Societatea IMMO GURU S.A.

Sediu social: Jud. llfov, Stefanestii de Jos, Str. Linia de Centura nr.50,
etaj 1, camera 8

Cod unic de inregistrare: 31706228

Nr. de ordine in Registrul Comertului: J2013001604236

Capital social: 17.866.690 lei

CONVOCATOR AL ADUNARII GENERALE EXTRAORDINARE A ACTIONARILOR
IMMO GURU S.A.

Consiliul de administratie al societatii IMMO GURU S.A., inregistratd in Registrul Comertului sub nr.
J2013001604236, cod unic de inregistrare RO 31706228, cu sediul social in jud. Ilfov, Stefanestii de Jos,
str. Linia de Centura nr. 50, etaj 1, camera 8, Romania, avand un capital social subscris si varsat de
17.866.690,00 lei (denumita in cele ce urmeaza ,,Societatea”),

In temeiul Legii Societatilor nr. 31/1990, republicati, cu modificarile si completirile ulterioare (,,Legea
Societatilor”), Legii nr. 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piata, cu
modificarile si completarile ulterioare (,,Legea nr. 24/2017”), Regulamentului ASF nr. 5/2018 privind
emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piatd, cu modificarile si completarile ulterioare
(,,Regulamentul nr. 5/2018”) si Actului Constitutiv al Societatii (,,Actul Constitutiv”),

CONVOACA

Adunarea Generala Extraordinara a Actionarilor (,AGEA”) pentru data de 15.10.2026, ora 16:00
(prima intrunire), respectiv pentru data de 16.10.2026, ora 16:00 (a doua intrunire, in cazul
neindeplinirii conditiilor de cvorum la prima intrunire), la sediul Societitii din jud. Ilfov, Stefanestii
de Jos, str. Linia de Centura nr. 50, etaj 1, camera 8, Roménia.

La AGEA sunt indreptatiti sa participe si, dupa caz, sa voteze actionarii Societatii inregistrati in registrul
actionarilor tinut de Depozitarul Central S.A. la sfarsitul zilei de 05.10.2026, stabilita ca datd de referinta
(,,Data de Referinta™).

ORDINEA DE ZI PENTRU ADUNAREA GENERALA EXTRAORDINARA A ACTIONARILOR

1. Aprobarea actualizarii operatiunii de achizitionare de la societatea AQUAMARIN INVEST S.R.L. a
imobilelor situate In municipiul Bucuresti, Sector 1, Sos. Bucuresti-Targoviste nr. 50, identificate prin
numerele cadastrale 274911, 274909, 274910 si 274912, impreund cu afacerea desfasuratd in cadrul
imobilului, incluzand inchirierea cétre terti a spatiilor comerciale din cadrul galeriei comerciale, precum si
drepturile si elementele accesorii aferente proiectului, astfel cum operatiunea a fost aprobatd de AGEA in
funie 2026 si ulterior modificata prin Actul aditional nr. 2, in sensul stabilirii unui pret de achizitie de
maximum 3.125.814 EUR, exclusiv TVA, pretul final urmand a fi cel prevazut in documentatia tranzactiei,
fara a putea depdsi acest cuantum, precum si al actualizarii termenelor tranzactiei in conditiile prevazute in
Actul aditional nr. 2 si in materialele puse la dispozitia actionarilor.



2. Aprobarea contractarii de catre Societate de la Garanti Bank S.A. a unei facilitati de credit in valoare de
pana la 3.065.000 EUR, pentru o perioada contractuala de pana la 144 luni, din care perioada de rambursare
de pana la 120 luni de la data utilizarii, cu data-limita de utilizare 31.01.2027, precum si aprobarea
constituirii, in vederea garantarii facilitatii de credit, a principalelor garantii constand in:

a) ipoteci imobiliare asupra activelor ce urmeaza a fi achizitionate;

b) ipoteci mobiliare asupra conturilor Societdtii deschise la Garanti Bank S.A ;

c) ipoteci mobiliare asupra creantelor prezente si/sau viitoare rezultate din contractele de inchiriere

aferente proiectului Aquamarin si asupra garantiilor aferente acestora;

d) ipoteci mobiliare asupra politelor de asigurare aferente proiectului;

e) ipoteci imobiliare si/sau mobiliare de rang subsecvent asupra unor active existente din patrimoniul

Societatii, inclusiv asupra anumitor active din portofoliul Cosmoville si asupra anumitor creante

rezultate din exploatarea blocurilor Q18 si A6, in conditiile prezentate in materialele suport puse la

dispozitia actionarilor si in Anexa 2 la proiectul de hotarare.
3. Aprobarea Tmputernicirii Presedintelui Consiliului de Administratie al Societatii, domnul Ahmet Emre
Buyukhanli, cu puteri depline si drept de substituire, pentru a negocia si semna, in numele si pe seama
Societitii, contractul de vanzare-cumparare, contractul de credit, contractele de garantie, actele aditionale,
cererile, anexele, notificérile si orice alte documente necesare implementdrii operatiunii aprobate la
punctele 1 si 2 de mai sus, inclusiv orice alte documente necesare in vederea contractirii si garantarii
facilitatii de credit si a realizarii achizitiei aprobate.
4. Aprobarea datei de 02.11.2026 ca data de inregistrare si a datei de 30.10.2026 ca ex-date, in conformitate
cu dispozitiile legale aplicabile.
5. Imputernicirea Presedintelui Consiliului de Administratie al Societitii, domnul Ahmet Emre
Buyukhanli, cu drept de substituire, pentru semnarea hotérarii AGEA, precum si a Anexei 1 si a Anexei 2
la aceasta, si pentru Indeplinirea tuturor formalitatilor necesare in vederea implementdrii, depunerii,
inregistrarii si publicdrii hotararii si/sau a operatiunilor aprobate prin aceasta, inclusiv reprezentarea
Societatii 1n fata oricadror autoritati, institutii, operatori de piata, Depozitarului Central, Oficiului Registrului
Comertului si Monitorului Oficial al Romaniei, in acest scop.

INFORMATII GENERALE CU PRIVIRE LA AGEA

Conform documentatiei furnizate pentru acest proiect, capitalul social al Societatii este de 17.866.690,00
lei, divizat In 1.786.669 actiuni cu valoare nominald de 10 lei/actiune, dintre care 1.777.789 actiuni
ordinare, nominative, dematerializate, Clasa A, admise la tranzactionare pe Sistemul Multilateral de
Tranzactionare administrat de Bursa de Valori Bucuresti, segmentul AeRO Premium, sub simbolul IMMO
si cod ISIN ROBNI9PSSTX99, si 8.880 actiuni preferentiale, Clasa B.

Potrivit Actului Constitutiv, fiecare actiune ordinara Clasa A confera un drept de vot. Actiunile preferentiale
Clasa B sunt fara drept de vot, sub rezerva situatiilor de dobandire a acestui drept prevazute de lege si de
Actul Constitutiv. In ipoteza mentinerii regimului fara drept de vot al Clasei B, repartizarea drepturilor de
vot este: Clasa A—1.777.789; Clasa B — 0; total — 1.777.789.

Pentru forma destinata publicarii, Societatea va confirma situatia efectiva a drepturilor de vot pe fiecare
clasa si numarul total al acestora la data convocarii.



DREPTURILE ACTIONARILOR CU PRIVIRE LA AGEA

Materialele informative si intrebarile privind ordinea de zi

Incepand cu data publicarii convocatorului si pani la data AGEA, actionarii pot consulta si obtine
documentele aferente AGEA la sediul Societatii din jud. Ilfov, Stefénestii de Jos, str. Linia de Centura nr.
50, etaj 1, camera 8, Romania, in fiecare zi lucritoare, precum si de pe website-ul Societitii, la adresa
https://www.immoguru.ro/.

Materialele puse la dispozitia actionarilor vor include cel putin: prezentul convocator; numarul total al
actiunilor si al drepturilor de vot la data convocarii; proiectul de hotarare propus spre aprobare AGEA;
Anexa 1 si Anexa 2 la proiectul de hotarare AGEA; nota de prezentare/materialul suport privind operatiunea
Aquamarin; formularele de imputernicire speciald; formularele de vot prin corespondentd; precum si orice
alte documente prevazute de lege.

Fiecare actionar are dreptul sd adreseze intrebari privind punctele de pe ordinea de zi a AGEA péana la data
de 12.10.2026, ora 18:00, iar raspunsurile vor fi date in cadrul adundrii sau prin publicarea acestora pe
website-ul Societatii.

Pentru exercitarea acestui drept, persoanele fizice vor transmite copia actului de identitate, iar persoanele
juridice vor transmite copia actului de identitate al reprezentantului legal si un certificat
constatator/document echivalent emis de autoritatea competentd, din care sa rezulte calitatea de
reprezentant legal, emis cu cel mult 30 de zile inainte de data publicirii convocatorului. intrebarile pot fi
transmise prin posta, curier sau prin mijloace electronice la adresa de e-mail investors@immoguru.ro.

Dreptul de a introduce noi puncte pe ordinea de zi si de a prezenta proiecte de hotirari
Unul sau mai multi actionari reprezenténd, individual sau Impreuna, cel putin 5% din capitalul social au
dreptul, in termen de cel mult 15 zile de la publicarea convocarii, respectiv pana la data de 30.09.2026
inclusiv:
a) sa solicite introducerea unor noi puncte pe ordinea de zi a AGEA, cu conditia ca fiecare punct propus
sd fie Insotit de o justificare sau de un proiect de hotarare propus spre aprobare; si/sau
b) sd prezinte proiecte de hotarare pentru punctele incluse sau propuse spre a fi incluse pe ordinea de
zi a AGEA.
Cererile si proiectele de hotarari vor fi transmise prin posta, curier sau prin mijloace electronice, la sediul
Societatii ori la adresa de e-mail investors@immoguru.ro, cu mentiunea: ,,PROPUNERE DE NOI
PUNCTE PE ORDINEA DE ZI / PROIECTE DE HOTARARE PENTRU AGEA IMMO GURU S.A. DIN
15.10.2026”.

in cazul in care exercitarea acestui drept determina modificarea ordinii de zi comunicate deja actionarilor,
Societatea va publica ordinea de zi revizuita, utilizand aceeasi procedurd ca pentru convocarea initiala,
pana la data de 02.10.2026 inclusiv, Tnainte de Data de Referinta si cu respectarea dispozitiilor legale
aplicabile.

Participarea la AGEA

Actionarii indreptatiti pot participa si vota in cadrul AGEA personal, fizic sau online, prin vot prin
corespondenta, precum si prin reprezentant, in baza unei Imputerniciri speciale sau generale, in conditiile
Legii nr. 24/2017 si ale Regulamentului ASF nr. 5/2018.

Participarea personala

In cazul participarii personale, actionarii persoane fizice isi dovedesc identitatea cu actul de identitate
valabil, iar actionarii persoane juridice prin actul de identitate al reprezentantului legal, insotit de un
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certificat constatator eliberat de Registrul Comertului sau de alt document echivalent emis de autoritatea
competenta din statul in care actionarul este inmatriculat legal, din care sa rezulte calitatea de reprezentant
legal. Documentele care atesta calitatea de reprezentant legal al actionarului persoana juridica trebuie sa fie
emise cu cel mult 30 de zile inainte de data publicérii convocatorului.

Actionarii prezenti fizic la adunare pot exprima votul prin intermediul buletinelor de vot pe suport hartie
sau, dupd caz, prin mijloace electronice de vot, In conditiile procedurilor aprobate de Consiliul de
administratie si ale dispozitiilor legale aplicabile.

Participarea si votul online

Participarea online prin utilizarea de mijloace electronice de vot, in conformitate cu art. 197 din
Regulamentul ASF nr. 5/2018, se realizeaza prin accesarea linkului https://immo.evote.ro/login de pe orice
dispozitiv conectat la internet.
Pentru identificare si acces online la AGEA, actionarii vor pune la dispozitia Societatii urmaétoarele
informatii si documente:
a) Persoane fizice:

* nume $i prenume;

* cod numeric personal;

* adresa de e-mail,;

* copie a actului de identitate valabil;

* numar de telefon (optional).
b) Persoane juridice:

* denumirea persoanei juridice;

* codul unic de inregistrare;

 numele si prenumele reprezentantului legal;

* codul numeric personal al reprezentantului legal;

* adresa de e-mail,;

* copie a actului de identitate al reprezentantului legal;

» certificat constatator eliberat de Registrul Comertului sau document echivalent emis de autoritatea

competenta din statul in care actionarul persoana juridica este inmatriculat legal, prezentat in original

sau in copie conforma cu originalul.
Documentele care atesta calitatea de reprezentant legal al actionarului persoana juridica trebuie sa fie emise
cu cel mult 30 de zile Tnainte de data publicarii convocatorului. Documentele redactate intr-o altd limba
decat romana sau engleza vor fi insotite de o traducere autorizata in limba romana sau engleza.
Copiile electronice ale documentelor de mai sus vor fi incarcate online in campurile dedicate. Fisierele
incarcate pot avea una dintre urmétoarele extensii: .jpg, .pdf, .png.
Actionarul poate exprima si modifica votul electronic in platforma eVote inainte de AGEA si/sau in cursul
sedintei, 1n intervalele stabilite prin procedurile aprobate de Consiliul de administratie. Se ia in considerare
numai ultimul vot valabil exprimat si inregistrat, in conditiile legii si ale acestor proceduri.
Identificarea facuta de Societate In cazul persoanelor fizice oferd acces la AGEA 1n masura in care
respectiva persoana figureaza ca actionar la Data de Referinta. Identificarea facutd de Societate in cazul
persoanelor juridice, al Tmputernicirilor speciale sau generale ofera acces dupa verificarea valabilitatii
calitatii de reprezentant legal, respectiv a calitatii de persoana imputernicita.
In situatia in care, in urma procesului de identificare, apar neconcordante intre datele furnizate de actionar
si cele din registrul actionarilor de la Data de Referinta, actionarul va fi informat si indrumat sa contacteze
Societatea la adresa investors@immoguru.ro.



Reprezentarea actionarilor

Actionarii pot fi reprezentati in cadrul AGEA prin mandatari, in baza unei imputerniciri speciale sau a unei
imputerniciri generale, in conditiile Legii nr. 24/2017 si ale Regulamentului ASF nr. 5/2018.
Imputernicirile speciale sau generale vor fi depuse/transmise astfel incat sa fie inregistrate la Societate cel
tarziu cu 48 de ore inainte de adunarea pentru care sunt acordate, sub sanctiunea prevazuta de lege:

* fie in original, pe suport hartie, la sediul Societatii din jud. Ilfov, Stefanestii de Jos, str. Linia de

Centura nr. 50, etaj 1, camera 8, Romania;

* fie prin e-mail, la adresa investors@immoguru.ro, cu semnatura electronica, in conditiile legii.

Indiferent de metoda de transmitere, documentele vor purta mentiunea corespunzitoare: ,,PROCURA
SPECIALA / GENERALA PENTRU AGEA IMMO GURU S.A. DIN DATA DE 15.10.2026”.
Imputernicirea speciald acordatd unei institutii de credit care presteazi servicii de custodie, precum si
imputernicirea generala acordata unui intermediar sau unui avocat, vor fi acceptate in conditiile prevazute
de Legea nr. 24/2017 si Regulamentul ASF nr. 5/2018.
Actionarii nu pot fi reprezentati in AGEA, in baza unei imputerniciri generale, de o persoana care se afla
intr-o situatie de conflict de interese, potrivit dispozitiilor legale aplicabile. In cazul in care un actionar
transmite mai multe imputerniciri, va fi luatd in considerare imputernicirea avand data cea mai recenta,
inregistrata in termenul legal.

Votul prin corespondenta

Actionarii au dreptul de a vota prin corespondenta inainte de AGEA, prin completarea, semnarea si
transmiterea formularului de vot prin corespondenta pus la dispozitie de Societate la sediul acesteia si pe
website-ul Societatii.
Formularul de vot prin corespondenta transmis pe suport hartie sau prin e-mail va fi inregistrat la Societate
cel tarziu cu 48 de ore inainte de adunarea pentru care este exprimat votul:

» fie pe suport hartie, la sediul Societatii, In plic Inchis, cu mentiunea corespunzatoare ,,VOT PRIN

CORESPONDENTA PENTRU AGEA IMMO GURU S.A. DIN DATA DE 15.10.2026”;

» fie prin e-mail, la adresa investors@immoguru.ro, cu semnaturd electronicd, in conditiile legii.
Votul electronic prin platforma eVote se exercita potrivit sectiunii ,,Participarea si votul online” de mai sus.
Votul exprimat electronic in cursul sedintei reprezinta participare si vot la AGEA, nu transmiterea tardiva
a unui formular de vot prin corespondenta.
Formularele de vot prin corespondentd pe suport hartie sau transmise prin e-mail pot fi depuse pana la
termenul mentionat mai sus. Posibilitatea participarii si votarii electronice 1n cursul sedintei nu prelungeste
acest termen.
In situatia in care actionarul care si-a exprimat votul prin corespondenti participa ulterior personal sau prin
reprezentant la adunare si exprima un alt vot valabil, va fi luat in considerare numai ultimul vot valabil
exprimat.
Votul prin corespondentd poate fi exprimat si de catre un reprezentant, numai in masura in care acesta a
primit de la actionar o Imputernicire speciald/generala depusa la emitent in termenul legal si in conditiile
prezentului convocator.



Documente justificative

Imputernicirile speciale/generale si formularele de vot prin corespondenti vor fi insotite de documente
doveditoare ale calitatii de actionar si, dupa caz, ale calitatii de reprezentant legal sau mandatar, respectiv:
* copia actului de identitate al actionarului persoana fizica;
« certificatul de Inregistrare al actionarului persoana juridica, in copie conforma cu originalul;
» certificatul constatator/documentul echivalent care atestd calitatea de reprezentant legal a
semnatarului, emis cu cel mult 30 de zile Tnainte de data publicarii convocatorului;
* copia actului de identitate al reprezentantului legal sau al mandatarului, dupa caz.
Documentele redactate intr-o altd limba decéat roméana sau engleza vor fi Insotite de traducere autorizata in
limba romana sau engleza.
Imputernicirile, buletinele de vot prin corespondentd, cererile si documentele justificative transmise dupi
expirarea termenelor mentionate n prezentul convocator, precum si cele incomplete, ilizibile sau neinsotite
de documentele solicitate, nu vor fi luate in considerare.
Informatii suplimentare se pot obtine la sediul Societatii sau la adresa de e-mail investors@immoguru.ro.

Presedintele Consiliului de Administratie

Ahmet Emre Buyukhanli
_ Digitally signed
Ahmet by Ahmet-Emre
Emre Buyukhanli
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