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RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT

Catre Actionarii Societatii 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 112/46/2023, cod de inregistrare fiscal RO43151040, care cuprind Bilantul
la data de 31 decembrie 2024, contul de profit sau pierdere pentru exercitiul financiar incheiat
la aceastd datd si notele la situatiile financiare, incluzdnd un sumar al politicilor contabile
semnificative.

Situatiile financiare individuale la 31 decembrie 2024 se identifica astfel:

Total capitaluri proprii: 19.014.598 lei
Total datorii: 48.215 lei
Cifra de afaceri neta: 31.849 lei
Alte venituri: 5.026.628 lei
Rezultatul net al exercitiului financiar (pierdere): -628.766 lei

Tn opinia noastra, situatiile financiare individuale anexate oferd o imagine fideld a pozitiei
financiare a Societétii la data de 31 decembrie 2024 precum si a performantei financiare pentru
exercitiul financiar incheiat la aceasta datd, in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor
Publice din Roménia nr. 1802 / 2014 cu modificarile ulterioare ("OMF 1802").

Baza pentru opinie

Am desfasurat auditul situatiilor financiare anexate in conformitate cu Standardele
Internationale de Audit ("ISA”) si Legea nr. 162/2017 (“Legea”).
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Responsabilitatile noastre n baza acestor standarde sunt descrise detaliat in sectiunea
Responsabilitdtile auditorului pentru auditul situatiilor financiare. Suntem independenti fata 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. Considerdm c3
probele de audit pe care le-am obtinut sunt suficiente si adecvate pentru a furniza o baza
pentru opinia noastra.

Evidentierea unor aspecte
Fard a modifica opinia exprimata evidentiem urmatoarele aspecte:

in contul de profit si pierdere sunt inregistrate ”Alte venituri” in valoare de 5.026.628 lei si
"Alte cheltuieli” in valoare de 5.469.273 lei.

Aceste doua pozitii includ efectul vanzarii de imobile (6 apartamente), respectiv:

- venit din vanzare: 4.906.662 lei

- cheltuieli (nemonetare) aferente valorii ramase: 4.778.607 lei.

Ca reguld generald, cadrul de raportare prevede faptul ca “in scopul prezentarii in contul de
profit si pierdere, castigurile sau pierderile obtinute in urma cedarii unei imobilizari corporale
trebuie determinate ca diferenta intre veniturile generate de scoaterea din evidentad si
valoarea sa neamortizatd, inclusiv cheltuielile ocazionate de aceasta si trebuie prezentate ca
valoare netd”, la Alte venituri.

Societatea a tinut cont de faptul cd in anul 2024 veniturile din vanzare imobile au devenit
preponderente in activitatea Societdatii decurgand din investitiile imobiliare, ce pot produce
venituri in functie de oportunitatile din fiecare an ale pietei, fie din inchiriere fie din vanzare

si in acest context specific, tranzactiile reflectd mai bine imaginea fidela in situatia in care este
prezentata intreaga valoare a venitului si intreaga valoare a cheltuielii, reflectand modul de
valorificare al activelor in cadrul perioadei. Aceste tipuri de venituri nu mai pot fi considerate ca
au un caracter exceptional.

Pozitia "Alte cheltuieli” include si cheltuilile din cursul perioadei prezentate in Notele
explicative la sectiunea tranzactii cu partile afiliate: 391.379,49 lei, conform contractului de
administrare si management si alte cheltuieli ale periodei.
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Aspecte cheie de audit

Aspectele cheie de audit sunt acele aspecte care, in opinia noastra profesionald, au avut
semnificatia cea mai importantd pentru auditul situatiilor financiare ale perioadei curente,
respectiv au necesitat o atentie semnificativd 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.
Aspectele cheie de audit se referd la exercitiul financiar incheiat la 31.12.2024 si sunt
urmatoarele:

ASPECT CHEIE AL AUDITULUI: Tranzactiile legate de investitiile imobiliare

Tn cursul anului 2024 a avut loc o modificare a naturii veniturilor inregistrate de Societate de la
venituri din inchiriere la venituri din vanzare de active, veniturile rdméanand tot in sfera celor
legate de investitiile imobiliare ale Societatii. A fost vandut un numadr de 6 apartamente si
parcari aferente din cele 14 apartamente detinute, apartamentele nu au fost inchiriate in
cursul anului 2024 si s-au demarat activitati legate de terenul detinut in Bucuresti.

Tranzactiile din cursul anului au reprezentat un aspect cheie al auditului
- din punct de vedere al tranzactiilor in sine si
- tratamentul lor din punctul de vedere al calculului de impozit pe profit.

Pentru a adresa acest aspect cheie de audit, am analizat contractele, inregistrarea tranzactiilor
si efectul asupra calculului de impozit pe profit si m-am asigurat ca acestea au fost inregistrate
si calculate corect.

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 legdturd cu auditul situatiilor financiare pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie
2024, responsabilitatea noastrda este sa citim acele alte informatii si, in acest demers, sd
apreciem dacd acele alte informatii sunt semnificativ inconsecvente cu situatiile financiare, sau
cu cunostintele pe care le-am obtinut in timpul auditului, sau dacad ele par a fi denaturate
semnificativ.
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in ceea ce priveste Raportul administratorilor, am citit si raportdm dacd acesta a fost intocmit,
in toate aspectele semnificative, in conformitate cu OMF 1802 punctele 489 - 492.

in baza exclusiv a activititilor care trebuie desfdsurate in cursul auditului situatiilor financiare,
in opinia noastra:

a) Informatiile prezentate in Raportul administratorilor pentru exercitiul 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, in
conformitate cu OMF 1802 punctele 489 - 492,

in plus, In baza cunostintelor si intelegerii noastre cu privire la Societate si la mediul acesteia,
dobandite in cursul auditului situatiilor financiare pentru exercitiul financiar incheiat la data de
31 decembrie 2024, ni se cere sd raportam daca 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 fraud3, fie de eroare.

Tn scopul intocmirii situatiilor financiare, conducerea este responsabild pentru evaluarea
capacitdtii Societdtii de a-si continua activitatea, pentru prezentarea, dacd este cazul, a
aspectelor referitoare la continuitatea activitdtii si pentru utilizarea contabilitdtii pe baza
continuitatii activitdtii, cu exceptia cazului in care conducerea fie intentioneaza sa lichideze
Societatea sau sa opreasca operatiunile, fie nu are nicio alta alternativa realista in afara
acestora.

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

Responsabilitdtile auditorului pentru auditul situatiilor financiare

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

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

e Identificdm si evaludm riscurile de denaturare semnificativd a situatiilor financiare,
datorate fie fraudei fie erorii; proiectam si desfasuram proceduri de audit ca rdspuns la
aceste riscuri; si obtinem probe de audit care sunt suficiente §i adecvate pentru a
constitui baza pentru opinia de audit. Riscul de a nu detecta o denaturare semnificativa
rezultdnd din fraudd este mai mare decat cel care ar rezulta din eroare, deoarece frauda
poate implica intelegeri, falsuri, omisiuni intentionate, denaturdri voite, sau evitarea
controlului intern;

e Obtinem o intelegere a controlului intern relevant pentru audit in scopul stabilirii
procedurilor de audit adecvate circumstantelor, dar nu pentru scopul exprimdrii unei
opinii privind eficacitatea controlului intern al Societdtii;

e Evaludam gradul de adecvare a politicilor contabile folosite si rezonabilitatea estimarilor
contabile si a prezentarilor aferente efectuate de catre conducere;

e Concluziondm in baza probelor de audit obtinute asupra adecvarii aplicdrii de catre
conducere a principiului continuitatii activitatii, daca existd o incertitudine semnificativa
in legdtura cu evenimente sau conditii care pot induce o indoiald semnificativa asupra
capacitatii Societdtii de a-si continua activitatea.

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

Concluziile noastre au la bazd 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; '

o Evaluam prezentarea de ansamblu, structura si continutul situatiilor financiare, incluzénd
prezentdrile, pentru a evalua dacd acestea sunt intocmite in concordantd cu cadrul de
prezentare aplicabil si evaludm dacd situatiile financiare prezinta tranzactiile si
evenimentele care stau la baza intr-o maniera care asigura prezentarea justa;
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s Determindam dintre aspectele comunicate cu persoanele din conducerea societatii acele
aspecte care au necesitat o atentie semnificativa din partea auditorului in efectuarea
auditului, ludnd in considerare:

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

o rationamente semnificative ale auditorului in legatura cu sectiuni ale situatiilor
financiare care implicd 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 locin cursul perioadei.

Prin scrisoarea de angajament a misiunii am comunicat persoanelor responsabile cu
guvernanta, printre alte aspecte, aria planificata si programarea in timp a auditului,
precum si principalele constatari, inclusiv orice deficiente semnificative ale controlului
intern, pe care le identificam pe parcursul auditului.
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