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Piata imobiliara din Romania reprezinta un segment
crucial al economiei nationale, avand o influenta
semnficativa asupra mediului de afaceri, investitiilor,
dezvoltarii urbane si a vietii cotidiene a populatiei.
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CUVANT DE INCEPUT DIN PARTEA
DIRECTORULUI GENERAL

Acest material reprezinta teza noastra fundamentala
de investitii si scalare a afacerii. Ne aflam intr-un
moment de tranzitie pentru companie, la doi ani si
sase luni de la infiintare si un an de la listare, in care
avem oportunitatea de a repozitiona acest proiect
pe o traiectorie clara, in spiritul viziunii cu care am
fondat aceasta companie. Meta Estate Trust a
propus inca de la Inceput un model de business
nemaiintalnit pe piata din Romania si diferit fata de
modelele existente in pietele dezvoltate din Vestul
Europei sau Statele Unite. In acest sens nu am avut
un prototip pe care I-am fi putut prelua deoarece
piata imobiliara - si in special cea rezidentiala - tinde
sa se dezvolte in moduri foarte particulare zonei din
care face parte. Am gandit viziunea acestui proiect
prin prisma experientei existente a fondatorilor siam
conceput un model unic si adaptat pietei locale.
Principalele doua ipoteze cu care am actionat au
fost: (1) In piata imobiliara se pot obtine randamente
mari si (Il) exista o nevoie de finantare a acestei piete
prin piata de capital. Pot spune astazi ca ambele
ipoteze au fost validate prin rezultatele companiei de
a ridica capital si de a-l plasa In investitii care au livrat
deja randamente performante. Acum ce ne revine
de facut este sa analizam retrospectiv experienta de
la momentul infiintarii pana in prezent cu scopul de
a articula o strategie clara, renascuta, in baza unei
intelegeri imbunatatite despre modalitatea in care
putem opera si dezvolta aceasta companie.

Materialul incepe cu un capitol despre dinamica si
contextul pietei imobiliare in care prezinta
principalele concepte teoretice care stau la baza ei,
Impreuna cu o analiza succinta a oportunitatii pietei
locale rezidentiale. In al doilea capitol sunt studiate
cele mai similare modele de afaceri — existente in
pietele dezvoltate — cu cel al companiei MET avand
scopul de a fixa un vector de discutie, inspiratie si

dezvoltare a acestui proiect. Capitolul trei exploreaza
stakeholderii din jurul modelului de business MET si
propune un model de valoare pentru cei mai
importanti (Investitorii de pe piata de capital,
dezvoltatorii imobiliari si cumparatorii din piata
imobiliard). Al patrulea capitol explica in detaliu
fiecare linie de business a strategiei investitionale
MET si exemplifica dinamica financiara a acestora.
Mai mult de atat In acest capitol este descris
mecanismul de adaptabilitatea a strategiei la
ciclurile de piata si procesul investitional al
companiei. Capitolul cinci analizeaza succint
strategiile de finantare posibile pentru cresterea
activelor prin levier de credit si prezinta o structura
optima de alocare a capitalului. Al saselea capitol
descrie structura guvernantei corporative, rolul
fiecarui organ decizional si modul in care este
organizata echipa executiva. Ultimul capitol — al
saptelea — analizeaza potentialul strategiei printr-un
plan de afaceri detaliat pe 5 ani

Motivatia principalda a acestui raport este de a
articula, organiza si transparentiza un plan strategic
Si tactic cu obiectivul de a alinia managementul si
actionarii companiei spre o imagine potentiala de
viitor pe care o putem astepta toti cu nerabdare.

ALEXANDRU BONEA

CO-FONDATOR SI CEO
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1. DINAMICA SI CONTEXTUL
PIETEI DE INVESTITII IMOBILIARE

P

Teoria generala a pietei de Real Estate

Pentru a putea articula o strategie clard pentru o
companie care activeaza in piata imobiliara este mai intai
nevoie sa intelegem teoria generala care sta la baza
acestei piete. In primul rand, este necesar sa cunoastem
factorii care influenteaza cererea si oferta de proprietati
imobiliare, precum si modul 1n care acesti factori
interactioneaza pentru a determina preturile si dinamica
generala a pietei:

Demografia: schimbarile in populatie, migratia interna si
cresterea demografica influenteaza cererea de locuinte si
infrastructura. De asemenea, varsta medie a populatiei si
structura gospodariilor au un impact asupra tipurilor de
proprietati cautate.

Economia si puterea de cumparare: starea generald a
economiei, nivelul de ocupare a fortei de munca si
veniturile disponibile influenteaza capacitatea oamenilor
de a cumpara sau inchiria proprietati imobiliare. Ratele
dobanzilor si accesul la credite ipotecare joaca, de
asemenea, un rol semnificativ in deciziile de achizitionare.

Urbanizarea: cresterea populatiei urbane si dezvoltarea
urbana afecteaza oferta si cererea pentru spati
rezidentiale si comerciale. Zonele urbane atractive cu
infrastructura dezvoltata sunt in general mai cautate.

Legislatia si reglementarile: politicile guvernamentale, taxele,
subventiile si alte reglementari pot influenta comportamentul
pietei imobiliare. Acestea pot include impozite pe proprietate,
norme de constructie si politici de dezvoltare urbana.

Valoarea unui activ imobiliar

Valoarea unui activ imobiliar este un concept
fundamental in industria imobiliara si joaca un rol esential
iIn procesul de cumparare, vanzare si de investitii in
imobiliare, iar determinarea valorii corecte reprezinta una
dintre cele mai mari provocari pentru luarea deciziilor
informate si pentru evaluarea fezabilitatii financiare a
unei tranzactii imobiliare.

Tn acest sens, reusim sa identificam doud piete distincte
atunci cand vorbim despre valoarea activelor imobiliare: o
piata de consum si una de investitii, functie de care un
astfel de activ poate avea valori diferite ca rezultanta si a
unor metode diferite de evaluare: prin comparatie cu
proprietati similare, din zone comparabile si care s-au
tranzactionat in perioada recenta sau care sunt la
vanzare, dar si prin metoda fluxului de numerar actualizat
(NB: Discounted Cash Flow Method asa cum mai este
cunoscuta)

Nevoia perena pentru active imobiliare. Nevoia perend
de active imobiliare se refera la cerinta constanta sau
durabila a oamenilor pentru a detine, utiliza sau investi In
proprietati imobiliare intr-o societate sau economie.
Aceasta nevoie persista pe termen lung si este influentata
de mai multi factori, inclusiv nevoia de locuinte, cererea
pentru spatii comerciale, dezvoltarea urbana si investitiile
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imobiliare.

Nevoia de locuinte: o nevoie fundamentala a oamenilor
este de a avea un spatiu de locuit. Aceasta nevoie este
perend, deoarece oamenii vor intotdeauna sa aiba un
acoperis deasupra capului pentru a se proteja de
intemperii si pentru a-si asigura intimitatea. Nevoia de
locuinte poate varia in functie de regiune, cultura si nivelul
de dezvoltare economica, dar ramane o nevoie de baza.

Nevoia de spatii comerciale: intr-o economie activa,
exista intotdeauna o cerere pentru spatii comerciale, cum
ar fi birouri, magazine, restaurante, hoteluri si facilitati
industriale. Companiile au nevoie de aceste spatii pentru
a-si desfasura activitatea si pentru a servi clientii, ceea ce
face ca cererea pentru spatii comerciale sa fie continua.

Dezvoltarea urbana si demografia: populatia urband
continua sa creasca in multe parti ale lumii, ceea ce
alimenteaza cererea pentru dezvoltare wurbana si
constructii noi. Oamenii migreaza catre orase in cautarea
oportunitatilor de munca si a unei vieti urbane mai active,
ceea ce necesita construirea de locuinte si infrastructura
suplimentara.

Investitiile imobiliare: proprietatile imobiliare sunt
adesea considerate investitii sigure si stabile pe termen
lung. Investitorii cauta adesea active imobiliare pentru a-si
proteja si creste averea, in special in conditii de inflatie si
volatilitatea pietelor financiare. Acest apetit pentru
investitii  imobiliare sustine, de asemenea, cererea
continua pentru astfel de active

Natura limitata a activelor imobiliare. Natura limitata a
activelor imobiliare se refera la faptul ca proprietatile
imobiliare sunt resurse finite si nu pot fi reproduse sau
extinse la infinit. Acest aspect distinctiv al activelor
imobiliare implica mai multe elemente importante, cum
ar fi: oferta limitata, utilizarea multifunctionala a terenului,
dezvoltarea si costurile, dezvoltarea urbans durabils si
altele. In opinia noastra, valorile de piata ale unor astfel de
active nu au cum altfel decéat sa se aprecieze pe termen
lung, provocarea majora ramanand calculul unui index de
crestere adecvat, iar acest lucru este posibil avand in
vedere faptul ca oferta urmeaza sa cunoasca un trend
descendent pe masura ce spatiile disponibile sunt
utilizate. Sigur, o varianta de furnizare de spatiu si crestere
a terenurilor disponibile pentru dezvoltari este In stransa
legatura cu extinderile urbane si planurile autoritatilor
locale si centrale de dezvoltare intravilana.

Utilizare si valoare: Utilizarea proprietatilor imobiliare se
refera la modul in care sunt folosite sau destinate a fi
utilizate proprietatile imobiliare, cum ar fi terenurile si
cladirile. Proprietatile imobiliare pot avea diverse utilizari,
care pot varia In functie de zonarea si reglementarile
locale. Aceste utilizari pot include: rezidential, comercial,
industrial, agricol, mixt, iar valoarea acestora este data de
suma estimata a fi incasata intr-un act de vanzare la un
moment dat.




up

Consum: Proprietatile imobiliare pentru consum sunt
proprietati imobiliare utilizate de persoane sau
gospodarii pentru a-si satisface nevoile personale sau de
locuit, In contrast cu proprietatile imobiliare pentru
investitii sau dezvoltare. Aceste proprietati sunt destinate
in principal utilizarii rezidentiale sau pentru a satisface
necesitati personale ale proprietarilor sau chiriasilor lor.

Investitie. Proprietdtile imobiliare pot avea diverse
scopuri de investitie, care pot include pastrarea valorii,
generarea de fluxuri de numerar si aprecierea capitalului.
lata explicatii pentru fiecare dintre aceste concepte:

Store of value

Pastrarea valorii se refera la capacitatea unei proprietati
imobiliare de a mentine sau de a creste valoarea sa in
timp.

Multe persoane si investitori considera proprietatile
imobiliare ca fiind un mod eficient de a-si proteja averea
de inflatie sau de schimbarile economice.

Proprietatile imobiliare, In special cele aflate in zone cu
cerere constantd, au tendinta de a creste in valoare pe
termen lung, ceea ce le face o optiune populara pentru
pdastrarea valorii.

Future cashflow

Fluxul de numerar se refera la veniturile nete generate
de o proprietate imobiliara dupa scaderea tuturor

costurilor asociate cu aceasta, cum ar fi taxele,
impozitele, asigurarile, reparatiile si cheltuielile de
gestionare.

Proprietatile imobiliare pentru investitii, in special cele
destinate Inchirierii, pot oferi fluxuri de numerar regulate
in cazul in care veniturile din inchiriere depasesc
cheltuielile asociate cu proprietatea.

Fluxul de numerar poate reprezenta o sursa de venit
pasiv pentru investitori si poate fi folosit pentru a acoperi
costurile de intretinere aferente proprietatii sau pentru a
genera profit.

Capital appreciation

Aprecierea capitalului se refera la cresterea valorii unei
proprietati imobiliare in timp.

Investitorii achizitioneaza proprietati cu speranta ca
acestea vor deveni mai valoroase n viitor, permitandu-le
sa obtina un profit atunci cand decid sa vanda
proprietatea.

Aprecierea capitalului poate fi rezultatul cresterii cererii
pentru proprietatile  dintr-o zona, a dezvoltarii
infrastructurii sau a altor factori care fac proprietatea mai
atractiva.

O piata imperfecta

Atuncicand spunem ca piata imobiliara este imperfects,
ne referim la faptul ca aceasta nu functioneaza intr-un
mod ideal sau perfect concurential. O piata imobiliara
imperfecta poate prezenta o serie de caracteristici si
probleme care impiedica concurenta perfecta si care pot
afecta functionarea eficienta a pietei, dar si o
oportunitate pentru investitorii care stiu cum sa se
foloseasca de aceasta dinamica.

lata cateva aspecte care pot indica imperfectiunile unei
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piete imobiliare:

Informatii Limitate: Accesul la informatii complete si
corecte despre proprietatile imobiliare, preturile pietei si
conditiile actuale de pe piata pot fi dificile. Ermeticitatea
informationala creaza in general perceptii de valoare
diferita pentru acelasi imobil, in functie de cat de
informata este persoana care analizeaza.

Reglementadri si Taxe Complexe: Reglementarile
guvernamentale, taxele  si impozitele  asupra
proprietatilor imobiliare pot fi complexe si schimbatoare,
ceea ce poate afecta costurile si rentabilitatea
proprietatilor.  Aceasta complexitate poate crea
incertitudine pentru investitori si proprietari.

Bariere la Intrare: Anumite segmente ale pietei
imobiliare pot avea bariere ridicate la intrarea pentru noi
dezvoltatori sau investitori, cum ar fi costurile ridicate de
achizitie a terenurilor sau procesele complicate de
autorizare si aprobare. Acest lucru poate restrange
competitia si inovatia.

Asimetria Informationala: Cumparatorii si vanzatorii pot
avea adesea acces diferit la informatii si expertiza in piata
imobiliara, ceea ce poate crea asimetrie informationala si
poate avantaja o parte in detrimentul celeilalte in
negocieri.

Lichiditate Redusa: Unele tipuri de proprietati imobiliare
pot avea lichiditate redusg, ceea ce inseamna ca este
dificil sa le vinzi sau sa le cumperi rapid. Acest lucru
poate afecta capacitatea de a-ti converti activele
imobiliare n bani in caz de necesitate.

Caracterul de imperfectiune al pietei imobiliare poate
constitui un avantaj pentru un investitor sofisticat care
poate anticipa, pe baza caracteristicilor urbanistici,
know-how, analizei pietei locale si a contactelor cu alti
investitori, o nevoie imobiliara pe care alti investitori de
anvergura mai mica sau actuali proprietari nu o pot
prefigura. Un exemplu relevant poate fi situatia in care
un proprietar de teren isi determina valoarea imobilului
in functie de preturile unor terenuri din zona, valoare
care poate fi semnificativ mai mica decat valoarea de
exploatare determinata de un investitor sofisticat -
valoarea de achizitie a terenului respectiv autorizat
pentru un retailer de talie mare care este interesat sa isi
deschida un magazin in zona respectiva.

Segmentarea pietei

Piata imobiliara este un conglomerat de subpiete,
fiecare avand caracteristici specifice de cerere si oferta.
In cadrul acestor subpiete, proprietatile sunt in general
similare, in special datorita locatiei lor fixe. Acestea
concureaza intre ele pe baza pretului, iar gradul lor de
substituibilitate poate fi evaluat. Daca pretul unei
proprietati creste si determina cresterea cererii pentru o
alta proprietate, cele doua sunt considerate substituibile.
Segmentarea pietei imobiliare este influentata in mare
masura de locatie si de tipul de utilizare a proprietatii,
cum ar fi rezidential, comercial etc.

Investitia Intr-un singur segment al pietei imobiliare este
adesea asociata cu un grad mai mare de risc, deoarece
este expusa fluctuatiilor specifice acelui segment. De
exemplu, o investitie doar in spatii comerciale poate
suferi in cazul unei recesiuni sectoriale. Pe de alta parte,



un portofoliu diversificat, care include investitii in diferite
segmente—cum ar fi rezidential, comercial = si
industrial—reduce riscul prin diversificare. O scadere a
cererii sau a preturilor intr-un segment poate fi
echilibrata de performanta solida a altor segmente,
oferind astfel o protectie mai buna impotriva volatilitatii
generale a pietei.

Termenul lung si scurt din piata imobiliara

Pe termen scurt, piata imobiliara este adesea condusa
de cerere, deoarece oferta este in general inelastica si nu
poate fi ajustata rapid pentru a satisface fluctuatiile
cererii. Aceasta inseamna ca orice schimbari rapide ale
cererii de cumparare pot avea un impact semnificativ
asupra preturilor si numarului de tranzactii. In contrast,
pe termen lung, piata este mai mult influentata de oferta
de unitati imobiliare. Dezvoltarile imobiliare necesita
timp pentru planificare, aprobari si constructie. Odata ce
aceste noi unitati ajung pe piata, ele pot satura cererea si
pot avea un efect stabilizator asupra preturilor. Tn acest
sens, strategiile de investitii imobiliare trebuie sa tina
cont de dinamica ofertei si cererii atat pe termen scurt,
cat si pe termen lung, pentru a minimiza riscurile si a
maximiza rentabilitatea.
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Cicluri ale pietei imobiliare in raport cu piata
de capital

Ciclurile pietei imobiliare si cele ale pietei de capital sunt
in general nesincronizate, oferind astfel oportunitati de
diversificare a riscului pentru investitori. Piata de capital
este adesea influentata de un amestec de factori
precum politica monetara, rapoartele de castiguri ale
companiilor si evenimente geopolitice. Ea tinde sa
reactioneze rapid la acesti stimuli, ceea ce poate duce la
volatilitate ridicata intr-un interval de timp foarte scurt.
In contrast, ciclurile imobiliare sunt mult mai lente si
sunt caracterizate de perioade de crestere, stagnare,
recesiune si recuperare. Fluctuatiile din piata imobiliara
sunt in mare parte dictate de dinamica ofertei si cererii.
De exemplu, pe termen lung, noi dezvoltari imobiliare
pot satura piata si pot duce la o stabilizare sau chiar o
scadere a preturilor. Alti factori care influenteaza ciclurile
imobiliare includ ratele dobanzilor, inflatia si nivelurile de
ocupare a fortei de munca. In general, ciclurile imobiliare
sunt masurate in ani, ceea ce le face mai previzibile si mai
rezistente la schimbarile bruste care pot afecta piata de
capital.

ECHILIBRU INTRE
CERERE S| OFERTA

EXPANSIUNE

OCUPARE MEDIE
PE TERMEN LUNG

OCUPARE

REVENIRE

TIMP
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Oportunitatea pietei locale rezidentiale.
De ce rezidential?

Structura precara a fondului locativ si

. . . media europeana, care pune presiune pe calitatea vietii
presiunea de dezvoltare conform prototipului y ° ° ° '

rezidentilor. Aceste aspecte, luate Impreuna, sugereaza o

}ér“OF vest-europene nevoie reala si urgenta pentru constructia de locuinte noi,
In Romania, fondul locativ se confruntd cu o serie de mai spatioase si de calitate superioara. Avand in vedere ca
probleme care indica o necesitate acuta de dezvoltare si Romania este una dintre tarile Uniunii Europene cu un
modernizare. Multe dintre locuinte sunt vechi, avand o potential semnificativ de crestere economica, investitiile
vechime de peste 50 de ani, si sunt adesea de dimensiuni  in modernizarea si extinderea fondului locativ nu doar ca
reduse, nerespectand standardele actuale de confort si sunt necesare, dar si prezinta oportunitati de investitii
eficienta energetica. Supraaglomerarea este o alta atractive in contextul convergentei economice cu restul
problema semnificativa, cu o rata mult mai mare decat tarilor UE.

EE

% of total population living in an overcrowded home
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% of total population living in an under-occupied home
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Cea mai mare valoare adaugata pentru
capitalul romanesc/economie

Investitiile imobiliare au jucat si continua sa joace un rol
esential in economia Romaniei, aducand cea mai mare
valoare adaugata in comparatie cu multe alte sectoare.
Astfel, acestea au devenit un pilon stabil si important
pentru economia romaneasca prin intermediul
angajarii antreprenorilor locali, a capitalului local, a
operatorilor si furnizorilor locali si, nu in ultimul rand, a
cumparatorilor locali. Tn acelasi timp, posibilitatile de
creare a unor noi locuri de munca, de angajare a unor
antreprenori locali, de a implica o intreaga retea de
operatori si furnizori, de la agentii imobiliari, brokeri si
manageri de proprietati pana la companii de
constructii, furnizori de mobilier si servicii de intretinere
sunt net superioare multor industrii din economie.
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Loc si nevoie in piata pentru
institutionalizarea activitatii

Romania a parcurs o evolutie semnificativa in ceea ce
priveste dezvoltarea pietei imobiliare rezidentiale.
Observam cativa pionieri care au jucat un rol esential in
institutionalizarea acestei piete. Companii precum
Impact, One United Properties si Meta Estate Trust au
fost lideri Tn acest domeniu, contribuind la crearea de
produse imobiliare de inalta calitate si la stabilirea unor
standarde ridicate in industrie. Acestia au aratat ca
investitiile imobiliare pot fi gestionate in mod
profesionist si transparent, ceea ce a atras atentia
investitorilor locali si straini.

Institutionalizarea pietei imobiliare Tnseamna si
cresterea participarii fondurilor de investitii si a
investitorilor institutionali in acest domeniu. Atragerea
de capital prin intermediul listarilor la bursa este o
oportunitate  semnificativa  pentru  dezvoltarea
sectorului imobiliar din Romania. Aceste listari pot
furniza fonduri necesare pentru finantarea proiectelor
imobiliare si pot contribui la cresterea lichiditatii pietei.
Tn acelasi timp, atragerea de investitori institutionali
poate aduce cu sine si un grad mai mare de
profesionalism in gestionarea portofoliilor imobiliare.

_ipgrade
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2. SPECIA BUSINESS-ULUI

REIT vs REOC

vitandu-ne in pietele dezvoltate din US si UE observam
doua modele de business existente. Avem REIT-urile (Real
Estate Investment Trust) si REOC-urile (Real Estate
Operating Company). Prima categorie are o forma
juridica particulara si este marcata de anumite limitari
operationale dar si beneficii fiscale. REIT-urile sunt
specializate In exploatarea unitatilor imobiliare cu scopul
de a genera venituri recurente din chirii si limitele lor
operationale presupun ca un procent semnificativ
(70-90%) din venituri sa provind din aceasta sursa.
Beneficiul fiscal pe care il au este in general legat de
impozitul pe profit, pe proprietate si o taxare mai mica a
dividendelor pe care acestea le distribuie actionarilor. Tn
acest sens ele sunt limitate in a distribui un Minim de
70-90% din profituri sub forma de dividende.
Randamentele pe care acestea le genereaza sunt in
general mici (4-8%), termenul investitional este unul lung,
dar ausiun risc investitional considerabil mairedus. Acest
model de business presupune agregarea de capital de la
investitori individuali si institutionali, investirea acestuia in
active imobiliare generatoare de venituri recurente din
chirii si impartirea beneficiului economic cu investitorii
prin dividende in numerar. 2. SPECIA BUSINESS-ULUI
REOC REIT

Dezvoltare

Early stage acquisitions
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A doua categorie - Real Estate Operating Companies - nu
are limitari operationale dar nici scutiri fiscale. Ele se
concentreaza In primul rand pe operatiuni imobiliare,
inclusiv achizitia, dezvoltarea inchirierea si gestionarea
proprietatilor imobiliare. Investesc pe un orizont de timp
mai scurt si genereaza randamente mai mari. Neavand
beneficii fiscale sau limite operationale, REOC-urile aleg
in general sa isi reinvesteasca profitul, avand ca prim scop
cresterea activelor. Riscurile implicite tipologiilor lor de
investitii sunt mai mari, fiind expuse la o activitate mult
mai complexa si oportunista. Deoarece REOC-urile nu
sunt supuse aceleiasi cerinte de distribuire a dividendelor
ca REIT-urile, ele pot avea o flexibilitate mai mare in
gestionarea fluxurilor de numerar si In construirea unui
portofoliu investitional generator de randamente mai
mari (10-15%). Meta Estate Trust propune un model hibrid
prin care include In portofoliul investitional atat activitati
ale REIT-urilor cat si ale REOC-urilor.

Activitatea de REOC presupune parteneriate cu
dezvoltatori imobiliari, achizitia si revanzarea de imobile,
investitii oportuniste si are ca scop obtinerea unui
randament investitional mare (20-25% IRR brut).
Activitatea de REIT se poate desfasura sub o subsidiara
detinuta in totalitate de MET, presupune detinerea de
imobile generatoare de venituri recurente din chirii si are
ca prim scop diminuarea riscurilor ciclurilor de piata. Tn
acest sens alocarea de capital pe cele doua activitati
principale ramane flexibila si  reprezinta parghia
principala in gestionarea diferitelor trenduri de piata.

Bulk Acquisitions

Co-Developing Income producing assets

Achizitie Obtinerea autorizatiei Obtinere Finalizarea
teren de construire credit bancar lucrarilor

2 Y/ 2 2

12-36 luni

A A A A\
Concept
si arhitectura

18 luni 2-3 luni

Livrare
unitati

Presales Inceperea lucrarilor

de constructie

REOC

_ipgrade




In termeni simpli, Meta Estate este un portal intre piata
imobiliara si piata de capital. Antreprenorii activi in piata
imobiliara pot accesa o noua sursa de finantare prin
Meta, iar investitorii de pe piata de capital pot beneficia
de randamentele atractive ale pietei imobiliare, fara
povara, cu riscuri bine administrate si printr-un sistem
financiar lichid.
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3. STAKEHOLDERI S| PROPUNEREA DE VALOARE

Meta isi propune sa adauge valoare tuturor stakeholderilor
principali din ecosistemul unei investitii imobiliare printr-o
pozitionare unica, reusind sa-si asigure un avantaj
competitiv fata de alti furnizori de capital si astfel sa
maximizeze randamentele pentru investitorii sai.

PIATA DE INSTITUTII -
CAPITAL ANTREPRENORI BANCARE CUMPARATORI
( INVESTITORI \ DEZVOLTATORI
INDIVIDUALI IMOBILIARI BANCI CONSUMATORI
( RETAL) )
ANTREPRENORI
e N GENERALI BROKERI DE INVESTITORI
INVESTITORI CREDITE
INSTITUTIONALI FIRME DE _
\_ ) ARHITECTURA
AGENTII
IMOBILIARE
FURNIZORI DE
MATERIALE

Investitorii de pe piata de capital

Meta Estate Trust propune un model de afaceri unic
pentru investitorii sdi, care prezinta o serie de avantaje
prin prisma expunerii la piata investitionala imobiliara in
timp ce rezolva ineficientele asociate:

Randamente performante cu riscuri minime: activitatea
este intreprinsa de o echipa competenta cu expertiza si o
cunoastere aprofundata a pietei imobiliare locale. Echipa
poate in primul rand sa evalueze si sa administreze riscurile
asociate acestui tip de investitii si in al doilea rand sa
identifice oportunitati rare generatoare de randamente
investitionale mari.

Adaptabilitate la ciclurile de piata: Politica investitionald
prevede o specializare pe doi piloni strategici cu profil de
randament/risc polare. Ponderea de alocare a capitalului
intre cei doi piloni este flexibila si actioneaza ca o parghie
pentru a adapta portofoliul investitional la diferitele
cicluri de piata.

Putere de negociere mare printr-o institutie tip holding
cu disponibilitati mari de capital. Un tichet investitional
de dimensiuni mari reuseste sa obtina un pret de intrare
considerabil mai mic, avand o putere de negociere mai
mare cu antreprenorii locali. Tn plus, pe l1anga pretul de
intrare putem vorbi si de accesul la o clasa de investitii
mai sofisticata precum asocieri de equity cu profitshare
sau finantari de tip mezzanine. Aceste oportunitati nu
sunt eligibile pentru un investitor individual.

— grade

Lichiditate: Detinerea de actiuni intr-o companie listata la
bursa este In primul rand lichida. O investitie intr-un bun
imobiliar are un grad considerabil redus de lichiditate, fiind un
dezavantaj real pentru investitor. Actiunile In Meta Estate
reprezinta o cota parte dintr-un intreg portofoliu investitional
imobiliar si se pot tranzactiona liber pe piata bursei de valori
Bucuresti. Prin Meta investitia in imobiliare devine lichida.

Democratizarea investitiei prin necesitatea minimala de
capital pentru a investi: investitile imobiliare au bariere
ridicate de capital si exclud o plaja larga de investitori care nu
au disponibilitatea de a aloca suma considerabila de capital pe
care acesta clasa de active o solicita. Valoarea nominala de 1
RON/actiune MET deschide posibilitatea oricarui investitor sa
acceseze piata imobiliara.

Diversificarea riscului printr-un portofoliu de anvergura
expus la diferite locatii si segmente de piata: piata imobiliara
este in general foarte segregata si poate avea dinamici diferite
in functie de zona si segment. Expunerea unei investitii izolate
are astfel un risc mult mai mare in contextul ciclurilor de piata
in comparatie cu un portofoliu de investitii localizate in diferite
zone geografice si pe diferite segmente de piata




Propunere de valoare pentru partenerii MET

(antreprenorii pietei imobiliare rezidentiale)
Unul dintre cei mai importanti stakeholderi ai pietei
imobiliare rezidentiale sunt dezvoltatorii imobiliari.
Acestia sunt in general antreprenori cu disponibilitati de
capital si apetit pentru risc, cele 2 fiind prerogativele
activitatii de dezvoltare imobiliara.

Partener de equity pentru finantarea proiectelor

imobiliare: Meta poate fi pentru dezvoltatorii imobiliari
un portal catre piata de capital, un instrument de scalare
a proiectelor lor imobiliare. Activitatea de ridicare de bani
pe piata de capital este foarte diferita de cea de
dezvoltare imobiliara, dar ea poate reprezenta o
modalitate foarte avantajoasa de finantare a equity-ului
necesar dezvoltarii proiectelor imobiliare.

Transfer reputational in relatie cu consumatorii:
Reputatia este o caracteristica foarte importanta pentru
un dezvoltator imobiliar. Acesta trebuie sa reuseasca sa
convinga potentialii cumparatori ca imaginile si planurile
pe care acesta le prezinta in faza de proiect vor deveni o
realitate. Riscul de blocare a lucrarilor este minimal,
tinand cont de analiza detaliata care sta la baza oricarei
investitii Meta, de monitorizarea continua a proiectelor si
de capitalul de care compania ar putea sa dispuna
pentru situatii neprevazute. Decizia companiei de a
investi Intr-un proiect imobiliar reprezinta o validare a
calitatii si valorii proiectului imobiliar, oferind siguranta
potentialilor clienti si investitori.

Scalarea afacerii: Principala bariera pentru ca un
dezvoltator imobiliar sa inceapa mai multe proiecte si de
dimensiuni mai mari este accesul la capital. Structura
operationala este scalabila, iar echipa interna a unui
dezvoltator imobiliar are In general capacitatea de a
dezvolta mai multe proiecte imobiliare in acelasi timp.
Printr-un parteneriat cu Meta Estate dezvoltatorii pot
accesa o sursa noua de capital si astfel sa inceapa mai
rapid proiecte mai mari si mai multe.

Credibilitate in fata institutiilor bancare: un
partener financiar solid cu un istoric bun este foarte
apreciat de banci. Avand Meta ca partener intr-un proiect
imobiliar poate fi de mare valoare pentru obtinerea unui
Imprumut de dezvoltare de la o banca.

Acces la un intreg ecosistem de furnizori: A fi un
"meta" dezvoltator - partener in mai multe proiecte de
dezvoltare - presupune acces la o varietate de furnizori de
servicii sau produse. Un dezvoltator imobiliar ar putea
folosi retelele Meta pentru a identifica furnizorul potrivit
pentru nevoile sale si chiar sa beneficieze de o reducere
datorata scalei.

— grade
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Cumparatorii (consumatori si investitorii
individuali):

Validarea calitatii proiectului imobiliar: Decizia
companiei Meta de a investi intr-un proiect imobiliar
reprezinta o validare a calitatii proiectului, avand cerinte
investitionale foarte clare de calitate in constructie,
proiectare (compartimentari), finisaje si facilitati pentru
proiectele in care investeste;

Garantia finalizarii proiectului: Finalizarea proiectelor
imobiliare in care Meta investeste este unul dintre cele
Mai atent analizate si monitorizate aspecte. Tinand cont si
de disponibilitatea de capital pe care o are Meta, blocarea
unui proiect imobiliar in care Meta este investita este
minimald. Tn acest sens decizia de a investi Intr-un proiect
imobiliar poate reprezenta pentru cumparatori o garantie
de finalizare a respectivei dezvoltari;

Potential de apreciere al investitiei: Potentialul
aprecierii pretului unitatilor locative din cadrul unei
dezvoltari imobiliare este un parametru principal pentru
luarea deciziei de a investi in proiect. In acest sens, un
cumparator-investitor poate sa fie sigur ca exista un loc
de apreciere semnificativ intr-un proiect in care Meta
investeste;
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4. STRATEGIA INVESTI'!'IONALIK MET

Strategia investitionala MET

Strategia investitionala MET se bazeaza pe un mix de
tipologii investitionale cu profile de randament si risc
diferite, pentru a contura un portofoliu diversificat si
flexibil, care se poate adapta usor ciclurilor de piata,
livrand astfel randamente atragdtoare cu riscuri
minime.

Tipologiile investitionale

Co-Developing (Parteneriate cu Dezvoltatori
cu Profit Sharing/Mezzanine)

Acest tip de investitie presupune intrarea intr-un
parteneriat cu un dezvoltator imobiliar pentru unul sau
mai multe proiecte de dezvoltare imobiliara specifice cu
scopul de a imparti randamentele generate din aceasta
activitate.

Forma juridica:

Cel mai des intalnim situatia in care fiecare proiect este
dezvoltat sub o companie de tip SPV (Single Purpose
Vehicle) si acest lucru face fezabila o structura de
asociere In care MET devine actionar in SPV-ul respectiv.
Urmarim sa lasam detinerea majoritara dezvoltatorului
imobiliar - acesta fiind cel care desfasoara activitatea
efectiva de dezvoltare - dar fara sa pierdem controlul
deciziilor importante. In sensul acesta MET are in
vederea incheierea unui SHA (Shareholders agreement)
specific cu dezvoltatorul in care se asigura ca deciziile
extraordinare activitatii zilnice se pot face doar cu
acordul MET.

Metoda de injectare a capitalului:

Fiecare parteneriat are particularitatile lui, dar in general
MET poate injecta capital in SPV prin cumparare de
parti sociale, majorare de capital si imprumut asociat. In
functie de specificul proiectului de dezvoltare MET
Impreuna cu dezvoltatorul vor identifica cea mai
sustenabild structura de equity/debt.

Sursa veniturilor:

Veniturile pot proveni din dobanzi - asociate imprumutului
asociat - cat si din dividende si rascumparari de parti sociale.

35% Profit

Indiferent de pondere, MET urmareste sa obtina o cota
din profitul de dezvoltare si vanzare a proiectului
imobiliar stabilit inca de la inceputul asocierii. Mai exista
si posibilitatea in care finalitatea asocierii consta in
preluarea 1n proprictate a unui numar din
apartamentele finalizate cu scopul de a realiza vanzarea
lor directa si a obtine venituri din vanzari.

Analiza riscului:

Pentru acest tip de investitie analiza riscului acopera
3 dimensiuni specifice: legalitatea proiectului de
dezvoltare, fezabilitatea finalizarii In contextul
bugetului/fondurilor total disponibile Si
realizabilitatea  planului  de  vanzari. Prima
dimensiune analizeaza incadrarea proiectului n
indicatorii urbanistici si complexitatea procesului de
obtinere a autorizatiei de construire. De cele mai
multe ori, MET va realiza investitia efectiva doar dupa
ce exista o autorizatie de construire. Pentru a doua
dimensiune analizam incadrarea bugetului total Tn
valorile medii de piata (manopera si materiale) si
sursa lui de finantare. Aceasta analiza ne poate indica
daca proiectul se poate finaliza conform planului de
proiect care sta la baza asocierii. A treia dimensiune
consta in analiza produsului si a preturilor de vanzare
comparativ cu ce exista in piata. Ne uitam la locatie,
compartimentari, tipologii de apartamente, finisaje,
facilitati si comparam cu preturile medii din piata
pentru un produs asemanator. Acest lucru ne poate
indica daca planul de vanzari este unul realizabil.

Monitorizare:

Monitorizarea pentru acest tip de investitii este
facuta lunar si are la baza o analiza a balantelor
contabile, extraselor bancare, situatiilor de lucrari cu
antreprenorul general si a situatiei de vanzari. In
acest mod MET poate observa daca proiectul se
desfasoara conform planului de afaceri si actiona din
timp in cazul in care exista intarzieri.

13,5MIL €

Sales value return

*tocost 2,66

Financing cost 0,84 MIL €

Construction cost

Soft cost Slollbe

Land cost 2 MIL €

Period 2 years IRR NET 29%




Early Stage Acquisitions

Acest tip de investitie presupune pre contractarea unor
unitati locative intr-un proiect imobiliar aflat in stadii
incipiente si revanzarea lor la finalizarea acestuia.
Valoarea urmarita este obtinerea unui discount de
moment (early stage).

Forma juridica

Forma juridica este o promisiune de vanzare cumparare
autentica. De cele mai multe ori modelul contractului
este al dezvoltatorului, dar MET are un set de conditii
foarte clare pe care le negociaza cu dezvoltatorul pentru
a minimiza riscurile asociate acestui tip de investitii.

Metoda de injectare a capitalului

Capitalul este plasat sub forma unui avans (15-30%)
aferent promisiunii de vanzare cumparare.

Sursa veniturilor

Marja acestei investitii vine din diferenta de pret dintre
valoarea de achizitie si valoare de vanzare catre un
cumparator. Aprecierea valorii provine din vanzarea
individuala a unitatii, momentul in timp al dezvoltarii
(finalizat) si aprecierea generala a imobilelor. Aceasta
marja poate fi marcata ca un pret de cesiune a
promisiunii sau marja comerciala in cazul in care
unitatea locativa trece prin proprietatea MET.

Analiza riscului

Pentru acest tip de investitii analiza riscului este mai
mult similara cu cea a unei banci. Ne uitam la locatia
proiectului, track record-ul si disponibilitatea de capital
a dezvoltatorului. Autorizatia de construire este o
conditie esentiala pentru acest tip de investitie.

Monitorizare

Monitorizarea implicata pentru acest tip de investitie
este minimala si se concentreaza pe evolutia lucrarilor
de constructii.
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Call/Put-Option pe Asset-uri Imobiliare

Acest tip de investitie presupune pre-contractarea
unui imobil viitor s-au finalizat. Pretul tranzactiei este
setat la un discount considerabil fata de pretul de
piata (30-35%) si vanzatorul are optiunea de a
rascumpadra pre-contractul la o marja mai mica
(20-25%). Durata in care rascumpararea se poate face
este in general intre 9 si 12 luni si riscul investitiei MET
ramane doar unul de piata, nu si de neplata (in
scenariul in care vanzatorul nu isi exercita optiunea,
MET intra in posesia unui imobil cu care poate obtine
0 marja mai mare la revanzare).

Forma juridica:

Forma juridica este o promisiune de vanzare-cumpadrare
siin general modelul contractului este al lui MET.

Metoda de injectare a capitalului:

Capitalul este plasat sub forma unui avans(70-90%) la
promisiunea de vanzare cumparare.

Sursa veniturilor:

Sursa de venit a acestei investitii provine in general
din marja optiunii de rdscumparare a vanzatorului. In
cazul Tn care vanzatorul nu Tisi exercita aceasta
optiune MET va intra in proprietatea imobilului si va
realiza venitul din revanzarea bunului.

Analiza riscului:

Fundamentul analizei de risc pentru aceasta
investitie sta In evaluarea unui pret corect de piata.
Mai mult de atat analizam timpul mediu de vanzare
a proprietatii pentru a putea estima gradul de
lichiditate.

Monitorizare:

Monitorizarea este minimala si implica analiza
periodica a evolutiei pretului pentru tipul de imobil
contractat.

Market price 0,5MIL €

. 0.33MIL €
Contract price _30%
Repurchase option 0,42 MIL€

from seller 20%

List price 1TMIL €
Discounted price 0.9 MIL €
Down payment {0 )4
Sales price e L f:

+ 20%
Margin 1,18 MIL €
Equity 0,27 MIL €

Period 18 months IRR 40,6%

Period 12 months IRR 20%
Period 18 months BRI %4




Bulk Acquisitions

Acest tip de investitie presupune achizitia unui
pachet de apartamente noi finalizate la un discount
si revanzarea lor individual la pretul de piata pe un
orizont de 6-12 luni. Tn majoritatea proiectelor de
dezvoltare imobiliara gasim un stoc de apartamente
nevandute la momentul finalizarii proiectului
(10-15%). Tn aceasta situatie dezvoltatorul prefera s
vanda acest stoc de apartamente ramas la un
discount cu scopul de a inchide proiectul si a investi
capitalul disponibilizat in alte proiecte noi.

Forma juridica:

MET intra in proprietatea apartamentelor printr-un
contract de vanzare-cumparare.

Metoda de injectare a capitalului:

Capitalul este plasat in baza facturii fiscale emisa de
dezvoltator pentru contractul de vanzare-cumparare.
Sursa veniturilor:

Veniturile sunt inregistrate ca marja comerciala din
vanzarea apartamentelor.

Analiza riscului:

Analiza riscului pentru acest tip de investitie se
concentreaza pe evaluarea unui pret corect de
vanzare si a perioadei medii de vanzare.

Monitorizare:

Monitorizarea este minimala si consta mai mult in
procesul de vanzare asociat acestui tip de investitii.
Apartamentele din aceasta categorie sunt vandute
prin canalul propriu metahomes.ro.

1MIL €
0,85 MIL €

Market price

Bulk price
-15%

0,595 MIL €

Bank finance

7% Equity

Period 12 months IRR 42,3%

IRR 21,6%
IRR12,2%

0,255 MIL €

Period 18 months
Period 24 months

meta

Distressed Assets/Tranzactii Oportunistice

Aceasta tipologie investitionala se bazeaza pe mecanismul
vanzarii fortate pe care bancile sau orice alt creditor il aplica
in cazul unui default al debitorului. Ea nu are o structura
predefinita si poate varia de |la caz la caz, dar in general
se aplica pentru proiectele aflate la work-out in banci
care ajung la faza de executare. Oportunitatea de
valoare provine din nevoia creditorului de a vinde fortat
proprietatea, acest lucru implicand un pret substantial
redus fata de valoarea de piata sau exploatare a bunului.
De cele mai multe ori imobilul reprezinta un proiect de
dezvoltare imobiliara inceput si nefinalizat, oportunitatea
necesitand investitii si lucrari suplimentare pentru
maximizarea valorii de vanzare.

Forma juridica:

Intrarea in proprietate pentru un imobil aflat in
executare presupune participarea la licitatia publica si
realizarea actului de adjudecare in cazul in care se
castiga.

Metoda de injectare a capitalului:

Capitalul este plasat in baza actului de adjudecare.

Sursa veniturilor:
Veniturile sunt realizate din revanzarea activului.

Analiza riscului:

Analiza riscului pentru acest tip de investitie este mai
complexa si presupune o evaluare de piata a imobilului
la stadiul de finalizat, estimarea cheltuielilor suplimentare
pentru finalizarea proiectului si realizarea unui plan de
afaceri pentru cuantificarea oportunitatii investitionale.

Monitorizare:

Monitorizarea este In general mai intensiva si presupune
supervizarea lucrarilor de remodelareffinalizare i
urmarirea procesului de vanzare.

Monitorizare:

Monitorizarea este minimala si implica analiza periodica
a evolutiei pretului pentru tipul de imobil contractat.

Price 1MIL €

estate

0,7MIL €

Bank finance 79

Interest Equity 0,3 MIL €

Rent yield 7%

Annual aprecciation 7%

Period 24 months IRR17,2%

Period 36 months IRR13%
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Adaptabilitatea si flexibilitatea portofoliului
la ciclurile de piata

Portofoliul  investitional MET se distinge prin
adaptabilitate si flexibilitate, calitati esentiale intr-o
piata imobiliara dinamica si schimbatoare. Strategia sa
unica de investitii se bazeaza pe un mix diversificat de
active, capabil sa genereze randamente solide in
conditii de crestere economica si sa isi mentina valoarea
in perioade de stagnare. In fazele de expansiune ale
pietei, alocarea de capital este directionata catre
investitii cu potential mare de apreciere, maximizand
astfel randamentele. Pe de alta parte, in momentele de
incertitudine sau stagnare, portofoliul poate fi recalibrat
rapid, mutand capitalul spre active generatoare de
randamente mai mici, dar stabile, asteptand astfel
revenirea pietei.

Aceasta flexibilitate si adaptabilitate asigura o gestiune
eficienta a riscurilor si 0 performanta robusta pe termen
lung, indiferent de ciclurile economice. Intr-un moment
de piata in crestere ne concentram pe investitiile de tip
early stage si Co Developing, acestea livrand cele mai
mari randamente. In cazul opus in care piata stagneaza
ne concentram in primul rand pe active reale, finalizate
care pot genera venituri sigure. In sensul acesta cea mai
atragatoare investitie este reprezentata de unitatile
generatoare de venituri recurente din chirii

Early Stage
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Tn acelasi timp 1n acest tip de piatd putem observa si
reale oportunitati pe care o companie precum MET le va
putea exploata. Achizitile de tip Bulk de unitati
finalizate se pot face la discount-uri semnificative,
dezvoltatorii  avand nevoie de capital pentru
rambursarea creditelor bancare. Tn sensul acesta va
creste si nevoia de lichidizare a proprietarilor de imobile
unde vom putea incheia contracte de tip call/put cu
discounturi semnificative de la pretul de piata. Pe langa
o alocare de capital diferita pe tipologiile investitionale
MET, cel mai important factor al flexibilitatii vine din
transferabilitatea activelor intre liniile de business.

Unitatile contractate early stage pe care nu le vom
putea vinde In timp util, se pot finanta si muta pe liniile
de Bulk Acquisitions sau Income Producing.

La fel se va putea actiona si in cazul investitiilor de tip Co
Developing unde vom urmari sa finalizam proiectul si sa
ne refinantam pe un termen mai lung cu scopul de a
inchiria unitatile locative. Momentul revenirii pietei
imobiliare ne va pune in situatia in care vom putea
vinde o parte importanta din portofoliul de income
producing si sa inclinam ponderea in celalalt sens.

Bulk Acquisitions

Co- developing

High return

_ipgrade your wealth

RETURN/ RISK PROFILE

Income
producing
assets
Low return
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Procedura investitionala si administrarea
pipeline-ului si a portofoliului de investitii.

Activitatea principald a companiei MET este una
investitionala si se desfasoara In cateva etape esentiale.
Etapele initiale, de identificare a oportunitatilor si de
analiza, structurare si negociere, sunt ceea ce NuMIiM
"administrarea pipeline-ului". Aici este vorba despre
selectia atenta si evaluarea detaliata a potentialeelor
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investitii. Urmatoarele faze, care includ efectuarea
investitiei, monitorizarea performantei si in cele din
urma, exitarea din investitie, sunt etapele de
"administrare a portofoliului". Acestea implica nu doar
alocarea eficienta a resurselor, ci si ajustari strategice
care permit companiei sa ramana agila si adaptabila la
diferitele cicluri ale pietei.

PIPELINE
MANAGEMENT |

ANALIZA,
NEGOCIERE S|
STRUCTURARE

O, 10enTIFICARE
OPORTUNITATI
O,

COMITET
INVESTITII

DECIZIE
INVESTITIONALA

|
| PORTFOLIO MANAGEMENT

DEAL

EXECUTION MONITORIZARE

In fazele preliminare de identificare a oportunitatilor de
piata si de analiza, structurare si negociere, compania
noastra se bazeaza pe expertiza unei echipe dedicate de
investitii. Aceasta echipa este compusa din CEO, Deputy
CEO, Directorul de Investitii si un Analist de Investitii.
Fiecare membru aduce o valoare adaugata distincta in
proces, de la cunostinte strategice la analize financiare
detaliate, asigurand astfel ca toate aspectele unei
potentiale investitii sunt examinate sub toate unghiurile.
Echipa lucreaza TImpreuna pentru a administra
"pipeline-ul" de oportunitati, facand selectii informate
care sa corespunda obiectivelor si parametrilor
investitionali ai companiel.

Co-Developing

Pondere ideala In portofoliu
<2.000.000 EUR

Nivel de acoperire Garanti in functie de risc analizat
BO /SHA

Expunere maxima UBO % din capital MET

Fezabilitatea proiectului (pret mp, costuri, competen

LTC % din investitie MET
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Ealy Stage

Vaoloare totala deal (expunerea maxima incl. debt) <2.000.000 EUR

Ipoteca pe partisocial
B PEIR PVC notata in CF

Intre etapele de analiza, structurare si negociere si
executarea efectiva a investitiel, exista o faza cruciala de
aprobare. Acest proces de avizare este gestionat de un
Comitet de Investitii, delegat de Consiliul de
Administratie si format din cinci membri. Rolul
Comitetului de Investitii este de a se asigura ca
investitiile propuse pentru aprobare sunt aliniate cu
strategia investitionala a companiei, ndeplinesc
parametrii investitionali stabiliti si ca riscurile asociate au
fost riguros evaluate. Acest nivel aditional de control
asigura ca toate deciziile investitionale sunt luate intr-un
cadru bine definit si contribuie la mitigarea riscului,
pastrand in acelasi timp o coerenta strategica pe termen
lung.

Call/put option Bulg Acquisitions Income produc

Verificare incadrare in strategia MET

<2.000.000 EUR <2.000.000 EUR <2.000.000 EUR

PVC notata in CF, act

N __ Activ in Proprietate Activin Proprietate
realliber de sarcini

Autorizare de construire minim Certificat Urbanism DA

Experienta UBO
Equity Contribution dezvoltator % minim (inclusiv teren)
Profitabilitate minima proiect % din cost b

LTV % din investitie MET 6

<85%

IRR estimat minim in functie de natura proiec b 2
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APLICARE STRATEGIE

Pentru investitii exceptionale care depasesc limitele
stabilite de comitetul de investitii sau care nu intra in
parametrii  investitionali conventionali, procesul de
aprobare urca la nivelul Consiliului de Administratie.
Acest pas asigura o supraveghere si 0 analiza aditionala,
pentru a se lua decizii bine fundamentate in cazuri care
sunt in afara normei. Tn plus, in situatiile in care investitiile
implica parteneri apropiati sau 'related partners"
aprobarea investitiei necesita un aviz suplimentar din
partea Consiliului  Consultativ. Aceasta procedura
suplimentara serveste ca un mecanism de control pentru
a asigura transparenta si integritatea procesului de
investitii.

meta
estate

Comitetul de audit intern are ca prim scop asigurarea
integritatii si eficientei procesului de investitii. Ei
supravegheaza activitatile Comitetului de Investitii,
verificand daca toate investitiile aprobate se incadreaza
in limitele si parametrii stabiliti de comitet. Prin
monitorizare continua si evaluare periodice, echipa de
audit intern serveste ca un strat suplimentar de control,
contribuind la identificarea oricaror neregularitati sau
devieri de la strategia investitionala. Aceasta ajuta la
mentinerea unei abordari coerente si la reducerea
riscurilor asociate cu investitiile, asigurand in acelasi timp
ca deciziile luate sunt in conformitate cu obiectivele si
cerintele companiei.

STRATEGIE
INVESTITIONALA

SOLICITARE
APROBARI SPECIFICE
PENTRU PROIECTE
MARI SAU CU
RELATED PARTIES

16

& TRANZACTII CU
RELATED PARTIES

VERIFICARE DE

&«
>

APROBARE $I
MONITORIZARE IDENTIFICARE
PROIECTE PROIECTE SI

AVIZARE PENTRU
v APROBARE
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CONFORMITATE
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5.STRATEGII DE FINANTARE Sl

STRUCTURA OPTIMA A CAPITALULUI

Strategia de finantare pentru portofoliul MET are ca
prim scop valorificarea potentialului de levier al
capitalului propriu. Pentru tipologiile de investitii
income producing assets, Bulg Acquisitions si
Distressed assets, ne orientam catre credite bancare.
Bancile inteleg dinamica acestor tipuri de investitii,
fiindu-le asigurata atat sursa de rambursare cat si sursa
de garantare. In plus pentru categoria de Distressed

face mai usoara eliminarea activelor problematice din
bilanturile lor. Tn cazul strategiilor de co-dezvoltare, early
stage si call/jput option contracts, avem in plan sa
accesam finantare prin emiterea de obligatiuni pe piata
de capital. Aceste obligatiuni ar putea fi garantate cu
creantele generate de investitiile efective, oferind astfel o
sursa de finantare flexibila si scalabila care sa sprijine
diversitatea si adaptabilitatea portofoliului nostru.

assets sunt dispuse sa acorde un imprumut pentru a

100% 20 367% 16,5 20%

1 Co-Developing 20% 4 (0)/4 - Y0)4 4 4
2 Early stage [0)74 y (0)/4 - 50% 2 2
3 Call-option contracts 15% 3 (0)/4 - 50% 3 3
4 Income reccuring 20% 4 60% 6 (0)/4 -

5 Bulk Acquisitions 20% 4 (10 )/4 6 (074 - 6
6 Distressed assets 15% 3 <10)74 4,5 0% = 4,5

+
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6.ECHIPA DE MANAGEMENT .
S| GUVERNANTA CORPORATIVA

*

Guvernanta si echipa de management a companiei MET
sunt structurate pe mai multe niveluri pentru a asigura
decizii eficiente si o supraveghere riguroasa. La varful
ierarhiei se afla Adunarea Generala a Actionarilor.

Aceasta este organul suprem, definitoriu si legislativ in
materia deciziilor de organizare si afaceri.

Consiliul de Administratie este mandatat sa puna in
aplicare deciziile statutare ale AGA si asigura, totodata,
aplicarea strategiei si a planurilor de activitate.

Compania de management ocupa pozitia de presedinte
al Consiliului de Administratie si joaca are un rol esential
in conducerea companiei MET. Aceasta este responsabila
pentru realizarea strategiei si a planului de afaceri,
asigurand astfel ca viziunea de ansamblu a companiei
este pusa in aplicare eficient si eficace.

De asemenea, compania de management identifica si
propune membrii echipelor executive, avand astfel o
influenta directa asupra persoanelor care conduc
operatiunile zilnice.

Un alt aspect important este acela al monitorizarii
performantei; compania de management trebuie sa se
asigure ca toate obiectivele de performanta sunt nu doar
stabilite, dar si indeplinite. In aceastd capacitate, ea
functioneaza ca un barometru al succesului companieli,
urmarind cu atentie realizarea obiectivelor strategice si
operationale In conformitate cu asteptarile actionarilor
Comitetul de investitii asigura o supraveghere punctuala
a deciziilor de investitii, precum si a reviziilor acestora
pana la recuperare si marcare a randamentelor
investitionale.
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Consiliul  Consultativ este format din profesionisti
independenti din domeniu, avand scopul principal de
analiza si aprobare, sau respingere, a tranzactiilor
intragrup sau cu related parties.

Echipa Executiva asigura administrarea permanenta a
Meta Estate Trust si este insarcinata, printre altele, cu
identificarea, negocierea, structurarea, prezentarea
proiectelor de investitii, implementarea si urmarirea lor.

Directorii echipei executive asigura administrarea
permanenta a companiei, fiecare avand responsabilitati
distincte dar complementare. In fruntea echipei se afla
CEO-ul, care este responsabil de definirea si punerea in
aplicare a viziunii strategice a companiei.

Acesta asigura coordonarea eficienta a tuturor
departamentelor si mentine echipa concentrata pe
obiectivele pe termen lung. In sprijinul lui vine Deputy
CEO-ul, care gestioneaza activitatile zilnice si
supervizeaza implementarea coerenta a strategiei
adoptate.

El este persoana care face legatura intre viziunea
strategica si operatiunile de zi cu zi, asigurandu-se ca
toate actiunile sunt aliniate la obiectivele companiei. In
cele din urma, Directorul de Investitii joaca un rol cheie in
evaluarea si selectarea oportunitatilor de investitii. Se
ocupa de analiza detaliata a riscurilor si beneficiilor
fiecarei posibile investitii si furnizeaza recomandari bine
fundamentate pentru comitetul de investitii.

Acesti trei piloni ai echipei executive lucreaza impreuna
pentru a asigura o directie clara, o executie eficienta si
decizii de investitii judicioase. Auditul Intern are un rol de
filtru si verificare a activitatii echipei de investitii in
conformitate cu mandatul conferit.




ALEXANDRU BONEA
Co-fondator si CEO

Cu o experienta de peste 7 aniin
sectorul real estate, perioada in care a
coordonat investitiile imobiliare ale
Grupului Delta Studio si dezvoltari
imobiliare in domeniul rezidential.

ANTOANELA COMSA
Deputy CEO

Cu o cariera care se intinde pe
parcursul ultimilor 20 de ani,
Antoanela este unul dintre cei mai
cunoscuti si apreciati manageri de pe
piata imobiliara din Romania.
Specializata in constructii, Antoanela a
supervizat toate investitiile Gran Via
din Romania.

meta
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8.PLAN DE AFACERI PE S ANI

ALOCARE CAPITAL

TOTAL MARJA COMERCIALA
CHELTUIELI OPERATIONALE
IMPOZIT PE PROFIT

PROFIT NET

PROFIT NET

CAPITALURI PROPRII MEDII
RENTABILITATE CAPITALURI PROPRII (ROE)
ROE COMPUSA

CAPITALURI PROPRII

CREDITE BANCARE
OBLIGATIUNI CORPORATIVE
DATORII / CAPITALURI PROPRII

DIVIDENDE
RATA DISTRIBUTIE PROFIT NET (%)

*
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€
€
€
€

2024

2,663,333 €
(1,066,000) €
(255,573) €
1,341,760 €

1,341,760
20,335,440
7%

20,670,880

20,666,667
4,000,000
19%

670,880
50%

2025

7,509,367 €
(1,371,363) €
(982,081) €
5,155,923 €

5,155,923
21,959,861
23%

23,248,841

20,666,667
4,000,000
106%

2,577,961
0)/4

2026

5,936,667 €
(1,458,863) €
(716,449) €
3,761,355 €

3,761,355
24,189,180
16%

25,129,519
19,166,667
8,000,000

108%

1,880,678
1074

2027

8,593,150 €
(1,587,286) €
(1,120,938) €
5,884,926 €

5,884,926
26,600,751
22%

28,071,982

21,500,000
8,000,000
105%

2,942,463
50%

2028

7,909,821

(1,653,407)
(1,001,026)
5,255,387

5,255,387
29,385,829
18%
17.0%

30,699,676

24,000,000
9,000,000
107%

2,627,694
50%




PERIOD Dec-23 Dec-24 Dec-25 Dec-26 Dec-27 Dec-28
Parteneriat dezvoltatori 40 20% 4.0 35% 8.0 32% 8.0 32% 9.0 29% 9.0
Early stage 1.0 5% 1.0 6% 1.5 8% 20 7% 2.0 10% 3.0

- Phase 1 1.0 1.0 2.0 2.0

- Phase 2 ﬁ Q
Chirii 3.0 15% 3.0 15% 3.5 14% 3.5 21% 6.0 19% 6.0
Distressed assets 20 10% 2.0 17% 4.0 16% 40 1% 3.0 6% 2.0

- Phasel 2.0 2.0 4.0 4.0

- Phase 2 4._0‘ 2_6
check 95% 0.75 97% 0.67 96% 1.00 96% 1.03 94% 1.86
Parteneriat dezvoltatori 0.00 7.28 0.00 14.56 0.00 21.84
Early stage 0.00 1.67 2.50 0.00 333 7.50
Call/ Put 5.00 5.60 3.50 3.30 5.00 22.40
Chirii 0.18 3.36 0.21 3.92 0.36 8.04
Bulk acquisitions 6.68 5.84 3.85 5.01 4.35 25.73
Distressed assets 0.00 3.39 6.78 0.00 5.26 15.43
TOTAL MARJA COMERCIALA € million 2.86 7.14 5.84 8.79 8.45
Parteneriat dezvoltatori 0.00 3.28 0.00 6.56 3.4 12.98
Early stage 0.00 0.67 1.00 0.00 133 3.00
Call/ Put 1.00 0.60 0.50 0.80 100 3.90
Chirii 0.18 0.36 0.21 0.42 0.36 1.54
Bulk acquisitions 1.68 0.84 1.35 1.01 1.35 6.23
Distressed assets 0.00 1.3 2.78 0.00 1.26 5.43

CHELTUIELI OPERATIONALE 1.09 1.38 1.46 1.59 1.69 5.52
PROFIT BRUT REALIZAT € million 178 5.76 4.37 7.20 6.76 19.11

IMPOZIT PE PROFIT #

TOTAL CAPITAL DISPONIBIL € milli 20.00 20.75 23.17 25.00 28.03

€ million

Cheltuieli de personal € 0.06 € 0.06 € 0.07 € 0.08 € 0.09
Servicii contabilitate, audit si consultanta fiscala € 0.04 € 0.04 € 0.05 € 0.06 € 0.06
Servicii brokeraj € 0.03 € 0.03 € 0.04 € 0.04 € 0.05
Servicii 'iuridice € 0.04 € 0.04 € 0.05 € 0.05 € 0.06
sediului € 0.07 € 0.07 € 0.07 € 0.07 € 0.07
IT € 0.01 € 0.01 € 0.01 € 0.01 € 0.01
RETURNONEQUITY % 7.3% 22.0% 15.3% 22.8% 19.3%
Profit net € 149 €  4.84 € 3.67 € 6.05 € 5.67
Capitaluri proprii € 20.37 € 21.96 € 24.08 € 26.51 € 29.45
IRR 17.200%
Last 3yr ROE 50.0% 70.2% 66.5%
bEsToNEQUY 4 Tesx Wes%  j040% 10557 10657 el
Obligatiuni corporative € 4.00 € 4.00 € 8.00 € 8.00 € 9.00
Datorie bancara € 20.67 € 20.67 € 18.00 € 21.50 € 24.00
Capitaluri proprii € 20.75 € 23.17 € 25.00 € 28.03 € 30.86
Medie 108.3%
€ million € 45.41 € 47.83 € 51.00 € 57.53 € 63.86

Datorie bancara + Obligatiuni corporative € 24.67 € 24.67 € 26.00 € 29.50 € 33.00
Capitaluri proprii € 20.75 € 2317 € 25.00 € 28.03 € 30.86
Dividende # € 0.75 € 242 € 184 € 3.02 € 284
Number of shares 87.04 87.04 87.04 87.04 87.04
DPS 0.043 lei 0.139 lei 0.106 lei 0.174 lei 0.163 lei

13.8 13.8 13.8 13.8 13.8

5.4% 18% 13% 22% 21%
L
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