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1. Rezultatul din exploatare este de 2,5 milioane lei, iar profitul financiar este de 6 milioane lei.
Este sustenabil asa, profitul financiar fiind de doui ori mai mare? Putem considera ca aceasta
situatie se va mentine si in perioada urmitoare?

Réspuns:

Voi raspunde la aceasta Intrebare prin a explica liniile de afaceri si modul 1n care acestea functioneaza.
Pentru a clarifica cat mai mult din modul in care noi investim si raportdm veniturile, In raportul nostru
trimestrial, cat si In raportul nostru anual, am prezentat cate un capitol din fiecare linie investitionala,
cu exemple concrete.

Avem un exemplu din zona de trading, cum realizdm practic investitia, cum realizam si recunoastem
veniturile. Avem, de asemenea, din zona de venituri recurente si, bineinteles, avem si in zona de
parteneriat. Acum, ca sa raspund la aceastd intrebare, in rezultatul din exploatare sunt incluse, in cea
mai mare parte, rezultatele zonei de trading.

In zona de trading, noi achizitiondm unitati imobiliare, fie In faze incipiente ale proiectului, fie, in
functie de oportunitatile din piatd, in faze mai avansate. Aici vom inregistra venituri din revanzarea
acestora si vom Inregistra si cheltuiala cu descarcarea de gestiune. Asadar, cele 2,5 milioane lei sunt
marja investitionala rezultata din linia de trading, in timp ce in zona de profit financiar avem linia de
parteneriate. In linia de parteneriate am definit si am implementat cu succes doud abordiri. Pe de o
parte, putem sa intrdm ca si actionari in compania care dezvoltd proiectul, prin cumpararea unei
participatii si virarea capitalului, iar la finalizarea proiectului, unde urmarim perioade investitionale de
18-24 de luni, randamentul pe care 1l agredm cu partenerul nostru ne este intors prin dividend si ne sunt
rdscumparate participatia si actiunile in compania dezvoltatoare, prin rambursarea capitalului investit.
Acesta este un exemplu care s-a desfasurat in proiectul nostru The Level cu partenerul Redport si din
care am raportat in septembrie 2023 venituri din dividende. Avantajul este ca structura este foarte
transparenta si usoara de inteles, dezavantajul este cd aceste venituri vor fi recunoscute o singura data,
la final, la momentul la care proiectul este finalizat si Meta Estate Trust va incasa randamentul
proiectului sub forma de dividend si isi va recupera capitalul prin rascumpararea participatiei din
compania de dezvoltare.

Un alt mod de a face aceeasi tranzactie este sa intrdm actionar in compania care dezvolta proiectul si sa
acordam un impumut actionar cu o dobanda care sa reflecte randamentul agreat cu partenerul nostru pe
perioada investitionald. Acest impumut actionar ne permite sa recunoastem, luna de luna, venituri in
bilantul nostru, nu o data la 18 sau 24 de luni, cum sunt cele din dividende. De aceea, cele 6 milioane
de lei de profit financiar este structura pe care o avem in momentul de fata cu partenerii din zona de co-
dezvoltare si acolo reflectd marja care, intr-adevar, este superioara pe acest segment de co-dezvoltare,
dar vine la pachet si cu un risc al portofoliului superior. De aceea am ajuns la aceasta structura.
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2. Observ ca structura portofoliului devine din ce in ce mai echilibrata, acum fiind 25-27-48%.
Obseryv o tendinta a cresterii liniei de active cu venit recurent. Va continua aceasta sa creasca?
Cum anticipati ca va evolua structura pentru anul urmator, 2026?

Raspuns:

Voi prezenta exact aceasta structurd a portofoliului in care am diminuat zona de trading, am diminuat
usor zona de parteneriate si am deschis zona de active cu venit recurent. Consideram ca acest portofoliu
vine s balanseze atat riscul la nivelul portofoliului, cat si sd ne permitd o dezvoltare si o crestere
organica si dinamica acceleratd. Activele cu venit recurent, chiar dacd au un randament investitional
mai redus, bineinteles si cu un risc investitional mai redus, noi vizdm pe un termen mediu, in aceste
active cu venit recurent, un IRR, o ratd de randament internd anualizatd, undeva la 15% atat din
veniturile recurente, 7-8% in functie de piata, cat si din aprecierea activelor si revanzarea ulterioara.

Dorim sa ne uitdm att In zona de active cu venit recurent, cat n special in segmentul de retail comercial
pentru investitii in anul 2026, si Tn acest moment creiondm atat bugetul pentru anul 2026, cat si o
strategie investitionald pentru urmatorii trei ani, care sd permita companiei sd creasca organic, la nivel
de total active, cu tinta, asa cum am declarat, de a dubla, sau chiar de a tripla Tn urmatorii trei ani nivelul
total de active.

As vrea sa adaug aici, pentru cd viziunea noastrd tine cont, in implementare, inclusiv de cum arata
contextul, atat de piata cat si contextul macroeconomic. $i, asa cum va spuneam si la inceput, suntem
intr-o faza de contractie a ciclului economic si incercam sa ne concentram in perioada aceasta pe active
care sa ne ofere, pe de o parte, venituri predictibile, iar pe de alta parte sa avem un risc de contraparte
relativ redus. Si o s observati ca, de pilda, in proiectele comerciale, dar si in cele de sanatate, cad avem
parteneri care au nu doar reputatie, ci si o situatie financiara solida, ceea ce ne da garantia ca veniturile
acelea vor fi si incasate, la fel si structura contractului ne da garantia ca veniturile respective vor fi
incasate. Pe de alta parte, in ceea ce priveste activele cu venit recurent, nu ar trebui sa le priviti pe toate
la fel. Aici avem o abordarea un pic mai sofisticatd, in sensul ca avem o diversificare in randul activelor
cu venit recurent, pe diverse segmente ale pietei: avem si sdnatate, avem si hotelier, avem si parte de
active comerciale de retail, asa cum va spunea Bogdan, astfel ca incercam inclusiv in cadrul acestui tip
de investitii sd avem o diversificare, ceea ce ne da posibilitatea de a controla riscul.

3. De ce nu s-au rascumpirat 100% din actiunile preferentiale? As fi dorit si eu s riman cu
cele preferentiale, dar nu ne-a zis nimeni ci este optional. Astept un raspuns pentru a intelege
de ce nu s-au rascumpirat toate.

Raspuns:

Noi am avut, pentru acest proiect de rascumparare a actiunilor preferentiale, o Adunare Generalad
Extraordinara a Actionarilor in care s-a votat acest program si in care am prezentat transparent structura.

Am avut, inainte de aceastd Adunare Generald Extraordinard a Actionarilor, din decembrie anul trecut,
tot la final de noiembrie, o sesiune dedicatd in care am explicat in detaliu modul in care dorim sa
rascumparam actiunile preferentiale, optiunile, implicarile fiscale si restul detaliilor. Astfel, din punctul
meu de vedere, cred cd am incercat sa fim cat mai transparenti si s prezentdm optiunile detindtorilor
de actiuni preferentiale. Nu s-au rascumparat 100% pentru ca a fost strict alegerea actionarilor. Totusi,
am reusit si riscumparam 86% din actiunile preferentiale. In ce s-a tradus acest lucru si de ce ne-am
propus sa facem aceasta rdscumparare? La momentul la care Meta Estate Trust a luat nastere, actionarii
initiali au fost rasplatiti prin aceste actiuni preferentiale pentru riscul asumat de a investi in povestea
Meta. Strategia pe termen lung a fost ca aceasta crestere si fie pe o perioada de 5 ani de zile si capitalul
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ridicat din piata sa atinga o cifrd de 100 milioane de euro. Din nefericire, conditiile economice, $i mai
ales conditiile geopolitice, nu au permis aceastd ridicare de capital din piatd si aceasta fereastrd de
oportunitate, iar compania s-a oprit undeva in jur de 20 milioane de euro.

Actiunile preferentiale au fost acordate inainte de listarea companiei la Bursa de Valori Bucuresti, iar
drepturile actiunilor preferentiale, respectiv dividendul prioritar de 38 de bani sau maxim 33% din
profitul distribuibil, a condus la un discount, cu ghilimelele de rigoare, al rezultatului distribuibil catre
investitori de 33%, rezultat distribuibil care a mers exclusiv citre actiunile preferentiale.

Asa cum s-a putut observa in anul 2024, in momentul in care a fost votatd in primavara distribuirea
rezultatului anului 2023, din cele aproximativ 10 milioane de lei, 33% s-au dus catre actiunile
preferentiale, in timp ce 66% s-au dus catre actiunile ordinare. Acest lucru 1i aratd unui investitor nou
faptul ca Meta Estate Trust 1i va discounta viitoarea remuneratie, viitorul randament din rezultatele
distribuibile cu 33% datorita acestei structuri de actiuni preferentiale, o structurd care este mai putin
inteleasa in piata de retail de la noi. Asadar, am convenit sa incercam sa rascumparam cat mai mult din
aceste actiuni preferentiale, tocmai pentru a simplifica structura de capital si pentru a da posibilitatea
investitorilor noi sa Inteleagd mai usor randamentul pe care actiunea MET 1l poate oferi vis-a-vis de
investitia lor. Acest lucru s-a vazut destul de clar, ca si rezultat, in AGA din primavara anului acesta,
cand in aprilie, dintr-un rezultat similar de 10 milioane de lei distribuibil, a mers mai putin de 6% cétre
actiune preferentiale rimase, in timp ce peste 94-95% a ramas la dispozitia societatii, si din acest rezultat
putem sa propunem dividendul in numerar pe care va invitdm sa-l votati saptdmana viitoare la Adunarea
Generala.

In urma derularii acestui program de raiscumpdrare a actiunilor preferentiale, asa cum spunea si Bogdan,
cred cd rezultatul este bun, peste 86% din totalul actiunilor a fost rascumparat. Pe de alta parte, am
primit numeroase semnale din piata, de la cei care detin in continuare actiuni preferentiale, cu intrebarea
dacd va mai exista un episod urmadtor, incd o iteratie a programului de rascumpédrare de actiuni
preferentiale, citdnd diverse ratiuni pentru care nu au fost parte din prima parte a programului de
rascumparare. Aici va trebui sd discutdm. Cu sigurantd o sd avem nevoie de o decizie a Adundrii
Generale in acest sens, dar Inteleg ca exista intentia si pentru restul actiunilor preferentiale de a proceda
la rascumpdrare. Daca, intr-adevir, este confirmata aceastd intentie, cu siguranta exista disponibilitate
din partea Consiliului de Administratie s vina cu o propunere in acest sens, si eventual din partea
actionarilor, sa pund pe agenda urmatoarei Adunari Generale o astfel de propunere. Din punctul meu
de vedere, cred ca acesta este un instrument important pentru a pregéti listarea pe Piata Principala, anul
viitor. Este clar cd daca ne propunem sa avem rezultate si evolutie pozitiva a pretului actiunii pe Piata
Principald, nu putem sa mergem cu aceste semne de intrebare in continuare, in ceea ce priveste structura
capitalului societatii. Experienta de pana acum, din listarea pe segmentul AeRO al Bursei de Valori
Bucuresti, ne-a demonstrat, asa cum spunea si Bogdan, ca dualismul acesta 1n structura capitalului
social poate sd duca la discounturi, si aceasta este o temé pe care noi am considerat-o prioritara in partea
aceasta a mandatului pe care am exercitat-o pand acum in Consiliul de Administratie. De altfel,
dumneavoastra stiti si sunteti la curent cu faptul ca, pe langd restructurarea capitalului social al
societdtii, noi am derulat inclusiv un program de rascumparare a actiunilor ordinare, avand ca tinta
principala in special reducerea discountului fatd de valoarea contabild a pretului de piata, fatd de
valoarea contabila a actiunii. Asadar, eforturile noastre sunt concertate in acest sens, si eu sper sd avem
in continuare sprijinul dumneavoastra, al actionarilor, s& ducem la bun sférsit aceste actiuni.
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4. Vizavi de ecartul dintre valoarea contabili a actiunii si valoarea de piata, pretul actiunii este
dat de investitorii care le cumpéra si, in niciun caz, nu ar trebui sa fie un scop al
managementului. De ce la MET trebuie sa fie altfel sau se propune asa ceva?

Raspuns:

Ce urmarim prin reducerea discountului dintre valoarea nominald si valoarea de piatd, nu neapdarat
dintre valoarea contabila. Valoarea contabild va fluctua tot timpul, in functie de rezultatele noastre si
de dimensiunea companiei. insa, dorim sa reducem ecartul dintre valoarea nominali si valoarea de piata,
tocmai pentru ca ne dorim ca odata cu trecerea in Piata Principald, sd reusim si, bineinteles, intr-un
context economic mai favorabil, sa ridicdm din nou capital din piata din Romania. Ori, un investitor
nou, care va dori sd investeasca in Meta Estate Trust, isi va pune tot timpul Intrebarea de ce sa intre cu
capital la o valoare nominald de 1 leu pe actiune, cand valoarea tranzactionala este la 0,7 lei, 0,72 lei
cat este astazi. De ce sd investeasca cu aceastd diferentd, cu acest discount dintre valoarea nominala si
valoarea de piatd? Tocmai aceasta este tinta noastra, s diminudm ecartul dintre valoarea nominala la
care actionari noi sau existenti vor putea subscrie capital nou in Meta Estate Trust si valoarea la care se
tranzactioneazd. Tinta este sd aducem acest discount sub 10%, pentru a putea avea o justificare din
modelul nostru de business, de ce o asemenea investitie este oportuna.

5. O intrebare referitoare la punctul introdus pe ordinea de zi a Adunirii Generale a
Actionarilor privind programul de rascumparare: De ce 12 milioane de lei? Suma pare
uriasi, avand in vedere ci, in cadrul programului actual, abia s-au rascumparat 2 milioane
de lei, iar lichiditatea este foarte micii pe AeRO. Daci intr-adevir se doreste riscumpararea
a 12 milioane de lei, se poate depune oferta publica.

Raspuns:

Tocmai aceasta este si intentia noastra, de a depune o oferta publica in anul 2026. De aceea, bineinteles,
ne vom uita atat la situatia financiara si la lichiditatea companiei, cat si la situatia din piatd. Am pus un
prag de 12 milioane lei corelat cu pragul de 10% din total capitaluri si corelat cu aceasta intentie, poate
de a depune si o ofertd publica anul viitor, imediat dupad ce facem tranzitia in Piata Principald si,
bineinteles, in functie si de contextul economic si financiar al companiei de la momentul respectiv.

6. La ce discount fata de capitalurile proprii se tranzactioneaza acum compania?
Raspuns:

Valoarea contabild netd, iInsemnand valoarea numarului de actiuni raportate la capitalurile proprii, este
similara cu valoarea nominald. Este tot la 1 leu, avem 120 milioane de lei capitaluri proprii sau activ
net gi 120 milioane de actiuni proprii. Am mentionat si in raportul nostru faptul cd valoarea neta
contabild, In momentul de fat, a ajuns In linie cu valoarea nominala la 1 leu.

Aceste evolutii, bineinteles ca sunt corelate si cu evolutia capitalului social, care in cursul anului 2025,
prin tot procesul de simplificare si transformare, a suferit atat o crestere cat si o descrestere prin anularea
actiunilor preferentiale. Astfel, discountul fata de capitalurile proprii este similar cu discountul fata de
valoarea nominala, este diferenta dintre 0,72 lei, la cat ne tranzactiondm astdzi si 1 leu, valoarea
nominald sau valoarea neta contabila pe actiune.
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7. Despre buget, este aproximativ la fel ca anul trecut, insa la venituri, mai mici, ceea ce
inseamné ca businessul a incetinit. Cum veti reusi s obtineti mai mult de 4,5 milioane lei
profit net in trimestrul 4 pentru a atinge bugetul? Exista vreo tranzactie exceptionala? Mai
ales cé in trimestrul 4 lipseste CEO-ul, iar pana va veni noul CEO va mai dura.

Raspuns:

Este o perioada scurtd. Am reusit sa facem tranzitia de la domnul Alex Bonea, care a plecat in data de
20 octombrie, la noul CEO anuntat de catre Consiliul de Administratie, ce isi va Incepe activitatea de
la 1 ianuarie, in mod oficial. Bineinteles ca exista si aceasta perioadad de doua luni jumatate de tranzitie,
in care noul CEO are parte de un proces de integrare si de o cunoastere in detaliu a portofoliului de
investitii si a societatii noastre, care credem ca este foarte benefica si cd noul CEO va putea, de la 1
ianuarie, sa 1si Inceapa activitatea.

In ceea ce priveste bugetul, intr-adevir, anul a fost dinamic. Avem venituri mai mici, dar incercam s
explic mai devreme faptul ca veniturile tin de ciclurile investitionale. intr-o companie imobiliara este
greu sa ai o predictibilitate si sd mentii o rigurozitate liniard in ceea ce priveste veniturile. O sd va dau
si cateva exemple. Unitdtile pe care le-am achizitionat in anul 2024 si care au intrat in posesie la
inceputul anului 2025, au fost complet vandute. Mai avem un singur apartament la 30 septembrie, in
Greenfield, care este la vanzare.

In rest, am reusit sa vindem absolut toate celelalte unititi. In acest context, am avut o activitate
operationald bund in prima parte a anului. Insd, in acelasi timp, proiectele care trebuiau sa intre in
portofoliu in luna martie, au putut fi achizitionate abia la finalul lunii octombrie.

De aici existd un ecart intre momentul in care au fost planificate si buget, versus momentul in care, din
pacate, s-a si realizat, pentru ca nu doar noi suntem afectati direct sau indirect de situatia economica din
Romania, ci si partenerii nostri si dezvoltatorii nostri. Nu ajuta foarte mult nici birocratia, pentru ca am
descoperit, 1n repetate randuri, ca ne lovim constant de ea. Asadar, este o perioada in care veniturile au
fost, Intr-adevar, mai mici, dar ele nu au disparut, ci vor fi realizate In perioada urmatoare din unitatile
pe care le-am achizitionat la final de octombrie in acest ansamblu rezidential; 3 sunt deja recontractate.

In trimestrul 4 incercim si realizim veniturile si profiturile conform cu bugetul, dar cu bugetul reajustat
pentru finalul anului, in sensul in care, asa cum v-am povestit, sunt anumite proiecte care nu au disparut,
nu s-au contractat, urméarim in continuare aceeasi marja de profitabilitate din ele, doar s-au intarziat in
timp, si daca nu apar anul acesta pe P&L-ul nostru, cu sigurantd vor apérea in 2026 si vor fi prinse in
bugetul pe care il creionam zilele acestea.

8. Pentru litigiul cu MMT, plata de 600 mii lei a fost facuta, iar acum ne confruntim cu procesele
de intoarcere a executarii, care, din experienta, sunt foarte anevoioase si fac recuperarea
sumei dificili - asa sunt legile in Romania. in bilant, suma a fost deja recunoscuti, dacii nu
mai ingel. Puteti confirma? Sa nu ajungi procesul si efortul de recuperare si coste mai mult
decét suma in sine.

Raspuns:

Intr-adevir, plata de 600 mii lei a fost facutd. Noi am vizut decizia instantei, de la finalul anului 2024,
si am recunoscut cheltuiala la nivelul deciziei in momentul respectiv. in anul 2025 am reusit si
intoarcem aceasta decizie. Chiar daca am facut plata, aceasta a fost facuta strict cu scopul de a nu ajunge
intr-o faza de executare silitd, pentru ca nu ne dorim popriri pe conturi, nu ne dorim in niciun caz ca
acest potential litigiu cu MMT sé ne strice sau sé ne subtieze cumva relatiile cu bancile din piata, pe
care am reusit s le dezvoltam si sa le construim ntr-o maniera foarte buna in momentul de fata.
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Asadar, am facut aceasta platd insa, asa cum am dovedit 1n instantd cu ajutorul avocatilor, avem o
decizie favorabila. Banii, mai devreme sau mai tarziu, vor fi intorsi, si vor fi intorsi cu aceeasi penalitate
cu care au iesit catre MMT, si, cu siguranta, vom recupera si cheltuiala sau efortul de recuperare a sumei
odata cu aceasta.

Eu as vrea sa completez, sa spun ca in ceea ce ne priveste, modul In care am tratat acest subiect a fost
cu deosebita seriozitate. Pe de o parte, am demonstrat ca diligentele legale pe care le-am facut impreuna
cu colegii nostri de la juridic au dat roade, iar pe de alta parte, cred ca mesajul e foarte clar ca atata timp
cat suntem implicati in subiecte, In procese in care consideram cd avem argumente, noi vom gestiona
cu foarte mare atentie si cu responsabilitate capitalul societatii. In ceea ce priveste inclusiv costurile
necesare pentru administrarea diligenta a acestui capital, sa stiti ca este un subiect pe care il monitorizim
cu atentie. In niciun caz, pani in momentul acesta, nu suntem in situatia in care si avem costuri
extraordinare in gestionarea subiectelor juridice. Dar, asa cum spuneam, si de data aceasta o sd fim
sistematici, iar atat timp cat existd argumente pentru a ne apara interesul, sa stiti ca o sa ducem la bun
sféarsit inclusiv acest proces, si eu tind sd cred cd avem motive serioase sd credem cd vom avea succes.
O sa vedem cum o sa decurga efectiv procesul acesta de recuperare, pentru ca in cazul acesta riscul
contrapartii este semnificativ. Dar, asa cum spuneam, noi ne facem diligent treaba pentru a apara
capitalul societatii si o sa o facem in continuare, o sd avem aceeasi abordare.

v e A

9. Ce inregistrati in contul decontiri intre entitatile afiliate? Situatiile financiare publicate
sunt consolidate?

Raspuns:

Situatiile financiare nu sunt consolidate, insa in situatiile financiare individuale pe care le-am publicat,
valoarea investitiilor in entitatile afiliate este In esenta, valoarea contabild netd. Asadar, ceea ce avem
in SPV se reflecta in mod direct intr-una din liniile din situatiile financiare, cam la aceeasi valoare.

in entitatile afiliate sunt SPV-uri pe proiecte specifice, de exemplu terenul de pe Matisari l-am luat pe
un SPV dedicat proiectului din strada Matasari. Suntem in proces de structurare a acestui proiect,
valoarea din bilantul Meta Estate Trust reflectd valoarea terenului si valoarea companiei din proiectul
Matasari, ca un exemplu.

De asemenea, celelalte decontari sunt in linie cu acest proiect. Au fost create aceste SPV-uri tocmai
pentru a facilita dezvoltarea proiectelor, fie in parteneriate cu alti investitori, fie cum este proiectul din
Ciolpani, de exemplu, unde detinem 76% din participatie, am investit in compania care dezvolta acel
proiect si avem un parteneriat cu dezvoltatorii care detin cealalta participatie de 24%.

O data cu tranzitia in Piata Principald si tranzitia la situatii financiare in conformitate cu standardele
internationale de raportare financiard IFRS, vom publica un raport consolidat in care vom arata intreaga
poza, pe langa poza individualad doar pe Meta Estate Trust.

10. in contextul miririi de TVA la 21% si eliminirii celui de 9%, cit de mult v-a impactat acest
aspect in activitatea de trading?

Raspuns:

Aici as incepe sa raspund la Intrebare prin a mentiona faptul cé luna iulie a dus si la vanzarea unitatilor
pe care le aveam 1n stoc si care se incadrau la fondul de TVA de 9%. De asemenea, tot luna iulie ne-a
permis precontractarea a doud unitati din proiectul pe care l-am achizitionat in luna octombrie, tot pentru
a intra pe acest plafon de 9%. Eliminarea lui s-a resimtit, bineinteles, in piatd in doud moduri: o data
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prin tranzactii record in luna iulie si printr-o stagnare sau o diminuare semnificativa a tranzactiilor in
lunile august, septembrie si octombrie, momentul in care oamenii asteaptd putin sa vada ce se Intdmpla
cu economia Romaniei, cu piata imobiliara, cu modul in care vor putea accesa finantare in perioada
urmatoare. Eu as spune cd, cota de TVA nu va impacta in mod direct activitatea de trading, decat prin
aceasta stagnare temporara vis-a-vis de numarul de tranzactii care se desfasoara in aceste luni, imediat
dupa implementarea masurilor fiscale. Ce poate face cota de TVA este sa erodeze putin marja
investitionald pe care noi ne-am propus-o initial, cand am intrat in cele 5 proiecte rezidentiale noi.

Insd, asa cum am prezentat de la momentul anuntirii acestor proiecte, noi am tintit apartamente de una
si doua camere. Din experienta noastra, aceste apartamente au avut cel mai bun grad de revanzare si, de
asemenea, ne-am uitat, pe langa finalizarea proiectelor cu succes, si la zona in care ele sunt amplasate,
zone cu acces cat mai facil la metroul din Bucuresti, si in proiecte care sunt intr-un stadiu mai avansat
de dezvoltare, drept dovada in urmatoarele doud saptdmani vom si intra in posesia primului pachet.
Asadar, putem sa ne jucdm cu marja investitionala, in sensul in care ne-am lasat suficient de mult spatiu
de a absorbi si aceasta crestere de TVA de la 9% la 21%. Si, cum mentionam, bineinteles, este foarte
important sa vedem si cum se desfasoara activitatea investitionald a clientilor in perioada urmatoare.

11. Referitor la politica de dividende, actul constitutiv prevede ca, fira un cvorum de 80%, nu se
pot acorda dividende in primii 5 ani, tocmai pentru a lisa capital in companie, astfel incat
aceasta sa creasci. Totusi, la ultima votare, cei mai multi actionari au ales varianta acordarii
de dividende, pentru a vedea totusi un randament, in conditiile in care din cotatie nu au
obtinut. Revin la idee: cum veti creste? Gradul de indatorare este extrem de mic. Pe urmitorii
3 ani sa ne asteptam tot la aproximativ 10 milioane lei profit net pe an? Este in reguli, dar nu
o putem numi crestere, cel putin nu o crestere in cifra de afaceri.

Raspuns:

Politica de dividende prevede ca in primii cinci ani de la listare, respectiv pana in anul 2027, se poate
acorda dividend In numerar, doar daca avem un vot pozitiv care sa depaseasca 80% din drepturile de
vot cvorum ale companiei. Asadar, sdptamana viitoare, in Adunarea Generald Ordinard a Actionarilor,
pentru a acorda dividend in numerar, trebuie si atingem acest prag de 80%. In AGA anterioara, din
numarul total de voturi au fost 95% plus favorabile, insa nu s-a atins acest cvorum.

Am gandit, exact asa cum mentionati si dumneavoastra, acest mix de randament intre acordarea de
dividend in numerar si in actiuni gratuite, tocmai pentru a rasplati actionarii care au investit in Meta
Estate Trust, chiar daca, stim si noi, din cotatie, sa zicem ca investitia lor este incd in zona rosie, nu este
una pozitiva, insa ne-a permis atat lichiditatea companiei, cét si modul in care am reusit sa administram
proiectele si sa facem investitiile Tn anul 2025. Am vrut sa acordam acest dividend In numerar, si am
insistat cu o a doua AGOA, tocmai pentru a fi inca in conformitate cu impozitul pe dividende de 10%
din anul 2025. Asa cum mentionati si dumneavoastra, gradul de Indatorare este mic. Dorim sé crestem
prin a exploata acest grad de indatorare si prin a exploata activele comerciale care sunt atractive din
punct de vedere al finantarii bancare.

In momentul de fati, o finantare bancari este cel mai mic cost de a aduce bani, capital, in companie si
dorim sa exploatim aceastd zonad, si ne dorim ca acesta sa fie motorul de crestere principal in perioada
urmatoare. Asa cum mentionam mai devreme, dorim sa ridicdm si capital din piatd, dar avem nevoie de
un context economic favorabil pentru a realiza aceasta ridicare de capital. Pana la acest moment, dorim
totusi s exploatdm la maxim efectul de levier si gradul de indatorare mic.

Modul in care am gestionat gradul de indatorare, eu, pand la momentul acesta, il consider un avantaj,
in sensul ca ne permite in perioade din acestea, complicate, de contractie a ciclului economic, sd avem
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spatiu pentru a avea la dispozitie capitalul necesar pentru proiectele de investitii. Trebuie sd cumpanim
insd atent modul in care sunt investiti banii, investite aceste resurse si, evident, analiza o sa fie facuta
proiect cu proiect.

Este clar ca existd potential de crestere, doar cd asa cum va spuneam, grija noastra, in calitate de
administratori diligenti, este tot timpul sd cumpanim riscul cu potentialul randament pe care il putem
obtine in proiectele respective. Asadar, e clar ca avem spatiul dat de gradul de indatorare mic, dar, cu
sigurantd, vom incerca ca analiza noastra, la momentul la care ludm decizia de investitie, sa fie cel putin
la fel de bund ca pana acum, tocmai pentru ca in perioada aceasta apar oportunitati, dar e clar ca si
profilul de risc se schimba in functie de tipul de investitii pe care il facem. Astfel, tot timpul, este grija
aceasta de a balansa oportunitatea si randamentul 1n proiectele noastre de investitii.

12. Am vazut in raport o restructurare importanti, legata de platforma aceea de crowdfunding.
Puteti explica de ce ati luat aceasta decizie?

Raspuns:

Sigur, proiectul nostru restructurat prin platforma de crowdfunding a oferit oportunitatea de dezvoltare
continud a acestui proiect imobiliar prin capitalizarea dobanzilor si prin restructurarea imprumutului
actionar intr-o structura reglementata si transparentd. Am redus dobanda Tmprumutului actionar prin
platforma de crowdfunding si am capitalizat, bineinteles, si dobanzile la zi, pentru a acorda proiectului
elanul necesar pentru a Incepe dezvoltarea si a trece In noua faza in care va putea atat sa realizeze
investitia propriu-zisa si sa ridice cladirea, cat si s inceapa si pre-vanzarea odatd cu aceasta Incepere
de investitii si de lucrari. Am ales platforma de crowdfunding pentru a avea un cadru reglementat, legal,
de a oferi acest imprumut. De asemenea este un imprumut cu o dobandad de 15% si cu o ipotecd, o
garantie directd de rang 1 pe activul pe care l-am finantat acolo. Mi se pare cd este o structurd
reglementatd, transparenta si mult mai usor de inteles decat imprumuturile actionarilor si modul in care
le-am prezentat, atat in raport cat si in intrebarea de mai devreme.

13. Am vizut ca apare in raport o dobanda plititi la un imprumut luat de la un actionar. Avand
in vedere liniile de credit, nu sunt mai avantajoase decit dobanzile la banci?

Raspuns:

Ba da, clar, dobanzile de la banci sunt cele mai avantajoase iIn momentul de fatd, insd am avut nevoie
sd restructurdm anumite proiecte sau sa achizitionam, de exemplu, proiectul din Swissétel, iar pana la
refinantarea bancard, pentru un termen scurt, ne-a trebuit o suma de 1 milion - 1 milion $i jumatate de
euro, negarantati, pe care am reusit sa o ridicim de la un actionar. Intr-adevar, costul este mai ridicat,
insd este o disponibilitate, pe termen scurt, a unui investitor care are incredere in Meta Estate Trust, in
capacitatea de rambursare a banilor pe care 1i aduce in Meta si, bineinteles, este un imprumut negarantat,
care a fost bine-venit pentru realizarea acelei tranzactii.

14. Odata cu legea ,,Nordis”, vedeti oportunititi in a finanta dezvoltatorii?
Raspuns:

Oportunititile sunt si cu legea ,,Nordis”, si fara legea ,,Nordis”. Insi, orice reglementare care aduce
claritate, care aduce transparentd, care aduce un cadru in care increderea in piata imobiliara, usor
subrezitd sa revind, este bine-venitd. Oportunitatea pe care o vedem noi in finantarea dezvoltatorilor
tine de analiza financiara si investitionala pe care o facem in spate, inainte de a intra intr-un parteneriat
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cu un dezvoltator. Noi analizam un proiect si din punct de vedere legal. Asta inseamna ca ne uitam la
autorizatia de constructie, la modul in care a fost obtinuta si avizele care au stat in spate. De asemenea
tot, din punct de vedere legal, ne uitdm foarte atent la titlul de proprietate. Ba mai mult, pe aceste
elemente pe care le analizdm, chiar am lansat si un ghid al investitorului, 1-am publicat pe site-ul nostru
si l-am marketat putin si in mediul online. Experienta in peste 40 de proiecte imobiliare, pe parcursul
ultimilor patru ani, ne-a permis sa prezentam si investitorilor, si actionarilor, si pietei imobiliare riscurile
si oportunititile pe care le vedem in a face o investitiec imobiliara. Cred ca am concluzionat, printr-o
fraza care mie mi-a placut foarte mult: randamentul unei investitii se realizeaza in proportie de 80% la
momentul semnarii primului contract. Daca analiza financiara, daca analiza investitionald, daca analiza
economica este facuta corect in momentul in care intri intr-un parteneriat, atunci dezvoltarea ulterioara
si finalizarea parteneriatului ar trebui sd mearga mai bine si cu realizarea randamentului tintit. Astfel,
bineinteles, legea ,,Nordis” este, cu sigurantd, o oportunitate pentru piata imobiliara, sa aducad putina
claritate. S vedem si forma finala, sd o vedem si transpusa si implementata pana la final si eu zic ca
astfel de legi, care poata sa aduca claritate si Incredere in piata imobiliara sunt oricand binevenite.

15. Cand pregititi trecerea in Piata Principala? Va fi doar o mutare tehnica? Cind veti raporta
IFRS?

Réaspuns:

Trecerea in Piata Principald o vom demara imediat cum vom finaliza ultima bucata de restructurare a
procesului de capital, respectiv implementarea tehnica a diminudrii valorii nominale. Daca actionarii
nostri ne vor da un vot pozitiv sdptdmana viitoare, va dura o perioada de timp Inregistrarea deciziei in
Monitorul Oficial, asteptarea perioadei de opozabilitate si apoi inregistrarea tehnica la Registrul
Comertului si, bineinteles, la BVB, ASF si emiterea unui nou certificat de instrumente financiare.
Estimam ca undeva pana in luna martie toate aceste elemente vor fi finalizate, si atunci vom demara si
tranzitia tehnica, Intr-adevar, in Piata Principala. Va fi un prospect tehnic de tranzitie in Piata Principala.

Ne-am dori sa fie si o ridicare de capital, insa nu vedem, cel putin in acest moment, un context economic
favorabil pentru acest lucru. Vom raporta in cadrul proiectului de tranzitie situatii financiare [FRS cel
mai probabil la 31 decembrie 2025 si, odata cu tranzitia in Piata Principald, IFRS va deveni principala
baza de raportare financiard a companiei.

16. Care este situatia la zi in ceea ce priveste dezvoltarea clinicii medicale?
Raspuns:

In ceea ce priveste dezvoltarea clinicii medicale, asa cum am anuntat anterior, terenul din Piata Victoriei
a obtinut autorizatia de constructie in luna iunie. Acum suntem in faza finald de a semna ultimele detalii
vis-a-vis de specificatiile tehnice pe care clientul nostru le doreste in configurarea clinicii medicale si
de a semna contractul de inchiriere. Urmeaza sa definitivim si structura de finantare si sa selectdim
dezvoltatorul. Avem o listd scurta, niste proiecte tehnice deja in analiza si intentionam ca la inceputul
anului 2026 sa Inceapa efectiv si construirea clinicii propriu-zise.

17. Puteti face predictii pentru piata imobiliara din Bucuresti pentru anul 2026?
Raspuns:

Eu cred ca piata imobiliara o sa treacd, in perioada urmatoare, printr-un proces de ajustare. Impactul
politicilor fiscale asupra economiei, in general, este clar ¢ duce la o reducere a puterii de cumparare si
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a venitului disponibil al consumatorilor, cel putin pe termen scurt, astfel ca este clar ca o sa fie nevoie
de o ajustare. In ceea ce priveste, insa, piata imobiliara din Bucuresti este clar ca ea in continuare va fi
dominatd de un dezechilibru intre cerere si ofertd. Este clar ca, procesul de autorizare, cel putin
deocamdata, si din informatiile pe care le avem, nu ajunge la ritmul la care ar fi necesar pentru a aduce
piata Intr-un echilibru si, eventual, pentru a conduce la o ajustare adecvata a pretului.

Asadar, cred ca o sa avem incertitudine in continuare in piata imobiliara. Noi am luat In considerare
aceste evolutii si, asa cum va spunea si Bogdan, pe linia de trading avem expunere in portofoliul nostru
principal cétre unitati imobiliare pe care noi le-am considerat mai lichide. Pe de o parte, sunt ratiunile
tehnice de alegere a proiectelor rezidentiale, iar pe de altd parte, structura unitatilor pe care le-am
achizitionat, respectiv apartamente cu 1 si 2 camere, sunt cele care, din experienta noastra, au fost cele
mai lichide si ne-au permis, totusi, o viteza acceptabila de rotatie a capitalului.

Asadar, asa cum va spuneam, ne asteptdm 1n continuare la incertitudini si la o perioada de ajustare a
pietei imobiliare din Bucuresti. O sa vedem unde ne duc toate aceste evolutii, dar, cu siguranta,
abordarea noastrd o sa fie agila, adica vom Incerca sa ne adaptdm la toate aceste provocari si, pana
acum, experienta ne-a aratat cd am reusit sa avem rezultate bune, tinand insa cont de contextul pe care
il traversam.

18. Din experienta tuturor companiilor care au trecut in ultimii ani in Piata Principala, nu au
beneficiat de niciun avantaj: nici pretul actiunii si nici lichiditatea nu au crescut. De ce la
MET ar fi diferit?

Raspuns:

Dorim, in primul rand, sd avem o vizibilitate mai mare. Trecerea in Piata Principald ne oferd aceasta
vizibilitate. Actorii din Piata Principala sunt diferiti fata de cei din piata AeRO. Prin cresterea organica
pe care ne-o propunem, dorim sa atragem atentia, in primul rand, investitorilor institutionali, ori acestia
nu vor avea investitii n piata AeRO, piatd nereglementata.

De asemenea, raportarea IFRS ne va oferi un avantaj. Vom putea prezenta cifrele si activitatea
financiard intr-un format care reflectd mai bine structura operationald. Legatura dintre activitatea
operationald si raportarea financiara va fi mult mai bine definitd pe IFRS si claritatea, din punctul meu
de vedere, va fi clar crescuta.

19. Care este stadiul investitiei cu Penny?
Raspuns:

Cu Penny investitiile sunt dinamice, sunt foarte multe proiecte Penny care sunt in piatd in momentul
acesta. Am analizat si suntem in continuare in curs de analiza a catorva investitii.

Dintre cele pe care le vizam acum un an, acum un an jumadtate, una este In continuare in pipeline,
celelalte, dinamic ne-am ajustat in functie de randamentele si de yield-ul din piatd, pentru ca am avut
un an dinamic si in perioadele urmétoare chiar ne asteptdm ca aceste yield-uri si creasca datoritd
situatiei economice, inflatiei, costurilor care cresc si, asadar, analizim proiecte noi, proiecte cu
perspectiva mai buna si calibrate la realitatea economica si operationald din piatd, din momentul acesta.
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