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RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT

Cdtre Actionarii Societdtii STAR RESIDENCE INVEST S.A.

Raport privind auditul situatiilor financiare individuale

Opinie

Am auditat situatiile financiare individuale ale societdtii STAR RESIDENCE INVEST S.A.
(“Societatea™) cu sediul social in Cluj-Napoca, Calea Motilor nr. 119, numar de ordine in
registrul comertului J12/46/2023, cod de inregistrare fiscal RO43151040, care cuprind Bilantul
la data de 31 decembrie 2023, contul de profit sau pierdere pentru exercitiul financiar incheiat
la aceastd datd si notele la situatiile financiare, incluzand un sumar al politicilor contabile
semnificative.

Situatiile financiare individuale la 31 decembrie 2023 se identificad astfel:

Total capitaluri proprii: 20.072.846 lei
Total datorii: 5.321.886 lei
Cifra de afaceri neta: 1.304.523 lei
Rezultatul net al exercitiului financiar (profit): 477.212 lei

Tn opinia noastrd, situatiile financiare individuale anexate oferd o imagine fideld a pozitiei
financiare a Societatii la data de 31 decembrie 2023 precum si a performantei financiare pentru
exercitiul financiar incheiat la aceasta datd, in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor
Publice din Romania nr. 1802 / 2014 cu modificarile ulterioare ("OMF 1802").

Baza pentru opinie
Am desfdsurat auditul situatiilor financiare anexate in conformitate cu Standardele
Internationale de Audit ("ISA”) si Legea nr. 162/2017 (“Legea”).

Responsabilitdtile noastre in baza acestor standarde sunt descrise detaliat in Anexa nr. A la
prezentul raport de audit denumitd Responsabilitdtile auditorului intr-un audit al situatiilor

(1]




v MBO Audit & Accounting SRL
'.LL r 400379, Cluj-Napoca, str. Plopilor 56/23
. Tel: 0769 159 474
email: bogdan.marian@mboaudit.ro

financiare. Suntem independenti fatd de Societate, conform Codului Etic al Profesionistilor
Contabili emis de Consiliul pentru Standarde Internationale de Eticd pentru Contabili (Codul
IESBA), conform cerintelor etice care sunt relevante pentru auditul situatiilor financiare in
Romania, inclusiv Legea, si ne-am indeplinit responsabilitatile etice conform acestor cerinte si
conform Codului IESBA. Consideram ca probele de audit pe care le-am obtinut sunt suficiente si
adecvate pentru a furniza o baza pentru opinia noastra.

Evidentierea unor aspecte
Fara a modifica opinia exprimata evidentiem urmdatoarele aspecte:

in situatiile financiare la 31.12.2023 sunt reflectate active curente in valoare de 1.415.307 lei si
datorii curente in valoare de 5.321.886 lei, cu un deficit de 3.906.579 lei. Datoriile curente
contin datorii catre furnizori de imobilizari in legatura cu achizitia unui teren ce are un sold Ia
31.12.2023 de 5.223.930 lei (50% din valoarea tranzactiei) cu scadenta la 20.12.2024, deci
aproape de limita superioara a benzii de incadrare a datoriilor cu termen sub 1 an. Valoarea de
achizitie a terenului si costurile atribuibile achizitiei sunt evidentiate la punctul 2 din Notele
explicative.

in situatiile financiare la 31.12.2023 sunt reflectate rezerve din reevaluare in valoare de
3.764.160 lei, in crestere fata de anul comparativ 31.12.2022. Societatea a realizat la sfarsitul
exercitiului financiar 2023 reevaluarea activelor de tipul apartamente si parcari situate in
Bucuresti, inregistrand o crestere fata de valoarea neta a acestora la 31.12.2022 de 488.833 lei.
Fatd de 31.12.2022 cand a avut loc reevaluarea precedentd, valoarea netd a activelor
reevaluate a scazut ca efect al amortizarilor cu valoarea de 350.275 lei si a crescut ca efect al
reevaludrii cu valoarea de 488.833 lei (crestere neta de 138.558 lei).

Astfel cum a fost comunicat catre Bursa de valori Bucuresti prin raportul curent nr.
11/21.09.2023, contractul de inchiriere pentru cele 14 apartamente si 26 parcari din
patrimoniul Societatii a fost denuntat unilateral de cdtre RCTI Company SRL cu un preaviz de 90
zile.

Aspecte cheie de audit

Aspectele cheie de audit sunt acele aspecte care, in opinia noastra profesionald, au avut
semnificatia cea mai importanta pentru auditul situatiilor financiare ale perioadei curente,
respectiv au necesitat o atentie semnificativa a auditorului pentru efectuarea auditului. Aceste
aspecte au fost abordate in contextul auditului situatiilor financiare considerate ca intreg si
pentru formarea opiniei noastre si nu exprimam o opinie separata asupra acestor aspecte.
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Aspectele cheie de audit se refera la exercitiul financiar incheiat la 31.12.2023 si sunt
urmatoarele:

ASPECT CHEIE AL AUDITULUI: Recunoasterea cheltuielilor si veniturilor

Tn cursul exercitiului 2023 au avut loc unele operatiuni/evenimente exceptionale in legaturd cu
care aspectele legate de recunoasterea cheltuielilor si veniturilor au avut incidenta
semnificativa:
- inregistrarea in valoarea activelor achizitionate in cursul perioadei a costurilor direct
atribuibile tranzactiei;
- aplicarea prevederilor cadrului contabil aplicabil in legaturd cu recunoasterea facturilor
atunci cand acestea se refera la alt exercitiu financiar, precum si inregistrarea unor
diferente de pret aferente contractului;

Pentru a adresa acest aspect cheie de audit, am efectuat umatoarele proceduri de audit:

- am analizat cheltuielile aferente perioadei si am verificat modul de recunoastere a
cheltuielilor direct atribuibile achizitiilor de active;

- am analizat facturile emise dupd sfarsitul exercitiului financiar precum si documente
semnate intre parti aferente contractului de inchiriere pentru a verifica alocarea
veniturilor exercitiului la care se referd.

Ca urmare a procedurilor de audit aplicate ne-am asigurat ca valoarea profitului recunoscuta in
situatiile financiare nu este denaturata.

Alte informatii — Raportul Administratorilor

Administratorii sunt responsabili pentru intocmirea si prezentarea altor informatii. Acele alte
informatii cuprind Raportul administratorilor, dar nu cuprind situatiile financiare si raportul
auditorului cu privire la acestea si nici declaratii nefinanciare.

Opinia noastrd cu privire la situatiile financiare nu acoperd si aceste alte informatii si cu
exceptia cazului in care se mentioneaza explicit in raportul nostru, nu exprimam nici un fel de
concluzie de asigurare cu privire la acestea.

in legétura cu auditul situatiilor financiare pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie
2023, responsabilitatea noastra este sa citim acele alte informatii si, in acest demers, sa
apreciem dacd acele alte informatii sunt semnificativ inconsecvente cu situatiile financiare, sau
cu cunostintele pe care le-am obtinut in timpul auditului, sau daca ele par a fi denaturate
semnificativ.

n ceea ce priveste Raportul administratorilor, am citit si raportim daci acesta a fost intocmit,
in toate aspectele semnificative, in conformitate cu OMF 1802 punctele 489 - 492,
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n baza exclusiv a activitatilor care trebuie desfdsurate in cursul auditului situatiilor financiare,
in opinia noastra:

a) Informatiile prezentate in Raportul administratorilor pentru exercifiul financiar pentru
care au fost intocmite situatiile financiare sunt in concordantd, in toate aspectele
semnificative, cu situatiile financiare;

b) Raportul administratorilor a fost intocmit, in toate aspectele semnificative, n
conformitate cu OMF 1802 punctele 489 - 492.

Tn plus, in baza cunostintelor si intelegerii noastre cu privire la Societate si la mediul acesteia,
dobéndite in cursul auditului situatiilor financiare pentru exercitiul financiar incheiat la data de
31 decembrie 2023, ni se cere sa raportdm dacd am identificat denaturdri semnificative in
Raportul administratorilor. Nu avem nimic de mentionat cu privire la acest aspect.

Responsabilitdtile conducerii si ale persoanelor insdrcinate cu guvernanta pentru situatiile
financiare

Conducerea Societdtii este responsabild pentru intocmirea situatiilor financiare care sa ofere o
imagine fideld in conformitate cu OMF 1802 si pentru acel control intern pe care conducerea il
considerd necesar pentru a permite intocmirea de situatii financiare lipsite de denaturari
semnificative, cauzate fie de frauda, fie de eroare.

Tn scopul intocmirii situatiilor financiare, conducerea este responsabild pentru evaluarea
capacitatii Societdtii de a-si continua activitatea, pentru prezentarea, daca este cazul, a
aspectelor referitoare la continuitatea activitatii si pentru utilizarea contabilitatii pe baza
continuitadtii activitatii, cu exceptia cazului in care conducerea fie intentioneaza sa lichideze
Societatea sau sa opreasca operatiunile, fie nu are nicio altd alternativa realistd in afara
acestora.

Persoanele responsabile cu guvernanta sunt responsabile pentru supravegherea procesului de
raportare financiara al Socjetdtii.

Responsabilitétile auditorului pentru auditul situatiilor financiare

Obiectivele noastre sunt de a obtine o asigurare rezonabila privind mdsura in care situatiile
financiare ca intreg sunt lipsite de erori semnificative, datorate fie fraudei fie erorii si de a
emite un raport al auditorului care include opinia noastra. Acestea sunt diferite fatd de
responsabilitdtile conducerii privind intocmirea situatiilor financiare. Asigurarea rezonabila
reprezintd un nivel inalt de asigurare, dar nu constituie o garantie cd un audit efectuat in
concordantd cu Standardele Internationale de Audit va detecta intodeauna o eroare
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semnificativd atunci cand aceasta existd. Denaturdrile situatiilor financiare pot aparea fie ca
urmare a fraudei fie ca urmare a erorii si sunt considerate semnificative dacd, considerate in
mod individual sau agregat, se poate astepta, ca in mod rezonabil, acestea sa influenteze
deciziile economice care se iau de catre utilizatori pe baza acestor situatii financiare.

O descriere suplimentara a responsabilitatilor noastre pentru auditul situatiilor financiare este
inclusa in Anexa nr. A a acestui raport de audit. Aceasta descriere reprezinta parte integranta
din raportul de audit.

in numele

MBO Audit&Accounting SRL
400379 Cluj-Napoca, str. Plopilor nr. 56 / 23

Nr. inregistrare in Registrul Public Electronic (RPE) publicat de

Autoritatea pentru Supravegherea Publicd a Activitatii de Audit Statutar (ASPAAS)
sub nr. FA1342

Autoritatea pentru Supravegherea Public3 a
prin Activitatii de Audit Statutar (ASPAAS)
Auditor financiar: MARIAN BOGDAN-OVIDIU

Autoritatea pentru Supravegherea Publici a

) o Activitstii i
Marian Bogdan-Ovidiu, ctivitatii da? Audit Statu‘tar(ASPAAS)
Firma de Audit:

inregistrat in RPE cu nr. AF3041 MBO AUDIT & ACCOUNTING SRL
Registrul Public Electronic: FA1342

Cluj-Napoca, 25 martie 2024
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ANEXA nr. A
Responsabilitatile auditorului pentru auditul Situatiilor Financiare

A.1 Tn plus fatd de responsabilitatile auditorului pentru auditul Situatiilor Financiare mentionate la
sectiunea cu aceeasi denumire in corpul raportului de audit, auditorul are si responsabilitdtile
mentionate in cadrul acestei Anexe.

A2 Ca parte a unui audit desfasurat in conformitate cu Standardele Internationale de Audit,
auditorul isi exercitd rationamentul profesional si isi mentine scepticismul profesional pe tot
parcursul auditului.

De asemenea, noi:

A:3:1 e |dentificdm si evaluam riscurile de denaturare semnificativa a situatiilor financiare,
datorate fie fraudei fie erorii; proiectam si desfasuram proceduri de audit ca raspuns la
aceste riscuri; si obtinem probe de audit care sunt suficiente si adecvate pentru a
constitui baza pentru opinia de audit. Riscul de a nu detecta o denaturare semnificativa
rezultdnd din fraud3 este mai mare decat cel care ar rezulta din eroare, deoarece frauda
poate implica intelegeri, falsuri, omisiuni intentionate, denaturdri voite, sau evitarea
controlului intern:

A3.2 ¢ Obtinem o intelegere a controlului intern relevant pentru audit in scopul stabilirii
procedurilor de audit adecvate circumstantelor, dar nu pentru scopul exprimarii unei
opinii privind eficacitatea controlului intern al Societdtii;

A33 e Evaluam gradul de adecvare a politicilor contabile folosite si rezonabilitatea estimarilor
contabile si a prezentarilor aferente efectuate de cdtre conducere;

A34 e Concluzionam in baza probelor de audit obtinute asupra adecvarii aplicarii de catre
conducere a principiului continuitatii activitatii, dacd exista o incertitudine semnificativa
in legatura cu evenimente sau conditii care pot induce o indoiald semnificativa asupra
capacitatii Societdtii de a-si continua activitatea.

Daca noi concluzionam ca exista incertitudini semnificative, ne este solicitat sa atragem
atentia in raportul auditorului asupra prezentdrilor aferente din situatiile financiare, sau,
dacd aceste prezentari sunt neadecvate, sa modificam opinia.

Concluziile noastre au la baza probele de audit obtinute pana la data raportului de audit.
Cu toate acestea, evenimente sau conditii viitoare pot cauza o intrerupere a continuitatii
activitatii Societdtii;

A35 e Evaluam prezentarea de ansamblu, structura si continutul situatiilor financiare, incluzand
prezentarile, pentru a evalua dacd acestea sunt intocmite in concordanta cu cadrul de
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prezentare aplicabil si evaludm dacd situatiile financiare prezintd tranzactiile si
evenimentele care stau la bazd intr-o maniera care asigura prezentarea justa;

A3.6 ¢ Determinam dintre aspectele comunicate cu persoanele din conducerea societatii acele
aspecte care au necesitat o atentie semnificativd din partea auditorului in efectuarea
auditului, luand in considerare:

o sectiuni cu un risc evaluat mai mare de denaturare semnificativd sau riscuri
semnificative identificate in concordanta cu ISA 315 (revizuit);

o rationamente semnificative ale auditorului in legdturd cu sectiuni ale situatiilor
financiare care implica rationamente semnificative ale conducerii, incluzand
estimari contabile care au fost identificate ca avand o incertitudine mare privind
estimarea lor; si

o efectele asupra auditului a evenimentelor semnificative sau tranzactiilor care au
avut loc in cursul perioadei.

A4 Semnificatia poate fi descrisd ca o importantd relativd a unui aspect, considerat in contextul
unor factori cantitativi si calitativi;

Prevederi privind comunicarea

A.5.1Noi comunicam cu persoanele din conducerea Societdtii in ceea ce priveste, printre altele,
intinderea si momentul in timp planificate ale auditului si rezultatele de audit semnificative,
incluzand orice deficiente semnificative ale controlului intern pe care noi le identificdm pe
parcursul auditului;

A.5.2 Transmitem persoanelor din conducerea Societdtii o declaratie prin care comunicam faptul ca
am Tindeplinit cerintele etice relevante privind independenta si comunicdm acestora toate
relatiile si orice alte aspecte de la care se poate astepta sa aibda vreun impact asupra
independentei noastre, si, acolo unde este aplicabil, masurile de siguranta luate, atunci cand
este cazul.
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