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INFORMATII EMITENT

INFORMATII RAPORT FINANCIAR

Tipul raportului

Raport trimestrial pentru T1 2025

Pentru exercitiul financiar

01.01.2025 - 31.03.2025

Data publicarii raportului

30.05.2025

Conform Anexa 13 Regulamentul ASF 5/2018
INFORMATII EMITENT

Denumire IMMO GURU S.A.

Cod de inregistrare fiscala 31706228

Numar inregistrare in Registrul Comertului J23/1604/2013

Sediu social

Sat Stefanestii de jos , Comuna Stefanestii de jos, Str
Linia de Centura,
Nr.50 Etaj 1, Camera 8, jud. lifov

INFORMATII VALORI MOBILIARE

Capital social subscris si varsat

17.866.690,00 lei

Piata pe care se tranzactioneaza valorile mobiliare

SMT-AeRO Premium

Numar total actiuni

1.786.669

Simbol

IMMO

DETALII CONTACT PENTRU INVESTITORI

Numar de telefon

0372154508

E-mail office@immoguru.ro
investors@immoguru.ro
Website WWW.immoguru.ro

Situatiile financiare interimare la 31 martie 2025 prezentate in paginile de mai jos sunt neauditate.
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CUVANT INAINTE

Dragi actionari si parteneri,

Primul trimestru al anului 2025 a reprezentat pentru Immo Guru S.A. o perioada de consolidare si continuitate
operationald, in deplin acord cu directiile strategice asumate pe termen lung. intr-un context economic
provocator, am ramas concentrati pe optimizarea portofoliului imobiliar, cresterea veniturilor recurente din chirii
— atat in segmentul rezidential, cat si in cel comercial — si pregatirea extinderii noastre catre domeniul ospitalitatii.

Rezultatele financiare raportate pentru T1 2025 confirma robustetea modelului nostru de afaceri. Am inregistrat
un profit net de peste 1,1 milioane lei, sustinut de venituri stabile din inchiriere si de vanzarea selectiva a unor
active non-core. Vanzarea a patru apartamente si mentinerea unui grad ridicat de ocupare in portofoliul de retail
reflecta soliditatea activelor noastre si eficienta managementului operational.

Ramanem dedicati principiilor de transparentd, disciplind financiara si eficienta operationald, continuand sa
identificam oportunitati de dezvoltare care se aliniaza cu punctele noastre forte.

n numele Consiliului de Administratie, le multumesc tuturor investitorilor, partenerilor si angajatilor nostri pentru
increderea si sustinerea constanta.

Ahmet Emre Buyukhanli
Presedinte al Consiliului de Administratie

Immo Guru S.A.

_ Digitally signed
Ahmet by Ahmet-Emre
Emre Buyukhanli

. Date: 2025.05.29
Buyukhanli 7563570300



IMMO GURU S.A. — PREZENTARE GENERALA S| PROIECTE RELEVANTE PENTRU T1 2025

Immo Guru S.A. este o societate pe actiuni listata pe Sistemul Multilateral de Tranzactionare SMT-AeRO —
BVB, avand ca obiect principal activitatea de ospitalitate (CAEN 5510 — hoteluri si alte facilitati de cazare
similare), completata de dezvoltarea, inchirierea si valorificarea de active imobiliare. Modelul sau
operational integreaza trei piloni strategici: inchirierea de apartamente (pe termen lung si scurt), detinerea
si operarea unui portofoliu de retail tip strip-mall si vanzarea selectiva de unitati rezidentiale cu randament
scazut. Compania administreaza un portofoliu consolidat in doua segmente geografice: zona Cosmopolis
(Stefanestii de Jos — llIfov), unde opereaza 162 de unitati locative, si orase secundare precum Mangalia, Satu
Mare, Hunedoara, Sibiu si zona Balotesti—Bucuresti, unde detine 8 proprietati comerciale inchiriate integral
unor chiriasi de tip anchor (ex. Pepco, KFC, JYSK, Takko).

Activitate operationala in T1 2025
La 31 martie 2025, Immo Guru a raportat:

e Active totale de 75,37 mil. lei;

e Datorii totale in scadere la 29,45 mil. lei;

e Capitaluri proprii in crestere la 45,89 mil. lei;

e Profit net trimestrial: 1.148.266 lei;

e Vanzari de apartamente: 4 unitati tranzactionate in T1 2025;

Fluxul operational a fost sustinut preponderent de veniturile din chirii (rezidential si retail) si de activitatea de
vanzare a unor unitati rezidentiale considerate non-core, contribuind atat la profitabilitate, cat si la imbunatatirea
structurii bilantiere.

Proiecte si initiative Th curs cu impact in T1 2025

1. Optimizarea portofoliului rezidential — In continuarea strategiei din 2024, in T1 2025 au fost vandute 4
apartamente, ceea ce a contribuit la scaderea usoara a activelor, dar a sustinut consolidarea capitalurilor
proprii si rambursarea partiala a unor datorii.

2. Digitalizarea proceselor si transparenta investitionala — Conform planului propus in cadrul Raportului
anual al Consiliului de Administratie 2024, Immo Guru a continuat procesul de digitalizare (platforma
integrata de inchiriere, portal pentru chiriasi, facturare automatd) si a mentinut un nivel ridicat de
transparenta fata de investitori, inclusiv prin actualizarea calendarului financiar si a raportarilor curente.

3. Reducerea gradului de indatorare — Profitul realizat in T1 a fost directionat partial catre rambursarea
anticipata a unor credite, in acord cu obiectivul strategic de a reduce leverage-ul sub 50 % pana in 2026.



EVENIMENTE CHEIE IN T1 2025

fn cursul trimestrului | al anului 2025, societatea Immo Guru S.A. a inregistrat urmaitoarele evenimente
semnificative:

1. Rezultate financiare consolidate

La data de 31 martie 2025, Immo Guru S.A. a inregistrat un profit net de 1.148.266 lei, rezultat sustinut de
mentinerea unei activitati operationale profitabile, bazate pe venituri recurente din chirii si tranzactii imobiliare
punctuale.

Veniturile din chirii s-au ridicat la 2.228.343 lei, cu un rezultat brut din chirii de 1.624.143 lei, ceea ce reflecta o
ratd ridicata de ocupare a portofoliului rezidential si comercial, precum si eficientd operationald crescuta in
administrarea activelor.

n paralel, compania a efectuat vanzarea a patru apartamente din portofoliul sdu, considerate active non-core.
Tranzactiile s-au reflectat in:

o venituri din vanzarea imobilelor: 1.040.212 leij,
o costuri aferente: 474.308 lei,
o rezultand intr-un profit brut din vanzari de 565.904 lei.

La nivelul cheltuielilor, societatea a mentinut un control strict asupra costurilor generale de management,
publicitate si consultanta, concomitent cu reducerea graduala a costurilor financiare, prin rambursari anticipate
de credite.

Rezultatul operational s-a situat la 1.802.727 lei, iar rezultatul financiar negativ, generat in principal de cheltuielile
cu dobanzile (422.696 lei), a fost partial compensat de venituri din dobanzi si alte venituri operationale.

Profitul brut al perioadei a fost de 1.372.959 lei, iar dupa deducerea impozitului pe profit (224.693 lei), societatea
a incheiat trimestrul cu un profit net de 1.148.266 lei.

2. Consolidarea relatiei cu investitorii: Societatea a continuat sa respecte angajamentele de transparenta, prin

publicarea informatiilor curente, respectarea calendarului financiar si clarificarea cerintelor de raportare
trimestriala cu Bursa de Valori Bucuresti.

3. Organizarea Adunarii Generale Ordinare a Actionarilor (AGOA) la data de 29 aprilie 2025, pentru aprobarea

situatiilor financiare anuale aferente exercitiului 2024, descarcarea de gestiune a administratorilor, aprobarea
bugetului pe 2025 si politica de distribuire a profitului.



ANALIZA REZULTATE FINANCIARE

Situatia sintetica a patrimoniului societatii Immo Guru SA, la data de 31.03.2025, se prezinta astfel:

31.12.2024 31.03.2025 | variatie |

Curs de schimb valutar 4,9741 4,9771 2025/2024
BNR EUR/RON

ACTIVE RON EUR RON EUR %
Disponibilitati si asimilate 1.524.739 306.536 1.304.629 262.126 -14%
Creante clienti 185.310 37.255 311.203 62.527 68%
Bilete la ordin de incasat 0 0 0 0 0%
Avansuri platite la furnizori 6.655 1.338 37 7 -99%
Creante fiscale 90.361 18.166 66.211 13.303 -27%
Cheltuieli in avans 126.844 25.501 355.940 71.515 181%
Imobilizari corporale 73.939.673 14.864.935 73.321.915 14.731.855 -1%
Imobilizari necorporale 13.168 2.647 12.490 2.509 -5%
TOTAL ACTIVE 75.886.749 15.256.378 75.372.423 15.143.843 -1%
DATORII RON EUR RON EUR %
Furnizori 1.185.833 238.402 645.577 129.710 -46%
Avansuri incasate de la clienti 1.158.514 232.909 1.016.142 204.163 -12%
Datorii personal 0 0 481 97 0%
Datorii actionari 327.125 65.766 327.125 65.726 0%
Taxe si contributii la stat 114.368 22.993 283.873 57.036 148%
Alte datorii 27.788 5.586 27.800 5.586 0%
Venituri in avans 17.418 3.502 42.791 8.598 146%
Imprumuturi bancare 28.285.914 5.686.640 27.110.579 5.447.063 -4%
TOTAL DATORII 31.116.960  6.255.797 29.454.368 5.917.978 -5%
PROVIZIOANE 28.866 5.803 28.866 5.800 0%
CAPITALURI PROPRII RON EUR RON EUR %
Capital social 17.866.690 3.591.944 17.866.690 3.589.779 0%
Profit/pierdere reportate 3.484.936 700.616 5.748.413 1.154.972 65%
Prime de emisiune 18.402.861 3.699.737 18.402.861 3.697.507 0%
Rezerve 2.616.702 526.065 2.722.960 547.098 4%
Profit (+) / pierdere (-) 2.369.735 476.371 1.148.266 230.744 -52%
Diferente de curs la final de an 0 44 0 -34 0%
TOTAL CAPITALURI PROPRII 44.740.924  8.994.778 45.889.190 9.220.066 3%
TOTAL PASIVE 75.886.749 15.256.378 75.372.423 15.143.843 -1%




La 31 martie 2025, Immo Guru S.A. raporteaza active totale de 75,37 mil. lei, cu 1 % sub nivelul anului 2024,
scaderea fiind generata in principal de vanzarea celor patru apartamente non-core, care a redus imobilizarile
corporale cu acelasi procent. In oglind3, activele curente si-au sporit ponderea in bilant prin majorarea
cheltuielilor in avans (+181 %), reflectand plati anticipate pentru utilitati si servicii de property-management. Pe
partea de pasiv, datoriile totale au coborat la 29,45 mil. lei (-5 %), ca efect al diminudrii pozitiei ,Furnizori” (-46
%) si al rambursarilor la credite bancare (-4 %); avansurile Tncasate de la clienti au scazut cu 12 %, soldul
reprezentand preponderent garantii pentru contracte de locatiune si vanzdri de apartamente. in consecinta,
capitalurile proprii au urcat la 45,89 mil. lei (+3 %), crestere alimentata de profitul contabil din T1 2025 si de
majorarea rezervelor legale cu 137,6 mii lei (in pofida ajustarii de reevaluare de -31,4 mii lei). Structura astfel
optimizata a dus la un raport curent active curente / datorii curente de 1,01, ceea ce inseamna c3 obligatiile pe
termen scurt sunt acoperite integral, iar gradul de indatorare al companiei continua trendul descendent.

| 31.12.2024 31.03.2025

Curs BNR EUR/RON 4,9746 4,9764

Rezultat din vanzari RON EUR RON EUR
Venituri din chirii 7.475.089 1.502.663 2.228.343 447.785
Cheltuieli aferente chiriilor -2.728.568 -548.504 -604.200 -121.414
Rezultat brut din vanzari 4.746.520 954.159 1.624.143 326.371
Cheltuieli de publicitate -19.940 -4.008 0 0
Cheltuieli cu comisioane si onorarii -53.762 -10.807 -600 -121
Cheltuieli cu deprecierea & amortizarea -1.856.210 -373.140 -545.686 -109.656

Cheltuieli cu provizioane -28.866 -5.803 0 0



Cheltuieli generale de management -761.550 -153.089 -215.275 -43.259
Alte cheltuieli operationale -2.720.327 -546.848 -761.561 -153.036
Venituri din vanzare imobile 4.898.999 984.810 1.040.212 209.030
Costul cu descarcarea imobilelor vandute -2.394.600 -481.369 -474.308 -95.312
Rezultat brut din vanzare imobile 2.504.399 503.441 565.904 113.718
Alte venituri din exploatare 1.093.926 219.904 374.372 75.230
Alte cheltuieli din exploatare -2.286 -460 -132 -26
Rezultat operational 5.622.232 1.130.197 1.802.727 362.258
Venituri din dobanzi 9.810 1.972 4.618 928
Cheltuieli cu dobanzile -2.812.519 -565.380 -422.696 -84.941
Rezultat din diferente curs valutar -66.920 -13.453 -11.690 -2.349
Rezultat financiar -2.869.629 -576.861 -429.767 -86.362
Profit brut (inainte de impozitul pe profit) 2.752.603 553.336 1.372.959 275.896
Cheltuiala cu impozitul pe profit -382.868 -76.965 -224.693 -45.152
Profitul net al exercitiului financiar 2.369.735 476.371 1.148.266 230.744

Analiza a performantei operationale

Veniturile din chirii au totalizat 2.228.343 lei, generand un rezultat brut de 1.624.143 lei, ceea ce
corespunde unei marje brute de 73 % pe segmentul de inchiriere. in plus, vanzarea a patru
apartamente a adus venituri de 1.040.212 lei si un profit brut de 565.904 lei. Cheltuielile cu
amortizarea s-au ridicat la 545.686 lei, iar cheltuielile generale de management la 215.275 lei. Pe linia
financiara, societatea a inregistrat cheltuieli cu dobanzile de 422.696 lei si venituri din dobanzi de
4.618 lei. Dupa Tnregistrarea impozitului pe profit in valoare de 224.693 lei, profitul net al perioadei
se situeaza la 1.148.266 lei, reprezentand o marja neta de circa 35 % raportata la veniturile totale ale
trimestrului (3.268.555 lei).

Cash-flow si pozitie de lichiditate

Fluxul operational pozitiv a permis finantarea cheltuielilor curente si a serviciului datoriei fara apel la
capital extern. Numerarul la sfarsitul perioadei (1,30 mil. lei) acopera ~65 % din obligatiile scadente in
urmadtoarele 12 luni; restul este acoperit din cash-flow-ul recurent din chirii, ceea ce mentine profilul
de lichiditate intr-o zona confortabila.



PRINCIPALII INDICATORI FINANCIARI

1. Indicatorul lichiditatii curente

Componenta Valoare (lei)
Active curente 2 037983
Datorii curente 2 016 664

Formula: Active curente + Datorii curente
Rezultat: 1,01

2 . Indicatorul gradului de indatorare

Varianta Numarator (lei) Numitor (lei) Formula aplicata Rezultat

a) Capital imprumutat /

. . 27 110579 45889190 27110579 +45889 190 x 100 59 %
Capital propriu x 100

b) Capital imprumutat /

. . 27 110579 72999 769* 27110579+ 72999 769 x 100 37 %
Capital angajat x 100

* Capital angajat = Capital imprumutat + Capital propriu (27 110 579 + 45 889 190)

3. Viteza de rotatie a creantelor — clienti

Componenta Valoare (lei)
Sold mediu clienti ( (185 310+ 311 203)+2) 248 256
Cifra de afaceri (Venituri chirii + Venituri vanzari imobile) 3268 555

Formula: (Sold mediu clienti + Cifra de afaceri) x 90
Rezultat: 6,84 zile

4 . Viteza de rotatie a activelor imobilizate

Componenta Valoare (lei)
Cifra de afaceri 3268 555
Active imobilizate (Imob. corporale + necorporale) 73 334 405

Formula: Cifra de afaceri + Active imobilizate
Rezultat: 0,04

Context de interpretare

e Lichiditatea curenta 1,01 aratd ca activele curente acopera integral datoriile exigibile in

urmatoarele 12 luni, conferind un profil de lichiditate echilibrat.

e Gradul de indatorare sub 60 % raportat la capitalul propriu confirma trendul descrescator al

leverage-ului, in linie cu strategia de deleveraging a societatii.

e Ciclul de incasare de ~7 zile reflectd o gestiune eficienta a creantelor clienti; nivelul este

considerabil sub pragurile uzuale din sectorul imobiliar de inchiriere.



¢ Rotatia activelor imobilizate 0,04 (= o data la 25 ani) este tipica unui portofoliu “asset-heavy”
orientat spre chirii, unde fluxurile recurente conteaza mai mult decat rulajul rapid al
patrimoniului.



DECLARATIA CONDUCERII

Stefanestii de Jos, lIfov, 30 mai 2025

Stimati actionari, parteneri si colegi,

in conformitate cu prevederile Legii nr. 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare si
operatiuni de piata, republicata, precum si cu Regulamentul ASF nr. 5/2018, in calitate de persoana
responsabila din cadrul emitentului, respectiv Presedinte al Consiliului de Administratie, declar prin
prezenta urmatoarele:

Situatiile financiare simplificate pentru trimestrul | al anului 2025 au fost intocmite n
conformitate cu Standardele Romane de Contabilitate (OMFP 1802/2014) si cu politicile
contabile aplicabile societatii;

Din punctul nostru de vedere, aceste situatii financiare ofera o imagine fidela, corecta si
completa a activelor, datoriilor, pozitiei financiare, precum si a performantei financiare a
Immo Guru S.A,, pentru perioada incheiata la data de 31 martie 2025;

Raportul trimestrial aferent T1 2025 reflecta in mod corect, complet si transparent
informatiile relevante privind activitatea desfasurata de societate in perioada de raportare,
incluzand analiza situatiilor financiare, indicatorii economico-financiari, evolutia activelor,
datoriilor si capitalurilor proprii, precum si principalele evenimente si perspective pentru
perioada urmatoare;

Informatiile prezentate in acest raport sunt in deplind conformitate cu cerintele Bursei de
Valori Bucuresti si ale Autoritatii de Supraveghere Financiara, astfel cum sunt stipulate in
reglementarile si ghidurile in vigoare.

Ne asumam intreaga responsabilitate pentru corectitudinea datelor prezentate si pentru respectarea
standardelor de raportare financiara si guvernanta corporativa.

Ahmet Emre Buyukhanli
Presedinte al Consiliului de Administratie
Immo Guru S.A.

Ahmet- Digitally signed

by Ahmet-Emre

Emre Buyukhanli
Buyukha P«

nli
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