);

e procura speciald in original sau o copie legalizatd a unei procuri
generale;

® cartejbuletin de identitate valabild a imputernicitului {copie); si

lg/gertlﬁcatui de inregistrare al persoanei juridice/ entitdtii la
Cx@iui' Registrului G_&mertululf alt document echivalent care
c F_!gﬁéi inregistrarea persoanei juridice/ entitdtii la autoritatea
co '?ﬁfenta (copie);

e carte/ buletin de identitate valabild al reprezentantului legal
sau al imputernicitulul, dupa caz {copie);

e procuraspeciald pentru persoana care semneaza Formularul de
Subscriere, dacd aceasta nu e reprezentantul legal al societatii
{(original sau copie legalizata);

® actul constatator emis de Oficiul Registrului Comertuluif
document echivalent emis de autoritatea competenta, nu mai
vechi de 30 zile, indicAnd reprezentantul legal al companiei.

Documentele redactate in orice alt3 limba decat limba roméni, puse la dispazitie de catre un investitor persoand
juridic3 sau o entitate fird personalitate juridica, vor fi insolite de traduceri legalizate in limba romana.

Tn cazul in care (i) Formularul de Subscriere confine erori de fapt sau de drept sau i} drepturile de preferintd
sunt afectate de optiuni sau alte drepturi in favoarea unei terfe parti sau (iii) drepturile de preferina nu sunt
detinute Tn cont de cdtre investitorul care a completat si semnat Formularul de Subscriere, raspectivele
Formulare de Subscriere vor fi considerate nule si nu var fi validate de catre Participantii respectivi.

Intermediarul Ofertei 5i intermediarii autorizati participanti la Ofertd vor verifica validitatea Formularelor de
Subscriere/ordinelor (instrucfiunilor) de subscriere si a documentatiei aferente si le vor valida in conformitate
cu termenii si conditiile Prospectului de Ofertd Tnainte de introducerea ordinelor de cumpérare in sistemul

administrat de Depozitarul Central.
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Rezultatele Ofertei Dreptului de Preferinta, precum si numarul de actiuni abiect al Plasamentului Privat, var fi
anunfate printr-un raport curent al Emitentului, transmis catre BVB si ASF cel tarziu In a doua zi lucrdtoare
urmatoare finalizarii Etapei |,

Etapa Il - Plasamentul Privat

in cadrul Etapei Il, actiunile r3mase nesubscrise dup3 incheierea Etapei | vor fi oferite doar Investitorilor agreat
de catre Emitent si comunicati intermediarului. Actiunile nesubscrise de detinatorii drepturilor de preferinta in
etapa | vor fi oferite in etapa a doua spre subscriere la un pret de emisiune egal cu cel din prima etapa plus o
prima de emisiune de 0,018 lei/actiune, respectiv 0,218 lei/actiune. Perioada in care actiunile vor putea fi
subscrise in cadrul Etapei |l este de 10 zile lucrdtgare, incepéand cu a patra zi lucratoare dupa inchiderea etapei
I, respectiv J |, lO.’fgﬂl -“3 [ _ZQ;)_'L inclusiv, Emitentul poate decide fnchiderea anticipatd a
Etapei ll, oricénd incepand de la momentul la care vor fi subscrise toate actiunile obiect al Plasamentului Privat,
pand la momentul expirdrii perioadei de subscriere mentionate mai sus in acest paragraf. In acest sens,
Emitentul, in consultare cu Intermediarul, va indica inchiderea anticipatad a perioadei de derulare a Etapei Il
printr-un anunt ce va fi publicat de website-ul Bursei de Valori Bucuresti (www.bvb.ro). in acest caz, se considerd
c3 Data de Inchidere a Etapei Il va fi data la care Emitentul decide inchiderea anticipata.

Subscrierea se realizeazd prin transmiterea unui ordin/instructiune de subscriere conform prevederilor
cantractului de prestari de servicii de investitii financiare/custodie valabil incheiat cu Participantul sau prin orice
alte mijloace de comunicare prevdzute in acel contract. Intermediarul sau intermediarii autorizati participanti
vor accepta subscrierile in conformitate cu prezentul Prospect si cu regulamentele interne aplicabile preludrii,
validarii §i transmiterii spre executare a subscrierilor primite, precum si cu cele referitoare la gestiunea
decontarii in sistemul Depozitarului Central a instructiunilor de subscriere.

Numadrul maxim de actiuni pe care le poate subscrie un Investitor este egal cu numérul de actiuni ramase
nesubscrise in cadrul Etapei | din Actiunile Dfeyfﬁ.

| E ¢
Alocarea actiunilor ramase nesubscrise in ca :@I E:'tapel I din Actlvljnile Ofertei, obiect al Etapei Il se va efectua
pand la sfarsitul Datei de inchidere a Etapei"ll. Tranzactia de vanzare a Actiunilor obiect al Etapei Il citre
investitori se va e[ectua utilizand sistemul de"-t{anzactionare al BVB si va fi efectuata in ziua lucratoare care
urmeaza Datei de Inchidere a Etapei Il. Decontarea tranzactlilor din cadrul Etapei Il a Ofertei se realizeaza prin
intermediul sistemului de decontare si compensare (RoClear) administrat de Depozitarul Central, in termen de

2 {doua) zile lucratoare de la data tranzactiei din Etapa Il a Ofertei.

De asemenea, prin subscrierea in cadrul Etapei Plasamentului privat, investitorii inteleg si sunt de acord ca li se
poate aloca un numar mai mic de actiuni decadt numarul pentru care au subscris sau ca este posibil sd nu
primeasca nicio actiune. Investitorii au luat la cunostinta si sunt de acord cd nu pot refuza actiunile care le-au
fost alocate de catre Emitent si Intermediar, conform metodei de alocare prevazutd in prezentul Prospect, i nu
vor avea dreptul sd conteste sau sa se opund acestei alocari.

La Data de inchidere a Etapei Il, in cazul in care subscrierile valide cumuleaz3 un volum mai mare decat numarul
total al actiunilor obiect al Etapei Il {suprasubscriere), atunci alocarea se va face pro-rata conform formulelor:

Indice de alocare = Actiunile obiect al Etapei Il / Actiuni subscrise in Etapa Il
Actiuni alocate = Actiuni subscrise * Indice alocare

Un investitor care a acceptat Etapa |l a Ofertei va cumpdra un numar de actiuni egal cu numarul de actiuni
subscrise in Formularul de Subscriere care a fost validat de catre Intermediarul Ofertei, multiplicat cu Indicele
de alocare (raportul dintre numarul total al Actiunilor ebiect al Etapei Il 5i numarul total de actiuni subscrise in
Etapa Il a Ofertei de catre investitori conform Formularelor de Subscriere validate). Orice fractiuni de actiuni ce
rezulta dintr-o asemenea alocare pro-rata vor fi rotunjite in jos pana la cel mai apropiat numar intreg de actiuni.

Indicele de alocare va fi transmis investitorilor pe suport durabil Ia Data de de inchidere a Etapei .

Actiunile rdmase pand la Acliunile obiect al Etapei Il, ca urmare a rotunjirii in jos péna |a cel mai apropiat numar
intreg de actiuni pentru fiecare Formular de Subscriere validat, vor fi alocate cate una per subscriere, fara a
depasi insd numarul maxim de actiuni subscrise initial in Formularul de Subscriere validat.
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Distributia suplimentara va avea loc in ordinea descrescatoare a mérimii ordinelor de cumparare alocate ca
urmare a rotunjirii in jos. in cazul ordinelor de cumpirare in cadrul Etapei Il a Ofertei de exact aceeasi marime,
distribuia suplimentara va prioritiza ordinele introduse in sisternul BVB de cdtre Intermediaril autorizati ASF, in
functie de momentul introducerii acestuia, dupd principiul “primul venit, primul servit”. in situatia in care
numarul de Actiuni abiect al Etapei Il este suprasubscris, investitorii vor primi inapoi diferenya dintre pretul platit
pe actiunile subscrise si valoarea actiunilor alocate {cu exceptia comisioanelor percepute pentru transferul
bancar si arice alte comisioane percepute de institutiile pietei), in conditiile descrise la cap. 5.1.5. a prezentului
Prospect.

Dup3 terminarea perioadei de subscriere in cadrul Etapei a ll-a, Administratorul unic va verifica subscrierile
inregistrate, vars3mintele efectuate si va decide in baza competentelor acordate prin Hotdrarea AGEA din
04.06.2021, cu privire a subscrierile inregistrate.

Emitentul va demara toate demersurile necesare Tn vederea inregistririi majoréarii capitalului social la Oficiul
Registrul Comertului 5i eliberarea Certificatului constatator cu noul capital social. Modificarea numarului de
valori mobiliare dintr-o clasd, deja admise la tranzactionare este nregistratd (a Sistemu! Alternativ de
Tranzactionare {AeRO BVB), in baza Certificatului de Tnregistrare a Valorilor Mobiliare emis de ASF, in
conformitate cu mentiunile inscrise in certificatul constatator emis de ORC. Depozitarul Central inregistreaza
majorarea capitalului social in confarmitate cu informatiile despre aclionarii care au subscris la majorarea
capitalului social, Ulterior Tnregistrarii majorarii capitalului sacial, Depozitarul Central informeaza operatorul de
sistem si societatea emitentd asupra Tnregistrérii noilor caracteristici ale capitalului social.

5.1.4 Indicarea momentulul si a conditlilor in care oferta poate fi revocats sau suspendata si a posibilitatii
sau imposibilititii de revocare a ofertei dupd inceperea tranzactiondrli

Oferta odatd aprobatd de ctre ASF, nu maj poate fi revocatd sau suspendatd de citre Emitent. Potrivit
prevederilor 12 din Legea 24/2017 priving/€mitentii de instrumente financiare 5i operatiuni de piatd cu
madificirile si completarile ulterioare, Afpu_ate dispune interzicerea Ofertei in termen de un an de la
inchiderea ofertei publice prin (a) revocarexaprobarii Prospectulul, dacd constati ca derularea Ofertei se face
cu incilcarea prevederilor legale, dacé apreciaza ca circumstantele ulterioare deciziei de aprobare determina
medificari fundamentale ale elementelor ;ieéalelor care au motivat-o §if sau dac3 ofertantul informeaza ASF cd
retracteazi Oferta inainte de lansarea anunfului de oferts; sau prin (b) anularea aprobarii Prospectului, daca
aceasta a fost ob{inuta pe baza unor informatjii false ori care au indus in eroare.

5.1.5 O descriere 2 posibilititilor de reducere a subscrierii i a modului de rambursare a sumelor
excedentare plitite de subscriitori

Subscrierile din cadrul fiecirei etape a Ofertei sunt irevocabile pe toata Perivada de derulare a respectivei
etape, cu exceplia previzuta de lege prin art. 23 alin. (2a) din Regulamentul UE nr. 1128/2017 modificat prin
art. 1 punctul 8 al Regulamentului UE nr. 337/2021 a introducerii de suplimente a prospectul de oferta. Tn acest
caz, Investitorul Tsi poate retrage subscrierea in termen de trei zile lucrdtoare dupd publicarea respectivului
supliment, prin depunerea unui Formular de Revocare in conditiile prevdzute n prezentul Prospect. Sumele
cuvenite Investitorilor ca urmare a (1) invalidarii subserierii, 2 (2) diferentelor constatate intre valoarea
actiunilor subscrise efectiv in baza drepturilor de preferintd detinute §i valoarea platitd in plus de citre
investitor sau (3} a suprasubscrierii in cadrul Etapei Il, vor fi returnate acestora in conturile bancare indicate in
Formularele de subseriere, in termen de S Zile Lucritoare de la data inchideril Ofertei, Sumele cuvenite
Investitorilor ca urmare a (3) revocarii subscrierii in conformitate cu prevederile prezentului Prospect vor fi
returnate acestora in conturile bancare indicate in Formularele de subscriere, in termen de 5 Zile Lucritoare de
la data retragerii subscrierii. Toate comisioanele aferente platilor efectuate cétre actionarii indreptatiti cad in
sarcina acestora si vor fi suportate de citre acestia. Aceste sume nu sunt purtdtoare de dobanda in favoarea
Investitorilor.

Nu existd posibilitatea de a se inregistra suprasubscriere in cadrul Etapei | a prezentei Oferte. Nu exista
posibilitati de reducere sau anulare a subscrierii in cadrul Etapei | $i Etapei |l, cu exceptia cazuluipublicarii unui
supliment la Prospect, deseris mai sus.

5,1.6 Detalii privind cuantumul minim si/sau maxim al unel subscrieri
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Cantitatea maxim3 de actiuni ce poate fi subscrisd este datd de dublul numéarul drepturilor de preferin{d
detinute ulterior perioadei de tranzactionare a acestora, cantitatea minima de acfiuni ce poate fi subscrisa este
1 (una).

5.1,7 indicarea termenuluiin care poate fi retras3 o solicitare de subscriere, dac3 investitorli sunt autorizati
53 5l retraga subscrierea

Subscrierile efectuate sunt irevocabile pe intreaga perioada de subscriere. Subscrierea poate fi retrasa numai
in cazul unui supliment |a prospectul de ofertd, in conformitate cu prevederile art, 20 din Legea nr. 24/2017 §i
art. 23 alin. (2) si (2a} din Regulamentul delegat (UE} 1129/2017, in termen de trei zile lucritoare dupd
publicarea respectivului supliment. Retragerea subscrierii de cétre actionari se face prin completarea, semnarea
si transmiterea céitre Participantul prin care s-a subscris in ofert a Formularului de Revocare a subscrierii, astfel
incAt data primirii acestuia de ciitre Participantul respectiv s3 nu depiiseasca ultima zi de derulare a majorarii
de capital social ora 12:00. Investitorii care au subscris prin intermediarii autorizati de ASF participanti trebuie
53 aiba Tn vedere ci acestia vor avea nevoie de un timp rezonabil s3 introducd in sistemul administrat de
Depozitarul Central instructiunea de revocare a subscrierii, Formularele/instructiunile de retragere a subscrierii
primite ulterior acestui termen limitd nu vor fi luate in considerare. Formularul de revacare va fi intocmit in
doua exemplare.

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

Retragerea subscrierii de citre investitori se face prin completarea, semnarea si transmiterea citre Participantul
prin care s-a subscris in ofertd a Formularului de Revacare a subscrierii si depunerea acestuia astfel:

- |a sediul Intermediarului din Cluj-Napoca, str. Mgﬁﬂﬁr, nr. 119;
o

- prin transmiterea Formularului de Revocare pri Eosté sau curier la sédiul Intermediarului din Cluj-Napoca, str.
Motilor, nr. 119. \ i

in 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 cinei {5) Zile Lucritoare de la data revocarii subscrierii respective. investitorilor nu i se va plati nicio
doband cu privire la sumele Ia care se face referire mai sus. Sumele vor fi restituite de catre Depozitarul Central
sau Emitent, dupa caz, persaanelar care isi revocd subscrierea, in termen de maxim 5 zile lucrdtoare de la data
retragerii subscrierii, prin transfer in acelasi cont bancar din care s-a facut subscrierea, prin completarea si
depunerea unui farmular de revocare a subscrieril. Formularul de subscriere, precum si celelalte documente ale
Ofertei, sunt disponibile pe suport hartie 1a sediul Intermediarului, al Emitentului, precum §i electronic pe
wehbsite-urile www.brk.ro, www.bvb.ro, www.starresidenceinvest.ro.

Dac3 un investitor a indicat mai multe conturi pentru restituirea unor astfel de sume, Intermediarul isi rezervd
dreptul de a plati intreaga sum3 care urmeaz3 a fi restituitd intr-un singur cont dintre cele specificate de
Investitor in Fermularul de Subscriere.

51.8 Metoda si datele limitd pentru plata, respectiv livrarea valarilor mobiliare
Actiunile subscrise vor trebui pl3tite integral la data subscrierii, conform celor prezentate in acest Prospect.

Dup# terminarea Perioadei de Subscriere, Consiliul de Administratie se va intruni pentru a verifica subscrierile
si varsimintele efectuate, constatand rezultatele subscrierii. Actiunile nou emise vor intra in cantul acfionarului
subscriitor de la Depozitarul Central, doar dupa inregistrarea majordrii capitalului social la Oficiul Registrului
Comertului si obtinerea Certificatului de Tnregistrare a Valorilor Mabiliare de la ASF. Tnregistrarea actiunilor in
contul actionarului subscriitor se va efectua conform reglementirilor Depozitarului Central,

5.1.9 O descriere detaliati a modalititilor de publicare a rezuitatelor ofertel si data publicdrli

Rezultatul subscrierii va fi fcut public printr-un comunicat publicat pe site-ul BVB (www.bvb.ro}, precum si pe
site-ul Intermediarului [www.brk.ro) si al Emitentului (www .starresidenceinvest.ro}, si transmis la ASF in termen
de maxim 5 {cinci) zile lucriitoare de |a expirarea Perioadei de Ofertd de majorare a capitalului social.

5.1.10 Procedura de exercitare a oricirui drept preferential de subscriere, negociabilitatea drepturilor de
subscriere si regimul aplicat drepturilor de subscriere neexercitate
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Majorarea de capital se adreseaza exclusiv actionarilor inscrisi Ia Data de Inregistrare in registrul emitentului,
care aleg s& nu isi instriineze drepturile de preferinié in perioada de tranzacfionare a acestora sau investitorilor
care au dobandit aceste drepturi de preferintd. Acestia isi pot exercita dreptul de preferintd prin subscrierea
actiunilor care li se cuvin urméand procedurile din prezentul Prospect.

Drepturile de preferintd neexercitate pe parcursul Etapei |, conform pracedurilor din prezentul Prospect, vor fi
anulate dupi incheierea Perioadei de Oferta.

Fiecare dintre Investitoril care au subscris actiuni in cadrul Etapei Il recunoaste si accepta ca: (i) numirul de
actiuni alocate Investitorului poate fi mai mic decat numarul de actiuni subscrise in cadrul acestel Oferte si (il)
existd posibilitatea ca Investitorului s nu-i fie alocata nicio actiune subscrisa in cadrul Etapei Ii.

De asemenea, fiecare Investitor din cadrul Etapei ll, recunoaste si acceptd cé: (i) nu poate refuza alocarea sau
contesta in vreun fel modalitatea de alocare a actiunilor subscrise in cadrul Etapei Il {de exemplu, dacd unui
Investitor nu i-au fost alocate actiuni sau i-au fost alocate mai putine actiuni decat cele subscrise), alocarea
realizats de citre Emitent impreund cu Intermediarul fiind obligatorie sl angajantéd pentru Investitori, conform
legislatiei aplicabile si (i) nu va avea dreptul de a solicita, iar Emitentul §i Intermediarul nu vor avea nicio
obligatie de a oferi, explicatil privind modalitatea de alocare {de exemplu, faptul cd unui investitor nu i-au fost
alocate actiuni sau i-au fost alocate mai pufine actiuni decét cele subscrise etc.), criteriile avute in vedere in
scopul alocaril sau orice alte aspecte legate de alocarea actiunilor subscrise in cadrul Etapei I,

5.2 Planul de distribuire 5i de alocare a valerilor mabiliare
5.2.1  Diversele categorii de potentiali investitori cirora le sunt oferite valorile mabiliare

Nu se aplica. (
5.2.2 Seindic3 dacd principalii s3i a:;ior} f‘?sau membri ai organelor sale de administrare, supraveghere

i~

sau conducere intentioneazd s3 subscrie la Fjert’a‘ sau dacd orl;’é persoand intentioneazd sd subscrie peste 5
% din ofert3 v '

Emitentul nu detine informatii privind intentia 'de'__subscrlere in Ofertd a actionarilor semnificativi.
5.2.3 Informatii inainte de alocare
Nu se aplic,

5.3 Procedura de notificare a subscriitorilor cu privire la cuantumul care le-a fost alocat si informatil din
care s3 refasi daci tranzactionarea poate si inceap3 inzinte de aceasta notificare

Rezultatele Ofertei Dreptului de Preferintd, precum si numérul de actiuni obiect al Etapei Plasamentului Privat,
vor fi anuntate printr-un raport curent transmis citre BVB i ASF in prima zi lucr3toare urmdtoare datei de
inchidere a Etapei Dreptului de Preferint, cel tarziu pénd la ora 9:00 {ora Roméniei).

5.4 Stabilirea preturilor

5.4.1 Indicarea pretului la care var fi oferite valorile maobiliare si a cuantumulul eventualelor cheltuiell 5i
taxe percepute subscriitorulul sau cumparatorului

Pretul de subscriere din prima etap3, la care detinatorii drepturilor de preferinta var putea subscrie, va fi egal
cu valoarea naminald. Actiunile ce nu vor fi subscrise si virsate de titularii drepturilor de preferinia in termenul
stabilit prin prezenta AGEA, vor fi oferite in etapa a dous, cea a Plasamentului privat, la un pre} de emisiune egal
cu cel din prima etap3 plus o primé de emisiune de 0,018 lei/actiune.

Emitentul nu va percepe de la subscriitori alte taxe in afara pretului de emisiune, insa acestia din urma trebuie
s# aibd in vedera ¢3 preful de emisiune trebuie pl3tit net de orice comisioane sau cheltuieli bancare.

54.2  incazul in care preful nu este cunoscut
Nu se aplicd.
5.43 Procedura de publicare a pretului de ofertd

Nu se aplica.
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5.5 Plasarea si subscrierea

5.5.1 Numele si adresa coardonatorului sau coordonatorilor ofertei in general §i a diverselor parti ale
acesteia

Intermediarul Ofertei este §.5.1.F. BRK FINANCIAL GROUP 5.A., persoani juridica roménd, inregistratd la Oficiul
Registrului Comertului Cluj sub nr. J12/3038/1994, Cad Unic de Inregistrare 6738423, cu sediul In Cluj-Napoca,
str. Motilor, nr. 119, reprezentatd legal de dl. Rizvan Rat, Director General Adjunct, tnregistrata in Registrul
C.N.V.M. (ASF) cu numdrul PJIRO1SSIF/120072.

5.52 Numele si adresa agentilor de plati §i a depozitarilor din fiecare tars implicata

Actiunile vor fi inregistrate la Depozitarul Central S.A., societate cu sediul in Bucuresti, B-dul Caral nr. 33-36,
etajele 3, 8 5i 9, Sector 2, cod postal 020922.

553 Denumirea si adresa entitdtilor care si-au asumat un angajament ferm de a subscrie emisiunea 5i a
entitatilor care si-au dat acordul in vederea plasaril valorilor mobiliare, fird a-gl asuma un angajament ferm
sau in temeiul unui contract care prevede o obligatie de mijloace

Nu este cazul. Metoda de intermediere a Ofertei este metoda celei mai bune executii.
5.5.4 Momentulin care acordul de subscriere a fost sau va fi incheiat

Nu este cazul.

5.6 Admiterea la tranzactionare sl modalitatile de tranzacfionare

5.6.1 Se indici dac3 valorile mobiliare oferite fac sau vor face obiectul unel solicitirl de admitere la
tranzactionare pe o piata de crestere pentru IMM-uri sau in cadrul unui sistem multilateral de tranzactionare

Ulteriar incheierii perioadei de subscriere, Admi &tratorul unic va decide in baza campetentelor acordate prin
hotdrérea AGEA, cu privire la subscrierile inre sfrate si la majorarea capitalului social. In continuare, va avea
loc inrepistrarea majordrii capitalului sacial Epﬁ'ciul F_iegistru!u?_,-' Comertului, respectiv la Autoritatea de
Supraveghere Financiar3 (in baza inregistrarii mé;urérii la ORC). ‘,Ultima etapd o reprezinta inregistrarea la
Depozitarul Central si la BVB a noilor caracteristici ale societdtii, Dupd indeplinirea tuturor etapelor de mai sus
noile actiuni se vor tranzactiona pe Sistemul Multilateral de Tranzactionare (SMT) administrat de Bursa de Valori
Bucuresti, neexistand intentia, la momentul intocmirii Prospectului, ca Actiunile Ofertei sa fie distribuite ulterior
inserierii lor pe o piatd reglementatd.

5.6.2 Toate pietele de crestere pentru IMM-uri sau sistemele multilaterale de tranzactionare in cadrul
cirara, dup3 cunostintele emitentului, sunt deja admise la tranzacticnare valori mobiliare din aceeasi clasd
ca si cele care urmeaza a fi oferite sau admise la tranzactionare

Actiunile emise de Emitent sunt tranzactionate pe Sistemul Multilateral de Tranzactionare (SMT]) administrat de
Bursa de Valori Bucuresti, sectarul Titluri de Capital, la categoria Actiuni, AeRO Premium.

563 Dacd, simultan sau aproape simultan cu crearea valorilor mabiliare pentru care se solicitd admiterea
la tranzactionare pe o piatd de crestere pentru IMM-uri sau in cadrul unui sistem multilateral de
tranzactionare sau care sunt oferite publicului, sunt subscrise sau plasate privat valori mobiliare din aceeasi
clasa sau daca sunt create valerl mobiliare din alte clase care vor face oblectul unui plasament public sau
privat

Nu este cazul.

5.64 Tn cazul admiterii la tranzactionare pe o piatd de crestere pentru IMM-uri sau in cadrul unui sistem
multilateral de tranzactionare, informatli detaliate privind entit3tile care gi-au asumat un angajament ferm
de a actiona ca intermediari pe pietele secundare i de a garanta lichiditatea acestora prin cotatii de vinzare
si cumpérare

Nu este cazul.
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5.6.5 Detalii privind stabilizarea

Nu se aplica.

56.6 Supraalocare §i prelungire

Nu se aplica.

5.7 Detinitori de valori mobiliare care doresc sé le vanda

Nu se aplica.

5.8 Dilusarea

5.8.1 O comparatie intre participarea la capitalul social si drepturile de vot ale actionarilor existenti inainte
si dupd majorarea capitalului rezultata in urma ofertei publice, presupunind cé actionarii existenti nu subscriu
noile actiuni

in cazul in care toti actionarii Emitentului de la Data de inregistrare isi vor exercita dreptul de preferin{a in
integralitatea sa, structura actionariatului si participatia detinuta de fiecare actionar al Emitentului nu vor suferi
modificiri. Dacd insd unul din acfionari nu va&b’scrie in Ofertd, participatia acestuia va fi diluata cu un procent

imposibil de determinat la momentul redactgg prezentului prospect.
1= x

1= |
5.8.2 in cazul in care actionarii existenti \tol_- face obiectul diludirii indiferent dacd subscriu la dreptul lor,
deoarece o parte a emisiunii relevante de actiuni este rezervata numai anumitor investitori

Nu se aplica.
EMITENT INTERMEDIAR
STAR RESIDENCE INVEST 5.A. S.S.LF. BRK FINANCIAL GROUP 5.A.
Reprezentant al REIT CAPITAL 5.A., Director General Adjunct

Administrator Unic al STAR RESIDENCE INVEST S.A.
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