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1. Declaratia Presedintelui

Stimati actionari si investitori,

Primele sase luni ale anului 2026 au confirmat directia strategica de repozitionare a portofoliului Star
Invest Imobiliare, prin valorificarea integrald, prin vanzare a activelor imobiliare detinute anterior
(inclusiv terenul aflat in portofoliu) si prin derularea cu succes a celor doua etape ale majorarii de
capital social. Activele totale au ajuns la 68,7 milioane de lei, in crestere cu 160% fata de inceputul
anului, bineinteles, crestere sustinutd de majorarea de capital finalizata in valoare de aproximativ 9,1
milioane de euro. In acelasi timp, veniturile totale au avansat cu 277%, pana la 18,1 milioane de lei,
evolutie sustinutd de vanzarea terenului din Str. Drumul Lapus, Sector 1, pentru un pret de 3,25
milioane de euro .

Pasul cel mai important pentru extinderea portofoliului rdmane achizitia cladirii de birouri situate pe
strada Polona nr. 68, Bucuresti. Tranzactia a fost finalizata la data de 30 iulie 2026, sub forma unui
share deal. Odata cu aceasta tranzactie, Star Invest incepe sa genereze venituri recurente din
exploatarea portofoliului sdu imobiliar. Vom continua consolidarea portofoliului de active prin
implementarea unui program de investitii selective, sustinut prin majorari de capital viitoare, facilitati
de credit si alte mecanisme de finantare adecvate obiectivelor companiei, cu scopul optimizarii
randamentului pentru actionari.

V& multumim pentruincrederea acordata si vd invitdm sa consultati raportul integral.

Cu stim3,

David Canta,

Presedinte CA al REIT CAPITAL S.A.

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

Star Invest Imobiliare S.A. (Star Invest) este prima platforma investitionala listatd la Bursa de Valori
Bucuresti care faciliteazd accesul investitorilor la sectorul imobiliar. Activitatea se bazeaza pe
infrastructura dezvoltata in ultimii cinci ani, de cand compania este prezentain piata AeRO a Bursei de
Valori Bucuresti, simbol REIT.

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

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

REIT CAPITAL S.A., persoana juridicd romana, cu sediul social in Cluj-Napoca, Calea Motilor nr. 119,
jud. Cluj, inregistrata la Registrul Comertului Cluj sub nr. J2020002922126, cod unic de Tnregistrare
43070891, 1n calitate de administrator unic al STAR INVEST IMOBILIARE S.A., companie infiintata si
functionand conform legislatiei roméane, cu sediul social in Cluj-Napoca, Calea Motilor, Nr. 119,
inregistrata la Oficiul Registrului Comertului de pe 1anga Tribunalul Cluj sub nr. J2023000046124, CUI
43151040, (denumitd in cele ce urmeaza Compania), raporteaza situatiile financiare simplificate
intocmite pentru semestrul | 2026, neauditate, In conformitate cu prevederile Legii 24/2017 si
Regulamentului ASF nr. 5/2018 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piata.

Statutul companiei si activitatea in perioada de raportare

Compania STARINVEST IMOBILIARE S.A. afost constituitd Tn baza legii 31/1990 la data de 07.10.2020
pentru o perioada nelimitata fiind inregistrata la Registrul Comertului cu numarul J2023000046124 si
avand codul unic de Tnregistrare 43151040.

Compania are un capital social subscris si varsat de 55.051.308,60 lei, integral privat.

Conform actelor constitutive, obiectul de activitate principal este reprezentat de “Activitdti de
inchiriere si subinchiriere a bunurilor imobiliare proprii sau Thchiriate” - cod CAEN 6820. Activitatea
efectiv desfasuratd in semestrul | din 2026 este “Cumpadrarea si vanzarea de bunuri imobiliare proprii”
- cod CAEN 6811.

W

Situatia economico financiara

Activitatea operationald in semestrul | 2026 a fost marcatd de valorificarea integrala, prin vanzare, a
activelor imobiliare detinute anterior de Companie (inclusiv terenul aflat in portofoliu), precum si de
finalizarea celor doua etape ale majorarii de capital social. Evolutia bilantiera pozitiva este determinatd
in principal de aceste elemente, precum si de Thregistrarea avansului achitat pentru achizitia imobiliara
din str. Polona, nr. 68, Bucuresti, a carei finalizare a avut loc la data de 30.07.2026, dupa incheierea
perioadei de raportare.
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4. Analiza pozitiei financiare

in primul semestru al exercitiului financiar 2026, activele imobilizate corporale sunt in scadere
semnificativa fatd de valoarea Tnregistratd la inceputul anului, ca urmare a valorificarii prin vanzare a
tuturor activelor imobiliare detinute anterior de Companie, inclusiv a terenului aflat in portofoliu. n
acelasi timp, imobilizarile necorporale au inregistrat o crestere importanta, reflectand avansul achitat
ca urmare a semnarii, la data de 15.01.2026, a contractului de vanzare-cumparare pentru achizitia
cladirii de birouri situate pe strada Polona, nr. 68, Bucuresti, a cérei finalizare s-a realizat dupa
ncheierea perioadei de raportare, respectiv la 30.07.2026. Activele circulante, categoria cu ponderea
cea mai ridicatd in total active, au inregistrat o crestere semnificativa, ca urmare a decontarii sumelor
subscrise Th vederea majorarii capitalului social cu aportin numerar si aincasarii sumelor rezultate din
vanzarea activelor imobiliare din portofoliu.

Tabel nr. 1 - Indicatori de bilant (lei)

Pozitii bilantjere 01.01.2026 30062026 3{ ggg&%?gigz‘_’;éi ~ P°”?ae;§g g_ ;:332| 6A°ﬁ"
Active Imobilizate 19.129.136 5.407.401 (7,73)% 7,87%
Imobilizari necorporale 14.566 5.168.321 35.382,09% 7,52%
Imobilizari corporale 19.114.570 239.080 (98,75)% 0,35%
Imobilizari financiare - - - 0,00%
Active circulante din care: 7.249.925 63.283.586 772,89% 92,12%
Stocuri 0] - - 0,00%
Creante 15.768 782.465 4.862,36% 1,14%
Casa si conturila bénci 7.234.157 62.501.121 763,97% 90,98%
Cheltuielifn avans 0 3.851 - 0,01%
Total Active 26.379.061 68.694.838 160,41% 100,00%

Crestereavaloricé a activelor circulante este determinata de variatiain acelasi sens a casei si conturilor
la banci.

in perioada de raportare, desi au fost valorificate prin vanzare active imobilizate, activul total a
inregistrat o crestere, determinata de majorarea disponibilitatilor banesti si de sumele achitate n
cadrul majorarii de capital finalizate. Per ansamblu, activul total s-a majoratcu 42.315.777 lei, respectiv
cu160%.

Capitalul propriu rdméne principala sursa de finantare a activelor companiei, reprezentand peste 98%
din totalul pasivului.
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Tabel nr. 2 - Evolutia si structura pasivului bilantier (lei)

Pozitii bilantiere 01.01.2026 30062026 |, 0?;;3;;;‘3:’3:;@ %) P°”‘I’ae;§g;;?2'gas“’
Datorii pe termen scurt 748.292 1.125.808 50,45% 1,64%
Datorii pe termen lung 2.184 2.184 0,00% 0,00%
Total Datorii 750.476 1.127.992 50,30% 1,64%
Capital social 15.311.294 55.051.309 259,55% 80,14%
Prime de capital (0] 7.948.003 - 1,57%
Rezerve 7.176.389 232.829 (96,76)% 0,34%
Rezultat reportat 1.966.367 7.140.176 263,12% 10,39%
Rezultat perioada 1.265.046 (2.805.471) B21,77)% (4,08)%
Repartizarea profitului (90.511) 0 (100,00)% 0,00%
Total Capitaluri Proprii 25.628.585 67.566.846 163,64% 98,36%

Datoriile pe termen scurt au crescut, cele mai reprezentative fiind datoriile catre bugetul de stat, care
la data raportului, se aflain termenul legal de plata.

4.1 Analiza performantei financiare

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

Indicatori 30.06.2025 30.06.2026
Venituri totale 4.786.600 18.059.973
Cheltuieli totale 5.151.990 20.074.106
Rezultat brut (365.390) (2.014.133)
Impozitul pe profit 215.176 791.338

Profitul net/pierdere (580.566) (2.805.471)

Activitatea economica a companiei in semestrul | al anului 2026 a fost marcata de finalizarea vanzarii
tuturor activelor imobiliare detinute Tn portofoliu, inclusiv a terenului aflat in patrimoniul Companiei,
precum si de derularea celor doud etape ale majordrii capitalului social. Eforturile operationale s-au
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concentrat, de asemenea, asupra pregatirii achizitiei activului imobiliar din str. Polond, nr. 68,
Bucuresti, tranzactie aflatd ih curs de finalizare la data de 30.06.2026.

Veniturile totale inregistrate in semestrul | din 2026 au fost de 18.059.973 lei, in crestere semnificativa
fatd de 4.786.600 lei in perioada similard a anului anterior, evolutie determinata in principal de
vanzarea activelor imobiliare din portofoliu. Cheltuielile totale au fost de 20.074.106 lei, iar rezultatul
brut aferent perioadei a fost negativ, in valoare de 2.014.133 lei. Dupa inregistrarea impozitul pe profit
Tn valoare de 791.338 lei, pierderea neta aferenta perioadei a fost de 2.805.471 lei.

Legat de acest rezultat, trebuie avut in vedere ca pierderea contabila raportata, conform standardelor
RAS de raportare, are drept reper ultima valoare de evaluare a terenului vandut, de aproximativ 3,6
milioane de euro, Compania realizand, n fapt, un profit real de aproape 1 milion de euro fata de pretul
de achizitie al acestuia. Acest profit este confirmat atat de impozitul pe profit raportat, cat si de soldul
creditor al contului 1175 - Rezerve din reevaluare realizate, in valoare de aproximativ 7 milioane de lei,
cont din care Compania a efectuat, in trecut, distribuiri de dividende catre actionari. Sintetizdm Tn
tabelul de mai jos logica acestor inregistrari:

Tabel nr. 4 - Reconcilierea pierderii contabile cu profitul real realizat din vinzarea terenului (EUR)

Element Valoare (EUR)

Pret de achizitie teren 2.250.000
Pret de vanzare teren 3.250.000
Valoarea ultimei evaluari (inainte de vanzare) 3.600.000
Profit/(pierdere) contabila din tranzactie (Pret vanzare (350.000)

- Ultima evaluare)

Sold cont 1175 - Rezerve din reevaluare realizate 1.350.000
(Ultima evaluare - Pret achizitie)

Profit real realizat, impozabil (= randul 4 + randul 5) 1.000.000

4.2 Analiza fluxurilor de numerar

Conform reglementarilor contabile aplicabile, aceasta situatie financiard este optionald, urmand ca
entitatea sa o prezinte doar la nivelul intregului an fiscal. La finalul primului semestru al anului 2026,
soldul trezoreriei este de 62.501.121 lei, cu 55.266.964 lei mai mult decét la Tnceputul exercitiului.
Aceasta crestere include sumele obtinute n cadrul celor doud etape ale majorérii de capital social, in
cadrul cdrora Compania a atras in total aproximativ 9,1 milioane de euro, precum si incasarile din
vanzarea activelor imobiliare din portofoliul Companiei. Pe de alta parte, a fost achitat avansul aferent
achizitiei din strada Polon3, nr. 68, avans care la data de 30.06.2026 avea o valoare de 1 milion de euro.
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4.3 Principalii indicatori economico-financiari

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

Tabel nr. 5 - Indicatori economico-financiari

Indicator Interval optim Dec. 25 lunie 26
Lichiditate curentd AC/DC >2 9,69 56,21
LIChIdITEate |me_<?||ata (AC- 1 9.69 56.21
Stocuri)/Datorii curente
Lichiditate rapida

7 2

(Disponibilitati/Datorii curente) 20 98 55,5
Solvabilitate financiara (TA/TD) >1 35,15 60,90
Solvabilitate patrimonial& (Cap. o o o
Proprii/ Cap. Proprii +TD)% »30% 917,16% 98,36%
Ind. gradului de indatorare o o o
(DTL/(Cap Proprii+DTL))% <50% 0,009% 0,003%
Rata deihdatorare (DT/TA)% <80% 2,84% 1,64%

Indicatorul lichiditatii curente, care reflectd capacitatea companiei de a-si indeplini obligatiile
financiare pe termen scurt pe seama activelor sale curente, a inregistrat o evolutie ascendentd in
perioada de raportare, pe fondul cresterii semnificative a disponibilitatilor banesti.

Solvabilitatea reprezinta capacitatea companiei de a face fata tuturor obligatiilor de plata, fiind situata
mult peste pragul minim de referinta. Inexistenta datoriilor pe termen lung, reflectata in nivelul redus
al gradului de Tindatorare, demonstreaza implementarea politicii de management axata pe
consolidarea capacitatii de autofinantare, dezvoltarea sustenabila a companiei fiind asigurata din
surse proprii. La 30.06.2026, capacitatea companiei de a face fata tuturor obligatiilor de plata,
exprimata prin indicatorul solvabilitatii financiare, se situeaza peste pragul minim de referinta, activele
totale acoperind datoriilor totale de 60,90 ori. Totodatd, autonomia financiard se mentine la un nivel
ridicat, capitalurilor proprii ale companiei reprezentand 98,36% din totalul surselor de finantare,
pondere usor superioara celei de la Thceputul perioadei si cu 68,36 p.p peste nivelul minim
recomandat. Acesti indicatorireflectd un grad redus de ihdatorare si o capitalizare solidd a companiei.

Situatiile financiare interimare la data de 30.06.2026 nu au fost auditate.
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5. Mediul economic general

5.1 Principalele riscuri si incertitudini cu care entitatea se confrunta:

Riscul de piata

Compania opereaza intr-un mediu economic caracterizat prin incertitudini la nivel intern si
international, inclusiv volatilitate pe pietele de capital, modificari ale cadrului fiscal-bugetar si
variabilitate geopolitica. Aceste evolutii pot influenta conditiile de finantare, cererea de spatii de
birouri si nivelul chiriilor de piatd, cu impact potential asupra finalizarii si performantei viitoare a
achizitiei din str. Polond nr. 68, Bucuresti. Compania monitorizeaza activ acesti factori si adapteaza
strategic selectarea si structurarea activelor din portofoliu, in vederea asigurarii unui nivel sustenabil
al randamentelor.

La nivel sectorial, piata imobiliard de birouri din Roménia se afld Ihtr-o etapd de reechilibrare,
caracterizata de o cerere sustinutd din partea unor industrii reziliente, orientata spre cladiri de calitate
(,flight to quality”), precum si de o oferta limitatd de proiecte noi pentru perioada 2026-2027. Acest
context creeaza oportunitati de achizitie la randamente atractive, Compania urmarind identificarea
activelor cu potential de generare a unor venituri stabile si chiriasi de calitate.

Riscul de concentrare a portofoliului

Odata cu finalizarea achizitiei cladirii Polond 68, aceasta va reprezenta, cel putin pe termen scurt,
principalul activ generator de venituri recurente din portofoliul Companiei. Aceastd concentrare poate
determina o expunere mai ridicata la factori specifici activului si pietei de inchiriere, inclusiv evolutia
gradului de ocupare, a conditiilor contractuale si a nivelului chiriilor, cu potential impact asupra
performantei financiare a Companiei. Compania urmdreste diminuarea acestei expuneri prin
diversificarea treptata a portofoliului, in concordanta cu strategia sa de investitii.

Riscul valutar

in cursul perioadei ianuarie - iunie 2026, Compania a continuat s3 detind o expunere valutara generatd
de avansul achitat, denominat in EUR, aferent achizitiei cladirii de birouri din strada Polona, nr. 68.
Odata cu finalizarea tranzactiei, la data de 30 iulie 2026, aceasta expunere valutard s-a diminuat
semnificativ.

Ca politica de administrare a riscului valutar pe viitor, Compania urmareste mentinerea
disponibilitatilor banesti, in masura posibilului, In EUR, avand in vedere profilul de activitate pe care il
avem.

Riscul de creditare

Riscul de creditare reprezint riscul ca un tert, parte a unei relatii comerciale s& nu-siindeplineasca o
obligatie, fapt ce va determina ca cealalta parte sd inregistreze o pierdere financiara.

Conducerea Companiei considera ca STAR INVEST IMOBILIARE S.A. nu prezinta risc de credit
semnificativ. La data raportdrii, portofoliul Companiei este constituit preponderent din disponibilitati
banesti, ca urmare a valorificarii activelor imobiliare detinute anterior, fara creante comerciale majore
n sold. Odaté cu finalizarea achizitiei cladirii de birouri din str. Polona nr. 68, Bucuresti, monitorizarea
bonitdtii chiriasilor si diversificarea bazei de locatari vor deveni componente esentiale ale
managementului riscului de credit.
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Riscul lichiditatii

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

Politica Companiei referitoare la lichiditati este de a pastra suficiente lichiditati, astfel incat sa poata fi
achitate obligatiile la datele scadente. Activele si datoriile sunt analizate in functie de perioada ramasa
pana la scadentele contractuale.

n concluzie, conducerea nu poate estima in mod fiabil efectele asupra pozitiei financiare a Companiei
a scaderii in continuare a lichiditatii pietelor financiare si a cresterii volatilitatii cursului de schimb al
monedei nationale si a indicilor pietelor de capital. Conducerea considerd ca a luat toate méasurile
necesare pentru a asigura continuitatea Companiei in conditiile actuale.

5.2 Dezvoltarea previzibila a entitatii

Compania se afld in etapa finald de pregétire a celei mai semnificative achizitii din istoricul sdu: cladirea
de birouri din str. Polond nr. 68, Bucuresti. Contractul de vdnzare-cumparare a fost semnatin ianuarie
2026, iar avansul a fost achitat. La data de 30.06.2026, tranzactia nu era finalizata, finalizarea acesteia
fiind preconizatd pentru perioada urmatoare. Odatéa cu finalizarea achizitiei, compania urmareste
trecerea de la etapa de structurare si repozitionare a portofoliului la cea de generare activa de venituri
recurente.

Administratorul Companiei considerd ca activitatea nu va inregistra devieri semnificative fatd de
parametrii bugetati pentru anul 2026. Vanzarea integrala a activelor imobiliare detinute anterior si
finalizarea celor doua etape ale majorarii de capital social au consolidat pozitia financiara a Companiei,
iar achizitia cladirii Polona 68 reprezinta un punct de inflexiune strategic, performanta financiara a
companiei urmand a fi reflectatd in mod complet incepand cu al doilea semestru al anului 2026.

Cifrele inscrise n situatiile financiare simplificate incheiate la 30.06.2026 si Th contul de profit si
pierdere corespund datelor din balanta de verificare incheiata la aceeasi datd si reflecta datele
inregistrate in evidenta contabila.

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

5.3 Activitatile din domeniul cercetarii si dezvoltarii

STARINVEST IMOBILIARE S.A. nu aintreprinsin cursul perioadei ianuarie - iunie 2026 nicio activitate
Tn domeniul cercetarii si dezvoltarii.

5.4 Alte informatii relevante cu privire la semestrul incheiat

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

Conducerea companiei a asigurat realizarea obligatiilor privind organizarea si conducerea corecta sila
zi a contabilitatii ih conformitate cu regulile legale in vigoare.

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

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

Posturile din situatiile financiare simplificate corespund cu datele inregistrate n contabilitate, si
reflectd situatia patrimoniului Companiei.

Compania nu are credite sau Tmprumuturi bancare.

Deconturile lunare privind TVA, precum si raportarile privind obligatiile fatd de bugetul de stat, bugetul
asigurarilor sociale si fondurile speciale au fost Thtocmite si depuse la autoritatile competente n
termenele prevazute de legislatia in vigoare.

Obligatiile fatd de bugetul statului au fost corect determinate si achitate la timp. Cu toate acestea,
sistemul fiscal din Romania este supus interpretarilor si modificarilor constante. Chiar daca valoarea
impozitului datorat pentru o anumitd tranzactie poate fi redusa, este posibil s3 se aplice dobanzi
semnificative daca acestea sunt calculate ca procent din valoarea datoriei neachitate, stabilita Tn
cuantum de 0,03% pe zi. in Romania, termenul prescriptiei pentru controalele fiscale este de 5 ani.

6. Evenimente importante in perioada de raportare

e In 15 ianuarie, compania a anuntat semnarea unui contract de vanzare-cumparare pentru
achizitia unei cladiri de birouri situate in strada Polond, Bucuresti. Finalizarea tranzactiei este
supusa ndeplinirii unor conditii suspensive. Investitia se Tnscrie In strategia de extindere a
portofoliului de active generatoare de venituri recurente si va fi finantatd prin majorarea de capital
aprobatain Adunarea Generala Extraordinara a Actionarilor din 20 noiembrie 2025.

e In data de 5 februarie 2026, compania a anuntat consolidarea echipei de management prin
numirea lui Adrian Tanase Th functia de Director Financiar, in vederea sustinerii urmatoarei etape
de dezvoltare. Totodatd, David Canta, Presedintele Consiliului de Administratie, a preluat si
functia de Director General al Star Invest, alaturi de o echipa cu experientain sectorul imobiliar i
n pietele de capital.

e In13februarie, compania a anuntat semnarea unei promisiuni de vanzare pentru un apartament
si un loc de parcare din portofoliu, situate in Municipiul Bucuresti. Pretul total al tranzactiei este
de 165.000 de euro + TVA (taxare inversd), din care 10.000 de euro + TVA reprezinta avansul
achitat la semnarea promisiunii.

e In 5 martie 2026, compania a anuntat publicarea Prospectului aferent operatiunii de majorare a
capitalului social aprobate prin Hotararea AGEA nr. 5 din 20 noiembrie 2025. Prospectul a fost
aprobat de Autoritatea de Supraveghere Financiard prin Decizia nr. 242 din 3 martie 2026.
Majorarea de capital vizeaza emiterea a 249.000.000 de actiuni noi, la un pret de subscriere de
0,24 lei/actiune, in scopul finantarii strategiei de dezvoltare si al extinderii portofoliului de
proprietdti generatoare de venituri recurente. Exercitarea drepturilor de preferintd s-a
desfasurat in perioada 6-19 martie 2026, iar actiunile ramase nesubscrise urmau sa fie oferite In
cadrul unui plasament privat adresat unui numar de maximum 149 de investitori.

e In 24 martie 2026, compania a anuntat incheierea primei etape a operatiunii de majorare a
capitalului social, desfasuratad Th perioada 6-19 martie 2026, in cadrul careia au fost subscrise
43.194.598 de actiuni noi, reprezentand aproximativ 17,34% din totalul ofertei. Valoarea totald a
subscrierilor realizate In baza drepturilor de preferintd REITRO3 s-a ridicat la aproximativ 10,37
milioane lei. Actiunile ramase nesubscrise urmau sa fie oferite in cadrul unui plasament privat
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adresat unui numar limitat de investitori din Uniunea Europeana.

e In 29 martie 2026, compania a aprobat detaliile aferente celei de-a doua etape a operatiunii de
majorare a capitalului social. Un numar de 205.805.402 actiuni noi, rémase nesubscrise in urma
primei etape, au fost oferite Tn cadrul unui plasament privat, la un pret de subscriere de 0,24
lei/actiune, incepand cu data de 30 martie 2026. Operatiunea avea ca scop sustinerea finalizarii
tranzactiei privind achizitia cladirii de birouri Polona 68 Business Center, cu termen-limita estimat
pentru finalizare la15 iulie 2026.

¢ [n30 martie 2026, au avut loc Adunarea General3 Ordinar4 si Adunarea General Extraordinara a
Actionarilor. Printre hotaréarile aprobate s-au numarat distribuirea de dividende in valoare totala
de aproximativ 2,94 milioane de lei, aprobarea bugetului de venituri si cheltuieli pentru anul 2026,
precum si schimbarea denumirii companiei din ,STAR RESIDENCE INVEST S.A.” in ,STAR
INVEST IMOBILIARE S.A.”.

e In30aprilie 2026, aavut loc plata dividendelor aprobate prin Hotararea AGOA din 30 martie 2026.
Valoarea brutd a dividendului a fost stabilita la 0,038459 lei/actiune.

e in 11 mai 2026, a fost inregistratd la Oficiul Registrului Comertului schimbarea denumirii
companiei din ,STAR RESIDENCE INVEST S.A.” in ,STAR INVEST IMOBILIARE S.A.”, in
conformitate cu Hotdrdrea AGEA din 30 martie 2026 si cu Actul Constitutiv actualizat.
Modificarea reflecta directia strategica a companiei de dezvoltare a unei platforme investitionale
dedicate sectorului imobiliar, cu focus pe cladiri de birouri si active comerciale generatoare de
venituri recurente.

e Tn 20 mai 2026, compania a incheiat un contract de vanzare-cumpdarare pentru active din
portofoliu, respectiv un apartament si un loc de parcare. Valoarea totald a tranzactiei este de
165.000 EUR + TVA, aplicabil in regim de taxare inversa.

e Indatade21mai2026, compania aincheiat cu succes operatiunea de majorare a capitalului social,
prin finalizarea celei de-a doua etape, respectiv plasamentul privat pentru subscrierea de actiuni
noi. In total, in cadrul celor dou3 etape ale operatiunii, au fost subscrise 198.700.071 actiuni, iar
suma atrasa s-aridicat la 47.688.017,04 lei. Capitalul atras va sustine finalizarea achizitiei cladirii
din str. Polond nr. 68 si implementarea strategiei de extindere a portofoliului de active
generatoare de venituri recurente.

e In 11iunie 2026, compania a anuntat vanzarea terenului situat pe Str. Drumul L3pus, Sector 1,
Bucuresti, pentru un pret de 3,25 milioane de euro.

7. Evenimente importante dupa inchiderea perioadei de raportare

e Ladata de 30 iulie 2026, a avut loc Adunarea Generala Extraordinara a Actionarilor, convocata
prin hotararea Administratorului Unic din data de 26 iunie 2026. AGEA a aprobat toate punctele
Tnscrise pe ordinea de zi, principalele hotarari vizand modificarea Actului Constitutiv cu privire la
politica de returnare catre actionari a cel putin 90% din profitul net distribuibil, prin dividende
si/sau programe de rascumpdrare a actiunilor proprii, precum si aprobarea finalizarii tranzactiei
privind achizitia societatii care detine imobilul din str. Polond, nr. 68, Bucuresti.

e Ladatade 30 iulie 2026, Compania a finalizat achizitia cladirii de birouri situate pe strada Polona,
nr. 68, Bucuresti. Aceasta reprezintd prima proprietate generatoare de venituri recurente din
portofoliul investitional al Companiei.
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Declaratia Conducerii

Conducerea companiei confirma ca situatiile financiare interimare la data de 30 iunie 2026 au fost
intocmite Tn conformitate cu standardele contabile aplicabile si oferad o imagine fideld si corecta asupra
activelor, datoriilor, pozitiei financiare si contului de profit si pierdere al STAR INVEST IMOBILIARE S.A.
Mentionam ca situatiile financiare interimare nu au fost auditate. Conform celor mai bune informatii
disponibile, prezentul raport ofera o imagine corecta si completa asupra activitatii si pozitiei financiare a
companiei aferente primului semestru al anului 2026.

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

Administrator Unic al STAR INVEST IMOBILIARE S.A.
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Tip situatie financiard: UU (Anul de sfarsit de trimestru) (cumulat de la inceputul exercitiului financiari)
- - — - - Exercitiu financiar modificat
Bifati numai [[] Mari Contribuabili care depun bilantul la Bucuresti | “:I
dacad |:| GIE - grupuri de interes economic | Data inceperii exercitiului financiar| 01.01.2026
estecazul: [T] Activ net mai mic de 1/2 din valoarea capitalului subscris | Data de sfarsit de trimestru 30.06.2026
Entitatea | STARINVEST IMOBILIARE S.A.
g Judet Sector Localitate
O | lay | | | [cru-napoca |
L]
=
< Strada Nr. Bloc Scara Ap. Telefon
[caLea moTILOR | [rro | | || || ||o735514941 |
Cod unic de inregistrare 413|1|5]|1]|0(4 |0 Forma de proprietate Suma de Contr01| 55.051.309 |
34--Societati pe actiuni |
( CAEN 2024 (¢ CAEN 2025
Activitatea preponderenta ( cod si denumire CAEN) Activitatea preponderenta efectiv desfasurata(cod si denumire CAEN)

6820 6820

[ Entitati de interes public |

R | INEEEREENERENNEEEEEE

[ Entitati mici |

[(¢  Microentitati |
Situatii financiare interimare incheiate la 30.06.2026, intocmite potrivit OMF nr. 3067/ 2018 privind completarea unor
reglementiri contabile, de citre entititile cirora le sunt incidente Reglementirile contabile privind situatiile financiare
anuale individuale si situatiile financiare anuale consolidate, aprobate prin OMFP nr. 1802/2014, cu modificarile si
completirile ulterioare.
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BILANT prescurtat
Cod 10 la data de 30.06.2026 - lei -
Denumirea elementului Nr. Sold la:
Nr.rd. I‘d.
OMF
(formulele de calcul se referala Nr.rd. din col.B) nr. 01.01.2026 30.06.2026
107/
2025
A B 1 2
A. ACTIVE IMOBILIZATE
I. IMOBILIZARI NECORPORALE (ct.201+203+205+206+20714+4094
0 . .168.
1+208-280-290 - 4904) 1 01 14.566 5.168.321
II. IMOBILIZARI CORPORALE(ct.21142124213+21442154+216+217+223+224
+227+2314+235+4093-281-291-2931-2935 - 4903) 02 02 19.114.570 239.080
I1Il. IMOBILIZARI FINANCIARE (ct.261+262+2634265+267* - 296* ) 03 03
ACTIVE IMOBILIZATE - TOTAL (rd. 01 + 02 + 03) 04 04 19.129.136 5.407.401
B. ACTIVE CIRCULANTE
1. STOCURI (ct.301+302+303+321+322+/-308+323+326+327+328+331+332
+341+345+346+347+/-348+351+354+356+357+358+361+/-368+371+/-378 05 05
+381+/-388+4091- 391- 392-393-394-395-396-397-398 - din ct.4428 - 4901)
I.CREANTE
1.(ct.267%-296*+4092+411+413+418+425+4282+431**+436**+437**+4382 0s | 062 15.768 782,465
+441%*+4424+din ct.4428**+444**+445+446%*+447%*+4482+451**+453** (301) : :
+456%*+4582+461+4662+473*% - 491 - 495 - 496 - 4902 +5187)
2. Creante reprezentand dividende repartizate in cursul exercitiului o7 | 06b
financiar (ct. 463) (302)
TOTAL (rd. 06a+06b) 08 06 15.768 782.465
IIl. INVESTITII PE TERMEN SCURT 09 07
(ct.501+505+506+507+ din ct.508*+5113+5114-591-595-596-598)
IV. CASA SI CONTURI LA BANCI (din ct.508* +ct. 5112+512+531+532+541+542) 10 08 7.234.157 62.501.121
ACTIVE CIRCULANTE - TOTAL (rd. 05 + 06 + 07 + 08) 11 09 7.249.925 63.283.586
C. CHELTUIELI iN AVANS (ct. 471) (rd.11+12) 12 10 3.851
Sume de reluat intr-o perioada de pana la un an (ct. 471%) 13 11 3.851
Sume de reluat intr-o perioadd mai mare de un an (ct. 471%) 14 12
D. DATORII: SUMELE CARE TREBUIE PLATITE INTR-O PERIOADA DE PANA
LA UN AN (ct.161+162+166+167+168-169+269+401+403+404+405+408+419
+421+423+424+426+427+4281+431%*%+436*** +437%**14381+441%*%1+4423 15 13 748.292 1.125.808
+4428**F L AALFFELALG*R*F 4 A4 T*** L4481 +451*¥¥+453%** L 455+456%**+457
+4581+462+4661+467+473***+509+5186+519)
E. ACTIVE CIRCULANTE NETE/DATORII CURENTE NETE
(rd.094+11-13-20-23-26) 16 14 6.501.633 62.161.629
F. TOTAL ACTIVE MINUS DATORII CURENTE (rd.04 +12+14) 17 15 25.630.769 67.569.030
G. DATORII:SUMELE CARE TREBUIE PLATITE INTR-O PERIOADA MAI MARE
DE UN AN (ct.161+162+166+167+168-169+269+401+403+404+405+408+419
+4214+423+4244+426+427+4281+431%**+436***+437***14381+441***+4423 18 16 2.184 2.184
FAA28FFLAQAFH L AAGFR* L 4ATH* L A481 44514 1 453%%% 14551 456%%* 14581
+462+4661+467+473***+509+5186+519)
H. PROVIZIOANE (ct. 151) 19 17
I. VENITURI IN AVANS (rd. 19 + 22 + 25 + 28) 20 18
1. Subventii pentru investitii (ct. 475), (rd.20+21) 21 19
Sume de reluat intr-o perioada de pana la un an (din ct. 475%) 22 20
Sume de reluat intr-o perioada mai mare de un an (din ct. 475%) 23 21
2. Venituri inregistrate in avans (ct. 472) (rd.23+24) 24 22
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Sume de reluat intr-o perioada de pana la un an (din ct. 472%) 25 23
Sume de reluat intr-o perioada mai mare de un an (din ct. 472%) 26 24
3. Venituri in avans aferente activelor primite prin transfer de la clienti (ct. 478)
(rd.26+27) 7|2
Sume de reluat intr-o perioada de pana la un an (din ct. 478%) 28 26
Sume de reluat intr-o perioada mai mare de un an (din ct. 478%) 29 27
Fondul comercial negativ (ct.2075) 30 | 28
J. CAPITAL SI REZERVE
I. CAPITAL (rd. 30+31+32+33+34) 31 29 15.311.294 55.051.309
1. Capital subscris varsat (ct. 1012) 32 30 15.311.294 55.051.309
2. Capital subscris nevarsat (ct. 1011) 33 | 31
3. Patrimoniul regiei (ct. 1015) 34 32
4, Patrimoniul institutelor nationale de cercetare-dezvoltare (ct. 1018) 35 33
5. Alte elemente de capitaluri proprii (ct. 1031) 36 34
Il. PRIME DE CAPITAL (ct. 104) 37 35 7.948.003
lll. REZERVE DIN REEVALUARE (ct. 105) 38 | 36 6.974.494 30.934
IV. REZERVE (ct.106) 39 37 201.895 201.895
Actiuni proprii (ct. 109) 40 | 38
Castiguri legate de instrumentele de capitaluri proprii (ct. 141) 41 39
Pierderi legate de instrumentele de capitaluri proprii (ct. 149) 42 | 40
V. PROFITUL SAU PIERDEREA REPORTAT(A) SOLD C(ct. 117) 43 41 1.966.367 7.140.176
SOLDD (ct.117) | 44 | 42 0 0
VI. PROFITUL SAU PIERDEREA LA SFARSITUL PERIOADEI DE RAPORTARE
SOLD C (ct. 121) 45 43 1.265.046
SOLD D (ct. 121) 46 44 2.805.471
Repartizarea profitului (ct. 129) 47 | 45 90.511
(1, 29435+36437. 30+ 39-40441-42+43-84-45 e
Patrimoniul public (ct. 1016) 49 47
Patrimoniul privat (ct. 1017) 1) 50 | 48
CAPITALURI - TOTAL (rd. 46+47+48) (rd.04+09+10-13-16-17-18) 51 49 25.628.585 67.566.846

*) Conturi de repartizat dupa natura elementelor respective.
**) Solduri debitoare ale conturilor respective.
**%) Solduri creditoare ale conturilor respective.

REPREZENTATUL LEGAL (ADMINISTRATORUL SAU PERSOANA CARE ARE

1)Se va completa de cétre entitatile carora le sunt incidente prevederile Ordinului ministrului finantelor
publice si al ministrului delegat pentru buget nr. 668/2014 pentru aprobarea Precizarilor privind intocmirea
si actualizarea inventarului centralizat al bunurilor imobile proprietate privata a statului si a drepturilor
reale supuse inventarierii, cu modificarile si completérile ulterioare.
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CONTUL DE PROFIT SI PIERDERE

la data de 30.06.2026
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Cod 20 - lei -
Nr.rd.
o Exercitiul financiar
Denumirea indicatorilor 2025 Nr.
rd.
Precedent Curent
A B 1 2
1. Cifra de afaceri neta 01 01
(ct.701 + 702 + 703 + 704 + 705 + 706 + 708 + 707 - 709 + 741%%)
- din care, cifra de afaceri netd corespunzatoare activitatii Ola
. L 02
preponderente efectiv desfasurate (301)
- din care, cifra de afaceri neta realizata din operatiuni desfasurate 03 01b
pe teritoriul national (305)
2. Alte venituri (ct.711 + 712+ 721+ 722 + 725 + 741*** + 751 + 755 + 758 + 04 02 4.786.599 18.059.973
761+ 762 + 764 + 765 + 766 + 767 + 768 + 7815) ' ’ ' '
3. Costul materiilor prime si al consumabilelor (ct. 601 + 602 - 609*) 05 03
4. Cheltuieli cu personalul (ct. 641 + 642 + 643 + 644 + 645 + 646) 06 04
5. Ajustari de valoare
07 129.527 25.
(ct.654 + 681 + 686 -754-7812-7813-7814-7818-786) 05 95 >:069
6. Alte cheltuieli (ct. 603 + 604 + 605 + 606 + 607 + 608 - 609* + 611 + 612 +
613+614+615+616+617+618+ 621+ 622 + 623 + 624 + 625 + 626 + 627
08 .022. .049.
+628 + 635+ 651 + 652+ 655 + 658 + 663 + 664 + 665 + 666 + 667+ 668) , din o >:022:463 20.049.037
care:
- cheltuieli privind consumul de energie (ct. 6051) 09 ((3)(6)3) 3.370 271
- cheltuieli privind consumul de gaze naturale (ct. 6053) 10 82;
7.Impozite (ct.691 + 694 + 695 + 697 + 698) 11 07 215.176 791.338
8. Venituri din impozitul pe profit, respectiv impozitul pe profit la nivelul
impozitului minim pe cifra de afaceri, rezultat din decontarile in cadrul 12 (%Z)
grupului fiscal in domeniul impozitului pe profit (ct. 794)
9.PROFITUL SAU PIERDEREA NET(A) A EXERCITIULUI FINANCIAR
- Profit (rd.01+02-03-04-05-06-07+07a) 13 08 0 0
- Pierdere (rd.03+04+05+06+07-01-02-07a) 14 09 580.567 2.805.471

*) Cont de repartizat dupa natura elementelor respective.

**) Rd. 01 (cf.OMF nr.107/ 2025) - Se inscriu veniturile din subventii de exploatare aferente cifrei de afaceri.

**¥) Rd. 04 (cf.OMF nr.107/ 2025) - Se inscriu veniturile din subventii de exploatare altele decat cele aferente cifrei de afaceri.
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