ATENTIE: ACEST DOCUMENT ESTE INTOCMIT PE BAZA INFORMATIILOR DISPONIBILE
LA DATA DE MAI JOS. PANA LA MOMENTUL EFECTIV AL ADMITERII ACTIUNILOR LA
TRANZACTIONARE LA BURSA DE VALORI BUCURESTI, ACESTE INFORMATII POT
SUFERI MODIFICARI IN FUNCTIE DE EVENIMENTELE ULTERIOARE ACESTEI DATE.

DATA 22.10.2024
MEMORANDUM

INTOCMIT PENTRU ADMITEREA LA TRANZACTIONARE A ACTIUNILOR ORDINARE,
NOMINATIVE S| DEMATERIALIZATE EMISE DE IMMO GURU S.A.

(,IMMO”)

Potentialii investitori in societdtile admise in cadrul SMT trebuie sd fie in cunostintd de cauzd cu privire la
faptul ca sistemul multilateral de tranzactionare este o piatd pentru care existd tendinta sd se ataseze un risc
investitional mai ridicat decdt pentru societdtile admise la tranzactionare pe o piatd reglementatd.

Aprobarea de cdtre BVB a admiterii la tranzactionare a instrumentelor financiare care fac obiectul prezentului
Memorandum nu are valoare de garantie si nici nu reprezintd o formd de apreciere a BVB cu privire la
oportunitatea, avantajele sau dezavantajele, profitul ori riscurile pe care le-ar putea prezenta tranzactiile care
se vor incheia ulterior admiterii la tranzactionare. Bursa de Valori Bucuresti S.A. nu este responsabild pentru
eventuale erori sau omisiuni din cadrul Memorandumului sau pentru orice alte decizii in legdturd cu acestea.
Decizia de admitere emisd de BVB certificd numai regularitatea Memorandumului in privinta conformitdtii cu
cerintele de admitere prevdzute in Codul BVB - sistem multilateral de tranzactionare.

Societate pe actiuni,

Tnregistratd sub nr. J23/1604/2013, CUI 31706228

Sediu social: Sat Stefanestii de Jos, Comuna Stefanestii de Jos, str. Linia de Centura, Nr. 50, Etaj 1,
camera 8, jud. llfov

CONSULTANT AUTORIZAT

TradeVille
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NOTA CATRE INVESTITORI

Prezentul Memorandum (,Memorandumul”) contine informatii in legaturad cu admiterea la tranzactionare in
cadrul Sistemului Multilateral de Tranzactionare administrat de Bursa de Valori Bucuresti (,,Admiterea la
tranzactionare”) a 1.777.789 actiuni nominative, ordinare, dematerializate, cu o valoare nominala de 10
RON/actiune, reprezentand 99.50% din capitalul social subscris si varsat integral al Immo Guru S.A.
(,Emitentul” sau ,Societatea”), societate pe actiuni inmatriculata la Registrul Comertului sub nr.
J23/1604/2013, cod unic de inregistrare RO 31706228. Diferenta pana la 100% din capitalul social al
Emitentului, respectiv 8,880 actiuni (0.50% din capitalul social), reprezinta actiuni preferentiale fara drept de
vot. Admiterea la tranzactionare are exclusiv ca obiect actiunile ordinare emise de Societate si a fost aprobata
prin Hotararea Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor nr. 10 din 23 Noiembrie 2023.

Informatiile din prezentul Memorandum au fost elaborate de catre Emitent sau deriva din alte surse care
sunt indicate in continutul Memorandumului.

Intrucat investitiile in valori mobiliare implicd un grad de risc, se recomanda potentialilor investitori
consultarea sectiunii intitulate ,Factori de risc” din prezentul Memorandum pentru prezentarea unor
aspecte pe care investitorii ar trebui sa le ia in considerare inhainte de a face o investitie in Actiuni.

Admiterea la tranzactionare este realizata de SSIF TradeVille S.A. (,Consultantul autorizat” sau ,TradeVille”).
Consultantul autorizat actioneaza exclusiv pentru Emitent si, prin urmare, nu actioneaza pentru nicio alta
persoana in legatura cu Admiterea la Tranzactionare si nu va fi tinut raspunzator fata de nici o alta persoang,
legal sau contractual, pentru nici un fel de prejudiciu generat din sau in legatura cu Admiterea la
Tranzactionare.

Informatiile prezentate Th acest Memorandum sunt corecte la data Memorandumului prevazuta pe coperta,
cu exceptia situatiilor in care se mentioneaza expres o alta data.

Emitentul si Consultantul Autorizat nu au nicio responsabilitate cu privire la actualizarea sau completarea
informatiilor din cadrul acestui Memorandum. Tn situatia in care, intre data intocmirii ultimei forme a
Memorandumului si prima zi de tranzactionare pe SMT, vor fi modificari relevante (substantiale) fata de
informatiile continute in Memorandum, Societatea impreuna cu Consultantul Autorizat vor furniza un
document suplimentar care va detalia aceste informatii sub forma unui raport curent. Informatiile din
prezentul Memorandum au fost elaborate de catre Emitent sau deriva din alte surse care sunt indicate in
continutul Memorandumului. Se recomanda fiecarui potential investitor sa faca o evaluare independenta
prin propriile mijloace si sd ia decizii bazate pe propria lor analiza a Emitentului, a mediului de afaceri in
general, ludnd in considerare riscurile prezentate in prezentul Memorandum. Estimarile si planurile
Emitentului prezentate in acest Memorandum sunt oferite cu buna credinta si nu pot fi considerate ca
angajamente din partea Emitentului.

Nicio altd persoana fizica sau juridica, in afara de Emitent, nu a fost autorizata sa furnizeze informatii sau
documente referitoare la Actiuni sau Admiterea la Tranzactionare si nicio alta persoana fizica sau juridica nu
a fost autorizata sa furnizeze informatii, declaratii, aprecieri sau documente referitoare la Actiuni sau
Admiterea la Tranzactionare, altele decat cele cuprinse in acest Memorandum si in informatiile incorporate
prin referinta in acesta. Orice informatii sau documente furnizate in afara prezentului Memorandum nu
trebuie luate in considerare ca fiind autorizate de catre Emitent sau de catre Consultantul autorizat, care nu
isi asuma nicio raspundere Tn acest sens.

Fiecare investitor va trebui sa isi consulte proprii consultanti juridici, financiari, fiscali sau de altd natura,
contabili sau alti consilieri in legaturd cu aspectele juridice, de impozitare, de afaceri, financiare sau in
legatura cu aspectele implicate de cumpararea, pastrarea sau vanzarea Actiunilor. Emitentul si Consultantul
autorizat nu Tsi asuma nicio responsabilitate cu privire la aceste aspecte. Continutul acestui Memorandum
are un caracter exclusiv informativ si nu este, nu va fi interpretat si nu va fi considerat ca fiind o opinie legal3,
financiara sau fiscala.
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Nimic din continutul acestui Memorandum nu va fi interpretat ca o recomandare de a investi sau o opinie a
Consultantului autorizat asupra situatiei Emitentului sau ca o consultanta de natura juridica, fiscala,
financiara sau consultanta profesionala de afaceri.

Nici Emitentul, nici Consultantul autorizat nu fac vreo declaratie vreunui investitor in Actiuni cu privire la
legalitatea unei investitii In Actiuni realizate de respectivul investitor, in baza legislatiei relevante care
reglementeaza investitiile sau a unei legislatii similare.

Dorim sa va reamintim cd acest Memorandum v-a fost adus la cunostinta (in format electronic si/sau pe
suport de hartie) avand in vedere faptul ca sunteti o persoana in posesia careia Memorandumul poate fi
transmis Tn mod legal, in conformitate cu legea jurisdictiei in care va aflati.

Cu exceptia cazului in care se specifica si/sau in care contextul impune altd interpretare, referirile la
"Romania" sunt referiri la Republica Romania, referirile la un "Stat Membru" sunt referiri la un Stat Membru
al Spatiului Economic European.

Anumite valori incluse in acest Memorandum au fost supuse unor rotunjiri. Prin urmare, valorile indicate
pentru aceeasi categorie de informatii prezentata in tabele diferite pot diferi usor, iar valorile indicate drept
total in anumite tabele pot sa nu fie o suma aritmetica a valorilor care le preced.

Dupa parcurgerea prezentului Memorandum, Emitentul declara ca, in baza cunostintelor pe care le detine,
informatiile cu privire la Emitent si Actiuni cuprinse in Memorandum sunt adevarate si exacte sub toate
aspectele importante.

Consultantul autorizat nu isi asuma nicio raspundere pentru continutul acestui Memorandum sau pentru alte
declaratii facute sau pretins a fi facute prin acesta sau in numele acestuia in legdtura cu Emitentul sau
Actiunile. Consultantul Autorizat, Tn mod corespunzator, declind, in masura permisa de legea aplicabila, orice
raspundere, pe care ar putea-o avea in legatura cu acest Memorandum sau cu o astfel de declaratie.

Conventii de scriere: pe parcursul acestui document am utilizat virgula (,, , ”) ca separator de mie si punctul
(, . ") ca separator zecimal.

DECLARATIE PRIVIND PERSPECTIVELE

Acest Memorandum contine diferite declaratii privind perspectivele care se refera la, printre altele,
evenimente si tendinte care sunt supuse riscurilor si incertitudinilor care ar putea face ca activitatile
comerciale, rezultatele operationale si pozitia financiara curente ale Emitentului sa difere semnificativ de
informatiile incluse Tn prezentul Memorandum. Utilizate in prezentul Memorandum, cuvintele "estimeaza",
"planifica", "intentioneaza", "anticipeaza", "crede", "se asteapta"”, "ar trebui" si expresiile similare, cu referire
la Emitent si conducerea acestuia, au ca scop identificarea unor astfel de declaratii privind perspectivele.
Investitorii sunt avertizati sa nu isi fundamenteze decizia de a investi pe aceste declaratii privind
perspectivele, care prezinta tendinte sau opinii care sunt considerate a fi adevarate la data
Memorandumului, cu exceptia cazului in care este prezentatd o alta data de referintda in Memorandum.
Emitentul nu isi asuma nicio obligatie de a comunica public rezultatul oricaror revizuiri ale acestor declaratii
privind perspectivele astfel incat sa reflecte evenimentele sau imprejurarile ulterioare datei acestui
Memorandum sau aparitia unor evenimente care nu au fost anticipate. In plus, declaratiile privind
perspectivele ar trebui analizate in contextul cadrului politic, economic, social si juridic in care isi desfasoara
activitatea Emitentul. Emitentul nu face nicio declaratie si nu da nicio garantie ca factorii anticipati de astfel
de declaratii privind perspectivele se vor produce. Toate declaratiile privind perspectivele reprezinta, in
fiecare situatie, doar unele dintre multiplele scenarii posibile si nu trebuie considerate ca fiind scenariul cu
cele mai mari sanse de realizare sau scenariul standard.
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DEFINTII

n cuprinsul prezentului Memorandum, cu exceptia cazului in care se prevede expres contrariul, urmatorii
termeni vor avea urmatoarele semnificatii, aplicabile deopotriva formelor de plural si de singular:

Act Constitutiv Actul Constitutiv al Emitentului, Tn vigoare la data prezentului
Document, care sta la baza infiintarii si functionarii societatii
IMMO GURU S.A.

Actiuni sau Actiuni Ordinare Totalitatea actiunilor ordinare care sunt emise de Societate la

data respectivului Memorandum, respectiv. un numar de
1.777.789 actiuni ordinare cu o valoare nominala de 10
RON/actiune. Aceste actiuni fac obiectul listarii pe piata AeRO
a SMT-BVB.

Actiuni Preferentiale Totalitatea actiunilor preferentiale care sunt emise de
Societate la data respectivului Memorandum, respectiv 8.880
actiuni cu o valoare nominala de 10 RON/actiune.

AeRO Piata de actiuni din cadrul Sistemului Multilateral de
Tranzactionare (SMT) administrat de Bursa de Valori de la
Bucuresti, pe care se tranzactioneaza actiunile emise de

Emitent.
AGEA Adunarea Generald Extraordinarad a Actionarilor Societatii.
ASF Autoritatea de Supraveghere Financiara.
BVB Bursa de Valori Bucuresti S.A..
CAEN Clasificarea Activitatilor in Economia Nationala.
Consultantul Autorizat SSIF TradeVille S.A cu sediul in Calea Vitan nr. 6A, Bl. B, Tronson

B, et.3, sector 3, Bucuresti.

Depozitarul Central Societatea de registru a valorilor mobiliare din Romania, cu
sediul Tn Bucuresti, sector 1, Soseaua Nicolae Titulescu nr. 4-8,
Cladirea America House, Aripa de Est, etajul 1, cod postal
011141,Romania, autorizata si supravegheata de catre
Autoritatea de Supraveghere Financiara. Aceasta este entitatea
care va pastra Registrul Detinatorilor de Actiuni Ordinare si care
opereaza sistemul de compensare si decontare a tranzactiilor
derulate pe pietele administrate/operate de BVB.
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Emitentul, Societatea, Compania
sau Immo Guru

IFRS

Leu sau RON

Legea privind emitentii

Legea Societatilor

Memorandum

Registrul Actionarilor

Regulamentul privind emitentii

Regulamentul privind Prospectul

SMT

Zi Lucratoare

IMMO GURU S.A., o companie cu sediul social in Sat Stefanestii
de Jos, Comuna Stefanestii de Jos, str. Linia de Centura, Nr. 50,
Etaj 1, camera 8, jud. lIfov, Romania, Cod de Identificare Fiscala
(CUI) RO 31706228, nr. de inregistrare la Registrul Comertului
123/1604/2013.

Standardele Internationale de Raportare Financiara
(“International Financial Reporting Standards”) adoptate de
Uniunea Europeana.

Moneda nationala a Romaniei.

Legea nr. 24/2017 republicatd, privind emitentii de
instrumente financiare si operatiuni de piata, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Legea societatilor nr. 31/1990, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Acest document de prezentare, intocmit in vederea admiterii la
tranzactionare in cadrul SMT a actiunilor Ordinare emise de
Immo Guru S.A.

Reprezinta evidenta detinatorilor Actiunilor Ordinare.

Ulterior admiterii Actiunilor Ordinare la tranzactionare pe SMT,
Registrul Actionarilor va fi pastrat in format electronic de catre
Depozitarul Central S.A., inregistrat la Oficiul Registrului
Comertului sub nr. J40/5890/1997, Cod Unic de Tnregistrare
9638020, cu sediul in Bucuresti Sectorul 1, Sos. NICOLAE
TITULESCU, Nr. 4-8, CLADIREA AMERICA HOUSE ARIPA DE EST,
Etaj 1, in baza contractului incheiat de Emitent cu Depozitarul
Central.

Regulamentul ASF nr. 5/2018 privind emitentii de instrumente
financiare si operatiuni de piata.

Regulamentul (UE) 2017/1129 al Parlamentului European si al
Consiliului din 14 iunie 2017 privind prospectul care trebuie
publicat in cazul unei oferte publice de valori mobiliare sau al
admiterii de valori mobiliare la tranzactionare pe o piata
reglementata, si de abrogare a Directivei 2003/71/CE.

Sistemul Multilateral de Tranzactionare operat de BVB.

Orice zi in care, atdt piata romaneasca interbancara, cat si
sistemele de tranzactionare ale Bursei de Valori Bucuresti si
sistemele de compensare-decontare ale Depozitarului Central
sunt deschise pentru desfasurarea activitatii.
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1. PERSOANE RESPONSABILE

Persoanele responsabile de intocmirea Memorandumului sunt Emitentul si Consultantul Autorizat.

|”

Emitentul este Immo Guru S.A. (,,Emitentul” sau , Societatea”), societate pe actiuni, cu sediul social in Sat
Stefanestii de Jos, Comuna Stefanestii de Jos, str. Linia de Centurd, Nr. 50, Etaj 1, camera 8, jud. llfov,
Romania, Tnregistrata la Registrul Comertului cu nr. J23/1604/2013, Cod Unic de Tnregistrare RO 31706228,
reprezentata in mod legal prin dl. Ahmet Emre Buyukhanli in calitate de presedinte al Consiliului de
Administratie al Societatii..

Consultantul Autorizat este TradeVille S.A., societate de servicii de investitii financiare cu sediul in Calea Vitan
nr. 6A, Bl. B, Tronson B, et. 3, sector 3, Bucuresti; tel: (+4) 021 318 75 55; fax: (+4) 021 318 75 57, inregistrata
la Oficiul Registrului Comertului cu nr. J40/5868/1996 si avand cod unic de inregistrare RO 8694021, societate
de servicii de investitii financiare functionand in baza Deciziei CNVM nr. 2225/15.07.2003, nr. inregistrare
Registrul A.S.F. PJRO1SSIF400033 din 17.05.2006, reprezentata legal prin dna. Miriam Andrei, in calitate de
Director General al Societatii..

Emitentul este cel care Tsi asuma intreaga responsabilitate pentru informatiile incluse Tn acest Memorandum.
Emitentul declara ca, dupa realizarea tuturor verificarilor pentru a se asigura ca aceasta declaratie este
corecta, toate informatiile incluse in Memorandum sunt, dupa cunostinta sa, conforme cu realitatea si
Memorandumul nu contine omisiuni susceptibile sa 1i afecteze semnificatia.

Conform cunostintelor Emitentului, informatiile cuprinse in Memorandum sunt corecte la data elaborarii
prezentului Memorandum, mentionata pe prima pagina, cu exceptia cazului in care se specifica alta data in
mod expres in cadrul prezentului Memorandum. Activitatea si situatia financiara ale Emitentului si
informatiile incluse Tn Memorandum pot suferi modificari ulterior acestei date. Cu exceptia situatiilor
mentionate in mod expres in cadrul legal aplicabil, Emitentul nu isi asuma obligatia de a actualiza sau revizui
informatiile cuprinse in acest Memorandum.

Consultantul Autorizat nu a verificat in mod independent si nu fsi asuma nicio raspundere in legatura cu nicio
informatie cuprinsa in prezentul Memorandum. Raspunderea exclusiva si completa cu privire la informatiile
cuprinse in prezentul Memorandum revine doar Emitentului.

Emitentul este singur responsabil pentru continutul, realitatea si corectitudinea documentelor si
informatiilor pe care acesta le-a furnizat Consultantului Autorizat pentru redactarea Memorandumului.

Emitentul declara ca toate opiniile exprimate in acest Memorandum sunt rezultatul unei analize atente si
diligente si sunt fundamentate pe ipoteze si prezumtii de bun3 credint3 si rezonabile. n baza cunostintelor
sale, Emitentul confirma ca acest Memorandum contine toate informatiile importante cu privire la Emitent,
la afacerile acestuia si la instrumentele financiare emise si ca toate acestea sunt reale si corecte. De
asemenea, Emitentul confirma ca informatiile prezentate nu sunt de natura sa induca in eroare si ca toate
opiniile, previziunile si intentiile Emitentului, incluse in prezentul Memorandum, sunt exprimate cu buna
credinta.
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2. INFORMATII GENERALE DESPRE EMITENT

IMMO GURU S.A. este persoana juridica romana, desfasurandu-si activitatea in conformitate cu legislatia din
Romania.

Denumire IMMO GURU S.A.

Forma Juridica Societate pe Actiuni

Durata de functionare Nelimitata

Sediu social Sat Stefanestii de Jos, Comuna Stefanestii de Jos, str.
Linia de Centura, Nr. 50, Etaj 1, camera 8, jud. llfov,
Romania

Nr. De inregistrare la Registrul 123/1604/2013

Comertului

Cod unic de inregistrare 31706228

Capital social subscris si varsat integral 17.866.690 LEI, impartit in 1.786.669 actiuni avand o
valoare nominald de 10 LEI / actiune, respectiv
1.777.789 Actiuni Ordinare (Clasa A) detinute la data
prezentului Memorandum de 30 de actionari si 8.880
Actiuni Preferentiale (Clasa B) detinute la data
prezentului Memorandum de un singur actionar.

Cod CAEN - Obiect principal de activitate | Cod CAEN 5510: ” Hoteluri si alte facilitati de cazare

similare”

Domeniu de activitate Cod CAEN 551: ” Hoteluri si alte facilitati de cazare
similare”

Telefon 0372 154508

Persoana de contact in relatia cu BVB DI. Ozan Tuncer

E-mail office@immoguru.ro

investors@immoguru.ro

Website WWW.immoguru.ro

Cod LEI 78720083HQSF4CCIUM29
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3. INFORMATII PRIVIND VALORILE MOBILIARE CE URMEAZA A FI ADMISE LA
TRANZACTIONARE

Prezentul Memorandum a fost intocmit Tn vederea admiterii la tranzactionare in cadrul Sistemului
Multilateral de Tranzactionare operat de Bursa de Valori Bucuresti a Actiunilor Ordinare emise de IMMO
GURU S.A.

Simbol de tranzactionare IMMO

COD ISIN ROBN9PSSTX99

COD CFl ESVUFR

COD FISN IMMO/REGSHS RON10

Numar total de Actiuni Ordinare si care vor face | 1.777.789
obiectul admiterii la tranzactionare pe SMT operat
de BVB

Valoare nominala 10 RON/actiune

Numar detindtori instrumente clasa A (la data | 30 detinatori
prezentului Memorandum)

Free-float aferent Actiunilor Ordinare ce fac | Total actiuni emise de Emitent, disponibile la
obiectul admiterii la tranzactionare tranzactionare: 1.777.789 Actiuni Ordinare clasa A

Actiuni la dispozitia societatii (treasury stock): Nu
este cazul

Actiuni detinute de catre stat si alte agentii
guvernamentale, investitori strategici, actionari
majoritari: NU este cazul

Detineri de cel putin 30% ale societatilor de
asigurari, fondurilor de pensii, organismelor de
plasament colectiv: NU este cazul

Detineri de cel putin 5% ale altor categorii de
investitori: 1.481.134 de Actiuni Ordinare,
detinute de 8 actionari

Detinerile actionarilor semnificativi, in sensul
dispozitiilor art. 2 alin. (1) pct. 2 din Legea nr.
24/2017: 1.546.139 de Actiuni Ordinare, detinute
dupa cum urmeaza: i) un grup de 10 persoane care
se prezuma ca actioneaza concertat si ii) un
actionar individual, astfel cum este indicat in
sectiunea 8. INFORMATII CU PRIVIRE LA
STRUCTURA  CAPITALULUI SOCIAL SI A
ACTIONARIATULUI EMITENTULUI din prezentul
Memorandum. Toti actionarii care in mod
individual detin cel putin 5% din numarul
Actiunilor Ordinare sunt inclusi si in categoria
actionarilor semnificativi.

Numar de actiuni inclus in free float = 1.777.789
Actiuni Ordinare minus 1.546.139 Actiuni Ordinare
detinute de actionari semnificativi = 231.650
Actiuni Ordinare.
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Free-float (ca raport procentual) = 231.650 actiuni
/ (1.777.789 Actiuni Ordinare ) = 13,03%

Capitalizare anticipata 70.873.850 LEI

Prin Hotararea Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor Immo Guru S.A. nr. 10 din data de 23
Noiembrie 2023, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a IV-a Nr. 1230/11.111.2024, inscrisa la
Registrul Comertului la data de 12.02.2024, in baza incheierii nr. 5303 din data de 12.02.2024, actionarii au
aprobat admiterea la tranzactionare a Actiunilor Ordinare ale Immo Guru S.A. in cadrul Sistemului
Multilateral de Tranzactionare (SMT) al BVB.

La data de 23 noiembrie 2023, capitalul social al Emitentului a fost majorat prin emiterea unui numar de
499.223 de Actiuni Ordinare la pretul de subscriere de 34,56 RON/actiune (10 RON / actiune valoare nominal
si 24,56 RON / actiune prima de emisiune).

Dupa majorarea de capital efectuata la data de 23 noiembrie 2023, numarul total de actiuni disponibile
(1.786.669 actiuni, din care 1.777.789 Actiuni Ordinare si 8.880 Actiuni Preferentiale), la valoarea nominala
de 10 RON fiecare, plus o prima de emisiune de 24,56 RON pe actiune, impreuna au totalizat suma de
61.747.280,64 RON. La data de 30 aprilie 2024, Interproiect Consulting SRL realizeaza o noua evaluare a
Emitentului, actualizand valoarea societatii la 71.230.000 RON. Capitalizarea anticipata a societatii, de
70.873.850 LEI, a fost calculata prin raportare la numarul de actiuni ordinare (clasa A) si care fac obiectul
admiterii la tranzactionare, cu excluderea actiunilor preferentiale fara drept de vot (clasa B).
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4. INFORMATII CU PRIVIRE LA OFERTA DE IF REALIZATA iN VEDEREA ADMITERII LA
TRANZACTIONARE — NU ESTE CAZUL

Societatea nu a realizat o oferta de instrumente financiare in vederea admiterii la tranzactionare.

Pagina |11



5. INFORMATII CU PRIVIRE LA ALTE OFERTE DE INSTRUMENTE FINANCIARE
DERULATE DE EMITENT iN PERIOADA DE 12 LUNI ANTERIOARA ADMITERII LA
TRANZACTIONARE

Societatea nu a derulat oferte de valori mobiliare Tnh ultimele 12 luni anterioare admiterii, in sensul ofertelor
publice sau ofertelor de tip plasament privat, pentru care nu este necesara publicarea unui prospect conform
REGULAMENTUL (UE) 2017/1129 AL PARLAMENTULUI EUROPEAN SI AL CONSILIULUI din 14 iunie 2017
privind prospectul care trebuie publicat in cazul unei oferte publice de valori mobiliare sau al admiterii de
valori mobiliare la tranzactionare pe o piatad reglementata, si de abrogare a Directivei 2003/71/CE.

Fara ca o astfel de operatiune sa constituie oferta de valori mobiliare in sensul celor mentionate anterior, la
data de 23 noiembrie 2023 capitalul social al Emitentului a fost majorat prin emisiunea unui numar de
499.223 de Actiuni Ordinare la pretul de subscriere de 34,56 RON/actiune (10 RON/actiune valoare nominala
si 24,56 RON/actiune prima de emisiune). Sumele atrase in cadrul majorarii de capital, in valoare de
aproximativ 17.183.789 RON, au fost folosite pentru a finanta achizitia imobilelor din cadrul tranzactiei Oasis
(astfel cum aceasta este definita in prezentul).
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6. SCURT ISTORIC AL SOCIETATII

2013

Immo Guru si-a inceput activitatea in anul 2013, avand initial denumirea de BUYUKHANLI S.R.L. Societatea a
fost infiintatd de familia Buyukhanli, care avea, de la data infiintarii, o vasta experientd in dezvoltari
imobiliare.

inca de la inceput, obiectul de activitate al Societatii a fost realizarea de venituri din inchirierea bunurilor
imobiliare proprii, cu precadere din contracte incheiate pe termen lung. Primul demers al Emitentului a fost
achizitionarea a 46 de apartamente localizate in dezvoltarea imobiliara rezidentiala Cosmopolis si, dupa un
timp, a investit in alte 32 de apartamente amplasate la aceeasi locatie.

2014

Societatea si-a schimbat denumirea in Immo Guru S.R.L. conform Hotararii Adunarii Generale a Asociatilor
Societatii Buyukhanli SRL din data de 30.10.2014, inscrisa in Registrul Comertului in baza Rezolutiei nr. 23104
din 10.11.2014, conform Certificatului de inregistrare mentiuni nr. 62614/06.11.2014 eliberat de ONRC.

2022

Immo Guru S.R.L. si-a schimbat forma juridica din societate cu raspundere limitata in societate pe actiuni,
conform Hotararii Adunarii Generale a Asociatilor Societatii Immo Guru S.R.L. nr. 02 din data de 11.05.2022,
inscrisd in Registrul Comertului in baza Rezolutiei nr. 20068 din 23.06.2022, conform Certificatului de
inregistrare mentiuni nr. 79533/06.06.2022 eliberat de ONRC.

2023

n anul 2023, Immo Guru a achizitionat alte 84 apartamente in Cosmopolis, in scopul inchirierii lor. Decizia
are la baza factori precum expansiunea proiectului imobiliar Cosmopolis, precum si cresterea cererii pentru
inchirierea de apartamente pe termen lung si scurt, inclusiv prin intermediul platformelor online precum
booking.com si Airbnb. Tranzactia a fost finantata 50% din surse proprii, 50% din imprumuturi.

in a doua jumétate a anului 2023, Societatea a achizitionat, prin contract de vanzare de active, mai multe
proprietati imobiliare cu destinatie de retail, situate Tn Mangalia, Satu Mare, Bucuresti, Hunedoara, Sibiu si
Balotesti. Imobilele au fost preluate cu chiriasii existenti. Pe terenul din Sibiu se afla o benzinarie construita
in baza unui contract de superficie. Tranzactia a fost finantata 60% din imprumuturi, 40% din surse proprii.
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7. DESCRIEREA ACTIVITATII EMITENTULUI

Immo Guru are ca obiect principal de activitate, conform cod CAEN 5510, Hoteluri si alte facilitati de cazare
similare, fiind totodatd si un investitor in sectorul imobiliar. Tn principal, Societatea obtine venituri din
inchirierea bunurilor imobiliare din patrimoniul sidu. n prezent, Immo Guru detine 162 apartamente in
proiectul de dezvoltare imobiliara rezidentialda Cosmopolis, amplasat in comuna Stefanestii de Jos, jud. lifov,
in apropierea soselei de centura a Bucurestiului.

De asemenea, in cursul anilor 2022, 2023 si primului trimestru din 2024, Societatea a obtinut si venituri din
vanzarile unitatilor pe care le are la dispozitie in valoare totalad de aprox. 500.000 EUR, insa majoritatea cifrei
de afaceri este generata din chirii, pe care Societatea va pune accent in viitor. Societatea intentioneaza sa
mai Tnstraineze parte din unitatile rezidentiale inchiriate pe termen lung in vederea scaderii gradului de
indatorare, scopul pe termen mediu si lung fiind de a pastra unitatile inchiriate pe termen scurt.

Ponderea veniturilor companiei in anul 2023

m Rezidential = Comercial Vanzari

Sursa: Immo Guru S.A.
Dincolo de serviciile de inchiriere a bunurilor imobiliare, Emitentul presteaza si urmatoarele servicii conexe:

e Servicii de mentenanta (in regim non-stop);
e Servicii de menaj;
e Servicii de relatii cu clientii.

Principalii diferentiatori competitivi ai Immo Guru sunt:

e Asocierea cu brandul Cosmopolis, precum si stransa colaborare cu companiile din grupul Opus Land
Development, detinatorul brandului Cosmopolis. Aceasta legatura oferd posibilitatea dezvoltarii
activitatii Immo Guru pe masura ce Opus Land Development dezvolta noi proiecte imobiliare.

e Know-how-ul, experienta managementului si a personalului, precum si canalele de marketing
existente.

e Portofoliul relativ mai mare fata de cel al competitorilor locali.

e Modelul de afaceri diversificat, alcatuit atat din activitatea de inchiriere, cat si din activitatea
investitionald Tn bunuri mobiliare.

e Orientarea catre dezvoltarea activitatii printr-o abordare investitionald prudenta. Pana in prezent,
Immo Guru a obtinut performante financiare in crestere, deoarece a reusit sa fructifice legatura sa
cu grupul Opus Land Development.
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Prin tranzactia incheiata in a doua jumatate a anului 2023 (tranzactia OASIS), Immo Guru a preluat mai multe
imobile de retail situate in Mangalia, Satu Mare, Bucuresti, Balotesti, Hunedoara si Sibiu. Imobilele au fost
preluate cu chiriasii existenti, ce activeaza in domenii diverse precum comert cu amanuntul (fTmbracaminte,
incaltaminte, pet shop, mobilier, decoratiuni), alimentatie publica (restaurant de tip fast-food), sau
distributie carburanti®. Chiriasii datoreaza o chirie de baza, precum si o chirie aplicata cifrei de afaceri
realizate in cadrul spatiilor Inchiriate, iar nivelul chiriei de baza este indexabil anual cu Indicele Armonizat al
Preturilor de Consum calculat pentru zona EURO. Contractele de inchiriere sunt in principiu de tip "triple-
net”, in sensul in care, suplimentar fata de chirie, Societatea refactureaza chiriasilor costurile operationale
(sistem open-book, fix sau open-book cu limitare a pragului maxim), costul politelor de asigurare si impozitul
pe proprietate. Chiria anuala generata de respectivele spatii comerciale la nivelul anului 2023 a fost de aprox.
982,000 EUR iar "WAULT-to-expiry” (durata medie ponderata a inchirierilor neexpirate pana la momentul
expirdrii duratei/posibilitatii de denuntare unilaterald din partea chiriasilor) este de aprox. 8 ani. Cei mai multi
dintre chiriasi nu beneficiaza de dreptul de a denunta unilateral contractele.

Societatea a incheiat cu un tert, in calitate de promitent-cumparator, o promisiune bilaterald de vanzare
avand ca obiect achizitia unei proprietati comerciale de retail situatd in nord-vestul capitalei. Valorea
tranzactiei este de aproximativ 3.000.000 EURO si va fi perfectata in situatia indeplinirii de catre promitentul-
vanzator a unor conditii suspensive. Societatea nu a achitat si nu datoreaza avans, iar in cazul incheierii
contractului de vanzare, aprox. 60% din pret va fi finantat prin credit bancar, aprox. 40% din surse proprii.
Proprietatea ce face obiectul tranzactiei va fi preluata cu chiriasii existenti.

Planul Emitentului pe termen lung este de a avea un portofoliu de proiecte de retail, precum cel achizitionat
in cursul anului trecut. Emitentul nu are in plan constructia de spatii de inchiriat la comanda, mai degraba
dorind sa ofere conditii prielnice clientilor la nivel general.

Societatea este in prezent angajata in diferite discutii informale privind o potentiala achizitie / dezvoltare in
cadrul complexului Cosmopolis, a unui hotel de aprox. 80 de camere, ce ar fi operat chiar de catre Societate,
sub un brand international de renume.

Avand in vedere natura activitatii, veniturile vor fi supuse sezonalitdtii. Cu toate acestea, Societatea
intentioneaza sa echilibreze aceste fluctuatii prin concentrarea pe diferite tipologii de clienti. Printre
elementele care pot duce spre realizarea obiectivelor, sunt:

1. Atragerea de clienti corporativi;
2. Leasing pentru perioadele de weekend si sarbatori;
3. Atragerea prietenilor si familiilor clientilor Cosmopolis existenti.

1Tn ceea ce priveste statia de distributie carburanti, terenul apartine Emitentului, iar constructia propriu-zisa apartine
detinatorului dreptului de superficie
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Fig.1 Imagini din complexul rezidential Cosmopolis
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MANGALIA o'l D

Property overview

m Mangalia Population 40,150

: A%
Prima Shops o
o

Lavao®

@ Food Anchors: Kaufland
. L]

L]
m Tenants: Pepco, Deichmann

@ Rentable s.q.m. 1,000 m?

Fig.2 Proprietati din portofoliul de Retail

BUCUREST| =Balotesti

Project in CONSTRUCTION/ Estimated completion, May 2023

Property overview

m Bucharest population: 2,419,425 = (ha!

@ Food Anchor: Kaufland
e o

° Tenants: Tedi, Takko Fashion, Fressnapf

L e

m Rentable s.q.m. 1,965 m?

' BNT Value Centret 1 ]

Address:
Balotesti, Calea Bucuresti, jud lifov.

Fig.3 Proprietati din portofoliul de Retail
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8. INFORMATII CU PRIVIRE LA STRUCTURA CAPITALULUI SOCIAL SI A
ACTIONARIATULUI EMITENTULUI

Structura actionariatului la data intocmirii Memorandumului, conform informatiilor furnizate de Emitent este

urmatoarea:
Procent detinut . .

Nr. crt. Nume si prenume / Denumire actionar din capitalul Numaf actiuni

. detinute

social (%)
DETINZ\TORII DE ACTIUNI ORDINARE (CLASA A)
1 ERESIN ERSIN 16,4942% 294.696
2 BUYUKHANLI AHMET-EMRE 13,7983% 246.530
3 TOPBAS BULENT 12,2988% 219.739
4 OKAN BEYGO 12,2908% 219.596
5 TOPBAS OMER ZUHTU 8,8547% 158.204
6 TOPBAS ARDA 6,5205% 116.500
7 TOPBAS BORA 6,4925% 115.999
8 TOPBAS ELIF 1ZGlI 6,1494% 109.870
9 Altii, persoane fizice (20 de persoane) 13,1712% 235.327
10 Altii, persoane juridice (doud persoane juridice) 3,4325% 61.328
Total Actiuni
Ordinare
(Clasa A) 99,50% 1.777.789
DETINATORII DE ACTIUNI PREFERENTIALE (CLASA B)

11 BUYUKHANLI ZEYNEP JALE 0,50% 8.880
Total Actiuni
Preferentiale
(Clasa B) 0,50% 8.880
Total 100% 1.786.669

Sursa: Immo Guru S.A.

Capitalul social total subscris este Tn valoare de 17.866.690 RON, Tmpartit in 1.786.669 actiuni nominative,
avand o valoare nominald individuala de 10 RON.

Capitalul social al Societatii este impartit in doua clase distincte de actiuni, astfel:

Clasa Actiunilor Ordinare (Clasa A) — cuprinde un numar total de 1.777.789 actiuni, fiecare cu o valoare
nominala de 10 (zece) RON si o valoare nominala totald de 17.777.890 RON, reprezentand un total de 99.50%
din capitalul social emis, subscris si varsat al Societatii si 100% din drepturile de vot asupra Societatii.

Clasa Actiunilor Preferentiale (Clasa B) — cuprinde un numar total de 8.880 actiuni, fiecare cu o valoare
nominala de 10 (zece) RON si o valoare nominald totala de 88.800 RON, reprezentand un total de 0,50% din
capitalul social emis, subscris si varsat al Societatii si neavand atasate drepturi de vot.

Potrivit dispozitiilor art. 2 alin. (2) din Legea nr. 24/2017, urmatoarele persoane sunt prezumate cd actioneaza
in mod concertat:

Buyukhanli Ahmet-Emre (detinator al unui numar de 246.530 Actiuni Ordinare), Topbas Bora (detinator al
unui numar de 115.999 Actiuni Ordinare), Reisenauer Klaus (fara detineri de Actiuni Ordinare), Eresin Ersin
(detinator al unui numar de 294.696 Actiuni Ordinare) si Tobpas Omer Zuhtu (detinator al unui numar de
158.204 Actiuni Ordinare), in calitate de membiri ai Consiliului de Administratie ai Societatii, sunt prezumati
ca actioneaza in mod concertat cu Societatea potrivit dispozitiilor art. 2 alin. (2) lit. c) din Legea nr. 24/2017,
detin impreuna un numar de 815.429 Actiuni Ordinare, reprezentand 45,86 % din Actiunile Ordinare.
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vi.

Topbas Omer Zuhtu (detinator al unui numar de 158.204 actiuni ordinare si membru al Consiliului de
Administratie al societatii), Topbas Elif Izgi (detindtoare a unui numar de 109.870 Actiuni Ordinare si sotie a
lui Omer Zuhtu Topbas), Topbas Bulent (detinator al unui numar de 219.739 Actiuni Ordinare si frate al lui
Omer Zuhtu Topbas), Topbas Bora (detinator al unui numar de 115.999 Actiuni Ordinare si fiu al lui Omer
Zuhtu Topbas si Elif 1zgi Topbas), Topbas Arda (detinator al unui numar de 116.500 de Actiuni Ordinare si fiu
al lui Omer Zuhtu Topbas si Elif Izgi Topbas) si Osmanli Yatirim Menkul Degerler A.S. (detinator al unui numar
de 57.773 de Actiuni Ordinare si in care Topbas Omer Zuhtu detine calitatea de Presedinte al Consiliului de
Administratie) — sunt prezumati ca actioneaza concertat potrivit dispozitiilor art. 2 alin. (2) lit. c), coroborat
cu art. 2 alin. (2) lit. g) din Legea nr. 24/2017, detin impreuna un numar de 778.085 Actiuni Ordinare,
reprezentand 43,76% din Actiunile Ordinare.

Buyukhanli Ahmet-Emre (detindtor al unui numar de 246.530 Actiuni Ordinare si Presedintele Consiliului de
Administratie), Buyukhanli Zeynep (detindtoare a unui numar de 3.616 Actiuni Ordinare si fiica a lui Ahmet
Emre Buyukhanli) si Buyukhanli Yasemin (detindtoare a unui numar de 3.616 Actiuni Ordinare si fiica a lui
Ahmet Emre Buyukhanli) - sunt prezumati ca actioneaza concertat potrivit dispozitiilor art. 2 alin. (2) lit. c),
coroborat cu art. 2 alin. (2) lit. g) din Legea nr. 24/2017, detin impreund un numar de 253.762 Actiuni
Ordinare, reprezentand 14,27% din Actiunile Ordinare.

Buykhanli Fasce Mina (detinatoare a unui numar de 3.616 Actiuni Ordinare) si Buykhanli Fatma Tugba
(detinatoare a unui numar de 3.616 Actiuni Ordinare), surori, sunt prezumate ca actioneaza concertat potrivit
dispozitiilor art. 2 alin. (2) lit. h) din Legea nr. 24/2017, detin impreuna un numar de 7.232 Actiuni Ordinare,
reprezentand 0,4% din Actiunile Ordinare.

Bozdogan Osman Utku (detindtor al unui numar de 14.382 Actiuni Ordinare) si Bozdogan Asuman
(detinatoare a unui numar de 1.438 Actiuni Ordinare), soti, sunt prezumati ca actioneaza concertat potrivit
dispozitiilor art. 2 alin. (2) lit. h) din Legea nr. 24/2017, detin impreuna un numar de 15.820 Actiuni Ordinare,
reprezentand 0,88% din Actiunile Ordinare.

Iplikci Mustafa Murat (detinator al unui numar de 1.446 Actiuni Ordinare) si Iplikci Mehmet Emin (detinator
a unui numar de 1.446 Actiuni Ordinare), frati, sunt prezumati ca actioneaza concertat potrivit dispozitiilor
art. 2 alin. (2) lit. h) din Legea nr. 24/2017, detin impreuna un numar de 2.892 Actiuni Ordinare, reprezentand
0,16% din Actiunile Ordinare.

Potrivit dispozitiilor art. 2 alin. (1) pct. 2 din Legea nr. 24/2017, actionar semnificativ inseamna persoana sau
grupul de persoane care actioneazd in mod concertat si care detine direct sau indirect o participatie de cel
putin 10% din capitalul social al unei societdti sau din drepturile de vot;

Prin raportare la cele expuse anterior, urmatoarele persoane sunt incadrate in definitia actionarului
semnificativ:

Buyukhanli Ahmet-Emre, detinator al unui numar de 246.530 Actiuni Ordinare, Topbas Bora, detinator al
unui numar de 115.999 Actiuni Ordinare, Eresin Ersin, detindtor al unui numar de 294.696 Actiuni Ordinare,
Topbas Omer Zuhtu (detinator al unui numar de 158.204 Actiuni Ordinare), Topbas Elif lzgi (detindtoare a
unui numar de 109.870 Actiuni Ordinare), Topbas Bulent (detindtor al unui numar de 219.739 Actiuni
Ordinare), Topbas Arda (detinadtor al unui numar de 116.500 de Actiuni Ordinare), Osmanli Yatirim Menkul
Degerler A.S. (detinator al unui numar de 57.773 de Actiuni Ordinare), Buyukhanli Zeynep (detinatoare a
unui numar de 3.616 Actiuni Ordinare) si Buyukhanli Yasemin (detinatoare a unui numar de 3.616 Actiuni
Ordinare), persoane care se prezuma ca actioneaza concertat. Numarul total de Actiuni Ordinare detinute de
cele 10 persoane mentionate anterior este de 1.326.543 Actiuni Ordinare, reprezentand 74,61% din Actiunile
Ordinare si 74,24% din capitalul social al Emitentului; si

Okan Beygo, detindtor al unui numar de 219.596 Actiuni Ordinare, reprezentand 12,35% din Actiunile
Ordinare si 12,29% din capitalul social al Emitentului.

Total numar Actiuni Ordinare detinute de actionari semnificativi: 1,546,139 Actiuni Ordinare, reprezentand
86.96% din numarul Actiunilor Ordinare.

Procentul total Actiuni Ordinare din free float este de 13,03%.
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9. SOCIETATI AFILIATE S| PROCENTUL DE ACTIUNI DETINUTE

Immo Guru nu este persoana afiliata cu alte persoane juridice, in sensul dispozitiilor Codului Fiscal.

Complexul rezidential Cosmopolis, in care Immo Guru detine mai multe unitati rezidentiale, a fost dezvoltat
de catre Opus Land Development SA care, anterior, a fost actionar al Emitentului. Immo Guru a achizitionat
bunurile imobiliare amplasate in acest proiect rezidential atat prin aport in natura la capitalul social al
Emitentului, efectuat de catre Opus Land Development SA, in calitatea sa de actionar la acel moment, precum
si prin achizitionare la preturi reduse cu circa 10% fata de preturile practicate in piata.

Desi Opus Land Development SA si Emitentul nu sunt persoane afiliate in intelesul dispozitiilor Codului Fiscal,
intre Immo Guru si Opus Land Development SA, detindtorul brandului Cosmopolis, au existat si este posibil
s3 existe si in viitor relatii comerciale si/sau tranzactii semnificative. in prezent, Opus Land Development SA
presteaza pentru Emitent servicii de management (asset si facility management) al proprietatilor rezidentiale
detinute de catre Emitent. Pe parcursul timpului, cat si in prezent, anumite persoane au detinut si detin,
simultan, functii de conducere in ambele societati sau in afiliatii Opus Land Development SA, fara ca aceasta
situatie sa reprezinte un control comun al societatilor. O descriere a riscului privind un potential conflict de
interese este descrisa la ,,Sectiunea 17.1. Riscuri generale legate de activitatea Emitentului”.
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10.CONDUCEREA SOCIETATII

10.1. CONSILIUL DE ADMINISTRATIE

Consiliul de Administratie este format din 5 membri, numiti pentru un mandat de 4 ani, respectiv de la

data de 23 noiembrie 2023 pana la data de 23 noiembrie 2027, dupa cum urmeaza:

Presedinte CA — BUYUKHANLI Ahmet-Emre — detine 13,80% din capitalul social al Societatii
Membru CA — TOPBAS Bora — detine 6,49% din capitalul social al Societatii

Membru CA — TOPBAS Omer Zuhtu — detine 8,86% din capitalul social al Societatii
Membru CA — ERESIN Ersin — detine 16,50% din capitalul social al Societatii

Membru CA - REISENAUER Klaus — nu detine actiuni emise de catre Societate

Presedinte CA - BUYUKHANLI AHMET-EMRE

Educatie:

1993 Absolva Facultatea de Administrarea Afacerilor — Universitatea Marmara, Istanbul

Experienta profesionala:

1994 — Prezent: Actionar si membru al consiliului de administratie al Buyukhanli Construction and
Real Estate Investment Trust

2004 — 2010: Fondator si actionar Buyukhanli Turism Group

2004 —2008: Actionar Opus Securities

2006 — Prezent: Fondator si Presedinte al Opus Land Development

Membru CA - TOPBAS BORA

Educatie:

2019 Licenta in Inginerie Industriala — Universitatea KOC, Istanbul
2020 Licenta in Economie — Universitatea KOC

Experienta profesionala:

2022: Managementul Fondurilor si Market Maker, Intern la Osmanli Yatirim Menkul Degerler
2023: Consultanta in Management, Intern la Kucher & Partners
2024 — Prezent: Analist pe Modele Evaluare, Intern la PriceWaterhouseCooper

Membru CA - TOPBAS OMER ZUHTU

Educatie:

1990 Absolva Facultatea de Administrare Business — Universitatea Bosphorus, Istanbul

Experienta profesionala:

1990 — 1995: Auditor si Consultant pe Finante Corporative, PWC

1995 — 2005: Sef al diviziei Private Banking si Security Brokerage Business la T.Garanti Bankasi
2005 — 2007: Seful Departamentului de vanzari si tranzactionare de actiuni la Merill Lynch
2007 — 2011: Administrator Hedge Fund

2011 — Prezent: Fondator si presedinte al Osmanh Yatirrm Menkul Degerler

Membru CA — ERSIN ERESIN

Educatie:

1994 Licenta in Administrarea Afacerilor si Economie — Richmond College London
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Experienta profesionala:

e 1994 —1996: Broker la Koc Bank

e 1996 —1999: Manager General la SER Leasing

e 1999 —2024: Shareholder & Chairman la Eresinler Otomotiv si SERES Tourism

Membru CA - KLAUS REISENAUER

Educatie:

e 1988 Licentiat Tn Administrarea Afacerilor — Universitatea de Stiinte Economice din Stuttgart
Experienta profesionala

e 1989 -1993: Manager Centru Comercial, Germania
e 1993 — Prezent: Infiintarea propriei companii de investitii in Germania si dezvoltarea a peste 150
proiecte ca investitori si consultant in Europa

10.2. CONDUCEREA EXECUTIVA

Directorul General al Emitentului este Ahmeht Emre Buyukhanli. Acesta este, totodata, Directorul General al
Cosmopolis, ansamblul rezidential dezvoltat de Opus Land Development SA.

Alte activitati desfasurate la nivelul Societatii sunt coordonate de angajati sau terte entitati, dupa cum

urmeaza:
Denumire activitate Denumire manageri
Financiar si contabilitate Silviu Felician

Asset si facility management al proprietatilor
rezidentiale detinute de catre Emitent

Asset si facility management al proprietatilor de
retail detinute de catre Emitent

Opus Land Development S.A.

CEE Real Estate S.R.L.
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11.DETALII CU PRIVIRE LA ANGAJATI

La 31 decembrie 2023, Societatea avea un numar de 3 angajati, un nivel identic cu cel raportat la data de 31
decembrie 2022. Angajatii companiei au studii superioare.

Numarul mic al angajatilor se justifica prin modul de lucru al societatii, care utilizeaza servicii terte in vederea
indeplinirii operatiunilor legate de business. Mai exact, Immo Guru dispune de o baza mare de fortd de
munca, in baza intelegerii contractuale cu Opus Land Developement, care s-a angajat sa fie prestatorul de
servicii administrative si operationale al Immo Guru, cu angajati din departamente precum cele de
Administrativ, Financiar si Tehnic.

Angajatii Societatii nu sunt organizati sub forma unui sindicat.
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12. COTA DE PIATA. PRINCIPALII COMPETITORI

Piata in care activeaza Societatea este foarte fragmentata, cu numerosi agenti economici activi, aflati atat in
proximitatea, cat si in zonele indepartate de aria de activitate a Societatii. Prin raportare la aceasta situatie,
precum si la mobilitatea clientilor, nu poate fi definita o piata relevanta si, implicit, nici cota de piata. Cu toate
acestea, la nivelul Municipiului Bucuresti, Societatea identifica drept competitori toate companiile care ofera
spatii comerciale sau rezidentiale spre inchiriere, intrucat piata este extrem de mare.

Societatea considera drept competitori directi relevanti alte centre comerciale din vecinatate si chiar centre
comerciale de dimensiuni mari. Tn general, toti jucitorii din piata pot fi considerati competitorii companiei.

Printre principalele avantaje care diferentiaza Societatea fata de nivelul mediu al pietei si care aduc un plus
de valoare catre clientii companiei sunt:

- Planificarea profesionala pe termen scurt si lung;
- Servicii de menaj;
- Servicii de intretinere si mentenanta 7/24;
- Suport pentru clienti.
Fata de competitori, Immo Guru are urmatoarele puncte forte:
- Prezenta Cosmopolis ca brand in fata clientilor;

- Prin utilizarea serviciilor companiilor din Grupul Cosmopolis, se creeaza sinergii care optimizeaza
business-ul;

- Know-how, manageri si personal cu experientd, canale de marketing;
- Performanta istorica dovedita;
- Este o companie de investitii imobiliare directd, nu se bazeaza doar pe venituri din chirii;
- Dedicata cresterii, dar in acelasi timp investitie conservatoare si sigura.
Cota de piata

Compania nu poate defini o cota de piata bine stabilita, intrucat piata de chirii este foarte mare si fragmentata
la nivel national.

Conform informatiilor furnizate de site-ul Risco.ro, in Judetul llIfov si avand drept criteriu cifra de afaceri a
companiei, aceasta ar avea o cota de piata de 3,2% in anul 2023, valoarea nefiind semnificativa. Cifra de
afaceri a industriei in Judetul lIfov atingea un nivel de 96,8 mil. RON in 2023, pe cand la nivel national aceasta
ajungea la peste 8,3 mld. RON.

Astfel, comparatd cu domeniul de activitate , Hoteluri si alte facilitati de cazare” la nivelul intregii tari, cota
de piata a Immo Guru din perspectiva cifrei de afaceri se apropie de 0%.
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13. DETALIEREA STRUCTURII CIFREI DE AFACERI PE SEGMENTE DE ACTIVITATE SAU
LINII DE BUSINESS -

Ay A

Pana in anul 2020, Societatea presta servicii de inchiriere in baza unor contracte incheiate pe termen lung.
Dupa pandemia COVID-19, Societatea si-a adaptat serviciile preferintelor clientilor. Prin urmare, aceasta a
Tnceput sa ofere si posibilitatea inchirierii apartamentelor pe termen scurt si si-a extins gama de servicii de
ospitalitate.

De asemenea, incepand cu anul 2023, Societatea detine in portofoliu si proprietdti comerciale (retail), pe
care le inchiriaza unor lanturi de magazine sau restaurante mari, precum Pepco, KFC sau Jysk, situate
dispersat pe teritoriul Romaniei.

Suprafata totala inchiriabild brutd a proprietatilor, rezidentiale si comerciale (retail), ajunge la 16.749 mp,
acestea aducand un venit din exploatare societatii de putin peste 3 mil. RON in 2023 si este asteptat sa
creasca catre 7,8 mil. RON in 2024. Asteptarea societatii de crestere brusca a veniturilor in 2024 se datoreaza
faptului ca proprietatile comerciale au fost preluate abia in a doua jumatate a anului 2023, contribuind astfel
o scurtd parte din an la veniturile Immo Guru. Tn 2024, ins3, acestea sunt asteptate si genereze venituri pe
tot parcursul anului.

Dupa suprafata ocupata, proprietatile rezidentiale ocupa 62,1% din portofoliul companiei, generand in 2023
53,4% din veniturile nete ale Immo Guru. Segmentul comercial a reprezentat, in cursul anului 2023, o
pondere de 37,9% ca suprafata in portofoliul companiei, in timp ce a reusit sa genereze 21,2% din veniturile
totale nete. Vanzarea apartamentelor a generat 25,4% din veniturile companiei.

in 2024, Emitentul se asteaptd la o balansare a veniturilor, cauzati de cresterea castigurilor din segmentul
comercial (retail), care in 2024 va produce venituri pe tot parcursul anului.

Astfel, compania a reusit sa se diversifice semnificativ in 2023, atat din perspectiva afacerilor, intrand pe
segmentul de chirii comerciale, cat si geografic, avand in acest moment proprietati in diverse locatii ale tarii.

Ponderea liniilor de business in cifra de afaceri (2021 - 2023)

120%
99%
100% ’
80% 73%
60% 53%
40% 27%
0,
’ 219% 2°%
20%
0% 0% 0% I
0%
2021 2022 2023
W Rezidential ™ Comercial Vanzari

Sursa: Immo Guru S.A.
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Segmentul rezidential

n cadrul complexului Cosmopolis, situat in Bucuresti, la sfarsitul anului 2023, Societatea detinea un numar
de 159 de unitati (spatii de Tnchiriat) cu o suprafata totala de 10,400 mp (metri patrati) si o valoare de piat3,
care se ridica la 10,4 mil. EUR. Apartamentele sunt distribuite Tn 3 blocuri distincte.

Dintre acestea, majoritatea sunt inchiriate pe termen lung (100 unitati), in timp ce 30 de spatii se dau in chirie
pe termen scurt, prin intermediul Airbnb. La inceputul anului 2024, 6 unitati erau scoase spre vanzare, in
timp ce 21 de unitati isi asteaptau chiriasii.

Venituri (EUR) 2021 2022 2023
Rezidential 272.653 269.799 440.957
Comercial (Retail) 0 0 175.369
Vanzari 0 99.614 209.355
Total 274.674 371.435 827.704

Sursa: Immo Guru S.A.

Astfel, pentru segmentul rezidential, rata medie de ocupare la sfarsitul anului 2023 a fost de 87%. Societatea
estimeaza ca, la o rata de ocupare de 100%, veniturile anuale din chirie s-ar putearidica la 765,139 EUR anual.

Segmentul comercial (retail)

Segmentul de retail este compus din 8 proprietati, ocupate de urmatorii clienti: Deichmann, Pepco, KFC,
Takko Fashion, Fressnapf, Jysk si Rompetrol. Acestea se afla dispersat pe teritoriul Romaniei. Cele mai multe
proprietati, Tn numar de 3, se afla in Bucuresti — Balotesti, 2 proprietati se afla in Mangalia, restul fiind in Satu
Mare, Hunedoara si Sibiu.

Toate proprietdtile comerciale au o ratd de ocupare de 100% in 2023. Valoarea de piata a acestora, in anul
2023, se ridica la peste 8,2 mil. EUR.

Numarul de unitati inchiriabile ale societatii in ultimii 3 ani

Numar unitati 2021 2022 2023
Rezidential 75 75 159
Comercial (retail) 0 0 8
Total 75 75 167

Sursa: Immo Guru S.A.
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14. CLIENTI PRINCIPALI / CONTRACTE SEMNIFICATIVE

Clientii Immo Guru sunt atat persoane fizice, cat si persoane juridice. Segmentul rezidential si de inchiriere
pe termen scurt are drept clienti preponderent persoane fizice.

n ceea ce priveste inchirierile pe termen scurt, clientii contracteaza unitatile fie prin platforme intermediare
precum booking.com sau Airbnb sau prin intermediul canalelor de marketing ale brandului Cosmopolis.

Segmentul comercial (retail) are drept clienti exclusiv persoane juridice. Acestea activeaza in domenii diverse
precum comert cu amanuntul (imbracaminte, incaltaminte, pet shop), alimentatie publica (restaurant de tip
fast-food), sau distributie carburanti. Printre clientii companiei se numara brand-uri puternice, cum ar fi
Pepco, KFC sau JYSK.

n cursul anului 2023, Societatea nu s-a aflat in situatia dependentei de un singur client. Fiecare client al
Societatii a generat pentru aceasta mai putin de 10% din cifra de afaceri (veniturile din chirii). Aceasta situatie
a fost favorizata de faptul ca tranzactia OASIS a fost incheiatd in a doua jumatate a anului 2023, iar Immo
Guru nu a obtinut venituri din segmentul comercial pe tot parcursul anului.

Ponderea segmentului rezidential in total venituri operationale a fost de 53%. Avand peste 150 de unitati de
inchiriat, Societatea nu are un client care sa genereze mai mult de 10% din veniturile operationale.

Segmentul comercial, in timpul anului 2023, a generat doar 21% din totalul veniturilor operationale Tnh 2023.
Aceste segment de business al Companiei, este compus din 8 proprietati, care nu au produs per unitate mai
mult de 10% din veniturile operationale ale societatii.

Contracte semnificative:

Societatea a incheiat cu un tert, in calitate de promitent-cumparator, o promisiune bilaterald de vanzare
avand ca obiect achizitia unei proprietati comerciale de retail situata in nord-vestul capitalei. Valoarea
tranzactiei este de aproximativ 3.000.000 EURO si va fi perfectata in situatia indeplinirii de catre promitentul-
vanzator a unor conditii suspensive. Societatea nu a achitat si nu datoreaza avans, iar in cazul incheierii
contractului de vanzare, aprox. 60% din pret va fi finantat prin credit bancar, aprox. 40% din surse proprii.
Proprietatea ce face obiectul tranzactiei va fi preluata cu chiriasii existenti.
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15. INDICATORI OPERATIONALI

n continuare sunt afisati principalii indicatori operationali ai societatii.

Evolutia numarului de proprietati din portofoliu

Numar unitati 2021 2022 2023
Rezidential 75 75 159
Comercial (retail) 0 0 8
Total 75 75 167

Sursa: Immo Guru S.A.

Evolutia veniturilor medii pe unitate inchiriata

(EUR) 2021 2022 2023
Rezidential 3.635 3.597 2.773
Comercial (retail) 0 0 21.921
Total 3.653 3.597 24.694

Sursa: Immo Guru S.A.

Rata de colectare a chiriilor este de aproximativ 100% in 2023, in timp ce rata de ocupare in 2023 a fost de
87% 1n cazul segmentului rezidential si de 100% in cazul segmentului comercial (retail).

Valoarea activelor companiei, la sfarsitul anului 2023, se ridica la 80,2 mil. RON, pe cand datoriile constituiau
55 mil. RON. Astfel, NAV (Net Asset Value) (Valoarea activului Net) a fost de 25,1 mil. RON.

Suprafata inchiriabila bruta, la sfarsitul anului 2023 a constituit 16,749 metri patrati (mp), dintre care 6,349
mp (pondere de 37,9%) sunt din segmentul comercial (retail) si 10,400 mp (pondere de 62,1%) sunt din
segmentul rezidential.

Segmentul comercial (retail) este dispersat pe teritoriul Romaniei, cu cei mai multi mp in regiunea Bucuresti-
Balotesti (1,965 mp), dupa urmand Sibiu (1,914 mp) si Hunedoara (1,172 mp). De asemenea, Societatea mai
dispune de proprietiti in Mangalia si Satu Mare. In cazul segmentului rezidential, proprietitile se afld in
regiunea llfov.
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16. SCURTA DESCRIERE A ULTIMELOR REZULTATE FINANCIARE DISPONIBILE Sl
GRADUL DE INDATORARE AL EMITENTULUI

Avand in vedere prevederile art. 2 din Ordinul 3100/2024 pentru aprobarea Sistemului de raportare contabild
la 30 iunie 2024 a operatorilor economici emis de Ministerul Finantelor, prin raportare la faptul ca in exercitiul
financiar precedent nu a fost Tnregistrata o cifra de afaceri neta mai mare decat echivalentul in lei al 1.000.000
euro, Societatea nu are obligativitatea de a aplica sistemul de raportare contabila la data de 30 iunie 2024.
Ulterior admiterii la tranzactionare a actiunilor ordinare (clasa A) emise de catre Societate, aceasta se va
supune legislatiei pietei de capital si reglementarilor BVB privind intocmirea situatiilor financiare.

Bilant - istoricul ultimilor 3 ani

2021 2022 2023
Sume in RON Neauditat Auditat Auditat
Active imobilizate 13.362.144 19.518.931 78.072.947
Active circulante 1.305.328 331.323 1.937.939
Cheltuieli in avans 935 1.453 140.162
Total active 14.668.407 19.851.707 80.151.048
Datorii pe termen scurt 1.053.041 5.320.624 3.205.636
Datorii pe termen lung 0 0 51.805.002
Total datorii 1.053.041 5.320.624 55.010.638
Venituri in avans 17.816 17.711 30.926
Capitaluri proprii 13.597.550 14.513.372 25.109.484
Capital social 8.789.600 8.789.600 12.874.460
Total pasive 14.668.407 19.851.707 80.151.048

Sursa: Immo Guru S.A.
Active circulante

La 31 decembrie 2023, valoarea activelor circulante a fost de 1.937.939 RON, reprezentand 2,4% din totalul
activelor detinute de companie. Dintre acestea, creantele au reprezentat 14,4% din valoarea activelor
circulante. Numerarul detinut in casa si conturile la banci au totalizat 1.651.191 RON, reprezentand 85,2%
din valoarea activelor circulante. Stocurile reprezinta doar 0,4% din activul circulant al companiei, insumand
7.340 RON. La sfarsitul anului 2023, Societatea nu avea investitii pe termen scurt.

Active imobilizate

Activele imobilizate au totalizat 78.072.947 RON, reprezentand 97,4% din totalul activelor detinute de
companie. Din valoarea acestor active, imobilizarile corporale reprezentau aproape 100% din total, restul
fiind imobilizari necorporale, cu o pondere nesemnificativa in valoarea activelor imobilizate.

Cresterea semnificativd a activelor imobilizate in anul 2023 (+300% vs 2022) vine ca urmare a tranzactiei
OASIS, prin care Compania a preluat mai multe imobile de retail, situate in Mangalia, Satu Mare, Bucuresti,
Balotesti, Hunedoara si Sibiu cu tot cu chiriasii existenti. De asemenea, tot in cursul anului 2023, Immo Guru
a achizitionat si un numar de 84 de apartamente in Cosmopolis, cu scopul de a le inchiria.
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Datorii

Datoriile totale, in valoare de 55.010.638 RON, sunt constituite in principal din datoriile pe termen lung care
ocupa o pondere de 94,2% din total datorii, in timp ce datoriile pe termen scurt insumeaza 3.205.636 RON,
cu o pondere de 5,8% in total datorii. Cresterea datoriilor in cursul anului 2023 a fost generata de nevoile
suplimentare de finantare in vederea achizitionarii unui numar de 84 de unitati rezidentiale din cadrul
proiectului Cosmopolis precum si pentru finalizarea tranzactiei OASIS.

Datoriile pe termen lung au o valoare de 51.805.002 RON, dintre care suma de cca. 35.9 mil. RON sunt datorii
din credite bancare pe termen lung, fiind contractate in cursul anului 2023, in vederea achizitiei proprietatilor
din cadrul tranzactiei OASIS si a apartamentelor din Cosmopolis. Datoriile pe termen lung provenite din
credite bancare urmeaza a se plati pana in 2035, din profitul generat de activitatea recurentd a companiei.
Aceste datorii au fost garantate cu active ale societatii (terenuri si cladiri) in valoare de 6,8 mil. EUR. Aceste
ipoteci au fost constituite in favoarea bancii finantatoare, Garanti Bank S.A.

Din totalul datoriilor inregistrate la sfarsitul anului 2023, 17,2 mil. RON reprezinta banii colectati pentru
majorarea capitalului social din 2023, acest cont fiind inchis la data publicarii memorandumului.

Datoriile fiscale, in legatura cu bugetul de stat, au atins un nivel de 218.865 RON la sfarsitul anului 2023, in
crestere cu +107,4% fata de 2022, dar au ramas nesemnificative fata de nivelul total al datoriilor Societatii.
Astfel, la sfarsitul anului 2023, ponderea datoriilor fiscale in total datorii a fost de 0,4%, iar in 2022 acestea
nsumau 2%.

Datoriile fiscale, in legatura cu bugetul de stat, reprezinta, in principal, impozit pe profit scadent in vara anului
2024 si TVA de plata la decembrie 2023, care a fost platit in a doua parte a lunii ianuarie 2024. La momentul
Tntocmirii acestui Memorandum, Societatea nu mai are datorii fiscale catre stat.

Capitaluri proprii

Capitalurile proprii ale Emitentului (valoarea activului net) au totalizat 25.109.484 RON la sfarsitul anului
2023, consemnand o crestere de 73% fata de 2022, pe fondul majorarii de capital din prima parte a anului
2023, care a cumulat 4,1 mil. RON, in timp ce primele de capital s-au ridicat la 6,1 mil. RON.

Majorarea de capital, aprobata prin Hotararea Nr. 11 din 23 noiembrie 2023, prin care capitalul social s-a
majorat cu 4,9 mil. RON, de la valoarea de 12.874.460 RON la 17.866.690 RON, nu a fost reflectata in situatiile
financiare anuale ale Emitentului, intrucat hotararea de la Registrul Comertului privitor la aceasta majorare
nu a fost emisa la sfarsitul exercitiului financiar (31.12.2023). Aceasta majorare urmeaza sa fie reflectata la
intocmirea situatiilor financiare semestriale din 2024.

Indicatori economico-financiari

in privinta ratei de indatorare globale (gradul de indatorare), aceasta a crescut pand la 68,6%, la finalul anului
2023, din cauza aparitiei datoriilor pe termen lung.

Schimbarea brusca a gradului de indatorare, precum si a altor indicatori in anul 2023, comparativ cu anii
anteriori, a fost cauzata de achizitia proprietatilor imobiliare rezidentiale si de retail de catre Emitent. Acestea
au fost inregistrate n situatiile financiare ale companiei dupa achizitie, dar nu au reusit sa produca venituri
decat intr-o perioada mai mica din an.

Indicatori economico-financiari pe ultimii 3 ani fiscali incheiati (2021 — 2023)

Indicatori 2021 2022 2023
EBITDA (RON) 1,412,168 1,512,346 1,873,064
Marja EBITDA 105% 113% 61%
Acoperirea cheltuielilor cu dobéanzile prin EBITDA 30.7 94.6 2.5
Grad de indatorare* 7.2% 26.8% 68.6%
Marja neta de profit 65.8% 68.6% 12.1%
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Rentabilitatea activelor (ROA) 6.1% 4.6% 0.5%

Rentabilitatea capitalului angajat (ROCE) 6.7% 6.4% 0.6%

Rentabilitatea capitalurilor proprii (ROE) 6.5% 6.3% 1.5%
Sursa: Immo Guru S.A.

* [n calculul datoriilor totale nu au fost incluse provizioanele si veniturile in avans

- EBITDA = Rezultat operational + Cheltuieli nemonetare

- Marja EBITDA (%) = EBITDA / Cifra de afaceri netd

- Acoperirea cheltuielilor cu dobdnzile prin EBITDA = EBITDA/Cheltuieli cu dobdnzile

- Gradul de indatorare = Datorii Totale / Active Totale

- Marja netd de profit (%) = Profit net / Cifra de afaceri

- Rentabilitatea activelor (ROA) = Profit net / Active Totale

- Rentabilitatea capitalului angajat (ROCE) = Profit brut / (Active Totale — Datorii pe termen scurt)

- Rentabilitatea capitalurilor proprii (ROE) = Profit net / Capitaluri proprii

Tn 2023, gradul de indatorare (calculat ca Datorii Totale / Active Totale) al companiei s-a situat la 68.6%. In
ceea ce priveste gradul de indatorare previzionat pentru anul in curs si urmatorii 4 ani, conducerea companiei

intentioneaza sa mentind o proportionalitate similara intre active si datorii, asigurandu-se ca datoriile nu vor
depasi 70% din valoarea activelor.

Contul de profit si pierdere — istoricul ultimilor 3 ani

Sume in RON 2021 2022 2023
Cifra de afaceri neta 1,349,633 1,335,505 3,050,816
Alte venituri din exploatare 283,329 719,623 1,254,703
Venituri din exploatare - total 1,632,962 2,055,128 4,305,519
Materii prime si materialele consumabile 0 13,198 5,999
Cheltuieli cu personalul 22,472 33,228 43,969
Ajustari de valoare 435,755 441,800 651,304
Alte cheltuieli de exploatare 198,322 496,356 2,382,487
Cheltuieli de exploatare - total 656,549 984,582 3,083,759
Rezultatul din exploatare 976,413 1,070,546 1,221,760
Venituri financiare 2,706 98,017 456,519
Cheltuieli financiare 69,474 234,565 1,184,006
Rezultatul financiar -66,768 -136,548 -727,487
Rezultatul brut 909,645 933,998 494,273
Impozitul pe profit si alte impozite 21,488 18,175 124,965
Rezultatul net 888,157 915,823 369,308

Sursa: Immo Guru S.A.

n exercitiul financiar 2023, Emitentul a raportat o cifrd de afaceri net3 de 3.050.816 RON, aceasta fiind de
2,3 ori mai mare fata de 2022. Cu toate acestea, rezultatul din exploatare a ramas aproape de nivelul din
2022, inregistrand o crestere de 14% in 2023, la un nivel de 1.221.760 RON. Acesta a fost afectat de o triplare
a cheltuielilor de exploatare, care au insumat 3.083.759 RON (+213% vs 2022). in cadrul cheltuielilor de
exploatare, o crestere semnificativa a fost inregistrata de cheltuielile privind prestatiile externe (1,2 mil. RON;
+1,1 mil. RON vs 2022), compania avand cheltuieli semnificative in cadrul tranzactiilor prin care a achizitionat
proprietati imobiliare Tn 2023, cu serviciile notariale si alte servicii auxiliare.

Analizand indicatorul EBITDA, acesta a crescut cu 23,9% fata de anul 2022, pana la 1.873.064 RON.
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La nivelul activitatii financiare, Societatea a raportat o pierdere de 727.487 RON, in principal din cauza
impactului cheltuielilor cu dobanzile. Astfel, profitul net obtinut de catre Societate in 2023 a fost de 369.308
RON, in scadere cu 60% fata de 2022, acesta fiind impactat atat de o pierdere mai mare a rezultatului financiar
cat si de impozite mai mari.

Notd: EBITDA este calculatd ca sumad dintre rezultatul operational si cheltuielile nemonetare: EBITDA =
Rezultat operational + Cheltuieli nemonetare. Cheltuielile nemonetare apartin categoriei cheltuielilor din
exploatare si cuantumurile acestora sunt urmdtoare:

Calculul EBITDA 2021 2022 2023
Rezultat operational 976.413 1.070.546 1.221.760
Ajustari de valoare active imobilizate 435.755 434.341 651.304
Ajustari de valoare active circulante 0 7.459 0
Ajustari privind provizioanele 0 0 0
EBITDA 1.412.168 1.512.346 1.873.064

Sursa: Immo Guru S.A.

Bugetul de Venituri si Cheltuieli pentru anul in curs si urmatorii 4 ani, aprobat prin Hotararea
AGA nr. 1/ 21 martie 2024

Sume in RON 2024 2025 2026 2027 2028
Cifra de afaceri neta 7.773.322 7.966.542 8.205.538 8.451.705 8.705.256
Venituri din exploatare - total 7.773.322 7.966.542 8.205.538 8.451.705 8.705.256
Materii prime si materialele consumabile 0 0 0 0 0
Cheltuieli cu personalul 28.224 29.071 29.943 31.440 33.012
Cheltuieli cu amortizarea 1.964.658 1.964.658 1.964.658 1.964.658 1.964.658
Cheltuieli privind prestatiile externe 1.290.222 1.328.929 1.368.797 1.409.860 1.452.156
Alte cheltuieli de exploatare 1.527.817 1.573.651 1.620.861 1.640.580 1.660.842
Cheltuieli de exploatare - total 4.810.921 2.931.651 3.019.600 3.081.880 3.146.010
Rezultatul din exploatare 2.962.401 5.034.891 5.185.938 5.369.825 5.559.246
Venituri financiare 84.621 84.621 84.621 84.621 84.621
Cheltuieli financiare 287.064 287.064 287.064 287.064 287.064
Rezultatul financiar -202.443 -202.443 -202.443 -202.443 -202.443
Rezultatul brut 2.759.958 2.867.790 3.018.837 3.202.724 3.392.144
Impozitul pe profit 441.593 458.846 483.013 512.435 542.743
Rezultatul net 2.318.365 2.408.944 2.535.823 2.690.288 2.849.401

Sursa: Immo Guru S.A.

Conform proiectului de buget aprobat prin Hotdrarea AGA nr. 1 / 21 martie 2024, compania estimeaza ca,
pentru anul Tn curs, va genera atat pe partea de venituri, cat si pe partea de profit valori semnificativ mai
mari fatd de mediile din anul anterior. Aceste valori pot fi explicate atdt de modificarea rapida a marimii
companiei odata cu achizitiile din anul 2023 cat si de strategiile implementate de Societate in 2024, explicate
mai jos.

Astfel, asa cum este mentionat Tn capitolele anterioare, Tn 2023 compania a efectuat 2 tranzactii mari. Una
prin care a achizitionat, in prima jumatate a anului, un numar de 84 de apartamente din complexul
Cosmopolis, in valoare de cca. 23.3 mil. RON. A doua tranzactie (Tranzactia OASIS), a fost incheiata in a doua
jumatate a anului 2023, prin care Immo Guru a achizitionat o serie de imobile de retail, cu tot cu chiriasii
existenti, care activeaza in domenii diverse din comertul cu amanuntul cum ar fi imbracaminte, incaltaminte,
decoratiuni, mancare tip fast-food si altele. Valoarea tranzactiei s-a ridicat la aproximativ 40.9 mil. RON.

Fondurile pentru tranzactii au fost acoperite atat din majorarea de capital efectuata in cursul anului trecut,
cat si din contractarea unor imprumuturi bancare pe termen lung. O parte din aceste imprumuturi, in suma
de 1,2 mil. EUR aveau o perioada de rambursare de 18 luni, Societatea avand in plan rambursarea integrala
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a acestor datorii in perioada 2024 - 2025 prin vanzarea a 22 de apartamente pe care le are in prezent in
portofoliu.

Datoriile pe termen lung, la sfarsitul anului 2023, se ridica la 51,8 mil. RON, fiind planificate a se rambursa
integral pana in anul 2035. Valoarea ipotecilor constituite pentru rambursarea imprumutului a fost de 6,8
mil. EUR

Astfel, estimarea de crestere a veniturilor din exploatare de +80,5%, comparativ cu 2023, este rezultatul
adaugarii in portofoliul companiei a proprietatilor din segmentul comercial (retail). Veniturile obtinute din
vanzarea celor 22 de apartamente in cursul anului 2023 sunt considerate de catre Societate drept venituri
nerecurente si nu au fost incluse in buget.

Cheltuielile de exploatare sunt estimate in crestere cu 56%, dinamica fiind influentatd de majorarea
cheltuielilor cu amortizarea de +201,6%, aparitia cheltuielilor cu prestatiile externe de aprox. 1,3 mil. RON si
scaderea cu 36% a altor cheltuieli din exploatare.

Categoria ,Alte cheltuieli din exploatare” este asteptata sa scada semnificativ (-36% vs 2023), intrucat se
preconizeaza ca acestea vor reveni la niveluri recurente in cursul anului 2024. Aceasta categorie de cheltuieli
a fost peste nivelurile normale in anul 2023, pe fondul cheltuielilor mari cu serviciile notariale si ale
autoritatilor statului roman, la incheierea tranzactiilor.

Astfel, rezultatul din exploatare a fost estimat pentru 2024 la 2,9 mil. RON, mai mare fata de 1,2 mil. RON
inregistrat Tn 2023. Rezultatul financiar este prognozat spre o pierdere de 202.443 RON, mai mica fata de
pierderea din 2023 de 727.487 RON.

Astfel, rezultatul net estimat pentru anul in curs este de 2,3 mil. RON, de 6,3 ori mai mare fata de 2023.
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17. IMPLEMENTAREA PRINCIPIILOR DE GUVERNANTA CORPORATIVA APLICABILE
SMT

Tn vederea respectirii principiilor de guvernanta corporativa, Emitentul a adoptat urmaitorele politici:

A. Politica privind Relatia cu Consultantul Autorizat

B. Politica de remunerare a Consiliului de Administratie si Directorului General / Directorilor

C. Politica privind distributia de dividende sau alte beneficii catre detinatorii actiunilor ordinare (Clasa A)

D. Politica si practica privind prognozele financiare

INFORMATII SUPLIMENTARE PRIVIND PRACTICA ACORDARII DE DIVIDENDE

Dreptul detinatorilor de Actiuni Ordinare la Dividende

Dividendele cuvenite detinatorilor de Actiuni Ordinare (clasa A) se platesc din profit net ca urmare a
repartizarii acestuia pe destinatii, conform Hotararii Adunarii Generale a Asociatilor.

Consiliul de Administratie apreciaza ca va putea sa propuna distribuirea de dividende catre detinatorii de
Actiuni Ordinare incepand cu anul 2027, pe baza situatiilor financiare aferente anului financiar 2026, fara ca
o aatfel de propunere sa fie interpretata ca o obligativitate Tn sarcina Consiliului de Administratie.

Dreptul detinatorilor de Actiuni Preferentiale la Dividende:

Actiunile Preferentiale confera titularilor dreptul la un dividend in valoare de 7,5% din profitul net al
societatii, cuantumul total anual al acestor dividende fiind plafonat la maxim 7,5% din profitul anual net
distribuibil determinat conform Legii 31/1990, pe intreaga durata de viata a actiunilor preferentiale.

Pentru anul 2023, cu toate ca Emitentul a inregistrat profit, nu au fost distribuite dividende, detinatorul
actiunilor preferentiale fiind de acord ca dividendul aferent actiunilor preferentiale care i s-ar fi cuvenit
pentru anul 2023 sa fie platit ulterior, la cererea acestuia si fara a solicita penalitati de intarziere.

Detinatorii actiunilor preferentiale vor avea dreptul la dividend in fiecare an, sub conditia ca Societatea sa
inregistreze profit net, iar plata acestor dividende se va face prioritar, inainte de orice alta plata, exceptand
obligatiile de plata legale ale Societaatii, dar Thainte de plata dividendelor catre titularii actiunilor ordinare.

FUNCTIONAREA ORGANELOR DE ADMINISTRARE SI CONDUCERE

Societatea este administrata in sistem unitar de catre un Consiliu de Administratie ales de catre Adunarea
Generald Ordinara a Actionarilor pentru un mandat de 4 ani, incepand cu data de23 noiembrie 2023, avand
in componenta sa 5 memobiri.

La data prezentului Memorandum, Presedintele Consiliului de Administratie este Ahmet-Emre Buyukhali.
Directorul General al Emitentului este Ahmeht Emre Buyukhanli, Ambele mandate au inceput la data de 23
noiembrie 2023 si au valabilitate pana la data de 23 noiembrie 2027.

Principalele atributii ale Consiliului de Administratie sunt:

a) stabilirea directiilor principale de activitate si de dezvoltare a societatii;

b) stabilirea politicilor contabile si a sistemului de control financiar, precum si aprobarea planificarii
financiare;

¢) numirea si revocarea directorilor si stabilirea remuneratiilor lor, precum si aprobarea
contractului/contractelor de mandat ale directorilor Societatii;
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n)
o)

p)

pregatirea raportului anual, organizarea adunarii generale a actionarilor si implementarea hotararilor
acesteia;

introducerea cererii de deschidere pentru deschiderea procedurii insolventei Societatii;
supravegherea activitatilor directorilor;

reprezentarea Societatii in raporturile acesteia cu Directorii Societatii;

analizarea si avizarea strategiei societatii, principiilor generale de afaceri ale societatii;

avizarea organigramei, statului de functii, grilelor de salarizare, de premiere si beneficii suplimentare
pentru personalul societatii;

poate crea comitete consultative formate din cel putin 2 membri ai consiliului si Tnsarcinate cu
desfasurarea de investigatii si cu elaborarea de recomandari pentru consiliu, in domenii precum
auditul, remunerarea administratorilor, directorilor, cenzorilor si personalului sau nominalizarea de
candidati pentru diferitele posturi de conducere;

aprobarea contractérii imprumuturilor bancare/leasing-uri, constituirii garantiilor, vanzarii sau
cumpararii, inchirierii, grevarii de bunuri mobile sau imobile, precum si a oricaror alte acte juridice a
caror valoare este mai mare sau egala cu suma de 3.000.000 EURO (sau echivalent LEI la cursul BNR
valabil la data incheierii actului). Aprobarea va fi necesara inclusiv pentru acte juridice sau orice
manifestare de vointa care ar genera in viitor obligatia Societatii de a incheia respectivele acte juridice.
n cazul contractelor/obligatiilor cu executare succesivd, valoarea va fi determinata prin raportare la
valoarea cumulatd a obligatiilor Societatii pe intreaga duratd. in cazul actelor juridice/obligatiilor pe
durata nedeterminata, valoarea operatiunii va fi determinata prin raportare la valoarea anuala a
obligatiei. Consiliul de Administratie are aceste puteri cat timp prin Legea Aplicabila sau Actul
Constitutiv nu se instituie obligativitatea aprobarii acestor operatiuni de catre adunarea generala a
actionarilor;

analizarea si avizarea aspectelor ce urmeaza a fi supuse aprobarii Adunarii Generale a Actionarilor,
dupa caz;

modificarea obiectului de activitate al societatii, cu exceptia domeniului si activitatii principale, care va
face obiectul aprobarii in cadrul Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor;

schimbarea sediului social al Societatii;

infiintarea sau lichidarea sediilor secundare ale Societatii, cum ar fi: sucursale, puncte de lucru, birouri
de reprezentare sau orice astfel de entitati fara personalitate juridica, precum si achizitia de participatii
in alte societati, infiintarea sau inchiderea/lichidarea filialelor Societatii sau a societatilor in care
Societatea detine participatii si exercitarea voturilor in cadrul unor astfel de filiale sau societati;

orice alte atributii prevazute in mod expres in Legea Aplicabila si/sau delegate de catre Adunarea
Generala a Actionarilor.
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18. DESCRIEREA PLANULUI DE DEZVOLTARE A AFACERII

n cursul anului 2023, Immo Guru si-a extins portofoliul prin tranzactia OASIS, prin care a achizitionat o serie
de imobile de retail, cu tot cu chiriasii existenti, care activeaza in domenii diverse din comertul cu amanuntul
cum ar fi imbracaminte, incaltaminte, decoratiuni, mancare tip fast-food si altele. Valoarea tranzactiei s-a
ridicat la aproximativ 40.9 mil. RON.

Strategia generala de dezvoltare a Societatii pentru urmatorii ani vizeaza, in principal, cresterea protofoliului
prin achizitia de proprietati de retail (centre, spatii comerciale, parcuri de retail de tip strip mall) si/sau
achizitia sau dezvoltarea de proiecte hoteliere si/sau hoteluri.

Pe termen scurt si mediu, Tn mod particular si fara a reprezenta o limitare a planului general de dezvoltare,
Societatea intentioneaza sa achizitioneze/dezvolte un hotel in cadrul proiectului Cosmopolis si operat sub un
brand international de renume. In situatia materializrii tranzactiei, hotelul va avea aprox. 80 de camere. La
acest moment nu se poate anticipa daca proiectul va fi dezvoltat de catre vanzator si vandut “la cheie”, cu
toate lucrarile si amenajarile efectuate, sau daca Societatea va achizitiona doar terenul, urmand ca lucrarile
sa fie efectuate tot de catre Societate.

De asemenea, Emitentul a incheiat cu un tert, in calitate de promitent-cumparator, o promisiune bilaterala
de vanzare avand ca obiect achizitia unei proprietati comerciale de retail situatd in nord-vestul capitalei.
Valorea tranzactiei este de aproximativ 3.000.000 EUR si va fi perfectata in situatia indeplinirii de catre
promitentul-vanzator a unor conditii suspensive. Societatea nu a achitat si nu datoreaza avans, iar in cazul
incheierii contractului de vanzare, aprox. 60% din pret va fi finantat prin credit bancar, aprox. 40% din surse
proprii. Proprietatea ce face obiectul tranzactiei va fi preluata cu chiriasii existenti.

Pe plan financiar, in cursul anului 2024, Societatea se asteapta la cresteri semnificative pe partea de venituri,
mai exact o crestere cu 80,5% a veniturilor din exploatare, ca urmare a extinderii business-ului.

Emitentul se asteapta ca in cursul anului 2024, veniturile generate de fiecare segment de afacere sa fie
repartizate in felul urmator:

e Aprox. 52% proprietati comerciale de retail;
e Aprox. 34% proprietati destinate inchirierii pe termen scurt;
o Aprox. 14% unitati rezidentiale inchiriat pe termen lung si disponibile pentru vanzare.

Cresterea cheltuielilor din exploatare asteptata este influentata de majorarea de 3 ori a cheltuielilor cu
amortizarile, pe fondul maririi semnificative a bazei de active a societatii in 2023. Tn acelasi timp, cresterea
estimata a cheltuielilor este asteptata sa fie partial compensata de o scadere a , Altor cheltuieli de exploatare”
in 2024, fata de 2023, atunci cand Immo Guru a inregistrat costuri semnificative cu tranzactiile.

Astfel, pe fondul unei cresteri mai mici a cheltuielilor din exploatare, Immo Guru a estimat ca va reusi sa
marcheze un profit net in suma de 2,3 mil. RON pana la sfarsitul anului curent.

Planul de dezvoltare a afacerii, prezentat in aceasta sectiune reprezinta o orientare de principiu a societatii
si nu poate fi interpretata ca o limitare a investitiilor ce ar putea fi facute de catre Societate.
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19. FACTORI DE RISC. LITIGII

19.1. RISCURI GENERALE LEGATE DE ACTIVITATEA COMPANIEI S| DOMENIULUI DE ACTIVITATE

Societatea ar putea sa intampine dificultati in implementarea strategiei sale

Investitiile Tn imobiliare pot fi supuse unor riscuri variate, precum: (i) schimbari negative in conditiile
economice nationale si internationale; (ii) conditii dezavantajoase pe piata locala; (iii) conditiile financiare in
sectorul rezidential/comercial; (iv) posibilitatile de obtinere a finantarii datoriilor; (v) schimbari in rata
dobanzilor, in cotele de impozit pe proprietati imobiliare si alte cheltuieli operationale; (vi) legile si
reglementarile de mediu si operationale, legile de planificare si alte reguli guvernamentale si politici fiscale;
(vii) cereri de despagubiri/solicitari de remediere a unor incalcari ale legislatiei de mediu in ce priveste
proprietatile achizitionate cu probleme de mediu care au fost nedivulgate sau necunoscute ori in legatura cu
care s-au stabilit rezerve inadecvate; (viii) preturile energiei; (ix) riscurile legate de procesele de restituire a
proprietatii, incertitudinea privind dreptul de proprietate asupra imobilelor si litigiile conexe; (x) riscurile si
problemele operationale generate de folosirea anumitor materiale de constructie; (xi) situatia financiara a
cumparatorilor de bunurilor imobile.

Valoarea imobilelor poate sa fie diminuata in cazul in care intervine unul din factorii de mai sus. Schimbarile
n cererea si oferta de pe piata imobiliara sau o contractie a acesteia pot afecta rata de ocupare si/sau nivelul
chiriilor. Oricare dintre factorii de mai sus poate avea efecte negative asupra afacerii, conditiilor financiare,
rezultatelor operationale sau perspectivelor noastre. Concurenta pe piata imobiliara poate duce la o supra-
oferta de imobile cu destinatie rezidentiald/comerciala sau rezidentiald. De asemenea, nu putem avea
siguranta ca strategia pe care o avem in vedere va putea fi implementata cu succes in Romania sau in alta
parte, acum sau in viitor, in conditiile de piata actuale sau viitoare si nici ca implementarea acestei strategii
va duce la o crestere de valoare pentru Emitent. Acest lucru depinde, printre altele, de disponibilitatea
oportunitatilor de achizitie a bunurilor imobiliare, de disponibilitatea resurselor de finantare, performanta
managementului in administrarea si dezvoltarea bunurilor imobile detinute si de celelalte riscuri
operationale.

Activitatea viitoare a Societatii are in vedere si achizitia de proprietati imobiliare deja construite si
operationale. in cazul in care nu vom identifica proiecte potrivite cu viziunea, planurile si standardele de
calitate ale Societatii si ale conducerii sale, este posibil ca Societatea sa nu reuseasca sa investeasca
disponibilitatile banesti intr-o maniera care sa satisfaca obiectivele stabilite si astfel sa fie afectata
continuarea dezvoltarii Societatii. Neidentificarea, dificultatile in identificarea unor proiecte compatibile cu
viziunea Societatii, faptul ca odata identificate, asemenea proiecte ar putea sa nu indeplineasca in totalitate
criteriile de selectie definite de Societate, precum si cresterea pretului unor asemenea proprietati ar putea
afecta activitatea Societatii. De asemenea, exista posibilitatea ca, odata initiate demersurile pentru achizitia
unor proiecte, Societate sa nu reuseasca finalizarea acestor achizitii, in timp ce costurile de tranzactie, inclusiv
cele legate de investigatia de tip due diligence, onorariile datorate consultantilor si alte cheltuieli, ar ramane
n sarcina Societatii. Totodata, alti jucatori din piata pot beneficia de anumite avantaje competitive in achizitia
unor proprietati imobiliare, din motive precum pre-existenta unor relatii cu potentiali vanzatori sau clienti,
ori din motive financiare sau tehnice, ceea ce poate crea un dezavantaj pentru Societate.

Nereusita Societatii de a achizitiona la preturi favorabile proprietati imobiliare ar putea afecta perspectivele
Societatii si, pe termen mediu, posibilitatea de a creste nivelul cifrei de afaceri.

Factori precum costurile si imposibilitatea de a obtine autorizatiile necesare pentru dezvoltarea proiectelor
Societatii ar putea afecta planul de afaceri al Societatii.
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Activitatea Societatii ar putea fi afectata de erori ale autoritatilor in emiterea unor documente de avizare
si autorizare a proiectelor dezvoltate cat si de intarzieri ale autoritatilor in procesul de avizare si autorizare.

Potentiala activitate de dezvoltare a proiectelor imobiliare ar putea fi intarziata, respectiv ar putea fi angajate
costuri semnificative ca urmare a erorilor autoritatilor Tn procesul de avizare si autorizare. Astfel de erori se
pot materializa fie prin refuzuri neintemeiate, fie prin documentatie ce necesita ulterior indreptarea erorilor
sau modificarea proiectelor avute in vedere de Societate pentru a corespunde parametrilor impusi din eroare
de catre autoritati.

Orice intarziere, cost sau modificare a unui proiect din cauza unei erori a autoritatilor in emiterea unor
documente de avizare si autorizare a proiectelor dezvoltate de Societate poate avea efecte negative asupra
activitatii, asupra situatiei financiare, a perspectivelor si a rezultatelor operationale ale Societatii. Totodata,
aceleasi consecinte sunt aplicabile siTn cazul in care autoritatile intarzie in mod nejustificat in ceea ce priveste
emiterea avizelor si autorizatiilor necesare dezvoltarii proiectelor Societatii.

Cheltuielile Societatii de capital si alte costuri de construire, dezvoltare si intretinere pot fi mai mari decat
cele previzionate, putand afecta veniturile obtinute de Societate din proiectele planificate

Societatea se confrunta cu riscul ca anumite proiecte sa necesite alocarea de mai multe fonduri sau sa
necesite mai mult timp pentru finalizare decat a fost anticipat n planificarile initiale. Cresterea costurilor
poate fi generata de variatia costurilor materialelor de constructie, erori de proiectare sau de executie,
cresterea costurilor salariale, cresterea costurilor in domeniul energetic, intarzieri in calendarul de executie
al proiectelor si inflatie, in general.

Riscurile enumerate ar putea avea un efect negativ asupra situatiei financiare, activitatii, rezultatelor
operationale sau perspectivelor de dezvoltare ale Soiectatii.

Capacitatea Societatii de a obtine fonduri pentru achizitia proiectelor imobiliare ar putea fi afectata, ceea
ce ar putea avea efecte negative asupra activitatii Societatii

Achizitia proiectelor imobiliare de catre Societate necesita resurse financiare importante. Nu exista nicio
garantie cad vom fi in masura sa generam sau sa acumulam suficiente fonduri pentru a putea acoperi
cheltuielile de capital avute in vedere pe termen lung sau ca vom fi in masura sa le acoperim la un cost
rezonabil.

Este posibil ca termenii si conditiile in care o viitoare finantare va fi pusa la dispozitia noastra sa nu fie
acceptabili pentru noi sau ar putea chiar sa nu existe nicio posibilitate de finantare disponibila. Mai mult,
daca nivelul imprumuturilor contractate creste pe termen lung, am putea fi supusi unor restrictii financiare
suplimentare.

De asemenea, nu poate exista nicio garantie ca in ipoteza unor schimbari neprevazute, fluxul nostru de
numerar va fi suficient pentru plata datoriilor viitoare. Neplata principalului si/sau a dobanzilor la termenele
convenite in ceea ce priveste eventuale credite viitoare sau incalcarea oricaror angajamente asumate prin
contractele de imprumut incheiate ar putea rezulta in executarea garantiilor pe care le-am constituit, inclusiv
a ipotecilor constituite sau accelerarea termenului de plata a obligatiilor noastre sau ar putea face
contractarea de Imprumuturi viitoare dificild sau chiar imposibil3. Tn aceste circumstante, am putea deveni,
de asemenea obligati sa vindem o parte a activelor noastre pentru a ne indeplini obligatiile de plata. Oricare
dintre evenimentele descrise mai sus ar putea avea un efect negativ asupra activitatii, situatiei financiare,
perspectivelor sau rezultatelor operatiunilor noastre.
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Este posibil ca politele de asigurare incheiate la nivelul Societatii sa nu acopere toate pierderile, prejudiciile
sau limitarile aplicabile utilizarii imobilelor detinute de Societate

Emitentul Tncearca sa limiteze riscurile la care sunt expuse investitiile in proiectele sale, prin externalizarea
acestor riscuri catre asiguratori agreati in prealabil de Emitent, si, unde este cazul, de bancile finantatoare
ale fiecarui proiect.

Cu toate acestea, este posibil ca prejudiciile rezultate din distrugeri sau deteriorari ale unuia sau mai multora
dintre bunurile noastre sa nu poata fi acoperite in totalitate sau deloc de catre politele de asigurare. Anumite
tipuri de pierderi, in general ca urmare a unei catastrofe naturale (cum ar fi cutremure, inundatii, uragane,
acte de terorism sau razboi), pot sa nu fie asigurabile. Mai mult, politele de asigurare pot face obiectul unor
exonerari sau limitari de raspundere atat cu privire la valoare, cat si cu privire la evenimentele asigurabile.
Inflatia, schimbari cu privire la reglementarile in constructii, aspecte legate de mediu si alti factori, inclusiv
actele de terorism sau rdzboi, ca reguld, pot sa nu fie acoperite, sau pot sa fie acoperite intr-o maniera
insuficientda pentru a compensa costurile cu repararea sau inlocuirea bunurilor daca acestea sufera
deteriordri sau sunt distruse.

n cazul in care o astfel de pierdere are loc, nu poate exista nicio garantie ca asigurarea va acoperi in totalitate
pierderea noastra cu privire la imobilele afectate sau ca asiguratorul va putea plati. Aparitia unei pierderi
neasigurate sau a unei pierderi care depaseste limitele asigurarii ori incapcitatea de plata a asiguratorului, ar
putea rezulta in pierderea capitalului nostru investit in imobilul afectat, precum si a veniturilor viitoare
anticipate a rezulta din acel imobil. in plus, am putea fi de asemenea obligati s3 acoperim prejudiciile cauzate
de riscuri neasigurate, precum si sa ramanem rdspunzatori pentru orice datorie sau orice altd obligatie
financiara in legatura cu respectivul imobil si/sau catre terte persoane care au fost afectate in mod implicit
de catre riscurile neacoperite de asigurare. Nu existd nicio garantie ca Emitentul va fi suficient si eficient
asigurat impotriva tuturor situatiilor care pot apdrea. Daca vom suferi o pierdere neacoperita de asigurare
sau daca va trebui sa platim anumite sume cu titlu de daune, aceasta ar putea avea un efect advers
semnificativ asupra activitatii, situatiei financiare si rezultatelor operatiunilor noastre.

Termenii si conditiile avute in vedere in contractele de inchiriere incheiate de Societate ar putea sa nu se
materializeze ori sa sufere modificari

Veniturile pe care Emitentul le are in vedere ca urmare a incheierii contractelor de inchiriere ale imobilelor
pot suferi modificari ca urmare a neexecutarii lor de catre locatari, din cauze care pot fi atribuite lor (cum ar
fi dar fara a se limita la lipsa disponibilitatilor financiare, denuntarea unilaterald a contractelor in situatia in
care contractele prevad acest drept, ori deschiderea Timpotriva acestora a procedurii
insolventei/falimentului).

Aparitia unor astfel de evenimente ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra afacerii, a rezultatelor
operatiunilor, situatiei financiare, perspectivelor sau reputatiei Societatii.

Societatea Tncearca sa diminueze acest risc cu prin solicitarea constituirii de garantii (depozite de numerar
sau scrisori de garantie bancara) insa acestea acopera, de obicei, obligatiile moentare ale chiriasului pentru
o perioada de pana la 3 luni.

Inchirierile imobilelor pot atrage raspunderea Societatii

Cedarea folosintei bunului pot implica diverse obligatii si raspunderi in sarcina Societatii, precum
raspunderea pentru viciile spatiilor inchiriate. Putem fi implicati in dispute sau litigii in legatura cu aceste
raspunderi sau solicitari de despagubiri si putem fi obligati sa efectuam plati catre chiriasii nostri Tn urma
acestor dispute sau litigii.
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Nerespectarea legilor si reglementarilor in vigoare sau a rezultatelor inspectiilor guvernamentale pot
conduce la costuri, sanctiuni sau hotarari judecatoresti nefavorabile

Societatea si imobilele aflate Tn proprietatea sa trebuie sa respecte numeroase legi locale, nationale si
europene, precum si decizii/hotarari/ordine ale autoritatilor cu privire la planificarea, zonarea, mediul,
sanatatea si securitatea in munca, taxele si impozitele sau alte aspecte. Daca nu respectam aceste legi, este
posibil s& fim amendati, sa ne fie suspendate/incetate anumite activitati si/sau sa fim obligati la plata de
daune.

Societatea poate ajunge sa suporte costuri pentru a asigura respectarea reglementarilor in activitatea sa

Regimul imobilelor aflate in proprietatea noastra este guvernat de diverse acte normative, inclusiv in
domeniul sigurantei la incendii, mediului, deseurilor, inchirierii, planificarii urbanistice, constructiilor sau
taxelor si impozitelor.

Implementarea legislatiei in Romania inclusiv a legislatiei europene sau interpretarea, punerea in aplicare
sau modificarile acestei legislatii pot sa ne oblige la costuri suplimentare sau sa afecteze in alt mod gestiunea
portofoliului nostru imobiliar, ceea ce poate sa aiba efecte adverse substantiale asupra afacerii noastre,
situatiei financiare si rezultatelor operatiunilor noastre.

Ne desfasuram activitatea potrivit interpretarii noastre in ce priveste legislatia in vigoare si nu exista garantii
ca aceasta interpretare este corectd sau ca nu se va modifica in viitor.

Este posibil ca activitatile noastre viitoare sa nu se conformeze in totalitate si in mod constant cu toate legile
si regulamentele aplicabile sau cu cele care vor intra In vigoare sau cu legislatia existenta ce va fi modificata
sau aplicata restrictiv si oricare din aceste riscuri poate sa ne afecteze dezvoltarea viitoare.

Desi depunem diligente pentru ca portofoliul nostru de imobile sa indeplineasca toate conditiile impuse de
legile si reglementarile aplicabile, daca proprietatile noastre nu indeplinesc vreuna din aceste cerinte, este
posibil sa platim amenzi, sa fim obligati la plata de daune sau chiar sa fim sanctionati cu suspendarea sau
inchiderea anumitor imobile, ceea ce poate duce la scaderea sau pierderea profitului. Potentiale acte
normative noi sau modificarea celor existente pot sa duca la cheltuieli semnificative care nu au fost
preconizate de Societate si sa restrictioneze dezvoltarea, construirea, inchirierea sau vanzarea imobilelor
noastre. Astfel de legi pot afecta capacitatea noastra de a opera, inchiria sau vinde imobilele.

Riscul privind incapacitatea de plata

Unul dintre efectele negative substantiale asupra activitatii emitentului ar putea fi reprezentat de riscul
incapacitatii de plata. Pentru evitarea sau diminuarea acestui risc, emitentul a luat masuri, precum urmarirea
mentinerii unui nivel adecvat de lichiditate, contractarea de linii de credit care sa permita accesarea de
resurse financiare in timp scurt, diversificarea clientilor din punct de vedere sectorial si regional.
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19.2. RISCURI GENERALE PRIVIND INVESTITIA iN ACTIUNI

Evaluarea Oportunitatii Investitiei

Fiecare potential investitor in Actiuni trebuie sa stabileasca, in baza propriei sale analize independente si/sau
a recomandarilor profesionale pe care le considera adecvate in conditiile date, oportunitatea investitiei
respective.

Fiecare potential investitor ar trebui, in special:

a) sa dispuna de cunostinte suficiente si de experienta pentru a realiza o evaluare semnificativa a
Actiunilor, a avantajelor si riscurilor pe care le presupune investitia in Actiuni si a informatiilor
continute in document sau in orice supliment al acestuia;

b) sa aiba acces la si sa detina informatiile necesare cu privire la metodele si instrumentele analitice
adecvate pentru a evalua, in contextul situatiei sale financiare specifice, o investitie in Actiuni si
impactul Actiunilor asupra portofoliului sau general de investitii;

c) sa dispuna de suficiente resurse financiare si de lichiditati pentru a suporta toate riscurile unei
investitii Tn Actiuni;

d) sa inteleagd pe deplin termenii Actiunilor si sa fie familiarizat cu modul in care evolueaza orice
indici si piete financiare relevante; si

e) sa poata sa evalueze (fie pe cont propriu, fie asistat de un consultant financiar) posibilele scenarii
privind factorii economici, rata dobanzii si alti factori care pot afecta investitia precum si capacitatea
sa de a suporta riscurile aferente.

Regim fiscal

Potentialii cumparatori si vanzatori de Actiuni ar trebui sa aiba in vedere ca li se poate cere sa plateasca
impozite sau alte taxe documentate sau comisioane, in conformitate cu legile si practicile din Romania.
Potentialilor investitori li se recomanda sa nu se bazeze doar pe informatiile de natura fiscald continute in
prezentul Memorandum, ci s3 apeleze la proprii consultanti in legatura cu obligatiile lor fiscale specifice
aplicabile achizitiei, detinerii sau vanzarii de Actiuni. Doar acesti consultanti sunt Tn masura sa aprecieze in
mod corect situatia particulara a fiecarui potential investitor. Aceasta analiza cu privire la investitie se impune
a fi coroborata cu sectiunile privind regimul fiscal din acest document.

Modificari legislative

Conditiile Actiunilor (inclusiv orice obligatii necontractuale care rezulta din acestea sau n legatura cu acestea)
se bazeaza pe legile relevante in vigoare la data acestui document. Nu se pot oferi asigurari in ceea ce priveste
impactul oricarei posibile hotarari judecatoresti sau modificari legislative sau aplicari ori interpretari oficiale
a unor astfel de legi sau practici administrative ulterioare documentului.

Riscul investitiei directe in actiuni

Investitorii ar trebui sa fie constienti asupra riscului asociat cu o investitie directa in actiuni, care este mult
mai mare decat riscul asociat unei investitii in titluri de stat sau participatii in fonduri de investitii, avand in
vedere caracterul volatil al pietelor de capital si preturilor actiunilor.
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Riscul asociat cu listarea Actiunilor Societatii pe piata AeRO - SMT — pretul viitor pe actiune si lichiditatea
tranzactiilor

Pretul actiunilor si lichiditatea tranzactiilor pentru societatile listate pe SMT depinde de numarul si marimea
ordinelor de cumparare si vanzare plasate de investitori. Nu poate exista nicio garantie asupra pretului viitor
al actiunilor Societatii dupa debutul pe piata AeRO — SMT si nicio garantie asupra lichiditatii acestora. Nu este
posibil sa se garanteze faptul ca un investitor care cumpara actiunile va putea sa le vanda oricand, la un pret
satisfacator.

Ulterior admiterii la tranzactionare in cadrul AeRO — SMT — Sistemului Multilateral de Tranzactionare
administrat de Bursa de Valori Bucuresti, este posibil ca Actiunile sa nu aiba o piata de tranzactionare definita
si, de asemenea, este posibil ca 0 asemenea piata sa nu se dezvolte niciodata. Daca, totusi, se va dezvolta o
piata de tranzactionare, este posibil ca aceasta sa nu fie foarte lichida. Prin urmare, este posibil ca investitorii
sa nu reuseasca sa-si vanda Actiunile cu usurinta sau la preturi care sa le asigure un randament comparabil
cu cel obtinut Tn cazul unor investitii similare, care au dezvoltat o piata secundara. Nu exista nicio garantie ca
Actiunile, chiar si in cazul in care se asteapta sa fie listate la BVB, vor fi tranzactionate in mod activ, si in caz
contrar, o astfel de situatie ar fi de natura sa determine o crestere a volatilitatii pretului si/sau sa aiba un
impact nefavorabil asupra pretului Actiunilor.

Faptul ca Actiunile emise pot fi admise la tranzactionare pe AeRO - SMT nu garanteaza tranzactionarea in
mod activ a acestora.

Valoarea de piata a Actiunilor

Valoarea Actiunilor depinde de o serie de factori interdependenti care includ evenimente economice,
financiare si politice care au loc Tn Romania sau n alte parti ale lumii, inclusiv factori care afecteaza pietele
de capital in general si bursele de valori pe care se tranzactioneaza Actiunile. Pretul la care un detinator de
Actiuni va putea sa vanda Actiunile ar putea contine o reducere fata de pretul de cumparare platit de
respectivul cumparator, care ar putea fi substantiala.

19.3. LITIGII IMPORTANTE

Societatea nu are calitatea de parat in litigii care ar putea avea un impact semnificativ asupra pozitiei
financiare si/sau activitatii Societatii. Pentru informatii suplimentare privind litigiile in care societatea are
calitatea de reclamant, va rugam sa parcurgeti sectiunea 20 din prezentul.
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20. PLANURI LEGATE DE OPERATIUNI VIITOARE PE PIATA DE CAPITAL

Pe termen mediu, Societatea isi propune sa se finanteze prin intermediul unei emisiuni de obligatiuni si a
unei majorari de capital. Finantarea atrasa va asigura o structura de capital robusta, care sa sustina planurile
de dezvoltare ale Companiei, care privesc in mod special catre segmentul de retail.

Pe termen mediu-lung, Immo Guru isi propune cresterea vizibilitatii in mediul investitional, inclusiv prin
atragerea de investitori institutionali si transferul Actiunilor pe Piata Reglementata a BVB. Ca urmare a
obtinerii de beneficii rezultate din investitiile prezente si planificate, Societatea isi doreste recompensarea
investitorilor prin repartizarea de dividende.

Operatiunea de listare tehnica isi propune inclusiv sa creasca gradul de cunoastere a Emitentului si gradul de
transparenta in relatia cu investitorii, precum si potentiala atragere de investitori institutionali.
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21. AUDITORUL FINANCIAR AL EMITENTULUI

Situatiile financiare ale exercitiului financiar 2023 au fost auditate de catre societatea Audit Eam Zuca SRL
C.I.F. 25438783, Nr. Reg. Comertului J40/4874/2009, avand Autorizatia CAFR/ASPAAS 908/2009, cu sediul
social in Str. 1 Decembrie 1918, nr. 29, bl. PM81, Ap. 42, sector 3, Bucuresti, Romania.

Auditorul a oferit o opinie fara rezerve, detaliata in urmatorul paragraf.

Tn opinia auditorului, situatiile financiare individuale anexate ale Emitentului oferd o imagine fideld a pozitiei
financiare a Societatii la 31 decembrie 2023, precum si performanta sa financiara, fluxurile de trezorerie,
pentru anul incheiat la aceastd datd, in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice din Romania
nr. 1802/2014 cu modificarile ulterioare ("OMF 1802”).

Colaborarea dintre Emitent si auditorul financiar a inceput in anul 2022. De asemenea, acest auditor a auditat
si situatiile financiare aferente anului 2022.
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22 ALTE INFORMATIH RELEVANTE CARE POT FI INCLUSE IN MEMORANDUM SAU
CARE POT FI SOLICITATE LA CERERE

societatea a avut calitatea de reclamant in desarul nr. 1606/93/2022, actiunea fiind formulat3 impotriva
Ministerului Finantelor Publice — Agentia Nationald de Administrare Fiscald - Directia Generald Regionald a
Finantelor Publice Bucuresti ~ Administratia Judeteans a Finantator Publice lifov {"AIFP lifov”). Prin actiunea
formulatd, Societatea a solicitat obligarea AJFP Ilfov fa plata dobanzii aferente sumei de 897.394 RON
aprobatd [a rambursare prin decizia de impunere ar, F-IF_179 din data de 13.08.2020, in cuantum de 0,02%
penttu fiecare zi de intarziere, calculald ncepand cu ziua urmitoare expirdrii termenului legal de 45 de zile
de la data inregistrarii decontului de 1VA cu optiune de rarbursare din data de 25.02.2016 si pana la data
rambursdrii sumei principale / compensitii cu suma datoratd de Societate,

Prin Sentinta nr 612/2023, pronuntatd la data de 14 03.2023, Tribunalul lifov a admis in parte cererea
Societatii si a dispus obligarea AJFP lifov la plata citre Socielate a dobanzii aferente sumei de 897.394 RON
aprobata la rambursare prin decizia de impunrere nr F-IF_179/13.08.2020, calculatd de la data de 26.05.2016
s pana la data stingerii, prin oticare dintre modalitatile pievizute de lege.

AJFP Ifov a formulat recurs, care a fost respins la data de 24 aprilie 2024. Drept urmare, Societatea este
indreptatitd la recuperarea sumei de 897.394 RON,

EMITENT | CONSULTANT AUTORIZAT |
e ——— - — —i — "
IMMO GURU S.A. ‘ TRADEVILLE S.A. i
|
S —— N ' — ;
BUYKHANLI AHMET EMRE MIRIAM ELENA ANDREI
PRESEDINTE AL CONSILIULUI DE ADMINISTRATIE DIRECTOR GENERAL
| MM 0. = L. I _
M GURA -~
\". e = ==
_./,w’l
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ANEXE

ANEXA NR. 1
SINTEZA REZULTATELOR CONTULUI DE PROFIT SI PIERDERE
Urmatorul tabel prezinta Situatia Profitului sau a Pierderii a Societatii pentru anii incheiati la 31 decembrie

2021, 2022 si 2023. Situatiile financiare aferente anului 2023 au fost aprobate prin Hotararea Nr. 2/AGAO
din 23 mai 2024.

Sume in RON 2021 2022 2023
Cifra de afaceri neta 1.349.633 1.335.505 3.050.816
Variatia stocurilor 0 13.198 5.999
Alte venituri din exploatare 283.329 706.425 1.248.704
Venituri din exploatare - total 1.632.962 2.055.128 4.305.519
Materii prime si materialele consumabile 0 13.198 5.999
Alte cheltuieli materiale 9.781 22.653 44.287
Cheltuieli privind utilitatile 69.331 87.795 204.731
Cheltuieli privind marfurile 0 -150 -3.050
Cheltuieli cu personalul 22.472 33.228 43.969
Ajustari de valoare active 435.755 441.800 651.304
imobilizate si circulnte
Alte cheltuieli de exploatare 119.210 386.058 2.136.519
Cheltuieli de exploatare - total 656.549 984.582 3.083.759
Rezultatul din exploatare 976.413 1.070.546 1.221.760
Venituri financiare 2.706 98.017 456.519
din care venituri privind dobanzile 13 35 44.292
Cheltuieli financiare 69.474 234.565 1.184.006
din care cheltuieli privind dobanzile 45.945 15.983 747.902
Rezultatul financiar -66.768 -136.548 -727.487
Rezultatul brut 909.645 933.998 494.273
Impozitul pe profit 0 0 107.178
Alte impozite 21.488 18.175 17.787
Rezultatul net 888.157 915.823 369.308

Sursa: Immo Guru S.A.



ANEXA NR.2

SINTEZA BILANTULUI

Urmatorul tabel prezinta Situatia Pozitiei Financiare a Societatii pentru anii incheiati la 31 decembrie 2021,

2022 5i 2023:
Sume in RON 2021 2022 2023
Active imobilizate 13.362.144 19.518.931 78.072.947
Imobilizari necorporale 187 115 445
Imobilizari corporale 13.361.957 19.518.816 78.072.502
Active circulante 1.305.328 331.323 1.937.939
Stocuri 0 0 7.340
Creante 1.029.409 209.627 279.408
Casa si conturi la banci 275.919 121.696 1.651.191
Cheltuieli in avans 935 1.453 140.162
Total active 14.668.407 19.851.707 80.151.048
Datorii pe termen scurt 1.053.041 5.320.624 3.205.636
Datorii pe termen lung 0 0 51.805.002
Total datorii 1.053.041 5.320.624 55.010.638
Venituri in avans 17.816 17.711 30.926
Capitaluri proprii 13.597.550 14.513.372 25.109.484
Capital social 8.789.600 8.789.600 12.874.460
Prime de capital 0 0 6.141.944
Alte rezerve 2.772.770 2.798.002 2.786.639
Rezultatul reportat 1.192.505 2.055.738 2.960.957
Rezultatul exercitiului 888.157 915.823 369.308
Repartizarea profitului -45.482 -45.791 -23.824
Total pasive 14.668.407 19.851.707 80.151.048

Sursa: Immo Guru S.A.
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ANEXA NR. 3

BALANTA DE VERIFICARE (01.06.2024 —30.06.2024)

. Sume precedente Rulaje perioada Sume totale Solduri finale
Cont Denumire cont N ) B ) B . B y
Det Cred| Det e Cred| Deb e Cred| Dek e d
1011 Capital subscris nevarsat 4.103 4.103 0 0 4.103 4.103 0 0
1012 Capital subscris varsat 0 17.866.690 0 0 0 17.866.690 0 17.866.690
1041  Prime de emisiune 0 18.402.861 0 0 0 18.402.861 0 18.402.861
105  Rezerve din reevaluare 23.710 2.283.192 24.727 0 48.437 2.283.192 0 2.234.755
1061 Rezerve legale 0 503.447 0 0 0 503.447 0 503.447
1171 Rezultatul reportat - profitul nerep./ pierdere neacop. 0 3.250.694 0 0 0 3.250.694 0 3.250.694
1174  Rezultatul reportat din corectarea erorilor contab. -169.163 -160.604 0 0 -169.163 -160.604 0 8.559
1175 Rezultatul reportat din surplusul din rezerve din reevaluare 0 79.456 0 24.727 0 104.183 0 104.183
121 Profit si pierdere 4.276.299 4.770.756 835.728 1.483.462 5.112.027 6.254.218 0 1.142.191
129  Repartizarea profitului 23.824 23.824 0 0 23.824 23.824 0 0
1621 Credite bancare pe termen lung 2.373.127 35.910.860 315.324 1.113 2.688.450 35.911.973 0 33.223.523
167  Alte imprumuturi si datorii asimilate 20.056 426.269 2.462 2.414 22.519 428.683 0 406.165
1682 Dobanzi aferente creditelor bancare termen lung 1.474.328 1.474.328 30.426 30.426 1.504.754 1.504.754 0 0
Total sume clasa 8.026.284 84.835.877 1.208.667 1.542.141 9.234.951 86.378.019 0 77.143.068
205  Concesiuni, brevete, licente, marci comerciale 726 0 0 0 726 0 726 0
208  Alte imobilizari necorporale 402 0 0 0 402 0 402 0
2111  Terenuri 8.748.614 0 0 0 8.748.614 0 8.748.614 0
212 Constructii 32.171.924 0 0 0 32.171.924 0 32.171.924 0
214  Mobilier, aparatura birotica, alte active corporale 283.365 0 0 0 283.365 0 283.365 0
215  Investitii imobiliare 37.727.081 469.550 0 461.830 37.727.081 931.380 36.795.701 0
231 Imobilizari corporale in curs de executie 2.588.993 0 -104.174 0 2.484.820 0 2.484.820 0
235  Investitii imobiliare in curs de executie 23.265.490 23.265.490 0 0 23.265.490 23.265.490 0 0
2805 Amort. concesiuni, brevete, licente, marci comerciale 0 714 0 6 0 720 0 720
2808 Amort. altor imob. necorporale 0 56 0 11 0 67 0 67
2812 Amort. constructiilor 0 670.248 0 83.781 0 754.029 0 754.029
2814 Amort. altor imobilizari corporale 0 283.365 0 0 0 283.365 0 283.365
2815 Amort. investitiilor imobiliare 87.855 3.034.164 89.387 79.940 177.242 3.114.105 0 2.936.863
Total sume clasa 104.874.451 27.723.587 -14.786 625.569  104.859.664 28.349.156 80.485.552 3.975.044
401  Furnizori 1.459.674 2.150.455 324.161 13.807 1.783.836 2.164.262 0 380.426
4091  Furnizori — debitori pt. cumparari de bunuri (stocuri) 76.291 69.546 0 90 76.291 69.636 6.655 0
4111 Clienti 5.282.843 5.178.835 1.708.464 1.194.211 6.991.307 6.373.046 618.261 0
413  Efecte de primit de la clienti 87.857 87.857 0 0 87.857 87.857 0 0
419  Clienti - creditori 39.963 493.262 0 70.755 39.963 564.017 0 524.054
421  Personal - salarii datorate 4.775 15.828 955 2.300 5.730 18.128 0 12.398
4315  Contr. de asigurari sociale 3.125 3.700 575 575 3.700 4.275 0 575
4316 Contr. de asigurari sociale de sanatate 1.250 1.480 230 230 1.480 1.710 0 230
436  Contr. asiguratorie de munca 282 334 52 52 334 386 0 52
4411  Impozitul pe profit 126.160 216.975 97.153 107.836 223.313 324.811 0 101.498
4423  Tva de plata 436.005 510.221 74.216 171.303 510.221 681.524 0 171.303
4426  Tva deductibila 249.012 249.012 13.444 13.444 262.456 262.456 0 0
4427 Tva colectata 664.395 664.395 184.747 184.747 849.142 849.142 0 0
4428 Tva neexigibila 246.553 179.407 1.147 16.159 247.700 195.566 52.134 0
444 Impozitul pe venituri de natura salariilor 815 965 150 150 965 1.115 0 150
446  Alte impozite, taxe si varsaminte asimilate 282.881 282.881 0 0 282.881 282.881 0 0
4482  Alte creante privind bugetul statului 37.686 0 0 0 37.686 0 37.686 0
4551  Actionari/asociati - conturi curente 0 327.125 0 0 0 327.125 0 327.125
456  Decont.cu asoc.pt.capital 17.092.543 17.092.543 0 0 17.092.543 17.092.543 0 0
462  Creditori diversi 0 7.891 0 0 0 7.891 0 7.891
471  Cheltuieli inregistrate in avans 454.217 149.425 210 29.882 454.428 179.307 275.120 0
472 Venituri inregistrate in avans 49.825 70.705 2.983 14.930 52.808 85.635 0 32.828
473 Decontari din operatiuni in curs de clarificare 1.129 1.130 0 0 1.129 1.130 0 1
Total sume clasa 26.597.282 27.753.973 2.408.488 1.820.471 29.005.769 29.574.444 989.856 1.558.531
5121 Conturila banca inlei 9.391.169 8.822.269 1.398.746 1.034.625 10.789.915 9.856.894 933.021 0
5124 Conturi la banca in valuta 2.946.996 2.758.135 347.611 346.479 3.294.607 3.104.614 189.993 0
5125 Sume in curs de decontare 320.662 290.444 69.560 70.258 390.222 360.702 29.520 0
5311 Casainlei 266.361 238.918 60.867 39.610 327.228 278.527 48.701 0
542 Avansuri de trezorerie 1.832 1.832 4.283 4.283 6.116 6.116 0 0
581 Viramente interne 3.448.386 3.448.386 284.683 284.683 3.733.069 3.733.069 0 0
Total sume clasa 16.375.405 15.559.984 2.165.751 1.779.938 18.541.156 17.339.922 1.201.235 0
604  Chelt. cu mat.nestocate 25.632 25.632 10.993 10.993 36.625 36.625 0 0
6051 Chelt. privind consumul de energie 287.224 287.224 -9.082 -9.082 278.142 278.142 0 0
6052  Chelt. privind consumul de apa 9.521 9.521 1.582 1.582 11.103 11.103 0 0
6053  Chelt. privind consumul de gaze naturale 35.410 35.410 16.064 16.064 51.474 51.474 0 0
611  Chelt. cuintretinerea si reparatiile 207.932 207.932 55.653 55.653 263.585 263.585 0 0
6123  Cheltuieli cu chiriile 86.072 86.072 378 378 86.450 86.450 0 0
613  Chelt. cu prime de asigurare 27.804 27.804 5.540 5.540 33.345 33.345 0 0
622  Chelt. cu comisioane si onorariile 16.085 16.085 458 458 16.543 16.543 0 0
623  Chelt. de protocol, reclama si publicitate 3.235 3.235 8.679 8.679 11.913 11.913 0 0
624  Chelt. cu transportul de bunuri si personal 1.548 1.548 -9.980 -9.980 -8.432 -8.432 0 0
626  Chelt. postale si taxe de telecomunicatii 9.060 9.060 2.139 2.139 11.199 11.199 0 0
627  Chelt. cu serv.bancare si asimilate 10.616 10.616 2.005 2.005 12.621 12.621 0 0
628  Alte chelt. cu serviciile executate de terti 246.626 246.626 45.233 45.233 291.859 291.859 0 0
635  Chelt. cu alte impozite, taxe si varsaminte asimilate 127.599 127.599 27.589 27.589 155.188 155.188 0 0
641  Chelt. cu salariile personalului 11.500 11.500 2.300 2.300 13.800 13.800 0 0
6461 Chelt. cu contrib. asiguratorie pt. munca a salariatilor 260 260 52 52 312 312 0 0
6581 Despagubiri, amenzi si penalitati 326 326 32 32 359 359 0 0
6583  Chelt. activele cedate si alte operatiuni de capital 381.695 381.695 372.443 372.443 754.138 754.138 0 0
6651 Diferente nefavorabile de curs valutar 100.148 100.148 1.649 1.649 101.798 101.798 0 0
666  Chelt. privind dobanzile 1.474.089 1.474.089 30.426 30.426 1.504.515 1.504.515 0 0
6811 Chelt. de exploatare cu amortizarea imobilizarilor 724.787 724.787 163.739 163.739 888.525 888.525 0 0
691  Chelt. cu impozitul pe profit 119.822 119.822 107.836 107.836 227.658 227.658 0 0
Total sume clasa 6 3.906.992 3.906.992 835.728 835.728 4.742.719 4.742.719 0 0
706  Ven. din redevente si chirii 3.162.448 3.162.448 612.593 612.593 3.775.041 3.775.041 0 0
7583  Ven. din cedarea activelor 785.122 785.122 782.490 782.490 1.567.612 1.567.612 0 0
7588  Alte venituri din exploatare 425.145 425.145 86.183 86.183 511.327 511.327 0 0
7651 Ven. din diferente favorabile de curs valutar 25.991 25.991 1.781 1.781 27.771 27.771 0 0
766  Ven. din dobinzi 2.743 2.743 415 415 3.158 3.158 0 0
Total sume clasa 7 4.401.449 4.401.449 1.483.462 1.483.462 5.884.910 5.884.910 0 0
Totaluri: 164.181.862  164.181.862 8.087.308 8.087.308  172.269.170  172.269.170 82.676.643 82.676.643
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ANEXA NR. 4
BUGETUL PENTRU ANUL TN CURS SI URMATORII 4 ANI

Urmatorul tabel prezinta Bugetul de Venituri si Cheltuieli pentru anul curent si urmatorii 4 ani, aprobat de
catre Consiliul de Administratie in data de 19.02.204 si prin Hotararea AGA nr. 1 /21 Martie 2024:

Sume in RON 2024 2025 2026 2027 2028
Cifra de afaceri neta 7.773.322 7.966.542 8.205.538 8.451.705 8.705.256
Venituri din exploatare - total 7.773.322 7.966.542 8.205.538 8.451.705 8.705.256
Materii prime si materialele consumabile 0 0 0 0 0
Cheltuieli cu personalul 28.224 29.071 29.943 31.440 33.012
Cheltuieli cu amortizarea 1.964.658 1.964.658 1.964.658 1.964.658 1.964.658
Cheltuieli privind prestatiile externe 1.290.222 1.328.929 1.368.797 1.409.860 1.452.156
Alte cheltuieli de exploatare 1.527.817 1.573.651 1.620.861 1.640.580 1.660.842
Cheltuieli de exploatare - total 4.810.921 2.931.651 3.019.600 3.081.880 3.146.010
Rezultatul din exploatare 2.962.401 5.034.891 5.185.938 5.369.825 5.559.246
Venituri financiare 84.621 84.621 84.621 84.621 84.621
Cheltuieli financiare 287.064 287.064 287.064 287.064 287.064
Rezultatul financiar -202.443 -202.443 -202.443 -202.443 -202.443
Rezultatul brut 2.759.958 2.867.790 3.018.837 3.202.724 3.392.144
Impozitul pe profit 441.593 458.846 483.013 512.435 542.743
Rezultatul net 2.318.365 2.408.944 2.535.823 2.690.288 2.849.401

Sursa: Immo Guru S.A.
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ANEXA NR. 5
SCADENTARUL CUPOANELOR SI RAMBURSARILOR DE PRINCIPAL — NU SE APLICA
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ANEXA NR. 6
HOTARAREA ADUNARII GENERALE EXTRAORDINARE A ACTIONARIILOR SOCIETATII
PRIVIND ADMITEREA LA TRANZACTIONARE A ACTIUNILOR ORDINARE (CLASA A)
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HOTARAREA Nr. 10 / 23 Noiembrie 2023
A ADUNARII GENERALE EXTRAORDINARE A ACTIONARILOR
IMMO GURU S.A.

Astazi, 23 noiembrie 2023, la sediul Immo Guru S.A., societate infiintata si functionand
conform legislatiei roméne, inregistrata la Registrul Comertului sub nr. J23/1604/2013, CUI
31706228, cu sediul in Stefanestii de Jos, Str. Linia de Centura nr. 50. et. 1, camera 8, Jud. Ilfov
(denumitd in cele ce urmeaza “Societatea™), in cadrul Adunarii Generale a Actionarilor, intrunita
conform art. 121 din Legea nr. 31/1990 privind societatile. republicata si modificata (LS) au
participat urmatorii actionari:

DETINATORII ACTIUNILOR ORDINARE:

ERSIN ERESIN. cetatean turc, identiticat cu pasaport nr.—clihcrat de catre
autoritatile competente din Turcia, la data d-\'zllabil pana la dal-a\-‘énd
nr. Personal de Identificare in Turc:i-deginfnm' a 294.696 actiuni, reprezentiand

22.8900% din capitalul social total al Societatii si din participatic la beneficii si pierderi si

i

23,0489% din drepturile de vot asupra Societatii,

BULENT TOPBAS, cetatean turc, identificat cu pasaport nr.(jjjjjPetiverat de catre

autoritatile competente din Turcia, la data d- valabil pana la dala- avand

nr. Personal de ldentificare in 'l’urcia_ detinator a 219.739 actiuni ordinare,

reprezentand 17,0678% din capitalul social total al Societatii si din participatie la beneficii si

pierderi si 17,1864% din drepturile de vot asupra Societatii,

OKAN BEYGO, cetatean elvetian, identificat cu pasaport nr.-elibc-rat de catre

autoritdtile competente din Elvetia, la data L'.IC- valabil pand la (lula-
detinator a 205.219 actiuni ordinare, reprezentand 15.9400% din capitalul social total al

Societatii si din participatie la beneficii si pierderi si 16,0507% din drepturile de vot asupra

Societatii,

OMER ZUHTU TOPBAS, cetatean turc, identificat cu pasaport nr- eliberat de

catre autoritatile competente din Turcia, la data dn-\-'alabil pana la data-
avand nr. Personal de Identificare in 'I'ur‘cia— detinator a 158.204 actiuni ordinare,

reprezentand 12,2882% din capitalul social total al Societatii si din participatie la beneficii si

pierderi si 12,3735% din drepturile de vot asupra Societatii,

ELIF IZGI TOPBAS, cetitean turc, identificata cu pasaport nr-clibe{‘a[ de catre

autorititile competente din Turcia, la data dt-\-'alabil pana la dal- avand

nr. personal de Identificare in Turcia 35179899360, detinator a 109.870 actiuni ordinare,



reprezentand 8.5340% din capitalul social total al Societatii si din participatie la beneficii si

pierderi si 8,5932% din drepturile de vot asupra Societatii,

AHMET-EMRE BUYUKHANLI, cetatean roman, identificat cu CI seri< | GEPis

d_la data dL_':}l:ibil(l pana la data d- CNP
_ detinator a 145.871 actiuni ordinare, reprezentand 11.3303% din capitalul

social total al Societatii si din participatie la beneficii si pierderi si 11,4090 % din drepturile de

vot asupra Societitii,

OSMANLI YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S, societate pe actiuni conslituitd in

conformitate cu legislatia turca, cu sediul social in Turcia, Maslak Mahallesi Biiytikdere Cad.

Nr: 255/802 Sariyer/Istanbul. inregistrata la Camera de Comert din Istanbul sub nr. 358869-0,

I AL AndBdanee
L2, LoLalladtl

(urc, nascut L- — cu domiciliul declarat m_
—_ posesor al pasaportului nr @

-ulibcml de autoritdtile competente din Turcia 1:1- valabil pana la
—uvﬁnd numarul de identificare personal lur- detinator a 28.968 actiuni

ordinare, reprezentand 2,2500% din capitalul social total al Societatii si din participatie la

11 £ 5 TTIITTT TT
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beneficii si pierderi si 2,2657% din drepturile de vot asupra Societatii,

BORA TOPBAS, cetatean turc, identificat cu pasaport m’.- emis dc-la data

da:- valabil pana la data de- Nr. Personal de Identificare in Turcia
_ detindtor al 115.999 actiuni ordinare, reprezentand 9.0100% din capitalul social

total al Societatii si din participatie la beneficii si pierderi s1 9,0726% din drepturile de vot asupra

Societatii.

DETINATORII ACTIUNILOR PREFERENTIALE, FARA DREPT DE VOT, iN

CALITATE DE PARTICIPANTTI:

ZEYNEP JALE BUYUKHANLI cetitean turc. nascutd in Istanbul, Turcia, la data de
- cu resedinta in Rmne‘mtu_
—poscsoare a Permisului de sedere |11'-clibcrat de catrd la

data dc- cu valabilitate pana la data dc- avand CNP in Romania
— detindtoare a unui numar de 8.880 de actiuni preferentiale fara drept de vot,

fiecare cu o valoare nominalda de 10 (zece) lei si o valoare nominala totala de 88.800 lei
reprezentand 0,6897% din capitalul social al Societatii si 100% din numarul actiunilor

preferentiale fara drept de vot emise de catre Societate



Renuntind la toate formalititile de convocare previzute de lege sau de actul constitutiv al
Societiitii, Actionarii reprezentind 100% din capitalul social al Societatii au hotarat in

unanimitate dupa cum urmeaza:

HOTARAREA NR. 1 - ADMITEREA LA TRANZACTIONARE A ACTIUNILOR
ORDINARE ALE SOCIETATII

Se aprobd admiterea la tranzactionare in cadrul Sistemului Multilateral de Tranzactionare (SMT)
al Bursei de Valori Bucuresti (BVB) a tuturor actiunilor ordinare existente si/sau care vor fi
emise 1n viitor de cétre Societate, Dupa admiterea la tranzactionare a actfiunilor ordinare ale
Societatil pe Sistemul {vlultilateral de Tranzactionare operat de Bursa de v alori Bucuresti S.A.,
Societatca isi va desfasura activitatea in conformitate cu reglementarile emise de Bursa de Valori
Bucuresti S.A., precum si in conformitate cu celelalte prevederi legale romane incidente privind
piata de capital si societdtile deschise.

HOTARAREA NR. 2 - DEMERSURILE NECESARE ADMITERII LA
TRANZACTIONARE

Se aproba cfectuarea tuturor demersurilor necesare in vederea admiterii la tranzactionare a
actiunilor ordinare emise sau care vor fl emise de cdtre Societate, inclusiv dar fara a sc limita la:
obtinerea codurilor LEL ISIN, CFI, FISN, semnarea memorandului, obtinerea Certificatului de
anegistrare a Instrumentelor Financiare, semnarea oricaror contracte cu Depozitarul Central
S.A. si/sau Bursa de Valori Bucuresti S.A., obtinerea oricédror acorduri, documente sau alte
ascmenea, indeplinirea oricaror proceduri in fata Autoritatii de Supraveghere Financiard, Bursei
de Valori Bucuresti, Depozitarului Central, etc.

HOTARAREA NR. 3 - PERSOANA IMPUTERNICITA

Se imputerniceste presedintele Consiliului de Administratie ("Mandatarul™), pentru ca, in
numele $i pe seama Societatii:

- Sa incheie contractul de registru si orice alte contracte cu Bursa de Valori Bucuresti S.A.
si/sau Depozitarul Central S.A;

. Sa intreprinda toate demersurile necesare in vederea admiterii la tranzactionare in cadrul
sistemulul multilateral de tranzactionare (SMT) operat de Bursa de Valori Bucuresti, inclusiv
dar fard a se limita la reprezentarea societatii in relatia cu Autoritatea de Supraveghere
Financiard, Bursa de Valori  Bucuresti, Depozitarul  Central,  Consultantul
Autorizat/Intermediarul, Oficiul Registrului Comertului, orice persoana fizica sau juridica, de

drept public sau de drept privat;



- Sé reprezinte Societatea in fata Comisiei de admitere la tranzactionare a Bursei de Valori
Bucuresti;

- Sa redacteze, semneze, completeze, depuna, ridice orice formulare, cereri, documente de
orice naturd, contracte sau alte asemenea, in legatura cu cele de mai sus;

- Sa indeplineascd toate procedurile si formalitatile prevazute de lege in scopul
implementarii hotardrii actionarilor de aprobare a admiterii la tranzactionare in cadrul sistemului
multilateral de tranzactionare (SMT) al Bursei de Valori Bucuresti (BVB) a actiunilor ordinare
emise de catre Societate, conform celor de mai sus, semnarea oricaror alte documente in legétura
cu acestea, precum si pentru indeplinirea formalitatilor de publicare si inregistrare a acestora la
Registrul Comertului sau la orice alta institutie publica, semndtura sa angajand si fiind pe deplin
opozabild Societatii.

Persoana imputernicita conform prezentei Hotdrari va putea sd sub-delege catre un tert, la propria
sa discretie, drepturile conferite prin prezenta.

HOTARAREA NR. 4 — DELEGAREA ATRIBUTIILOR ADUNARII GENERALE
EXTRAORDINARE CATRE CONSILIUL DE ADMINSITRATIE

Se aproba delegarea, cétre Consiliul de Administratie, a urmatoarelor atributii:

- Mutarea sediului social al Societatii;

- Schimbarea obiectului de activitate al Societatii, cu exceptia domeniului si activitatii
principale;

- Infiintarea sau desfiintarea unor sedii secundare: sucursale, agentii, reprezentante sau alte
asemenea unitati fard personalitate juridica.

HOTARAREA NR. 5 — ELIMINAREA CERINTEI DE CVORUM MAI RIDICATE
INDICATE IN ACTUL CONSTITUTIV

Art. 9.7 din Actul Constitutiv, avind urmatorul continut, se elimina in integralitate:

In ce priveste AGEA, aceasta va decide cu privire la modificarea obiectului principal de
activitate, reducerea sau majorarea capitalului social, schimbarea formei juridice, fuziunea,
divizarea sau dizolvarea Societdtii in baza votului favorabil al Actionarilor reprezentand cel
putin 50 (cincizeci)% din drepturile de vot asupra Societatii, dar in toate cazurile nu mai putin
doud treimi din drepturile de vot detinute de Actionarii prezenti si/sau reprezentati in cadrul
acelei sedinte.

HOTARAREA NR. 6 - SEDINTELE CONSILIULUI

Se aproba ca sedintele Consiliului de Administratie sa fie legal intrunite daca sunt prezenti cel
putin jumdtate din numarul membrilor (personal sau prin reprezentare), 1ar deciziile in cadrul

sedintei se iau cu votul majoritatii membrilor prezenti in sedinta.



HOTARAREA NR. 7 - DIRECTORUL GENERAL

Se aproba ca Presedintele Consiliului de Administratie sa poata fi numit gi Director General.
HOTARAREA NR. 8 - ATRIBUTIILE CONSILIULUI DE ADMINISTRATIE

Consiliul de Administratie are urmatoarele atributii ce nu pot fi delegate directorilor:

a) stabilirea directiilor principale de activitate si de dezvoltare a societatii;

b) stabilirea politicilor contabile si a sistemului de control financiar, precum si aprobarea
planificarii financiare;

c) numirea si revocarea directorilor si stabilirea remuneratiilor lor, precum si aprobarea
contractului/contractelor de mandat ale directorilor Societatii;

u) pregatirea raportului anual, organizarea aduuarii generale a actionarilor si implementarea

hotararilor acesteia;

e) introducerea cererii de deschidere pentru deschiderea procedurii insolventei Societatii;
) supravegherea activitatilor directorilor;

g) reprezentarea Societatii in raporturile acesteia cu Directorii Societatii;

h) analizarea si avizarea strategiei societatii, principiilor generale de afaceri ale societatii;
1) avizarea organigramei, statului de functii, grilelor de salarizare, de premiere si beneficii

suplimentare pentru personalul societatii;

j) poate crea comitete consultative formate din cel putin 2 membri ai consiliului si
insarcinate cu desfasurarea de investigatii si cu claborarea de recomandari pentru consiliu, in
domenii precum auditul, remunerarea administratorilor, directorilor, cenzorilor si personalului
sau nominalizarea de candidati pentru diferitele posturi de conducere;

k) aprobarea contractarii imprumuturilor bancare/leasing-uri, constituirii garantiilor,
vanzarii sau cumpararii, inchirierii, grevarii de bunuri mobile sau imobile, precum si a oricaror
alte acte juridice a caror valoare este mai mare sau egala cu suma de 3.000.000 EURO (sau
echivalent LEI la cursul BNR valabil la data incheierii actului). Aprobarea va fi necesar inclusiv
pentru acte juridice sau orice manifestare de vointa care ar genera in viitor obligatia Societatii
de a incheia respectivele acte juridice. In cazul contractelor/obligatiilor cu executare succesiva,
valoarea va fi determinata prin raportare la valoarea cumulata a obligatiilor Societatii pe intreaga
durata. In cazul actelor juridice/obligatiilor pe durata nedeterminata, valoarea operatiunii va fi
determinata prin raportare la valoarea anuala a obligatiei. Consiliul de Administratie are aceste
puteri cat timp prin Legea Aplicabila sau Actul Constitutiv nu se instituie obligativitatea
aprobarii acestor operatiuni de catre adunarea generala a actionarilor;

1) analizarca si avizareaa aspectelor ce urmeaza a fi supuse aprobarii Adunarii Generale a

Actionarilor, dupa caz;



m) modificarea obiectului de activitate al societatii, cu exceptia domeniului si activitatii

principale, care va face obiectul aprobarii in cadrul Adunarii Generale Extraordinare a

Actionarilor;
n) schimbarea sediului social al Societatii;
0) infiintarea sau lichidarea sediilor secundare ale Societatii, cum ar fi: sucursale, puncte de

lucru, birouri de reprezentare sau orice astfel de entitati fara personalitate juridica, precum si
achizitia de participatii in alte societati, infiintarea sau inchiderea/lichidarea filialelor Societatii
sau a societatilor in care Societatea detine participatii si exercitarea voturilor in cadrul unor astfel
de filiale sau societati;

p) orice alte alte atributii prevazute in mod expres in Legea Aplicabila si/sau delegate de
catre Adunarea Generala a Actionarilor.

HOTARAREA NR. 9 - PRESEDINTELE CONSILIULUI DE ADMINISTRATIE

Se aproba urmatoarele puteri ale Presedintelui Consiliului de Administratie:

Presedintele Consilului de Administratie:

a) coordoneazd activitatea Consiliului de Administratie §i raporteazd despre aceasta adunarii

generale a actionarilor;

b) supervizeaza functionarea organelor corporative ale Societatii;
c) convoacd sedintele Consiliului de Administratie, stabileste ordinea de zi, supravegheaza

transmiterea informatiilor in mod adecvat catre membrii Consiliului de Administratie referitoare la
punctele incluse pe ordinea de zi a sedintelor $i prezideaza sedintele;
d) se asigura ca sedintele Consiliului de Administratie se desfasoard in mod eficient s1 productiv,

ordinea de zi a sedintelor Consiliului de Administratie fiind respectata in mod corespunzator;

e) tine legdtura in mod regulat cu Directorul General, mentindnd o relatie profesionala stransa si
constructiva;

f) monitorizeaza implementarea corecta a deciziilor Consiliului de Administratie;

g) conduce intélnirile Consiliului de Administratie cu actionarii si cu alte persoane cheie ale
Societatii;

h) exercita orice alte atributii prevazute de lege.

HOTARAREA NR. 10 - SUBDELEGAREA DE CATRE DIRECTORUL GENERAL
Se aproba dreptul Directorului General de a mandata o persoana din cadrul Societitii pentru a
reprezenta Societatea in vederea negocierii i incheierii de acte juridice. Directorul General poate

delcga oricare dintre atributiile sale in baza deciziel scrise a acestuia.



HOTARAREA NR. 11 - TRANSMITEREA DREPTULUI DE PROPRIETATE ASUPRA
ACTIUNILOR PREFERINTIALE FARA DREPT DE VOT
Actionarii au luat act de faptul ¢ca AHMET-EMRE BUYUKHANLI a cesionat toate actiunile
preferentiale pe care le detine, respectiv un numar de 8.880 de actiuni preferentiale fara drept
de vot, fiecare cu o valoare nominala de 10 (zece) lei si o valoare nominala totala de 88.800
lei, reprezentand 0,6897% din capitalul social al Societatii si 100% din numarul actiunilor
preferentiale fara drept de vot emise de catre Societate, catre ZEYNEP JALE BUYUKHANLI
cetatean turc, ndscutd ?l—la data d-cu resedinta in Rumfluia-
_poscsuarc a Permisului de
sedere nr-eliberat de catr-ld data dc-cu valabilitate pana la
data d'c'- avand CNP in Romﬁniz-
HOTARAREA NR. 12 - REVOCAREA MEMBRILOR CONSILIULUI DE
ADMINISTATIE
Se ia act de renuntarea dlui. Ozan TUNCER, cetatean roman, identificat cu CI seria-
- emis d_la data d- valabila pana la data de
-. C'NP_la functia de Presedinte al Consiliului de Administratie al
Societatii incepand cu data de 23 noiembrie 2023 si descarcarea de gestiune a acestuia pentru
activitatea desfasurata pana la data prezentei hotarari.
Se ia act de renuntarea dlui. Can Burak CALISKANER, cetatean turc. identificat cu permisul
de sedere m-cmis Li- la data dc- valabil pana la data de
- (.'\“]_i'i functia de Membru al Consiliului de Administratie al
Societatii incepand cu data de 23 noiembrie 2023 si descarcarea de gestiune a acestuia pentru
activitatea desfasurata pana la data prezentei hotarari.
HOTARAREA NR. 13 - NUMIREA MEMBRILOR CONSILIULUI DE
ADMINISTRATIE ST A PRESEDINTELUI CONSILIULUI DE ADMINISTRATIE
Se aproba numirea unui numar de membri ai Consiliului de Administratie, pentru un mandat de
4 ani incepand cu data de 23 noiembrie 2023 si pana la data de 23 noiembrie 2027, dupa cum
urmeaza:

- Presedinte CA — AHMET-EMRE BUYUKHANLI, cetatean roman, nascut in-

D o G  oricili v Romori (G D
D - o C1scr D s |
-l a data dt- valabila pana la data dL- (.'_\Jl-—

- Membru CA — OMER ZUHTU TOPBAS, cetatean turc, nascut la data d(.-

ey —p



—idcntiﬁcat cu pasaport 11|'.-elibc‘r;u de catre
autoritatile competente din Turcia, la data d- valabil pana la dat-;t- avand
nr. Personal de Identificare in Turcie_

- Membru CA — ERSIN ERESIN, cetatean turc, nascut la data L|L- -

-L u domiciliul declarat u_ul
pasaport nlz-clihcml de catre autoritatile competente din Turcia, la data dL.-
valabil pana la Liiili- avand nr. Personal de Identificare in 'l'urciu_

- Membru CA — REISENAUER KLAUS, cetatean german. nascut la data le-iﬂ

_cu resedinta in I{nmani:i._

1o M 1: 1~
bty e £ Catlic auloritatiic \..'."IIJl'L,LL_JILL aiii \:L“mlllm Id

iba
i

data dt- valabil pana la dam-si cu Cartea de rezidenta permanenta nr.
-ciil_wr.'ata clt-la data (Il- valabila pana la data dc-
avand CNP in Rumaniz_

BORA TOPBAS, cetitean turc, niscut la data du-in_ cu domiciliul
identificat cu pasaport m-e[ibcrat de c-mn- a data d-vulubil pana
la dal;- avand nr. personal de Identificare in I'Ln‘ci-osre reconfirmat in
calitatea sa de Membru al Consiliului de Administratie, pentru o perioada de 4 ani incepand

cu data de 23 noiembrie 2023 si pAni la data de 23 noiembrie 2027.

HOTARAREA NR. 14 - MODIFICAREA ACTULUI CONSTITUTIV

Se aproba modificarea actului constitutiv al Societati astfel incat sa reflecte hotararile de mai sus si
sd contind prevederile necesare in cazul unei societati ale carei actiuni sunt listate pe piata de capital.
[n baza dispozitiilor art. 204 alin. (7) s1 (9) din Legea nr. 31/1990, forma modificatoare a actului
constitutiv poate omite numele sau denumirea si celelalte date de identificare a fondatorilor si a
primilor membri ai organelor societatii. Se aprobi incheierea actului constitutiv actualizat substantial

in forma atasata prezentului.

HOTARAREA NR. 15 - PERSOANA IMPUTERNICITA CU INDEPLINIREA
FORMALITATILOR IN FATA REGISTRULUI COMERTULUI

Se aproba actualizarea datelor de identificare ale actionarilor/administratorilor la Oficiul Registrului
Comertului.

Se aproba imputernicirea dlui. Ahmet Emre Biiytikhanli — Presedinte CA, cu puteri depline, pentru
a indeplini toate procedurile si formalitatile prevazute de lege in scopul implementarii hotararilor
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actionarilor, semnarea oricaror alte documente in legatura cu acestea, precum si pentru indeplinirea
formalitatile de publicare si inregistrare a acestora la Registrul Comertului sau la orice alta institutie
publica. Ahmet Emre Bliviikhanli va putea delega, la randul sau, atributia de indeplinire a
formalitatilor de publicitate si de inregistrare unei alte persoane sau unui avocat.

Presedintele Consiliului de Administratie este imputernicit sa semneze actul constitutiv actualizat

L

conform celor de mai sus.

Actionarii detinatori ai actiunilor ordinare:

ERSIN ERESIN BULENT TOPBAS

OKAN BEYGO OMER ZUHTU TOPBAS

ELIF 1ZGT TOPBAS ~ AHMET-EMRE BUYUKHANLI

OSMANLI YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S BORA TOPBAS

ihtiiy Topbas

Actionari detinditori ai actiunilor preferentiale fira drept de vot, in calitate de participanti:

ZEYNEP JALE BUYUKHANLI




ANEXA NR. 7
ACTUL CONSTITUTIV AL EMITENTULUI IN VIGOARE LA DATA
ADMITERII LA TRANZACTIONARE
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ACT CONSTITUTIV

AL SOCIETATII IMMO GURU S.A.

Art. 1 Definitii si Interpretari

1.1 Definitii

Actionar / orice actionar(i) al (ai) Societatii, indiferent daca este Actionar Fondator sau

Actionari

Actionari

fondatori

Actionari ulteriori

Actiuni
Actiuni Ordinare

Actiuni

Preferentiale

Adunarea

Generala

Data semnarii

Legea Aplicabila

Actionar Ulterior si indiferent de cota sa de participare la capitalul social.

oricare dintre: Ersin Eresin, Biilent Topbas, Okan Beygo, Omer Ziihtii

Topbas si Elif Izgi Topbas

inseamna orice persoana care nu este parte la prezentul Act Constitutiv la
Data Semnarii, dar care va deveni ulterior Actionar in cadrul Societatii, in
conformitate cu termenii si conditiile prezentului Act Constitutiv si ale Legii

Aplicabile.
toate actiunile (ordinare si preferentiale) emise de Societate
Toate actiunile ordinare emise de Societate

Toate actiunile preferentiale emise de Societate

inseamna adunarea generala a actionarilor Societatii, fie Adunarea Generala
Extraordinara a Actionarilor (AGEA), fie fie Adunarea Generala Ordinara a
Actionarilor (AGOA)

inseamna data semnarii prezentului Act Constitutiv

inseamna toate legile, regulile si reglementarile din Romania, inclusiv legile
supranationale ale Uniunii Europene si ale institutiilor conexe, in vigoare la
momentul relevant. Dupa admiterea la tranzactionare a Actiunilor Ordinare
pe una dintre pietele administrate / operate de Bursa de Valori Bucuresti
S.A., Legea Aplicabila va include si legislatia pietei de capital, precum si
orice norme, dispozitii, reglementari secundare sau alte asemenea, inclusiv

cele adoptate de catre Bursa de Valori Bucuresti.



Legea 31/1990 inseamna Legea nr. 31/1990 privind societatile, dupa cum a fost aceasta

modificata si republicata

Zi lucratoare inseamna orice zi, alta decat sambata, duminica sau o zi declarata libera prin
lege sau acte guvernamentale, in care bancile sunt deschise pentru

tranzactionare in Romania
1.2 Interpretari

1.2.1. Referirile la un contract, document, act legislativ vor fi intelese ca referiri la acel contract,

document sau act legislativ actualizat, modificat, completat, refacut sau republicat periodic.

1.2.2. Orice referire la 0 anexa, sectiune, articol, alineat va fi considerata ca fiind facuta la o anexa,
sectiune, articol, alineat din prezentul Act Constitutiv, cu exceptia cazului in care se prevede in mod

expres altfel.

1.2.3. Orice mentiune din prezentul la o “zi” va fi interpretata ca o referire la o zi calendaristica, cu

exceptia cazului cand se face referire la aceasta ca fiind o zi lucratoare.
Art. 2 Denumirea, forma juridica

2.1.  Denumirea societatii este IMMO GURU S.A., (“Societatea”) fiind inregistrata la Registrul
Comertului sub nr. J23/1604/2013, avand cod unic de inregistrare 31706228.

2.2.  Forma juridica a Societatii este aceea de societate pe actiuni inchisa netranzanctionata pe
piata de capital. Dupa admiterea la tranzactionare a Actiunilor Ordinare pe Sistemul
Multilateral de Tranzactionare operat de Bursa de Valori Bucuresti S.A., Societatea isi va
desfasura activitatea in conformitate cu reglementirile emise de Bursa de Valori Bucuresti
S.A., precum si in conformitate cu celelalte prevederi legale roméne incidente privind piata

de capital si societatile deschise.

2.3.  Intoate actele, anunturile, publicatiile sau orice alte documente emanand de la Societate, se
vor mentiona denumirea acesteia, precum si precizarea formei sale juridice, fie prin cuvintele
"societate pe actiuni", fie prin initialele "S.A.". Totodata se vor mentiona sediul, numarul de

inmatriculare in Registrul Comertului, precum si codul fiscal si capitalul social subscris si varsat.

2.4. Informatiile mentionate la Clauza 2.2 de mai sus se vor publica si pe pagina de internet a

Societatii, in situatia in care societatea detine o astfel de pagina.

2.5. Sediul Societatii este in Comuna Stefanestii de Jos, Sat Stefanestii de Jos, Str. Linia de

Centura, nr. 50, etajul 1, camera 8, Judetul Ilfov.
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2.6. Societatea poate infiinta sucursale, agentii, reprezentante comerciale sau alte asemenea unitati
fara personalitate juridica, precum si filiale in tara sau strainatate, cu respectarea prevederilor
prezentului Act Constitutiv si a legislatiei aplicabile, prin hotararea Adunarii Generale

Extraordinare a Actionarilor.

2.7. Societatea se constituie pe durata nedeterminata, incepand cu data inmatricularii in Registrul

Comertului.
2.8. Data inmatricularii Societarii este data infiintarii sale.
Art. 3 Obiectul de activitate

3.1 Domeniul principal de activitate al Societatii este reprezentat de: Hoteluri si alte facilitati de
cazare similare — Cod CAEN 551, iar obiectul principal de activitate va consta in: Hoteluri si alte

facilitati de cazare similare - Cod CAEN 5510.

3.2. Societatea poate desfasura urmatoarele activitati secundare, clasificate conform Cod CAEN
Rev 2:

3900 — Activitati si servicii de decontaminare ;

4110 — Dezvoltare (promovare) imobiliara ;

4120 — Lucrari de constructii a claridirilor rezidentiale si nerezidentiale;
4321 - Lucréri de instalatii electrice;

4322 -Lucrari de instalatii sanitare, de incalzire si de aer conditionat;
4329 - Alte lucrari de instalatii pentru constructii;

4331 - Lucrari de ipsoserie;

4332 - Lucréri de tamplarie si dulgherie;

4333 - Lucrari de pardosire si placare a peretilor;

4334 - Lucrari de vopsitorie, zugraveli i montari de geamuri;

4339 - Alte lucrari de finisare;

4399 - Alte lucrari speciale de constructii n.c.a.;

4799 - Comert cu améanuntul efectuat in afara magazinelor, standurilor, chioscurilor si pietelor
5210 - Depozitari;

5224 - Manipulari;



5520 — Facilitati de cazare pentru vacante si perioade de scurta durata;

5590 - Alte servicii de cazare;

5610 — Restaurante;

5621 - Activitati de alimentatie (catering) pentru evenimente;

5630 — Baruri si alte activitati de servire a bauturilor;

6499 - Alte intermedieri financiare n.c.a;

6612 - Activitati de intermediere a tranzactiilor financiare;

6810 - Cumpararea si vanzarea de bunuri imobiliare proprii;

6820 - Inchirierea si subinchirierea bunurilor imobiliare proprii sau inchiriate;

6831 - Agentii imobiliare;

6832 — Administrarea imobilelor pe baza de comision sau contract;

7111 — Activitati de arhitectura;

7112 — Activitati de inginerie si consultanta tehnica legate de acestea;

7120 - Activitati de testari si analize tehnice;

7311 - Activitati ale agentiilor de publicitate;

7312 — Servicii de reprezentare media;

7711 - Activitati de inchiriere si leasing cu autoturisme si autovehicule rutiere usoare ;
7729 - Activitati de inchiriere si leasing cu alte bunuri personale si gospodaresti n.c.a.;
7733 - Activitati de inchiriere si leasing cu masini si echipamente de birou (inclusiv calculatoare);
7739 - Activitdti de inchirierea si leasing cu alte masini, echipamente si bunuri tangibile n.c.a.;
7810 - Activitati ale agentiilor de plasare a fortei de munca;

8121 - Activitati generale de curatenie a cladirilor;

8122 - Activitati specializate de curatenie;

8129 - Alte activitati de curatenie;

8211 - Activitati combinate de secretariat;

8219 — Activitati de fotocopiere, de pregatire a documentelor si alte activitati specializate de

secretariat;
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8230 — Activitati de organizare a expozitiilor, targurilor si congreselor;
8299 - Alte activitati de servicii suport pentru intreprinderi n.c.a.;
9511 - Repararea calculatoarelor si a echipamentelor periferice;

9601 - Spalarea si curatarea (uscata) articolelor textile si a produselor din blana;

9602 - Coafura si alte activitati de infrumusetare
9604 - Activitati de intretinere corporala

9609 - Alte activitati de servicii n.c.a..

Art. 4 Capitalul social. Actiunile

4.1. Capitalul social integral subscris si varsat este de 17.866.690,00 LEI
(saptisprezecemilioaneoptsutesaizecisisasedemiisasesutenoudzeci) lei, impartit in 1.786.669
(unmilionsaptesuteoptzecisisasedemiisasesutesaizecisinoud) de actiuni nominative ordinare si

preferentiale, cu o valoare nominala de 10 (zece) lei fiecare.

4.2.Capitalul social al societatii este format din aport in numerar in valoare de 9,078,140 lei (din care
1.432.213,13 LEIL 1.538.982,89 EURO si 11.630 USD) si aport in natura cu imobilul situat in
judetul Tlfov, comuna Stefanestii de Jos, str. Aurorei nr. 2 (T44, P337, lot 106) compus din teren
intravilan avand categoria de folosinta curti constructii in suprafata totala de 1.073,00
(unamiesaptezecisitrei) mp si constructia bloc de locuinte A6, avand regim de inaltime S+P+10E, in
suprafata construita la sol de 340,00 (treisutepatruzeci) mp, avand numar cadastral 51237 (fost nr.
cadastral 54/96/106) inscris in Cartea Funciara nr. 51237 (fosta CF 2103) a localitatii Stefanestii de
Jos, la care se adauga cota parte de 21537/1.000.000 (2,1537%) din imobilele reprezentand
proprietatea comuna, fortata si perpetua corespunzatoare Fazei II din Complexul Rezidential
»Cosmopolis”, imobil avand numere cadastrale 50276, 50258, 50292 astfel cum au fost descrise mai

sus, a carui valoare este de 8.788.550 lei.
4.3. Capitalul social al Societatii este impartit in doud clase distincte de actiuni, astfel:

a) Clasa Actiunilor Ordinare (Clasa A) - cuprinde un numar total de 1.777.789. actiuni, fiecare
cu o valoare nominala de 10 (zece) lei si o valoare nominala totala de 17.777.890 lei, reprezentand
un total de 99,50% din capitalul social emis, subscris si varsat al Societatii si 100% din drepturile de

vot asupra Societatii;

b) Clasa Actiunilor Preferentiale (Clasa B) - cuprinde un numr total de 8.880 actiuni, fiecare
cu o valoare nominald de 10 (zece) lei si o valoare nominal3 totala de 88.800 lei, reprezentand un

total de 0,50 % din capitalul social emis, subscris si varsat al Societatii si neavand atasate drepturi



de vot.

4.4.  Actiunile Societatii sunt nominative, emise in forma dematerializata si sunt evidentiate prin

inscriere in cont. Registrul actionarilor este tinut conform prevederilor legale in vigoare.

4.5. Dreptul de proprietate asupra Actiunilor Ordinare se transmite in conformitate cu
prevederile Legii nr. 31/1990. Ulterior admiterii la tranzactionare a Actiunilor Ordinare pe
Sistemului Multilateral de Tranzactionare administrat de Bursa de Valori Bucuresti S.A.,
transmiterea acestora se va realiza in conformitate cu legislatia pietei de capital, precum si orice
alte legi, norme, dispozitii, reglementari secundare sau alte asemenea, inclusiv cele adoptate de

catre Bursa de Valori Bucuresti.

4.6. Dreptul de proprictate asupra Actiunilor Preferentiale se transmite in conformitate cu

prevederile legii nr. 31/1990.

4.7. Dupi admiterea la tranzactionare a Actiunilor Ordinare pe Sistemul Multilateral de
Tranzactionare operat de Bursa de Valori Bucuresti S.A., Registrul actionarilor Societatii va
fi tinut de catre Depozitarul Central S.A., in conformitate cu Legea Aplicabila pietei de capital

si Codul Depozitarului Central.

4.8.  Exercitarea dreptului de retragere a actionarilor din Societate se realizeaza in conditiile si
cu respectarea procedurilor stabilite de Legea 31/1990, iar ulterior admiterii la tranzactionare a
Actiunilor Ordinare, in conditiile prevazute de Legea Aplicabila pietei de capital si reglementarilor

emise de Bursa de Valori Bucuresti S.A.

4.9.  Constituirea de garantii reale mobiliare asupra actiunilor se face in conformitate cu
prevederile Legii 31/1990, iar ulterior admiterii la tranzactionare a Actiunilor Ordinare pe Sistemul
Multilateral de Tranzactionare operat de Bursa de Valori Bucuresti S.A., cu reglementdrile
aplicabile pietei de capital din Romania. Garantia se inregistreaza in registrul actionarilor de
catre Societate, iar dupa admiterea la tranzactionare, de catre Depozitarul Central S.A. Garantia

se inscrie, de asemenea, in Registrul National de Publicitate Mobiliara.

4.10. Dobandirea dreptului de proprietate asupra actiunilor implica adeziunea la acest Act

Constitutiv, cu toate modificarile ulterioare.

4.11. Obligatiile sociale ale Societatii sunt garantate cu patrimoniul acesteia, iar raspunderea

actionarilor va fi limitata la cota detinuta de acestia la capitalul social subscris.

4.12. La data prezentului act constitutiv, Beneficiarii reali ai Societatii, identificati potrivit

prevederilor art. 4 alin. (2) lit. a), pct. 2 din Legea nr. 129/2019, sunt:
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- AHMET-EMRE BUYUKHANLL Presedinte al Consiliului de Aadministratie, cetatean

identificat cu ( emls d d data d-

valabila pana la data d- CN —
. OMER ZUHTU TOPBAS, Membru al Consiliului de Administratie, cetatean turc, nascut

la data dC- in— cu domiciliul declarat in

identificat cu pasaport nr.

eliberat de catre autoritatile competente din Turcia, la data d- valabil pana la data

, avand nr. Personal de Identificare in luru-

- ERSIN ERESIN, Membru al Consiliului de Administratie, cetatean turc, nascut la data de

i1

cu pasaport nr-clibcrat de catre autoritatile competente din Turcia, la

valabil pana la dat- avand nr. Personal de Identificare in Turcia

- REISENAUER KLAUS, Membru al Consiliului de Administratie, cetatean german, nascut

la data d

cu resedinta in
identificat cu pasaport nr- eliberat de catre autoritatile competente

valabil pana la data-

- BORA TOPBAS, Membru al Consiliului de Administratie, cetdtean turc, nascut la data de

in

din Germania, la data d

cu domiciliul declarat ir
identificat cu pasaport nr- emis de
valabil pana la data d-\'r. Personal de Identificare in

in

Turcic
Art. 5 Majorarea capitalului social

5.1. Adunarea Generala a actionarilor va putea decide majorarea capitalului social si emisiunea de

actiuni, cu respectarea dispozitiilor legale in vigoare la data majorarii.
5.2. Capitalul social va putea fi majorat prin emisiunea de noi actiuni in schimbul a:
a) noi aporturi in numerar si/sau natura;

b) majorarii valorii nominale a actiunilor existente in schimbul unor noi aporturi in numerar si/sau

natura;



¢) incorporarii rezervelor, cu exceptia rezervelor legale, precum si a beneficiilor sau a primelor de

emisiune;
d) compensarii unor creante lichide si exigibile asupra societarii cu actiuni ale acesteia;

e) altor surse stabilite de Adunarea generala a actionarilor ori de catre consiliul de administratie,

dupa caz, potrivit legii si a prezentului act constitutiv.

5.3. Majorarea capitalului social prin oferta publica sau oferta pentru care nu este necesara

intocmirea unui prospect este supusa legislatiei pietei de capital.

5.4. Actionarii au drept de preferinta la subscrierea de actiuni nou emise de societate. Acest drept
de preferinta este proportional cu cota de participare a actionarului la capitalul social al societatii,

astfel incat sa isi mentina nivelul participatiei la capitalul social.

5.5. In conformitate cu prevederile art. 114 si 220" alin. (2) din Legea societatilor nr. 31/1990,
Consiliul de Administratie este autorizat ca pentru o perioada de trei (3) ani incepand cu data
inregistrarii la Oficiul Registrul Comertului a prezentului act constitutiv, sa decida majorarea
capitalului social subscris, prin una sau mai multe emisiuni de actiuni, cu 0 sumd nu mai mare de
8.933.345 LEI reprezentand jumatate din capitalul social subscris de la data autorizarii, respectiv
17.866.690,00 LEI.

5.6.  Exclusiv in vederea majordrii capitalului social in conditiile anterior mentionate, se acorda
Consiliului de Administratie, pentru fiecare dintre majorarile de capital realizate pana la nivelul
capitalului autorizat, competenta de a decide restrangerea sau ridicarea dreptului de preferinta al
actionarilor existenti la data respectivei majorari a capitalului social. Avand in vedere ca dispozitiile
art. 5.4. si 5.5 din prezentul Act Constitutiv au fost aprobate prin Hotararea AGEA nr. 11 /
23.11.2023, adoptata cu unanimitate si in prezenta tuturor actionarilor, in masura maxim permisa
de catre Legea Aplicabila, dispozitiile art. 5.5 si 5.6 privind autorizarea Consiliului de Administratie
sa decida majorarea capitalului social subscris, precum si restrangerea sau ridicarea dreptului de
preferinta al actionarilor de a subscrie noile actiuni urmeaza sa produca efecte si ulterior admiterii
Actiunilor Ordinare la tranzactionare pe Sistemul Multilateral de Tranzactionare operat de Bursa

de Valori Bucuresti S.A., pana la expirarea delegarii conform art. 5.5 si 5.6 de mai sus.

5.7. Fara a aduce atingere prevederilor 5.5 si 5.6 de mai sus, ulterior admiterii Actiunilor Ordinare
la tranzactionare pe Sistemul Multilateral de Tranzactionare operat de Bursa de Valori Bucuresti
S.A., hotararile privind majorarea capitalului social (inclusiv in ceea ce priveste ridicarea dreptului
de preferinta al actionarilor de a subscrie noi actiuni in cadrul unor operatiuni de majorare de capital

social, etc.), precum si hotararile de majorare a capitalului social prin aport in natura vor fi aprobate
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in Adunarea Generald Extraordinara a Actionarilor cu respectarea legislatiei pictei de capital,

inclusiv in ceea ce priveste conditiile de cvorum, daca este cazul.
Art. 6. Drepturile actionarilor
6.1. Drepturile detinatorilor Actiunilor Ordinare

Fiecare Actiune Ordinara subscrisa si varsata de un actionar ii confera acestuia dreptul la un vot in
Adunarea Generala a actionarilor, dreptul de a alege si de a fi ales in organele de conducere, dreptul
de a participa la impartirea profitului, conform prevederilor prezentului act constitutiv si
dispozitiilor legale, dreptul de preferinta, dreptul de a fi informat cu privire la punctele incluse pe
ordinea de zi a adunarii generale a actionarilor, in conditiile prevazute de lege - dreptul de a contesta
hotararea adunarii generale a actionarilor, dreptul de a imparti surplusul in caz de lichidare,

respectiv alte drepturi prevazute in actul constitutiv sau in Legea Aplicabila.
6.2. Drepturile detinatorilor Actiunilor Preferentiale

Actiunile preferentiale sunt actiuni fara drept de vot, dar ce confera detinatorilor drept de dividend

prioritar, emise in conditiile prevazute de Legea 31/1990, in urmatoarele conditii:

a. Actiunile Preferentiale vor avea aceeasi valoare nominala ca si actiunile ordinare, respectiv

10 (zece) lei

b. Actiunile Preferentiale nu vor reprezenta in niciun moment mai mult de 25

(douazecisicinci)% din capitalul social.

e Actiunile Preferentiale confera titularilor lor dreptul la un dividend prioritar in valoare de
7,5% din profitul net al Societatii (,,Dividend Prioritar”). Cuantumul total al Dividendelor Prioritare
anuale la care sunt intreptatiti detinatorii de actiuni preferentiale va fi plafonat la maxim 7,5% din -
profitul anual net distribuibil determinat conform Legii 31/1990, pe intreaga durata de viata a

actiunilor preferentiale.

d. Detinatorii Actiunilor Preferentiale vor avea dreptul sa le fie platit de catre Societate
Dividendul Prioritar in fiecare an, sub conditia ca Societatea sa inregistreze profit net, conform

Legii 31/1990.

e. Pentu evitarea oricaror interpretari, detinatorii Actiunilor Preferentiale au dreptul sa
primeasca Dividendul Prioritar cu prioritate, inainte de orice alta plata, exceptand obligatiile de

plata legale ale Societatii, dar inainte de plata dividendelor catre titularii actiunilor ordinare



f. Detinatorii Actiunilor Preferentiale au toate celelalte drepturi prevazute de Legea 31/1990,
inclusiv, dar fara a se limita la, dreptul de a participa la Adunarile Generale si dreptul de a vota

numai in cazul in care Societatea nu reuseste sa plateasca Dividendele Prioritare;

g. Orice emisiune noua de Actiuni Preferentiale sau conversie a Actiunilor Preferentiale in
Actiuni Ordinare ori convesia Actiunilor Ordinare in Actiuni Preferentiale se va face numai in baza

aprobarii in cadrul Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor.

Art.7 Adunarea speciala a detinatorilor de Actiuni Preferentiale cu dividend prioritar fara

drept de vot

7.1. Detinatorii de Actiuni Preferentiale se vor reuni in cadrul unei adunari speciale a detinatorilor
de Actiuni Preferentiale cu Dividend Prioritar fara drept de vot. Adunarile detinatorilor de Actiuni
Preferentiale vor putea discuta orice aspecte legate de Actiunile Preferentiale si vor putea face
propuneri Adunarilor Generale a Actionarilor Societatii privind aceste aspecte. Adunarile
detinatorilor de Actiuni Preferentiale nu vor putea discuta si lua decizii cu privire la chestiunile ce
sunt de competenta Adunarilor Generale (Ordinare sau Extraordinare) ale Actionarilor Societatii

sau de competenta Consiliului de Administratie.

7.2. Convocarea Adunarilor detinatorilor de Actiuni Preferentiale se va realiza de catre detinatorii
a cel putin 10 (zece)% din totalul Actiunilor Preferentiale, prin transmiterea unei scrisori
recomandate cu confirmare de primire cu cel putin 30 (treizeci) de zile inainte de data propusa a
adunarii. Convocarea va cuprinde data, ora si locul tinerii adunarii precum si ordinea de zi propusa

si orice material informativ necesar in vederea dezbaterii punctelor inscrise pe ordinea de zi.

7.3. La prima convocare, Adunarea se va putea tine in mod valabil numai in prezenta detinatorilor
a cel putin 50 (cincizeci)% plus unul din totalul Actiunilor Preferentiale si va putea lua decizii in
baza majoritatii simple (50%-+1) a celor prezenti sau reprezentati. La o a doua convocare, Adunarea
poate si delibereze asupra punctelor de pe ordinea de zi a celei dintdi adundri, indiferent de

cvorumul intrunit, ludnd hotérari cu majoritatea simpla (50%+1) a celor prezenti sau reprezentati.

7.4. In cadrul fiecarei sedinte, adunarea va alege, cu majoritatea de mai sus, un presedinte si un
secretar de sedinta care vor pregati lista de prezenta, vor verifica cvorumul si procurile, vor redacta
si vor semna procesul verbal al sedintei unde se vor consemna deciziile adoptate, majoritatile
exprimate in acest sens si orice luari de pozitii si exprimari de opinie relevante pentru ordinea de zi

sau altfel.

Articolul 8 Reducerea capitalului social
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8.1. In cazul in care Consiliul de Administratie constata ca, in urma unor pierderi, stabilite prin
situatiile financiare anuale aprobate conform legii, activul net al societatii, determinat ca diferenta
intre totalul activelor si totalul datoriilor acesteia, s-a diminuat la mai putin de jumatate din valoarea
capitalului social subscris, este obligat sa convoace in termen de maximum 60 de zile Adunarea
generala extraordinara a actionarilor, care va decide fie reconstituirea capitalului social, fie

limitarea sa la valoarea ramasa, fie dizolvarea societatii.

8.2. Capitalul social poate fi redus, in baza hotararii Adunarii generale a actionarilor, prin:

a) micsorarea numarului de actiuni;

b) reducerea valorii nominale a actiunilor;

c) dobandirea propriilor actiuni, urmata de anularea lor;

d) scutirea actionarilor de varsamintele datorate;

€) restituirca catre actionari a unei cote-parti din aporturi, proportionala cu reducerea

capitalului si calculata egal pentru fiecare actiune;
f) alte procedee prevazute de lege.

8.3. Reducerea capitalului social se va putea face potrivit prevederilor legale, numai dupa doua luni
de la data publicarii in Monitorul Oficial al Romaniei a hotararii Adunarii generale a actionarilor,

conform prezentului act constitutiv.
Art. 9 Adunarile Generale

9.1. Adunarea Generala va avea competentele care ii sunt conferite prin Legea 31/1990, prezentul
Act Constitutiv si oricare legislatie aplicabila. Dupa admiterea la tranzactionare a Actiunilor
Ordinare pe Sistemul Multilateral de Tranzactionare operat de Bursa de Valori Bucuresti S.A., va

fi aplicabila si legislatia pietei de capital.

9.2. Adunarea generala a actionarilor este organul de conducere al societatii care decide asupra

activitatii acesteia si asigura politica ei economica si comerciala.
9.3. Adunarile generale sunt ordinare (AGOA) si extraordinare (AGEA).
9.4. In afara de dezbaterea altor probleme inscrise la ordinea de zi, AGOA este obligata:

a) sa discute, sa aprobe sau sa modifice situatiile financiare anuale, pe baza rapoartelor
prezentate de consiliul de administratie, a auditorului financiar, si sa fixeze dividendul. AGOA nu
poate aproba situatiile financiare anuale decat daca acestea sunt insotite de raportul auditorului

financiar;

11



b) sa aleaga si sa revoce membrii consiliului de administratie, respectiv ai consiliului de

supraveghere, si cenzorii;
c) sa aprobe contractele cu membrii consiliului de administratie;

d) in cazul societatilor ale caror situatii financiare sunt auditate, sa numeasca sau sa demita

auditorul financiar independent si sa fixeze durata minima a contractului de audit financiar;

€) sa fixeze remuneratia cuvenita pentru exercitiul in curs membrilor consiliului de

administratie, daca nu a fost stabilita prin actul constitutiv;
f) sa se pronunte asupra gestiunii consiliului de administratie;

2) sa stabileasca bugetul de venituri si cheltuieli si, dupa caz, programul de activitate, pe

exercitiul financiar urmator;
h) sa hotarasca gajarea, inchirierea sau desfiintarea uneia sau a mai multor unitati ale societatii;
i) sa adopte orice alta hotarare care este de competenta sa potrivit legii sau actului constitutiv.

9.5. AGEA se intruneste ori de cite ori este necesar a se lua o hotirare pentru:

a) modificarea formei juridice a Societatii;

b) mutarea sediului social al Societatii;

c) schimbarea obiectului de activitate al Societatii;

d) infiintarea sau desfiintarea unor sedii secundare: sucursale, agentii, reprezentante sau alte

asemenea unitati fara personalitate juridica;

e) modificarea duratei Societatii;

) majorarea capitalului social, precum si restrangerea sau ridicare dreptului de preferinta;

2) reducerea capitalului social sau reintregirea lui prin emisiune de noi actiuni;

h) fuziunea cu alte societati sau divizarea societatii, inclusiv fuziunea transfrontaliera si

divizarea transfrontaliera;

i transformarea transfrontaliera a societatii;

1 dizolvarea anticipata a societatii;

k) conversia actiunilor dintr-o categorie in cealalta;

1) conversia unei categorii de obligatiuni in alta categorie sau in actiuni;
m) emisiunea de obligatiuni;
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n) ulterior admiterii la tranzactionare a Actiunilor Ordinare pe Sistemul Multilateral de
Tranzactionare operat de Bursa de Valori Bucuresti S.A., aprobarea prealabila a principalilor
termeni si conditii ale oricarui act juridic avand drept obiect dobandirea, instriinarea sau
constituirea in garantie a unor active din categoria activelor imobilizate ale Societatii, a caror
valoare depaseste, individual sau cumulat, pe durata unui exercitiu financiar, 20% din totalul
activelor imobilizate, mai putin creantele, precum si aprobarea prealabila a principalilor termeni si
conditii ale oricarui act juridic avand drept obiect inchirierile de active corporale, pentru o perioada
mai mare de un an, a caror valoare individuala sau cumulati fata de acelasi cocontractant sau
persoane implicate ori care actioneazd in mod concertat depaseste 20% din valoarea totalului
activelor imobilizate, mai putin creantele la data incheierii actului juridic, precum si asocierile peo

perioada mai mare de un an, depasind aceeasi valoare;

0) aprobarea oricarui act juridic, oricarei operatiuni sau luarea oricarei alte hotarari pentru care
Legea Aplicabila solicita aprobarea din partea adunarii generale extraordinare, cu exceptia
aprobarilor care, conform Legii Aplicabile, pot fi delegate catre Consiliul de Administratie si cu

privire la care a operat sa va opera o astfel de delegare;

p) oricare alta modificare a actului constitutiv sau oricare alta hotarare pentru care este ceruta

aprobarea adunarii generale extraordinare.

9.6. Actionarii convin ca atributiile prevazute la art. 9.5. lit b), ¢), d) si f) sa fie delegate Consiliului

de Administratie conform prevederilor prezentului Act Constitutiv.

9.7. Adunarea Generala Ordinara a Actionarilor se intruneste cel putin o data pe an, in cel mult 4

luni de la incheierea exercitiului financiar.

9.8. Adunarea Generala a Actionarilor va fi convocata de catre Consiliul de Administratie ori de

cate ori apar probleme care tin de competenta acesteia.

9.9. Convocarea se publica in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a [V-a si in unul dintre ziarele
de larga raspandire din localitatea in care se afla sediul Societatii, cu cel putin 30 de zile inainte de
data tinerii adunarii. Convocarea va cuprinde locul si data tinerii Adunarii Generale a Actionarilor,
ordinea de zi, cu mentionarea explicita a tuturor problemelor care vor face obiectul dezbaterilor si
orice alte elemente cerute de lege. Ulterior admiterii la tranzactionare a Actiunilor Ordinare pe
Sistemul Multilateral de Tranzactionare operat de Bursa de Valori Bucuresti S.A., convocarea
adunarii generale se va realiza cu respectarea legislatiei pietei de capital, precum si a oricaror alte
legi, norme, dispozitii, reglementari secundare sau alte asemenea, inclusiv cele adoptate de catre

Bursa de Valori Bucuresti.
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9.10. Pentru validitatea deliberarilor AGEA este necesar la prima convocare prezenta actionarilor
detinand cel putin o patrime din numarul total de drepturi de vot, iar la convocarile urmatoare,
prezenta actionarilor reprezentand cel putin o cincime din numarul total de drepturi de vot.
Hotararile sunt luate cu majoritatea voturilor detinute de actionarii prezenti sau reprezentati. Decizia
de modificare a obiectului principal de activitate al societatii, de reducere sau majorare a capitalului
social, de schimbare a formei juridice, de fuziune, divizare sau de dizolvare a societatii se ia cu o
majoritate de cel putin doua treimi din drepturile de vot detinute de actionarii prezenti sau

reprezentati.

9.11. Hotararea AGEA privind ridicarea dreptului de preferinta va fi luata in prezenta actionarilor
reprezentand trei patrimi din capitalul social subscris, cu majoritatea voturilor actionarilor prezenti.
Ulterior admiterii Actiunilor Ordinare la tranzactionare pe Sistemul Multilateral de Tranzactionare
operat de Bursa de Valori Bucuresti S.A., ridicarea dreptului de preferinta al actionarilor de a
subscrie noile actiuni trebuie sa fie hotarata in AGEA, la care participa actionari reprezentand cel
putin 85% din capitalul social subscris, si cu votul actionarilor care detin cel putin 3/4 din drepturile

de vot.

9.12. Ulterior admiterii Actiunilor Ordinare la tranzactionare pe Sistemul Multilateral de
Tranzactionare operat de Bursa de Valori Bucuresti S.A., majorarea de capital social prin aport in
natura este aprobata de AGEA, la care participa actionari reprezentand cel putin 85% din capitalul

social subscris, si cu votul actionarilor care sa reprezinte cel putin 3/4 din drepturile de vot.

9.13. In cazul in care, pentru o0 anumita operatiune, Legea Aplicabila prevede conditii obligatorii

de cvorum si/sau numar de voturi valabil exprimate, se vor aplica respectivele conditii.

9.14. Hotararile AGOA se adopta cu votul Actionarilor reprezentand cel putin 25
(douazecisicinci)% din drepturile de vot ale Societatii, in cazul primei convocari. La o a doua
convocare, AGOA poate sa delibereze asupra punctelor de pe ordinea de zi a celei dintai adundri,

indiferent de cvorumul intrunit, luand hotérari cu majoritatea voturilor exprimate.

9.15. Unul sau mai multi actionari reprezentand, individual sau impreuna, cel putin 5% din
capitalul social are /au dreptul de a introduce puncte noi pe ordinea de zi a adunarii
generale, respectiv de a prezenta proiecte de hotarare pentru punctele incluse pe ordinea de zi in

termen de maxim 15 zile de la publicarea convocarii si in conditiile legii.

9.16. Actionarii reprezentand intreg capitalul social vor putea, daca niciunul dintre ei nu se
opune, satina o adunare generala si sa ia orice hotarare de competenta adunarii, fara respectarea

formalitatilor cerute pentru convocarea ei.
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9.17. Actionarii isi pot exprima votul in cadrul Adunarilor Generale ale Actionarilor prin
corespondenta sau prin mijloace electronice, cu respectarea conditiilor legale si a procedurilor
specificate in convocatorul adunarii generale respective. Societatea poate organiza adunarile
generale in asa fel incat participarea, desemnarea / revocarea de reprezentanti si exercitarea votului
sa se poata realiza prin mijloace electronice de transmisie a datelor, cu respectarea prevederilor
legislative in vigoare, prin platforme online de participare la sedintele adunarilor generale ale

actionarilor si, de asemenea, prin intermediul votului prin corespondenta.

9.18. Actionarii care au calitatea de administrator nu pot vota, in baza actiunilor pe care le
poseda, nici personal, nici prin mandatar, descarcarea gestiunii lor sau o problema in care persoana
sau administratia lor ar fi in discutie. Persoanele respective pot vota insa situatiile financiare

anuale, daca altfel nu se poate forma majoritatea prevazuta de lege sau de Actul Constitutiv.

9.19. Actionarul care are, intr-o anumita operatiune, fie personal, fie ca mandatar al unei alte
persoane, un interes contrar aceluia al Societatii, va trebui sa se abtina de la deliberarile privind
acea operatiune. Actionarul care incalca aceasta dispozitie este raspunzator de daunele produse

Societatii, daca, fara votul sau, nu s-ar fi obtinut majoritatea ceruta.
Articolul 10 Reprezentarea actionarilor

Actionarii care nu pot participa la adunarea generala pot fi reprezentati, in baza unei procuri
imputerniciri, conform Legislatiei Aplicabile. Ulterior admiterii la tranzactionare a Actiunilor
Ordinare pe Sistemul Multilateral de Tranzactionare operat de Bursa de Valori Bucuresti S.A.,
devin incidente prevederile legislatiei pietei de capital, precum si a oricaror alte legi, norme,
dispozitii, reglementari secundare sau alte asemenea, inclusiv cele adoptate de catre Bursa de Valori

Bucuresti.
Articolul 11 Exercitarea dreptului de vot in adunarea generala a actionarilor

€)) Actionarii exercita dreptul de vot in adunarea generala proportional cu numarul actiunilor

pe care le poseda.
2) Hotararile adunérii generale se iau prin vot deschis sau secret, dupa caz.

3) Votul secret este obligatoriu pentru alegerea membrilor consiliului de administratie si a
auditorului financiar independent, pentru revocarea lor si pentru luarea hotararilor referitoare la

raspunderea administratorilor.
Art. 12 Administrarea si conducerea Societatii

Administrarea Societatii
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12.1. Administrarea Societatii este asigurata in sistem unitar de catre un Consiliu de Administratie
format din 3-5 membri numiti de Adunarea Generala Ordinara a Actionarilor pentru o perioada de
maxim 4 (patru) ani, cu exceptia cazului in care Adunarea Generala a Actionarilor hotaraste in alt
mod sau vreun membru al Consiliului de Administratie renunta la mandat inainte de incheierea
duratei mandatului. Membrii Consiliului de Administratie pot fi realesi pentru mandate succesive.
Odata cu alegerea membrilor Consiliului de Administratie, Adunarea Generala Ordinara a
Actionarilor va hotari numarul exact de membri din care este format Consiliul de Administratie. In
cazul posturilor de administratori vacante, Consiliul de Administratie va desemna noi administratori

interimari pana la data tinerii Adunarii Generale a Actionarilor.
12.2. Majoritatea membrilor Consiliului de Administratie sunt administratori neexecutivi.

12.3. Membrii Consiliului de Administratie isi vor exercita atributiile in temeiul unui contract de

mandat incheiat intre Societate si fiecare dintre membri, pe baza hotararii AGOA.

12.4. Consiliul de Administratie vegheaza la repectarea principiilor de Guvernanta Corporativa
conform recomandarilor Bursei de Valori Bucuresti si politicilor de guvernanta corporativa

aprobate de catre Societate.

12.5. Membrii Consiliului de Administratie isi vor actualiza permanent competentele si cunostintele

despre Societate, in scopul indeplinirii rolului de membru al Consiliului de Administratie.

12.6. Membrii Consiliului de Administratie vor fi asigurati pentru raspundere profesionala. Aceeasi
obligatie de asigurare pentru raspundere profesionala o au si persoanele numite in functia de

director al Societatii.

12.7. Presedintele Consiliului de Administratie este numit de catre Adunarea Generala Ordinara a

Actionarilor.

12.8. Consiliul de Administratie se intruneste in sedinte periodice, convocate de catre
presedintele Consiliului de Administratie cel putin o data la 3 luni, sau la initiativa a cel putin
doi dintre membrii sai. Convocarea sedintelor este trimisa membrilor Consiliului de Administratie
cel putin cu cinci (5) =zile calendaristice inaintea datei propuse pentru o sedinta periodica.
Termenul de 5 (cinci) zile poate fi redus daca niciunul din membrii consiliului nu se opune unui
termen mai scurt. Sedintele CA sunt prezidate de Presedinte sau, in lipsa acestuia, de unul din

administratori desemnat de Presedinte. Presedintele sedintei va numi un secretar de sedinta.

12.9. Convocatoarele sedintelor Consiliului de Administratie trebuie transmise in scris, prin

scrisoare recomandata sau prin curier, cu confirmare de primire, ori prin e-mail si trebuie sa
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cuprinda data, ora si locul sedintei, precum si ordinea de zi propusa si materialele care stau la baza
subiectelor aflate pe ordinea de zi. Sedinta Consiliului de Administratie poate fi tinuta oricand fara
convocare, daca toti membrii Consiliului de Administratie sunt prezenti (personal sau prin
reprezentare) sau daca cei care nu sunt prezenti renunta, in scris in mod expres, la cerinta de a primi

convocatorul de sedinta.
12.10. Sedintele Consiliului de Administratie pot fi tinute prin:

a) Participare directa in cadrul sedintei a membrilor, personal sau prin reprezentare, in locul
prevazut in convocare sau in locatia agreata, atat in cazul unei sedinte intrunite cu indeplinirea
formalitatilor de convocare, cat si in cazul unei sedinte intrunite cu renuntarea la formalitatile de

convocare.

b) Prin utilizarea urmatoarelor mijloace de comunicare la distanta: ex. conferinta
telefonica sau conferinta video, cu conditia sa fie indeplinite conditiile tehnice necesare pentru

identificarea participantilor si retransmiterea deliberarilor in mod continuu.

c) Prin corespondenta, in cazuri exceptionale justificate prin urgenta situatiei si prin interesul
Societatii, prin votul unanim exprimat in scris al tuturor membrilor Consiliului de Administratie.
Caracterul urgent se decide motivat de catre Presedintele Consiliului de Administratie, iar
argumentele ce justifica urgenta se vor mentiona in preambulul deciziei adoptate prin

corespondenta.

12.11. Sedintele Consiliului de Administratie sunt legal intrunite daca sunt prezenti cel putin
Jjumatate din numarul membrilor (personal sau prin reprezentare), iar deciziile in cadrul sedintei se

iau cu votul majoritatii membrilor prezenti in sedinta.
12.12. Consiliul de Administratie are urmatoarele atributii ce nu pot fi delegate directorilor:
a) stabilirea directiilor principale de activitate si de dezvoltare a societatii;

b) stabilirea politicilor contabile si a sistemului de control financiar, precum si aprobarea

planificarii financiare;

c) numirea si revocarea directorilor si stabilirea remuneratiilor lor, precum si aprobarea

contractului/contractelor de mandat ale directorilor Societatii;

d) pregatirea raportului anual, organizarea adunarii generale a actionarilor si implementarea

hotararilor acesteia;

€) introducerea cererii de deschidere pentru deschiderea procedurii insolventei Societatii;
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f) supravegherea activitatilor directorilor;

2) reprezentarea Societatii in raporturile acesteia cu Directorii Societatii;
h) analizarea si avizarea strategiei societatii, principiilor generale de afaceri ale societatii;
1) avizarea organigramei, statului de functii, grilelor de salarizare, de premiere si beneficii

suplimentare pentru personalul societatii;

1 poate crea comitete consultative formate din cel putin 2 membri ai consiliului si insarcinate
cu desfasurarea de investigatii si cu elaborarea de recomandari pentru consiliu, in domenii precum
auditul, remunerarea administratorilor, directorilor, cenzorilor si personalului sau nominalizarea de

candidati pentru diferitele posturi de conducere;

k) aprobarea contractarii imprumuturilor bancare/leasing-uri, constituirii garantiilor, vanzarii
sau cumpararii, inchirierii, grevarii de bunuri mobile sau imobile, precum si a oricaror alte acte
juridice a caror valoare este mai mare egala cu suma de 3.000.000,00 EURO (sau echivalent LEI la
cursul BNR valabil la data incheierii actului). Aprobarea va fi necesar inclusiv pentru acte juridice
sau orice manifestare de vointa care ar genera in viitor obligatia Societatii de a incheia respectivele
acte juridice. In cazul contractelor/obligatiilor cu executare succesiva, valoarea va fi determinata
prin raportare la valoarea cumulata a obligatiilor Societatii pe intreaga durata. In cazul actelor
juridice/obligatiilor pe durata nedeterminata, valoarea operatiunii va fi determinata prin raportare
la valoarea anuala a obligatiei. Consiliul de Administratie are aceste puteri cat timp prin Legea
Aplicabila sau Actul Constitutiv nu se instituie obligativitatea aprobarii acestor operatiuni de catre

adunarea generala a actionarilor;

1) analizarea si avizarea aspectelor ce urmeaza a fi supuse aprobarii Adunarii Generale a

Actionarilor, dupa caz;

m) modificarea obiectului de activitate al societatii, cu exceptia domeniului si activitatii

principale, care va face obiectul aprobarii in cadrul Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor;
n) schimbarea sediului social al Societatii;

0) infiintarea sau lichidarea sediilor secundare ale Societatii, cum ar fi: sucursale, puncte de
lucru, birouri de reprezentare sau orice astfel de entitati fara personalitate juridica, precum si
achizitia de participatii in alte societati, infiintarea sau inchiderea/lichidarea filialelor Societatii sau
a societatilor in care Societatea detine participatii si exercitarea voturilor in cadrul unor astfel de

filiale sau societati;

18

%



p) orice alte alte atributii prevazute in mod expres in Legea Aplicabila si/sau delegate de catre

Adunarea Generala a Actionarilor.

12.13. Membrii Consiliului de Administratie sunt solidar raspunzatori fata de Societate pentru:

a) realitatea varsamintelor efectuate de actionarii Societatii;

b) existenta reala a dividendelor platite;

c) existenta registrelor cerute de lege si corecta lor tinere;

d) exacta indeplinire a hotararilor AGA;

e) stricta indeplinire a indatoririlor pe care legea si Actul Constitutiv le impun.

12.14. Presedintele Consilului de Administratie:

a) coordoneaza activitatea Consiliului de Administratie si raporteaza despre aceasta adunarii

generale a actionarilor;
b)  supervizeaza functionarea organelor corporative ale Societatii;

c) convoaca sedintele Consiliului de Administratie, stabileste ordinea de zi, supravegheaza
transmiterea informatiilor in mod adecvat catre membrii Consiliului de Administratie referitoare la

punctele incluse pe ordinea de zi a sedintelor si prezideaza sedintele;

d) se asigura ca sedintele Consiliului de Administratie se desfasoara in mod eficient si
productiv, ordinea de zi a sedintelor Consiliului de Administratie fiind respectata in mod

corespunzator;

e) tine legatura in mod regulat cu Directorul General, mentinand o relatie profesionala stransa

si constructiva;

f) monitorizeaza implementarea corecta a deciziilor Consiliului de Administratie:

2) conduce intalnirile Consiliului de Administratie cu actionarii si cu alte persoane cheie ale
Societatii;

h) exercita orice alte atributii prevazute de lege.

12.15. Puterile Presedintelui Consiliului de Administratie de reprezentare a Societatii:

Presedintele Consiliului de Administratie poate reprezenta cu puteri depline si angaja

societatea in urmitoarele conditii nelimitative, sens in care este imputernicit sa:

A) semneze in numele si pentru societate in fata institutiilor bancare la care societatea are deschise

conturi, sa efectueze orice fel de operatiuni de depunere de orice naturd, sa faca retrageri si plati din
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conturile existente si din conturile viitoare si sa deschida/inchida conturi bancare in numele si

pentru societate;

B) semneze in numele si pentru societate in fata oricarei institutii financiare bancare/nebancare,
pentru contractarea de credite de cdtre IMMO GURU SA; sa stabileasca garantii
imobiliare/mobiliare cu privire la bunurile proprietatea societatii IMMO GURU S.A., sa semneze
contractele de imprumut/credit, precum si contractele de ipoteca asupra bunurilor pe care IMMO
GURU S.A. le are deja sau le va avea in viitor, sa semneze contractele de ipotecd asupra creantelor,
contractele de ipoteca asupra tuturor conturilor curente, actele aditionale aferente acestora, inclusiv,
dar fara a se limita la toate cererile, anexele sau orice alte documente, necesare pentru indeplinirea

operatiunilor susmentionate;

C) semneze orice cerere de radiere a ipotecilor si a interdictiilor de Instrainare, grevare, inchiriere,
dezmembrare, alipire, construire, demolare, restructurare $i amenajare instituite asupra imobilele si
cotelor parti aferente imobilelor proprietatea IMMO GURU SA instituite atat in baza contractelor
de ipoteca imobiliara existente, cat si in baza contractelor de ipoteca viitoare ce se vor incheia

asupra imobilelor si cotelor parti aferente acestora, proprietatea IMMO GURU S.A ;

D) semneze in numele si pentru societate in fata oricdrui notar public pentru a vinde si inchiria in
mod exclusiv unitati rezidentiale, comerciale si sociale pe care IMMO GURU SA le detine deja,
situate in Complexul Rezidential Cosmopolis, din localitatea Stefanestii de Jos, judet Ilfov sau pe
care societatea le va avea in viitor, respectiv sa semneze documente juridice cu clientii IMMO
GURU S.A., in fata oricarui notar public, respectiv contracte de vanzare cumparare, promisiuni
bilaterale de vanzare cumparare sau promisiuni bilaterale de vanzare cumparare in rate, contracte
de rezervare pentru imobilelele proprietatea IMMO GURU S.A., care vor fi instrainate, rezervate
sau promise spre a fi vandute impreuna cu cotele parti aferente acestora din imobilele reprezentand

proprietatea comuna, fortata si perpetua corespunzatoare acestora.

E) semneze in fata oricarui notar public orice acte de dezmembrare, alipire de terenuri, precum si

acte de dezmembrare a constructiilor, pentru imobilelele apartinand societatii IMMO GURU S.A;
F) Urmatoarele tranzactii comerciale si juridice vor fi efectuate in numele si pentru societate:

I Documentele referitoare la orice fel de tranzactii §i contracte comerciale si juridice care vor

angaja societatea;

2; Orice fel de contracte, scrisori de angajament care vor fi incheiate cu banci si societati de

asigurari, si impreuna cu entitati fizice sau juridice, precum si documentele aferente acestora; cereri
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de alocare a imprumuturilor, cereri de credit si cereri de utilizare de credit ce vor fi depuse la binci
si alte institutii;
3. Orice acte de dispozitie (contracte de vanzare, acte de dobandire, acte de partaj, acte de

schimb, tranzactii, renuntari la drept, contracte de ipoteca), cu privire la bunurile mobile si imobile,

prezente si viitoare ale societatii si sa semneze documentele aferente acestora, in numele si pe seama

societatii;
4. Orice fel de acte de instrainare si/sau grevare, tranzactii, compromisuri, etc.
3, Incasarea cecurilor care sunt retrase din conturile de debit sau credit detinute la banci,

instructiuni, tranzactii de remitere, andosarea de polite si cecuri care sunt depuse pentru incasare

sau ca garantii suplimentare, cupoanele si evidentele aferente incasarii si returnirii acestora;

6. Orice fel de procese si recursuri care intereseaza societatea, impreund cu orice fel de

documente aferente tranzactiilor de comert exterior, de schimb valutar si valuta;

7 Cereri de scrisori de garantie, documente cu privire la depunerea si reprimirea garantiilor
pentru oferte sub forma de numerar, scrisoare de garantie si valori mobiliare pentru locurile

aferente;

8. Corespondenta scrisd tinutad cu instititiile si organizatiile publice, ministere, biroul
Guvernatorului, autoritati fiscale, institutii si directii de asistenta social3, oficii regionale de munca,
autoritadtii municipale, persoane fizice si juridice, hartii de valoare utilizate in tranzactii bancare, si
orice alte tipuri de documente, state de platd, declaratii si alte documente, impreuna cu documentele
de livrare, elaborarea si semnarea documentelor care arati ci documentele care fac obiectul
avizului, pentru imprimarea lor potrivit legii de procedura fiscala (facturi, fise de cheltuieli, liste de

expeditie, etc ) sunt primite sau predate personal;

9. Declaratii, conosamente, navluri, bilete de avion si alte documente aferente tranzactiilor

efectuate la vama, in porturi, cii maritime, cai aeriene si cdi ferate;

10. Contracte de servicii de consum semnate cu companiile de utilitati, precum electricitate,

apd, gaze naturale, posta si telefon si tranzactiile aferente;
11.  Declaratii si documente aferente problemelor de circulatie;

12. Corespondenta si elaborarea documentelor si declaratiilor citre orice Ministere, institutii si
organizatii publice, inclusiv, dar fara a se limita la Subsecretariatul de Trezorerie, Subsecretariatul
de Comert Exterior, Subsecretariatul Vamilor, Directia de urbanism, Subsecretariatul Vamilor,

Oficiul Roman pentru Inventii si Marci, Institutul Romén de Standardizare, Oficiul Registrului



Comertului, Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara, universitdti, autoritati municipale,
autoritati fiscale; sa primeasca si sa elibereze hartii de valoare care sunt mentionate in conformitate
cu legile fiscale aferente (facturi, fise de cheltuieli, liste de expeditie, etc) cu aceste institutii si

altele.
G) Orice alte puteri prevazute de lege.
Conducerea executiva a Societatii

12.16. Conducerea Societatii poate fi delegata, de catre Consiliul de Administratie, Directorilor
Societatii, acestia din urma avand putere de reprezentare a Societatii in relatia cu tertii, in functie
de competentele acordate prin decizia de numire si contractul incheiat intre Director si Societate.
Presedintele Consiliului de Administratie poate fi numit si Director General. In cazul admiterii la
tranzactionare a Actiunilor Ordinare pe Sistemul Multilateral de Tranzactionare operat de Bursa de
Valori Bucuresti S.A., delegarea conducerii Societatii catre unul sau mai multi Directori, dintre care

unul va fi Director General, este obligatorie.

12.17. Directorul General va fi responsabil de conducerea executiva generala si de operatiunile

zilnice ale Societatii, in conformitate cu strategia aprobata.

12.18. In cazul in care conducerea Societatii este delegata catre unul sau mai multi Directori,
acesta/acestia vor prelua, de la Presedintele Consiliului de Administratie, puterile prevazute

la art. 12.15 de mai sus.

12.18. In considerarea limitarilor prevazute in prezentul, principalele atributii ale Directorului

General sunt urmatoarele:
- reprezinta si angajeaza Societatea in raport cu terte parti;

- decide acordarea, modificarea, retragerea dreptului de semnatura in banca si stabileste

limitele privind dreptul de semnatura acordat unor terte persoane;

- decide, reprezinta Societatea cu puteri depline, incheie si semneaza acte juridice prin care
angajeaza Societatea privind deschiderea / inchiderea de conturi curente la institutii financiare

bancare sau nebancare;
- angajeaza si concediaza personalul Societatii;
- efectueaza operatiunile de incasari si plati, conform competentelor acordate;

- incheie orice fel de contracte comerciale, civile, pentru realizarea obiectului de activitate al

Societatii, in limitele legii si ale prezentului Act Constitutiv;
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- rezolva orice alte probleme legate de conducerea operativa a Societatii;

- coordoneaza directorii, inclusiv prin stabilirea prioritatilor si a continutului actiunilor care
trebuie indeplinite, in vederea atingerii obiectivelor generale ale Societatii si a celor stabilite de
Consiliul de Administratie pentru directori. In acest sens, ceilalti directori raporteaza, la cerere,

Directorului General cu privire la indeplinirea atributiilor ce le revin privind conducerea Societatii;

- intocmeste propuneri privind numirea si revocarea administratorilor filialelor Societatii, pe

care le supune aprobarii Consiliului de Administratie al Societatii;

- reprezinta Societatea si voteaza in numele acesteia in cadrul adunarilor generale ale
actionarilor/asociatilor filialelor Societatii, in baza mandatului primit de la Consiliul de

Administratie al Societatii;

- adopta orice alte decizii cu privire la activitatea curenta a Societatii, in limitele legii si a

prezentului Act Constitutiv.

12.19. Pentru aducerea la indeplinire a deciziilor adoptate, Directorul General poate mandata o
persoana din cadrul Societatii pentru a reprezenta Societatea in vederea negocierii si incheierii de
acte juridice. Mandatul va fi acordat prin decizie scrisa a Directorului General si va cuprinde
mentiunile referitoare la intinderea acestuia pentru fiecare oberatiune intreprinsa. Directorul

General poate delega oricare dintre atributiile sale in baza deciziei scrise a acestuia.
Art. 13 Auditul Societatii

13.1. Activitatea economico-financiara, precum si operatiunile societatii sunt verificate de catre un

auditor financiar. Activitatea acestora este reglementata de catre legislatia specifica in vigoare.

13.2. Societatea va fi auditata de catre Audit EAM Zuca S.R.L. cu sediul in Mun. Bucuresti, bdul.
1 Decembrie 1918, nr. 29, sector 3, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului sub nr.
J40/4874/2009, cod fiscal nr. RO25438783, auditor financiar, membru al Camerei Auditorilor
Financiari din Roméania (CAFR) cu numir de autorizatie 908/2009, reprezentata legal prin DI. Zuca
Stefan in calitate de Administrator, auditor financiar, membru al CAFR cu numir de certificat
1984/2007, pentru o perioada de 4 ani de la data semnarii prezentului act constitutiv sau pana la

data revocarii sau a demiterii de catre Adunarea generala a actionarilor.
13.3. Atributiile auditorului financiar sunt urmatoarele:

a) verifica si aproba situatiile financiare (bilant, cont de profit si pierderi, situatia modificarii
capitalului propriu, situatia fluxului de trezorerie, politici contabile si note explicative, raportul

administratorului unic/Consiliului de administratie pentru fiecare exercitiu financiar);
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b) analizeaza daca raportul prezentat in Adunarea Generala Ordinara sau in Adunarea Generala
Extraordinara ofera o imagine fidela a pozitiei financiare a performantei modificarii capitalului

propriu si fluxurilor de trezorerie ale societatii pentru exercitiul financiar respectiv;
¢) intocmeste raportul de auditare financiara a societatii;
d) orice alte atributii prevazute de lege.

13.4. Dupa admiterea la tranzactionare a Actiunilor Ordinare pe Sistemul Multilateral de
Tranzactionare administrat de Bursa de Valori Bucuresti S.A., Societatea va intocmi, publica si
transmite catre Bursa de Valori Bucuresti S.A. si A.S.F. rapoartele financiare in conformitate cu

Legea Aplicabila.

Art. 14 Exercitiul economico-financiar

Exercitiul economico-financiar incepe la 1 ianuarie si se incheie la 31 decembrie ale fiecarui an.
Art. 15 Personalul societatii

15.1. Salarizarea personalului se face conform legislatiei in vigoare. Plata salariilor, a impozitelor

pe acestea si a celorlalte obligatii legale aferente se fac potrivit dispozitiilor in vigoare.
Art. 16 Sucursale si filiale

Societatea va putea infiinta sedii secundare, sucursale, agentii, reprezentante sau alte asemenea
unitati fara personalitate juridica, sau filiale, cu personalitate juridica, pe intreg teritoriul tarii, cu

respectarea legislatiei in vigoare.
Art. 17 Dizolvarea si lichidarea

17.1. Societatea va fi dizolvata in urmatoarele cazuri:

a) ca urmare a hotararii Adunarii Generale a Actionarilor
b) ca urmare a falimentului Societatii
C) prin reducerea (pe o perioada mai mare de 9 luni) a numarului de Actionari sub numarul

minim de Actionari prevazut de lege
d) alte cazuri prevazute de Legea Aplicabila.

17.2. Lichidarea Societatii va avea loc in Conformitate cu prevederile Legii 31/1990 si va fi

gestionata de catre un lichidator desemnat de catre Adunarea Generala a Actionarilor.
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17.3. Dupa admiterea Actiunilor Ordinare pe Sistemul Multilateral de Tranzactionare operat de
Bursa de Valori Bucuresti S.A., dizolvarea si lichidarea Societatii se vor face in conformitate cu

prevederile legislatiei pietei de capital.
Art. 18 Legea aplicabila si instantele competente
18.1. Prezentul Act Constitutiv este guvernat de si va fi interpretat in conformitate cu legea romana.

18.2. Orice disputa ce rezulta din incheierea, executarea, interpretarea, anularea, incetarea sau
invalidarea prezentului Act Constitutiv sau care rezulta din sau in legatura cu acesta in orice mod

va fi solutionata de catre instantele de judecata competente din Romania.
Art. 19 Dispozitii finale

Prevederile prezentului act constitutiv se completeaza de drept cu dispozitiile legale referitoare la
societatile pe actiuni si ale Legii 31/1990, precum si ale actelor normative emise in aplicarea
acestora si, de la data admiterii la tranzactionare a Actiunilor Ordinare, cu dispozitiile legale
incidente, respectiv reglementarile Bursei de Valori Bucuresti referitoare la Sistemul Multilateral
de Tranzactionare operat de Bursa de Valori Bucuresti. In cazul in care, ulterior admiterii la
tranzactionare a Actiunilor Ordinare ale Societatii pe Sistemul Multilateral de Tranzactionare,
oricare dintre prevederile prezentului act constitutiv intra in conflict cu legislatia pietei de capital
(inclusiv reglementarile Bursei de Valori Bucuresti), vor fi aplicabile prevederile Legii Aplicabile

pietei de capital.

Prezentul Act constitutiv a fost redactat si semnat de catre actionari in 5 (cinci) exemplare, astazi,

29 noiembrie 2023.

Presedintele Consiliului de Administratie:

AHMET-EMRE BUYUKHANLI
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ANEXA NR. 8
ULTIMA SITUATIE FINANCIARA ANUALA AUDITATA INSOTITA DE
RAPORTUL AUDITORULUI FINANCIAR INDEPENDENT AFERENT

Pagina |8



" n o " " 29.01.2024 Tip si ie fi iara :
[ ] Mari Contribuabili care depun bilantul la Bucuresti | / Tip situatie financiara : UU
Bifati numai
dacd [ ] Sucursala | | An  C Semestru | Anul
. GIE - grupuri de interes economic
este cazul : L] - — = - - - | | Precizari MFP |
[ ] Activnet mai mic de 1/2 din valoarea capitalului subscris |

[Versiuni | [CAtentiet ] Suma de control | 12.874.460 |
Entitatea | IMMO GURU S.A.

« Judet Sector Localitate

f "

8 |Ilfov | | | |Ste anestii de Jos |
L
= Strada Nr. Bloc Scara Ap. Telefon
< [Linia de Centura | [s0 | | |8 | |os72154512 |
Numar din registrul comertului J23/1604/2013 Cod unic de inregistrare 3(1(7(0(6]|2(2]8

Forma de proprietate Cod LEI (Legal Entity Identifier , conform 1SO 17442)
34--Societati pe actiuni | | | | | | | | | | | | | | | | | |
Activitatea preponderenta (cod si denumire clasa CAEN)
5510 Hoteluri si alte facilitati de cazare similare |
Activitatea preponderenta efectiv desfasurata (cod si denumire clasa CAEN)
5510 Hoteluri si alte facilitati de cazare similare |
o Situatii financiare anuale C Raportari anuale

(entitati al caror exercitiu financiar coincide cu anul calendaristic )

l:l 1. entitatile care au optat pentru un exercitiu financiar diferit de
- Entitati mijlocii, mari si entitati de anul calendaristic, cf.art. 27 din Legea contabilitatii nr. 82/1991
interes public Entitati de IZI [ ] 2 persoanele juridice aflate in lichidare, potrivit legii
interes
| (" Entitati mici | D public l:l 3. subunitatile deschise in Romania de societati rezidente in state
N — apartinand Spatiului Economic European
| (o Microentitati | l:l 4. sediile permanente ale persoanelor juridice cu sediul in Spatiul
Economic European

financiar corespunde cu anul calendaristic

F10 - BILANT PRESCURTAT

F20 - CONTUL PRESCURTAT DE PROFIT SI PIERDERE
F30 - DATE INFORMATIVE

F40 - SITUATIA ACTIVELOR IMOBILIZATE

Situatiile financiare anuale simplificate incheiate 1a 31.12.2023 de catre entititile prevazute la pct.9 alin.(2) din
Reglementarile contabile, aprobate prin OMFP nr. 1.802/2014, cu modificarile si completarile ulterioare, al caror exercitiu

|Instruc;iuni| Corelatii |

Import fisier XML - F10,F20 an precedent | VA LI DA R E

Import 'balanta.txt’

DEBLOCARE
ANULARE
LISTARE

INTOCMIT,

ADMINISTRATOR,
Numele si prenumele Numele si prenumele
BUYUKHANLI AHMET EMRE | |FELICIAN SILVIU I0OAN

E Calitatea

|12——CONTABIL SEF

Semnatura

Nr.de inregistrare in organismul profesional

Entitatea are obligatia legala de auditare a situatiilor financiare anuale? | (@ DA (" NU CIF/ CUI membru CECCAR

Entitatea a optat voluntar pentru auditarea situatiilor financiare anuale? | ( DA (& NU | | | | | | | | | | | | | |

AUDITOR| ? |
Nume si prenume auditor persoana fizicd/ Denumire firma de audit
AUDIT EAM ZUCA SRL
Nr.de inregistrare in Registrul ASPAAS CIF/ CUI
%08 | LLT [T [ofs]a]3[s]7]8]3]

Entitatea are obligatia legala de verificare a situatiilor financiare anuale
de catre cenzori ? (\ L G Y

Semnatura
Situatiile financiare anuale au fost
aprobate potrivit legii
Digitally signed by FELICIAN
FELICIAN SILVIU-IOAN

Date: 2024.05.30 11.:29:56
SILVIU-IOAN B2

Semnatura electronica

Formular VALIDAT




F10 - pag. 1

BILANT PRESCURTAT
Cod 10 la data de 31.12.2023 -lei -
Denumirea elementului Nr. Sold la:

Nr.rd. rd.
OMF
nr. 01.01.2023 31.12.2023
5394/

(formulele de calcul se referala Nr.rd. din col.B) 2023

A B 1 2

A. ACTIVE IMOBILIZATE

. IMOBILIZARI NECORPORALE (ct.201+203+205+206+2071+4094

01
+208-280-290 - 4904) 0 115 445
[I. IMOBILIZARI CORPORALE(ct.2114212+213+214+215+216+217+223+224
02 .518. .072.
+227+231+235+4093-281-291-2931-2935 - 4903) 02 19.518.816 78.072.502
1. IMOBILIZARI FINANCIARE (ct.261+262+263+265+267* - 296* ) 03 | 03
ACTIVE IMOBILIZATE - TOTAL (rd. 01 + 02 + 03) 04 | 04 19.518.931 78.072.947
B. ACTIVE CIRCULANTE
I. 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 7.340
+381+/-388+4091- 391- 392-393-394-395-396-397-398 - din ct.4428 - 4901)
Il.CREANTE
1. (ct.267*-296*+4092+411+413+418+425+4282+431**+436%*+437%*+4382 06 | 062 209.627 279408
+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 | 06 209.627 279.408
[Il. INVESTITII PE TERMEN SCURT 0 | o7
(ct.5014+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 | 08 121.696 1.651.191
ACTIVE CIRCULANTE - TOTAL (rd. 05 + 06 + 07 + 08) 11 09 331.323 1.937.939
C. CHELTUIELI iN AVANS (ct. 471) (rd.11+12) 12 10 1.453 140.162
Sume de reluat intr-o perioada de pana la un an (ct. 471%) 13 11 1.453 46.643
Sume de reluat intr-o perioada mai mare de un an (ct. 471%) 14 12 93.519

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+43 15443654 +437*+4381+441%%+4423 | 15 | 13 5.320.624 3.205.636
+4428% 5+ 444 XL AA6 4 44T 14481445154 45355 +4554456%%%+457
+4581+462+4661+467+473***+509+5186+519)

E. ACTIVE CIRCULANTE NETE/DATORII CURENTE NETE

(d.09+11-13.20-23-26) 16 | 14 -5.005.559 -1.251.980

F. TOTAL ACTIVE MINUS DATORII CURENTE (rd.04 +12+14) 17 15 14.513.372 76.914.486

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+424+426+427+4281+431***+436***+437***+4381+441***+4423 18 16 51.805.002
+4428* ¥ L4447 ¥ L4465+ 44T ¥ +4481+451***+453%** +455+456%**+4581
+462+46614+467+473***+509+5186+519)

H. PROVIZIOANE (ct. 151) 19 | 17
I. VENITURI IN AVANS (rd. 19 + 22 + 25 + 28) 20 | 18 17.711 30.926
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 17.711 30.926
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Sume de reluat intr-o perioada de pana la un an (din ct. 472%) 25 23 17.711 30.926
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|
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 8.789.600 12.874.460
1. Capital subscris vdrsat (ct. 1012) 32 | 30 8.789.600 12.870.357
2. Capital subscris nevarsat (ct. 1011) 33 31 4.103
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 6.141.944
lll. REZERVE DIN REEVALUARE (ct. 105) 38 | 36 2.318.380 2.283.192
IV. REZERVE (ct.106) 39 | 37 479.622 503.447
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 | M 2.055.738 2.960.957
SOLDD (ct. 117) | 44 | 42 0 0
VI. PROFITUL SAU PIERDEREA EXERCITIULUI FINANCIAR
SOLD C(ct.121) | 45 | 43 915.823 369.308
SOLD D (ct.121) | 46 | 44
Repartizarea profitului (ct. 129) 47 | 45 45.791 23.824
(rd, 29435+36137.36+39-40+41-42+43-44-45) R
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 14.513.372 25.109.484

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

1)Se va completa de cdtre 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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Cod 20 - lei -
Nr.rd.
o o Exercitiul financiar
Denumirea indicatorilor 2023 Nr.
rd.
2022 2023
A B 1 2
1. Cifra de afaceri neta
(Ct.701 + 702 + 703 + 704 + 705 + 706 + 708 + 707 - 709 + 741%* + 766) oo 1.335.505 3.050816
- din care, cifra de afac.erl netfl corespunzatoare activitatii 02 Ola 1.335.505 3.050.816
preponderente efectiv desfasurate (301)
2. Alte venituri (ct.711 + 712+ 721 + 722 + 725 + 741*** + 751 + 755 + 758 + 03 02 817,639 1711222
761 +762+ 764+ 765+ 766 + 767 +768 + 7815) ) ) )
3. Costul materiilor prime si al consumabilelor (ct. 601 + 602 - 609*) 04 03 13.198 5.999
4, Cheltuieli cu personalul (ct. 641 + 642 + 643 + 644 + 645 + 646) 05 04 33.228 43,969
5. Ajustari de valoare 06 05 441.800 651.304
(ct.654 + 681 + 686 -754-7812-7813-7814-7818-786) ) ’
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
07 . .566.
+ 628 + 635 + 651 + 652+ 655 + 658 + 663 + 664 + 665 + 666 + 667+ 668) , din e 730.920 3.566.493
care:
- cheltuieli privind consumul de energie (ct. 6051) 08 (ggg) 84 165.697
- cheltuieli privind consumul de gaze naturale (ct. 6053) 09 (2(6)2) 17.520
7.Impozite (ct.691 + 694 + 695 + 698) 10 07 18.175 124.965
8. Venituri din impozitul pe profit rezultat din decontarile in cadrul grupului " 07a
fiscal in domeniul impozitului pe profit (ct.794) (304)
PROFITUL SAU PIERDEREA NET(A) A EXERCITIULUI FINANCIAR:
- Profit (rd.01+02-03-04-05-06-07+07a) 12 08 915.823 369.308
- Pierdere (rd.03+04+05+06+07-01-02-07a) 13 09 0 0

*) Cont de repartizat dupd natura elementelor respective.

**)Rd. 01 (cf.OMF nr.5394/ 2023) - Se inscriu veniturile din subventii de exploatare aferente cifrei de afaceri.

***) Rd. 03 (cf.OMF nr.5394/ 2023) - Se inscriu veniturile din subventii de exploatare altele decat cele aferente cifrei de afaceri.




ADMINISTRATOR,

Numele si prenumele

INTOCMIT,

Numele si prenumele

BUYUKHANLI AHMET EMRE

FELICIAN SILVIU IOAN

Semnatura

Calitatea

12--CONTABIL SEF

Formular
VALIDAT

Semnatura

Nr.de inregistrare in organismul profesional:




DATE INFORMATIVE ladatade 31.12.2023 F30 - pag. 1

COd 30 (formulele de calcul se referala Nr.rd. din col.B) - lel -
Nr.rd. N
I. Date privind rezultatul inregistrat oM oa ";' Nr.unitati Sume
/2023 ’
A B 1 2
Unitati care au inregistrat profit o1 01 1 369.308
Unitati care au inregistrat pierdere 02 02
Unitati care nu au inregistrat nici profit, nici pierdere 03 03
Pentru Pentru
- . Nr. Total, . . . .
Il Date privind platile restante . activitatea | activitatea de
rd. din care: . coes
curenta investitii
A B 1=2+3 2 3
Plati restante - total (rd.05+ 09+ 151a 17 + 18) 04 04 696.703 696.703
Furnizori restanti — total (rd. 06 la 08) 05 05 696.703 696.703
- peste 30 de zile 06 06 240.516 240.516
- peste 90 de zile 07 07 452.873 452.873
-peste T an 08 08 3.314 3314
Obligatii restante fata de bugetul asigurarilor sociale - 09 09
total(rd.10 la 14)
- contributii pentru asigurari sociale de stat datorate de 0 10
angajatori, salariati si alte persoane asimilate
- contributii pentru fondul asigurarilor sociale de " 1
sanatate
- contributia pentru pensia suplimentara 12 12
- contributii pentru bugetul asigurarilor pentru somaj 13 13
- alte datorii sociale 14 14
Obligatii restante fata de bugetele fondurilor speciale si 5 15
alte fonduri
Obligatii restante fata de alti creditori 16 16
Impozite, taxe si contributii neplatite la termenul stabilit
: 17 | 17
la bugetul de stat, din care:
- contributia asiguratorie pentru munca 18 (;(7)?)
Impozite si taxe neplatite la termenul stabilit la bugetele 9 18
locale
. . gs Nr.
l1l. Numar mediu de salariati o 31.12.2022 31.12.2023
A B 1 2
Numar mediu de salariati 20 19 1 1
Numarul efectiv de salariati existenti la sfarsitul perioadei, o 20 3 3
respectiv la data de 31 decembrie
IV. Redevente platite in cursul perioadei de raportare, Nr. .
o o . Sume (lei)
subventii incasate si creante restante rd.
A B 1

Redevente platite in cursul perioadei de raportare pentru bunurile din domeniul

: TN ; : 22 21
public, primite in concesiune, din care:

- redevente pentru bunurile din domeniul public platite la bugetul de stat 23 22

Redeventa miniera platita la bugetul de stat 24 23
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Redeventa petroliera platita la bugetul de stat 25 24
Chirii platite n cursul perioadei de raportare pentru terenuri 7) 2% 25
Venituri brute din servicii platite cdtre persoane nerezidente, din care: 27 26
- impozitul datorat la bugetul de stat 28 27
Venituri brute din servicii platite catre persoane nerezidente din statele membre ale 2 28
Uniunii Europene, din care:
- impozitul datorat la bugetul de stat 30 29
Subventii incasate in cursul perioadei de raportare, din care: 31 30
- subventii incasate in cursul perioadei de raportare aferente activelor 32 31
- subventii aferente veniturilor, din care: 33 32
- subventii pentru stimularea ocuparii fortei de munca *) 34 33
- subventii pentru energie din surse regenerabile 35 (;?g)
- subventii pentru combustibili fosili 36 é?';’)
Creante restante, care nu au fost incasate la termenele prevazute in contractele 37 34
comerciale si/sau in actele normative in vigoare, din care:
- creante restante de la entitati din sectorul majoritar sau integral de stat 38 35
- creante restante de la entitati din sectorul privat 39 36
. e ae Nr. .
V. Tichete acordate salariatilor rd Sume (lei)
A B 1
Contravaloarea tichetelor acordate salariatilor 40 37
Contravaloarea tichetelor acordate altor categorii de beneficiari, altii decat salariatii 41 (%g)
VI. Cheltuieli efectuate pentru activitatea de Nr.
P 31.12.2022 31.12.2023
cercetare - dezvoltare **) rd.
A B 1 2
Cheltuieli de cercetare - dezvoltare : 42 38
- din care, efectuate in scopul diminuarii impactului
activitatii entitatii asupra mediului sau al dezvoltarii unor | 43 é’?g)
noi tehnologii sau a unor produse mai sustenabile
- dupa surse de finantare (rd. 40+41) 44 39 0
- din fonduri publice 45 40
- din fonduri private 46 41
- dupa natura cheltuielilor (rd. 43+44) 47 42 0
- cheltuieli curente 48 43
- cheltuieli de capital 49 44
. qe . Nr.
VII. Cheltuieli de inovare **¥) rd 31.12.2022 31.12.2023
A B 1 2
Cheltuieli de inovare 50 45
- din care, efectuate in scopul diminuarii impactului
activitatii entitatii asupra mediului sau al dezvoltdrii unor | 57 éfg)
noi tehnologii sau a unor produse mai sustenabile
. .e Nr.
VIII. Alte informatii rd 31.12.2022 31.12.2023
A B 1 2
Avansuri acordate pentru imobilizari necorporale 5 6
(ct. 4094)
Avansuri acordate pentru imobilizéri corporale (ct.4093)| 53 47 6.706.035
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Imobilizari financiare, in sume brute (rd. 49+54) 54 48
Actiuni detinute la entitatile afiliate, interese de
participare, alte titluri imobilizate si obligatiuni, in sume 55 49
brute (rd. 50+51+52+53)
- actiuni necotate emise de rezidenti 56 50
- parti sociale emise de rezidenti 57 51
- actiuni si parti sociale emise de nerezidenti,
. 58 52
din care:
. . . 52a
- detineri de cel putin 10% 59 | 303
- obligatiuni emise de nerezidenti 60 53
Creante imobilizate, in sume brute (rd. 55+56) 61 54
- creante imobilizate in lei si exprimate in lei, a caror )
decontare se face in functie de cursul unei valute 6 55
(din ct. 267)
- creante imobilizate in valuta (din ct. 267) 63 56
Creante comerciale, avansuri pentru cumparari de bunuri
de n‘atura stqcurllor si pe.ntry p.restaArl de servicii acordate 61 57 157.739 129.628
furnizorilor si alte conturi asimilate, in sume brute
(ct. 4091 + 4092 + 411 + 413 + 418), din care:
- creante comerciale in relatia cu nerezidentii, avansuri
pentru cumpardri de bunuri de natura stocurilor si pentru
prestdri de servicii acordate furnizorilor nerezidenti si alte 65 58
conturi asimilate, in sume brute (din ct. 4091 + din ct. 4092 +
din ct. 411 + din ct. 413 + din ct. 418)
Creante neincasate la termenul stabilit o 59
(din ct. 4091 + din ct. 4092 + din ct. 411 + din ct. 413)
Creante in legdtura cu personalul si conturi asimilate . 60
(ct. 425 + 4282)
Creante in legatura cu bugetul asigurarilor sociale si
bugetul de stat (din ct. 431+436+437+4382 + 441 + 4424 | 68 61 51.888 157.119
+ 4428 + 444 + 445 + 446 + 447 + 4482) , (rd.62 la 66)
- creante in legatura cu bugetul asigurarilor sociale 59 62
(ct.431+437+4382)
- creante fiscale in legatura cu bugetul de stat
70 . .
(ct.436+441+4424+4428+444+446) 63 13.077 119.433
- subventii de incasat(ct.445) 71 64
- fonduri speciale - taxe si varsaminte asimilate P 65
(ct.447)
- alte creante in legatura cu bugetul de stat(ct.4482) 73 66 38.811 37.686
Creantele entitatii in relatiile cu entitatile afiliate(ct.451) 74 67
Creante in legatura cu bugetul asigurarilor sociale si
bugetul de stat neincasate la termenul stabilit (din ct. 431
+ din ct.436 + din ct. 437 + din ct. 4382 + din ct. 441 + din | 75 68
ct. 4424 + din ct. 4428 + din ct. 444 + din ct. 445 + din ct.
446 + din ct. 447 + din ct. 4482)
Alte crgante (ct.453 + 456 + 4582 + 461 + 4662 + 471 + 26 69 1453 140.162
473), din care:
- decontari privind interesele de participare ,decontari
cu actionarii/ asociatii privind capitalul ,decontari din 77 70
operatiuni in participatie (ct.453+456+4582)
- alte creante in legatura cu persoanele fizice si
persoanele juridice, altele decat creantele in legatura cu 78 71 1453 140.162

institutiile publice (institutiile statului)
(din ct. 461 + din ct. 471 + din ct.473+4662)
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- sumele preluate din contul 542 'Avansuri de
trezorerie' reprezentand avansurile de trezorerie,

79
acordate potrivit legii si nedecontate pana la data de 72
raportare (din ct. 461)
Dobanzi de incasat (ct. 5187) , din care: 80 73
- de la nerezidenti 81 74
Dobanzi de incasat de la nerezidenti 82 | 74a
(din ct. 4518 + din ct. 4538) (305)
Valoarea imprumuturilor acordate operatorilor 83 75
economici ****¥)
Investitii pe termen scurt, in sume brute (ct. 501 + 505 + 84 76
506 + 507 + din ct.508), din care:
- actiuni necotate emise de rezidenti 85 77
- parti sociale emise de rezidenti 86 78
- actiuni emise de nerezidenti 87 79
- obligatiuni emise de nerezidenti 88 80
. . . Lo . 80a
- detineri de obligatiuni verzi 89 (320)
Alte valori de incasat (ct. 5113 + 5114) 90 81
Casain lei si in valuta (rd.83+84 ) 91 82 31.413 21.489
-inlei(ct.5311) 92 83 31.413 21.489
-in valuta (ct. 5314) 93 84
Conturi curente la banciin lei si in valuta (rd.86+88) 94 85 90.284 1.611.365
-in lei (ct. 5121), din care: 95 86 89.974 1.472.108
- conturi curente in lei deschise la banci
. 9 87
nerezidente
- in valuta (ct. 5124), din care: 97 88 310 139.257
- conturi curente n valuta deschise la banci
) 98 89
nerezidente
Alte conturi curente la banci si acreditive, (rd.91+92) 99 20 18.336
- sume in curs de decontare, acreditive si alte valori | 700 91 18336
deincasat, in lei (ct. 5112 + din ct. 5125 + 5411) ’
- sume in curs de decontare si acreditive in valuta 101 | gy
(din ct. 5125 + 5414)
Datorii (rd. 94+97+100+101+104+106+108+109+114 02 | 93 5338335 19.157.690
+115+118+124)
Credite bancare externe pe termen scurt (ct.5193+5194 103 94
+5195), (rd .95+96)
-inlei 104 95
-invaluta 105 | 96
Credite bancare externe pe termen lung (ct. 1623 + 1624 06 | 97
+1625) (rd.98+99)
-inlei 107 | 98
-invaluta 108 929
Credite de la trezoreria statului si dobanzile aferente (ct. 100 | 100
1626 + din ct. 1682)
Alte imprumuturi si dobanzile aferente (ct. 166 + 1685 + 10 | 101
1686 + 1687) (rd. 102+103)
- in lei si exprimate in lei, a caror decontare se
. . . 111 | 102
face in functie de cursul unei valute
-invaluta 172 | 103
Alte imprumuturi si datorii asimilate (ct. 167), din care: 113 | 104 139.155 409.364
- valoarea concesiunilor primite (din ct. 167) 114 | 105




F30 - pag.5

- valoarea obligatiunilor verzi emise de entitate | 115 (1302515;
Datorii comerciale, avansuri primite de la clienti si alte
conturi asimilate, in sume brute (ct. 401 + 403 + 404 + 116 | 106 83.098 973.428
405 + 408 + 419), din care:
- datorii comerciale in relatia cu nerezidentii,
avansuri primite de la clienti nerezidenti si alte conturi 17 | 107
asimilate, in sume brute (din ct. 401 + din ct. 403 + din ct.
404 + din ct. 405 + din ct. 408 + din ct. 419)
Datorii in legatura cu personalul si conturi asimilate (ct.
118 . .
421 +423 + 424 + 426 + 427 + 4281) 108 35634 4.328
Datorii in legdtura cu bugetul asigurarilor sociale si
bugetul de stat (ct. 431 + 436+437 + 4381 + 441 + 4423 +| 119 | 109 107.446 220.020
4428 + 444 + 446 + 447 + 4481) (rd.1101a 113)
- datorii in legatura cu bugetul asigurarilor sociale
120 . .
(ct.431+437+4381) 10 1.8%6 1155
- datorii fiscale in legatura cu bugetul de stat
121 . .
(ct.436+441+4423+4428+444+446) 1 105.550 218.865
- fonduri speciale - taxe si varsaminte asimilate 122 | 112
(ct.447)
- alte datorii in legatura cu bugetul de stat 23 | 113
(ct.4481)
Datoriile entitatii in relatiile cu entitatile afiliate (ct.451) 124 | 114
Sume datorate actionarilor / asociatilor (ct.455), din care: 125 | 115 4,947.400 327.125
- sume datorate actionarilor / asociatilor pers fizice 126 | 116 4.947.400 327.125
- sume datorate actionarilor / asociatilor pers.juridice 127 | 117
Alte datorii (ct. 269 + 453 + 456 + 457 + 4581 + 462 +
128 . .223.
4661 + 467 + 472 + 473 + 478 + 509) , din care: 118 25602 17.223.425
-decontari privind interesele de participare,
d.ec.ontarl cu actlonaru-/a.soaatn pi|ylnd cgpltalyl, 120 | 119 17.183.789
dividende si decontari din operatii in participatie
(ct.453+456+457+4581+467)
-alte datorii in legatura cu persoanele fizice si
persoanele juridice, altele decat datoriile in legatura cu
130 . .
institutiile publice (institutiile statului) 2) 120 25.602 39.636
(din ct.462+4661+din ct.472+din ct.473)
- subventii nereluate la venituri (din ct. 472) 131 | 121
- varsaminte de efectuat pentru imobilizari 132 | 122
financiare si investitii pe termen scurt (ct.269+509)
- venituri in avans aferente activelor primite prin 133 | 123
transfer de la clienti (ct. 478)
Dobanzi de platit (ct. 5186) 134 | 124
Dobanzi de platit catre nerezidenti 135 | 1242
(din ct. 4518 + din ct. 4538) (306)
Valoarea imprumuturilor primite de la operatorii
N 136 | 125
economici )
Capital subscris varsat (ct. 1012), din care: 137 | 126 8.789.600 12.870.357
- actiuni cotate 3) 138 | 127
- actiuni necotate 4) 139 | 128 12.870.357
- parti sociale 140 | 129 8.789.600
- capital subscris varsat de nerezidenti (din ct. 1012) | 741 | 130
Brevete si licente (din ct.205) 142 | 131 726 726
IX. Informatii privind cheltuielile cu colaboratorii Nr. 31.12.2022 31.12.2023

rd.
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A B 1 2
Cheltuieli cu colaboratorii (ct. 621) 143 | 132
X. Info::matii privind bunurile din domeniul public al Nr. 31.12.2022 31.12.2023
statului rd.
A B 1 2
Valoarea bunurilor din domeniul public al statului aflate
. . 144 | 133
in administrare
Valoarea bunurilor din domeniul public al statului aflate 5 | 134
in concesiune
Valoarea bunurilor din domeniul public al statului
e 146 | 135
inchiriate
XI. Informatii privind bunurile din proprietatea N
privata a statului supuse inventarierii cf. OMFP nr. “:' 31.12.2022 31.12.2023
668/2014 ’
A B 1 2
Valoarea contabila neta a bunurilor 5) 147 | 136
. . " Nr.
XIl. Capital social varsat rc: 31.12.2022 31.12.2023
Suma (lei) % 6) Suma (lei) % 6)
A B Col.1 Col.2 Col.3 Col.4
Capital social varsat (ct. 1012) 6
P ( ) & 148 | 137 8.789.600, X 12874460 X
(rd. 138 +141+145 la 148)
- detinut de institutii publice, (rd. 139+140) 149 | 138
- detinut de institutii publice de subord. centrala| 750 | 139
- detinut de institutii publice de subord. locala 151 | 140
- detinut de societatile cu capital de stat, 152 | 141
din care:
- cu capital integral de stat 153 | 142
- cu capital majoritar de stat 154 | 143
- cu capital minoritar de stat 155 | 144
- detinut de regii autonome 156 | 145
- detinut de societati cu capital privat 157 | 146 289.675 2,25
- detinut de persoane fizice 158 | 147 8.789.600| 100,00 12.584.785 97,75
- detinut de alte entitati 159 | 148
Nr. .
rd. Sume (lei)
A B 2022 2023
XIll. Dividende/varsaminte cuvenite bugetului de stat
sau local, de repartizat din profitul exercitiului
" . < o . s nae 160 | 149
financiar de catre companiile nationale, societatile
nationale, societatile si regiile autonome, din care:
- catre institutii publice centrale; 161 | 150
- catre institutii publice locale; 162 | 151
- catre alti actionari la care statul/unitatile administrativ
teritoriale/institutiile publice detin direct/indirect actiuni 163 | 152
sau participatii indiferent de ponderea acestora.
Nr. .
. Sume (lei)
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A B 2022 2023
XIV. Dividende/varsaminte cuvenite bugetului de stat
sau local, virate in perioada de raportare din profitul 64 | 153
reportat al companiilor nationale, societatilor
nationale, societatilor si al regiilor autonome, din care:
- dividende/varsaminte din profitul exercitiului financiar al
. . : 165 | 154
anului precedent, din care virate:
- catre institutii publice centrale; 166 | 155
- catre institutii publice locale; 167 | 156
- catre alti actionari la care statul/ unitétile
administrativ teritoriale /institutiile publice detin 68 | 157
direct/indirect actiuni sau participatii indiferent de
ponderea acestora.
- dividende/vdrsaminte din profitul exercitiilor financiare 60 | 158
anterioare anului precedent, din care virate:
- catre institutii publice centrale; 170 | 159
- catre institutii publice locale; 171 | 160
- catre alti actionari la care statul/ unitatile
administrativ teritoriale /institutiile publice detin 72 | 161
direct/indirect actiuni sau participatii indiferent de
ponderea acestora.
XV. Dividende distribuite actionarilor/ asociatilor din Nr. .
- Sume (lei)
profitul reportat rd.
A B 2022 2023
Dividende distribuite actionarilor/ asociatilor in 161a
. . ) 173
perioada de raportare din profitul reportat (304)
XVI. Repartizari interimare de dividende potrivit Legii Nr. Sume (lei)
nr.163/2018 rd.
A B 2022 2023
- dividendele interimare repartizate 7) 174 (13601;;
XVII. Creante preluate prin cesionare de la persoane juridice Nr. .
R Sume (lei)
) rd.
A B 31.12.2022 31.12.2023
Creante preluate prin cesionare de la persoane juridice (la valoarea nominala), 175 | 162
din care:
- creante preluate prin cesionare de la persoane juridice afiliate 176 | 163
Creante preluate prin cesionare de la persoane juridice (la cost de achizitie), 177 | 164
din care:
- creante preluate prin cesionare de la persoane juridice afiliate 178 | 165
I . . e elvie . Nr. .
XVIIL. Venituri obtinute din activitati agricole *****) . Sume (lei)
A B 31.12.2022 31.12.2023
Venituri obtinute din activitati agricole 179 | 166
XIX. Situatia veniturilor si cheltuielilor rJ Sume (lei)
A B 31.12.2022 31.12.2023
1. Cifra de afaceri neta (rd. 168+169-170+172) 180 | 167 1.335.505 3.050.816
- din care, cifra de afacgrl netez corespunzatoare activitatii 181 167a 1.335.505 3.050.816
preponderente efectiv desfasurate (325)
Productia vanduta (ct.701+702+703+704+705+706+708) 182 168 1.335.505 3.050.816
Venituri din vanzarea marfurilor (ct. 707) 183 169
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Reduceri comerciale acordate (ct. 709) 184 170
7+
Venituri din subventii de exploatare aferente cifrei de afaceri nete (ct.7411)| 185 172
2. Venituri aferente costului productiei in curs de executie (ct.711+712)
Sold C 186 | 173 13.198 5.999
Sold D 187 | 174
3. Venituri din productia de imobilizari necorporale si corporale 188 | 175
(ct.721+ 722)
4. Venituri din reevaluarea imobilizarilor corporale (ct. 755) 189 | 176
5. Venituri din productia de investitii imobiliare (ct. 725) 190 | 177
6. Venituri din subventii de exploatare (ct. 7412 + 7413 + 7414 + 7415 + 7416 191 178
+7417 + 7419)
7. Alte venituri din exploatare (ct.751+758+7815), din care: 192 179 706.425 1.248.704
-venituri din subventii pentru investitii (ct. 7584) 193 | 180
-venituri din fondul comercial negativ (ct.7815) 194 | 181
VENITURI DIN EXPLOATARE - TOTAL
(rd. 167+173-174+175+176+177+178+179) 1% 2 2.055.128 4305519
8.a) Cheltuieli cu materiile prime si materialele consumabile (ct.601+602) 196 183 13.198 5.999
Alte cheltuieli materiale (ct.603+604+606+608) 197 | 184 22.653 44,287
b) Cheltuieli privind utilitatile (ct.605), din care: 198 185 87.795 204.731
- cheltuielile privind consumul de energie (ct. 6051) 199 (138255 84 165.697
- cheltuielile privind consumul de gaze naturale (ct. 6053 200 (138257% 29.834
¢) Cheltuieli privind marfurile (ct.607) 201 186
Reduceri comerciale primite (ct. 609) 202 187 150 3.050
9. Cheltuieli cu personalul (rd. 189+190) 203 | 188 33.228 43.969
a) Salarii si indemnizatii (ct.641+642+643+644) 8) 204 189 32.496 43.000
b) Cheltuieli privind asigurarile si protectia sociala (ct.645+646) 205 | 190 732 969
10.a) Ajustari de valoare privind imobilizarile corporale si necorporale
206 . .
(rd. 1912 + 192-193) 191 434.341 651.304
a.1) Cheltuieli de exploatare privind amortizarea imobilizarilor (ct. 6811) 207 (1393103) 434.341 651.304
a.2) Alte cheltuieli (ct.6811+6813+6817+din ct.6818) 208 192
a.3) Venituri (ct.7813+din ct.7818) 209 193
b) Ajustari de valoare privind activele circulante (rd. 195-196) 210 | 194 7.459
b.1) Cheltuieli (ct.654+6814+din ct.6818) 211 195 7.459
b.2) Venituri (ct.754+7814+din ct.7818) 212 196
11. Alte cheltuieli de exploatare (rd. 198 la 203 + 198a+198e+198g+198i) | 213 197 386.058 2.136.519
11.1. Cheltuieli privind prestatiile externe (ct.611+612+613+614+615+621
+622+623+624+625+626+627+628) 214 | 198 97.829 1198950
11.2. Cheltuieli cu redeventele, locatiile de gestiune si chiriile (ct. 612), 215 | 1982
din care: (331)
- cheltuieli cu redevente (ct. 6121) 216 (13938;
217 | 198c

- cheltuieli cu locatiile de gestiune (ct. 6122)

(333)
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. - 218 | 198d
- cheltuieli cu chiriile (ct. 6123) (334)
11.3. Cheltuieli aferente drepturilor de proprietate intelectuala (ct. 616), 219 198e
din care: (335)
- cheltuielile in relatia cu entitatile afiliate 220 (1393?)
11.4. Cheltuieli de management (ct. 617), 198¢g
. 221
din care: (337)
T . e - 198h
- cheltuielile in relatia cu entitatile afiliate 222 | (33
11.5. Cheltuieli de consultanta (ct. 618), 198i
; 223
din care: (339)
- cheltuielile in relatia cu entitatile afiliate 224 éi%j)
11.6. Cheltuieli cu alte impozite, taxe si varsaminte asimilate; cheltuieli
reprezentand transferuri si contributii datorate in baza unor acte normative 225 | 199 12.681 417.773
speciale (ct. 635 + 6586 )
11.7. Cheltuieli cu protectia mediului inconjurator (ct. 652) 226 | 200
11.8. Cheltuieli din reevaluarea imobilizarilor corporale (ct. 655) 227 | 201
11.9. Cheltuieli privind calamitatile si alte evenimente similare (ct. 6587), 228 202
din care:
. " 202a
- inundatii 229 (322)
. 202b
- seceta 230 | (553
.. 202¢
- alunecari de teren 231 (324)
11.10. Alte cheltuieli (ct. 651 + 6581 + 6582 + 6583 + 6584 + 6588) 232 | 203 275.548 519.796
. . R E 9 . : 204
Registrul-generalsi-care-mai-au-in-derulare-contracte-de feasing {ct-666)-8)
12.Ajustari privind provizioanele (rd. 206-207) 233 | 205
- Cheltuieli (ct.6812) 234 206
- Venituri (ct.7812) 235 207
CHELTUIELI DE EXPLOATARE - TOTAL 236
(rd. 183 1a 186 - 187+188+191+194+197+205) AL 984.582 3.083.759
PROFITUL SAU PIERDEREA DIN EXPLOATARE:
- Profit (rd. 182-208) 237 | 209 1.070.546 1.221.760
- Pierdere (rd. 208-182) 238 210 0 0
13. Venituri din interese de participare (ct.7611+7612+7613) 239 211
- din care, veniturile obtinute de la entitatile afiliate 240 | 212
14. Venituri din dobanzi (ct.766) 241 213 35 44,292
- din care, veniturile obtinute de la entitatile afiliate 242 | 214
15. Venituri din subventii de exploatare pentru dobanda datorata (ct. 7418) 243 | 215
16. Alte venituri financiare (ct. 7615 + 762 + 764 + 765 + 767 + 768) 244 216 97.982 412.227
- din care, venituri din alte imobilizari financiare (ct. 7615) 245 217
VENITURI FINANCIARE - TOTAL (rd. 211 + 213 + 215 + 216) 246 | 218 98.017 456.519
17. Ajustari de valoare privind imobilizarile financiare si investitiile financiare 247 | 219
detinute ca active circulante (rd. 220 - 221)
- Cheltuieli (ct.686) 248 220
- Venituri (ct.786) 249 221
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18. Cheltuieli privind dobanzile (ct.666) 250 222 15.983 747.902
- din care, cheltuielile in relatia cu entitatile afiliate 251 | 223
19. Alte cheltuieli financiare (ct.663+664+665+667+668) 252 | 224 218.582 436.104
CHELTUIELI FINANCIARE - TOTAL (rd. 219+ 222 +224) 253 | 225 234.565 1.184.006
PROFITUL SAU PIERDEREA FINANCIAR(A):
- Profit (rd. 218 - 225) 254 | 226 0 0
- Pierdere (rd. 225 - 218) 255 | 227 136.548 727.487
VENITURI TOTALE (rd. 182+218) 256 | 228 2.153.145 4.762.038
CHELTUIELI TOTALE (rd. 208+225) 257 | 229 1.219.147 4.267.765
PROFITUL SAU PIERDEREA BRUT(A):
- Profit (rd. 228-229) 258 | 230 933.998 494,273
- Pierdere (rd. 229-228) 259 231 0 0
20. Impozitul pe profit (ct. 691) 260 | 232 107.178
21. Cheltuieli cu impozitul pe profit rezultat din decontarile in cadrul 261 | 232a
grupului fiscal in domeniul impozitului pe profit (ct. 694) (328)
22. Venituri din impozitul pe profit rezultat din decontarile in cadrul grupului | 262 | 232b
fiscal in domeniul impozitului pe profit (ct. 794) (329)
23. Impozitul specific unor activitati (ct. 695) 263 233
24. Alte impozite neprezentate la elementele de mai sus (ct. 698) 264 234 18.175 17.787
PROFITUL SAU PIERDEREA NET(A) :
- Profit (rd. 230-231-232-233-234-232a+232b) 265 | 235 915.823 369.308
- Pierdere (rd. 231+232+233+234-230+232a-232b) 266 | 236 0 0
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ADMINISTRATOR, INTOCMIT,

Numele si prenumele Numele si prenumele
BUYUKHANLI AHMET EMRE FELICIAN SILVIU IOAN
Semnatura Calitatea
12--CONTABIL SEF

Semnatura

Formular Nr.de inregistrare in organismul profesional:

VALIDAT

*) Subventii pentru stimularea ocuparii fortei de munca (transferuri de la bugetul de stat catre angajator) - reprezinta sumele acordate angajatorilor pentru plata
absolventilor institutiilor de invatamant, stimularea somerilor care se incadreaza in munca inainte de expirarea perioadei de somaj, stimularea angajatorilor care
incadreaza in munca pe perioada nedeterminata someri in varsta de peste 45 ani, someri intretinatori unici de familie sau someri care in termen de 3 ani de la data
angajarii indeplinesc conditiile pentru a solicita pensia anticipatd partiald sau de acordare a pensiei pentru limita de varstd, ori pentru alte situatii prevazute prin
legislatia in vigoare privind sistemul asigurarilor pentru somaj si stimularea ocupérii fortei de munca.

**) Se va completa cu cheltuielile efectuate pentru activitatea de cercetare-dezvoltare, respectiv cercetarea fundamentald, cercetarea aplicativa, dezvoltarea
tehnologica si inovarea, stabilite potrivit prevederilor Ordonantei Guvernului nr. 57/2002 privind cercetarea stiintifica si dezvoltarea tehnologicd, aprobata cu modificari
si completari prin Legea nr. 324/2003, cu modificarile si completérile ulterioare.

***) Se va completa cu cheltuielile efectuate pentru activitatea de inovare. La completarea randurilor corespunzatoare capitolelor VI si VIl sunt avute in vedere
prevederile Regulamentului de punere in aplicare (UE) 2020/1197 al Comisiei din 30 iulie 2020 de stabilire a specificatiilor tehnice si a modalitatilor in temeiul
Regulamentului (UE) 2019/2152 al Parlamentului European si al Consiliului privind statisticile europene de intreprindere si de abrogare a 10 acte juridice in domeniul
statisticilor de intreprindere, publicat in Jurnalul Oficial al Uniunii Europene, seria L, nr. 271 din 18 august 2020. Prin acest Regulament a fost abrogat Regulamentul de
punere in aplicare (UE) nr. 995/2012 al Comisiei din 26 octombrie 2012 de stabilire a normelor de punere in aplicare a Deciziei nr. 1.608/2003/CE a Parlamentului
European si a Consiliului privind productia si dezvoltarea statisticilor comunitare in domeniul stiintei si al tehnologiei.

***¥) In categoria operatorilor economici nu se cuprind entitatile care intra in sfera de reglementare contabild a Bancii Nationale a Romaniei, respectiv a Autoritatii de
Supraveghere Financiara, societatile reclasificate in sectorul administratiei publice si institutiile fara scop lucrativ in serviciul gospodariilor populatiei.

**¥%¥) Pentru creantele preluate prin cesionare de la persoane juridice se vor completa atat valoarea nominala a acestora, cat si costul lor de achizitie.

Pentru statutul de 'persoane juridice afiliate' se vor avea in vedere prevederile art. 7 pct. 26 lit. ¢) si d) din Legea nr.227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si
completarile ulterioare.

¥***%¥) Conform art. 11 din Regulamentul Delegat (UE) nr. 639/2014 al Comisiei din 11 martie 2014 de completare a Regulamentului (UE) nr. 1307/2013 al
Parlamentului European si al Consiliului de stabilire a unor norme privind platile directe acordate fermierilor prin scheme de sprijin in cadrul politicii agricole comune si
de modificare a anexei X la regulamentul mentionat, '(1) ... veniturile obtinute din activitatile agricole sunt veniturile care au fost obtinute de un fermier din activitatea
sa agricola in sensul articolului 4 alineatul (1) litera (c) din regulamentul mentionat (R (UE) 1307/2013), in cadrul exploatatiei sale, inclusiv sprijinul din partea Uniunii din
Fondul european de garantare agricola (FEGA) si din Fondul european agricol pentru dezvoltare rurala (FEADR), precum si orice ajutor national acordat pentru activitati
agricole, cu exceptia platilor directe nationale complementare in temeiul articolelor 18 si 19 din Regulamentul (UE) nr. 1307/2013.

Veniturile obtinute din prelucrarea produselor agricole in sensul articolului 4 alineatul (1) litera (d) din Regulamentul (UE) nr. 1307/2013 ale exploatatiei sunt
considerate venituri din activitati agricole cu conditia ca produsele prelucrate sa ramana proprietatea fermierului si ca o astfel de prelucrare sa aiba ca rezultat un alt
produs agricol in sensul articolului 4 alineatul (1) litera (d) din Regulamentul (UE) nr. 1307/2013.

Orice alte venituri sunt considerate venituri din activitati neagricole.

(2) Tn sensul alineatului (1), 'venituri' inseamna veniturile brute, inaintea deducerii costurilor si impozitelor aferente. ...

1) Se vor include chiriile platite pentru terenuri ocupate (culturi agricole, pasuni, fanete etc.) si aferente spatiilor comerciale (terase etc.) apartinand proprietarilor
privati sau unor unitati ale administratiei publice, inclusiv chiriile pentru folosirea luciului de apa in scop recreativ sau in alte scopuri (pescuit etc.).

2) In categoria 'Alte datorii in legatura cu persoanele fizice si persoanele juridice, altele decat datoriile in legatura cu institutiile publice (institutiile statului)' nu se vor
inscrie subventiile aferente veniturilor existente in soldul contului 472.

3) Titluri de valoare care confera drepturi de proprietate asupra societatilor, care sunt negociabile si tranzactionate, potrivit legii.

4) Titluri de valoare care confera drepturi de proprietate asupra societatilor, care nu sunt tranzactionate.

5) Se va completa de catre operatorii economici 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 modificdrile si completérile ulterioare.

6) La sectiunea Xl Capital social varsat', cf. OMF 5394/ 2023, la rd. 149 - 159 in col. 2 si col. 4 entitatile vor inscrie procentul corespunzator capitalului social detinut in
totalul capitalului social varsat inscris la rd. 148.

7) La acest rand se cuprind dividendele repartizate potrivit Legii nr. 163/2018 pentru modificarea si completarea Legii contabilitétii nr. 82/1991, modificarea si
completarea Legii societatilor nr. 31/1990, precum si modificarea Legii nr. 1/2005 privind organizarea si functionarea cooperatiei.

8) La acest rand se cuprind si drepturile colaboratorilor, stabilite potrivit legislatiei muncii, care se preiau din rulajul debitor al contului 621 'Cheltuieli cu colaboratorii',
analitic 'Colaboratori persoane fizice'.
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Cod 40 - lei -
Elemente de Nr. Valori brute
imobilizari rd. Sold Cresteri 1) Reduceri 2) Sold final
initial Total Din care: (C0|.5=1 +2'3)
dezmembrari
si casari
A B 1 2 3 4 5
l.Imobilizari necorporale
1.Cheltuieli de constituire 01 X
2.Cheltuieli de dezvoltare 02 X
3.Concesiuni,brevete, licente,
marci comerciale, drepturisi | 5 726 402 X 1128
active similare si alte imobilizari
necorporale
4.Fond comercial 04 X
5Active necorporale de explorare 05 X
si evaluare a resurselor minerale
6.Avansuri acordate pentru
) e 06 X
imobilizari necorporale
TOTAL (rd. 01 la 06) 07 726 402 X 1.128
Il.Imobilizari corporale
1.Terenuri si amenajari de terenuri| 08 8.748.615 X 8.748.615
2.Constructii 09 32.171.924 32.171.924
3.Instalatii tehnice si masini 10
4 Alte instalatii, utilaje si mobilier| 11 430.704 147.339 283.365
5.Investitii imobiliare 12 15.091.441 629.850 14.461.591
6.Imob.|I|zar| corporale in curs de 13 13.198 2391397 5.404.595
executie
7.Inves.t|t|| imobiliare in curs de 14 93.265.490 23.265.490
executie
8.Active corporale de explorare si 15
evaluare a resurselor minerale
9.Active biologice productive 16
10.Avansuri acordate pentru 17 6.706.035 -6.706.035 0
imobilizari corporale
TOTAL (rd.081a 17) 18 22.241.378 59.871.391 777.189 81.335.580
lll.Imobilizari financiare 19 X
ACTIVE IMOBILIZATE - TOTAL
(rd.07+18+19) 20 22.242.104 59.871.793 777.189 81.336.708

1) se cuprind si cresterile rezultate din reevaluare sau alte operatiuni care presupun debitarea conturilor de active imobilizate la reduceri

2) se cuprind si reducerile rezultate din reevaluare sau alte operatiuni care presupun creditarea conturilor de active imobilizate




SITUATIA AMORTIZARII ACTIVELOR IMOBILIZATE
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- lei -

Reducerea/eliminarea

Amortizare la

Elemente de imobilizari Nr. Sold initial Amortizare !n cursul in cursul anului a sfarsitul anului
rd. anului 1) . e
valorii amortizarii 2) (col.9=6+7-8)
A B 6 7 8 9
l.Imobilizari necorporale
1.Cheltuieli de constituire 21
2.Cheltuieli de dezvoltare 22
3.Concesiuni,brevete, licente,
ma'rC| cgmgraa[e, dre'pturl's.l 23 611 72 683
active similare si alte imobilizari
necorporale
4.Fond comercial 24
5.Active necorporale de
explorare si evaluare a resurselor | 25
minerale
TOTAL (rd.21 la 25) 26 611 72 683
Il.Imobilizari corporale
1.Amenajari de terenuri 27
2.Constructii 28 251.343 251.343
3.Instalatii tehnice si masini 29
4 Alte instalatii ,utilaje si mobilier | 30 286.434 3.070 6.139 283.365
5.Investitii imobiliare 31 2.436.128 402.958 110.716 2.728.370
6.Active corporale de explorare si 32
evaluare a resurselor minerale
7.Active biologice productive 33
TOTAL (rd.27 la 33) 34 2.722.562 657.371 116.855 3.263.078
AMORTIZARI - TOTAL (rd.26 +34)| 35 2.723.173 657.443 116.855 3.263.761

1) se cuprind si cresterile rezultate din reevaluare sau alte operatiuni care presupun creditarea conturilor aferente amortizarii activelor imobilizate la

Reducerea/eliminarea in cursul anului a valorii amortizarii
2) se cuprind si reducerile rezultate din reevaluare sau alte operatiuni care presupun debitarea conturilor aferente amortizarii activelor imobilizate
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SITUATIA AJUSTARILOR PENTRU DEPRECIERE
- lei -
Elemente de imobilizari Nr. Sold initial Ajustari constituite Ajustari Sold final
rd. in cursul anului reluate la venituri | (col. 13=10+11-12)
A B 10 11 12 13

l.Imobilizari necorporale
1.Cheltuieli de dezvoltare 36
2.Concesiuni,brevete, licente,
marci comerciale, drepturi si

L . . e 37
active similare si alte imobilizari
necorporale
3.Active necorporale de
explorare si evaluare a resurselor | 38
minerale
4. Avansuri acordate pentru 39
imobilizari necorporale
TOTAL (rd.36 la 39) 40
Il.Imobilizari corporale
1.Terenuri si amenajari de M
terenuri
2.Constructii 42
3.Instalatii tehnice si masini 43
4 Alte instalatii, utilaje si mobilier | 44
5.Investitii imobiliare 45
6.Investitii corporale in curs de 6
executie
7.Investitii imobiliare in curs de 47
executie
8.Active corporale de explorare si 48
evaluare a resurselor minerale
9.Active biologice productive 49
10.Avansuri acordate pentru 50
imobilizari corporale
TOTAL (rd. 41 la 50) 51
lil.Imobilizari financiare 52
AJUSTARI PENTRU DEPRECIERE - 53
TOTAL (rd.40+51+52)
ADMINISTRATOR, INTOCMIT,

Numele si prenumele Numele si prenumele

BUYUKHANLI AHMET EMRE FELICIAN SILVIU IOAN

Semnatura Calitatea

12--CONTABIL SEF
Formular
VALIDAT Semnatura

Nr.de inregistrare in organismul profesional:




[ Precizari MFP (napoi) | LISTARE

ATENTIE!
Conform prevederilor pct. 1.8(4) alin 4 din Anexa nr. 1 la OMF nr. 5394/ 2023, "in vederea depunerii situatiilor financiare anuale aferente exercitiului
financiar 2023 in format hartie si in format electronic sau numai in formd electronicd, semnate cu certificat digital calificat, fisierul cu extensia zip va contine si prima
pagind din situatiile financiare anuale listata cu ajutorul programului de asistenta elaborat de Ministerul Finantelor Publice, semnata si scanata alb-negru, lizibil".

Prevederi referitoare la obligatiile operatorilor economici cu privire la intocmirea

-

raportarilor anuale prevazute de legea contabilitatii

>

A. Intocmire raportéri anuale

1. Situatii financiare anuale, potrivit art. 28 alin. (1) din legea contabilitatii:
@ termen de depunere -150 de zile de la incheierea exercitiului financiar;

2. Raportdri contabile anuale, potrivit art. 37 din legea contabilitatii:
@ termen de depunere -150 de zile de la incheierea exercitiului financiar, respectiv a anului calendaristic;
@ entitati care depun raportdri contabile anuale:
- entitatile care aplica Reglementarile contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiard, aprobate prin OMFP nr. 2.844/2016,
cu modificdrile si completérile ulterioare;
- entitatile care au optat pentru un exercitiu financiar diferit de anul calendaristic;
- subunitatile deschise in Romania de societati rezidente in state apartinand Spatiului Economic European;
- persoanele juridice aflate in lichidare, potrivit legii — in termen de 90 de zile de la incheierea anului calendaristic;
- sediile permanente ale persoanelor juridice cu sediul in Spatiul Economic European

Depun situatii financiare anuale si raportari contabile anuale:

- entitatile care aplica Reglementarile contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiard, aprobate prin OMFP nr. 2.844/2016,
cu modificdrile si completarile ulterioare; si

- entitatile care au optat pentru un exercitiu financiar diferit de anul calendaristic.

3. Declaratie de inactivitate, potrivit art. 36 alin. (2) din legea contabilitatii, depusa de entitatile care nu au desfasurat activitate de la constituire pana la sfarsitul
exercitiului financiar de raportare:
@ termen de depunere - 60 de zile de la incheierea exercitiului financiar

B. Corectarea de erori cuprinse in situatiile financiare anuale si raportarile contabile anuale - se poate efectua doar in conditiile Procedurii de corectare a erorilor
cuprinse in situatiile financiare anuale si raportérile contabile anuale depuse de operatorii economici si persoanele juridice fara scop patrimonial, aprobata prin
OMFP nr. 450/2016, cu modificarile si completarile ulterioare.

Erorile contabile, asa cum sunt definite de reglementarile contabile aplicabile, se corecteaza potrivit reglementarilor respective. Ca urmare, in cazul corectarii
acestora, nu poate fi depus un alt set de situatii financiare anuale/raportari contabile anuale corectate.

C. Modalitatea de raportare in cazul revenirii la anul calendaristic, ulterior alegerii unui exercitiu financiar diferit de anul calendaristic, potrivit art. 27 din legea
contabilitatii

Ori de cate ori entitatea isi alege un exercitiu financiar diferit de anul calendaristic, se aplica prevederile art. VI alin. (1) - (6) din OMFP nr. 4.160/2015 privind
modificarea si completarea unor reglementari contabile.

In cazul revenirii la anul calendaristic, legea contabilitatii nu prevede depunerea vreunei instiintari in acest sens.

Potrivit prevederilor art. VI alin. (7) din ordinul mentionat,in cazul in care entitatea isi modifica data aleasa pentru intocmirea de situatii financiare anuale astfel
incat exercitiul financiar de raportare redevine anul calendaristic, soldurile bilantiere raportate incepand cu urmatorul exercitiu financiar ) incheiat se refers la

data de 1 ianuarie, respectiv 31 decembrie, iar rulajele conturilor de venituri si cheltuieli corespund exercitiului financiar curent 2), respectiv exercitiului financiar
precedent celui de raportare.

De exemplu, daca o societate care a avut exercitiul financiar diferit de anul calendaristic, opteaza sa revina la anul calendaristic incepand cu 01 ianuarie 2024,
aceasta intocmeste raportari contabile dupa cum urmeaza:

- pentru 31 decembrie 2023 - raportdri contabile anuale;

- pentru 31 decembrie 2024-situatii financiare anuale.

D. Contabilizarea sumelor primite de la actionari/ asociati - se efectueaz in contul 455 3),Sume datorate actionarilor/asociatilor”.
In cazul in care imprumuturile sunt primite de la entitati afiliate, contravaloarea acestora se inregistreaza in contul 451 ,Decontari intre entitatile afiliate”.

1) Acesta se refera la primul exercitiu financiar pentru care situatiile financiare anuale se reintocmesc la nivelul unui an calendaristic.
2) Acesta reprezinta primul exercitiu financiar care redevine an calendaristic.

Astfel, potrivit exemplului prezentat mai sus, soldurile bilantiere cuprinse in situatiile financiare anuale incheiate la data de 31decembrie 2024 se refera la data de
1 ianuarie 2024, respectiv 31 decembrie 2024, iar rulajele conturilor de venituri si cheltuieli corespund exercitiului financiar curent (2024), respectiv exercitiului
financiar precedent celui de raportare (2023).

3) A se vedea, in acest sens, prevederile pct. 349 din reglementarile contabile, potrivit carora sumele depuse sau lasate temporar de catre actionari/asociati la
dispozitia entitatii, precum si dobanzile aferente, calculate in conditiile legii, se inregistreaza in contabilitate in conturi distincte (contul 4551 ,Actionari/ asociati -
conturi curente”, respectiv contul 4558 ,Actionari/ asociati - dobanzi la conturi curente”).




Solduri / Rulaje de preluat din balanta contabila in formularele F10 si F20 col.2 (an curent)
Atentie! Selectati mai intai tipul entitatii (mari si mijlocii/ mici/ micro) !

Nr.cr. Cont Suma

1 Alege cont ;l
_+ ]

Preluare F10, F20 col.2 Sterge date incarcate
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RAPORT AL AUDITORULUI INDEPENDENT

Catre Actionarii,
IMMO GURU S.A.

RAPORT CU PRIVIRE LA AUDITUL SITUATIILOR FINANCIARE
Opinie fara rezerve

1 Am auditat situatiile financiare individuale anexate ale societatii IMMO GURU S.A. (“Societatea”), cu
sediul social in Judetul lifov, Stefanestii de Jos, Str.Linia de Centura, nr.50, et.1, camera 8, identificata
prin codul unic de inregistrare fiscala 31706228, care cuprind bilantul la data de 31 decembrie 2023,
contul de profit si pierdere pentru exercitiul financiar incheiat la aceasta data, precum si un sumar al
politicilor contabile semnificative si notele explicative

2 Situatiile financiare individuale la 31 decembrie 2023 se identifica astfel:
e Activ net/Total capitaluri proprii: 25.109.484 lei

e Profit net al exercitiului financiar: 369.308 lei

3 In opinia noastra, situatiile financiare individuale anexate ofera o imagine fidela a pozitiei financiare a
Societatii la data de 31 decembrie 2023 precum si a performantei financiare si a fluxurilor de trezorerie
pentru exercitiul financiar incheiat la aceasta data, in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor
Publice nr. 1802/2014 pentru aprobarea Reglementarilor contabile privind situatiile financiare anuale
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individuale si situatiile financiare anuale consolidate, cu modificarile ulterioare (“OMFP nr.
1802/2014”).

Baza pentru opinie

4 Am desfasurat auditul nostru in conformitate cu Standardele Internationale de Audit (“ISA”),

Regulamentul UE nr. 537 al Parlamentului si al Consiliului European (in cele ce urmeazd
»Regulamentul”). Responsabilitatile noastre in baza acestor standarde sunt descrise detaliat in
sectiunea “Responsabilitatile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare” din raportul nostru.
Suntem independenti fata de Societate, conform Codului Etic al Profesionistilor Contabili emis de
Consiliul pentru Standarde Internationale de Etica pentru Contabili (codul IESBA), conform cerintelor
etice care sunt relevante pentru auditul situatiilor financiare in Romania, inclusiv Regulamentul, si ne-
am indeplinit responsabilitatile etice conform acestor cerinte si conform Codului IESBA. Credem ca
probele de audit pe care le-am obtinut sunt suficiente si adecvate pentru a furniza o baza pentru opinia
noastra.

Aspecte cheie de audit

5

Aspectele cheie de audit sunt acele aspecte care, in baza rationamentului nostru profesional, au avut
cea mai mare importanta pentru auditul situatiilor financiare ale perioadei curente. Aceste aspecte au
fost abordate in contextul auditului situatiilor financiare in ansamblu si in formarea opiniei noastre
asupra acestora si nu oferim o opinie separata cu privire la aceste aspecte cheie.

Alte informatii — Raportul Administratorilor

6 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.

Opinia noastra cu privire la situatiile financiare nu acopera 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 legatura 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 daca acele
alte informatii sunt semnificativ inconsecvente cu situatiile financiare, sau cu cunostintele pe care noi
le-am obtinut in timpul auditului, sau daca ele par a fi denaturate semnificativ.

In ceea ce priveste Raportul administratorilor, am citit si raportam daca acesta a fost intocmit, in toate
aspectele semnificative, in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 1802/2014
pentru aprobarea Reglementarilor contabile privind situatiile financiare anuale individuale si situatiile
financiare anuale consolidate, cu modificarile ulterioare (“OMFP nr. 1802/2014").

Audit, contabilitate, consultanta, analiza — alegerea Dvs., responsabilitatea noastra!
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In baza exclusiv a activitatilor care trebuie desfasurate 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 concordanta, in toate aspectele semnificative, cu
situatiile financiare;

b) Raportul administratorilor a fost intocmit, in toate aspectele semnificative, in conformitate cu
OMFP nr. 1802/2014.

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 2023, ni se cere sa raportam daca am identificat denaturari semnificative in Raportul
administratorilor. Nu avem nimic de raportat cu privire la acest aspect.

Responsabilitatile conducerii si ale persoanelor responsabile cu guvernanta pentru situatiile financiare

7

Conducerea Societatii este responsabila pentru intocmirea situatiilor financiare care sa ofere o imagine
fidela in conformitate cu OMFP nr. 1802/2014 si pentru acel control intern pe care conducerea il
considera necesar pentru a permite intocmirea de situatii financiare lipsite de denaturari semnificative,
cauzate fie de frauda, fie de eroare.

In intocmirea situatiilor financiare, conducerea este responsabila pentru evaluarea capacitatii Societatii
de a-si continua activitatea, pentru prezentarea, daca este cazul, a aspectelor referitoare la
continuitatea activitatii si pentru utilizarea contabilitatii pe baza continuitatii activitatii, cu exceptia
cazuluiin 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 Societatii.

Responsabilitatile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare

10 Obiectivele noastre constau in obtinerea unei asigurari rezonabile privind masura in care situatiile

financiare, in ansamblu, sunt lipsite de denaturari semnificative, cauzate fie de frauda, fie de eroare,
precum si in emiterea unui raport al auditorului care include opinia noastra. Asigurarea rezonabila
reprezinta un nivel ridicat de asigurare, dar nu este o garantie a faptului ca un audit desfasurat in
conformitate cu ISA va detecta intotdeauna o denaturare semnificativa, daca aceasta exista.
Denaturarile pot fi cauzate fie de frauda, fie de eroare si sunt considerate semnificative daca se poate
preconiza, in mod rezonabil, ca acestea, individual sau cumulat, vor influenta deciziile economice ale
utilizatorilor, luate in baza acestor situatii financiare.

Audit, contabilitate, consultanta, analiza — alegerea Dvs., responsabilitatea noastra!
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11 Ca parte a unui audit in conformitate cu ISA, exercitam rationamentul profesional si mentinem
scepticismul profesional pe parcursul auditului. De asemenea:

12

13

14

Identificam si evaluam riscurile de denaturare semnificativa a situatiilor financiare, cauzate fie
de frauda, fie de eroare, proiectam si executam proceduri de audit ca raspuns la respectivele
riscuri si obtinem probe de audit suficiente si adecvate pentru a furniza o baza pentru opinia
noastra. Riscul de nedetectare a unei denaturari semnificative cauzate de frauda este mai
ridicat decat cel de nedetectare a unei denaturari semnificative cauzate de eroare, deoarece
frauda poate presupune intelegeri secrete, fals, omisiuni intentionate, declaratii false si
evitarea controlului intern.

Intelegem controlul intern relevant pentru audit, in vederea proiectarii de proceduri de audit
adecvate circumstantelor, dar fara a avea scopul de a exprima o opinie asupra eficacitatii
controlului intern al Societatii.

Evaluam gradul de adecvare a politicilor contabile utilizate si caracterul rezonabil al estimarilor
contabile si al prezentarilor aferente de informatii realizate de catre conducere.

Formulam o concluzie cu privire la gradul de adecvare a utilizarii de catre conducere a
contabilitatii pe baza continuitatii activitatii si determinam, pe baza probelor de audit obtinute,
daca exista o incertitudine semnificativa cu privire la evenimente sau conditii care ar putea
genera indoieli semnificative privind capacitatea Societatii de a-si continua activitatea. In cazul
in care concluzionam ca exista o incertitudine semnificativa, trebuie sa atragem atentia in
raportul auditorului asupra prezentarilor aferente din situatiile financiare sau, in cazul in care
aceste prezentari sunt neadecvate, sa ne modificam opinia. Concluziile noastre se bazeaza pe
probele de audit obtinute pana la data raportului auditorului. Cu toate acestea, evenimente
sau conditii viitoare pot determina Societatea sa nu isi mai desfasoare activitatea in baza
principiului continuitatii activitatii.

Evaluam prezentarea, structura si continutul situatiilor financiare, inclusiv al prezentarilor de
informatii, si masura in care situatiile financiare reflecta tranzactiile si evenimentele care stau
la baza acestora intr-o maniera care sa rezulte intr-o prezentare fidela.

Comunicam persoanelor responsabile cu guvernanta, printre alte aspecte, aria planificata si

programarea in timp a auditului, precum si principalele constatari ale auditului, inclusiv orice

deficiente semnificative ale controlului intern, pe care le identificam pe parcursul auditului.

De asemenea, furnizam persoanelor responsabile cu guvernanta o declaratie cu privire la

conformitatea noastra cu cerintele etice privind independenta si le comunicam toate relatiile si
alte aspecte care pot fi considerate, in mod rezonabil, ca ar putea sa ne afecteze independenta si,

unde este cazul, masurile de siguranta aferente.

Dintre aspectele pe care le-am comunicat persoanelor insarcinate cu guvernanta, stabilim acele

aspecte care au avut o mai mare importanta in cadrul auditului asupra situatiilor financiare din

4
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perioada curenta si, prin urmare, reprezinta aspecte cheie de audit. Descriem aceste aspecte in
raportul nostru de audit, cu exceptia cazului in care legislatia sau reglementarile impiedica
prezentarea publica a aspectului respectiv sau a cazului in care, in circumstante extrem de rare,
consideram ca un aspect nu ar trebui comunicat in raportul nostru deoarece se preconizeaza in
mod rezonabil ca beneficiile interesului public sa fie depasite de consecintele negative ale acestei

comunicari.

Raport cu privire la alte dispozitii legale si de reglementare

15 Am fost numiti de Adunarea Generala a Asociatilor la data de 27 februarie 2024 sa auditam situatiile
financiare ale societatii IMMO GURU S.A. pentru exercitiul financiar incheiat la 31 Decembrie 2023. Durata
totala neintrerupta a angajamentului nostru este de un an, acoperind exercitiul financiar cuprins intre 01
ianuarie 2023 pana la 31 decembrie 2023.

Confirmam ca:
e |n desfasurarea auditului nostru, ne-am pastrat independenta fata de entitatea auditata.

e Nu am furnizat pentru Societate serviciile non audit interzise, mentionate la articolul 5 alineatul
(1) din Regulamentul UE nr.537/2014.

In numele Audit EAM Zuca S.R.L.: Autorizat:

inregistrata la Camera Auditorilor Financiari
din Romania cu numarul 908/ 20 mai 2009

Semnatura:

Auditor / Lector univ.dr. Stefan Zuca.

Inregistrat la Camera Auditorilor Financiari din Romania

Cu numarul 1984 / 27 februarie 2007

Bucuresti, 29 martie 2024
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