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Cuvânt înainte  

 

Stimați acționari, parteneri și colaboratori, 

Exercițiul financiar 2025 a fost, pentru IMMO GURU S.A., un an de consolidare operațională și 

de continuare a dezvoltării prudente a modelului nostru de afaceri, bazat pe active imobiliare 

generatoare de venituri recurente. Într-un context economic care a continuat să impună disciplină 

financiară și selectivitate investițională, Societatea a urmărit menținerea echilibrului între creștere, 

stabilitatea fluxurilor de numerar și administrarea responsabilă a îndatorării. 

Pe parcursul anului 2025, am rămas concentrați pe valorificarea eficientă a portofoliului existent, 

pe menținerea unei relații transparente cu investitorii și pe întărirea cadrului de guvernanță 

corporativă, în linie cu statutul Societății de emitent listat pe Sistemul Multilateral de 

Tranzacționare al Bursei de Valori București. 

Rezultatele anului reflectă continuitatea strategiei noastre de administrare prudentă și orientarea 

către sustenabilitatea pe termen mediu și lung. În același timp, am păstrat o abordare atentă față de 

noi oportunități investiționale, în concordanță cu obiectivele financiare și cu profilul de risc al 

Societății. 

În numele Consiliului de Administrație și al echipei executive, vă mulțumesc pentru încrederea 

acordată și pentru sprijinul constant. Vă invităm să parcurgeți prezentul raport anual, care oferă o 

imagine de ansamblu asupra activității, rezultatelor și direcțiilor de dezvoltare ale IMMO GURU 

S.A. aferente exercițiului financiar încheiat la 31 decembrie 2025. 

 

 

Ahmet Emre Buyukhanli 

Președinte al Consiliului de Administrație și CEO 
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1. Analiza activității emitentului 

1.1. Descrierea activității de bază și a obiectului principal 

 

IMMO GURU S.A. este o societate pe acțiuni având ca obiect principal de activitate „Hoteluri și 

alte facilități de cazare similare” – CAEN 5510, completat cu activități secundare de dezvoltare și 

închiriere de imobile, administrare de centre comerciale și servicii de ospitalitate aferente. Modelul 

de business al societății combină: (i) închirierea pe termen lung și pe termen scurt a unui portofoliu 

de apartamente din ansamblul rezidențial Cosmopolis, (ii) închirierea de spații comerciale de tip 

strip-mall și (iii) rotația selectivă a unor active rezidențiale non-core, în scopul optimizării structurii 

portofoliului și al susținerii investițiilor viitoare.  

La 31 decembrie 2025, activitatea operațională a societății era structurată pe trei piloni principali: 

1. Segmentul rezidențial - „Stay Inn by Cosmopolis” 

Societatea deține și exploatează un portofoliu rezidențial concentrat în ansamblul Cosmopolis, 

utilizat atât pentru închiriere pe termen lung, cât și pentru închiriere pe termen scurt. Potrivit 

raportului intern de management aferent lunii decembrie 2025, portofoliul rezidențial cuprindea 

133 unități, cu o suprafață închiriabilă totală de aproximativ 9.041 mp și un grad de ocupare agregat 

de aproximativ 91%. Din total, 107 unități erau închiriate, 14 erau alocate segmentului short-term, 

iar 12 unități erau vacante la finalul anului.  

2. Segmentul retail - „CosmoVille strip-malls” 

Segmentul comercial include un portofoliu de 8 active de retail de tip strip-mall, localizate în 

Mangalia, Satu Mare, Hunedoara, Sibiu și București-Balotești. La 31 decembrie 2025, acest 

portofoliu avea o suprafață totală închiriabilă de 6.349 mp, un grad de ocupare de 100% și venituri 

anuale contractuale de aproximativ 744.545 euro. Portofoliul are chiriași ancorați și contracte pe 

termen lung, cu un WAULT indicativ de aproximativ 7 ani.  

3. Rotația selectivă a activelor 

Societatea continuă să urmărească optimizarea portofoliului prin valorificarea selectivă a unor 

active rezidențiale mature sau non-core, însă, potrivit informațiilor furnizate de conducerea 

societății, în anul 2025 nu au avut loc achiziții sau cedări de active relevante. În același timp, nu au 

existat fuziuni, reorganizări sau alte operațiuni corporative semnificative în cursul exercițiului 

financiar 2025. 

Strategia societății rămâne orientată spre consolidarea fluxurilor de numerar recurente, menținerea 

unei discipline financiare prudente și evaluarea selectivă a oportunităților investiționale din zona 

rezidențială și retail. 
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Rezumat operațional al portofoliului la 31.12.2025 (surse interne de management) 

Segment Unități / 

active 

GLA Grad de 

ocupare 

Observații 

Rezidențial 133 unități 9.041 mp 91% 
A6: 49 unități; Q18 long-term: 70 unități; 

Q18 short-term: 14 unități. 

Retail 8 active 6.349 mp 100% 
Portofoliu CosmoVille; chiriași anchor și 

contracte pe termen lung. 

 

Modelul de afaceri al societății este construit în jurul unor fluxuri recurente din chirii, completate 

de valorificarea selectivă a unor active non-core, în scopul optimizării portofoliului și al susținerii 

investițiilor viitoare. 

1.2. Data înființării și evenimentele corporative semnificative 

Societatea a fost înființată în anul 2013, inițial sub forma unei societăți cu răspundere limitată, sub 

denumirea BUYUKHANLI S.R.L., fiind înregistrată la Oficiul Registrului Comerțului Ilfov sub 

nr. J23/1604/2013 și CUI 31706228. Ulterior, în anul 2014, denumirea a fost schimbată în Immo 

Guru S.R.L., iar în anul 2022 societatea s-a transformat în societate pe acțiuni, adoptând structura 

de guvernanță bazată pe Consiliu de Administrație. În noiembrie 2023, societatea a derulat o 

majorare de capital social prin emiterea de acțiuni ordinare clasa A, operațiune care a contribuit la 

finanțarea extinderii portofoliului comercial. La data de 14 noiembrie 2024, acțiunile ordinare ale 

societății au fost admise la tranzacționare pe Sistemul Multilateral de Tranzacționare administrat 

de Bursa de Valori București, segmentul AeRO Premium, sub simbolul IMMO.  

În anul 2024, societatea a adoptat și un set de politici corporative relevante pentru statutul său de 

emitent listat, inclusiv politica de dividende, politica privind prognozele și procedura de cooperare 

cu Consultantul Autorizat. Acestea au fost completate ulterior de politica de management al 

riscurilor, politica privind tranzacțiile cu părți afiliate, procedura whistleblowing și politica de 

remunerare, contribuind la consolidarea cadrului de guvernanță corporativă. 

Potrivit informațiilor confirmate de societate, în anul 2025 nu au existat fuziuni, reorganizări sau 

alte operațiuni corporative semnificative, iar până la data raportului nu au fost identificate 

evenimente ulterioare semnificative care să afecteze în mod material prezentarea activității aferente 

exercițiului financiar încheiat la 31 decembrie 2025. 

1.3. Achiziții și cedări de active relevante 

În anul 2025, societatea nu a realizat achiziții sau cedări de active relevante. Activitatea din cursul 

exercițiului financiar a fost concentrată pe administrarea și exploatarea portofoliului existent, pe 

consolidarea gradului de ocupare și pe menținerea unui echilibru între rentabilitate operațională și 

reducerea graduală a îndatorării. 
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În ceea ce privește oportunitățile investiționale analizate de societate, conducerea a precizat că 

achiziția Aquamarin nu era finalizată la data de 31.12.2025. Potrivit informațiilor furnizate, există 

un litigiu în curs între dezvoltator și o altă societate, finanțarea achiziției a fost aprobată, însă 

societatea așteaptă soluționarea litigiului, motiv pentru care nu există progres în derularea achiziției 

la data redactării prezentului raport. În consecință, Aquamarin nu este inclusă în structura 

portofoliului la 31.12.2025 și nici în indicatorii aferenți exercițiului financiar 2025. 

Prin urmare, în anul 2025 nu au fost înregistrate mișcări semnificative de portofoliu comparabile 

cu extinderea realizată în 2023 prin integrarea activelor de retail sau cu vânzările selective de unități 

rezidențiale din 2024. Accentul a fost pus pe consolidarea activelor deja deținute și pe optimizarea 

performanței operaționale. 

1.4. Evaluarea performanței generale (2025, date auditate; comparativ 2024) 

Conform situațiilor financiare anuale auditate la 31 decembrie 2025, IMMO GURU S.A. a 

înregistrat o cifră de afaceri netă de 8.021.479 lei, în creștere față de nivelul de 7.475.089 lei din 

anul 2024. Profitul net aferent exercițiului financiar 2025 a fost de 1.853.971 lei, față de 2.369.735 

lei în 2024, în timp ce capitalurile proprii au crescut la 46.594.895 lei, comparativ cu 44.740.925 

lei la sfârșitul anului anterior. Numerarul și conturile la bănci au crescut de la 1.524.739 lei la 

1.921.371 lei, iar datoriile exigibile într-o perioadă de până la un an s-au redus de la 2.466.967 lei 

la 1.698.845 lei.  

Evoluția principalilor indicatori (date auditate): 

Indicator 2024 2025 Variație / observații 

Cifra de afaceri 

netă 
7.475.089 lei 8.021.479 lei 

Creștere de aprox. 7%, susținută de 

veniturile recurente din chirii 

Venituri totale 13.533.953 lei 10.658.048 lei 
Nivelul mai ridicat din 2024 a reflectat și 

alte venituri operaționale superioare 

Profit din 

exploatare 
5.622.233 lei 4.448.278 lei 

Rezultatul operațional se menține la un 

nivel robust 

Rezultat financiar (2.869.630) lei (2.299.224) lei 
Reducerea pierderii financiare indică o 

ameliorare a costului net al finanțării 

Profit net 2.369.735 lei 1.853.971 lei 
Societatea rămâne profitabilă, cu accent pe 

consolidare 

Capitaluri proprii 44.740.925 lei 46.594.895 lei Creștere a bazei de capital propriu 

Casa și conturi la 

bănci 
1.524.739 lei 1.921.371 lei Îmbunătățire a lichidității la final de an 

 



8 
 

În ansamblu, datele auditate pentru 2025 confirmă menținerea unui model de afaceri profitabil, cu 

bază de capital solidă și cu o structură operațională centrată pe venituri recurente din chirii. Deși 

profitul net este inferior nivelului din 2024, societatea a continuat procesul de consolidare 

financiară și de reducere a presiunii datoriei pe termen scurt. 

1.5. Nivelul tehnic al activității, piețele și structura veniturilor 

Portofoliul operațional al societății este structurat pe două linii principale de activitate: rezidențial 

și retail. Segmentul rezidențial este concentrat în ansamblul Cosmopolis și include atât închirierea 

pe termen lung, cât și închirierea în regim short-term, prin brandul Stay Inn by Cosmopolis. La 31 

decembrie 2025, societatea opera 133 unități rezidențiale, cu o suprafață închiriabilă totală de 9.041 

mp și un grad de ocupare agregat de 91%; structura operațională includea 49 unități în blocul A6, 

70 unități Q18 în regim long-term și 14 unități Q18 în regim short-term. În septembrie 2025, 

numărul unităților alocate segmentului daily rented a fost redus de la 30 la 14, în scop de optimizare 

operațională.  

Segmentul comercial este reprezentat de portofoliul CosmoVille, format din 8 active de retail, cu 

o suprafață totală de 6.349 mp, grad de ocupare de 100% și venit anual contractual de aproximativ 

744.545 euro. Chiriașii principali includ branduri consacrate precum Pepco, KFC, JYSK, Takko 

Fashion, Fressnapf, TEDI, Deichmann și Rompetrol. Portofoliul este localizat în Mangalia, Satu 

Mare, Hunedoara, Sibiu și București-Balotești și este exploatat prin contracte pe termen lung, ceea 

ce conferă stabilitate fluxurilor de numerar.  

La nivel agregat, raportul de management din decembrie 2025 indică o valoare totală a portofoliului 

de aproximativ 17.449.100 euro, din care 53% corespund segmentului rezidențial și 47% 

segmentului retail. Venitul anualizat total al portofoliului era de aproximativ 1.528.377 euro, din 

care 51% proveneau din rezidențial și 49% din retail. Aceste date confirmă echilibrarea treptată a 

modelului de business al societății prin dezvoltarea segmentului comercial în paralel cu menținerea 

unei baze solide de venituri din rezidențial.  

În ceea ce privește poziționarea pe piață, societatea activează într-un sector fragmentat, în care 

segmentul rezidențial are o bază largă de clienți persoane fizice, iar segmentul comercial este 

susținut de chiriași corporativi ancorați. Pe baza documentației tehnice de listare, societatea nu s-a 

aflat într-o situație de dependență față de un singur client, iar fiecare chiriaș a generat sub pragul 

de 10% din veniturile operaționale ale societății.  

Pe baza documentației de listare și a informațiilor disponibile, societatea nu se află într-o situație 

de dependență semnificativă față de un singur client sau față de un grup restrâns de clienți, ceea ce 

contribuie la reziliența modelului său de afaceri. 

1.6. Aprovizionare tehnică și materiale și stocuri 

Având în vedere natura activității societății, secțiunea privind aprovizionarea tehnică și materialele 

trebuie interpretată într-un sens adaptat modelului de business imobiliar. IMMO GURU S.A. nu 

desfășoară activitate de producție proprie, iar necesarul operațional este acoperit prin servicii 

externalizate de administrare, întreținere, facility management, utilități și servicii conexe 

exploatării portofoliului. Pe segmentul comercial, o parte relevantă a costurilor operaționale este 

suportată sau refacturată chiriașilor în baza structurii contractuale specifice activelor de retail. 
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Raportul anual 2024 menționa deja externalizarea unor funcții către Opus Land Development și 

alți furnizori specializați, abordare compatibilă și cu profilul actual al societății.  

Valoarea stocurilor la 31.12.2025 este nesemnificativă, respectiv 37 lei, comparativ cu 6.655 lei la 

31.12.2024, ceea ce confirmă caracterul predominant investițional al activității și lipsa unui model 

operațional intensiv în materiale sau mărfuri.  

1.7. Evaluarea aspectelor legate de angajații / personalul emitentului 

Conform formularului F30 aferent situațiilor financiare anuale auditate la 31.12.2025, numărul 

mediu de salariați al societății a fost de 2 în anul 2025, față de 1 în anul 2024, iar numărul efectiv 

de salariați existenți la sfârșitul exercițiului financiar, respectiv la 31 decembrie 2025, a fost de 4, 

comparativ cu 3 la 31 decembrie 2024. Aceste date confirmă menținerea unei structuri 

organizaționale suple, compatibile cu profilul unei societăți de investiții imobiliare care utilizează, 

în paralel, servicii externalizate pentru o parte din funcțiile operaționale și administrative.  

Activitatea curentă a societății este susținută printr-un model organizațional în care coordonarea 

administrativă și financiară este realizată intern, iar anumite funcții precum relația operațională cu 

chiriașii, întreținerea și alte servicii conexe sunt externalizate către furnizori specializați. În lipsa 

unor informații contrare comunicate de societate, nu rezultă existența unor conflicte de muncă 

relevante sau a unor elemente conflictuale semnificative în raporturile dintre management și 

personal.  

1.8. Evaluarea aspectelor legate de impactul activității emitentului asupra mediului 

înconjurător 

Prin natura activității sale, IMMO GURU S.A. nu desfășoară activități industriale sau de producție 

care să genereze un impact semnificativ asupra mediului. Activitatea de bază a societății constă în 

deținerea, exploatarea și administrarea unui portofoliu de active imobiliare rezidențiale și 

comerciale generatoare de venituri recurente, astfel încât impactul asupra mediului este, în 

principal, asociat consumurilor de utilități, mentenanței curente, eficienței operaționale și 

conformării cu normele aplicabile în materie de exploatare a imobilelor.  

Pe segmentul comercial, structura contractuală contribuie la o administrare mai eficientă a 

costurilor operaționale și a utilităților, iar pe segmentul rezidențial societatea utilizează un model 

operațional bazat pe întreținere și administrare curentă prin furnizori specializați. În documentele 

analizate nu rezultă existența unor litigii de mediu, investigații sau incidente semnificative de 

natură să afecteze activitatea societății sau utilizarea activelor la 31.12.2025.  

1.9. Evaluarea activității de cercetare și dezvoltare 

Având în vedere profilul societății, activitatea de cercetare și dezvoltare nu are caracter material în 

sensul clasic al unei societăți de producție sau tehnologie. Conform formularului F30 aferent 

situațiilor financiare anuale auditate la 31.12.2025, societatea nu a înregistrat cheltuieli de 

cercetare-dezvoltare și nici cheltuieli de inovare în cursul exercițiului financiar 2025.  

În mod proporțional cu modelul său de afaceri, societatea poate fi considerată preocupată de 

digitalizarea și eficientizarea proceselor operaționale, în special în relația cu chiriașii, administrarea 

fluxurilor de închiriere și optimizarea exploatării portofoliului. Totuși, aceste inițiative nu s-au 
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materializat în 2025 în cheltuieli distincte și semnificative de cercetare-dezvoltare evidențiate 

contabil.  

1.10. Evaluarea activității emitentului privind managementul riscului 

Societatea dispune de o Politică de management al riscurilor, care stabilește cadrul general pentru 

identificarea, evaluarea, tratarea, monitorizarea și raportarea riscurilor semnificative aferente 

activității sale. În acord cu cerințele din Anexa nr. 15 la Regulamentul ASF nr. 5/2018, analiza 

riscurilor are în vedere cel puțin expunerea față de riscul de preț, de credit, de lichiditate și de cash-

flow, precum și politicile și obiectivele emitentului privind managementul riscului.  

Prin natura activității desfășurate, principalele riscuri relevante pentru societate sunt: riscul de piață 

imobiliară, riscul de ocupare și de colectare a chiriilor, riscul de lichiditate, riscul asociat costului 

finanțării și serviciului datoriei, riscul operațional și riscul de conformare specific unui emitent 

listat. Datele auditate pentru 2025 indică menținerea unei baze solide de capital propriu, o creștere 

a disponibilităților bănești și o reducere a obligațiilor pe termen scurt, ceea ce susține o prezentare 

a profilului de risc orientată spre prudență financiară și consolidarea veniturilor recurente.  

În același timp, structura mixtă a portofoliului - rezidențial și retail - contribuie la diversificarea 

surselor de venit, iar utilizarea contractelor comerciale pe termen lung, în special în segmentul 

retail, susține predictibilitatea fluxurilor de numerar. Societatea urmărește în mod constant 

administrarea prudentă a îndatorării, menținerea unui nivel adecvat al lichidităților și evaluarea 

atentă a noilor oportunități investiționale.  

1.11. Elemente de perspectivă privind activitatea emitentului 

În perspectiva exercițiului financiar următor, societatea își menține orientarea strategică spre 

consolidarea veniturilor recurente din chirii, administrarea prudentă a portofoliului și reducerea 

graduală a presiunii datoriei. Din informațiile transmise de societate rezultă că, pentru moment, 

abordarea este de a rămâne la ultimul budget estimate / plan bugetar disponibil, fără comunicarea 

unei modificări semnificative a direcției strategice deja asumate. În același timp, managementul 

report din decembrie 2025 include repere operaționale pentru 2026, atât pe segmentul rezidențial, 

cât și pe segmentul retail, ceea ce susține menținerea unei perspective prudente, dar constructive, 

asupra activității viitoare.  

Potrivit informațiilor furnizate de societate, după 31.12.2025 și până la data raportului nu au 

intervenit evenimente semnificative care să modifice în mod material structura portofoliului, 

poziția financiară sau direcțiile strategice prezentate în raport. În ceea ce privește oportunitatea 

investițională Aquamarin, aceasta nu era finalizată la 31.12.2025 și, potrivit informațiilor transmise 

de societate, există un litigiu în curs între dezvoltator și o altă societate; deși finanțarea a fost 

aprobată, societatea așteaptă soluționarea litigiului, astfel încât achiziția nu este reflectată în 

portofoliul de la data raportării. 

2. Activele corporale ale emitentului 

2.1. Amplasarea și caracteristicile principalelor active 

Activele societății sunt reprezentate în principal de investiții imobiliare și alte imobilizări corporale 

aferente portofoliului rezidențial și comercial. Conform situațiilor financiare auditate pentru 
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exercițiul financiar încheiat la 31.12.2025, imobilizările corporale nete se situează la 71.700.813 

lei, iar activele imobilizate totale la 71.711.267 lei.  

Portofoliul operațional al societății este structurat pe două segmente principale: 

Rezidențial – activele rezidențiale sunt concentrate în ansamblul Cosmopolis din Ștefăneștii de 

Jos, jud. Ilfov. Potrivit raportului de management aferent lunii decembrie 2025, portofoliul 

rezidențial include 133 unități, cu o suprafață închiriabilă totală de aproximativ 9.041 mp și un grad 

de ocupare agregat de aproximativ 91%. Structura operațională include 49 unități în blocul A6, 70 

unități Q18 long-term și 14 unități Q18 short-term. Din totalul unităților, 107 erau închiriate, 14 

erau operate în regim short-term, iar 12 erau vacante la finalul anului.  

Retail – segmentul comercial include un portofoliu de 8 active de tip strip-mall / stand-alone, cu o 

suprafață totală de 6.349 mp, localizate în Mangalia, Satu Mare, Hunedoara, Sibiu și București-

Balotești. La 31.12.2025, gradul de ocupare era de 100%, iar venitul anual contractual aferent 

acestor active era de aproximativ 744.545 euro. Portofoliul are chiriași ancorați și contracte pe 

termen lung, cu un WAULT indicativ de aproximativ 7 ani.  

Pe ambele segmente, modelul operațional al societății se bazează pe servicii externalizate de 

administrare, întreținere, facility management și relația cu chiriașii, iar pe segmentul retail 

contractele sunt, în principiu, structurate în regim triple-net, cu indexare anuală a chiriei. Această 

structură contribuie la stabilitatea fluxurilor de numerar și la transferul unei părți relevante a 

costurilor operaționale către chiriași. 

Categorie 31.12.2024 31.12.2025 

Active imobilizate totale 73.952.841 lei 71.711.267 lei 

Imobilizări corporale nete 73.939.673 lei 71.700.813 lei 

Casa și conturi la bănci 1.524.739 lei 1.921.371 lei 

2.2. Gradul de uzură și amortizarea activelor 

Cheltuiala cu amortizarea aferentă exercițiului financiar 2025 a fost de 2.172.425 lei, față de 

1.856.210 lei în 2024, ceea ce reflectă exploatarea curentă a portofoliului și structura activelor 

deținute de societate. Diminuarea valorii contabile nete a activelor corporale în 2025 este 

compatibilă cu amortizarea normală și cu administrarea curentă a portofoliului, fără a indica, prin 

ea însăși, o deteriorare neobișnuită a activelor. 

Având în vedere vârsta relativ nouă a unei părți importante a portofoliului rezidențial și structura 

contractuală a activelor comerciale, gradul de uzură poate fi apreciat ca fiind moderat, în contextul 

unei exploatări normale. În plus, în zona de retail, costurile de întreținere, utilitățile, asigurările și 

o parte din reparații sunt transferate chiriașilor, ceea ce reduce presiunea directă asupra societății. 

Aceeași logică de operare a fost descrisă și în raportul anual 2024 și nu rezultă modificări 

semnificative comunicate pentru 2025. 
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2.3. Statutul juridic al proprietăților 

Pe baza informațiilor publicate anterior de societate și în absența unor modificări comunicate pentru 

anul 2025, activele principale ale societății sunt deținute în proprietate și utilizate în mod curent în 

cadrul activității sale operaționale. În raportul anual 2024 se menționa că unele proprietăți erau 

supuse unor ipoteci de prim rang în favoarea băncilor finanțatoare, fără existența unor litigii 

semnificative de proprietate sau a unor restricții care să afecteze funcționarea normală a activității. 

Totodată, pentru activul Rompetrol din Sibiu, societatea deține terenul, iar construcția se află pe 

teren în baza unui contract de superficie/folosință pe termen lung.  

Conform clarificărilor furnizate de societate pentru raportul anual 2025, nu au intervenit modificări 

relevante în ceea ce privește ipotecile, sarcinile, litigiile sau alte restricții care afectează activele 

principale ale societății. 

3. Informații privind valorile mobiliare emise 

3.1. Structura capitalului, caracteristicile titlurilor și piețele de tranzacționare 

Capitalul social subscris și vărsat al IMMO GURU S.A. este de 17.866.690 lei, împărțit în 

1.786.669 acțiuni cu valoare nominală de 10 lei/acțiune, structurate în două clase de acțiuni: 

• Clasa A – acțiuni ordinare: 1.777.789 acțiuni, reprezentând aproximativ 99,5% din 

capitalul social. Fiecare acțiune ordinară conferă dreptul la un vot în Adunarea Generală a 

Acționarilor și dreptul la dividende ordinare proporționale cu participația deținută. 

Acțiunile ordinare sunt admise la tranzacționare pe Sistemul Multilateral de Tranzacționare 

administrat de Bursa de Valori București, segmentul AeRO Premium, sub simbolul IMMO, 

având codul ISIN ROBN9PSSTX99. Prima zi de tranzacționare a fost 14 noiembrie 2024.  

• Clasa B – acțiuni preferențiale: 8.880 acțiuni, reprezentând aproximativ 0,5% din 

capitalul social. Aceste acțiuni sunt fără drept de vot, dar conferă titularilor lor dreptul la 

un dividend prioritar, în condițiile actului constitutiv și ale politicii de dividende a societății. 

Acțiunile preferențiale nu sunt admise la tranzacționare pe bursă.  

Nu au fost emise alte categorii de titluri de valoare, precum obligațiuni, titluri convertibile, drepturi 

de preferință sau alte instrumente similare.  

3.2. Politica și istoricul dividendelor 

Politica de dividende a societății, aprobată în anul 2024, urmărește menținerea unui echilibru între 

remunerarea acționarilor și necesitatea finanțării investițiilor și a reducerii gradului de îndatorare. 

În conformitate cu actul constitutiv și cu politica de dividende, acțiunile preferențiale clasa B 

conferă titularilor lor dreptul la un dividend prioritar în valoare de 7,5% din profitul net al societății, 

plafonat la maxim 7,5% din profitul anual net distribuibil, cu prioritate față de distribuirea de 

dividende către deținătorii acțiunilor ordinare clasa A.  

Pentru acțiunile ordinare clasa A, politica societății a fost orientată, în perioada imediat următoare 

listării, spre reinvestirea profitului, reducerea gradului de îndatorare și susținerea dezvoltării 

portofoliului. Raportul anual 2024 menționa că primele dividende aferente clasei A erau avute în 

vedere, orientativ, după rezultatele anului 2026.  
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Până la 31 decembrie 2025, societatea nu a distribuit dividende către deținătorii de acțiuni ordinare 

clasa A. Pentru exercițiul financiar 2025, propunerea de repartizare a profitului are în vedere 

constituirea rezervei legale și reportarea profitului rămas, fără distribuirea de dividende către 

acționarii clasei A, în conformitate cu politica de dividende și cu propunerea supusă aprobării 

AGOA. 

În ceea ce privește istoricul dividendelor, până la 31 decembrie 2025 societatea nu a distribuit 

dividende către deținătorii de acțiuni ordinare clasa A. În măsura în care în ultimii 3 ani nu au fost 

distribuite nici dividende prioritare către deținătorii de acțiuni preferențiale clasa B, această situație 

va fi menționată expres în forma finală a raportului. Absența distribuirilor către clasa A a fost 

determinată de orientarea societății către reinvestirea profitului, reducerea gradului de îndatorare și 

susținerea investițiilor, în conformitate cu politica de dividende. 

În conformitate cu actul constitutiv și politica de dividende a societății, tratamentul aplicabil 

acțiunilor preferențiale clasa B se analizează distinct de cel al acțiunilor ordinare clasa A. Forma 

finală a raportului va reflecta expres modul de aplicare a regimului dividendului prioritar aferent 

clasei B în contextul repartizării profitului exercițiului financiar 2025. 

3.3. Răscumpărări de acțiuni proprii 

Societatea nu are aprobate programe de răscumpărare de acțiuni proprii și nu deține acțiuni de 

trezorerie la data de 31.12.2025, în lipsa unor informații contrare comunicate de societate. Raportul 

anual 2024 menționa aceeași situație, fără indicii privind modificări ulterioare.  

3.4. Participații ale filialelor la acțiunile societății-mamă 

IMMO GURU S.A. nu are filiale, astfel încât nu există participații ale unor filiale la acțiunile emise 

de societatea-mamă.  

3.5. Obligațiuni și/sau alte titluri de creanță 

Societatea nu a emis obligațiuni și nici alte titluri de creanță listate sau nelistate, astfel încât nu 

există obligații specifice față de deținătorii unor astfel de instrumente financiare.  

4. Conducerea emitentului 

4.1. Consiliul de Administrație 

(mandat 23 noiembrie 2023 – 23 noiembrie 2027) 

La data de 31 decembrie 2025 și până la data prezentului raport, Consiliul de Administrație al 

IMMO GURU S.A. este format din 5 membri, numiți pentru un mandat de 4 ani, respectiv pentru 

perioada 23.11.2023 - 23.11.2027, după cum urmează: Ahmet-Emre Buyukhanli - Președinte al 

Consiliului de Administrație, Bora Topbaş - Membru al Consiliului de Administrație, Ömer Zühtü 

Topbaş - Membru al Consiliului de Administrație, Ersin Eresin - Membru al Consiliului de 

Administrație și Klaus Reisenauer - Membru al Consiliului de Administrație.  

Ahmet-Emre Buyukhanli este Președinte al Consiliului de Administrație și, totodată, principalul 

lider executiv al societății. Deține 13,80% din capitalul social al societății. A absolvit Facultatea de 

Administrarea Afacerilor din cadrul Universității Marmara din Istanbul în anul 1993. Din punct de 

vedere profesional, are experiență de peste trei decenii în investiții imobiliare, dezvoltare și 



14 
 

management de active, fiind implicat în proiecte imobiliare și de ospitalitate în Turcia și România 

și în dezvoltarea ansamblului Cosmopolis prin Opus Land Development. În cadrul societății, rolul 

său este esențial în definirea direcției strategice și în coordonarea generală a afacerii.  

Bora Topbaş este membru al Consiliului de Administrație și deține 6,49% din capitalul social al 

societății. A absolvit Inginerie Industrială și Economie la Universitatea Koç, iar experiența sa 

profesională include stagii și activități în managementul fondurilor, consultanță și analiză de 

evaluare. Profilul său combină o formare tehnică și economică relevantă pentru înțelegerea 

instrumentelor financiare și a proceselor de analiză investițională.  

Ömer Zühtü Topbaş este membru al Consiliului de Administrație și deține 8,86% din capitalul 

social al societății. A absolvit Administrarea Afacerilor la Universitatea Bosphorus / Boğaziçi din 

Istanbul. Experiența sa profesională include activitate în audit și consultanță financiară, private 

banking, brokeraj și conducerea de entități active pe piețele de capital, ceea ce îi conferă o expertiză 

solidă în domeniul financiar și bursier. 

Ersin Eresin este membru al Consiliului de Administrație și deține 16,50% din capitalul social al 

societății. A absolvit Business & Economics la Richmond College London în anul 1994. Experiența 

sa profesională include activitate în domeniul financiar, leasing, automotive, turism și ospitalitate, 

având o experiență antreprenorială și managerială relevantă pentru profilul mixt rezidențial-retail 

al societății. 

Klaus Reisenauer este membru al Consiliului de Administrație și nu deține acțiuni emise de 

societate. A absolvit studii economice la Universitatea de Științe Economice din Stuttgart și are 

experiență profesională în administrarea de centre comerciale, consultanță și investiții rezidențiale 

și comerciale în Europa Centrală și de Est. În cadrul Consiliului, contribuie cu o perspectivă 

independentă și cu experiență relevantă în dezvoltare imobiliară și bune practici de guvernanță. 

În ansamblu, componența Consiliului de Administrație reflectă o combinație de competențe în 

investiții imobiliare, piețe de capital, administrarea activelor și ospitalitate, adecvată profilului 

societății și statutului său de emitent listat pe SMT / AeRO Premium.  

4.2. Conducerea executivă 

Conducerea executivă a societății are o structură operațională compactă. În documentele 

disponibile, Ahmet-Emre Buyukhanli apare și în calitate de Director General / CEO al societății, 

coordonând strategia de investiții, relația cu grupul Cosmopolis și dialogul cu investitorii. În 

paralel, funcția financiar-contabilă este coordonată de Felician Silviu Ioan, care apare în 

documentația financiară semnată pentru exercițiul 2025 cu calitatea de contabil-șef. 

În raportarea anterioară a societății s-a menționat că managementul operațional este susținut, în 

completare, prin externalizarea unor funcții de suport către entități specializate, inclusiv pentru 

asset și facility management al proprietăților rezidențiale și de retail. În măsura în care această 

structură a rămas neschimbată, ea este compatibilă cu modelul organizațional lean al societății. 

Conform informațiilor furnizate de societate, structura conducerii executive a rămas aceeași în 

2025 și până la data raportului. 
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Potrivit documentației de listare, mandatul de Director General exercitat de Ahmet-Emre 

Buyukhanli a început la data de 23 noiembrie 2023 și are valabilitate până la data de 23 noiembrie 

2027. În ceea ce îl privește pe Felician Silviu Ioan, documentele financiare aferente exercițiului 

2025 îl indică în calitate de contabil-șef, fără ca din documentele analizate să rezulte o participație 

a acestuia la capitalul social al societății. 

4.3. Conexiuni personale și afilieri relevante 

Din informațiile publice și din raportarea anterioară a societății rezultă existența unor relații de 

afiliere și conexiuni relevante între o parte dintre acționari și membrii conducerii. În raportul anual 

2024 se menționa că grupul Topbaş (Ömer, Elif İzgi, Bora, Arda și Bülent) acționează concertat și 

controlează colectiv 43,8% din acțiunile ordinare, iar grupul Buyukhanli (Ahmet-Emre, Zeynep 

Jale și Yasemin) deține 14,3% din acțiunile clasa A și totalitatea acțiunilor preferențiale clasa B. 

De asemenea, raportul anual 2024 menționa că nu există relații de familie sau interese comerciale 

între domnul Klaus Reisenauer și ceilalți directori.  

În plus, documentația de listare arată că anumite persoane au deținut sau dețin simultan funcții de 

conducere în cadrul emitentului și în cadrul unor entități din ecosistemul Cosmopolis / Opus Land 

Development, fără ca această situație să echivaleze, în sine, cu existența unui control comun între 

societăți. Această realitate justifică menținerea unui cadru adecvat de guvernanță și a unor reguli 

clare pentru gestionarea potențialelor conflicte de interese.  

Pentru raportul anual 2025, nu au intervenit modificări relevante ale structurii de afiliere și ale 

conexiunilor personale deja descrise în raportarea anterioară și în documentația de listare. 

4.4. Litigii și restricții privind capacitatea de management (ultimii 5 ani) 

Conform informațiilor prezentate în raportarea anuală anterioară a societății, raportul auditorului 

independent și declarațiile managementului nu indicau existența unor litigii civile, comerciale sau 

penale care să impună restricții cu privire la exercitarea mandatului de către administratori sau 

conducerea executivă, și nici aplicarea unor sancțiuni de către ASF sau alte autorități în perioada 

analizată.  

Pentru raportul anual 2025, structura conducerii a rămas aceeași în 2025 și până la data raportului, 

iar societatea nu a comunicat existența unor litigii sau proceduri administrative relevante care să 

afecteze capacitatea persoanelor menționate de a-și exercita atribuțiile. 

Nu există sancțiuni, incompatibilități sau restricții suplimentare intervenite în 2025 față de situația 

descrisă în raportarea anuală aferentă exercițiului financiar precedent. 

5. Situația financiar-contabilă și evoluția comparativă (2024 vs 2025) 

5.1. Elemente din bilanț / poziția financiară 

Raportul auditorului independent aferent exercițiului financiar încheiat la 31 decembrie 2025 

exprimă o opinie fără rezerve cu privire la situațiile financiare individuale ale societății și confirmă 

că acestea au fost întocmite în conformitate cu reglementările contabile aplicabile. Analiza poziției 

financiare a societății se realizează prin raportare la exercițiul financiar precedent, respectiv 2024, 

și evidențiază menținerea unei structuri patrimoniale preponderent investiționale, cu pondere 

ridicată a activelor imobilizate în total active. 
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Indicator (lei) 31.12.2024 31.12.2025 Variație 

Active imobilizate totale 73.952.841 71.711.267 -3,0% 

Active circulante totale 1.808.554 2.320.948 +28,3% 

Cheltuieli în avans 126.844 117.930 -7,0% 

Datorii curente 2.466.967 1.698.845 -31,1% 

Datorii pe termen lung 28.634.063 25.809.024 -9,9% 

Provizioane 28.866 13.040 -54,8% 

Venituri în avans 17.418 34.341 +97,2% 

Capitaluri proprii 44.740.925 46.594.895 +4,1% 

 

Principalele concluzii desprinse din analiza bilanțieră sunt următoarele: 

• activele imobilizate continuă să reprezinte partea covârșitoare a activelor societății, ceea ce 

confirmă profilul său de companie investițională axată pe deținerea și exploatarea de active 

imobiliare generatoare de venituri;  

• activele circulante au crescut în 2025, în principal pe fondul majorării disponibilităților 

bănești și al creanțelor comerciale;  

• datoriile curente s-au redus semnificativ, iar datoriile pe termen lung au continuat trendul 

descendent, ceea ce susține procesul de consolidare financiară și reducere graduală a 

îndatorării;  

• capitalurile proprii au crescut de la 44,74 milioane lei la 46,59 milioane lei, pe fondul 

profitului net realizat în exercițiul financiar 2025.  

Din perspectiva lichidității, societatea a înregistrat o îmbunătățire a poziției de numerar, 

disponibilitățile bănești crescând de la 1.524.739 lei la 1.921.371 lei la 31 decembrie 2025. În 

același timp, creanțele au crescut de la 277.160 lei la 399.540 lei, iar stocurile au rămas la un nivel 

nesemnificativ, respectiv 37 lei. 

5.2. Contul de profit și pierdere 

Conform situațiilor financiare anuale auditate, societatea a înregistrat în anul 2025 o cifră de afaceri 

netă de 8.021.479 lei, în creștere față de nivelul de 7.475.089 lei din anul 2024. Profitul din 

exploatare s-a situat la 4.448.278 lei, iar profitul net al exercițiului financiar a fost de 1.853.971 lei. 

Deși nivelul altor venituri din exploatare a fost inferior celui din 2024, societatea a rămas profitabilă 

și a continuat procesul de consolidare a modelului de business centrat pe venituri recurente din 

chirii și pe administrarea prudentă a costurilor și a finanțării. 

Indicator (lei) 2024 2025 

Cifra de afaceri netă 7.475.089 8.021.479 

Alte venituri din exploatare 5.992.925 2.602.445 
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Indicator (lei) 2024 2025 

Venituri din exploatare – total 13.468.014 10.623.924 

Cheltuieli de exploatare – total 7.845.781 6.175.646 

Profit din exploatare 5.622.233 4.448.278 

Venituri financiare – total 65.939 34.124 

Cheltuieli financiare – total 2.935.569 2.333.348 

Rezultat financiar (2.869.630) (2.299.224) 

Profit brut 2.752.603 2.149.054 

Impozit pe profit 382.868 295.083 

Profit net 2.369.735 1.853.971 

Analiza comparativă a contului de profit și pierdere evidențiază: 

• o creștere moderată a cifrei de afaceri nete, susținută de continuitatea veniturilor recurente 

din chirii;  

• o reducere a altor venituri din exploatare față de 2024, ceea ce explică parțial scăderea 

rezultatului din exploatare;  

• o diminuare a pierderii financiare, de la 2.869.630 lei la 2.299.224 lei, ceea ce indică o 

presiune mai redusă a costurilor cu finanțarea comparativ cu exercițiul precedent;  

• menținerea profitabilității nete, într-un context în care societatea a continuat să prioritizeze 

reducerea îndatorării și consolidarea structurii bilanțiere.  

În ansamblu, rezultatele financiare aferente anului 2025 confirmă stabilitatea modelului de afaceri 

al societății și capacitatea acesteia de a genera profit din exploatarea activelor imobiliare, chiar și 

în condițiile reducerii unor venituri operaționale conjuncturale față de exercițiul precedent.  

5.3. Indicatori financiari sintetici 

Indicator Formula 2024 2025 

Lichiditatea curentă Active circulante / datorii curente 0,73 1,37 

Lichiditatea rapidă (Numerar + creanțe) / datorii curente 0,73 1,37 

Gradul de îndatorare 
Datorii pe termen lung / capitaluri proprii 

× 100 
64% 55% 
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Indicator Formula 2024 2025 

Capital împrumutat / capital 

angajat 

Datorii LT / (datorii LT + capitaluri 

proprii) × 100 
39% 36% 

Rata de rotație a activelor 

fixe 
Cifra de afaceri netă / active imobilizate 0,10 0,11 

Indicatorii sintetici confirmă îmbunătățirea lichidității și reducerea gradului de îndatorare al 

societății în 2025. Lichiditatea curentă a crescut peste pragul de 1, iar raportul dintre datoriile pe 

termen lung și capitalurile proprii s-a redus, ceea ce susține o imagine de consolidare financiară și 

de întărire graduală a rezilienței bilanțiere. 

5.4. Fluxuri de numerar, îndatorare și riscuri principale 

Deși societatea nu publică în corpul raportului un tablou separat și detaliat al fluxurilor de numerar, 

datele financiare auditate disponibile permit concluzia că exercițiul financiar 2025 s-a încheiat cu 

o poziție de numerar mai bună decât cea din 2024 și cu o reducere suplimentară a datoriilor, atât 

pe termen scurt, cât și pe termen lung. Această evoluție este în concordanță cu strategia declarată 

de reinvestire prudentă a profitului și de reducere graduală a leverage-ului. 

Raportul intern de management aferent lunii decembrie 2025 indică, de asemenea, solduri agregate 

ale creditelor bancare de aproximativ 4,98 milioane euro și un calendar de rambursări eșalonat pe 

termen lung, ceea ce sugerează o structură a serviciului datoriei compatibilă cu profilul de fluxuri 

de numerar al activelor deținute de societate. 

Principalele categorii de risc ce pot fi reținute în analiza financiară rămân: riscul de piață imobiliară, 

riscul de ocupare și comercial, riscul de credit / contraparte, riscul de lichiditate și cash-flow, riscul 

de dobândă, riscul operațional și riscul de conformare / raportare. Aceste riscuri trebuie citite 

împreună cu secțiunea dedicată managementului riscului și cu politica internă de management al 

riscurilor adoptată de societate. 

După 31.12.2025 și până la data raportului nu au intervenit evenimente semnificative care să 

modifice în mod material profilul de risc sau poziția financiară prezentată în situațiile financiare 

anuale auditate. 

6. Guvernanță corporativă, conformare SMT și alte cerințe aplicabile 

6.1. Cadrul de guvernanță corporativă 

În cursul anilor 2024–2025, IMMO GURU S.A. a consolidat cadrul său intern de guvernanță 

corporativă prin adoptarea și publicarea unui set de politici și proceduri relevante pentru statutul 

de emitent listat pe Sistemul Multilateral de Tranzacționare administrat de Bursa de Valori 

București. Acest cadru include, între altele, politica de management al riscurilor, politica privind 

tranzacțiile cu părți afiliate, procedura de avertizare de interes public (whistleblowing), politica de 

remunerare, politica de dividende, politica și practica privind prognozele financiare, precum și 

procedura privind cooperarea cu Consultantul Autorizat. Aceste documente urmăresc să asigure o 

administrare prudentă, transparentă și predictibilă a societății, în acord cu cerințele aplicabile 

emitenților SMT și cu principiul „aplicați sau explicați”. 
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Politica de management al riscurilor stabilește cadrul de identificare, evaluare, tratare, monitorizare 

și raportare a riscurilor semnificative ale societății și prevede expres că se completează cu Legea 

nr. 24/2017, Regulamentul ASF nr. 5/2018, Regulamentul (UE) nr. 596/2014 privind abuzul de 

piață și Codul de Guvernanță Corporativă al SMT-BVB. În mod similar, politica privind 

tranzacțiile cu părți afiliate reglementează pragurile de materialitate, fluxurile de aprobare și 

obligațiile de informare publică și publicare pe website pentru astfel de tranzacții. 

6.2. Respectarea Codului BVB pentru SMT și secțiunea „Aplicați sau explicați” 

În linie cu practica societății din raportul anual aferent exercițiului financiar 2024, raportul anual 

2025 este însoțit de materialul „Aplicați sau explicați” și de declarația de guvernanță corporativă, 

prezentate în anexe distincte. În raportul anual 2024, Consiliul de Administrație a arătat că 

declarația de guvernanță corporativă include: (i) declarația „Aplicați sau explicați”, (ii) tabelul de 

conformitate cu principiile Codului SMT-BVB și (iii) explicații privind eventualele abateri și 

planurile de aliniere. 

Pentru exercițiul financiar 2025, societatea păstrează aceeași abordare: corpul principal al 

raportului anual include o prezentare sintetică a cadrului de guvernanță și a principalelor evoluții 

de conformare, în timp ce tabelul detaliat „Aplicați sau explicați” și declarația de guvernanță 

corporativă sunt prezentate separat, ca anexe. Față de stadiul descris în raportarea anuală anterioară, 

societatea beneficiază în prezent de politici aprobate privind managementul riscurilor, tranzacțiile 

cu părți afiliate și avertizarea de interes public, ceea ce reprezintă un progres în raport cu unele 

măsuri planificate în 2024–2025. 

6.3. Consultantul Autorizat 

Conform procedurii interne privind cooperarea cu Consultantul Autorizat și în acord cu dispozițiile 

Codului SMT al BVB, emitentul are obligația de a încheia și de a menține un contract cu un 

Consultant Autorizat pentru o perioadă de cel puțin 2 ani după data începerii tranzacționării pe 

SMT. Consultantul Autorizat al societății este TradeVille S.A., iar procedura internă stabilește atât 

persoana de legătură cu Consultantul Autorizat, cât și regulile de cooperare și frecvența minimă a 

întâlnirilor. Procedura prevede că persoana de legătură și Consultantul Autorizat se întâlnesc ori de 

câte ori este necesar, dar cel puțin o dată pe lună și ori de câte ori apar evenimente sau informații 

noi care implică transmiterea de rapoarte curente sau periodice. 

Acest mecanism are rolul de a susține alinierea societății la cerințele de conduită, transparență și 

comunicare aplicabile emitenților SMT, precum și la principiile de guvernanță corporativă 

relevante pentru piața pe care sunt tranzacționate acțiunile ordinare ale societății. 

6.4. Raportare curentă, transparență și disciplină de conformare 

Societatea tratează obligațiile de raportare și transparență ca parte integrantă a cadrului său de 

guvernanță. Politica de management al riscurilor prevede în mod expres principiile de legalitate și 

conformare, precum și obligația de informare promptă a pieței, inclusiv în ceea ce privește 

informațiile privilegiate și evenimentele / rapoartele curente. În același timp, procedurile interne 

privind tranzacțiile cu părți afiliate și cooperarea cu Consultantul Autorizat contribuie la prevenirea 

conflictelor de interese și la asigurarea unei raportări coerente și la timp. 

Regulamentul (UE) nr. 596/2014 privind abuzul de piață este relevant pentru societate în special 

sub aspectul disciplinei de divulgare a informațiilor privilegiate, al tratamentului persoanelor cu 
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responsabilități de conducere și al prevenirii abuzului de piață. În plus, politica privind prognozele 

financiare prevede că prognozele aprobate de AGA și publicate pe website-ul societății, începând 

cu data convocării AGA, fac parte din rapoartele anuale puse la dispoziția investitorilor. 

În ansamblu, cadrul de guvernanță și de conformare al societății trebuie interpretat împreună cu 

declarația de guvernanță corporativă, anexa „Aplicați sau explicați”, politica de management al 

riscurilor, politica privind tranzacțiile cu părți afiliate, politica de remunerare și procedura privind 

cooperarea cu Consultantul Autorizat, toate aceste documente contribuind la susținerea unei relații 

transparente și previzibile cu investitorii. 

7. Declarație de guvernanță corporativă 

În linie cu statutul societății de emitent listat pe Sistemul Multilateral de Tranzacționare administrat 

de Bursa de Valori București și cu practica adoptată de societate în raportarea anuală aferentă 

exercițiului financiar 2024, Consiliul de Administrație a întocmit Declarația de guvernanță 

corporativă, atașată prezentului raport anual ca anexă distinctă. Declarația este corelată cu 

principiile Codului de Guvernanță Corporativă aplicabil SMT-BVB și cu abordarea „Aplicați sau 

explicați” utilizată de societate în relația cu investitorii. 

7.1. Conținutul declarației de guvernanță corporativă 

Declarația de guvernanță corporativă include, în principal: 

• secțiunea „Aplicați sau explicați”, prin care societatea indică măsura în care aplică 

principiile relevante de guvernanță corporativă pentru SMT-BVB;  

• tabelul de conformitate, care reflectă stadiul implementării principiilor relevante;  

• explicații privind eventualele abateri, precum și măsurile sau politicile interne relevante 

adoptate de societate în domeniul guvernanței, managementului riscului, raportării și 

relației cu investitorii. 

7.2. Rezumatul stadiului de implementare 

În exercițiul financiar 2025, societatea a continuat consolidarea cadrului intern de guvernanță 

corporativă, inclusiv prin existența și menținerea unui set de politici și proceduri aprobate la nivelul 

Consiliului de Administrație, precum politica de management al riscurilor, politica privind 

tranzacțiile cu părți afiliate, procedura de avertizare de interes public, politica de remunerare, 

politica de dividende, politica privind prognozele financiare și procedura privind cooperarea cu 

Consultantul Autorizat. Față de stadiul descris în raportul anual 2024, aceste documente reflectă 

un grad mai ridicat de formalizare a cadrului intern de conformare și guvernanță. 

Societatea păstrează, de asemenea, relația cu Consultantul Autorizat în condițiile cerute de Codul 

SMT-BVB, iar procedura internă prevede consultarea acestuia cel puțin lunar, precum și ori de câte 

ori apar informații sau evenimente ce pot necesita raportări curente sau periodice.  

7.3. Concluzia Consiliului 

Consiliul de Administrație apreciază că, în raport cu profilul societății și cu statutul acesteia de 

emitent listat pe SMT / AeRO Premium, cadrul de guvernanță corporativă și de conformare s-a 
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consolidat în cursul exercițiului financiar 2025. Progresele realizate trebuie interpretate împreună 

cu anexa „Aplicați sau explicați”, cu politicile interne relevante și cu declarația de guvernanță 

corporativă, toate acestea contribuind la susținerea unei relații transparente și previzibile cu 

investitorii. 

8. Principalele riscuri și incertitudini pentru IMMO GURU S.A. 

Ordinea prezentării de mai jos nu reflectă neapărat o ierarhie strictă de importanță. Principalele 

riscuri relevante pentru societate trebuie interpretate împreună cu politica de management al 

riscurilor, cu structura portofoliului și cu profilul financiar al emitentului la 31.12.2025. În raport 

cu exercițiul financiar precedent, societatea beneficiază în prezent de un cadru formalizat de 

management al riscurilor, completat de politici și proceduri interne relevante pentru statutul său de 

emitent listat pe SMT / AeRO Premium.  

a) Riscul macroeconomic și ciclul pieței imobiliare 

Valoarea de piață a portofoliului și performanța operațională a societății sunt influențate de evoluția 

mediului macroeconomic, inclusiv de ritmul de creștere economică, inflație, nivelul salariilor, 

costul capitalului și condițiile de finanțare. În scenarii economice favorabile, cererea de închiriere 

și stabilitatea chiriașilor pot susține gradul de ocupare și nivelul veniturilor recurente, în timp ce 

un mediu economic advers poate afecta evaluările activelor, randamentele cerute de piață și 

disponibilitatea finanțării. 

b) Riscul de dobândă și refinanțare 

Societatea este expusă riscului asociat costului finanțării, având în vedere existența creditelor 

bancare contractate pentru susținerea portofoliului imobiliar. O creștere a ratelor de dobândă sau o 

deteriorare a condițiilor de refinanțare poate afecta cheltuielile financiare, profitabilitatea și 

fluxurile de numerar disponibile. În anul 2025, pierderea financiară s-a redus față de 2024, ceea ce 

indică o presiune mai redusă a costurilor cu finanțarea, însă expunerea la acest risc rămâne relevantă 

pentru societate.  

c) Riscul de lichiditate și cash-flow 

Deși societatea generează fluxuri recurente din chirii, menținerea unui nivel adecvat al lichidităților 

și administrarea scadențelor financiare rămân esențiale. La 31.12.2025, societatea a înregistrat o 

poziție de numerar mai bună decât în 2024 și o reducere a datoriilor curente și pe termen lung, ceea 

ce susține o poziție de lichiditate îmbunătățită. Cu toate acestea, riscul de lichiditate rămâne 

relevant în cazul unor întârzieri la încasare, al unui context macroeconomic nefavorabil sau al unor 

necesități de finanțare neprevăzute.  

d) Riscul operațional privind ocuparea și colectarea veniturilor 

Modelul de afaceri al societății este construit în jurul veniturilor recurente provenite din închirierea 

portofoliului rezidențial și comercial, ceea ce face ca gradul de ocupare și colectarea la termen a 

chiriilor să reprezinte elemente-cheie pentru stabilitatea financiară a societății. La 31.12.2025, 

gradul de ocupare agregat al portofoliului rezidențial era de aproximativ 91%, iar cel al 

portofoliului retail de 100%, ceea ce indică o bună utilizare a activelor, fără a exclude însă riscul 

de vacanță, de neîncasare sau de renegociere a unor condiții comerciale în viitor.  

e) Riscul de concentrare geografică și operațională 
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O parte importantă a activității societății este concentrată în ansamblul Cosmopolis, pe segmentul 

rezidențial, ceea ce implică un anumit risc de concentrare geografică și operațională. Deși această 

concentrare oferă și avantaje de eficiență și cunoaștere a pieței locale, ea poate amplifica impactul 

unor evoluții negative specifice zonei sau ecosistemului operațional în care activează societatea. 

Acest risc este atenuat parțial prin existența segmentului retail, amplasat în mai multe localități, și 

prin diversificarea bazei de chiriași.  

f) Riscul de conformare și raportare 

În calitate de emitent listat pe SMT, societatea este supusă unor obligații de raportare, transparență 

și conduită impuse de legislația pieței de capital, de regulile BVB și de propriile politici interne. 

Orice neconformare în materie de raportare curentă sau periodică, gestionare a informațiilor 

privilegiate, tranzacții cu părți afiliate ori relație cu investitorii poate avea consecințe reputaționale 

și de reglementare. În anul 2025, societatea a continuat consolidarea cadrului intern de conformare, 

inclusiv prin politici și proceduri relevante în aceste domenii. 

g) Riscul privind oportunitățile investiționale nefinalizate 

În măsura în care societatea analizează oportunități investiționale noi, pot exista riscuri legate de 

nefinalizarea unor tranzacții, de întârzieri juridice sau comerciale și de modificarea condițiilor de 

piață. În acest context, achiziția Aquamarin nu era finalizată la 31.12.2025, existând un litigiu în 

curs între dezvoltator și o altă societate; deși finanțarea a fost aprobată, societatea așteaptă 

soluționarea litigiului, astfel încât tranzacția nu este reflectată în portofoliul de la data raportării. 

h) Riscuri ESG și de mediu 

Prin natura activității sale, societatea nu are o expunere industrială semnificativă, însă rămâne 

expusă unor riscuri legate de consumuri, eficiență operațională, mentenanță și standarde de 

siguranță și conformare aplicabile activelor imobiliare. În raport cu anul precedent, societatea 

dispune în prezent de un cadru intern mai bine structurat privind managementul riscurilor și 

avertizarea de interes public, iar eventualele inițiative ESG și de eficiență operațională trebuie 

interpretate în mod proporțional cu profilul său de business. 

9. Perspectivă 2025–2027 și obiective strategice 

Pe baza Strategiei și Politicii investiționale aprobate de Consiliul de Administrație în luna august 

2024, IMMO GURU S.A. urmărește, în următorii ani, în principal, creșterea portofoliului prin 

achiziția de proprietăți de retail (centre comerciale, spații comerciale, parcuri de retail de tip strip-

mall) și/sau hoteliere. Strategia prevede, de asemenea, posibilitatea dezvoltării sau achiziției unui 

hotel de aproximativ 80 de camere, operat sub un brand internațional de renume, și are caracter de 

orientare de principiu, fără a limita alte investiții compatibile cu obiectivele societății. 

În cadrul acestui orizont strategic 2025–2027, prioritățile societății rămân consolidarea fluxurilor 

recurente de numerar, administrarea prudentă a structurii de finanțare și evaluarea selectivă a noilor 

oportunități investiționale. La 31 decembrie 2025, portofoliul operațional al societății era compus 

din 133 de unități rezidențiale și 8 active de retail, cu o valoare agregată estimată la aproximativ 

17,45 milioane euro și venit anualizat total de aproximativ 1,53 milioane euro. Totodată, raportul 

intern de management indică un sold agregat al creditelor bancare de aproximativ 4,98 milioane 

euro și un calendar de rambursări eșalonat pe termen lung, ceea ce susține obiectivul de consolidare 

financiară și de reducere graduală a leverage-ului. 
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Conform informațiilor furnizate de societate, pentru moment se menține ca referință internă ultima 

estimare bugetară disponibilă. În același timp, eventualele investiții noi sunt analizate cu prudență 

și în corelare cu condițiile de piață, cu profilul de risc și cu disciplina financiară a societății. În acest 

context, achiziția Aquamarin nu era finalizată la 31.12.2025 și nu este inclusă în portofoliul de la 

data raportării, existând un litigiu în curs între dezvoltator și o altă societate, iar finalizarea 

tranzacției depinde de soluționarea acestui litigiu. 

În plan operațional, societatea urmărește în continuare optimizarea portofoliului existent, 

menținerea unui grad ridicat de ocupare, consolidarea segmentului de retail și continuarea 

digitalizării proceselor de administrare și relație cu chiriașii, în linie cu direcțiile deja comunicate 

investitorilor în raportarea anuală precedentă. 

Orice informații prospective incluse în această secțiune trebuie citite împreună cu politica societății 

privind prognozele financiare, potrivit căreia prognozele și bugetele aprobate de AGA și publicate 

pe website fac parte din rapoartele anuale, iar Consiliul de Administrație depune eforturi rezonabile 

pentru a utiliza ipoteze și scenarii adecvate și realiste, fără ca acestea să reprezinte o garanție a 

realizării efective a rezultatelor estimate. 

10. Tranzacții cu părți afiliate 

Societatea dispune de o politică privind tranzacțiile cu părți afiliate, care stabilește principiile, 

regulile și procedurile aplicabile identificării, aprobării, monitorizării și raportării tranzacțiilor cu 

părți afiliate, inclusiv pragurile de materialitate și obligațiile de informare publică și publicare pe 

website. Politica prevede că tranzacțiile relevante trebuie să fie realizate în interesul societății, în 

condiții de piață, cu abținerea de la vot a persoanelor interesate și, după caz, cu raportare publică 

atunci când este depășit pragul legal. 

Pentru exercițiul financiar 2025, nu au existat tranzacții materiale cu părți afiliate care să necesite 

prezentări suplimentare în raportul anual. Orice tranzacții cu părți afiliate care ar depăși pragurile 

de materialitate prevăzute de lege și de politica internă urmează regimul de aprobare și raportare 

aplicabil emitentului listat pe SMT-BVB. 

11. Informații nefinanciare / ESG (nivel proporțional) 

Având în vedere dimensiunea, profilul și modelul de afaceri al societății, informațiile nefinanciare 

sunt prezentate într-o manieră proporțională. IMMO GURU S.A. nu desfășoară activități 

industriale și nu are o expunere semnificativă la activități cu impact ridicat asupra mediului, însă 

rămâne expusă unor riscuri și responsabilități legate de consumuri, mentenanță, siguranță 

operațională, relația cu chiriașii și respectarea cerințelor aplicabile activelor imobiliare. 

În anul 2025, societatea a beneficiat de un cadru intern mai bine structurat în materie de guvernanță 

și conformare, inclusiv prin existența unei politici de management al riscurilor și a unei proceduri 

de avertizare de interes public (whistleblowing). Procedura whistleblowing se aplică angajaților, 

administratorilor, colaboratorilor și altor persoane care interacționează cu societatea și urmărește 

asigurarea raportării interne confidențiale, interzicerea represaliilor și trasabilitatea sesizărilor. 

Nu au avut loc incidente materiale de mediu, litigii sau investigații relevante în materie de mediu 

sau conformare ESG. 
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12. Distribuția profitului și politica de dividende 

Politica de dividende a societății urmărește menținerea unui echilibru între remunerarea acționarilor 

și necesitatea finanțării investițiilor și a reducerii gradului de îndatorare. În conformitate cu actul 

constitutiv și cu politica de dividende, acțiunile preferențiale clasa B conferă titularilor lor dreptul 

la un dividend prioritar în valoare de 7,5% din profitul net al societății, plafonat la maximum 7,5% 

din profitul anual net distribuibil, cu prioritate față de distribuirea de dividende către deținătorii 

acțiunilor ordinare clasa A. 

Pentru exercițiul financiar 2025, Consiliul de Administrație propune constituirea rezervei legale și 

reportarea profitului rămas, fără distribuirea de dividende către acționarii clasei A, în conformitate 

cu politica de dividende și cu propunerea supusă aprobării AGOA. Tratamentul aferent dreptului 

la dividend prioritar al acțiunilor preferențiale clasa B se va realiza în conformitate cu actul 

constitutiv, politica de dividende și hotărârea AGOA. 

De asemenea, Politica de dividende adoptată în februarie 2024 prevede prioritatea utilizării 

profitului net pentru reducerea și dezvoltarea datoriilor, precum și faptul că nu vor fi propuse 

dividende pentru acțiunile ordinare înainte de rezultatele anului 2026. 

13. Cercetare și dezvoltare 

Având în vedere profilul societății, activitatea de cercetare și dezvoltare nu are caracter material în 

sensul clasic al unei societăți de producție sau tehnologie. În cursul exercițiului financiar 2025, 

societatea nu a evidențiat cheltuieli materiale de cercetare și dezvoltare și nu și-a construit modelul 

operațional în jurul unei funcții distincte de R&D. În mod proporțional, preocupările societății în 

această zonă se regăsesc mai ales în digitalizarea și eficientizarea operațională a activității. 

Această secțiune trebuie citită împreună cu subcapitolul privind cercetarea, dezvoltarea, 

digitalizarea și eficientizarea operațională din cadrul analizei activității emitentului. 

14. Previziuni financiare și declarația Consiliului 

În conformitate cu politica și practica privind prognozele financiare, societatea furnizează 

investitorilor prognoze financiare și bugete de venituri și cheltuieli aprobate de AGA, iar aceste 

prognoze, odată publicate pe website-ul societății începând cu data convocării AGA pentru 

aprobarea lor, fac parte din rapoartele anuale puse la dispoziția investitorilor. Politica prevede că, 

în elaborarea prognozelor, Consiliul de Administrație depune eforturi rezonabile pentru a utiliza 

ipoteze și scenarii adecvate și pentru a furniza estimări realiste privind rezultatele viitoare așteptate. 

Pentru moment se menține ca referință ultima estimare bugetară disponibilă. În măsura în care 

bugetul / prognozele aprobate de AGA vor fi incluse în pachetul anual 2025, acestea trebuie citite 

împreună cu prezentul raport. Orice astfel de informații prospective reprezintă estimări bazate pe 

ipotezele disponibile la data aprobării și nu constituie o garanție a realizării efective a rezultatelor 

pro 
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Declarația finală a managementului 
 

Consiliul de Administrație al IMMO GURU S.A. apreciază că prezentul Raport anual aferent 

exercițiului financiar încheiat la 31 decembrie 2025 reflectă, în mod fidel și în conformitate cu 

cadrul legal aplicabil, poziția financiară, rezultatele operaționale, principalele riscuri și direcțiile 

strategice ale societății. 

 

Societatea își reafirmă angajamentul față de transparență, guvernanță responsabilă și informarea 

corectă și la timp a investitorilor și a tuturor părților interesate. În continuare, IMMO GURU S.A. 

urmărește consolidarea portofoliului, administrarea prudentă a structurii de capital și întărirea 

cadrului intern de guvernanță, conformare și management al riscurilor. 

 

 

 

În numele Consiliului de Administrație, 

Ahmet-Emre Buyukhanli 

Președinte al Consiliului de Administrație și Director General 
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Anexa 1 – Tabel „Aplicați sau explicați” 

Situația la 31 decembrie 2025 – IMMO GURU S.A. 

 

Cod Dispoziție 
Conformare 

deplină 

Conformare 

parțială 

Nu se 

conformea

ză 

Explicație / termen actualizat 

SECȚIUNEA A – RESPONSABILITATEA CONSILIULUI 
 

A1 

Regulamentul intern al 

Consiliului de Administrație; 

gestionarea conflictelor de 

interese 

 ◒  

Societatea dispune de politici și 

proceduri relevante pentru guvernanță, 

tranzacții cu părți afiliate, risc și 

conformare, însă nu dispune de un 

regulament distinct și unitar al 

Consiliului de Administrație publicat ca 

document separat. Formalizarea 

suplimentară a cadrului intern al 

Consiliului poate fi avută în vedere în 

2026. 

A2 

Declarația privind 

angajamentele profesionale 

externe ale membrilor 

Consiliului 

✔   

Informațiile relevante privind membrii 

Consiliului, experiența și funcțiile 

acestora sunt prezentate în raportul 

anual și în documentația publică a 

emitentului. 

A3 

Informarea Consiliului dacă 

un membru are legături cu un 

acționar care deține 

direct/indirect peste 5% din 

drepturile de vot 

✔   

Raportul anual include conexiunile 

personale și afilierile relevante, iar 

politica privind tranzacțiile cu părți 

afiliate prevede reguli de abținere de la 

vot și gestionare a conflictelor de 

interese. 

A4 

Raport anual – numărul de 

ședințe ale Consiliului și 

autoevaluarea anuală a 

Consiliului 

 ◒  

Raportul anual poate include informații 

privind activitatea Consiliului, însă din 

documentele analizate nu rezultă 

existența unei proceduri formalizate și a 

unui exercițiu documentat de 

autoevaluare anuală pentru 2025. 

Implementarea unei astfel de proceduri 

poate fi analizată în 2026. 

A5 
Procedura de cooperare cu 

Consultantul Autorizat 
✔   

Procedura este aprobată și stabilește 

regulile de cooperare, consultare și 

escaladare în relația cu Consultantul 

Autorizat. 

A5.1 

Desemnarea persoanei de 

contact cu Consultantul 

Autorizat 

✔   

Procedura prevede desemnarea unei 

persoane de legătură cu Consultantul 

Autorizat la nivelul emitentului. 

A5.2 

Întâlniri cu Consultantul 

Autorizat cel puțin o dată pe 

lună 

✔   
Procedura prevede întâlniri ori de câte 

ori este necesar, dar cel puțin o dată pe 

lună, precum și ori de câte ori apar 
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Cod Dispoziție 
Conformare 

deplină 

Conformare 

parțială 

Nu se 

conformea

ză 

Explicație / termen actualizat 

evenimente sau informații ce pot 

necesita raportări curente sau periodice. 

A5.3 

Informarea BVB privind 

disfuncționalități / schimbarea 

Consultantului Autorizat 

✔   

Obligația este prevăzută expres în 

procedura internă privind Consultantul 

Autorizat. 

SECȚIUNEA B – CONTROL INTERN ȘI AUDIT  

B1 
Politica privind tranzacțiile cu 

părți afiliate ≥ 5% 
✔   

Societatea are o politică aprobată 

privind tranzacțiile cu părți afiliate, care 

stabilește pragurile de materialitate, 

fluxurile de aprobare și obligațiile de 

raportare și publicare. 

B2 
Funcție de audit intern 

independentă / terță parte 
  ✖ 

Din documentele analizate nu rezultă 

existența unei funcții distincte de audit 

intern, interne sau externalizate. În 

prezent, supravegherea controlului 

intern și a raportării este realizată de 

Consiliul de Administrație, cu sprijinul 

auditorului financiar extern. Societatea 

poate analiza oportunitatea unei soluții 

dedicate / externalizate în raport cu 

dimensiunea și profilul său. 

SECȚIUNEA C – REMUNERAȚIA ECHITABILĂ    

C1 

În raportul anual – secțiune 

privind remunerația 

Consiliului și a directorilor 

 ◒  

Societatea are o politică de remunerare 

aprobată și publicată, iar raportul anual 

2025 include informații privind politica 

de remunerare și stabilirea remunerației 

membrilor Consiliului de 

Administrație. Nivelul de detaliu 

rămâne adaptat profilului emitentului 

SMT. 

SECȚIUNEA D – RELAȚIA CU INVESTITORII 

D1 

Secțiune dedicată Relației cu 

Investitorii pe website, în 

limbile română și engleză 

✔   

Website-ul societății afișează secțiune 

dedicată investitorilor și opțiuni 

EN/RO. (immoguru.ro) 

D1.1 

Publicarea actului constitutiv 

și a politicilor / documentelor 

interne relevante 

✔   

Societatea dispune de politici interne 

relevante pentru guvernanță și 

conformare. La data redactării, este 

recomandată verificarea finală a 

documentelor efectiv publicate în 

secțiunea de investitori a website-ului. 

D1.2 
Publicarea CV-urilor 

membrilor organelor statutare 
✔   Publicate pe site. 

https://immoguru.ro/
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Cod Dispoziție 
Conformare 

deplină 

Conformare 

parțială 

Nu se 

conformea

ză 

Explicație / termen actualizat 

D1.3 
Rapoarte curente și periodice 

accesibile 
✔   

Emitentul utilizează canalele de piață și 

website-ul propriu pentru publicarea 

raportărilor curente și periodice. 

D1.4 
Documente AGA (convocare, 

materiale, hotărâri) 
✔   

Societatea publică documentele 

aferente AGA prin canalele de piață și 

pe website, în conformitate cu practica 

sa de raportare. 

D1.5 
Informații privind evenimente 

corporative 
✔   

Emitentul are proceduri de raportare și 

relație cu investitorii compatibile cu 

obligațiile de informare privind 

evenimentele corporative și alte 

raportări curente. 

D1.6 

Alte informații extraordinare 

(Consultant Autorizat, alte 

informații relevante pentru 

piață) 

✔   

Procedurile interne prevăd gestionarea 

și publicarea informațiilor relevante 

pentru piață, inclusiv în relația cu 

Consultantul Autorizat. 

D1.7 

Funcție / persoană dedicată 

pentru relația cu investitorii, 

cu date de contact publice 

✔   

Website-ul societății include date de 

contact relevante pentru investitori și 

emitent. (immoguru.ro) 

D2 
Politica de dividende 

publicată 
✔   

Politica de dividende este aprobată și 

utilizată în cadrul guvernanței 

societății. 

D3 

Politica de prognoză 

financiară / practică privind 

previziunile financiare 

✔   

Politica privind prognozele financiare 

este aprobată și prevede că prognozele 

aprobate de AGA și publicate pe 

website fac parte din rapoartele anuale. 

D4 
Stabilirea din timp a datei și 

locației AGA 
✔   

Practica de convocare și publicare a 

AGA este implementată de societate în 

cadrul obligațiilor sale de emitent listat. 

D5 
Raportare financiară 

disponibilă bilingv (RO/EN) 
 ◒  

Website-ul societății operează în regim 

EN/RO, însă este recomandată 

verificarea finală a tuturor 

documentelor efectiv publicate în 

ambele limbi la momentul publicării 

raportului anual 2025. (immoguru.ro) 

Observații privind stadiul de conformare 

Societatea aplică principiile relevante de guvernanță corporativă pentru emitenții SMT-BVB în 

mod proporțional cu dimensiunea, structura și profilul său de activitate. Acolo unde anumite 

prevederi nu sunt încă implementate integral, societatea oferă explicații și indică direcțiile 

rezonabile de aliniere, în spiritul principiului „Aplicați sau explicați”. Cadrul intern de guvernanță 

s-a consolidat în cursul exercițiului financiar 2025, inclusiv prin existența politicii de management 

al riscurilor, a politicii privind tranzacțiile cu părți afiliate și a procedurii whistleblowing.  

Direcții de consolidare pentru perioada următoare 

https://immoguru.ro/
https://immoguru.ro/
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Pentru perioada următoare, societatea poate avea în vedere, în funcție de dimensiunea și nevoile 

sale de guvernanță: 

• formalizarea suplimentară a cadrului intern al Consiliului de Administrație, inclusiv printr-

un regulament dedicat și, dacă se consideră oportun, prin politici suplimentare de 

nominalizare și diversitate;  

• documentarea unui proces formal de autoevaluare anuală a Consiliului de Administrație;  

• analiza oportunității unei funcții de audit intern, interne sau externalizate, proporțional cu 

profilul emitentului;  

• consolidarea disponibilității bilingve a documentelor de raportare și a materialelor de relații 

cu investitorii pe website-ul societății.  

Notă finală 

Prezenta anexă trebuie citită împreună cu Declarația de guvernanță corporativă, cu politica de 

management al riscurilor, politica privind tranzacțiile cu părți afiliate, politica de remunerare, 

politica de dividende, politica privind prognozele financiare și procedura privind cooperarea cu 

Consultantul Autorizat. În măsura în care anumite documente sunt actualizate sau publicate într-

o formă revizuită pe website-ul emitentului, stadiul de conformare aferent punctelor din secțiunea 

D poate fi ajustat corespunzător înainte de publicarea finală a raportului anual.  
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Anexa 2 – Situațiile financiare anuale la 31 decembrie 2025 (F10, F20, F30, F40) 

(întocmite conform OMFP nr. 1802/2014, auditate de Audit EAM Zuca S.R.L.) 
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Anexa 3 – Raportul auditorului independent aferent situațiilor financiare anuale la 

31 decembrie 2025 
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Anexa 4 – Declarația persoanelor responsabile 
 

Subsemnații, 

Ahmet-Emre Buyukhanli, în calitate de Președinte al Consiliului de Administrație și Director 

General al IMMO GURU S.A., 

și 

Felician Silviu Ioan, în calitate de Contabil-șef al IMMO GURU S.A., 

declarăm că, după cunoștințele noastre: 

a) situațiile financiare anuale individuale aferente exercițiului financiar încheiat la data de 31 

decembrie 2025, întocmite în conformitate cu reglementările contabile aplicabile, oferă o imagine 

corectă și conformă cu realitatea activelor, obligațiilor, poziției financiare, contului de profit și 

pierdere ale societății, în ansamblu; 

b) Raportul Consiliului de Administrație aferent exercițiului financiar 2025 cuprinde o analiză 

corectă a dezvoltării și performanțelor societății, precum și o descriere a principalelor riscuri și 

incertitudini specifice activității desfășurate. 

Prezenta declarație este dată în conformitate cu prevederile legale aplicabile raportului financiar 

anual. 

Ștefăneștii de Jos, Ilfov, 

27 martie 2026 

 

Ahmet-Emre Buyukhanli 

Președinte al Consiliului de Administrație și Director General 

 

Semnătură: __________________ 
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