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STRATEGIC PLAN 2026 - 2028

Since its founding, META ESTATE TRUST (MET, “the Company"’) has aimed to offer
diversification, liquidity, and attractive returns with a controlled level of risk, as well as
benefiting from greater bargaining power through a holding company structure with
substantial capital resources.

At the same time, a Real Estate Investment Trust (REIT) structuring and reporting model, a—
even in the absence of a dedicated legislation — based on IFRS reporting, a clear balance
sheet, and a predictable distribution policy, will contribute to increase the level of
transparency and governance in relations with investors.

For the coming period, MET proposes a strategic framework with institutional standards,
centered on a coherent portfolio of income recurring assets , a disciplined level of
indebtedness, and a clear dividend policy, thereby offering increased predictability regarding
the Company's evolution.

The Romanian real estate market is on an upward trend and is becoming increasingly
attractive at European level, with an appropriate structure, MET can position itself as the
“default-choice” vehicle for investors in the region seeking exposure to the Romanian real
estate market.

During 2026, MET will go through a consolidation phase aimed at supporting the
repositioning of the Company and strengthening its investment profile.

In this context, the company will seek, on one hand, to capitalize on the majority of
investments made in previous periods while maintaining a reasonable return, and, at the
same time, will focus on a limited number of strategic investments of significant scale
capable of redefining the structure and quality of the investment portfolio. At the same time,
MET aims to build a diversified portfolio with a relatively low concentration risk.

The Company's strategy for the 2026-2028 period is primarily addressed to investors seeking
relatively liquid exposure to real estate investments managed by a team of professionals
focused on operational efficiency, investment discipline, risk control, and competitive
returns.

During this period, the Company will primarily allocate capital to income-generating assets,
so that the investment portfolio will be repositioned as follows:

V' up to 75-80% of the portfolio will be invested in income-generating assets by December
2027, with the objective of ensuring increased revenue predictability and an institutional
investment profile, supportive of sustainable growth;

v up to 10-15% of the portfolio will be allocated to partnerships with developers or
development projects;

v/ on a case-by-case basis, the Company will analyze and execute oportunistic real estate
investments, under favorable feasibility conditions, of up to 10% of the total investment
portfolio.
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The financial results presented reflect the Company's financial position as of December 3],
2025. In addition, shareholders will have access to detailed project-level reporting, designed
to assist in analysis and facilitate a more transparent interpretation of the reported results.

Business Line — Trading

During 2026, MET will exit a significant part of its exposure in apartment transactions, with
the exception of projects scheduled for completion after 2026. The decision to exit is based
on the following considerations:

v The annual return of current trading-type investments, including the costs associated
with these investments, is often outside MET's control, being dependent on the pace of
development and the dynamics of the residential market. The current strategy, even if it
underpinned the achievement of high returns at the time of the establishment, cannot
represent a recurring business model given the high level of risk.

v The “Nordis” Law, enacted in December 2025, is intended to limit the use of advance
payments in the staged acquisition of residential units, which will result in a smaller
discount between the price of units acquired during the development phase versus the
price at delivery;

v Lack of liquidity of these investments during the development period;

v The high level of leverage (70-80%) exposes MET to financial risk;

v The lack of scalability of this investment model, coupled with lower predictability of cash
flows compared to investments in income-generating assets.

The trading portfolio includes 83 units (54 apartments and 29 parking spaces) to be

transacted in the upcoming periods.

MET will consider future trading investments only if:

v'anincreased level of control over development risk is ensured:;

v'on a case-by-case basis, full project acquisitions are carried out for completion purposes;

v' development projects are initiated in partnership with developers on land already owned
by MET, within a structure that limits risk; and

v there is predictability and a coherent plan regarding the availability of financing sources
for the completion of the project within the proposed timelines and parameters.

Business Line — Co-Development

MET aims to continue initiating partnerships with reputable developers with a solid track
record who require working capital, thus becoming a financial partner in development
projects.

The liguidation of investments in projects that were planned to be completed but have
experienced delays represents a major strategic direction.

The total exposure in these projects amounts to €3.7m. MET will use all available legal means
to maximize the recovery of the investment. Recoveries of €0.7m in 2026 and €3.0m in 2027
are estimated, depending on the underlying assumptions.
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Investments in the Uplake, Novarion, and Redport Capital projects are expected to be
executed in accordance with the agreed terms, and MET is expected to collect €3.4m in 2026,
while the capital invested in the Rock Mountain project is estimated to be fully recovered in
2027 (€4.7m).

General principles for future investments:

v' developers with a strong reputation and proven track record;

significant developer contribution to the project's capital;

balanced compensation and governance structure between developer and investors;

legally consolidated ownership title, without structural uncertainties:

existence of a stable urban planning framework, without uncertainties regarding the

Building Permit;

solid commercial prospects;

visibility over project financing sources (e.g., conditioning the partnership with MET on

securing bank financing);

v' disciplined management of development risks and allocation of MET's capital, with a
clear distinction between return erosion risks and structural risks that may affect the
invested capital.

AURNENEN
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Business Line — Development

As of December 31, 2025, MET holds stakes in two plots of land located in attractive areas of
Bucharest: a 50% stake in a 731 sgm plot located at 13-15 Dr. Sergiu Dumitru Street and a
100% stake in a 3,022 sgm plot located at 18 Matasari Street.

Both plots have valid building permits, which represents a significant investment advantage
in the current real estate market context.

Dr. Sergiu Dumitru No.13-15

The initial plan for this plot aimed at developing a medical facility to be leased to a private
medical chain. Negotiations were interrupted in December 2025, when MET proposed
renegotiating contractual terms, particularly regarding the rent level and contract duration:

v the rent level initially agreed (in 2019) no longer reflected current market conditions,
being approximately 20% below rents in the Piata Victoriei area, which range between
€18-€22/sgm for existing buildings (not newly built), according to recent market data’;

v'construction costs have increased significantly compared to 2019, in the context of the
pandemic, the war in Ukraine, and the recent inflationary period;

v the proposed contract duration (7 years) was insufficient for a building developed
exclusively to the tenant'’s specifications, compared to market standards of 15 years for
comparable built-to-suit assets.

Based on the feasibility analysis carried out, the estimated return of the investment would
have been below 10%, implying both significant additional investments and the assumption
of development and execution risks.

From a revenue perspective, the project would have generated a rental yield below MET's
minimum acceptable threshold, which would have required a rapid sale to ensure the

1 Colliers: https:/market-report.colliers.ro/office-market/;
Cushman & Wakefield: https:/cwechinox.com/app/uploads/2026/02/Marketbeat-Office_ Q4-2025.pdf;
Avison Young: https:/www.avisonyoung.ro/documents/d/ro/office-market-snapshot_g3_2025
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achievement of the projected total return. However, a rent aligned with market levels
(~€20/sgm/month) may ensure parameters that could be considered feasible for MET.

Between December 2025 and present, MET has reassessed the investment analysis,
evaluated alternative uses, and held discussions with the co-owner to align interests. In the
upcoming period, MET will analyze both a partnership scenario for developing a medical
analysis laboratory and alternative uses of the land.

Str. Matdsari No. 18

The strategy for the Matasari plot aims to monetize the asset through liquidation or,
alternatively, to develop a residential project in partnership with a reputable developer. The
land currently benefits from a valid building permit issued for a medium-sized residential
project (P+3E+4R).The sale process, as well as the selection of a potential partner, are ongoing
and are being carried out in parallel.

For the remaining part of 2026, MET does not plan any additional investments in land or
development projects, with the exception of specific opportunities that are analyzed on a
case-by-case basis; the focus will be on completing the liquidation or beginning the
development of the Matasari site and on capitalizing on the investment on Sergiu Dumitru
Street.

In 2026, MET aims to sell the majority of its legacy holdings and reposition the company’s
portfolio to facilitate its growth in the coming period.

The company intends to reduce the risk profile of its investments and reposition itself as a
player focused on sustainable growth, with an emphasis on increased predictability of cash
flows, recurring dividends, maximizing total return (both through share price appreciation
and by factoring in dividends paid during the period under review), and controlled risk. Both
the capital market and the real estate market in Bucharest and Romania provide the right
conditions for MET to grow its investment base sustainably, generating added value for
Investors.

Over a three-year horizon, the asset base is estimated to grow significantly, with the
Company aiming to triple the value of its net assets. However, short-term results may
experience declines from period to period due to the strategy of liquidating certain
investments.

The following section outlines strategic principles and directions for the next three years (to
December 31, 2028) and presents their impact on the Company’s financial performance.

| meta up
A estate = grade



STRATEGIC DIRECTIONS AND PRINCIPLES
FOR THE NEXT 3 YEARS

Meta Estate Trust was established in March 2021 by a group of Romanian entrepreneurs with
experience in the real estate market and capital markets and was listed on the AeRO market
of the Bucharest Stock Exchange on August 29, 2022. Starting with March 20, 2023, MET
shares have been included in the BETAeRO index. In its early years, the Company positioned
itself as a real estate holding bridging real estate projects and the capital market, using both
trading-type investments (acquisition-sale) and investments in income-generating assets.

The business model has relied on a mixed approach: participations in residential and
commercial projects, acquisitions of income-generating assets, and, in many cases,
partnerships with developers, with the aim of optimizing returns and diversifying risk.

As a result of this mixed approach, the Company is currently involved in 24 projects, with
investments per project ranging between €0.2m - €4.0m, these investments being
fragmented across a large number of projects requiring active monitoring.

Out of the 24 projects, a significant number currently require additional attention and
capacity from the MET team in order to ensure the integrity of the initial investment, these
projects represent 51% of total assets as of December 31, 2025. The objective for 2026 is to
consolidate the portfolio by liquidating the majority of these projects and initiatie new
sustainable investments that align with the Company's risk and return profile.

By December 31,2026, the Company aims to reduce the number of projects from the current
portfolio and to initiate a limited number of new investments.

MET aims to execute long-term investments, maximizing total shareholder return, with a
focus on optimal capital allocation, operational execution, an adequate level of leverage, and
sustainable growth of the Company’s assets, while maintaining profitability at an optimal
level.

Investments made by MET will have a long-term investment horizon. Rather than having as
a primary objective the achievement of specific annual dividend targets, MET will focus on
maximizing total return per share for shareholders.

Investment or divestment decisions will be based on well-founded forecasts regarding
future evolution, with an emphasis on a combination of market yield, expected return, and
the potential for income growth generated by the operation of the respective investment.

Short-term volatility in the level of distributions will not represent the primary objective of
capital allocation.
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MET will liquidate investments when market conditions are favorable. At the same time, it
will continue to reallocate capital invested in the portfolio of assets and development
projects with insufficient growth potential, well before such investments require additional
capital.

Furthermore, when the Company's shares are traded at a sufficiently attractive price
compared to the intrinsic value of the Company and share buybacks are more attractive
than other investment opportunities, MET will repurchase its own shares, provided that
adequate liquidity reserves are available within the Company to meet its obligations related
to committed capital.

The level of debt of MET will be maintained at an appropriate level so that:

v there is a sufficient buffer between the operating results of income-generating assets
and the payment obligations arising from contractual terms agreed with financing
partners;

v' the total level of net debt, relative to the cash flows generated from operations, is
optimized for the Company’s capital structure;

v the level of leverage on an operational asset basis, relative to the market value of the
income-generating asset, will not exceed, at any time, the threshold of 55%.

The Company aims to grow its asset base and long-term profitability, in parallel with a
sustainable dividend policy.

MET intends to distribute dividends in accordance with shareholders' decisions, to the extent
that, from one period to another, the opportunity cost of dividend payments does not
significantly affect the Company's long-term profitability.
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LONG-TERM OBJECTIVES

As the portfolio is repositioned and relatively small investments (<€1.0-15m) are liquidated,
the Company's short-term profitability (12-18 months) may be affected. MET's strategy
remains long-term oriented, with the Company setting the following objectives for the next
-3 years and, at the same time, extrapolating these objectives over a longer-term horizon of
5years.

I. exit from the following investments by December 2026:

INVESTMENT REPORT - MARCH 2026

NET

INVESTED INVESTMENT | ESTIMATED EXIT RETURN

PROJECT CAPITAL | PROFIT (est.) PI(-\,:;EI)T ENTRY DATE (est.)

AVRIG | 3423 € 7.77€ 6.77 € Jun-23 Dec-26 20% 6%
GREEN LAKE 181.47 € 144.11 € 101.43 € Jun-24 Dec-26 56% 22%
CELLINI 300.00 € 151.51 € 133.65 € Oct-24 Dec-26 45% 20%
HILS REPUBLICA 25445 € 105.84 € 79.12 € Apr-25 Dec-26 31% 19%
HILS TITANIUM 238.93 € 121.57 € 96.14 € Apr-25 Dec-26 40% 24%
SKY GARDEN 208.92 € 118.59 € 86.24 € May-25 Dec-26 41% 26%
MONTSERRAT THE LEVEL 400.00 € 100.00 € 80.07 € Sep-23 Dec-26 20% 6%
TRADING PORTFOLIO | 161800 740a0¢ [ smsaze | | | se% | |
ALEXANDRIEI 152 300.04 € 20.00 € 20.00 € Nov-25 Jun-26 7% 20%
UPLAKE 635.09 € 240.96 € 240.96 € Nov-23 Jun-26 38% 15%
AVRIG Il 2,039.40 € 499.85 € 399.88 € Jun-24 Jun-28 20% 5%
GHIMBAV 442.83 € 87.21€ 87.21 € Dec-22 Dec-27 20% 4%
NOA VICTORIA 500.00 € 375.00 € 375.00 € Sep-23 Jun-26 75% 27%
CITY LAKE 180.00 € 92.85 € 92.85 € Nov-22 Dec-27 52% 10%

CO-DEVELOPMENT PORTFOLIO | 400735€¢ | 131587€ |t2tso0e| | | ao% | |
TOTAL s7isel 205 el el | st | |

With regard to the trading portfolio, the projects presented for exit are part of the normal
process of selling contracted units once they have been delivered.

With regard to the Co-Development portfolio:

v Alexandriei 152: exit by 30 June 2026;

v Uplake: exit by 30 June 2026;

v Avrig faza 2: project under exit scenario analysis;

v Ghimbav: investment under litigation. It is estimated that the invested capital will be
recuperated by December 2027

NOA Victoria: exit is envisaged in 2026;

City Lake: project in liguidation. It is estimated that the invested capital is recovered in
2027.

AN
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reinvestment of capital obtained from the liquidation of current portfolio investments
into one or more opportunities, with the aim of optimizing the Company's profitability
and ensuring a sustainable medium-term return:

entering into a partnership with a reputable real estate developer by June 30, 2026,
together with an investment of €1.5m. The funds allocated to this project will be used for
completing construction and delivering the residential units to end customers;
concluding negotiations in order to initiate another long-term partnership with a
reputable real estate developer with institutional ambitions in the Romanian market and
a solid track record demonstrated through previously delivered projects:

investments in income-generating assets, optimally positioned, with reputable tenants
and long-term lease agreements.

Starting with 2027, it is estimated that both profitability and the portfolio structure will
change substantially, with the portfolio transitioning toward a structure predominantly
based on income-generating assets.

increasing the asset base to €100m by December 2028, with a debt level (LTV) estimated
between 35-45%, resulting in a total net asset value (NAV) of €550m - €65.0m
(representing a 2-3x increase in NAV).

an average annual growth of at least 5% in the revenues of operational assets during the
2026-2030 period;

growing MET's investment portfolio so that the intrinsic value of MET (NAV) reaches
€150m by December 2030.

The achievement of these objectives is based on:

v

ASRNENIN

\

the successful liquidation of current projects proposed for sale;

the repositioning of the portfolio and the Company;

financing costs and availability remaining in line with current market conditions;

the positive development of capital markets in Romania and the CEE region;

the absence of a crisis or any major event that could significantly impact macroeconomic
factors in the region;

the absence of any other major events in the region such as wars, pandemics, or
economic/political crises.

In order for shareholders to be able to monitor, analyze, and fully understand the Company’s
strategy and results, MET will significantly enhance its reporting by publishing detailed
information at both portfolio level and individual operational asset. These reports will enable
the monitoring of the financial performance of each investment and the assumptions
underlying the estimates used in calculating total returns. Additionally, these reports will
support an objective valuation of the Company, facilitating efficient financial analysis.
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	Modelul utilizat în trecut a generat randamente pozitive, însă nu mai este considerat o linie de activitate predictibilă și potrivită unui profil instituțional.
	Randamentele sunt adesea în afara controlului MET, fiind dependente de ritmul dezvoltării și de condițiile pieței rezidențiale la momentul vânzării;
	Legea „Nordis” este de așteptat să reducă diferența de preț între achiziția în faza de construcție și cea la livrare;
	Capitalul rămâne blocat pe durata dezvoltării, iar modelul nu oferă o scalabilitate atractivă;
	Nivelurile actuale de finanțare, de aproximativ 70–80%, generează un risc financiar semnificativ;
	Predictibilitatea fluxurilor de numerar este, structural, mai redusă comparativ cu activele generatoare de venit recurent.
	META ESTATE TRUST


	TRADING

	Stoc în curs de monetizare — și condițiile pentru orice expunere viitoare pe linia de trading
	Compania mai are unități de vândut, însă își propune criterii mult mai stricte înainte de a relua această strategie.
	unități totale în stocul de trading
	apartamente
	locuri de parcare
	Investiții viitoare în trading doar dacă…
	MET are un control mai bun asupra riscului de dezvoltare
	proiectul poate fi achiziționat integral sau finalizat sub controlul MET
	MET utilizează terenuri deja deținute de companie
	finanțarea pentru finalizare este clară și coerentă

	Implicații pentru investitori
	→ Oportunitățile sunt în continuare analizate, dar vor fi asumate doar în cadrul unui portofoliu structurat și riguros gestionat.
	META ESTATE TRUST

	CO-DEZVOLTARE


	Monetizarea și recuperarea capitalului - priorități actuale
	Investițiile de tip co-dezvoltare rămân relevante, însă doar în situațiile în care structura, partenerii și mecanismele de protecție sunt mai solide.

	€3.7m
	expunere în proiecte întârziate

	€0.7m
	recuperare estimată în 2026

	€3.0m
	recuperare estimată în 2027
	Implicații pentru investitori
	Co-dezvoltarea rămâne un motor de randament, însă într-un model mai structurat, bazat pe parteneriate și finanțare, nu pe expuneri oportuniste fără control operațional.

	Poziția executivă MET
	Utilizarea tuturor mecanismelor legale disponibile pentru maximizarea recuperării din proiectele întârziate sau subperformante.

	Expected receipts from better-performing co-development projects
	€3,4m estimate pentru 2026 din Alexandriei 152, Uplake, Novarion și Redport Capital;
	Capitalul din Rock Mountain este estimat a fi recuperat integral în 2027 (€4,7m).
	META ESTATE TRUST

	CO-DEZVOLTARE


	Monetizarea și recuperarea capitalului - priorități actuale
	Investițiile de tip co-dezvoltare rămân relevante, însă doar în situațiile în care structura, partenerii și mecanismele de protecție sunt mai solide.
	Criterii minime pentru viitoare investiții de co-dezvoltare
	Dezvoltator reputabil, cu istoric solid
	Contribuție relevantă de capital din partea dezvoltatorului
	Structură echilibrată de remunerare și guvernanță
	Drept de proprietate clar, fără incertitudini juridice
	Situație urbanistică stabilă, fără riscuri privind autorizația de construire
	Perspective comerciale solide
	Vizibilitate clară asupra finanțării (ex. finanțare bancară)
	Distincție explicită între riscul de diminuare a randamentului și riscul asupra capitalului investit
	META ESTATE TRUST



	Două terenuri autorizate oferă flexibilitate
	Dezvoltarea nu este extinsă în mod amplu în 2026. În schimb, MET se concentrează pe valorificarea celor două terenuri deja existente în portofoliu.
	PLATFORMĂ DE DEZVOLTARE


	Două active, ambele cu autorizații de construire valabile
	Autorizațiile obținute reprezintă un avantaj strategic important în contextul actual de piață.
	Dr. Sergiu Dumitru 13–15
	Participație de 50%
	Teren de 731 mp
	Localizare atractivă în București
	Autorizație de construire valabilă
	Întrebare strategică actuală: revizuirea conceptului de laborator medical vs. utilizare alternativ/parteneriat

	Mătăsari 18
	Participație de 100%
	Teren de 3.022 mp
	Autorizație valabilă pentru un proiect rezidențial de dimensiune medie (P+3E+4R)
	Procesul de vânzare și selecția unui partener se desfășoară în paralel
	Nu sunt planificate achiziții suplimentare de terenuri pentru restul anului 2026
	META ESTATE TRUST

	DEZVOLTARE | DR. SERGIU DUMITRU


	Un exemplu de adaptare la condițiile de piață, nu de forțare a unei decizii nefavorabile
	Managementul a decis să nu continue planul inițial, întrucât parametrii economici nu mai justificau nivelul de risc.
	De ce a fost reanalizat planul inițial
	Discuțiile inițiale cu potențialii chiriași s-au bazat pe niveluri de chirie din 2019, care nu mai reflectă realitatea actuală a pieței.
	Costurile de construcție au crescut semnificativ după pandemie, războiul din Ucraina și inflația recentă.
	Durata contractuală propusă, de 7 ani, era sub nivelul uzual din piață (~15 ani) pentru clădiri realizate la comandă.

	Logica deciziei actuale
	Fezabilitatea în condițiile inițiale indica randamente sub pragurile investiționale, în timp ce riscurile de dezvoltare și execuție rămâneau ridicate. O chirie mai apropiată de nivelul de piață (~€20/mp/lună) ar putea readuce proiectul în parametri viabili. În acest context, MET reevaluează atât scenariul de laborator medical, cât și alternativele de utilizare.
	META ESTATE TRUST

	DEVELOPMENT | MĂTĂSARI 18


	Valoarea poate fi deblocată prin vânzare sau printr-un parteneriat rezidențial (joint venture)
	Activul are un nivel suficient de maturitate pentru a susține rute strategice paralele.
	Profilul activului
	Terenul are o suprafață de 3.022 mp și beneficiază deja de o autorizație valabilă pentru un proiect rezidențial de dimensiune medie (P+3E+4R), ceea ce oferă un grad mai ridicat de opționalitate comparativ cu un teren fără autorizație.

	Implicații pentru investitori
	MET își menține flexibilitatea strategică: poate monetiza activul dacă nivelul de preț este adecvat sau poate intra într-un parteneriat cu un dezvoltator reputatabil, dacă randamentul ajustat la risc este acceptabil.
	META ESTATE TRUST

	PRINCIPII DE INVESTIȚII


	Managementul se orientează către o structură mai explicită de alocare a capitalului.
	Aceste principii definesc modul în care vor fi fundamentate deciziile în perioada următoare.
	Randament total pe termen lung
	Obiectivul principal este randamentul total pentru acționari per acțiune — nu maximizarea dividendelor pe termen scurt.

	Decizii bazate pe date
	Deciziile de investiție sau de exit trebuie să reflecte randamentul viitor, potențialul de creștere a veniturilor operaționale și capacitatea de generare a cash flow-ului.

	Reciclarea capitalului înainte de deteriorare
	Capitalul trebuie realocat din activele cu potențial limitat de creștere înainte ca acestea să necesite investiții suplimentare.

	Răscumpărările de acțiuni — doar dacă sunt superioare economic
	Dacă acțiunile proprii MET se tranzacționează semnificativ sub valoarea intrinsecă și răscumpărările oferă un randament superior alternativelor de investiții, compania poate implementa programe de buyback, cu condiția menținerii unui nivel adecvat de lichiditate pentru angajamentele existente.

	Politicile de îndatorare și investiții — fundamentul deciziilor
	Deciziile de investiții vor fi realizate exclusiv în conformitate cu politicile de investiții și finanțare ale companiei.
	META ESTATE TRUST

	ALOCAREA CAPITALULUI

	Politica de îndatorare și de dividend devin praguri explicite.
	Politicile de îndatorare și dividend devin praguri explicite, oferind investitorilor vizibilitate asupra modului în care MET diferențiază între ambiția de creștere și toleranța la risc.

	55%
	LTV maxim absolut per activ operațional

	35–45%
	LTV țintă la nivel de portofoliu până în 2028


	TSR
	obiectiv principal: randamentul total pentru acționari
	Politica de îndatorare
	Nivelul datoriei trebuie să asigure un buffer adecvat între rezultatele operaționale recurente și obligațiile de finanțare. Datoria netă va fi calibrată în funcție de capacitatea portofoliului de a genera cash flow, nu extinsă pentru a maximiza creșterea pe termen scurt.

	Politica de dividend
	Dividendele rămân relevante în cadrul strategiei de capital, însă doar în măsura în care costul de oportunitate nu afectează semnificativ profitabilitatea pe termen lung.
	META ESTATE TRUST

	EXIT ROADMAP 2026


	Agenda de valorificare/recuperare este suficient de concretă pentru a contura repoziționarea portofoliului
	Repoziționarea portofoliului:
	Alexandriei 152 exit contractual până la  30 iunie 2026
	NOA Victoria estimat în cursul anului
	Ghimbav recuperare estimată până în decembrie 2027

	Q1
	Q2
	Q3
	Q4
	2027
	Uplake  estimat până la  30 iunie 2026
	Trading units monetizate pe măsură ce sunt livrate
	City Lake recuperare în cursul anului 2027


	Încă în analiză
	Avrig Faza 2 rămâne în curs de evaluare a scenariilor.

	Nuanță importantă
	În linia de Trading, exit-urile fac parte din procesul normal de vânzare, odată cu livrarea unităților; în Co-Dezvoltare, exit-urile reprezintă o combinație de maturități contractuale, lichidări și acțiuni de recuperare.
	REALOCAREA CAPITALULUI 2026


	Capitalul eliberat din exit-uri este destinat să fie reciclat — nu menținut inactiv
	Primele utilizări vizibile ale capitalului sunt deja definite, executate sau în curs de due diligence.
	Investiție în co-dezvoltare (în negociere)
	Angajament investițional de 1,5 milioane euro
	3 tranșe a câte 0,5 milioane euro
	Orizont de 12 luni
	Fondurile sunt destinate finalizării și livrării unor unități întârziate
	Contrapartea este un dezvoltator reputabil, cu peste 19 ani de experiență și peste 12.000 de unități livrate

	Investiții mai selective în co-dezvoltare
	Posibilă extindere a finanțărilor către dezvoltatori reputabili, cu ambiții „instituționale” și un istoric demonstrat de livrare.

	Active generatoare de venit recurent
	Managementul intenționează să continue creșterea expunerii pe active bine poziționate, generatoare de venit, cu chiriași solizi și contracte pe termen lung.
	META ESTATE TRUST



	De la resetare la scalare
	Obiectivele pe termen mediu și lung definesc clar direcția de evoluție.
	OBIECTIVE 2027-2028


	Trei obiective principale definesc strategia pe termen mediu
	Traseu strategic - orientat către atingerea acestor obiective până în decembrie 2028.
	€100m
	baza de active până în decembrie 2028

	35–45%
	Target -  interval de îndatorare
	NAV  până în decembrie 2028

	€55–65m
	~2–3x
	multiplicarea valorii
	Scalarea bilanțului
	Utilizarea unui nivel moderat de îndatorare
	Creșterea valorii intrinseci
	OBIECTIVE 2028-2030


	Obiectivele pe termen lung indică o strategie de creștere compusă, nu de extragere punctuală de valoare.
	Obiectivele strategice clare susțin atingerea targetului pe termen lung.
	target NAV


	€150m
	valoare intrinsecă (NAV)
	Compania vizează, de asemenea, o creștere anualizată de minimum 5% a veniturilor din active operaționale în perioada 2026–2030.

	Parcurs strategic
	Resetare și recuperare
	2026
	Scalare

	2027
	2028
	2029-2030
	Migrarea portofoliului
	Creștere compusă  NOI + NAV
	Compounding NOI + NAV

	RISCURI ȘI MĂSURI DE ATENUARE


	O abordare echilibrată a riscurilor
	Resetarea strategică răspunde profilului de risc existent.
	Acțiuni în 2026
	Business line
	Rol viitor
	Menținerea flexibilității privind timing-ul, utilizarea mecanismelor legale și evitarea realocării forțate a capitalului.
	Risc de monetizare
	Unele exit-uri sau recuperări pot dura mai mult sau se pot realiza la prețuri sub așteptări.
	Proiectele întârziate pot continua să erodeze valoarea sau să necesite eforturi suplimentare.

	Risc de dezvoltare
	Underwriting mai riguros, termeni de guvernanță mai stricți și vizibilitate mai bună asupra finanțării.
	Disponibilitatea sau costul creditului se pot deteriora.
	Levier țintă moderat și limite explicite de LTV.

	Risc de finanțare
	Risc de execuție
	Prea multe fluxuri de lucru simultane pot pune presiune pe echipă.
	Reducerea numărului de proiecte și limitarea investițiilor noi în 2026.

	Risc macro/de piață
	Șocurile regionale pot afecta piața imobiliară și piețele de capital.
	Diversificare, focus pe fluxuri de numerar recurente și limitarea alocărilor oportuniste.



	CONTEXT MACROECONOMIC
	ANEXE

	Context Macroeconomic - România
	META ESTATE TRUST
	ANEXE

	Piața de retail din România
	Sectorul de retail din România a înregistrat o creștere solidă în ultimii ani, susținută de majorarea salariilor, îmbunătățirea nivelului de ocupare și consumul robust al gospodăriilor, care rămâne unul dintre principalii factori ai creșterii economice. Vânzările de retail au continuat să avanseze peste media UE, încurajând extinderea prezenței retailerilor pe piață (atât prin intrarea unor noi investitori/operatori, cât și prin dezvoltarea unor formate comerciale noi).
	Retailerii internaționali și locali își continuă expansiunea rețelelor, în special în marile orașe și hub-uri regionale. Piața românească a atras noi branduri și a susținut extinderea operatorilor existenți, în special în segmentele fashion, food retail și discount.
	Stocul de spații comerciale moderne din România a atins aproximativ 4,5–5 milioane mp în 2025, incluzând centre comerciale, retail park-uri și proiecte de mari dimensiuni. Cu toate acestea, distribuția acestui stoc rămâne concentrată în marile orașe, Bucureștiul și câteva centre regionale majore deținând o pondere semnificativă din totalul național.
	În ceea ce privește tendințele de dezvoltare, retail park-urile au devenit formatul dominant pentru livrările noi în ultimii ani (în special post-COVID), datorită costurilor mai reduse de dezvoltare, proceselor de autorizare mai rapide și accesibilității ridicate. Aceste formate s-au dovedit reziliente în contextul actual și sunt dezvoltate tot mai frecvent în orașe secundare și terțiare, unde oferta de retail modern este limitată.
	În pofida activității de dezvoltare, România continuă să înregistreze un nivel relativ scăzut al spațiilor comerciale moderne pe cap de locuitor comparativ cu alte piețe din Europa Centrală și de Est, ceea ce indică un deficit structural și un potențial suplimentar de dezvoltare, în special în orașele mai mici.
	Vânzările de retail au încetinit în a doua parte a anului 2025, reflectând o temperare a consumului și scăderea încrederii consumatorilor. Volumele de retail au scăzut cu 3,6% în T4 2025, cu mai multe luni de contracție între octombrie și decembrie (aproximativ −2% până la −4% an/an). În ciuda acestei ajustări pe termen scurt, piața de retail din România beneficiază în continuare de fundamente solide pe termen lung și de o densitate relativ redusă a spațiilor comerciale, ceea ce susține potențialul de creștere pe termen mediu și lung, chiar dacă pe termen scurt evoluția rămâne influențată de dinamica consumului.
	META ESTATE TRUST
	Prezentare strategică

	ANEXE

	Piața de retail din România: densitate și oportunități investiționale
	Piețele de retail din Europa Centrală și de Est prezintă niveluri diferite de maturitate, țări precum Polonia și Cehia având o densitate semnificativ mai ridicată, susținută de dezvoltări ample realizate mai devreme și de o infrastructură modernă mai bine consolidată.
	Stocul de retail modern din România se situează între 4,5 și 5 milioane mp, ceea ce se traduce într-o densitate mai redusă per capita comparativ cu alte piețe din CEE, indicând un deficit structural și oportunități suplimentare de dezvoltare, în special în orașele secundare. Cu aproximativ 248 mp la 1.000 de locuitori, România rămâne sub nivelul unor piețe precum Polonia (~356), Cehia (~357) sau Slovacia (~431).
	Chiriile prime pentru centre comerciale din București au înregistrat o creștere constantă în ultimul deceniu, ajungând la aproximativ 90–100 €/mp/lună pentru spațiile de top, reflectând cererea solidă din partea retailerilor și nivelul ridicat al consumului în destinațiile dominante.
	Randamentele prime în retail rămân mai ridicate comparativ cu piețele CEE mai mature sau din Europa de Vest, situându-se, de regulă, sub 7,0% pentru centrele comerciale prime, oferind un spread atractiv față de CEE (sub 6,0%) și Europa de Vest (sub 5,0%).
	Activitatea de retail a stagnat în a doua jumătate a anului 2025, vânzările înregistrând o evoluție limitată, iar chiriile prime menținându-se relativ stabile. Această dinamică a fost determinată de măsurile de consolidare fiscală, ajustările de taxe și scăderea încrederii consumatorilor. Evoluțiile reflectă mai degrabă incertitudini macroeconomice pe termen scurt decât o slăbiciune structurală a pieței. Pe măsură ce inflația se temperează și condițiile economice se stabilizează, se anticipează reluarea creșterii vânzărilor de retail și a chiriilor, susținută de fundamente solide și perspective favorabile pe termen mediu.
	META ESTATE TRUST
	Prezentare strategică

	ANEXE

	Piața de retail din România: densitate și segmentare
	Piața modernă de retail din România este dominată de centre comerciale și retail park-uri, acestea din urmă reprezentând majoritatea dezvoltărilor recente, în special în orașele secundare și terțiare, unde oferta de retail modern rămâne limitată.
	Retail park-urile și proiectele ancorate de retaileri alimentari înregistrează în prezent cele mai bune performanțe, beneficiind de costuri mai reduse de dezvoltare, accesibilitate ridicată și cerere stabilă din partea chiriașilor din segmentele discount și supermarket. Aceste formate au devenit principalul vector de expansiune pentru lanțurile internaționale de retail în piețele regionale.
	Centrele comerciale rămân formatul dominant în marile orașe, în special în București și în hub-uri regionale precum Cluj-Napoca, Timișoara și Iași, unde continuă să atragă trafic ridicat și branduri internaționale. Totuși, dezvoltarea de noi centre comerciale a încetinit semnificativ în ultimii ani, pe fondul oportunităților limitate pentru proiecte de mari dimensiuni și al unei piețe deja consolidate, dominată de jucători consacrați.
	Retailul stradal (high street) are un rol mai redus în România comparativ cu piețele din Europa de Vest, fiind concentrat în principal în locații premium din București, unde anumite magazine flagship se adresează consumatorilor cu venituri ridicate și fluxurilor turistice. Majoritatea spațiilor moderne de retail este organizată în scheme comerciale dezvoltate în ultimele două decenii.
	Pe termen mediu, piața de retail din România este așteptată să continue să crească în principal prin dezvoltarea retail park-urilor și a formatelor orientate către proximitate, susținută de creșterea consumului și de deficitul structural de spații moderne în orașele mai mici sau în noile zone urbane din marile orașe.
	Această tendință se reflectă și în pipeline-ul de dezvoltare pentru 2026, unde majoritatea proiectelor planificate sunt retail park-uri localizate în orașe secundare și terțiare precum Galați, Constanța, Ploiești, Târgu Ocna sau Codlea, în timp ce extinderile de centre comerciale rămân limitate și concentrate în hub-uri regionale majore.
	Proiecte cu livrare planificată în 2026
	META ESTATE TRUST
	Prezentare strategică


	ANEXE

	Piața de birouri din România: cerere structurală și ofertă modernă limitată
	Bucureștiul rămâne cea mai mare piață de birouri din România, cu peste 3,4 milioane mp de stoc modern, continuând să funcționeze ca un hub major pentru ocupanți internaționali, în special din sectoarele serviciilor pentru afaceri, financiar și tehnologic.
	Activitatea de închiriere s-a temperat în contextul incertitudinii economice și al ajustărilor generate de munca hibridă. În perioada T1–T3 2025, cererea brută de închiriere a fost de aproximativ 151.000 mp, în timp ce cererea netă s-a situat în jurul a 57.000 mp.
	Activitatea de dezvoltare a încetinit semnificativ în ultimii ani, cu livrări foarte limitate de spații noi moderne după 2020, reflectând impactul costurilor ridicate de construcție, al constrângerilor de finanțare, al întârzierilor în autorizare și al unei cereri structurale mai moderate. În consecință, pipeline-ul de dezvoltări noi rămâne redus, ceea ce este de așteptat să conducă treptat la o scădere a disponibilității spațiilor moderne, în special în locațiile prime.
	Rata de neocupare s-a situat la aproximativ 12–13% în 2025, însă spațiile disponibile sunt concentrate în principal în clădiri mai vechi sau mai puțin competitive, în timp ce proiectele moderne, bine poziționate, înregistrează frecvent rate de neocupare de o singură cifră.
	Chiriile prime pentru birouri în București se mențin în jurul valorii de 22 €/mp/lună, acest nivel fiind influențat parțial de chirii mai ridicate în clădiri boutique sau landmark, în timp ce chiriile tipice în zonele corporate variază, în general, între 16 și 20 €/mp/lună. Din perspectivă investițională, randamentele prime pentru birouri rămân relativ atractive comparativ cu piețele CEE mai mature, situându-se în jurul valorii de 7,50%, reflectând atât percepția de risc, cât și potențialul de compresie a randamentelor și de apreciere a valorii capitalului, în contextul unui pipeline limitat de spații moderne noi.
	Prezentare strategică
	META ESTATE TRUST
	META ESTATE TRUST
	ANEXE

	Piața de birouri din România: comparație cu CEE
	România rămâne structural subofertată în ceea ce privește spațiile moderne de birouri comparativ cu alte piețe din CEE, în timp ce randamentele se mențin atractive față de piețele mai mature. Nivelul stocului de birouri per capita este semnificativ mai redus, iar deși Bucureștiul reprezintă cea mai mare piață din țară, disponibilitatea spațiilor moderne de tip Grade A rămâne limitată în raport cu dimensiunea populației și potențialul forței de muncă.
	Piața de birouri din CEE evidențiază diferențe clare în ceea ce privește gradul de maturitate și dinamica dezvoltării. Hub-uri regionale majore precum Varșovia, Praga și Budapesta domină în continuare în termeni de stoc total, în timp ce Bucureștiul se poziționează ca o piață de dimensiune medie în regiune. În același timp, pipeline-ul de dezvoltări la nivel regional a încetinit semnificativ.
	Modelul de lucru hibrid a devenit dominant pe piața de birouri din România post-pandemie, majoritatea companiilor adoptând un regim de 2–3 zile de prezență la birou pe săptămână, comparativ cu 5 zile anterior. Studiile indică faptul că aproximativ 60–70% dintre companiile active în România aplică politici de lucru hibrid, în special în sectoarele IT, BPO și servicii profesionale.
	În acest context, mulți ocupanți și-au recalibrat necesarul de spațiu, punând accent pe optimizare, nu pe extindere. La nivelul pieței din București, companiile au redus, în general, suprafețele ocupate, prioritizând în același timp clădiri de calitate superioară, cu facilități moderne și standarde ESG ridicate. Schimbarea modului de lucru a influențat și utilizarea spațiilor, cu o pondere mai mare alocată zonelor de colaborare, sălilor de întâlnire și spațiilor sociale, în detrimentul layout-urilor tradiționale bazate pe birouri individuale.
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